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1 Aligemeines

Der Bebauungsplan ,Stdlich der Schwetzinger Strafle” wurde durch die Bekanntmachung des Anzeige-
~ verfahrens (Az. 22-2511.3-20/2) am 22.07.1993 rechtskraftig. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
wurden die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen, eine ehemals durch ein Werk der ,Tief-
kihlkost-Lebensmittel-Industrie mit einer GréRe von rund 3 ha genutzte Fliche Wohnbauzwecken
zufiihren zu kdnnen.

Der Bebauungsplan wurde im Jahre 1994 erstmalig geandert. Die Anderung betraf die Festsetzung der
Hohenstaffelung im Bereich ,A”.

2 Planungsanlass

In Wiesloch besteht derzeit ein groBes Angebot an Wohnungen im Geschossbau Auf der anderen
Seite ist die Nachfrage nach Einfamilienheimen in Form von Reihen- oder Doppeihdusern enorm grof.
Die stadtische Wohnungsbaugesellschaft beabsichtigt daher, auf der westlichen Teilflache (WA 1) des
allgemeinen Wohngebiets Reihenhduser zu errichten. Hierzu ist es erforderhch die berbaubare
Grundstilcksflache zu &ndem.

Auf der dstlichen Teilfldiche (WA 2) des allgemeinen Wohngebiets soll ein stadtischer Kindergarten
errichtet werden. Nach den Festsetzungen des Bebauungsplans in seiner urspriinglichen Fassung wére
ein Kindergarten nur in der Erdgeschosszone der zur Sofienstrasse orientierten Bebauung zuléssig. Da
der Kindergarten nicht in ein Geb&ude mit anderer Nurtzung.integriert werden soll und darliber hinaus
ein zweigeschossiges Kindergartengebaude errichtet werden soll, ist es erforderlich, in diesem Teilbe-
reich die zuléssige Art der baulichen Nutzung sowie die Gberbaubare Grundstiicksfliche neu festzule-
gen.

3 Geltungsbereich

* Der Geltungsbereich der Plananderung umfaBt die Grundstiicke mit den Flurstiicksnummern 15326
sowie 15326/1 mit einer Flache von insgesamt rund 0,3 ha. Die Grundstiicke liegen an der Ecke Lui-
senstrasse/Sofienstrasse.

4  Anderungen gegeniiber dem rechtskraftigen Bebauuhgsplan

Gegendiber der urspriinglichen Fassung des Bebauungsplans wurde die iiberbaubare Grundstiicks-
flache sowie im aligemeinen Wohngebiet die Zuldssigkeit von Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportiiche Zwecke neu geregelt (vgl. hierzu Kap. 2). Des weiteren wird die Grund-
flachenzahl differenziert festgesetzt (0,4 fiir den Teilbereich WA 1 sowie 0,35 fiir den Teilbereich WA 2).
Fiir den gesamten Geltungsbereich der Plandnderung erglbt dies eine Grundflachenzahl von 0,38, was
der ursprunghchen Festsetzung entspricht.

Im Geltungsbereich der Plananderung riickt im WA 1 die iiberbaubare Grundstiicksfisiche naher an die
vorhandene, westlich gelegene Bebauung heran. Kompensiert wird dies dadurch, da in diesem Be-
reich die zuléssige Zaht der Voligeschosse von llI-V auf Il reduziert. wird.

Am ostiichen Rand des Geltungsbereichs entfélit das in der urspriinglichen Fassung des Bebauungs-
plans vorhandene Pflanzgebot, da diese Fliche fiir die Herstellung von Stellplétzen bendtigt wird.
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| .-5 Auswukungen auf Natur und Landschaft

e Nach den: Regelungen des § 8a BNatSchG ist bei-der Anderung von: Bebauungsplanen zu priifen, in- -

~ wieweit durch die Anderung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.- Hierzu ist anhand einer
- groben Prognose abzuschétzen, ob aufgrund der Uberp|anung des Geblets kunftlg mehr Emgnff“ Zu-
o _Iéissug wird als bisher. _ .

