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6.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das  Sondergebiet ,Fahrzeughandel” dient der  Unterbringung  von
Einzelhandelbetrieben fiir Fahrzeuge sowie erganzend von sonstigen gewerblichen
Nutzungen und Betrieben.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind im Sondergebiet allgemein zulassig:

e Einzelhandel fur folgende Fahrzeuge einschliellich zugehdrigen Zubehdrs: PKW,
Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und vergleichbare
Fahrzeuge,

e Werkstatten und sonstige Anlagen zur Reparatur bzw. fiir Serviceleistungen fiir
PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und
vergleichbare Fahrzeuge,

e zugehdrige Blro-, Neben- und Lagerraume.

Die maximal zuldssige Verkaufsflache betragt 1.000 m2 Von der tatséchlichen
Verkaufsflache dirfen im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebiets
maximal 20 % fiur Randsortimente (zugehoriges Zubehdér gemal Festsetzung 1.2,
Satz 1, 1. Punkt sowie Ersatzteile) genutzt werden. Als Randsortimente gelten alle
Sortimente, die Uber die Fahrzeuge selbst hinausgehen. Innerhalb der maximal
zulassigen Verkaufsflache fiir die Randsortimente darf der Anteil an Verkaufsflache
fur Bekleidung und Schuhe maximal 5 % der tatséachlichen gesamten Verkaufsflache
betragen.

Soweit eine Nutzung gemaR Festsetzung 1.2 vorhanden ist, sind ergdnzend
folgende Nutzungen zulassig:

e im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stérende Handwerks- und
Gewerbebetriebe

e Geschafts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,

e Tankstellen in Form von Stromtankstellen fiir Elektrofahrzeuge aller Art
e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Raume firr freie Berufe

Im Sondergebiet sind unzulassig:

e Fahrzeughandel fir LKW, Busse, Wohnmobile, Wohnwagen und Landmaschinen
sowie vergleichbare Fahrzeuge,

e Sonstige Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher,
soweit sie nicht gemal Festsetzung 1.2 allgemein zulassig sind,

e Tankstellen, soweit sie nicht gemal Festsetzung 1.3 allgemein zulassig sind,
e Wohnungen,

e Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, ,

e Vergnugungsstatten sowie

e Werbeanlagen, soweit sie nicht als Hinweis auf eine vorhandene und im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zulassige Nutzung dienen.

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die maximal =zuldssige Gebaudehohe ist am  Schnittpunkt zwischen
Gebaudeaullenwand und OK Dachhaut zu ermitteln. Sie betragt 135,00 m ber NHN
(Normalhéhennull).

Die festgesetzte Gebaudehohe darf durch Sonderbauteile oder -bauwerke aufgrund
ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftanlagen,
Aufzugschachte oder Dachausgange) Uberschritten werden. Sonderbauteile oder
-bauwerke missen den Ubrigen baulichen Anlagen in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein. Eine Uberschreitung der zuldssigen Geb&udehdhe durch
Werbeanlagen ist nicht zulassig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fliir Garagen und Stellplatze mit ihren
Einfahrten, = Nebenanlagen  sowie  baulichen  Anlagen unterhalb  der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstlck lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Gesamtzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebaudeldnge, festgesetzt.

Flachen fiir Stellpldtze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr.4 BauGB)

Gebdude im Sinne von § 2 Abs. 2 Landesbauordnung Baden-Wirttemberg, bei
denen es sich um Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO handelt, sowie
Garagen sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Stellplatze sowie Uberdachungen von Fahrradstellplatzen sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der Flachen fir Stellplatze mit
ihren Einfahrten zul&ssig.

Sonstige Nebenanlagen, die nicht durch Festsetzung 4.1 und 4.2 erfasst sind, sind
auch aulRerhalb der uberbaubaren Grundsticksflache zulassig.

Alle Zufahrten und Zuwegungen sind so anzuordnen und auszugestalten, dass die in
der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume weder durch die
Herstellung noch durch die dauerhafte Nutzung der Zufahrten beeintrachtigt oder
geschadigt werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die AuRenbeleuchtung sind als Leuchtmittel ausschlieRlich warm-weile LEDs
zulassig.

Dachflachen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind - auf3er im Traufbereich der
Gebdude bis max. 0,5 m Breite - unversiegelt zu belassen, géartnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

Grol¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen
Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder
sonstige  vergleichbare lose  Materialschiittungen) das  hauptsachliche
Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergarten), sind unzulassig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefillten Gartenteichen zulassig.

Far alle Glasflachen ist Glas mit einem AulRenreflexionsgrad von maximal 15 % zu
verwenden. Fir zusammenhangende Glasflachen von mehr als 5 m? ohne
Leistenunterteilung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind
zudem mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke oder farbige
Folien vorzusehen. Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn nachgewiesen wird,
dass das Kollisionsrisiko fiir Vogel durch andere MaRnahmen nach dem aktuellen
Stand der Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaRBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kilte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen
werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im Plangebiet sind auf oder an den Gebauden Anlagen zur Solarenergienutzung mit
einer Gesamtflache von mindestens 50 % der tatsachlich mit baulichen Anlagen im
Sinne des §19 Abs.2 BauNVO uberbauten Flache des Baugrundsticks zu
installieren. Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zahlen

e solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
¢ Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,

e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl
Warme als auch Strom erzeugen.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Flache mit der
Brutto-Kollektorflache, bei photovoltaischen und kombinierten
solarthermisch-photovoltaische Anlagen mit der Modulflache zu erbringen.

Bei photovoltaischen und kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen
muss die Uber alle Anlagen gemittelte spezifische Peak-Leistung mehr als 150 W/m?
betragen.

6.2 Abweichungen von den Festsetzungen 6.1 sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
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dass - bezogen auf ein Jahr - durch andere MalRnahmen ein Deckungsanteil der im
Quartier genutzten Energien (am Gesamtenergieeinsatz) fur

e Raumheizung, Gebaudekiihlung und -klimatisierung,

e Trinkwarmwasser-Bereitung,

e Strom fir die gesamte Gebaudetechnik und die Beleuchtung,
e Prozesswarme und Prozesskalte

e Strom fir alle nutzungsbedingten Anwendungen.

aus lokalen (erneuerbaren) Quellen von mindestens 50 % (Autarkiegrad) erreicht
wird.

Als lokale (erneuerbare) Energien kdnnen dabei angerechnet werden:
e im Gebiet nutzbar gemachte Solarenergie (Warme oder Strom);

e im Gebiet oder in unmittelbarem rdumlichem Zusammenhang erschlossene und
nutzbar gemachte Umweltwarme (AuBenluft, Grund- oder Oberflachenwasser,
oberflachennahe Geothermie, Agrothermie etc.);

e Abwarme aus Prozessen, die im Gebiet oder in unmittelbarem raumlichem
Zusammenhang entsteht, dazu zahlt auch Abwasserwarme;

o feste Biomasse (Holz, Stroh etc.) bis zu einem jahrlichen Gesamtenergieinhalt
von 10 kWh/(m?BGF a) pro Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude
im Baugebiet, falls die Biomasse aus der Region (Umkreis 50 km) stammt;

e Biogas zu einem Anteil von 50 %, falls es im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang erzeugt wird,;

e Fernwarme aus dem Netz der Fernwarme Wiesloch sowie Brennstoffe fiir eine im
Gebiet betriebenen KWK-Anlage werden zu 50 % angerechnet.

e Windenergie, Wasserkraft oder Tiefengeothermie, die im Gebiet nutzbar gemacht
werden.

Uberschiisse von lokal nutzbar gemachten erneuerbaren Energien, die exportiert
werden, sind nicht zu bertcksichtigen.

MaBnahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerausche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Blrordume, Praxisraume, Sitzungsrdume und ahnliche Arbeitsraume sind
ausschlielich an den nach Norden orientierten Fassaden anzuordnen.

Abweichend von Festsetzung 7.1 ist eine Anordnung an den ubrigen Fassaden
zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass die Anforderungen der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® fiir Birordume, Praxisrdume, Sitzungsraume
und ahnliche Arbeitsraume erfillt werden.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und bei Verlust unverziglich durch grof3kronige Laubbdume
der Mindestqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang von 16-18 cm zu ersetzen.

Dachflachen sind zu mindestens 80 % der Flache als mindestens extensiv begriinte
Griindacher mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm herzustellen, sofern die
Dachflache nicht anderweitig (z.B. als Dachterrasse) genutzt wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten
Dachflachen sind zulassig. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist vollflachig
Substrat aufzubringen und zu begriinen.

Die Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist als extensive Wiesenflache mit standortheimischen, insekten-/ bienenfreundlichen
Ruderalpflanzen und Hochstauden gemaf der als Hinweis beigefiigten Pflanzenliste
fur geholzfreie Grunflachen zu bepflanzen.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9 (1a) BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wird den privaten
Baugrundstiicksflachen eine Teilflache von 17.384,25 m? (entspricht 69.393

Okopunkten) aus dem stadtischen Flurstiick 13874, Gemarkung Wiesloch, gelegen
sudlich  der  Autobahn A6 im  Walddistrikt  ,Dornigt® bzw. der
Abteilung ,Frauenweilerbruch , zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO
Werbeanlagen

10.1 Werbeanlagen sind ausschlieRlich an der Statte der Leistung zulassig.

10.2 Werbeanlagen sind nur zulassig, wenn sie unmittelbar am Gebaude angebracht sind

und nicht mehr als 0,1 m von der Fassade vorstehen. Soweit sie nicht in die Fassade
integriert und zugleich Teil der Gesamtkonzeption der Fassadengestaltung sind, ist
ihre Grof3e auf insgesamt maximal 9 m? je Fassadenseite begrenzt.

10.3 Werbeanlagen an Gebduden durfen die Traufkante oder Attika der jeweiligen

Gebaudefassade nicht tiberragen.

10.4 Sich drehende, blinkende oder stark strahlende Werbeanlagen einschlief3lich

sogenannter Skybeamer sowie akustische Werbung sind unzuldssig. Unzulassig
sind zudem indirekt beleuchtete Werbeanlagen.

10.5 Die Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung von Werbeanlagen

11.

unterliegt, auch wenn sie nach Anhang zu § 50 LBO verfahrensfrei ware, dem
Kenntnisgabeverfahren gemal § 51 LBO.

Einfriedungen

11.1 Bauliche Einfriedungen sind nur innerhalb der tGberbaubaren Grundstiicksflache und

innerhalb der mit ,ST 1“ bezeichneten Flache fir Stellplatze mit ihren Einfahrten in
Form offener Zaune bis zu einer Hohe von 2,0 m Uber angrenzendem Gelande
zulassig.

11.2 Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mindestens 10 cm

einzuhalten. Mauersockel sind - auf3er bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

HINWEISE
Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung

Bezugspunkt zur Festlegung der Hohe Uber Normalhéhennull ist der in der
Planzeichnung als Bezugspunkt markierte Straleneinlauf westlich des bestehenden
FuRRgangeriberwegs am sidlichen Fahrbahnrand der Stral’e ,Am Schwimmbad® mit
einer Hohe von 123,34 m NHN.

Bodenschutz

Falls bei der Durchfilhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverziglich zu verstandigen.

Natur- und Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten
(insbesondere europaische Vogelarten) nicht auszuschlieRen. Die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Gegebenen-
falls werden vorgezogene Ausgleichsmaflinahmen im Sinne von § 44 Abs. 5 Satz 3
BNatSchG erforderlich.

Es wird auf § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen. Demnach ist es verboten, wild
lebende Tiere der streng geschitzten Arten und der europaischen Vogelarten
wahrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Eine solche Stérung kann sich unter anderem auch aus Werbe- und
Beleuchtungsanlagen ergeben, insbesondere, wenn diese Anlagen sich bewegen
oder der optischen Eindruck einer Bewegung erzeugt wird. Im Rahmen eines
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens kann seitens der Baurechtsbehodrde eine
fachgutachterliche Beurteilung moglicher Auswirkungen von Lichtimmissionen
verlangt werden.

Notwendige Gehdlzrodungen dirfen nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und
28/29.02. durchgefuhrt werden.

Bei Baumaflinahmen im Umfeld der zu erhaltenden Baume ist DIN 18920 ,Schutz
von Baumen bei Baumalnahmen“ zu beachten - sofern Schadigungen dieser
Baume im Zuge der Bauarbeiten nicht auszuschlielen sind, sind die notwendigen
Schutzvorkehrungen zu treffen.

Die Gebaudefassaden sollten zumindest teilweise begriint werden.

Bauverbotszone / Baubeschrankungszone

1. Gemal § 22 Stralkengesetz Baden-Wirttemberg dirfen auferhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden  Grundsticke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Metern zu
LandesstralRen nicht errichtet werden.

2. Bis zu einer Entfernung von bis zu 40 Metern, gemessen vom aufleren Rand der
befestigten Fahrbahn, bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der unteren
LandesstraRenbaubehérde, die dariber im  Benehmen mit dem
Regierungsprasidium entscheidet.

3. Anlagen der AuBenwerbung im Sinne von § 2 Absatz 9 der Landesbauordnung
stehen aullerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten den Hochbauten des Absatzes 1 und den baulichen
Anlagen des Absatzes 2 gleich. Zum Verkauf angebotene Fahrzeuge (auch
Fahrrader) sind aus stral3enrechtlicher Sicht den Werbeanlagen gleichgestellt und
fallen daher gleichfalls unter das straRenrechtliche Anbau- und Werbeverbot und
dirfen innerhalb der Anbauverbotszone (20 m zum Fahrbahnrand der L 594)
nicht abgestellt bzw. ausgestellt werden.

Denkmalpflege

Sollten bei Durchfihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Baurechtsamt der Stadt Wiesloch zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach
der Anzeige unberihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungsprasidium einer
Verkurzung dieser Frist zustimmt (§ 20, 1. DSchG).

Kampfmittel

Es bestehen keine konkreten Verdachtsmomente. Uber eine Belastung des
Plangebiets mit Kampfmitteln vor. Dessen ungeachtet wird Bauherren empfohlen,
das Areal vor Eingriffen in den Untergrund auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Wasserrechtliche Hinweise

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemall § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

2. MafRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung
zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfihrung beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

3. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die recht-zeitig vor Baubeginn beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu beantragen ist.

4. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in
Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

5. Wird bei BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die
Arbeiten, die zur Erschliefung gefiihrt haben unverziglich einzustellen sowie das
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

6. Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der
Niederschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

7. Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Uber den Daten und
Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ abrufbar.
Direktauskiinfte zu Grundwasserstanden erteilt das Regierungsprasidium
Karlsruhe.

8. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Waldangelbach wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig bei der Unteren
Wasserbehorde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu beantragen. Die
naheren Anforderungen an die maximal zuldssige Einleitemenge und die nahere
Ausgestaltung der Einleitestelle werden im Erlaubnisverfahren festgelegt.

Pflanzenliste
Fir Bepflanzungen sind folgende Arten geeignet:

Bdume I. Ordnung Béume Il. Ordnung Straucher

Acer platanoides Acer campestre Cornus sanguinea
Spitzahorn Feldahorn Hartriegel
Fagus silvatica Carpinus betufus Corylus avellana
Rotbuche Hainbuche Hasel
Fraxinus excelsior Prunus avium Crataegus laevigata
Esche Wildkirsche zweigr. Weilidorn
Quercus robur Pyrus communis Crataegus monogyna
Stieleiche Wildbirne eingr. Wei3dorn
Tilia cordata Sorbus aria Euonymus europaea
Winterlinde Mehlbeere Pfaffenhiitchen
Ulmus laevis Sorbus domestica Lonicera xylosteum
Flatterulme Speierling Heckenkirsche
Ufmus minor Sorbus torminalis Rosa canina
Feldulme Elsbeere Hundsrose
Rosa rubiginosa
Weinrose
Viburnum lantana
Wolliger Schneeball
Pflanzqualitaten
Mind. Hochstamm, Mind. Heister, Mind. Straucher, verpflanzt,
3 x verpflanzt mit Ballen, 2 x verpflanzt, Hohe Hoéhe 100-150 cm
STU 14-16 cm 125-150 cm

Pflanzen fir gehélzfreie Griinflaichen
Fetthenne, Mauerpfeffer (Sedum spec.)
Glockenblume (Campanula spec.)
Natternkopf (Echium spec.)

Salbei (Salvia spec.)

Wegwarte (Cichorium intybus)

VERFAHRENSVERMERKE

1. Aufstellungsbeschluss gem. § 2 (1) BauGB

2. Ortslibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB

3. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB

4, Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und
sonstiger Trager 6ffentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB von:

bis:

5. Beteiligung der Behdrden und

sonstiger Trager offentlicher Belange

gem. § 4 (2) BauGB von:
bis:

6. Beschluss Uber die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

7. Bekanntmachung der 6ffentlichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

8. Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begrindung gem. § 3 (2) BauGB von:
bis:

9. Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am
Beschluss gefasst.

Die Benachrichtigung der Einsender erfolgte am

10. Beschluss tUber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB

Wiesloch, den

Dirk Elkemann
Oberburgermeister

11. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

Wiesloch, den

Dirk Elkemann
Oberblirgermeister

12.  Mit der ortstiblichen Bekanntmachung gemaf
§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

Wiesloch, den

Dirk Elkemann
Oberblirgermeister

RECHTSGRUNDLAGEN

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist.

BauNVO: Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. 1 S.
3786)

PlanzV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI | S. 1057) geéndert worden ist.

LBO: § 74 Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357),
mehrfach geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

GemO: § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,

ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S.
1095, 1098)
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sonstiges Sondergebiet "Fahrzeughandel"

Maf der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB)

GRZ Grundflachenzahl, maximal im Rahmen der
iberbaubaren Grundsticksflache o—o—0
GHmax. maximal zuldssige Gebaudehohe,

vgl. textliche Festsetzungen

Bauweise, (iberbaubare und nicht liberbaubare Grundstiicksflache

(§ 9 (1) 2 BauGB) SRS
—— e Baugrenze
a abweichende Bauweise

Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen mit
SralRenbegrenzungslinie

Bereich ohne Ein- und Ausfahrt fiir Kraftfahrzeuge
Fléche fiir Stellplatze und ihre Zufahrten (§ 9 (1) 4 BauGB)

st |

Flache fiir Stellplatze und ihre Zufahrten

Bezeichnung von Teilflichen

Mit Geh- Fahr- und Leitungsrecht zu belastenden Flachen
(§ 9 (1) 21 BauGB)

Ras Flachen fiir Leitungsrechte

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen sowie
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) 25 BauGB)

0000000 iy
g Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von

Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

2 o
Q000000

B. Sonstige Festsetzungen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 (7) BauGB)

R
[ ] Bebauungsplangrenze
S

C. Hinweise, nachrichtliche Ubernahmen

=

Baum, zu erhalten

Bestehende bauliche Anlagen

Bestehende Flurstlicksgrenzen

Geplante Flurstiicksgrenzen

- — s
LEGEN DE 14576 Flurstlicksnummer, vorhanden
A. Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 (1-7) BauGB) — 188 Mafangabe in Meter
Art der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1 BauGB) .Q StraReneinlauf: Bezugspunkt der Héhen-
SIE festsetzung, 123,34m HNH

Verrohrter Graben, Schmutzwasserkanal

Hauptversorgungsleitungen unterirdisch

Grenze der Bauverbotszone gemaf
§ 22 Stralengesetz Baden-Wirttemberg

Aufteilung des Verkehrsraums,
unverbindlich

A.

1.3

1.4

22

2.3

4.2

4.3

44

5.1

52

53

54

6.1

PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Das Sondergebiet ,Fahrzeughandel” dient der  Unterbringung von
Einzelhandelbetrieben fiir Fahrzeuge sowie erganzend von sonstigen gewerblichen
Nutzungen und Betrieben.

Im Rahmen der Zweckbestimmung sind im Sondergebiet aligemein zulassig:

o Einzelhandel fiir folgende Fahrzeuge einschlieRlich zugehdrigen Zubehdrs: PKW,
Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und vergleichbare
Fahrzeuge,

e Werkstatten und sonstige Anlagen zur Reparatur bzw. fir Serviceleistungen fir
PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisiete und nicht-motorisiert) und
vergleichbare Fahrzeuge,

e zugehérige Biiro-, Neben- und Lagerrdume.

Die maximal zuldssige Verkaufsfliche betrégt 1.000 m?. Von der tatsachlichen
Verkaufsfliche diirfen im Rahmen der Zweckbestimmung des Sondergebiets
maximal 20 % fir Randsortimente (zugehériges Zubehtr gemaR Festsetzung 1.2,
Satz 1, 1. Punkt sowie Ersatzteile) genutzt werden. Als Randsortimente gelten alle
Sortimente, die iiber die Fahrzeuge selbst hinausgehen. Innerhalb der maximal
zulassigen Verkaufsflache fir die Randsortimente darf der Anteil an Verkaufsflache
fir Bekleidung und Schuhe maximal 5 % der tatséchlichen gesamten Verkaufsflache
betragen.

