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Stadtbauamt Wiesioch, 12.08.1986
Planungsabteilung ' £02-Ke-5t

BEGRONDUNG
{§ 9 Abs. 8 BBaug)

zur Bebauungsplandnderung "Zwischen den Wegen®

WiesToch, Rhein-Neckar-Kreis
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1.0

1.1

1.2

A1ﬁgemeines

Der Bebauungsplan "Zwischen den Wegen, Ddrnigstgarten, Untere Bohn"
wurde mit ErlaB Nr. 13-24/0220/51 vom Regierungsprasidium Karlsruhe am
15.06.1970 genehmigt. Der Bebauungsplan gliedert sich in drei Teile,
wobai der nﬁrd11ch_des Leimbaches gelegene Teil Ddrnigstgarten, Untere
Bohn als Sondergebiet Altenheim und Schulgebiude festgesetzt wurde. Der

~ sildliche Teil wurde als Wohngebiet bzw. Gewerbegebiet festyesetzt. Der

als GeWErbegebiet'(Stel1en'fﬁr Gewerbebetriebe) festgesetzte Teil des
Bebauungsplanes entspricht jedoch nicht den Mindestanforderungen des
§ 30 BBAuG.

pPie westliche Grenze des Géltdngsbereiches der-Bebauungsplananderung

bildet der;eit die Bundesstrafe 39. Im Zuge des Ausbaues der Umgehung_
8 3/B 39, der VoraussiChtlich 1987'abgesch1ossen sein wird, erfolgt

!f_e1ne Abstufung der JEtZ1gen B 39 zur OrtsstraBe Die VorschrTften und

1.3

‘insbesondere die geforderten Abstinde baulicher’ Anlagen von der Fahr-

bahnkante, die das BundesfernstraBengesetz fordert, sind dann nicht
mehy anzuwenden.

Das Plangebiet 11egt'ca. 1,5km_west11ch'des Stadtkerns (siehe beilie-
gende Karte). Der Anderungsplan wird begrenzti: '

im Siiden durch die Nebenbahn

im Westen durch die B 39 alt o :
im Norden durch die StraBe "Zwischen den Hegen“ und das Grundstiick
des Hotels "Mondial" = =

Im Osten durch die StraBe "In den Breitwiesen".
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2.0 Nutzung

2.1

2.2

Vorhandene Nutzung _

Im Gebiet "Zw1schen den hegen“ befinden sich mehrere Handwerksbetr iebe -
{(z. B. Fliesenleger, Heizunasbau, Elektroanlagen, Schreinerei, Sanitir
U, a.) sowle Kfz-Betriebe und -Hindler als auch Grof- und Einzelhan-
delsbetriebe (Elektro, Bettwaren, K1nderhek1e1dung usw, ). Daneban be-

. finden sich auf siner Vielzahl von Grundstlicken auch Hohnungen und

Wohngebdude der jeweiligen Betriebsinhaber bzw. Eigentiimer.

Zuldssige Nutzung ,
Nach der Baunutzungsverordnung von 1968 sind in Gewerbegeb1eten Ver~

‘brauchermérkte wnd. dhnliche Vertriebsformen 2uldssig, ausgencmmen Ein-
kaufszentren und Verbrauchermdrkte im Sinne des § 11 Abs. 3, sofern sie .
der Ubergemeindlichen Versorgung dienen. Dies bedeutet, daB im rechts-

krdftigen Bebauungsplan "Zwischen den Wegen" Verbrauchermdrkte und dhn-
Jiche Vertriebsformen zuldssig sind, wenn sie nicht der ibergemeindli-
chen Yersorgung dienen.

Anderung gegeniiber dem vorhandenen Bebauungsplan

Das Mittelzentrum Wiesloch ist nach dan Festsetzungen des Regionalpla-
nes weiter auszubauen. Dabei genieBt ein Zusammenhalten und Zusammen-
bringen der Einkaufsfunktion im Kernbereich einen hohen Stellenwert.
Die Zentrumsfunktion soll durch Erweiterungsfidchen fur Dienstleistung
und EinzeThandel, vor allem im Kernbereich und in Verbindung mit Sanie-
rungsmaBnahmen, gestdrkt und ausgebaut werden.

1979/80 wurde von deF BBE-Untanehmehsberatung'GmbH, Ko1n, gin Struk~
turgutachten fiir Wiesloch als Vefsorgungszentrpm ersté1lti.in dieéer
Untersuchung wurde u. a. festgestelit, daB die Einzelhandelsstruktur
als ausgewogen und ausgeglichen zu beurteilen ist. Diese Aussage gilt
sowohl fiir die Fldchenrelation Facheinzelhandel: Warenhausunternehmen
als auch innerhalb der Wirtschaftsgruppierungen. Groffldchige Einzel-
handelsbetriebe sollten auf absehbare Zeit nicht zugelassen werden, um
die gesunde Struktur der Gesamtstadt nicht zu gefdhrden.
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Im Rahmen der Altstadisanierung wurden in den 20 Jahren erhebliche An-
strengungen unternommen, um die obengenannten Ziele zu erre1chen. Yon

privater und Bffentlicher Seite wurden uber. 120 Mio DM 1nvestiert, um

einen funktionsfihigen Stadtkern aufzubauen.