- Im vorliegenden Verfahren &ndert sich zwar die (iberbaubare Grundstucksﬂache die zulassige Grund-
" _ﬂéche aber wird nicht erhdht. Des weiteren wird die Zahl der zul4ssigen Vollgeschosse in einem Teilbe-
*reich verringert. Ein Eingriff in Natur und Landschaft im planungsrechtlichen Sinn ist aufgrund der
ol Piananderung daher nicht zu erwarten. In diesem Zusammenhang ist zu beachten, daf} bei der erstma-
-~ ligen Uberplanung des Bereichs in ein Wohngebiet mit begriinten Frelberelchen aufgrund des Bestan-

“‘des (Gewerbebetrieb mit ca. 90% versiegelter Fliche) ohnehin kem Eingriff sowohl im -

' planungsrechﬂlchen Sinn als auch tatsachhch stattgefunden hat. -

3  6 Bodenschutz

“m gesamten Stadigebiet von Wlesioch ist grundsatzlich mit Bodenbelastungen durch Schwermetalle 2u
- rechnen. Dabei handeit es sich sowohl um geogen belastete Fléchen als auch um Bereiche, die durch
f.-;ffdie Bergbautétigkeit in der Vergangenheit, also anthropogen belastet smd (z B Schlackenhalden Auf-
- bereitungshalden).

Fiir die dstiiche Teilfiache des Geltungsberelchs wurde von Hemn Df Ludwng Hildebrandt, Biiro fir
- Denkmalpfiege und Umweltschutz, Im Kdpfle 7, 69168 Wiesloch ein Gutachten fiir. den Bereich des

. - geplanten Kindergartens (WA 2) ausgearbeitet. D|e Aussagen Iassen slch im Grundsatz auf den west-
~_ lichen Teil des Geltungsbereichs (WA 1) Ubertragen.

B --"Als Ergebnis des Gutachtens ldsst sich feststellen, dal die obersten Schichten anthropogen belastet
- -._sind. Es handelt sich dabei um Anschiittungen, die aus Bauschutt bestehen, sowie um Oberbdden mit

" einer Machtigkeit von ca. 50 - 80 cm, die eine Belastung von Z 2/3 aufweisen. Bodenaushub aus die-
.-sen ‘Schichten istin einer geeigneten Deponie zu entsorgen. Verbleiben die: obersten Schichten im Ge-
-biet, sind diese mit einer Grabesperre (Viies oder Schotter) zu versehen und mlt unbeiastetem Material

- ‘vory min. 30 cm Méchtigkeit zu Gberdecken. -

'_Dle darunter liegenden Schichten bestehen aus Loflehmen (Z 1. 2!2) sowne aus Leimbachkiesen
- (Z1.1/Z 2). Diese geringer belasteten Schichten kdnnen bei Aushub im Gebiet verbleiben. Eine Grabe-
' _'spe_rre sowie die Uberdeckung mit unbelastetem Material ist hier ebenfalls vorzusehen.

' 7 Verfahren : : : - :
7 Emleltung des. Satzungsverfahrens Betelllgung der Trager 6ffentllcher Belange Oﬁenlage

= Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat in seiner Sitzung am 30. 09. 1998 beschlossen ‘den Bebau-

_ungsplan ;Sidlich der Schwetzinger Strale” in einem Teilbereich im vereinfachten Verfahren geman
- “§13 BauGB zu &ndern. Offentlich. bekanntgemacht wurde dleser Beschluss durch Veroffentiichung in
- der Rhein-Neckar-Zeitung am 23.01.1999.