Soweit eine Nutzung gemaR Festsetzung 1.2 vorhanden ist, sind ergénzend
folgende Nutzungen zulassig:

e im Sinne von § 6 BauNVO nicht wesentlich stérende Handwerks- und
Gewerbebetriebe

e (eschéfts-, Blro- und Verwaltungsnutzungen,

Tankstellen in Form von Stromtankstellen fiir Elektrofahrzeuge aller Art
Anlagen fiir sportliche Zwecke

e Raume fiir freie Berufe

Im Sondergebiet sind unzulassig:

e Fahrzeughandel fiir LKW, Busse, Wohnmobile, Wohnwagen und Landmaschinen
sowie vergleichbare Fahrzeuge,

Sonstige Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher,
soweit sie nicht gemaR Festsetzung 1.2 allgemein zuléssig sind,

Tankstellen, soweit sie nicht gemaR Festsetzung 1.3 allgemein zuléssig sind,
Wohnungen,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, ,
Vergniigungsstatten sowie

Werbeanlagen, soweit sie nicht als Hinweis auf eine vorhandene und im
Geltungsbereich des Bebauungsplans zuléssige Nutzung dienen.

L ]

MaR der baulichen Nutzung (§9 Abs. 1 Nr.1 BauGB)

Die maximal zulassige Gebdudehdhe ist am  Schnittpunkt zwischen
GebiudeauRenwand und OK Dachhaut zu ermittein. Sie betrégt 135,00 m Uber NHN
(Normalhéhennull).

Die festgesetzte Gebaudehdhe darf durch Sonderbauteile oder -bauwerke aufgrund
ihrer besonderen Zweckbestimmung (z.B. Abgas- und Abluftaniagen,
Aufzugschachte oder Dachausgénge) (berschritten werden. Sonderbauteile oder
-bauwerke miissen den Ubrigen baulichen Anlagen in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sein. Eine Uberschreitung der zuléssigen Geb&udehohe durch
Werbeanlagen ist nicht zuléssig.

Die festgesetzte Grundflachenzahl darf fir Garagen und Steliplétze mit ihren
Einfahrten, Nebenanlagen sowie baulichen Anlagen unterhalb  der
Gelandeoberflache, durch die das Baugrundstiick lediglich unterbaut wird, bis zu
einer Gesamtzahl von 0,8 Uberschritten werden.

Bauwelse, iberbaubare Grundstiicksflache (§9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne
Begrenzung der maximalen Gebaudelénge, festgesetzt.

Flichen fiir Stellplédtze und Garagen (§9 Abs. 1 Nr.4 BauGRB)

Gebaude im Sinne von § 2 Abs. 2 Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg, bei
denen es sich um Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO handelt, sowie
Garagen sind nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflache zulassig.

Steliplatze sowie Uberdachungen von Fahrradstellplatzen sind nur innerhalb der
liberbaubaren Grundstiicksflache sowie innerhalb der Flachen fir Stellplatze mit
ihren Einfahrten zuldssig.

Sonstige Nebenanlagen, die nicht durch Festsetzung 4.1 und 4.2 erfasst sind, sind
auch auRerhalb der (iberbaubaren Grundstiicksflache zuléssig.

Alle Zufahrten und Zuwegungen sind so anzuordnen und auszugestalten, dass die in
der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume weder durch die
Herstellung noch durch die dauerhafte Nutzung der Zufahrten beeintrachtigt oder
geschadigt werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwickiung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Fir die AuRenbeleuchtung sind als Leuchtmittel ausschlieBlich warm-weie LEDs
zulassig.

Dachflachen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzulassig.

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind - auBer im Traufbereich der
Gebaude bis max. 0,5 m Breite - unversiegelt zu belassen, gértnerisch anzulegen
und dauerhaft zu erhalten.

GroRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen
Materialschiittungen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder
sonstige  vergleichbare lose  Materialschittungen) das hauptsachliche
Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen
(Schottergérten), sind unzuléssig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur
Anlage von permanent mit Wasser gefiiliten Gartenteichen zulassig.

Fir alle Glasflachen ist Glas mit einem AuBenreflexionsgrad von maximal 15 % zu
verwenden. Fir zusammenhangende Glasflachen von mehr als 5 m? ohne
Leistenunterteilung, in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind
zudem mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke oder farbige
Folien vorzusehen. Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass das Kollisionsrisiko fiir Vége! durch andere MaRnahmen nach dem aktuellen
Stand der Technik zum Vogelschutz minimiert wird.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebéduden oder bestimmten
sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme
oder Kiite aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wirme-Kopplung getroffen
werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB)

Im Plangebiet sind auf oder an den Gebéuden Anlagen zur Solarenergienutzung mit
einer Gesamtflache von mindestens 50 % der tatsachlich mit baulichen Anlagen im
Sinne des §19 Abs.2 BauNVO (berbauten Flache des Baugrundstiicks zu
installieren. Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zéhlen

¢ solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
¢ Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,

e kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl
Warme als auch Strom erzeugen.

Bei solarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Flache mit der
Brutto-Kollektorfliche, hei photovoltaischen und kombinierten
solarthermisch-photovoltaische Anlagen mit der Modulflache zu erbringen.

Bei photovoltaischen und kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen
muss die (ber alle Anlagen gemittelte spezifische Peak-Leistung mehr als 150 Wim?
betragen.

7.1

7.2

8.1

8.2

8.3

B.
10.

dass - bezogen auf ein Jahr - durch andere MaRnahmen ein Deckungsanteil der im
Quartier genutzten Energien (am Gesamtenergieeinsatz) fur

¢ Raumheizung, Geb&udekiihlung und -klimatisierung,

e Trinkwarmwasser-Bereitung,

e Strom fiir die gesamte Gebaudetechnik und die Beleuchtung,
¢ Prozesswéarme und Prozesskaélte

e Strom fiir alle nutzungsbedingten Anwendungen.

aus lokalen (ermeuerbaren) Quelien von mindestens 50 % (Autarkiegrad) erreicht
wird.

Als lokale (erneuerbare) Energien kénnen dabei angerechnet werden:
e im Gebiet nutzbar gemachte Solarenergie (Wérme oder Strom);

e im Gebiet oder in unmittelbarem rédumlichem Zusammenhang erschlossene und
nutzbar gemachte Umweltwarme (AuBenluft, Grund- oder Oberflachenwasser,
oberflachennahe Geothermie, Agrothermie etc.);

e Abwiarme aus Prozessen, die im Gebiet oder in unmittelbarem raumlichem
Zusammenhang entsteht, dazu zahlt auch Abwasserwarme;

e feste Biomasse (Holz, Stroh etc.) bis zu einem jahrlichen Gesamtenergieinhalt
von 10 kWh/(m?BGF a) pro Quadratmeter Bruttogrundflache (BGF) der Gebaude
im Baugebiet, falls die Biomasse aus der Region (Umkreis 50 km) stammt;

e Biogas zu einem Anteil von 50 %, falls es im unmittelbaren raumlichen
Zusammenhang erzeugt wird;

e Fernwiarme aus dem Netz der Fernwarme Wiesloch sowie Brennstoffe fir eine im
Gebiet betriebenen KWK-Anlage werden zu 50 % angerechnet.

e Windenergie, Wasserkraft oder Tiefengeothermie, die im Gebiet nutzbar gemacht
werden.

Uberschiisse von lokal nutzbar gemachten erneuerbaren Energien, die exportiert
werden, sind nicht zu beriicksichtigen.

Mafinahmen zum Schutz vor schidlichen Umwelteinwirkungen durch
Gerdusche (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Birordume, Praxisrdume, Sitzungsrdume und &hnliche Arbeitsrdume sind
ausschlieRlich an den nach Norden orientierten Fassaden anzuordnen.

Abweichend von Festsetzung 7.1 ist eine Anordnung an den (brigen Fassaden
zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass die Anforderungen der
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau® fir Blrordume, Praxisraume, Sitzungsraume
und ahnliche Arbeitsraume erfilit werden.

Anpflanzen und Erhalten von Béaumen, Striuchern und sonstigen
Bepflanzungen sowie Bindungen fiir Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a
BauGB)

Die in der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzten Baume sind dauerhaft zu
erhalten und zu pflegen und bei Verlust unverziglich durch groBkronige Laubbdume
der Mindestqualitat 3 x verpflanzt, Stammumfang von 16-18 cm zu ersetzen.

Dachfldchen sind zu mindestens 80 % der Flache als mindestens extensiv begriinte
Griindacher mit einer Mindestsubstratstiarke von 10 cm herzustellen, sofern die
Dachflache nicht anderweitig (z.B. als Dachterrasse) genutzt wird.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begrinten
Dachflachen sind zulédssig. Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen ist voliflachig
Substrat aufzubringen und zu begrinen.

Die Flache zur Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
ist als extensive Wiesenflache mit standortheimischen, insekten-/ bienenfreundlichen
Ruderalpflanzen und Hochstauden geméa® der als Hinweis beigefiigten Pflanzenliste
fur gehélzfreie Griinflichen zu bepflanzen.

Zuordnungsfestsetzung (§ 9 (1a) BauGB)

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wird den privaten
Baugrundstiicksfldichen eine Teilfliche von 17.384,25 m? (entspricht 69.393

Okopunkten) aus dem stadtischen Flurstiick 13874, Gemarkung Wiesloch, gelegen
stidlich der Autobahn A6 im  Walddistrikt  ,Domigt" bzw. der
Abteilung ,Frauenweilerbruch , zugeordnet.

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN NACH § 74 LBO
Werbeanlagen

10.1 Werbeanlagen sind ausschlieBlich an der Stétte der Leistung zuléssig.

10.2 Werbeanlagen sind nur zuléssig, wenn sie unmittelbar am Geb&ude angebracht sind
und nicht mehr als 0,1 m von der Fassade vorstehen. Soweit sie nicht in die Fassade
integriert und zugleich Teil der Gesamtkonzeption der Fassadengestaltung sind, ist
ihre GroRe auf insgesamt maximal 9 m? je Fassadenseite begrenzt.

10.3 Werbeanlagen an Gebauden diirfen die Traufkante oder Attika der jeweiligen
Gebéudefassade nicht Uberragen.

10.4 Sich drehende, blinkende oder stark strahlende Werbeanlagen einschlieBlich
sogenannter Skybeamer sowie akustische Werbung sind unzulassig. Unzulassig
sind zudem indirekt beleuchtete Werbeanlagen.

10.5Die Ermrichtung, Erwefterung oder wesentlichen Anderung wvon 'Werbeaniagen
unterliegt, auch wenn sie nach Anhang zu § 50 LBO verfahrensfrei ware, dem
Kenntnisgabeverfahren gemaf § 51 LBO.

11. Einfriedungen

11.1 Bauliche Einfriedungen sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfidche und
innerhalb der mit ,ST 1“ bezeichneten Fléche fiir Stellplatze mit ihren Einfahrten in
Form offener Zaune bis zu einer Héhe von 2,0 m {iber angrenzendem Gelénde
zulassig.

11.2 Zwischen Zaununterkante und Boden ist ein Abstand von mindestens 10 cm
einzuhalten. Mauersockel sind - auBer bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

C. HINWEISE
Bezugspunkt fiir die Hohenfestsetzung

Bezugspunkt zur Festlegung der Hohe iber Normalhéhennull ist der in der
Planzeichnung als Bezugspunkt markierte StraReneinlauf westlich des bestehenden
FuRgéangeriiberwegs am siidlichen Fahrbahnrand der Strale ,Am Schwimmbad® mit
einer Hohe von 123,34 m NHN.

Bodenschutz

Falls bei der Durchfiilhrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare
Auffalligkeiten bemerkt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das
Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverzliglich zu verstandigen.

Natur- und Artenschutz

Im Planungsgebiet ist das Vorkommen besonders und streng geschitzter Tierarten
(insbesondere européische Vogelarten) nicht auszuschlieBen. Die artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG sind zu beachten. Gegebenen-
falls werden vorgezogene AusgleichsmaRnahmen im Sinne von § 44 Abs. § Satz 3
BNatSchG erforderlich.

Es wird auf § 44 Abs. 1 BNatSchG hingewiesen. Demnach ist es verboten, wild
lebende Tiere der streng geschiitzten Arten und der européischen Vogelarten
wihrend der Fortpflanzungs-, Aufzucht-, Mauser-, Uberwinterungs- und
Wanderungszeiten erheblich zu stéren. Eine erhebliche Stérung liegt vor, wenn sich
durch die Stérung der Erhaltungszustand der lokalen Population einer Art
verschlechtert. Eine solche Stérung kann sich unter anderem auch aus Werbe- und
Beleuchtungsanlagen ergeben, insbesondere, wenn diese Anlagen sich bewegen
oder der optischen Eindruck einer Bewegung erzeugt wird. Im Rahmen eines
baurechtlichen Genehmigungsverfahrens kann seitens der Baurechtsbehdrde eine
fachgutachterliche Beurteilung mdglicher Auswirkungen von Lichtimmissionen
veriangt werden.

Notwendige Geholzrodungen dirfen nur in der Zeit zwischen dem 01.10. und
28/29.02. durchgefiihrt werden.

Bei Baumafnahmen im Umfeld der zu erhaltenden Baume ist DIN 18920 ,Schutz
von Baumen bei BaumaRnahmen® zu beachten - sofern Schéadigungen dieser
Baume im Zuge der Bauarbeiten nicht auszuschlieBen sind, sind die notwendigen
Schutzvorkehrungen zu treffen.

Die Gebaudefassaden sollten zumindest teilweise begriint werden.

Bauverbotszone / Baubeschrankungszone

1. GemaR § 22 StraRengesetz Baden-Wirttemberg dirfen auRerhalb der zur
ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten Teile der
Ortsdurchfahrten Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Metern zu
LandesstraBen nicht errichtet werden.

2. Bis zu einer Entfernung von bis zu 40 Metern, gemessen vom &uReren Rand der
befestigten Fahrbahn, bedirfen Baugenehmigungen oder nach anderen
Vorschriften notwendige Genehmigungen der Zustimmung der unteren
LandesstraRenbaubehorde, die darlber im Benehmen mit dem
Regierungsprasidium entscheidet.

3. Anlagen der AuRenwerbung im Sinne von § 2 Absatz 9 der Landesbauordnung
stehen auRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundstiicke bestimmten
Teile der Ortsdurchfahrten den Hochbauten des Absatzes 1 und den baulichen
Anlagen des Absatzes 2 gleich. Zum Verkauf angebotene Fahrzeuge (auch
Fahrrader) sind aus straBenrechtlicher Sicht den Werbeanlagen gleichgestelit und
fallen daher gleichfalls unter das straRenrechtliche Anbau- und Werbeverbot und
diirfen innerhalb der Anbauverbotszone (20 m zum Fahrbahnrand der L 594)
nicht abgestellt bzw. ausgestellt werden.

Denkmaipflege

Soliten bei Durchfithrung der vorgesehenen Arbeiten archéologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt fiir Denkmalpflege
im Regierungsprasidium Stuttgart oder der Unteren Denkmalschutzbehérde beim
Baurechtsamt der Stadt Wiesloch zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach
der Anzeige unberiihrt zu lassen, wenn nicht das Regierungspréasidium einer
Verkiirzung dieser Frist zustimmt (§ 20, 1. DSchG).

Kampfmittel

Es bestehen keine konkreten Verdachtsmomente. Uber eine Belastung des
Plangebiets mit Kampfmitteln vor. Dessen ungeachtet wird Bauherren empfohlen,
das Areal vor Eingriffen in den Untergrund auf Kampfmittel untersuchen zu lassen.

Wasserrechtliche Hinweise

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaR § 44 Abs. 4 WG nach den aligemein
anerkannten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

2. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung
zu rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, anzuzeigen.

3. Die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die recht-zeitig vor Baubeginn beim Landratsamt
Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu beantragen ist.

4. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in
Oberflachengewasser sind nicht erlaubt.

5. Wird bei BaumaRnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die
Arbeiten, die zur ErschlieBung gefiihrt haben unverziglich einzustellen sowie das
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zu verstandigen.

6. Bei der Planung und dem Bau der Entwésserungseinrichtungen zur Ableitung der
Niederschlagswésser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

7. Aktuelle und historische Grundwasserstdnde sind (ber den Daten und
Kartendienst der LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ abrufbar.
Direktauskiinfte zu Grundwasserstédnden erteilt das Regierungspréasidium
Karlsruhe.

8. Fir die Einleitung des Niederschlagswassers in den Waldangelbach wird eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich. Diese ist rechtzeitig bei der Unteren
Wasserbehdrde beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis zu beantragen. Die
naheren Anforderungen an die maximal zulassige Einleitemenge und die nahere
Ausgestaltung der Einleitestelle werden im Erlaubnisverfahren festgelegt.

Pflanzenliste
Fiir Bepflanzungen sind folgende Arten geeignet:

VERFAHRENSVERMERKE

1.  Aufstellungsbeschiuss gem. § 2 (1) BauGB

2.  Ortsiibliche Bekanntmachung des Aufstellungs-
beschlusses gem. § 2 (1) BauGB

3.  Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
gem. § 3 (1) BauGB

4, Friihzeitige Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (1) BauGB von:

bis:

5.  Beteiligung der Behérden und
sonstiger Trager offentlicher Belange
gem. § 4 (2) BauGB von:
bis:
6. Beschluss iiber die 6ffentliche Auslegung des
Planentwurfes gem. § 3 (2) BauGB

7. Bekanntmachung der 6ffentiichen Auslegung
gem. § 3 (2) BauGB

8.  Offentliche Auslegung des Planentwurfes mit
Begriindung gem. § 3 (2) BauGB von:
bis:
9.  Uber die wahrend der Auslegung eingegangenen
Stellungnahmen wurde in der Sitzung am
Beschluss gefasst.

Die Benachrichtigung der Einsender erfolgte am

10. Beschluss tiber den Bebauungsplan als
Satzung gem. § 10 BauGB

w:w,_den. J’f’f?. Marz 2021
i

Dirk Elkemann
Oberbirgermeister

11. Der Bebauungsplan wird hiermit ausgefertigt und
zur Veroffentlichung im Amtsblatt freigegeben.

WieiO//‘(_m(den 17 Marz 2021

Dirk Elkemann
Oberblrgermeister

12.  Mit der ortsiiblichen Bekanntmachung gemafn
§ 10 BauGB am
tritt der Bebauungsplan in Kraft.

wm%{’/_den 2/Marz 2021

Dirk Elkemann
Oberbiirgermeister
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offentlichen Auslegung
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Rotbuche Hainbuche Hasel
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Esche Wildkirsche zweigr. Weiltdorn
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Stieleiche Wildbirne eingr. Weilkdorn
Tilia cordata Sorbus aria Euonymus europaea
Winterlinde Mehlbeere Pfaffenhitchen
Ulmus laevis Sorbus domestica Lonicera xylosteum
Flatterulme Speierling Heckenkirsche
Ufmus minor Sorbus torminalis Rosa canina
Feldulme Elsbeere Hundsrose
Rosa rubiginosa
Weinrose
Viburnum lantana
Wolliger Schneeball
Pflanzqualitaten
Mind. Hochstamm, Mind. Heister, Mind. Straucher, verpflanzt,
3 x verpflanzt mit Ballen, 2 x verpflanzt, Hohe Héhe 100-150 cm
STU 14-16 cm 125-150 cm

BauGB: Baugesetzbuch in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) geéndert worden ist.

BauNVO:  Baunutzungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S.
3786)

PlanZV: Planzeichenverordnung vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die durch Art. 3 des Gesetzes
vom 04.05.2017 (BGBI | S. 1057) geandert worden ist.

LBO: § 74 Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S.357),
mehrfach geéndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

GemO: § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581,
ber. S. 698), zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S.
1095, 1098)
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Allgemeines
Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Planungsgebiet befindet sich am sidwestlichen Stadtrand der Stadt Wiesloch
zwischen der Sudtangente, der Hauptstral3e, der Stral’e ,Am Schwimmbad® und
dem Waldangelbach.
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Lage im Raum

Der Geltungsbereich hat eine Grofie von ca. 0,7 ha und wird begrenzt

- im Norden durch die stdlichen Grenzen der Flurstiicke 3848, 14578 und
14579

- im Osten durch die westliche Grenze des Flurstiicks 14580 (Hauptstrale)

- im Stden  durch die nérdliche Grenze des Flursticks 14628 (Landesstralle
L 594)

- im Westen durch die dstliche Grenze des Flurstiicks 14660 (Waldangelbach)

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst die Flursticke 14576 und
14577 jeweils vollstandig.

Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereiches ergibt sich abschlieRend aus der
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1.2

Planzeichnung des Bebauungsplans.