In den letzten Jahren hduften sich die Anfragen von Supermdrkten, Ver-

brauchermirkten v. 3. nach Grundstlicken bzw. Umnutzungsmiglichkeiten
“vorhandener Betriebe in Stadtrandlagen. Gerade solche, sehr aggressiv
arbeitende Vertriebsformen tragen zu einer stddtebaulich-funktiongllen

Aushﬁhlung der Altstadt bei. Durch eine Konzentration, insbesondere am

" westlichen Stadtrand, besteht sogar die Gefahr der Bildung eines Sub-

3.2

zentrums mit gravierenden Auswirkungen auf die derzeit ausgewogene Ein-
zehandelsstruktur in ihrer stddtebaulichen Funktion.

Aufgrund der Baunutzungsverordnung von 1968 sind in Gewerbegehieten und
Mischgeb1eten auch groffldchige Einzelhandelsbetriebe, verbrauchermdrk--
te us 3. zu1a551g, soferh sie eine nicht dbergemeind11che Versorgung
bieten und nicht unter die Vorschriften des § 11 Abs. 3 BauNVQ 68 fal-
len. Da bereits einige.vergleichbare Betriebsformen in den vorhandenen
Gewerbegebieten ansdssig sind, reicht eine Anpassung an die Saunut-
zungsverordnung von 1977 nicht aus, es ist vielmehr ein Ausschluf der
entsprephenden Nutzunger erforderiich, um stidtebauliche Fehlentwick-

- Jungen zu vermeiden.

Knderungen_gegenﬁber dem bestehenden Bebauungsp]an '

- Die gemdB § 30 BBauG geforderten M1ndestfestsetzungen werden im ﬁn-
derungsplan vorgenommen. )

« Die Errichtung von Handels- und Einzelhandelsgeschdften mit Verkauf
an Endverbraucher ist nicht zuldssig. Ausgeﬁommen sind Betriebe, die
mit handwerklichen Dienst1eistun§en verbunden sind und Betriebe, die
der unmittelbaren Geh1etsversorgung dienen. Solche Betriebe konnen
‘als Ausnahmen zugelassen werden, wenn von 1hnen die unter Ziff. 3.1
dieser Begrundung genarinten Auswirkungen nicht ausgehen. Vorhandene
Einzelhandels- und Handelsbetriebe sind in jhrem Bestand geschiitzt,
wenn die Betriebsstrukiur erhalten bleibt. Betriebsnotwendige Erwei-
terungen schl{eBt dieser Bestandsschutz mit ein.



» Um die Radweglilcke zwischen dem Stadtteil Frauenweiler {Alte Bruchsa-
Jer StraBe) und der Kreuzung Schwetzinger Strafe/Alte HeerstraBe zu
schlieBen, ist am westlichen Rand des Anderungsplanes ein Geh- und
Radweg vorgesehen. ' ' B |

- Nach Fertigstellung der B 39 (voraussichtlich 1987) wird die B 39 alt
zur OrtsstraBe abgestuft. Aus diesem Grunde sind die Baugrenzen im
Enderungsplan bis auf 5 m an die StraBe bzw. an den geplanten Geh-
und Radweg herangeriickt. Notwendige Sichtfldchen sind im Kreuzungsbe-
reich vorhanden.

~ Wiesloch, August 1986
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C. Beschlisse u. Genehmigungen
Der Germzinderat hat comif § - ( 1 ) BBa.G am 18.7. 1984

beschlossen, ciesen Belasurssplan avfzustollen.

Bekanntma=hune nierzw an s 6.8.198L

2911807

Wiesliooh, Qch

D~r Bebauungserntwurf hat gemiB § 2 a (6) BEBauG
nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 25.9.1986
vom 6_10.1986

Offentlich aufgelegen.

bis einschlieflich 9.11.1986

%iesloch, den 29.1.1987

*'.‘i w bﬁrgermeister
S SLO/

Der Bebauuncsplan wurde admdb § 10 BBauG und § 73 130
in Verrincung =it § 4 GO durch BeschluB des Gemeincerates

voz 28.1.1987

als Setzung beschlossen.
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wicesloch, den 29.1.1987

oty 1

erbiirgermeister

=

nasbehdrde

Ausgefertigt
Wiesloch, den 7.7, 1887

Durc? bekanntmacnung der Senenmigung gemdf § 12 BbauG
vom 9.7.19%7
ist der Bebauungcplan am 9.7 1987

rechtsverbindlich geworden.

wieslcch, den 9 7.1987

Nr. 22-29/0225/57 -3

4 samssewess sesamnanhenEw

Genehmigt (§ 11 BBauG, § 73 LBO) 3
Karisrune, den .26 A4 0

Karisruhe