B .Der Planentwurf mit Begriindung lag in der Zeit vom 1. Februar 1999 bls emschllefshch 1. Mérz 1999
_ _.:'_6ffenﬂ|ch aus. Gleichzeitig mit der Offenlage wurde die Betelllgung der Tréger offentlicher Belange
e durchgefuhrt

7 2 Anregungen zur Offenlage, Satzungsbeschluss

‘Weder von Biirgem noch von den am Verfahren beteiligten Behorden- und sonstngen Tréagern offent-
Jicher Belange wurden Anregungen zur Planung inhaltlicher Art geauBert. _Enmge Hinweise des Land-
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ratsamtes 'Rhelln Neb'ka:r-Kreis -Untere Bodenschutzbehﬁrde- wurdén redaktionell in den schriftiichen
Teil des Bebauungsplanes aufgenommen. Der Bebauungspian wurde in der Sitzung am 03.03.1999
vom Gemeinderat der Stadt Wiesloch als Satzung beschlossen.

8 Zusammenfassendes Ergebnis der Abwégung

Im Rahmen der Abwégung aller dffenflichen und privaten Belange gegeneinander und untereinander
waren in diesem-Verfahren insbesondere die folgenden Gesichtspunkte zu beriicksichtigen: Zum einen
soll auf der gstiichen Flache des Geltungshereichs ein stadfischer Kindergarten errichtet werden. Die

‘verbleibende (westliche) Flache soll nach wie vor Wohnzwecken dienen. Da derzeit der Bedarf an

Wohnungen an Geschossbauten als gering einzustufen ist, die Nachfrage nach Einfamilienheimen da-
gegen enorm groB ist, sollen auf dieser Restflache Reihenhaduser erichtet werden. Fiir eine sinnvolle
Nutzung. dieser Fliche ist es erforderlich, die tiberbaubare Grundstiicksfiiche in Richtung der be-

~ stehenden Bebauung zu erweitern. Das zulassige MaR der baulichen Nutzung wird dabei jedoch von 3-

4 Vollgeschossen auf 2 Voligeschosse reduziert.

: Wlesloch im Juli 1999

liils

Frank Schroter
Fachbereich 6
-Stadtplanung und Bodenordnung-
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SATZUNG

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
08.12.1986 (BGBI. |, S. 2253), zuletzt gedndert durch Art. 24 des Gesetzes vom 20. Dezember 1996

~ (BGBL. 1, S. 2049) in Verbindung mit Art. | Ziff. 91 des Gesetzes zur Anderung des Baugesetzbuches

und zur Neuregelung des Rechts der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz 1998 - BauROG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.08.1997 (BGBL. I, S. 2081), der Verordnung {iber die

‘bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung- BauNVO) in der Fassung der Bekannt-
- machung vom 23.01.1990, zuletzt gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbau- -

landgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I, S. 466), des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg
(LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttem-
berg (GemO) vom 03.10.1973 (GBI. 8. 577) in der Fassung vom 18.05.1987 (Gbl. S. 181) hat der Ge-
meinderat der Stadt Wiesloch die 2. Anderung des Bebauungsplans

+Slidlich der Schwetzinger Strafte”

als Satzung beschlossen.

§ 1 Réumlicher Geltungsbereich:
Der réumliche Gelfungsbereich ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil (§ 2 Ziff. 1).
§2 Bestandteile des Bebauungsplanes: |
1, Zeichnérischer Teil, |
2. Schrifticher Teil mit
A Planungsrechtichen Festsetzungen,
B - Orflichen Bauvorschriften. :
Als Anlage ist eine Begriindung beigefiigt.
§3 Inkraftireten:

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft. |
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. SCHRIFTLICHER TEIL -

_ Pla:iungsrechtliche Festsetzungen

- Bauliche Nutzung

Art der bauizchen Nutzung (§ 9 Abs 1Ziff. 1 BauGB und §§ 1 15 BauNVO)

.. -Aligemeines Wohngebiet (§ 4 BauNVO) - |
-~ Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind geméls §1 Abs 6 BauNVO mcht zuléssag

12

_Mal?: der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

" Grundfiichenzaht GRZ -(§ 19 BauNVO) und Zahl der Vollgeschosse als HochstmaB {§20
' BauNVO) entsprechend den Einschrieben im zelchnenschen Te:l EE