Fachgutachten zum Bebauungsplan

Zum Bebauungsplan wurden folgende Fachgutachten erstellt:

Auswirkungsanalyse

»vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmark-
tes in Wiesloch, Am Schwimmbad (§ 11 Abs. 3 BauNVO)*, erstellt durch das
Blro Stadt+Handel, Karlsruhe, 25.05.2020

Ergidnzende Stellungnahme:

,vertraglichkeitsanalyse fur die geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmark-
tes in Wiesloch, Am Schwimmbad (§ 11 Abs. 3 BauNVO) — Abwagung ein-
gegangener Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der Behérden und
Trager offentlicher Belange®, erstellt durch das Blro Stadt+Handel, Karlsru-
he, 20.10.2020.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

,Bauvorhaben Radsport Peter Brand, Wiesloch, artenschutzrechtliche Erst-
einschatzung®; erstellt durch Bjornsen beratende Ingenieure, Speyer, April
2018

,Bauvorhaben Radsport Peter Brand, Wiesloch, Spezielle artenschutzrechtli-
che Prifung®; erstellt durch Bjérnsen beratende Ingenieure, Speyer, August
2018

Altlastenuntersuchung

Orientierende Untersuchung der Schwermetallbelastung im Bereich des ge-
planten Bauvorhabens Radsport-Band (Flst. 14567) in 69168 Wiesloch; er-
stellt durch Buro fir Denkmalpflege und Umweltschutz, Wiesloch, Oktober
2018

Baugrunduntersuchungen

Ingenieurgeologisches Gutachten, erstellt durch Téniges GmbH, Sinsheim,
15.11.2018

Ingenieurgeologisches Gutachten 02, erstellt durch Téniges GmbH, Sins-
heim, 18.05.2020

Energiekonzept

~energiekonzept Zweiradcenter Brand Baugebiet Hauptstr./Am Schwimmbad
Wiesloch®, erstellt durch Ingenieurburo fiir technische Akustik und Bauphysik,
Dortmund, 29.06.2020
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Herangezogen wurden zudem die am 27.05.2020 vom Gemeinderat beschlosse-
nen ,Energetischen Standards Stadtentwicklung®, die durch ebdk Planung und
Entwicklung Gesellschaft mbH, Tlbingen, mit Datum vom 12.05.2020 erarbeitet
wurden.

Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Der seit 1980 im Wiesloch ansassige Fahrradhandel Radsport Brand leidet an
seinem jetzigen Standort unter Raummangel und méchte daher auf der Flache
zwischen der Stralle Am Schwimmbad und der L 594 einen neuen Standort errich-
ten. Konkret ist die Ansiedlung eines mehrgeschossigen Blro- und Geschéaftshau-
ses vorgesehen, das neben dem Fahrradgeschaft Platz fur weitere gewerbliche
Nutzungen bietet und aufgrund der hochwertigen architektonischen Gestaltung als
stadtebauliche Dominante den sudlichen Ortseingang von Wiesloch markiert. Die-
se Planung entspricht den stadtebaulichen Vorstellungen der Stadt Wiesloch zur
Gestaltung des sudlichen Ortseingangs und wird daher seitens der Stadt befur-
wortet.

Die Flache befindet sich bislang nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
und ist dementsprechend als unbeplanter Aul3enbereich gemal § 35 BauGB zu
beurteilen. Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im
Aulienbereich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Zugleich wird, da fur das Pla-
nungsgebiet bislang anderweitige Darstellungen im Flachennutzungsplan gegeben
sind, auch eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erfor-
derlich.

Verhaltnis zu Uibergeordneten Planungen und sonstigen Planen
Landesentwicklungsplan

Gemal Landesentwicklungsplan ist Wiesloch Bestandteil des Verdichtungsraums
Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions- und Dienst-
leistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Arbeitsplatzangebot zu
sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre Ubergeordneten Funktionen flr
die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung des Landes erfullen und als
leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internationalen Wettbewerb bestehen
kénnen.

Des Weiteren sind gemaf LEP hinsichtlich Einzelhandels die folgenden Ziele zu
beachten:

e Einkaufszentren, grof3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grof3flachi-
ge Handelsbetriebe flr Endverbraucher (Einzelhandelsgro3projekte) sollen
sich in das zentralortliche Versorgungssystem einfugen; sie durfen in der Re-
gel nur in Ober-, Mittel- und Unterzentren ausgewiesen, errichtet oder erwei-
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tert werden. Hiervon abweichend kommen auch Standorte in Kleinzentren und
Gemeinden ohne zentralortliche Funktion in Betracht, wenn

— dies nach den raumstrukturellen Gegebenheiten zur Sicherung der
Grundversorgung geboten ist oder

— diese in Verdichtungsraumen liegen und mit Siedlungsbereichen benach-
barter Ober-, Mittel- oder Unterzentren zusammengewachsen sind.

e Die Verkaufsflache von Einzelhandelsgrof3projekten soll so bemessen sein,
dass deren Einzugsbereich den zentralortlichen Verflechtungsbereich nicht
wesentlich Uberschreitet.

e Einzelhandelsgrof3projekte durfen weder durch ihre Lage noch durch ihre
Grolde noch durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und
Ortskerne der Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen. Einzelhandels-
grol3projekte sollen vorrangig an stadtebaulich integrierten Standorten ausge-
wiesen, errichtet oder erweitert werden.

3.2 Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Stadt Wiesloch zusam-
men mit Walldorf die zentralortliche Funktion als Mittelzentrum zu.

In der Planzeichnung ist das Plangebiet als “Weilflache“ ohne konkrete Nut-
zungszuweisung im Anschluss an eine “Siedlungsflache Industrie und Gewerbe
(Bestand) dargestellt.

Zum Einzelhandel gelten folgende fur die Planung relevanten Ziele und Grundsat-
ze:

e Einzelhandelsgro3projekte sind nurin den Ober-, Mittel- und Unterzentren zu-
l&ssig (Zentralitatsgebot)

e Ausnahmsweise kommen flr Einzelhandelsgro3projekte auch andere
Standortgemeinden in Betracht, wenn dies ausschliel3lich zur Sicherung der
Nahversorgung geboten ist und keine negativen Auswirkungen auf die Ziele
der Raumordnung zu erwarten sind.

e Verkaufsflache, Warensortiment und Einzugsbereich von Einzelhandelsgrof3-
projekten sind insbesondere auf die Einwohnerzahl der Standortgemeinde und
deren Verflechtungsbereich sowie auf die zentralortliche Funktionsstufe abzu-
stimmen. Dabei darf der zentralortliche Verflechtungsbereich nicht wesentlich
Uberschritten werden (Kongruenzgebot)

e Einzelhandelsgrol3projekte durfen die stadtebauliche Entwicklung, Ordnung
und Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standortgemeinde und
der Nachbargemeinden sowie die Nahversorgung der Bevdlkerung im Ein-
zugsbereich nicht wesentlich beeintrachtigen (Beeintrachtigungsverbot)

e Einzelhandelsgrol3projekte sind an stadtebaulich integrierten Standorten an-
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zusiedeln (Integrationsgebot)

e Neue Standorte fur Einzelhandelsgrol3projekte sollen mit dem offentlichen
Personennahverkehr (OPNV) erreichbar sein.

e Mehrere nicht grof¥flachige Einzelhandelsbetriebe, bei denen auf Grund ihrer
engen raumlichen und funktionalen Verknipfung negative raumordnerische
und stadtebauliche Auswirkungen zu erwarten sind (Agglomeration), sind zu
vermeiden und raumordnerisch wie ein EinzelhandelsgroRprojekt zu beurtei-
len.

3.3 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim stellt
das Planungsgebiet als Grunflache dar.

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim

Der Bebauungsplan kann daher nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden. Es wird eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren
erforderlich.
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3.4

3.5

Kiinftig vorgesehene Darstellung im Flachennutzungsplan gemaR dem Entwurf zur 3. Anderung
des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim, Stand 27.04.2020

Bestehendes Baurecht im Planungsgebiet

FUr das Planungsgebiet besteht derzeit kein Bebauungsplan. Die betreffende
Flache ist dem Aulienbereich gemal} § 35 BauGB zuzuordnen.

Im Aul3enbereich ist ein Bauvorhaben — mit Ausnahme weniger privilegierter
Vorhaben — grundsatzlich unzulassig.

Stadtische Verkehrsplanung

Unabhangig von der vorliegenden Bebauungsplanung bestehen seitens der Stadt
Wiesloch Uberlegungen, den Knotenpunkt L 594 / HauptstraRe umzubauen um
die Verkehrssicherheit des als Unfallhdufungsstelle gemeldeten Knotenpunktes zu
erhdhen. Seitens des Regierungsprasidiums Karlsruhe wurde diesbezlglich mit
Schreiben vom 17.08.2018 mitgeteilt, dass der von der Stadt Wiesloch zunachst
favorisierte Ausbau als Kreisverkehrsplatz aufgrund der értlichen Gegebenheiten
in Verbindung mit den Ausbauplanungen der L 723 nicht in Frage kommt. Die
Kreuzung HauptstralRe / L 594 soll stattdessen zu einem signalisierten Knoten-
punkt ausgebaut werden. Dieser Ausbau erfolgt jedoch unabhangig von der vor-
liegenden Bebauungsplanung. Soweit erforderlich hat die zeitlich nachfolgende
Verkehrsplanung die Bebauungsplanung zu beachten.

Seite 11



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Wiesloch, Begriindung zum Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften ,Hauptstral3e/
Am Schwimmbad”— Fassung zum Satzungsbeschluss 30.10.2020

4.2

Fachrechtliche Schutzgebiete
Naturschutz

Formliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind flr das Planungsge-
biet nicht gegeben.

Lediglich ein Teil des sudlich gelegenen Gehdlzes zwischen dem Plangebiet und
der L 594 auf dem Flurstiick der Verkehrsflache sowie der nérdlich gelegene Ge-
holzstreifen entlang des Waldangelbachs sind Teil von zwei gemall § 30
BNatschG geschuitzten Biotopen.

P sl ®

-~ - \ ) 3 3 : R

Geschitzte Biotope gemal § 30 BNatschG; Quelle Daten- und Kartendienstes des LUBW

Wasserrecht

Westlich des Plangebiets verlauft der Waldangelbach. Ein Teil des Plangebiets
befindet sich damit innerhalb der Gewasserrandstreifen dieser Gewasser. Gemal
§ 29 Landeswassergesetz betragt die Breite des Gewasserrandstreifens im Au-
Renbereich 10 m und im Innenbereich 5 m. Ausgenommen sind lediglich Gewas-
ser von untergeordneter wasserwirtschaftlicher Bedeutung. In den Gewasserrand-
streifen ist gemal § 29 Landeswassergesetz unter anderem die Errichtung von
baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht standortgebunden oder wasser-
wirtschaftlich erforderlich sind, unzulassig. Baume und Straucher sind zu erhalten,
soweit die Beseitigung nicht fur den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser,
zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

Weitere formliche wasserrechtliche Unterschutzstellungen finden sich im Plange-
biet nicht. Der am sudlichen Rand des Plangebiets dargestellte Leimengraben ist
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4.3

5.2

im Bereich des Plangebiets als verrohrter Kanal angelegt. Damit ist der Leimen-
graben aktuell nicht als Gewasser anzusprechen und verfugt auch Uber keinen
Gewasserrandstreifen.

Die Flache befindet sich jedoch in einem Bereich, in dem die Hochwassergefah-
renkarte gerade fortgeschrieben wird. In der Hochwassergefahrenkarte mit Stand
vom 02.12.2015 werden die nordlich und sudlich des Plangebiets gelegenen Fla-
chen entlang des Waldangelbachs als ,Geschiitzter Bereich bei HQ100" ausgewie-
sen. Fur das Plangebiet selbst geht gemal’ der Karte vom 02.12.2015 auch bei ei-
nem extremen Hochwasserereignis (seltener als ein 100 jahrliches Hochwasser-
ereignis) weder vom Waldangelbach noch vom Leimengraben eine Uberflutungs-
gefahr aus.

StraRenrecht

Fur den sudlichen Teil des Planungsgebiets sind die stral3enrechtlichen Abstand-
serfordernisse relevant. Gemal § 22 Strallengesetz Baden-Wiirttemberg dirfen
aulRerhalb der zur ErschlieBung der anliegenden Grundsticke bestimmten Teile
der Ortsdurchfahrten Hochbauten jeder Art in einer Entfernung bis zu 20 Metern
zu Landesstralden nicht errichtet werden.

Bis zu einer Entfernung von bis zu 40 Metern, gemessen vom aufteren Rand der
befestigten Fahrbahn, bedurfen Baugenehmigungen oder nach anderen Vorschrif-
ten notwendige Genehmigungen der Zustimmung der unteren Landesstralienbau-
behdrde, die dariber im Benehmen dem Regierungsprasidium entscheidet.

Die Zustimmung darf nur versagt oder mit Bedingungen und Auflagen erteilt wer-
den, soweit dies wegen der Sicherheit oder Leichtigkeit des Verkehrs, der Aus-
bauabsichten oder der StralRenbaugestaltung nétig ist.

Bestandssituation im Plangebiet
Vorhandene Nutzung

Bei den vorhandenen Nutzungen im Plangebiet handelt es sich um die 6ffentliche
Stralle ,Am Schwimmbad“ sowie um eine bisher unbebaute, extensiv genutzte
Wiesenflache.

Vorhandener Zustand von Natur und Landschaft

Um madgliche artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig erkennen und bewaltigen
zu kdnnen, wurde durch das Ingenieurblro Bjornsen, Speyer, zum April 2018 eine
artenschutzfachliche Ersteinschatzung sowie darauf aufbauend zum August 2018
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Plangebiet erstellt.

Der Zustand von Natur und Landschaft wird dabei vom Gutachter wie folgt be-
schrieben:

Das Gelande stellt sich als artenarme Fettwiese frischer Standorte dar, die im
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5.3

Norden an die Stralde angrenzend teilweise in Dominanzbestanden von Stickstoff-
zeigern ubergeht. Das Grundstuck ist entlang der StraRe Am Schwimmbad und
der Hauptstralde durch Einzelgehdlze gepragt, wahrend sidlich des Plangebiets
an der L 594 und dem Waldangelbach geschlossene Gehdlzvegetation in Form
von Hecken vorherrscht. Ein Teil der Strallenhecke ist als §30-Biotop ausgewie-
sen. Das Artenspektrum der Wiese umfasst unter anderem Scharfen Hahnenful}
(Ranunculus acris), Lowenzahn (Taraxacum sect. Ruderalia), Gewohnlicher Horn-
klee (Lotus corniculatus), Weil3klee (Trifolium repens), Gamander-Ehrenpreis (Ve-
ronica chamaedrys), Weilles Labkraut (Galium album) sowie an den Randern
vermehrt Brennnessel (Urtica dioica), Taubnesseln (Lamium ssp.) und Brombee-
ren (Rumex ssp.). Entlang der Stralte Am Schwimmbad sind mehrere Robinien
(Stammdurchmesser 47 — 54 cm) sowie verschiedene Ahorne (strauchartig sowie
Baume Stammdurchmesser 24 — 41 cm) und eine mehrstammige Birke vorhan-
den. In keinem dieser Baume waren Hohlen erkennbar, bis auf die Robinien und
einen Feld-Ahorn sind die Baume allerdings zur Hohlenbildung aufgrund ihrer
GrofRe und Alter ungeeignet.

An der L 594 ist eine stralenbegleitende Geholzreihe, die zu einem grof3en Teil
nach § 30 BNatSchG als Feldhecke geschutzt ist. Das Artenspektrum umfasst un-
ter anderem Feld- und Berg-Ahorn, Hainbuchen, Hasel und Roten Hartriegel.

Das Ufer des Waldangelbachs wird durch Robinien gepragt.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme der speziellen artenschutzrechtlichen Prifung
wurden nurinsgesamt 11 Vogelarten im Plangebiet aufgenommen. Nach Aussage
des Gutachters ist das selbst fur eine Stadtrandlage eine aul3erst geringe Anzahl
an vorhandenen Arten. Dies hat wahrscheinlich mehrere Grinde. So sind gegen-
Uber der Stralle am Schwimmbad im Bereich des Friedhofs und entlang des
Waldangelbachs deutlich geeignetere Habitate, was sich auch an der Zahl der dort
aufgenommenen Zufallsfunde darstellt. Zudem ist die Larmbelastung durch die
stark befahrene L 594 nicht zu unterschatzen.

Fur Fledermause stellt das Gebiet vermutlich ein Teiljagdhabitat fir in Offenland
jagende Arten, wie Zwergfledermaus oder Abendsegler dar. Fledermause jagen
bevorzugt entlang von Gehdlzstrukturen wie sie im Randbereich der Wiese vor-
kommen.

FUr weitere nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Arten der Saugetiere,
Reptilien, Amphibien und Tagfalterarten, die gemaf dem Informationssystem Ziel-
artenkonzept Baden-Wurttemberg in Wiesloch vorkommen, sind die vorhandenen
Strukturen nicht als Lebensraum geeignet. Weitere Tierklassen, in denen nach
Anhang IV der FFH-Richtlinie geschutzte Tiere vorkommen, gibt es gemalf Zielar-
tenkonzept nicht.

VerkehrserschlieBung

Das Planungsgebiet wird durch die Hauptstrale und die Strale ,Am Schwimm-
bad® begrenzt. Die Sudtangente (L 594) verlauft nur wenige Meter sudlich des
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5.4

5.5

Plangebiets.

Aufgrund der bestehenden Knotenpunkte an der Sudtangente bzw. an der Haupt-
stralle sowie aufgrund der verkehrsrechtlichen Bestimmungen zum Anbau an
klassifizierte Stralden im AulRenbereich kann die verkehrliche ErschlieBung des
Plangebiets nur Uber die Stral’e ,Am Schwimmbad® erfolgen. Die Stralle ,Am
Schwimmbad® weist eine Fahrbahnbreite von ca. 6 m sowie auf der Nordseite ei-
nen in beide Richtungen nutzbaren Rad- und Gehweg auf. Stdlich der Stral3e ste-
hen mehrere Robinien, mehrere Ahorne und eine mehrstammige Birke, die dauer-
haft erhalten bleiben sollen und bei der Anordnung der Zufahrten zum Plangebiet
zu beachten sind.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit Strom, Wasser und Telekommunikation sowie
die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers kann Uber die bestehenden Lei-
tungsnetze erfolgen.

Das Plangebiet ist derzeit nicht mit Erdgas erschlossen. Eine leitungsgebundenen
Gasversorgung ist nach Aussage der Stadtwerke Heidelberg grundsatzlich még-
lich, jedoch mit nicht unerheblichen Kosten verbunden, die im Fall einer ge-
wunschten Versorgung vom Bauherrn zu tragen sind.

Im Planungsgebiet verlaufen je eine erdverlegte Strom- und Telekommunikations-
leitung. Diese Leitungen sind zu erhalten, kdnnen aber bei Bedarf kleinraumig ver-
legt werden.

Weiterhin verlauft am stdlichen Rand des Geltungsbereichs der verrohrte Lei-
mengraben, der westlich des Planungsgebiets in den Waldangelbach mindet. Ein
Hauptabwasserkanal DN 300 tangiert das Planungsgebiet zudem in der sudostli-
chen Ecke angrenzend an den Knotenpunkt Sidtangente/Hauptstral3e. Auch die-
se beiden Leitungstrassen sind zu erhalten.

Immissionsschutz
Gewerbelarm

In Bezug auf Gewerbelarm kommt dem Planungsgebiet aufgrund der beabsichtig-
ten Festsetzungen als Sondergebiet flr eine gewerbliche Nutzung gemaly TA
Larm eine entsprechend geringe Schutzwiirdigkeit zu. Uber den Umfang der auf
das Planungsgebiet einwirkenden gewerblichen Schallimmissionen bestehen kei-
ne naheren Kenntnisse. Allerdings ist in Hinblick auf Immissionen nur der ostlich
angrenzende Gartenmarkt der Fa. Wagner maligebend. Fur diesen Betrieb ist
keine Betriebstatigkeit anzunehmen, die Uber das in Gewerbegebieten ubliche
Mal hinausgeht. Insbesondere ist eine nachtliche Betriebstatigkeit allenfalls in ge-
ringem Umfang gegeben. Somit kann davon ausgegangen werden, dass im Pla-
nungsgebiet die Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden.
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Sport- und Freizeitlarm

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Larmquellen fur Sport- und
Freizeitlarm handelt es sich die nordwestlich gelegenen Tennisplatze des TC RW
Wiesloch sowie einen Fuliball- und Beach-Volleyballplatz. Uber den Umfang der
auf das Planungsgebiet einwirkenden Schallimmissionen dieser Nutzungen beste-
hen keine naheren Kenntnisse. Aufgrund der vorgesehenen Nutzung eines Son-
dergebiets fur eine gewerbliche Nutzung unter Ausschluss der Wohnnutzung sind
jedoch keine wesentlichen Konflikte mit diesen umgebenden Nutzungen zu erwar-
ten.

Verkehrslarm

Auf das Plangebiet wirkt der Verkehrslarm der im Suden liegenden L 594 sowie
der HauptstralRe ein.

In Bezug auf Verkehrslarm ergeben sich grundlegende Erkenntnisse aus der im
Rahmen des Larmaktionsplans erstellten Larmkartierung aus dem Jahr 2013 far
die Stadt Wiesloch (vgl. Abb. In Kap. 8.4.2 des Umweltberichts). Demnach liegt
der Uber 24 Stunden auf das Plangebiet einwirkende Verkehrslarm (Larmindex
Lgen (24 h)) zwischen 70 dB(A) im Bereich entlang der L 594 und 60 dB(A) im
nordlichen Teil des Plangebiets.

Da der Berechnungsweg der Larmkartierung von den im Rahmen der Bauleitpla-
nung einschlagigen Regelwerken der Richtlinie fur Larmschutz an Stralen (RLS
90), der 16. BImSchV bzw. der DIN 18005 abweicht, konnen die Werte nicht un-
mittelbar verglichen werden. Dennoch ist davon auszugehen, dass der schalltech-
nische Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Gewer-
begebiete von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht zumindest in einem
Teil des Plangebiets Uberschritten wird.

Bodenschutz

Aufgrund der komplexen geologischen Situation in Wiesloch wurde das Plangebiet
auf eine mdglicherweise vorhandene naturliche Belastung mit Schwermetallen un-
tersucht (,Orientierende Untersuchung der Schwermetalle im Bereich des geplan-
ten Bauvorhabens Radsport Brand (Flst. 14576) in 69168 Wiesloch®; erstellt
durch: Buro fur Denkmalpflege und Umweltschutz, Wiesloch, Oktober 2018). Der
Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der im Plangebiet vorhandene, ca.
22 — 27 cm machtige Oberboden aufgrund seiner Belastung abfallrechtlich als Z 2-
Material, die darunterliegenden kalkigen Silite oder verbackenen Silite mit Kiesla-
gen als Z 1,2-Material zu bewerten und im Fall einer Entsorgung auf eine entspre-
chend zugelassene Deponie (z.B. Tongrube Nufdloch) zu verbringen sind. Da alle
Mittelwerte und Mediane Z 2 eingehalten werden und das gesamte Gewann in
ahnlicher, teilweise sogar noch hoherer Weise mit den fur Wiesloch typischen
Schwermetallen belastet ist, ist jedoch auch ein Wiedereinbau der anfallenden
Aushube vor Ort moglich und rechtlich zulassig.
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5.8

5.9

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung erfolgte auch eine Uberpriifung der
Oberbdden der spateren Grunflachen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch der Bundesbodenschutzverordnung. Nach Aussage des Gutachters wur-
den dabei alle Prufwerte fur Gewerbegebiete eingehalten. Somit sind diesbezug-
lich keine weiteren MalRnhahmen notwendig.

Kampfmittel

Derzeit liegen keine Erkenntnisse Uber eine Belastung des Plangebiets mit
Kampfmitteln vor. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wird daher der
Kampfmittelrdumdienst um Stellungnahme gebeten.

Denkmalschutz

Von der Planung sind keine denkmalrechtlich schutzwirdigen Gebaude betroffen.
Hinweise auf archaologische Bodendenkmale liegen derzeit ebenfalls nicht vor.

Artenschutz

Fur das Planungsgebiet konnten Vorkommen besonders geschutzter Arten bzw.
streng geschutzter Arten im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes nicht ausge-
schlossen werden. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz gelten fir die beson-
ders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben gelten die
Bestimmungen nur fur die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgefuhrten Tier- und
Pflanzenarten sowie die heimischen europaischen Vogelarten gemafl Art. 1 Vo-
gelschutzrichtlinie. Ein Verstol3 gegen das Storungsverbot und das Zerstérungs-
verbot von Fortpflanzungs- oder Ruhestatten liegt zudem in diesem Fall nicht vor,
soweit die 6kologische Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen
Fortpflanzungs- oder Ruhestatten streng geschuitzter Arten im rdumlichen Zu-
sammenhang weiterhin erfullt wird.

Um mogliche artenschutzrechtliche Konflikte frihzeitig zu erkennen wurde bereits
im Vorfeld der Planung durch das Ingenieurbtro Bjérnsen, Speyer, zum April 2018
eine artenschutzfachliche Ersteinschatzung sowie darauf aufbauend zum August
2018 eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Plangebiet erstellt. Der
Gutachter beschreibt das Plangebiet dabei als individuen- und artenarme Flache,
die aus einer Fettwiese und einzelnen strallenbegleitenden Baumen besteht.

Im Rahmen der Begehungen konnten lediglich 5 Vogelarten als Brutvogel im
Plangebiet nachgewiesen werden (Amsel, Elster, Kohimeise, Ménchsgrasmicke
und Nachtigall). Sechs weitere Vogelarten wurden im Uberflug oder als Nahrungs-
gaste beobachtet. Um eine Zerstorung von Nestern oder die Tétung von Jungtie-
ren zu vermeiden, wird seitens des Gutachtes empfohlen, die evtl. notwendigen
Rodungsmalnahmen im Zeitraum auf3erhalb der Vogelbrut zwischen dem ersten
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Oktober und dem letzten Tag im Februar vorzunehmen.

Fir Fledermause stellt das Gebiet vermutlich ein Teiljagdhabitat fur in Offenland
jagende Arten, wie Zwergfledermaus oder Abendsegler dar. Als Jagdraum sind
insbesondere die Rander des Untersuchungsgebiets fur sieben Fledermausarten
potenziell geeignet. Diese werden gegebenenfalls durch die Planumsetzung bau-
zeitlich beeintrachtigt. Die Fledermause kdnnen jedoch auf andere Jagdhabitate,
wie z.B. den nordlich liegenden Auwald ausweichen. Damit kann nach Aussage
des Gutachters von keiner Gefahrdung fur die Arten ausgegangen werden. Fle-
dermausquartiere kdnnen aufgrund des Fehlens geeigneter Hohlenbaume ausge-
schlossen werden.

Fur weitere nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschltzte Arten der Saugetiere,
Reptilien, Amphibien und Tagfalterarten, die gemaf} dem Informationssystem Ziel-
artenkonzept Baden-Wurttemberg in Wiesloch vorkommen, sind die vorhandenen
Strukturen nach Aussage des Gutachters nicht als Lebensraum geeignet. Nach
Aussage des Gutachters sind bei der Umsetzung der Planung keine artenschutz-
rechtlichen Konflikte oder Verbotstatbestande zu erwarten, wenn die moglicher-
weise notwendigen Rodungen aufderhalb der Brutzeit im Zeitraum zwischen ers-
tem Oktober und letztem Tag im Februar vorgenommen werden.

5.10 Storfallbetriebe

Auf den Gemarkungen der Stadte Wiesloch und Walldorf befinden sich keine Stor-
fallbetriebe, welche der 12. Verordnung zur Durchfihrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (12. BImSchV-Stoérfall-Verordnung) unterliegen.
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Planung
6.1 Planungskonzeption des Vorhabentragers

Ziel der Planung ist die Ansiedlung eines mehrgeschossigen Geschaftshauses,
das neben dem neuen Standort des Radsportgeschaftes auch weitere gewerbli-
che Nutzungen enthalt. Gemal den aktuellen Planungen des Vorhabentragers soll
das Gebaude einen winkelformigen Grundriss mit zwei Vollgeschossen erhalten.
Die Anordnung der zugehorigen Stellplatze fur Besucher erfolgt im Norden des
Markts. Im Sudwesten ist ein Ladehof mit Mitarbeiterstellplatzen vorgesehen.
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Planung des Vorhabentragers (Scheffler Helbich Architekten, Stand 31.03.2020, Schnitt)

Ansicht Sid - Ost

Planung des Vorhabentragers (Scheffler Helbich Architekten, Stand 31.03.2020, Ansichten)

Die geplante Verkaufsflache von 1.000 m? soll gemaf’ den Planungen des kunfti-
gen Betreibers fur folgende Sortimente genutzt werden:

Seite 20



PISKE

Stadt Wiesloch, Begriindung zum Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften ,Hauptstral3e/

Am Schwimmbad“ — Fassung zum Satzungsbeschluss 30.10.2020
e Pedelecs 600 m? Verkaufsflache
e Fahrrader 200 m? Verkaufsflache
e Teile und Zubehor 170 m? Verkaufsflache
e Helme und Funktionsbekleidung 30 m? Verkaufsflache
6.2 Auswirkungen des Vorhabens auf zentrale Versorgungsbereiche und die

verbrauchernahe Versorgung

Beim konkreten Vorhaben handelt es sich gemalf § 11 Abs. 3 BauNVO um einen
grof¥flachigen Einzelhandelsbetrieb. Diese sind regelmafig auller in Kerngebieten
nur in fur sie festgesetzten Sondergebieten zulassig. Bei der Festsetzung von
Sondergebieten miussen die Kommunen aufgrund der Pflicht zur Anpassung der
Bauleitplanung an die Ziel der Raumordnung die in Kapitel 3.1 und 3.2 dargeleg-
ten einzelhandelsbezogenen raumordnerischen Zielvorgaben beachten.

Zur Prifung der moéglichen stadtebaulichen oder raumordnerischen Auswirkungen
wurde daher ein entsprechendes Fachgutachten eingeholt (,Vertraglichkeitsanaly-
se fur die geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes in Wiesloch, Am
Schwimmbad (§ 11 Abs. 3 BauNVO), erstellt durch das Buro Stadt+Handel, Karls-
ruhe, 25.05.2020). Aufgrund von Stellungnahmen im Rahmen der Beteiligung der
Nachbargemeinden sowie der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belan-
ge wurde insbesondere in Hinblick auf mdgliche Auswirkungen auf die Stadt Wall-
dorf eine erganzende Stellungnahme eingeholt (,Vertraglichkeitsanalyse fur die
geplante Ansiedlung eines Fahrradfachmarktes in Wiesloch, Am Schwimmbad (§
11 Abs. 3 BauNVO) — Abwagung eingegangener Stellungnahmen im Rahmen der
Beteiligung der Behorden und Trager 6ffentlicher Belange®, erstellt durch das Buro
Stadt+Handel, Karlsruhe, 20.10.2020).

Im Gutachten vom 25.05.2020 und in der erganzenden Stellungnahme vom
20.10.2020 wurde die Vertraglichkeit des geplanten Vorhabens mit den Uberge-
ordneten raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorgaben geprift.

Das Gutachten kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

6.2.1 Zentrenrelevanz der Sortimente:

Im Rahmen der durchgefiihrten Untersuchung erfolgte eine umfassende Erhebung
des Fahrradeinzelhandels in Wiesloch, aber auch in den Nachbargemeinden und
dem daran anschlieRenden weiteren Umfeld. Im Ergebnis hat sich dabei gezeigt,
dass ca. 85 % der erfassten Bestandsstrukturen des Sortiments Fahrrader und
Fahrradzubehoér aul3erhalb zentraler Versorgungsbereiche liegen.

In Wiesloch selbst sind weniger als 1 % der sortimentsspezifischen Verkaufsflache
im zentralen Versorgungsbereich verortet.

Der Gutachter verweist in diesem Zusammenhang darauf, dass einerseits Nach-
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dem der Vertriebsweg von Fahrradern zu 67 % Uber den Fachhandel und die
Fachmarkte gepragt ist und dass andererseits die durchschnittliche Gesamt-
verkaufsflache eines Fahrradfachmarktes ca. 1.000 m? betragt. Die Ansiedlung
solch flachenintensiver Fachmarkte in zentralen Versorgungsbereichen ist in der
Regel aufgrund von Flachenrestriktionen in den Zentren sowie betreiberseitigen
Standortanforderungen nicht realisierbar. Auch in Wiesloch istim Stadtkernbereich
kein Standort verfiugbar, der sich fur die Ansiedlung eines zeitgemalen Fahrrad-
fachmarktes eignen wurde.

Demnach stellt sich das Sortiment Fahrrader und Fahrradzubehor in Wiesloch aus
fachgutachterlicher Sicht sowohl aktuell als auch perspektivisch als nicht-
zentrenrelevantes Sortiment dar.

6.2.2 Raumliches Einzugsgebiet

Bei der Abgrenzung des perspektivischen Einzugsgebiets haben neben der An-
gebots- und Nachfragesituation insbesondere folgende Punkte Berlicksichtigung
gefunden:

e die zu erwartende Attraktivitat und Anziehungskraft des Planvorhabens (u. a.
Branche, Betreiber, Grol3e, Standorteigenschaften);

o die projektrelevante Wettbewerbssituation, wie z. B. die Entfernung und Attrak-
tivitat der relevanten Wettbewerber im engeren und weiteren Standortumfeld;

¢ die verkehrlichen, topographischen und naturraumlichen Gegebenheiten im Un-
tersuchungsraum;

e die sich durch Raum-Zeit-Distanzen ergebenden Einkaufsorientierungen der
Wohnbevolkerung.

Gemal der Auswirkungsanalyse lasst sich das Einzugsgebiet anhand der Wett-
bewerbsstrukturen und der siedlungsraumlichen Gegebenheiten in vier Bereiche
unterteilen:

e Zone | umfasst den gesamten Siedlungsbereich der Stadt Wiesloch als auch
die Stadt Rauenberg sowie die Gemeinde Dielheim. Die genannten Siedlungs-
bereiche verfligen Uber eine gute Verkehrsanbindung an den Vorhabenstand-
ort.

In Zone | leben 45.487 Einwohner (Prognose 2024). Es ist mit einer Markt-
durchdringung von rd. 36 % zu rechnen.

e Zone Il umfasst die Gemeinden Malsch und Muhlhausen. In diesem Bereich ist
ebenso wie in Zone | von einer starken Marktdurchdringung durch das Planvor-
haben auszugehen, da neben den Bestandsbetrieben in Wiesloch keine weite-
ren Wettbewerber im Sortimentsbereich Fahrrader und Fahrradzubehor ange-
siedelt sind. Das Planvorhaben stellt somit fir Zone Il den nachstgelegenen
Anbieter im untersuchungsrelevanten Sortiment dar.
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In Zone Il leben 12.285 Einwohner (Prognose 2024). Es ist absehbar mit einer
leicht geringeren Marktdurchdringung des Planvorhabens als in Zone | in HOhe
von ca. 33 % zu rechnen.

e Zone lll umfasst die Stadt Walldorf und die Gemeinden St. Leon-Rot und Nul3-
loch. In Zone lll bestehen im Sortimentsbereich Fahrrader und Fahrradzubehor
Wettbewerbsstrukturen, die insbesondere durch einen Fahrradfachmarkt in
Walldorf gepragt werden. Somit istin Zone Il von einer geringeren Marktdurch-
dringung durch das Planvorhaben auszugehen.

In Zone lll leben 41.614 Einwohner (Prognose 2024). Es ist mit einem Marktan-
teil fur das Planvorhaben von rd. 15 % zu rechnen.

e Zone IV umfasst die ndrdlich und sudlich der Stadt Wiesloch gelegenen Stadte
Leimen und Ostringen sowie die Gemeinden Sandhausen, Angelbachtal, Bad
Schonborn und Kronau. Die genannten Siedlungsbereiche befinden sich aller-
dings auch in den Einzugsgebieten weiterer Wettbewerber im Untersuchungs-
raum, so dass in Verbindung mit zunehmenden Raum-Zeit-Distanzen in Zone
IV mit der geringsten Marktdurchdringung durch das Vorhaben zu rechnen ist.

In Zone IV leben 79.028 Einwohner (Prognose 2024). ). Es ist mit einem Marki-
anteil fir das Planvorhaben von rd. 7 % zu rechnen.
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Zentrale
Versorg

Fahrrad
-fachmarkt

. Zone Il

Zone |V

Raumliches Einzugsgebiet des Vorhabens. Aus: Stadt+Handel, 25.05.2020, S. 35

Hinzu kommen Streukunden aus dem weiteren Umland. Deren Anteil wird im Gut-
achten mit ca. 10 % angesetzt.

6.2.3 Umsatzprognose fiir das Planvorhaben

Der Gutachter rechnet — ausgehend von der sortimentsbezogenen Kaufkraft und
dem prognostizierten Marktanteil in den 4 Zonen des raumlichen Einzugsgebiets —
mit einem Umsatz von ca. 2,1 Mio. Euro fir das Prognosejahr 2024. Damit ergibt
sich, unter zugrunde legen der geplanten Gesamtverkaufsflache von 1.000 m? ei-
ne Flachenproduktivitat von rd. 2.060 Euro/m? Verkaufsflache.

Fir die Ermittlung der absatzwirtschaftlichen Auswirkungen wurde entsprechend
den Anforderungen an die Begutachtung eines realitdtsnahen Worst Case-
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Ansatzes eine deutlich héhere Flachenproduktivitat von 2.450 Euro/m? Verkaufs-
flache fur den geplanten Fahrradfachmarkt angenommen.

6.2.4 Absatzwirtschaftliche Auswirkungen
Auswirkungen auf den zentralen Versorgungsbereich der Stadt Wiesloch

Vom Planvorhaben gehen gemaf Stadt+Handel Umsatzumverteilungen im Sorti-
ment Fahrrader und Fahrradzubehor zu Lasten des zentralen Versorgungsbe-
reichs (ZVB) der Stadt Wiesloch in empirisch nicht mehr valide darstellbarer Hohe
aus. Ursache daflr ist, dass kein strukturpragender Anbieter des untersuchungs-
relevanten Sortiments im zentralen Versorgungsbereich Innenstadtzentrum veror-
tetist. Das Sortiment wird aktuell nur auf einer deutlich untergeordneten Verkaufs-
flache als Neben- oder Randsortiment angeboten. Insgesamt entfaltet es demnach
keine bedeutsame Pragung in der Wieslocher Innenstadt, wodurch vorhabenbe-
dingte Marktschlielungen oder -umstrukturierungen auszuschlie3en sind.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den ZVB Innenstadtzentrum Wiesloch in
seinem heutigen Bestand und seinen Entwicklungsmadglichkeiten sind nicht zu er-
warten.

Auswirkungen auf sonstige Einzelhandelsstandorte in Wiesloch

Durch das Planvorhaben werden gemal} Stadt+Handel Umsatzumverteilungen auf
die sonstigen Lagen in Wiesloch in Hohe von ca. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. ca. 15 -
19 % induziert. Die zu erwartenden Umsatzumverteilungen tangieren nahezu aus-
schliellich die beiden weiteren in Wiesloch ansassigen Fahrradfachgeschafte. Die
beiden Fachgeschafte unterscheiden sich im Wesentlichen anhand der Verkaufs-
flachengrolie sowie durch die Zusammensetzung der Sortimentsgruppe Fahrrader
und Fahrradzubehor vom Planvorhaben. Die durch das Vorhaben induzierten ab-
satzwirtschaftlichen Auswirkungen fir die beiden Fahrradfachgeschafte deuten
zwar auf eine Wettbewerbsintensivierung hin. Gleichzeitig setzen sich die beiden
Betriebe durch eine anders gelagerte Sortimentierung und Spezialisierung (Rad-
manufaktur bzw. Radsportspezialist inkl. Onlineshop) deutlich vom Planvorhaben
ab, wodurch beide weiterhin ein Alleinstellungsmerkmal aufweisen. Angesicht der
vor diesem Hintergrund als moderat einzustufenden einzelbetrieblichen Um-
satzumverteilungen, sind die Umsatzumverteilungen demnach als rein wettbe-
werbliche Auswirkungen einzuordnen. Aus fachgutachterlicher Perspektive ist da-
von auszugehen, dass die beiden betroffenen Betriebe die vorhabenbedingten
Umsatzumverteilungen verkraften kénnen.

Eine Beeintrachtigung der Versorgung der Bevolkerung in Wiesloch ist somit nicht
zu erwarten.
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Auswirkungen auf zentrale Versorqungsbereiche in den Umlandkommunen

In den Umlandkommunen befinden sich nur in Schwetzingen Wettbewerbsstruktu-
ren im dortigen zentralen Versorgungsbereich. Es sind Umsatzumverteilungen auf
den ZVB Innenstadtzentrum Schwetzingen von ca. 0,1 Mio. Euro bzw. ca. 5-6 %
zu erwarten. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich Uber die im Zentrum von
Schwetzingen befindlichen Betriebe im untersuchungsrelevanten Sortiment Fahr-
rader und Fahrradzubehor und tangieren die Betriebe zu ahnlichen Teilen. Ange-
sichts der Distanz zum Vorhabenstandort (Entfernung rd. 18 Minuten) und den
monetar und prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung (deut-
lich unter 10 %) sind laut Stadt+Handel vorhabenbedingte negative Auswirkungen
(MarktschlieBung/-umstrukturierung) fir die bestehenden Bestandsbetriebe nicht
zu befurchten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungs-
moglichkeiten im ZVB Innenstadtzentrum Schwetzingen sind nicht zu erwarten.

Auswirkungen auf sonstige Einzelhandelsstandorte in den Umlandkommunen

Relevante sortimentsbezogene Wettbewerbsstandorte befinden sich in Walldorf,
Sinsheim, Sandhausen und Heidelberg (studlich des Neckars).