- Die Giberbaubare Grundstiicksflache ist geman § 23 BauNVO durch Baugrenzen entsprechend des

‘Bauweise (§ 22 BauNvO)

. As Bauwelse ist die offene Bauwelse gemaE §22 BauNVvO entsprechend den Emschneben im
- . - zeichnerischen Teil festgesetzt. L S

uberbaubare Grundstucksﬂache (§ 23 BauNVO)

o Planeintrags im zeichnerischen Teil festgesetzt. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO

15

-sind nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflachen zul&ssig.

Flachen fiir Stellplétze und Garagen-(§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und.§ 12 BauNVO)

" Garagen und (berdachte Stellplatze (Stellplatze mit Schutzdach ohne. seltllche Umschhel%ung
" durch Winde oder Tore) sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der tiberbaubaren Grund- -

- stiicksfiachen oder auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zul4ssig. Offene Stell-, :

- plétze sind auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zulésmg ' .

Mafnahmen zur Entwicklung von Boden (§ 9 Abs. 1 Ziff. 20 BauGB)

- Die obersten, anthropogenen Schichten des im Gebiet anfallenden Bauaushubs sind auf einer ge-

- - eigneten Deponie zu entsorgen.

" Bauaushub aus den tiefer liegenden, geogenen Schichten kann auf dem Baugrundsttick verblei- ,
-+ ben. Dabei ist auf das-Material eine Grabesperre aufzubrmgen und mut nachwelshch unbedenkh-- R

S - chen Material von mindestens 30 cm Méchtigkeit abzudecken.

~ Werden die auf den nicht iberbauten Grundstucksﬂachen vorhandenen obersten Schlchten abge-
- schoben, so sind sie auf einer gesigneten Deponie zu entsorgen. Nach dem Einbau einer Grabe-

sperre mull der Bereich mit nachweislich unbedenklichem Material von mindestens 30 cm Méchtig-

" keit:abgedeckt werden, Verblelben die obersten Schichten auf dem Baugrundstuck gilt die g!ezche

o Vorgehensweuse

Im Bereich des Pflanzgebots kann auf die Grabesperre verzichtet werden eme Abdeckung mit ei-

o ner Machi;gkelt von 15 om |st hler ausrelchend
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Fldchen fiir das Anpflanzen von Baumen, Stréuchern und sonstlgen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Ziff. 25 BauGB)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flache zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sind 11 Einzelbdume entsprechend des Planeinfrags zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sind mit Strauchern zu unterpflanzen. Es smd hierbei Arten
der im folgenden aufgefiihrten Vorschlagsilsten zu verwenden:

Baume:

Acer pseudoplatanus (Bergahorn), Betula pendula (Sandbirke), Salix caprea (Salweide), Sorbus
aucuparia (Eberesche), Quercus robur (Stieleiche), Crataegus monogyna (Weissdom), Prunus spi-
nosa (Schiehe), Acer campesire (Feldahorn), Alnus glufinosa (Schwarzerle), Juglans regia (Wal-
nuss), Cornus sanguinea (Hartriegel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder).

Straucher:

Viburnum opulus (gemeiner Schneeball), Ligustrum vuigare (Liguster), Sambucus nigra (Schwar—
zer Holunder), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Crataeus
laevitaga (Weissdorn), Prunus avium (Vogelkirsche),

Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO) -

Die Dachneigung darf max. 45° betragen. Traufen und Ortgénge miissen Uberstéinde von mind.
0,30 m erhalten. Die Fassaden sollen insgesamt als verputztes Mauerwerk in Erscheinung treten,
glasierte Materialien sind als Fassadenbestandteil nicht zuldssig. Alle Fassadenteile und -
materialien sind farblich aufeinander abzustimmen. Grelle und glanzende Farben sind nicht
zulassig. Fenster sind als Lochfenster in Form von stehenden Formaten bzw. als Reihung
stehender Formate auszubllden Balkone sind nur in verhka[en Gebaudevorsprungen integriert
zulassig.