In Walldorf werden durch das Planvorhaben Umsatzumverteilungen von ca. 0,4 —
0,5 Mio. Euro bzw. ca. 15 - 19 % induziert. Diese Umsatzumverteilung betrifft ei-
nerseits in geringem Mal3e ein kleinteiliges Fachgeschaft im Nordosten der Stadt
Walldorf; anhand der einzelbetrieblichen vorhabenbedingten Auswirkungen sind
fur den Betrieb vorhabenbedingte negative Auswirkungen (MarktschlieBung/-
umstrukturierung) nicht zu erwarten. Andererseits ist insbesondere ein in Walldorf
angesiedelter Fahrradfachmarkt mit ahnlicher Verkaufsflachendimensionierung
und Sortimentszusammensetzung wie das Planvorhaben von den vorhabenindu-
zierte Auswirkungen betroffen. Der Fachmarktstandort in Walldorf weist eine sehr
gute MIV-Anbindung (L 723) und damit ein Uberdrtliches Einzugsgebiet auf. Der
Fahrradfachmarkt ist in einem dezentralen Gewerbegebiet angesiedelt, so dass er
von Kopplungsvorteilen am Standort profitieren kann. Der Fahrradfachmarkt in
Wiesloch sowie das Planvorhaben sind ca. 4 km voneinander entfernt, wodurch
sich eine Uberschneidung der Einzugsgebiete ergibt. Somit ist fiir den Walldorfer
Fahrradfachmarkt durch das Planvorhaben von einer deutlichen Wettbewerbsin-
tensivierung auszugehen. Die einzelbetrieblichen vorhabenbedingten Auswirkun-
gen fur den Bestandsbetrieb belaufen sich auf deutlich unter 20 %. Aus fachgut-
achterlicher Perspektive sind diese Auswirkungen als rein wettbewerblich einzu-
ordnen, ein vorhabenbedingter Marktabgang des Bestandsbetriebs ist nach fach-
gutachterlicher Einschatzung nicht zu erwarten.

In Sinsheim werden Umsatzumverteilungen auf die sonstigen Lagen von ca. 0,1
Mio. Euro bzw. ca. 3 - 4 % induziert. Die Umsatzumverteilungen verteilen sich
Uber die im Kernsiedlungsbereich der Stadt Sinsheim und den umliegenden Stadt-
teilen befindlichen Betriebe und tangieren diese zu gleichen Teilen. Angesichts der
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Distanz zum Vorhabenstandort (Entfernung im Durchschnitt rd. 20 Min.) und der
monetar und prozentual als gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung (deut-
lich unter 5 %) sind vorhabenbedingte negative Auswirkungen (Marktschlief3ung/-
umstrukturierung) fur die bestehenden Bestandsbetriebe nicht zu erwarten.

In Sandhausen betrifft die prognostizierte Umsatzumverteilungen in Hoéhe max. 0,1
Mio. Euro bzw. ca. 6 - 8 % ein Fahrradfachgeschaft als einzigen Anbieter in den
sonstigen Lagen. Angesichts der moderaten monetaren Umsatzumverteilung ist
eine negative Auswirkung (MarktschlieRung/-umstrukturierung) fir den bestehen-
den Betrieb nicht zu erwarten.

In Heidelberg (sudlich des Neckars) verteilen sich die Umsatzumverteilungen von
ca. 0,2 - 0,3 Mio. Euro bzw. ca. 3 - 4 % induziert. Die einzelbetrieblichen prozen-
tualen Umsatzumverteilungen fallen nicht hoher als 4 % aus. Angesichts der als
gering zu bezeichnenden Umsatzumverteilung (unter 5 %) sind vorhabenbedingte
negative Auswirkungen (Marktschlie3ung/-umstrukturierung) fur die bestehenden
Bestandsbetriebe nicht zu erwarten.

Stadtebaulich negative Auswirkungen auf die Versorgung der Bevolkerung in den
Umlandkommunen von Wiesloch sind somit laut Stadt+Handel nicht zu erwarten.

6.2.5Verhaltnis zu den Zielen der Raumordnung

Die Ziele der Raumordnung sind im Landesentwicklungsplan bzw. im Einheitlichen
Regionalplan Rhein-Neckar festgelegt (vgl. Kapitel 3.1 und 3.2). Vom Gutachter
wurde zusatzlich auch der Einzelhandelserlass Baden-Wurttemberg 2001 heran-
gezogen. Der Einzelhandelserlass entfaltet allerdings keine rechtliche Wirkung
mehr.

In Bezug auf die Einhaltung der Ziele der Raumordnung ergibt sich folgende Be-
wertung:

Zentralitdtsgebot

Das im Landesentwicklungsplan und im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
verankerte Zentralitdtsgebot besagt, dass Einzelhandelsgro3projekte (Einkaufs-
zentren, grol3flachige Einzelhandelsbetriebe und sonstige grol3flichige Handels-
betriebe fiir Endverbraucher) nur in den Ober-, Mittel- und Unterzentren zuldssig
sind.

Nachdem Wiesloch als Mittelzentrum ausgewiesen ist, ist das Zentralitatsgebot
eingehalten.

Kongruenzgebot

Das im Landesentwicklungsplan und im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar
verankerte Kongruenzgebot besagt, dass der Einzugsbereich von Einzelhandels-
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gro8projekten den zentralértlichen Verflechtungsbereich nicht wesentlich (ber-
schreiten darf.

Gemal den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse Uberschreitet das Einzugsge-
biet des Vorhabens den zentralortlichen Verflechtungsbereich des Mittelbereichs
Wiesloch/Walldorf nicht wesentlich. Das Kongruenzgebot ist damit eingehalten.

Beeintrachtigungsverbot

Das im Landesentwicklungsplan verankerte Beeintréachtigungsverbot besagt, dass
Einzelhandelsgro3projekte weder durch ihre Lage noch durch ihre Gré3e noch
durch ihre Folgewirkungen die Funktionsfahigkeit der Stadt- und Ortskerne der
Standortgemeinde wesentlich beeintrachtigen diirfen. Gemal Einheitlichem Regi-
onalplan Rhein-Neckar diirfen Einzelhandelsgrol3projekte die stédtebauliche Ent-
wicklung, Ordnung und Funktionsféhigkeit der Stadt- und Ortskerne der Standort-
gemeinde und der Nachbargemeinden sowie die Nahversorgung der Bevélkerung
im Einzugsbereich nicht wesentlich beeintrdchtigen.

Gemal den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse sind durch das Planvorhaben
keine negativen stadtebaulichen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwick-
lungsmaglichkeiten zentraler Versorgungsbereiche sowie eine Beeintrachtigung
der Versorgung der Bevolkerung im gesamten Untersuchungsraum grundsatzlich
nicht zu erwarten

Das Beeintrachtigungsverbot wurde auf der Grundlage der konkret geplanten Nut-
zung der Verkaufsflachen und somit mit einem Anteil von 5 % der Verkaufsflache
fur Helme und Funktionsbekleidung beurteilt. Unter dieser Maligabe kommt der
Gutachter auch in Bezug auf die Randsortimente zum Ergebnis, dass keine stad-
tebaulich negativen Auswirkungen auf den Bestand und die Entwicklungsmaoglich-
keiten zentraler Versorgungsbereiche sowie eine Beeintrachtigung der Versorgung
der Bevdlkerung im gesamten Untersuchungsraum zu beflirchten sind.

Das Beeintrachtigungsverbot wird somit eingehalten.

Integrationsgebot

Gemall dem Integrationsgebot sind EinzelhandelsgroBprojekte an stadtebaulich
integrierten Standorten anzusiedeln. Geméall LEP kommen fiir nicht zentrenrele-
vante Warensortimente auch stadtebauliche Randlagen in Frage. Gemal3 Einheit-
lichem Regionalplan kommen ausnahmsweise fiir Vorhaben mit nicht zentrenrele-
vanten Warensortimenten auch andere Standorte in Betracht.

Gemal den Ergebnissen der Auswirkungsanalyse ist das Sortiment Fahrrader und
Fahrradzubehor in Wiesloch nicht zentrenrelevant. Damit sind die Voraussetzun-
gen fur einen Standort auRerhalb des zentralen Versorgungsbereichs gegeben.
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Zentralortliche Standortbereiche fur EinzelhandelsgroRprojekte

Im Einheitlichen Regionalplan ist in der Raumnutzungskarte fiir Wiesloch ein
LZentralértlicher Standortbereich fiir Einzelhandelsgrol3projekte” gebietsscharf ab-
gegrenzt. Die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandelsgrol3pro-
Jekten mit zentrenrelevanten Sortimenten ist nur in diesen Standortbereichen zu-
l&ssig.

Einzelhandelsgro3projekte mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten sind auch in
den in der Raumnutzungskarte gebietsscharf festgelegten ,Ergdnzungsstandorten
fuir Einzelhandelsgrol3projekte” zulédssig, sofern fiir solche Betriebe in den ,Zent-
ralértlichen Standortbereichen flir Einzelhandelsgro3projekte” keine geeigneten
Flachen zur Verfligung stehen.

Im Einzelfall ist die Ausweisung, Errichtung und Erweiterung von Einzelhandels-
grol8projekten mit nicht-zentrenrelevanten Sortimenten aul3erhalb der ,,Ergén-
zungsstandorten fiir Einzelhandelsgroprojekte” ausnahmsweise méglich, wenn in
diesen keine geeigneten Fldachen verfiigbar sind, die raumordnerische Vertraglich-
keit nachgewiesen wird und sich das Vorhaben in ein kommunales Einzelhandels-
konzept einfligt.

Hierzu kommt der Gutachter zu folgendem Ergebnis:

Der fur das Planvorhaben vorgesehene Standortbereich Am Schwimmbad befin-
det sich in der Raumnutzungskarte des Einheitlichen Regionalplans nicht in den
daflir ausgewiesenen Bereichen, dem ,zentralortlichen Standortbereich flr Einzel-
handelsgrol3projekte” sowie an den ,Erganzungsstandorten fir Einzelhandels-
grol3projekte”. Durch die fehlende Verflgbarkeit einer geeigneten Flache innerhalb
einem der genannten Bereiche, dem durch die Auswirkungsanalyse erbrachten
Nachweis einer raumordnerischen Vertraglichkeit sowie die Einordnung in ein
kommunales Einzelhandelskonzeptes ist eine Erweiterung auch an anderen
Standortbereichen maoglich.

6.3 Umsetzung der Planungskonzeption im Bebauungsplan
6.3.1 Art der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung eines Einzelhandelsgeschafts fur Fahrra-
der mit einer Verkaufsflache von ca. 1.000 m? wird die geplante Bauflache als
sonstiges Sondergebiet gemal § 11 BauNVO festgesetzt, da eine Genehmi-
gungsfahigkeit fur die geplante Nutzung angesichts der angestrebten Verkaufsfla-
che oberhalb der Schwelle zur Gro3flachigkeit in der Regel in einem Gewerbege-
biet nicht gegeben ware.

Als Zweckbestimmung fur das Sondergebiet wird generalisierend ,Fahrzeughan-
del” festgesetzt. Eine Eingrenzung alleine auf Fahrradhandel wird nicht als stadte-
baulich erforderlich erachtet. Mit der umfassenderen Definition der Zweckbestim-
mung wird bewusst auch ein Kfz-Einzelhandel zugelassen. Dieser ware an der
vorgesehenen Stelle — soweit es sich um PKW handelt - ebenfalls stadtebaulich
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sinnvoll platziert.
Zugelassen werden daher:

e Einzelhandel flur folgende Fahrzeuge einschliel3lich zugehérigen Zubehors:
PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und vergleich-
bare Fahrzeuge,

e Werkstatten und sonstige Anlagen zur Reparatur bzw. fur Serviceleistungen flr
PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und vergleich-
bare Fahrzeuge,

e zugehorige Buro-, Neben- und Lagerraume.

Fahrzeughandel fur LKW, Busse, Wohnmobile, Wohnwagen und Landmaschinen
sowie vergleichbare Fahrzeuge wird jedoch ausdrucklich nicht zugelassen, da ein
solcher Fahrzeughandel mit der stadtraumlichen Lage an einer wichtigen Stadtein-
fahrt nicht vertraglich ware.

Die maximal zulassige Verkaufsflache wird entsprechend der konkreten Vorha-
benplanung auf 1.000 m? begrenzt. Eine mehrfache Ausnutzung des Baurechts,
die weiterreichende stadtebauliche Spannungen in Hinblick auf die Auswirkungen
auf zentrale Versorgungsbereiche ausldosen koénnte, wird durch die Abgrenzung
der uberbaubaren Grundstucksflache (ca. 2.100 m?) verhindert. Somit ist eine
mehrfache Ausnutzung der zulassigen Einzelhandelsnutzung angesichts der bei
jedem Einzelhandelsbetrieb notwendigen Neben- und Lagerflachen realistischer-
weise nicht moglich.

Zur Vermeidung maoglicher nachteiliger Auswirkungen auf zentrale Versorgungs-
bereiche in Wiesloch und in den Nachbargemeinden wird der maximal zulassige
Umfang des allgemein zulassigen Zubehors, das Uber die Fahrzeuge selbst hin-
ausgehen, begrenzt. Von der tatsachlichen Verkaufsflache dirfen daher maximal
20 % fur zulassiges Zubehor sowie fur Ersatzteile genutzt werden. Sortimente au-
Rerhalb der allgemeinen Zweckbestimmung des Sondergebiets werden damit
nicht zugelassen.

Innerhalb der maximal zulassigen Verkaufsflache flr das allgemein zulassige Zu-
behdr darf der Anteil an Verkaufsflache fur Bekleidung und Schuhe maximal 5 %
der tatsachlichen gesamten Verkaufsflache betragen.

Bei 1.000 m? Verkaufsflache ergeben sich somit insgesamt maximal 200 m? Ver-
kaufsflache fur im Rahmen der Zweckbestimmung zulassiges Zubehoér und — als
Teil der 200 m? — maximal 50 m? fur Bekleidung und Schuhe. Damit sind die
Randsortimente und insbesondere die fur die Innenstadtbereiche besonders rele-
vanten Sortimente Bekleidung und Schuhe auf eine Grolienordnung begrenzt, die
keine raumordnungsrechtlich oder stadtebaulich relevanten Auswirkungen erwar-
ten lassen.

Diese Einschatzung wird auch durch die zum konkreten Vorhaben eingeholte
Auswirkungsanalyse bestatigt (vgl. Kapitel 6.2). In diesem Gutachten wurde zwar
nur die Vertraglichkeit des konkret geplanten Vorhabens mit den Ubergeordneten
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raumordnerischen und stadtebaulichen Zielvorgaben geprift. Die Beschrankung
der Untersuchung auf die Sortimente Fahrrader und Fahrradzubehoér war dabei al-
lerdings gerechtfertigt, da innerhalb der vorgegebenen Zweckbestimmung des
Sondergebiets ,Fahrzeughandel® nur von diesen Sortimenten raumordnerisch re-
levante Auswirkungen auf zentrale Versorgungsbereiche bzw. die Versorgung der
Bevolkerung ausgehen konnen.

Da die Stadt aufgrund der stadtraumlich pragnanten Lage des Vorhabens eine er-
ganzende Obergeschossnutzung ermoglichen méchte, werden erganzend zu ei-
nem Fahrzeughandel folgende Nutzungen zugelassen:

e Handwerks- und Gewerbebetriebe, soweit sie auch in einem Mischgebiet zu-
lassig waren.

e Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen,

e Tankstellen in Form von Stromtankstellen fur Elektrofahrzeuge aller Art
e Anlagen fur sportliche Zwecke

e Raume fir freie Berufe

Als erganzende Nutzungen sind damit ausschlieRlich solche Nutzungen und Be-
triebe zulassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. Auch wenn sich im direk-
ten Umfeld des Plangebiets keine Wohnnutzung befindet, erscheint die Ein-
schrankung angemessen, um sicherzustellen, dass sich die unterschiedlichen
Nutzungen innerhalb des Plangebiets nicht storen. Weiterhin sollen auch Stérun-
gen auf den in der Nahe befindlichen Friedhof vermieden werden.

Klassische Tankstellen flr Verbrennungskraftstoffe werden im Plangebiet ausge-
schlossen, um maéglichen Konflikten zwischen dem in der Regel hohen Verkehrs-
strom der Tankkunden und dem Radverkehr zu vermeiden, der sich aus der vor-
gesehenen Nutzung eines etablierten Fahrradgeschafts mit Werkstattservice
ergibt. Tankstellen flr Elektrofahrzeuge aller Art kbnnen zugelassen werden, da
diese in der Regel Uber einen langeren Zeitraum belegt werden und damit eher als
erganzender Service zum reinen Parkplatz am Arbeitspatz oder wahrend eines
Einkaufs genutzt werden, ohne wesentlich zusatzlichen Verkehr zu induzieren.

Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke sind im
Plangebiet unzulassig. Diese Nutzungen sollen vorrangig im Stadtkern von Wies-
loch angesiedelt werden. Eine Wohnnutzung wird sowohl aufgrund der konkret
vorgesehenen Nutzung durch ein Buro- und Geschaftshaus als auch aufgrund der
erheblichen Belastung durch den Verkehrslarm der sudlich angrenzenden L 594
ausgeschlossen.

Vergnugungsstatten sind unzulassig, um mogliche trading-down-Effekte an dieser
fur das Stadtbild des sudlichen Stadteingangs pragenden Stelle zu vermeiden.

Einzelhandel soll ebenfalls vorrangig im Stadtkern von Wiesloch angesiedelt wer-
den und wird daher im Plangebiet zum weit Uberwiegenden Teil ausgeschlossen.
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Ausgehend von der konkreten Planung sind allein Einzelhandelsbetriebe fir Fahr-
zeuge einschliel3lich zugehorigen Zubehdrs zulassig.

Werbeanlagen, die Uber einen Hinweis auf im Planungsgebiet vorhandene und zu-
lassige Nutzung hinausgeht, wird angesichts der Lage am Stadteingang und der
daraus resultierenden besonderen gestalterischen Anforderungen ausgeschlos-
sen. Damit sollen insbesondere Werbeanlagen vermieden werden, die ohne Be-
zug zum Planungsgebiet und seinen Nutzungen sind (Fremdwerbung).

6.3.2MaR der baulichen Nutzung

Ausgehend von der konkreten Planung eines Blro- und Geschaftshauses fur ei-
nen Fahrradhandel wird eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,45 festgesetzt. Eine
Grundflachenzahl von 0,45 reicht fur das geplante Gebaude aus und stellt zu-
gleich in Verbindung mit der Gberbaubaren Grundstlcksflache sicher, dass maxi-
mal ein in seiner Dimension an die Stadteingangssituation angepasstes Gebaude
entstehen wird.

Um die Herstellung der notwendigen Stellplatze und sonstigen Nebenanlagen zu
ermdglichen, wird gemaly § 19 Abs. 4 BauNVO geregelt, dass die festgesetzte
Grundflachenzahl durch Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten, Nebenanla-
gen im Sinne des § 14 und baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache,
durch die das Baugrundstuck lediglich unterbaut wird, nicht nur um 50 %, sondern
bis zu einer GRZ von 0,75 Uberschritten werden darf. Der Wert von 0,75 leitet sich
aus der nach Abzug der auf dem Grundstlck selbst herzustellenden Randeingru-
nung Richtung Waldangelbach bzw. Stidtangente verbleibenden Flache ab.

Als Bezugspunkt zur Bestimmung der Gebaudehdhe wird der Einlauf am sudli-
chen Rand der Stral’e Am Schwimmbad 3 m westlich des Ful3gangeriberweges
in der Einmundung zur Hauptstral3e (vgl. Planzeichnung) mit einer eingemesse-
nen Hohe von 123,34 m tber NHN herangezogen. Die zulassige Gebaudehdhe
wird — ausgehend von diesem Bezugspunkt - auf maximal 135 m tber NHN (Nor-
malhdhennull) begrenzt. Damit sind Gebaude bis zu einer Héhe von ca. 12 m Gber
dem Bezugspunkt zulassig. Gemal den konkreten Planungen des Bauherrn er-
scheint das architektonisch hochwertige Gebaude — trotz seiner geringeren Hohe -
geeignet, die stadtebauliche Ortseingangssituation an der Abzweigung der Haupt-
stral3e zu markieren.

Durch die Festsetzung der GRZ, der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der
maximal zuldssigen Gebaudehdhe wird die Kubatur des zulassigen Gebaudes
ausreichend umschrieben. Auf die Festsetzung einer GFZ oder der Zahl der Voll-
geschosse kann damit verzichtet werden.

6.3.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche, Bauweise

Die Uberbaubare Grundstucksflache wird entsprechend der konkret geplanten Ge-
baudestellung im Norden des Plangebiets angeordnet und durch Baugrenzen ab-
gegrenzt. Von der nordwestlichen und 6stlichen Plangebietsgrenze halt die Uber-
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baubare Grundsticksflache lediglich den bauordnungsrechtlichen Mindestabstand
von 2,50 m ein. Im Norden wird ein Abriicken vom Straldenrand vorgegeben, um
dort Stellplatze vor dem Gebaude zu ermdglichen.

Zur sudlichen Grenze ergibt sich der Abstand der Baugrenze zur Grundstucks-
grenze aus dem in Kapitel 4.3 beschriebenen verkehrsrechtlichen Mindestabstand
gemal § 22 Strg BW von 20 m zum Fahrbahnrand der L 594. In Bezug auf den
Genehmigungsvorbehalt bis zu einem Abstand von 40 m zum Fahrbahnrand wird
dem Bebauungsplan ein entsprechender Hinweis beigefugt.

Zur studwestlichen Grundstiicksgrenze ist ein Abstand der Baugrenze zur Grund-
stiicksgrenze von 32,50 m festgesetzt. Dieser ergibt sich aus der Lage von Uber-
geordneten Strom- und Telekommunikationsleitungen, die nicht Gberbaut werden
durfen.

Entsprechend der konkret vorgesehenen Nutzung wird die Bauweise als abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Die abweichende Bauweise entspricht der offenen
Bauweise, mit dem Unterschied, dass auf eine Begrenzung der Gebaudelange
verzichtet wird.

6.3.4Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten, Flachen fur Nebenanlagen

Ausgehend von der konkreten Vorhabenplanung wird festgesetzt, dass Nebenge-
baude und Garagen ausschlief3lich innerhalb der Uberbaubaren Grundstucksfla-
che zulassig sind.

Stellplatze sowie Uberdachungen von Fahrradstellplatzen sind innerhalb der Giber-
baubaren Grundstlcksflache sowie innerhalb der Flachen fiir Stellplatze mitihren
Einfahrten zulassig. Die Flachen fur Stellplatze mit ihren Einfahrten umfassen da-
bei die nérdlich und sudwestlich an die Uberbaubaren Grundsticksflachen an-
schliefenden Bereiche, nicht jedoch die Flachen entlang der Std- und Ostfassa-
de. Damit wird gewahrleistet, dass das geplante Gebaude von den Hauptblickrich-
tungen aus ohne vorgelagerte Stellplatze oder Nebenanlagen sichtbar sein wird.

Fur sonstige Nebenanlagen, die keine Nebengebaude sind, wird kein stadtebauli-
cher Regelungsbedarf gesehen. Dies sind daher auch auf3erhalb der Uberbauba-
ren Grundsticksflache, nicht jedoch innerhalb der Pflanzflachen, zulassig.

Zum Schutz der zu erhaltenden Baume sudlich der Stral’e am Schwimmbad wird
lediglich festgesetzt, dass keine Stellplatze zuldssig sind, die von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus direkt angefahren werden kdnnen und dass Zufahrten auf das
private Baugrundstiick so anzuordnen sind, dass die vorhandenen, als zu erhal-
tend festgesetzten Baume sudlich der Stralle Am Schwimmbad weder durch die
Herstellung noch durch den Betrieb der Ein- und Ausfahrt beeintrachtigt oder ge-
schadigt werden. Mit dieser Festsetzung konnen mindestens 9 der 12 vorhande-
nen Baume entlang der Stralle Am Schwimmbad bzw. der Einmindung in die
Hauptstralde erhalten bleiben.
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6.4 Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Um die Gestaltungsfreiheit des Bauherrn nicht unnétig einzuschranken, werden
die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen auf Regelungen zur Gestaltung von
Einfriedungen und Werbeanlagen beschrankt.

Die Festsetzungen zur Beschrankung von Werbeanlagen sollen eine Uberpragung
des Plangebiets durch Werbeanlagen vermeiden. Um diese zu gewahrleisten
werden Fremdwerbung sowie freistehende Werbeanlagen ausgeschlossen. So-
weit Werbeanlagen nicht in die Fassadengestaltung integriert sind, wird zudem ih-
re maximale Grol3e je Fassadenseite begrenzt. Werbeanlagen werden zudem ei-
ner Kenntnisgabepflicht unterworfen, um seitens der Stadt im Bedarfsfall steuernd
eingreifen zu kénnen.

Hinsichtlich Werbeanlagen, die in die Fassade integriert und zugleich Teil der Ge-
staltungskonzeption eines Gebaudes sind, erfolgt keine Einschrankung. Damit soll
eine hochwertige Fassadengestaltung, die Bezug auf die Nutzung des Gebaudes
nimmt, ermoglicht werden. Allerdings werden besonders storende Werbeanlagen
wie sich drehende, blinkende oder stark strahlende Werbeanlagen einschliel3lich
sogenannter Skybeamer, akustische Werbung ausgeschlossen.

Indirekt beleuchtete Werbeanlagen werden zur Minderung der Lichtimmissionen
und somit insbesondere zum Schutz von Insekten ausgeschlossen.

Ein genereller Ausschluss beleuchteter Werbeanlagen jeglicher Art erscheint je-
doch nicht ausreichend stadtebaulich begrundbar, da insbesondere im Rahmen
einer hochwertigen Fassadengestaltung durchaus Werbeanlagen mit geringer
Lichtintensitat denkbar sind, die weder zu gestalterischen noch zu naturschutz-
fachlich relevanten Beeintrachtigungen fuhren. Daher wird es als angemessen er-
achtet, die Frage der Zulassigkeit von beleuchteten Werbeanlagen auf das Bau-
genehmigungsverfahren abzuschichten, da nur dort Klarheit Uber die tatsachliche
Ausgestaltung und Form der Beleuchtung maoglicher Werbeanlagen besteht.

Im Rahmen des baurechtlichen Verfahrens kann dann gepruft werden, ob sich aus
stralRenverkehrsrechtlichen Anforderungen bzw. aus Griinden des Artenschutzes
im Einzelfall eine fachrechtliche Unzulassigkeit ergibt. In diesem Zusammenhang
istinsbesondere auf den stralRenrechtlichen Genehmigungsvorbehalt fur bauliche
Anlagen (und somit auch fir Werbeanlagen) bis zu einem Abstand von 40 m zur
Landesstral’e gemal § 22 Landesstrallengesetz hinzuweisen. Beeintrachtigungen
der Verkehrsteilnehmer sowie Gefahrdungen sind zu vermeiden. Zum Verkauf an-
gebotene Fahrzeuge (auch Fahrrader) sind aus stral3enrechtlicher Sicht den Wer-
beanlagen gleichgestellt und fallen daher gleichfalls unter das stralenrechtliche
Anbau- und Werbeverbot und dirfen innerhalb der Anbauverbotszone (20 m zum
Fahrbahnrand der L 594) nicht abgestellt bzw. ausgestellt werden.

Weiterhin ist es denkbar, dass artenschutzrechtlich vermeidbare Stérungen auf In-
sekten, Vogel oder Fledermause ausgelost werden konnen. Auch wenn Beleuch-
tungen bzw. Werbeanlagen keine planungsrechtlichen Festsetzungen oder bau-
ordnungsrechtlichen Bestimmungen entgegen stehen sollten, kann eine fachrecht-
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6.5

6.6

lichen Unzulassigkeit dieser Anlagen gegeben sein.

Um zu gewahrleisten, dass die Baurechtsbehdrde bei allen Werbeanlagen beteiligt
wird und so eine Berucksichtigung der verkehrs- und artenschutzrechtlichen An-
forderungen einfordern kann, ist in den ortlichen Bauvorschriften geregelt, dass
die Errichtung, Erweiterung oder wesentlichen Anderung von Werbeanlagen, auch
wenn sie nach Anhang zu § 50 LBO verfahrensfrei ware, dem Kenntnisgabever-
fahren gemaf § 51 LBO, unterliegt.

In Hinblick auf Einfriedungen wird angesichts der angestrebten stadtebaulichen
Wirkung der vorgesehenen Bebauung eine weitgehend offene Gestaltung des Ge-
landes ohne Einfriedungen vorgegeben. Da zugleich jedoch betriebliche Belange
— insbesondere ein Einbruchschutz —in Teilbereichen eine Einfriedung erforderlich
machen kénnen, wird die Zulassigkeit von Einfriedungen auf die tUberbaubare
Grundstucksflache und die siddstlich daran anschlielRende nicht Uberbaubare
Grundstucksflache, die gemaf der konkreten Planung als Ladehof genutzt werden
soll, beschrankt. Dort werden bauliche Einfriedungen in Form offener Zaune bis zu
einer Hohe von maximal 2 m Uber der jeweiligen Gelandehdhe zugelassen.

Die Festsetzung zum Abstand zwischen Zaununterkante und Boden von mindes-
tens 10 cm sowie zum Ausschluss durchgehender Mauersockel mit Ausnahme
von Trockenmauern soll den kleineren Tieren der freien Feldflur und des Sied-
lungsrandes das Durchqueren der Flache ermoglichen. Trockenmauern sind dabei
aufgrund ihres 6kologischen Wertes als Lebensraum fur Eidechsen und Insekten
akzeptiert.

VerkehrserschlieBung

Wie bereits in Kapitel 5.3 dargelegt, kann die Zufahrt zum Plangebiet nur GUber die
Stralle ,Am Schwimmbad*® erfolgen. In der Planzeichnung des Bebauungsplans
wird daher entlang der Hauptstrale und der L 594 ein Bereich ohne Ein- und Aus-
fahrten festgesetzt. Die sudlich der StralRe Am Schwimmbad im Bereich der stra-
Renbegleitenden Grunflache als zu erhaltend festgesetzten Baume sind bei der
Anordnung der Ein- und Ausfahrten zu beachten.

Die Strale ,Am Schwimmbad® weist eine Fahrbahnbreite von ca. 6 m sowie auf
der Nordseite einen in beide Richtungen nutzbaren Rad- und Gehweg auf. Das
Plangebiet ist damit ausreichend erschlossen, weitergehende MalRhahmen am
umgebenden Stralennetz sind aufgrund der Planung nicht erforderlich.

Grunordnung, Eingriffe in Natur und Landschaft

Gemal} § 1a Baugesetzbuch sind im Rahmen der Abwagung die Vermeidung und
der Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft zu bertcksich-
tigen. Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes
sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung von Grundflachen oder Verande-
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rungen des mit der belebten Bodenschicht in Verbindung stehenden Grundwas-
serspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts oder
das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kénnen.

Die Flachen innerhalb des Planungsgebietes stellen sich Uberwiegend als weitge-
hend ebene Wiesenflache dar. In den Randbereichen bestehen offentliche Ver-
kehrsflachen mit angrenzender Saumvegetation. Sudlich der StralRe ,Am
Schwimmbad* sind die Stralenrandbereiche mit insgesamt 12 Laubbaumen un-
terschiedlicher Arten (Robinien, Ahorn sowie eine mehrstammige Birke) bepflanzt.

6.6.1 Umfang der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft

Durch die geplante Ausweisung als Sondergebiet ergibt sich entsprechend den
Festsetzungen zur Grundflachenzahl gegenuber dem Bestand folgender Flachen-
bedarf der Planung:

Flachennutzungen Bestand Planung Differenz

Versiegelte Fldachen

offentliche Verkehrsflache 1.400 gm 1.490 gm

Begriinte Dachflache Gebaude (Annahme:
GRZ 0,45 wird zu ca. 70 % durch Gebau- -- 1.250 gm
de ausgeschopft, davon ca. 80 % begrint)

Sonstige versiegelte Flachen (bei Uber-

schreitung fir Nebenanlagen bis GRZ -- 2.410 gm
0,75)
Summe versiegelte Flachen 1.400gm | 5.150 qm 3.750 gm

Unversiegelte Flachen

Fettwiese 5.000 gm --
Magerwiese/Bluhwiese -- 900 gm
Verkehrsgrin/Saumvegetation 480 gm 510 gm
gifﬁﬂmgéa(g;)rdhch Stralle Am 340 qm 340 qm

nicht versiegelbare Flache privater Bau-

grundstlicke (bei Uberschreitung fir Ne- -- 320 gm

benanlagen bis GRZ 0,75)

Summe unversiegelte Fldche 5.820gm | 2.070gm | -3.750 gqm
Gesamt 7.220qgm | 7.220 gm
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Auf der Grundlage der festgesetzten GRZ wird damit eine erstmalige Neuversie-
gelung in einer Groflenordnung von 3.750 gm zulassig.

6.6.2MaBnahmen zur Vermeidung, Minderung und zum Ausgleich von Eingriffen
in Boden, Natur und Landschaft

Wie in Kapitel 5.2 dargelegt, wird die Stralie Am Schwimmbad von insgesamt 12
Baumen (Robinien, Ahorn sowie eine mehrstammige Birke) gesaumt, die soweit
moglich erhalten bleiben sollen. Um dies zu gewahrleisten, wird zwischen der
Stralke Am Schwimmbad und der Sonderbauflache eine mindestens 5 m breit 6f-
fentliche Grunflache als Verkehrsgrinflache festgesetzt, die lediglich durch die
Grundstuckszufahrt unterbrochen wird. Dartber hinaus werden 9 der 12 Baume in
der Planzeichnung als zu erhaltend festgesetzt. Textlich wird erganzend festge-
setzt, dass die zur Erhaltung festgesetzten Baume dauerhaft zu pflegen, bei Ver-
lust zu ersetzten und bei der Anordnung der Zufahrten zu berucksichtigen sind.
Lediglich drei der Baume am nordwestlichen Plangebietsrand kénnen aufgrund
der Anordnung der erforderlichen Zufahrten nicht erhalten werden.

Zur Minderung der Erwarmung versiegelter Flachen, zur Erhdhung des Wasser-
ruckhaltevermogens sowie als bedingter Ausgleich fur den Verlust offener Vegeta-
tionsflachen wird festgesetzt, dass mindestens 80 % der Dachflachen als mindes-
tens extensiv begrinte Grindacher mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm
herzustellen sind.

Richtung Studen und Osten werden Flachen zur Anpflanzung von Baumen, Strau-
chern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese Flachen sind als extensive
Bluhwiesenflache auszugestalten. Entlang des Waldangelbachs betragt die Breite
dieser Flache 6 m. Sie dient dort mit der Uferzone auf dem Gewasserflurstick zur
Ausbildung eines Gewasserrandstreifens und zur Sicherung der bachbegleitenden
Baumreihe auf dem Gewasserflurstlick. Entlang der Stidtangente betragt die Brei-
te der Anpflanzungsflache zwischen 8 m und 12 m. Damit wird ein ausreichender
Abstand zwischen der Sidtangente und ihrem begleitenden Gehdlzstreifen zur
geplanten Bebauung gesichert. Weiterhin wird damit der Verlauf des verrohrten
Leimengrabens gesichert.

Um nachteilige Auswirkungen auf Insekten zu vermeiden wird festgesetzt, dass fir
Aulenbeleuchtung ausschlieRlich Leuchtmittel mit warm-wei3en LEDs zur An-
wendung kommen durfen.

Der Ausschluss von Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kup-
fer, Zink und Blei soll ein Auswaschen dieser Metalle von der Dachoberflache und
in der Folge ein Ansammeln in den Anlagen zur Regenwasserbewirtschaftung so-
wie in Boden und Grundwasser vermeiden.

Zum Schutz vor Vogelschlag sind Anforderungen an die Ausbildung von Glasfla-
chen definiert. Da neben den festgesetzten MalRnahmen gegebenenfalls auch an-
dere Losungsansatze zielflihrend sein kdnnen, werden Abweichungen zugelas-
sen, wenn nachgewiesen wird, dass das Kollisionsrisiko fur Vogel durch andere
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Malnahmen nach dem aktuellen Stand der Technik zum Vogelschutz minimiert
wird.

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaus-
halts sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas sind groRflachig mit Stei-
nen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittungen be-
deckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleich-
bare lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und
Pflanzen nicht oder nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), unzulassig.
Aus den gleichen Griinden sind wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materia-
lien (Folie, Vlies) nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefullten Gartentei-
chen zulassig. Bauordnungsrechtlich geregelt ist, dass Freiflachen im Bereich pri-
vater Baugrundsticke — aul3er im Traufbereich der Gebaude bis max. 0,5 m Breite
—unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten sind.

6.6.3 Gegeniiberstellung von zu erwartenden Konflikten und den zur Vermeidung
und Verminderung getroffenen MaRnahmen

Die Gegenuberstellung von Konflikten und MaRnahmen zeigt, wie die entstehen-
den Eingriffe in Natur und Landschaft vermieden, vermindert oder innerhalb des
Planungsgebietes ausgeglichen werden.

Minderungs- bzw. Aus-

Arten- und Biotoppotenzial

gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verlust von 5.000 gm Fettwie-
se als Lebensraum flr Pflan-
zen und Tiere durch Umwand-
lung in eine Bauflache

MalRnahme

Herstellung von o&ffentlichen
Grinflachen, Verkehrsgrunfla-
chen und privaten Grin- und
Freiflachen in der Groéf3enord-
nung von insgesamt 2.090 gm

2910 gm

Konflikt

Verlust von maximal 3 Bau-
men im Bereich sldlich der
Stralte Am Schwimmbad

MaRnahme

9 Bestandsbaume werden als
dauerhaft zu erhalten festge-
setzt

Der Eingriff kann nicht ausge-
glichen werden.

Bodenpotenzial

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

zusatzlich zulassige Versiege-
lung im Bereich von Flachen
mit natdrlichem Oberboden
(ca. 3.750 gm), dadurch Ver-
lust von Vegetationsflachen.

MaRnahme

Begrinung von mind. 80 %
der Dachflachen (ca. 1.250
m?)

2.480 gm
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Wasserpotenzial

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Verringerte Versickerung und
Grundwasserneubildung durch
Versiegelung von Flachen

(ca. 3.750 gm zusatzliche
Versiegelung)

MaRnahme

Rickhaltung und teilweise
Verdunstung des anfallenden
Niederschlagswassers durch
ein Grindach, gedrosselte
Einleitung in den Waldangel-
bach

Der Eingriff in den natirlichen
Wasserkreislauf kann durch
die vorgesehenen Malinah-
men gemindert, aber nicht
vollstandig ausgeglichen wer-
den.

Klimapotenzial

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt:

Verlust von Kaltluftentste-
hungsflache durch zusatzlich
Versiegelung im Bereich einer
bisherigen Fettwiese (ca.
3.750 gm)

MaRnahme:

Begrinung von mind. 80 %
der Dachflachen (ca. 1.250

am)

2.480 qm

Verlust von maximal 3 Bau-
men im Bereich sidlich der
Stralte Am Schwimmbad

9 Bestandsbaume werden als
dauerhaft zu erhalten festge-
setzt

Der Eingriff kann nicht ausge-
glichen werden.

Siedlungs- und Land-
schaftsbild

Minderungs- bzw. Aus-
gleichsansatz

Ausgleichsdifferenz

Konflikt

Ausdehnung der Siedlungsfla-
che in die bisher offenen
Landschaft

Malnahmen

Ausbildung einer stadtebauli-
chen Dominante zur Betonung
des Stadteingangs

Das Landschaftsbild wird neu
gestaltet.

Mit den vorgesehenen MalRnahmen konnen die Eingriffe in das Arten- und Biotop-
potenzial bei einer Bilanzierung entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Bio-
toptypen Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der
Eingriffsregelung®, herausgegeben von der Landesanstalt fir Umweltschutz Ba-
den-Wiurttemberg, nicht vollstandig kompensiert werden. Flr das Schutzgut ,Ar-
ten- und Biotope® entsteht ein Ausgleichsdefizit von 40.260 Biotopwertpunkten
(vgl. Anlage 1).

Fur die Ermittlung des Kompensationsbedarfs flir das Schutzgut Boden ist die Ar-
beitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung®
heranzuziehen. Insgesamt ergibt sich geman der in Anlage 2 beigefligten Berech-
nung auf Grundlage der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung” durch die geplante Bebauung ein Kompensations-
bedarf von 2,185 Hektarwerteinheiten (haWE). Entsprechend Anlage 2, Ab-
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schnitt 3 der Okokonto-Verordnung leitet sich hieraus fiir eine schutzgutiibergrei-
fende Kompensation ein Ausgleichsbedarf von 29.133 Biotopwertpunkten ab.

6.6.4 Externe Ausgleichsflache

6.7

6.8

Zum Ausgleich der Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft wird den privaten
Baugrundstiicksflachen eine Teilflache von 17.384,25 m? (entspricht 69.393 Oko-
punkten) aus dem stadtischen Flurstick 13874 , Gemarkung Wiesloch, gelegen
sudlich der Autobahn A 6 im Walddistrikt ,Dornigt* bzw. der Abteilung ,Frauenwei-
lerbruch , zugeordnet.

Die Flache liegt im Naturschutzgebiet ,Hochholz-Kapellenbruch® sudlich der Auto-
bahn A 6 bzw. 6stlich der Bahnlinie. Es handelt sich um ein Roterlen-Baumholz
mit einzeln beigemischter Esche, Hainbuche und Bergulme. Die Roterlen sind aus
Stockausschlag entstanden und im Durchschnitt 130 Jahre alt. Fur diese Flache
erfolgt seit 2015 ein dauerhafter Nutzungsverzicht (Ausweisung einer Naturwald-
zelle im Anhalt an das Alt- und Totholzkonzept Baden-Wrttemberg).

Die Datenblatter zu dieser Okokonto-Flache sind der Begriindung als Anlage 3
beigefiigt.

Artenschutz

Wie in Kapitel 5.2 dargelegt, sind im Plangebiet keine artenschutzrechtlichen Kon-
flikte zu erwarten, die der Planung grundlegend entgegenstehen bzw. die eine
Verwirklichung der Planung unmdglich machen. MalRnahmen zum Artenschutz
mussen daher nicht ergriffen werden.