_ Gestaltung befestigter Flachen und offener Stellplétze (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO) -

Offene Stellptatze, deren Zufahrten sowie ‘sonstige befestigte Flachen sind mit wasserdurchla55|-
gen Materialien (Rasengittersteinen, Pflaster mit mindestens 2 cm breiten Fugen o. &) herzustel-
len.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stéitte der Leistung und dort nur im Bereich des Erdgeschosses
zuIassrg ‘Werbeanlagen auf Kragplatten sind nicht zulasmg

' Gesta!tung der unbebauten Flachen bebauter Grundstucke (§ 74 Abs 1 Z|ff 3 LBO)

Die unbebauten-Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen: anzulegen.- Dabe| ist: pro
angefangene 300 m2 Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhaiten. Es
sind hierbei Arten der im folgenden aufgefiihrten Vorschlagsliste zu verwenden:

Baume:

Betula pendula {Sandbirke), Salix caprea (Salweide), Sorbus aucuparia (Eberesche), Quercus
robur (Stieleiche), Crataegus monogyna (Weissdorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Prunus
spinosa (Schiehe), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Juglans regia
(Walnuss), Cornus sanguinea (Hartriegel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder).
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5 Emfnedlgungen (§74 Abs 1 Zlff 3LBO)

AR Zu!i-ismg sind offene Emfnedlgungen bis zu einer Hohe von max:mal 1 50 m tiber vorhandenem
-~ Gelande. Die Einfriedigungen sind zu hinterpfianzen. Es smd h:erbel Arten der i folgenden auf-
o gefdhnen Vorschlagsllste 2 velwenden P INROURYES SI P PO S -

Stréucher: : S - T :

" Vibumum opulus (gemelner Schneeball), Ligusirum vu!gare (nguster) Sambucus nigra (Schwar—

. zer Holunder), Cornus sanguinea: (Roter Hartnegel), Rhamnus catharhcus (Kreuzdorn) Crataegus
R g_iaewtaga (Weussdorn) Prunus avium (Vogelklrsche) S

"6 Aussenantennen (§74 Abs. 1 Zif.4LBO)
" Antennenanlagen {iber Dach sind nicht zul&ssig.

o f-%_'HlNWEiSE
REyE - .=':r."ln den nicht zur Bebauung vorgesehenen Berelchen s;nd Bodenverdlchtungen zu vermeiden, um. -

' die natiriiche Bodenstruktur vor einer erheblichen und nachhaltigen Verﬁnderung zu schiitzen.

g 2 Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder s:chtbare Auffalligkeiten be-
- merkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt beim Landrats-
o amt Rhem—Neckar—Kress unverzﬁghch zu verstandlgen SR

3 ~Im Rahmen. des. Baugenehmigungs- oder Kenntmsgabeverfahrens smd d:e planungsrechtluchen -
N :_ ‘ 'Festsetzungen der 4ff. 2 mat dem Landratsamt -Gesundheltsamt- abzushmmen o

~ Wiesloch, im Juli 1999

“Frank Schréter

. Fachbereich 6. . -
a Stadtplanung und Bodenordnung-;
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© Wiesloch, den 02.08.1999 -

. Wiesloch, den 04.08.1999

VERFAHRENSVERMERKE
Beschiuss zur Anderung des Bebauungsplanes: | 30.09.1998
Bekanntmachung hierzu am: 23.01.1999

Anhérung der berlihrten Beh&rden/Tréger dffentlicher Belange: -

Offeniage des Planentwurfs:
Bekanntmachung hierzu am:

Satzuhgsbeschluls geméifs.§10 BauGB:

Wiesloch, den 30.07.1999

AUSfettigung des BebéUUng’spIansf

Der Bebauungsplan tritt durch Bekanntmachung des
Satzungsbeschlusses am04.08.1999 in Kraft.
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