Immissionsschutz

Wie in Kapitel 5.5 dargelegt, ergeben sich wesentliche immissionsschutzrechtliche
Konflikte ausschlieRlich in Bezug auf den Verkehrslarm der im Siden liegenden
L 594 sowie der Hauptstralle.

Aufgrund dieser nicht unerheblichen Schallbelastung wird die Wohnnutzung im
Plangebiet vollstandig ausgeschlossen.

Als weitergehende Malinahme zum Schallschutz wird festgesetzt, dass die geman
DIN 4109 ,Schallschutz im Hochbau“ schutzwirdigen Raume eines Gewerbege-
biets (Blro-, Praxis-, Sitzungs- und ahnliche Arbeitsraume) an der vom Verkehrs-
schall abgeschirmten nordlichen Fassade anzuordnen sind. Zu den ubrigen Fas-
saden hin sind schutzwurdige Raume nur ausnahmsweise zulassig, unter der Be-
dingung, dass im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein ausreichender
Schallschutz nachgewiesen wird.
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6.9 Ver-und Entsorgung

Die ver- und entsorgungstechnische Erschlielung des Planungsgebietes erfolgt
Uber die StralRen Am Schwimmbad und Hauptstral3e.

Das Niederschlagswasser soll, da angesichts der geogenen Belastung des Bo-
dens Belange des Boden- und Grundwasserschutzes einer Versickerung entge-
gen stehen - vor Ort zuriickgehalten und gedrosselt in den Waldangelbach abge-
leitet werden. Fur die Einleitung des Niederschlagswassers ist im Rahmen des
Bauantragsverfahrens eine wasserrechtliche Erlaubnis bei Landratsamt Rhein-
Neckar-Kreis zu beantragen. Das Wasserrechtsamt hat der Einleitung bereits
grundsatzlich zugestimmt; die ndheren Anforderungen an die maximal zulassige
Einleitemenge und die nahere Ausgestaltung der Einleitestelle werden im Erlaub-
nisverfahren festgelegt.

6.10 Klimaschutz und Klimaanpassung

Durch die beabsichtigte Uberplanung der Flache sind die Belange des Klima-
schutzes und der Klimaanpassung gemaf § 1 a Abs. 5 BauGB abwagungsbeacht-
lich. Diese Belange sind folglich bei der planerischen Abwagung entsprechend
dem ihnen zukommenden Gewicht zu berucksichtigen.

Die Stadt Wiesloch verfolgt ambitionierte Klimaschutzziele. In seiner Sitzung am
27.05.2020 hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch energetische Standards fur
die Stadtentwicklung beschlossen, die kiinftig im Rahmen von Bauleitplanverfah-
ren umzusetzen sind.

Ziel des Energiekonzeptes ist es, die CO2 -Emissionen in kiinftigen Neubaugebie-
ten deutlich zu reduzieren. Das stadtische Energiekonzept umfasst Mindestanfor-
derungen fur den Gebaude-Energiestandard, eine Mindest-Flache fur Kollektoren
oder PV-Anlagen in Hohe von 50% der Gebaudegrundflachen sowie einen Min-
dest-Autarkiegrad von 50%. Diese Anforderungen werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr.
23b BauGB in Form einer Festsetzung einer Mindestkollektorflache in den Bebau-
ungsplan Ubernommen.

Da neben der im Bebauungsplan festgesetzten Mindestkollektorflache auch ande-
re Mallnahmen zur Umsetzung der Anforderungen der geforderten energetischen
Standards mdglich sind, werden aufbauend auf den oben genannten Handlungs-
empfehlungen (ebdk, 12.05.2020) Abweichungen von den Vorgaben zu den Min-
destkollektorflachen zugelassen, wenn nachgewiesen wird, dass — bezogen auf
ein Jahr - durch andere MalRnahmen ein Deckungsanteil der im Quartier genutzten
Energien (am Gesamtenergieeinsatz) aus lokalen (erneuerbaren) Quellen von
mindestens 50 % (Autarkiegrad) erreicht wird.

Zur naheren Erlauterung der Vorgaben zur Berechnung des Autarkiegrads und zu
den anrechenbaren lokal erneuerbaren Energien wird auf die oben genannten
energetische Standards fur die Stadtentwicklung (ebok, 12.05.2020) verwiesen.
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Der Vorhabentrager hat ein entsprechendes Energiekonzept flr das Bebauungs-
plangebiet, mit dem den Anforderungen der vom Gemeinderat beschlossenen
energetische Standards fur die Stadtentwicklung Rechnung getragen wird, erstellt
(,Energiekonzept Zweiradcenter Brand Baugebiet Hauptstr./Am Schwimmbad
Wiesloch®, erstellt durch Ingenieurburo fur technische Akustik und Bauphysik,
Dortmund, 29.06.2020).

7. Bodenordnung

Die erforderliche Neuordnung der Grundstiicke erfolgt durch die Stadt Wiesloch
als bisheriger Eigentumerin aller Flachen im Planungsgebiet. Eine gesetzliche Bo-
denordnung wird nicht erforderlich.
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8. Umweltbericht

Im Bauleitplanverfahren ist eine Umweltprafung erforderlich. § 2 Abs. 4 Satz 1
BauGB definiert die Umweltprifung als Verfahrensabschnitt, in dem die Belange
des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1 a BauGB dargestellt und ermit-
telt, sowie in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

8.1 Beschreibung der Planung
8.1.1 Anlass und Aufgabenstellung

Der seit 1980 im Wiesloch ansassige Fahrradhandel Radsport Brand leidet an
seinem jetzigen Standort unter Raummangel und mochte daher auf der Flache
zwischen der Stralde Am Schwimmbad und der L 594 einen neuen Standort errich-
ten. Konkret ist die Ansiedlung eines Buro- und Geschaftshauses vorgesehen, das
neben dem Fahrradgeschaft Platz fur weitere gewerbliche Nutzungen bietet und
aufgrund der hochwertigen architektonischen Gestaltung als stadtebauliche Domi-
nante den sudlichen Ortseingang von Wiesloch markiert.

Die Flache befindet sich bislang nicht im Geltungsbereich eines Bebauungsplans
und ist dementsprechend als unbeplanter Aul3enbereich gemal} § 35 BauGB zu
beurteilen. Da es sich bei dem Vorhaben um ein nicht privilegiertes Vorhaben im
Aulienbereich handelt, wird zur planungsrechtlichen Absicherung des Vorhabens
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Zugleich wird, da fur das Pla-
nungsgebiet bislang anderweitige Darstellungen im Flachennutzungsplan gegeben
sind, auch eine Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren erfor-
derlich.

8.1.2Lage und Kurzcharakteristik des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet befindet sich am sudwestlichen Stadtrand der Stadt Wiesloch
zwischen der Sudtangente, der Hauptstralde, der Stralte ,Am Schwimmbad® und
dem Waldangelbach.

Der Geltungsbereich hat eine Grofie von ca. 0,7 ha und wird begrenzt
- im Norden durch die Stralle Am Schwimmbad

- im Osten durch die HauptstralRe

- im Suden  durch die L 594

- im Westen durch den Waldangelbach
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Lage im Raum

Das Planungsgebiet stellt sich Uberwiegend als weitgehend ebene Wiesenfla-
che dar. In den Randbereichen bestehen 6ffentliche Verkehrsflachen.

8.1.3Ziele und Inhalte des Bebauungsplan

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Sondergebiets zur Errichtung eines Ge-
schaftshauses, das neben den Werkstatt- und Verkaufsraumen eines in Wiesloch
etablierten Fahrradhandlers auch weiteres Gewerbe aufnehmen konnen soll.

Im Wesentlichen ergeben sich folgende Festsetzungen:
Sondergebiet mit der Zweckbestimmung ,Fahrzeughandel®. Zulassig sind

o Einzelhandel fir folgende Fahrzeuge einschlieRlich zugehdrigen Zube-
hors: PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert) und
vergleichbare Fahrzeuge,

o Werkstatten und sonstige Anlagen zur Reparatur bzw. fir Serviceleistun-
gen fur PKW, Motorrader, Fahrrader (motorisierte und nicht-motorisiert)
und vergleichbare Fahrzeuge,

o zugehoarige Buro-, Neben- und Lagerraume.

Erganzend sind nicht wesentlich stérende Handwerks- und Gewerbebetriebe,
Geschafts-, Buro- und Verwaltungsnutzungen, Tankstellen in Form von Strom-
tankstellen fir Elektrofahrzeuge aller Art, Anlagen flr sportliche Zwecke sowie
Raume fur freie Berufe zulassig.
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Nicht zulassig sind Fahrzeughandel fur LKW, Busse, Wohnmobile, Wohnwagen
und Landmaschinen sowie vergleichbare Fahrzeuge, sonstige Einzelhandels-
und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher, Tankstellen fur Fahrzeu-
ge mit Verbrennungsmotoren, Wohnungen, Anlagen fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke, Vergnugungsstatten sowie Werbeanla-
gen, soweit sie nicht als Hinweis auf eine vorhandene und zulassige Nutzung
dienen.

e GRZ 0,45 bei einer maximalen Gebaudehohe von ca. 12 m Uber dem hochsten
Punkt der angrenzenden StralRe (135 m uber NHN)

e Festsetzung von Verkehrsgrinflachen sowie zur Erhaltung der Stralenbaume
sudlich der Stralde Am Schwimmbad.

e Festsetzung zur Randeingrinung Richtung Sudtangente und zum Waldangel-
bach

e bauordnungsrechtliche Festsetzungen zu Werbeanlagen und Einfriedungen

8.1.4Flachenbedarf der Planung

Gegenliber der heutigen Bestandssituation ergeben sich folgende Anderungen der
zulassigen Flachennutzungen:

Flachennutzungen Bestand Planung Differenz

Versiegelte Flachen

offentliche Verkehrsflache 1.400 gm 1.490 gm

Begrinte Dachflache Gebaude

(Annahme: GRZ 0,45 wird zu 70 % - 1.250 gm
durch Gebaude ausgeschdpft, da-
von 80 % begrint)

Sonstige versiegelte Flachen (bei

Uberschreitung fiir Nebenanlagen -- 2.410 gm

bis GRZ 0,75)

Summe versiegelte Flachen 1.400 gm 5.150 gm 3.750 gm
Unversiegelte Flachen

Fettwiese 5.000 gm --
Magerwiese/Blihwiese - 900 gm
Verkehrsgrin/Saumvegetation 480 gm 510 gm
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Flachennutzungen Bestand Planung Differenz
Feldgehdlz (nérdlich Stralke Am
Schwimmbad) 340 qm 340 qm
nicht versiegelbare Flache privater
Baugrundstiicke (bei Uberschrei- _ 320 am
tung fur Nebenanlagen bis GRZ 9
0,75)

Summe unversiegelte Fldche 5.820 gm 2.070 gm -3.750 gm
Gesamt 7.220 gm 7.220 gm

8.2 Ubergeordnete Vorgaben
8.2.1 Fachgesetzlich festgelegte Ziele des Umweltschutzes

Fur den Umweltbericht sind insbesondere das Bundesnaturschutzgesetz, das
Landesnaturschutzgesetz Baden-Wirttemberg (NatSchG), das Wassergesetz fur
das Land Baden-Wdurttemberg (WG) und alle den Immissionsschutz im Stadtebau
regelnde einschlagige Gesetze und Normen relevant.

Bau- und Planungsrecht

Grundsatzliche Planungsziele ergeben sich aus den Zielen und Grundsatzen der
Landes- und Regionalplanung sowie aus den §§ 1 Abs. 5 und 1a Abs. 1 BauGB.
Danach soll eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung gewahrleistet und dazu
beigetragen werden, eine menschenwurdige Umwelt zu sichern und die naturli-
chen Lebensgrundlagen zu schitzen. Bezogen auf den Bebauungsplan sind ins-
besondere folgende umweltbezogenen Planungsgrundsatze und -ziele relevant:

J die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse,

o der sparsame Umgang mit Grund und Boden.

Naturschutzrecht

Die Ziele und Grundsatze des Naturschutzes und der Landschaftspflege sind im
Bundesnaturschutzgesetz definiert. Demnach sind Natur und Landschaft so zu
schitzen, dass die biologische Vielfalt, die die Leistungs- und Funktionsfahigkeit
des Naturhaushalts einschlief3lich der Regenerationsfahigkeit und nachhaltigen
Nutzungsfahigkeit der Naturglter sowie die Vielfalt, Eigenart und Schénheit sowie
der Erholungswert von Natur und Landschaft auf Dauer gesichert sind.

Eingriffe in Natur und Landschaft sind Veranderungen der Gestalt oder Nutzung
von Grundflachen oder Veranderungen des mit der belebten Bodenschichtin Ver-
bindung stehenden Grundwasserspiegels, die die Leistungs- und Funktionsfahig-

Seite 46




PISKE

Stadt Wiesloch, Begriindung zum Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften ,Hauptstral3e/
Am Schwimmbad*”— Fassung zum Satzungsbeschluss 30.10.2020

keit des Naturhaushalts oder das Landschaftsbild erheblich beeintrachtigen kén-
nen. Vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind zu unterlas-
sen, unvermeidbare Beeintrachtigungen sind durch Ma3nahmen des Naturschut-
zes und der Landschaftspflege auszugleichen (Ausgleichsmalinahmen) oder zu
ersetzen (Ersatzmalinahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und
sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise
wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederherge-
stellt oder neu gestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in
gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht
neu gestaltet ist.

Artenschutzrecht

FUr das Planungsgebiet ist nicht ganzlich auszuschliel3en, dass besonders ge-
schitzte Arten bzw. streng geschitzte Arten im Sinne des Bundesnaturschutzge-
setzes vorkommen. Ist dies der Fall, werden die Bestimmungen in den §§ 44 ff
Bundesnaturschutzgesetz maligebend. Gemal} § 44 Bundesnaturschutzgesetz
gelten fur die besonders geschutzten Arten umfassende Zugriffsverbote.

Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote al-
lerdings bei nach den Vorschriften des Baugesetzbuches zulassigen Vorhaben nur
furin Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrte Tier- und Pflanzenarten sowie die
europaischen Vogelarten gemaf Artikel 1 der Vogelschutzrichtlinie (eine Rechts-
verordnung nach § 54 Absatz 1 Nummer 2 BNatSchG ist bislang nicht erlassen).

Fur alle sonstigen Arten gelten die artenschutzrechtlichen Zugriffs-, Besitz- und
Vermarktungsverbote bei zulassigen Eingriffen nicht. Dessen ungeachtet ist bei
der Aufstellung eines Bebauungsplanes im Rahmen der Eingriffsregelung Uber die
Zulassung von Eingriffen auch vor dem Hintergrund der Auswirkungen auf beson-
ders geschutzte Arten zu entscheiden.

Bezogen auf die in Anhang IV der FFH-Richtlinie aufgeflihrten Tier- und Pflanzen-
arten sowie die europaischen Vogelarten gilt das Verbot einer Schadigung oder
Zerstorung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten nicht, soweit die 6kologische
Funktion der von dem Eingriff oder Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder
Ruhestatten im raumlichen Zusammenhang weiterhin erfullt wird. Im Rahmen der
artenschutzrechtlichen Betrachtung kommt daher der Frage der Situation im rdum-
lichen Zusammenhang eine mal3gebende Bedeutung zu.

Das Verbot einer unvermeidbaren Beeintrachtigung von in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgeflhrten Tier- und Pflanzenarten sowie von europaischen Vogelar-
ten gilt ebenso nicht, soweit die dkologische Funktion der von dem Eingriff oder
Vorhaben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestatten im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erfullt wird. Vermeidbare Beeintrachtigungen (einschlief3lich
der Totung) bleiben unzulassig.
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Wasserrecht

Gemal Wassergesetz Baden-Wiurttemberg als Ausformung des Wasserhaus-
haltsgesetzes des Bundes (WHG) sollen natlrliche oder naturnahe Gewasser er-
halten werden. Bei anderen Gewassern ist ein naturnaher Zustand anzustreben.
Das naturliche Wasserruckhaltevermogen ist zu erhalten.

Hinsichtlich des Niederschlagswassers regelt § 55 Abs. 2 WHG, dass Nieder-
schlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisati-
on ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden soll,
soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vorschrif-
ten noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Immissionsschutzrecht

Menschen, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, die Atmosphare sowie Kultur- und
Sachguter sind entsprechend den einschlagigen gesetzlichen Vorschriften vor
schadlichen Umwelteinwirkungen zu schutzen. Dem Entstehen schadlicher Um-
welteinwirkungen ist vorzubeugen.

Gemal § 50 BImSchG sind bei raumbedeutsamen Planungen und MalRnahmen
die fUr eine bestimmte Nutzung vorgesehenen Flachen so einander zuzuordnen,
dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen ausgehende
Auswirkungen auf die ausschlie3lich oder uberwiegend dem Wohnen dienenden
Gebiete sowie auf sonstige schutzbedurftige Gebiete so weit wie moglich vermie-
den werden. Gleichzeitig sollen neben dem Schutz der angrenzenden Gebiete ge-
sunde Arbeitsverhaltnisse innerhalb des Gebietes herrschen.

8.2.2 Fachrechtliche Unterschutzstellungen
Naturschutz
Formliche naturschutzrechtliche Unterschutzstellungen sind fir das Planungsge-
biet nicht gegeben.

Lediglich ein Teil des sudlich gelegenen Gehdlzes zwischen dem Plangebiet und
der L 594 auf dem Flurstick der Verkehrsflache sowie der nérdlich gelegene Ge-
holzstreifen entlang des Waldangelbachs sind Teil von zwei gemall § 30
BNatschG geschutzten Biotopen.
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o R RIS AR R . 9 .
Geschutzte Biotope gemal § 30 BNatschG; Quelle Daten- und Kartendienstes des LUBW

Wasserrecht

Westlich des Plangebiets verlauft der Waldangelbach, ein Gewasser 3. Ordnung.
Ein Teil des Plangebiets befindet sich damit innerhalb des Gewasserrandstreifens
des Waldangelbach. Gemal} § 29 Landeswassergesetz betragt die Breite des
Gewasserrandstreifens im Aul3enbereich 10 m und im Innenbereich 5 m. Ausge-
nommen sind lediglich Gewasser von untergeordneter wasserwirtschaftlicher Be-
deutung. In den Gewasserrandstreifen ist geman § 29 Landeswassergesetz unter
anderem die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht
standortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind, unzulassig. Baume
und Straucher sind zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fir den Ausbau oder
die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Gefahrenab-
wehr erforderlich ist.

Weitere formliche wasserrechtliche Unterschutzstellungen finden sich im Plange-
biet nicht. Der am sudlichen Rand des Plangebiets dargestellte Leimengraben ist
im Bereich des Plangebiets als verrohrter Kanal angelegt. Damit ist der Leimen-
graben aktuell nicht als Gewasser anzusprechen und verflugt auch Uber keinen
Gewasserrandstreifen.

Die Flache befindet sich jedoch in einem Bereich, in dem die Hochwassergefah-
renkarte gerade fortgeschrieben wird. In der Hochwassergefahrenkarte mit Stand
vom 02.12.2015 werden die ndrdlich und sudlich des Plangebiets gelegenen Fla-
chen entlang des Waldangelbachs als ,Geschiitzter Bereich bei HQ100" ausgewie-
sen. Fur das Plangebiet selbst geht gemal} der Karte vom 02.12.2015 auch bei ei-
nem extremen Hochwasserereignis (seltener als ein 100-jahrliches Hochwasser-
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ereignis) weder vom Waldangelbach noch vom Leimengraben eine Uberflutungs-
gefahr aus.

8.3 Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

8.3.1Beschreibung des Untersuchungsrahmens

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung zur Aufstellung des Bebauungsplans wur-
den die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1
BauGB auch zu einer AuRerung im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und
Detaillierungsgrad der Umweltprifung aufgefordert. Es wurden jedoch keine dies-
bezliglichen Stellungnahmen vorgetragen.

8.3.2Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

Im Zuge der Erschlielfung und Bebauung des Plangebietes ist allgemein mit fol-
genden Wirkfaktoren zu rechnen:

Baubedingte Wirkungen

Baubedingte Wirkungen charakterisieren sich durch die entsprechenden Baustel-
lentatigkeiten und deren Flacheninanspruchnahme im Zuge der Herstellung der
baulichen Anlagen (Gebaude und Infrastrukturen). Sie wirken flr eine begrenzte
Zeit (zeitlicher Umfang der Baumalinahme).

o Baureifmachung der Flachen fur die geplante Bebauung

o Temporare Flacheninanspruchnahme durch Baustelleneinrichtung, Lagern
von Baumaterial/-geraten, Baustralen, Inanspruchnahme bestehender We-
gebeziehungen, Leitungsverlegungen

o Abbau, Transport, Lagerung, und Durchmischung von Boden

o Bodenverdichtung durch Baumaschinen (Erschitterungen, Vibrationen, Be-
fahrung von Flachen)

. Larm-/ Staub- und Schadstoffemissionen
o Unfallgefahren

Anlagenbedingte Wirkungen

Anlagenbedingte Wirkungen entstehen durch die baulichen Anlagen selbst (zum
Beispiel durch Flacheninanspruchnahme, Zerschneidung, Beschattung) und wir-
ken dauerhaft.

o Flacheninanspruchnahme durch Gebaude und sonstige bauliche Anlagen
o Verkleinerung von Lebens- und Landschaftsraumen, Frisch- und Kaltluftent-
stehungsflachen
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8.4

o Veranderung des Wasserhaushalts (veranderter Oberflachenabfluss)

Betriebsbedingte Wirkungen

Betriebsbedingte Wirkungen gehen von der Nutzung der baulichen Anlagen aus
(zum Beispiel Larm, Emissionen, erhdhter Nutzungsdruck) und wirken fur die
Dauer der Nutzung.

° Zunahme Gerausche / Larm durch Kunden- und Mitarbeiterverkehr
. Schadstoffimmissionen durch Heizen und Verkehr

o Lichtimmissionen durch Stra3enbeleuchtung und AufRenbeleuchtung der
gewerblichen Baugrundsttcke

Im vorliegenden Fall sind nutzungsbedingten Vorbelastungen durch die angren-
zende Landesstral’e zu beachten.

Bestandsaufnahme der einschlagigen Aspekte des derzeitigen Umweltzu-
standes

8.4.1 Natur und Landschaft

Landschaftsstruktur und Siedlungsbild

Das Plangebiet befindet sich am sudlichen Siedlungsrand von Wiesloch zwischen
einem grol¥flachigen Gartenmarkt, Sportflachen, Grinflachen und dem Friedhofim
Norden und der den Siedlungsraum eindeutig begrenzenden Landestral’e L 594
im Suden. Optisch wird das Plangebiet durch die umgebenden Stralen bzw. die
strallenbegleitenden Gehdlze eingerahmt. Im Landschaftraum wirkt die von Ver-
kehrsflachen umschlossene Flache als ,Restflache” ohne besondere Bedeutung
oder Pragung fur das Landschaftsbild. Der westlich angrenzende Waldangelbach
tritt im Landschaftsbild vorwiegend durch die begleitenden Gehdlze in Erschei-
nung. Der verrohrte Leimengraben entlang der L 594 tritt optisch Uberhaupt nicht
in Erscheinung.

Aufgrund der erheblichen Schallbelastung durch die sldlich gelegenen L 594
weist das Plangebiet keine nennenswerte Erholungsfunktion auf.

Flache

Das Planungsgebiet umfasst eine bislang dem Aufienbereich zuzuordnende und
landwirtschaftlich als Griinland genutzte Flache in einer Grofde von 5.000 m2. Wei-
tere 1.400 m? werden bereits bislang baulich als Verkehrsflachen genutzt. Bei den
Ubrigen Flachen handelt es sich um Randvegetation entlang der Stral3e ,Am
Schwimmbad®.
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Geologie und Boden

Gemal der Geologischen Karte GK 50 (geologische Einheiten) des Landesamt flr
Geologie, Rohstoffe und Bergbau ist im Plangebiet als naturlicher Boden Schluff,
wechselnd tonig-sandig, mehr oder weniger humos, lokal schwach kalkhaltig,
graubraun bis gelbbraun (Material umgelagerter Kulturboden), lokal mit grusi-
gen/kiesigen Einschaltungen vorzufinden.

Gemal’ dem Ingenieurgeologischen Gutachten zum konkreten Vorhaben (Toniges
GmbH, 18.05.2020) liegt das Baugrundstiick am Randbereich der Talaue des
Waldangelbaches, so dass unterhalb von variabel machtigen Auffullungen zu-
nachst Schwemm- und Auenlehme sowie organische Ablagerungen (Torfe, Wie-
senkalke) angetroffen werden. Im Liegenden der Auenablagerungen folgen (um-
gelagerte) Verwitterungsprodukte des anstehenden Festgesteins. Der Felsunter-
grund im Bereich des Bauvorhabens besteht aus der ,Erfurt-Formation (,Unterer
Keuper“) und setzt sich aus einer Wechselfolge von grauen Ton- und Tonmergel-
steinen mit bankigen ockergelb verwitterten Dolomiten und Sandsteinen zusam-
men.

Als oberste Schicht wurde innerhalb des Baugrundsticks ein im Mittel ca. 0,3 m
machtiger und locker gelagerter Oberboden angetroffen. Es handelt sich hierbei
weitgehend um feinsandige, tonige und humose Schluffe, die gewisse Kiesbei-
mengungen enthalten konnen.

Unter dem Oberboden folgen ca. 0,4 — 1,6 m méachtige Auffillungen. Die locker
gelagerten bis halbfesten Auffillungen setzen sich aus schwach kiesigen, fein-
sandigen und tonigen Schluffen bis stellenweise feinsandigen und schluffigen Kie-
sen zusammen. Bei den kiesigen Komponenten handelt es sich um Kalkstein- und
Ziegelsteinbruchstlcke sowie vereinzelte Schlackereste.

Als erste geogen entstandene Schicht wurden ca. 1,0 — 2,0 m machtige
Schwemmlehme erbohrt. Die Uberflutungssedimente bestehen aus fein-sandigen
bis stark feinsandigen, schwach kiesigen und schwach tonigen Schluffen.

Im Liegenden der Schwemmlehme wurden zunachst bis in Tiefen von im Mittel ca.
4,0 m unter Gelandeoberkante (GOK) graubraun gefarbte Auenlehme aus tonigen
und feinsandigen Schluffen festgestellt. Ab diesen Tiefen wurden zunehmend or-
ganische Anteile in den Auenlehmen festgestellt. Diese bis in Tiefen von ca. 7,0 -
7,5 m u. GOK anstehenden organischen Auenlehme weisen steife bis weiche
Konsistenzen auf. Im Bereich einer Kleinrammbohrung wird die organische Abfol-
ge von einer ca. 0,8 m machtigen Lage aus weichen bis locker gelagerten Torfen
und Wiesenkalken abgeschlossen. Diese Boden sind aufgrund ihrer organischen
Bestandteile und ihres charakteristisch leichten Gewichts als auf3erst setzungs-
empfindlich einzustufen.

Im nordlichen Teil der Untersuchungsflache sind die organischen Auenlehme und
Torfe nicht vorhanden. Hier werden die oben beschriebenen Schwemmlehme di-
rekt von ca. 1,8 — 2,8 m machtigen Auensanden aus schluffigen und feinkiesigen
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Sanden unterlagert. Unter diesen Auensanden bzw. den organischen Béden im
ubrigen Baufeld folgen umgelagerte Verwitterungsbdden mit variablen Kiesantei-
len.

Geogene Bodenbelastungen

Aufgrund der komplexen geologischen Situation im Wiesloch wurde das Plange-
biet auf eine moglicherweise vorhandene naturliche Belastung mit Schwermetallen
untersucht (,Orientierende Untersuchung der Schwermetalle im Bereich des ge-
planten Bauvorhabens Radsport Brand (Flst. 14576) in 69168 Wiesloch®; erstellt
durch: Buro fur Denkmalpflege und Umweltschutz, Wiesloch, Oktober 2018). Der
Gutachter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass der im Plangebiet vorhandene, ca.
22 — 27 cm machtige Oberboden aufgrund seiner Belastung abfallrechtlich als Z 2-
Material, die darunterliegenden kalkigen Silite oder verbackenen Silite mit Kiesla-
gen als Z 1,2-Material zu bewerten und im Fall einer Entsorgung auf eine entspre-
chend zugelassene Deponie (Z.B. Tongrube Nulloch) zu verbringen sind. Da alle
Mittelwerte und Mediane Z 2 eingehalten werden und das gesamte Gewann in
ahnlicher, teilweise sogar noch héherer Weise mit den fur Wiesloch typischen
Schwermetallen belastet ist, ist jedoch auch ein Wiedereinbau der anfallende
Aushube vor Ort mdglich und rechtlich zulassig.

Im Rahmen der gutachterlichen Untersuchung erfolgte auch eine Uberpriifung der
Oberbdden der spateren Grunflachen hinsichtlich des Wirkungspfades Boden-
Mensch der Bundesbodenschutzverordnung. Nach Aussage des Gutachters wur-
den dabei alle Prufwerte flir Gewerbe-, Park- und Wohngebiete eingehalten. Somit
sind diesbezuglich keine weiteren MaRnahmen notwendig.

Altlasten

Aufgrund der landwirtschaftlichen Vornutzung der Flache sind — Uber die be-
schriebenen naturlichen Vorkommen von Schwermetallen hinaus - keine anthro-
pogen bedingten schadlichen Bodenveranderungen zu erwarten.

Gewasserhaushalt

Im Plangebiet selbst befindet sich kein Oberflachengewasser. Bei den nachstge-
legenen Gewassern handelt es sich um den Waldangelbach am westlichen Rand
des Plangebiets und den verrohrten Leimengraben sudlich des Plangebiets ent-
lang der L 594.

Das Grundwasser wurde im Rahmen der Bodenuntersuchungen (Tdniges,
18.05.2020) in Tiefen von 3,26 bis 4,56 m unter Gelandeoberkante angetroffen.
Unter Bertcksichtigung der Grundwasserschwankungen ergibt sich ein Bemes-
sungsgrundwasserstand von 118,50 m u. NN. Dieser liegt angesichts der gegebe-
nen Gelandehdhen ab 120 m . NN somit mindestens 1,50 m unter Flur.
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Klima

Die bisher unbebaute, als Mahdwiese genutzte Flache des Plangebiets wirkt aktu-
ell als Kaltluftentstehungsflache, wobei die entstehende Kaltluft entsprechend der
Gelandeneigung nach Stden und Westen zur L 594 und zum Waldangelbach ab-
flieRt. Die vorhandenen StralRenbaume und Gehdlzstrukturen im Plangebiet tragen
zur Luftfilterung und Sauerstoffproduktion bei. Aufgrund der begrenzen Grole und
der Lage in einem von Sport- und Grinflachen gepragten weiteren Umfeld, weist
die Flache jedoch keine nennenswerte Bedeutung fur das Siedlungsklima in Wies-
loch auf.

Biotopstrukturen

Um mogliche artenschutzrechtliche Konflikte friihzeitig erkennen und bewaltigen
zu kdénnen wurde durch das Ingenieurburo Bjornsen, Speyer zum April 2018 eine
artenschutzfachliche Ersteinschatzung sowie darauf aufbauend zum August 2018
eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung zum Plangebiet erstellt.

Gemal der Bestandsaufnahme des Gutachters stellt sich das Plangebiet aktuell
als artenarme Fettwiese frischer Standorte dar, die im Norden an die Stral3e an-
grenzend teilweise in Dominanzbestanden von Stickstoffzeigern tibergeht. Das
Grundstuck ist entlang der StralRe Am Schwimmbad und der Hauptstral3e durch
Einzelgeholze gepragt, wahrend an der L 594 und dem Waldangelbach geschlos-
sene Gehdlzvegetation in Form von Hecken vorherrscht. Ein Teil der Straldenhe-
cke ist als §30-Biotop ausgewiesen. Das Artenspektrum der Wiese umfasst unter
anderem aus Scharfen Hahnenfuld (Ranunculus acris), Lowenzahn (Taraxacum
sect. Ruderalia), Gewohnlicher Hornklee (Lotus corniculatus), Weil3klee ( Trifolium
repens), Gamander-Ehrenpreis (Veronica chamaedrys), Weiles Labkraut (Galium
album) sowie an den Randern vermehrt Brennnessel (Urtica dioica), Taubnesseln
(Lamium ssp.) und Brombeeren (Rumex ssp.). Entlang der Stralle Am Schwimm-
bad sind mehrere Robinien (Stammdurchmesser 47 — 54 cm) sowie verschiedene
Ahorne (strauchartig sowie Baume Stammdurchmesser 24 — 41 cm) und eine
mehrstammige Birke vorhanden. In keinem dieser Baume waren Hohlen erkenn-
bar, bis auf die Robinien und einen Feld-Ahorn sind die Baume allerdings zur H6h-
lenbildung aufgrund ihrer Grof3e und Alter ungeeignet.

An der L 594 ist eine stralRenbegleitende Gehdlzreihe, die zu einem grof3en Teil
nach § 30 BNatSchG als Feldhecke geschutzt ist. Das Artenspektrum umfasst u.
a. Feld- und Berg-Ahorn, Hainbuchen, Hasel und Roten Hartriegel.

Das Ufer des Waldangelbachs wird durch Robinien gepragt.

Fauna

Um mogliche artenschutzrechtliche Konflikte frihzeitig zu erkennen wurde bereits
im Vorfeld der Planung durch das Ingenieurbtro Bjérnsen, Speyer, zum April 2018
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eine artenschutzfachliche Ersteinschatzung sowie darauf aufbauend zum August
2018 eine spezielle artenschutzrechtliche Prafung zum Plangebiet erstellt.

Im Rahmen der Begehungen konnten lediglich 5 Vogelarten als Brutvogel im
Plangebiet nachgewiesen werden (Amsel, Elster, Kohimeise, Monchsgrasmucke
und Nachtigall). Sechs weitere Vogelarten wurden im Uberflug oder als Nahrungs-
gaste beobachtet.

FUr Fledermause stellt das Gebiet vermutlich ein Teiljagdhabitat fir in Offenland
jagende Arten, wie Zwergfledermaus oder Abendsegler dar. Als Jagdraum sind
insbesondere die Rander des Untersuchungsgebiets flr sieben Fledermausarten
potenziell geeignet. Fledermausquartiere kdnnen aufgrund des Fehlens geeigne-
ter Hohlenbaume ausgeschlossen werden.

FUr weitere nach Anhang IV der FFH-Richtlinie geschitzte Arten der Saugetiere,
Reptilien, Amphibien und Tagfalterarten, die gemafll dem Informationssystem Ziel-
artenkonzept Baden-Wurttemberg in Wiesloch vorkommen, sind die vorhandenen
Strukturen nach Aussage des Gutachters nicht als Lebensraum geeignet.

8.4.2Immissionen

Bei den wesentlichen auf das Plangebiet einwirkenden Schallquellen handelt es
sich um den Gewerbeschall des norddstlich gelegenen Gartenmarktes Floraparkt,
den Sport- und Freizeitlarm der nordwestlich gelegenen Sportanlagen (Tennisplat-
ze, Bolzplatz und Beach-Volleyball-Felder) sowie um den Verkehrslarm der sud-
lich angrenzenden L 594. Aufgrund der festgesetzten Art der baulichen Nutzung
als Sondergebiet fur gewerbliche Nutzungen unter Ausschluss der Wohnnutzung
sind in Bezug auf die umgebenden gewerblichen und Sport- und Freizeitnutzun-
gen keine immissionsschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Die Nutzungen sind
grundsatzlich miteinander vertraglich.

Gemal derim Rahmen des Larmaktionsplans erstellten Larmkartierung aus dem
Jahr 2013 fur die Stadt Wiesloch liegt der Uber 24 Stunden auf das Plangebiet
einwirkende Verkehrslarm (Larmindex L den (24 h)) zwischen 70 dB(A) im Bereich
entlang der L 594 und 60 dB(A) im nordlichen Teil des Plangebiets.

Der schalltechnische Orientierungswert der DIN 18005 (Schallschutz im Stadte-
bau) von 65 dB(A) am Tag und 55 dB(A) in der Nacht wird damit zumindest in ei-
nem Teil des Plangebiets Uberschritten.
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Plangebiet

Larmindex Lden (24h)

in dB(A)

B <= 35
35< <=40
40 < <=45
45 < <=50
50 < <=55
55 < <=60
60 < <=65
65 < <=70

= 70 < <=75
| 75 < <=80
80 <

Larmkartierung Stralenverkehrslarm; erstellt im Rahmen der Larmaktionsplanung gemal EU-
Umgebungslarmrichtlinie durch Ingenieurbiiro Koehler & Leutwein 2013

8.4.3Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Umweltbelange beeinflus-
sen sich gegenseitig in unterschiedlichem Male. Dabei sind Wechselwirkungen
zwischen den Umweltbelangen sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffek-
ten zu betrachten. Nachfolgend sind in der Tabelle die Wechselwirkungen zwi-
schen den Umweltbelangen zusammengefasst dargestellt:
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8.5 Alternativenpriifung

8.5.1 Prognose liber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfih-
rung der Planung

Im Umweltbericht ist eine Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustandes
bei Nichtdurchfihrung der Planung als Vergleichsgrundlage fir die Beurteilung der
Umweltauswirkungen bei Durchfihrung der Planung zu erstellen.

Hinsichtlich des Zustandes von Natur und Landschaft und den einzelnen Schutz-
gutern Boden, Wasser, Luft, Klima und Landschaftsbild ist bei Nichtdurchfuhrung
der Planung von keinen grundlegenden Veranderungen des bestehenden Zustan-
des auszugehen. Die Fettwiese im Plangebiet bleibt als Kaltluftentstehungsflachen
erhalten.

8.5.2 Ubersicht iiber die wichtigsten gepriiften anderweitigen L6sungsméglichkei-
ten und Angabe von Auswahlgriinden im Hinblick auf die Umweltauswirkun-
gen

Aufgrund der konkreten Planung zur Errichtung eines Geschafts- und Burogebau-
des zur Unterbringung eines Fahrradhandels sowie weiterer, das Wohnen nicht
erheblich storenden gewerblichen Nutzungen, wurden grundlegende Vorhabenal-
ternativen im Sinne von Nutzungsalternativen nicht geprift.

Bei allen denkbaren alternativen Standorten handelt es sich ebenfalls um bisher
unbebaute AuRenbereichsflachen im Anschluss an die bestehende Ortslage. Bei
Nutzung eines anderen Standortes waren daher keine wesentlich anderen oder
geringeren Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten. Die Plangebiets-
flache am sudlichen Stadteingang von Wiesloch wurde ausgewahlt, da sie bereits
erschlossen ist, sich im Eigentum der Stadt Wiesloch befindet und damit verfigbar
ist und die Stadt aus stadtebaulichen Grunden die Ausbildung eines architektoni-
schen Merkzeichens an dieser Stelle beflrwortet.

8.6 Prognose der Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Pla-
nung

8.6.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Flache

Durch die Planung werden ca. 5.000 m? bisheriger Freiflache in den Siedlungsbe-
reich einbezogen.

8.6.2 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Durch den Bebauungsplan werden 4.030 gm bisher als Fettwiese genutzte Fla-
chen in Siedlungsflache umgewandelt. Dabei lasst der Bebauungsplan die Anlage
neuer versiegelter Flachen auf bislang unversiegelten Flachen in einer Grolken-
ordnung von bis zu 3.750 gm zu.
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Mit der Versiegelung gehen die naturlichen Bodenfunktionen (natirliche Boden-
fruchtbarkeit, Ausgleichskorper im Wasserkreislauf, Filter und Puffer fir Schad-
stoffe, Standort flr die naturliche Vegetation) nahezu vollstandig verloren.

Insgesamt ergibt sich gemaf der in Anlage 2 beigefugten Berechnung auf Grund-
lage der Arbeitshilfe ,Das Schutzgut Boden in der naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung” durch die geplante Bebauung ein Kompensationsbedarf von 2,185 Hek-
tarwerteinheiten (haWE). Entsprechend Anlage 2, Abschnitt 3 der Okokonto-
Verordnung leitet sich hieraus fur eine schutzgutibergreifende Kompensation ein
Ausgleichsbedarf von 29.133 Biotopwertpunkten ab.

Durch die als externe Ausgleichsflache herangezogene Teilflache von 17.384,25
m? (entspricht 69.393 Okopunkten) aus dem stadtischen Flurstiick 13874 , Ge-
markung Wiesloch, gelegen sudlich der Autobahn A 6 im Walddistrikt ,Dornigt*
bzw. der Abteilung ,Frauenweilerbruch, kann der Eingriff in das Bodenpotenzial
schutzgutubergreifend ausgeglichen werden.

8.6.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser

Durch die geplanten MaRnahmen gehen bis zu 3.750 gm offener Boden als Versi-
ckerungsflache sowie als Wasserspeicher verloren. Da angesichts der geogenen
Vorbelastung des Bodens keine breitflachige Versickerung des Niederschlags-
wassers in Betracht kommt, muss eine Ruckhaltung mit gedrosselter Ableitung in
den Waldangelbach vorgesehen werden. Die Auswirkungen auf die Abflussver-
haltnisse im Waldangelbach hangen somit von der zulassigen Drosselwasser-
menge ab. Diese kann jedoch so begrenzt werden, dass eine Verscharfung der
Abflussspitzen im Starkregenfall vermieden wird.

8.6.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Klima/Luft

Durch die Planung wird ein Gebiet mit einer gewissen Luftaustauschfunktion durch
ein Sondergebiet ersetzt. Dabei kommt es zu einer Versiegelung in der Groen-
ordnung von maximal 3.750 gm, wodurch die Flache ihre Funktion als Kaltluftent-
stehungsgebiet verliert. Aufgrund der Lage der Flache am stdlichen Rand der
Ortslage und der durch Sportflachen, Kleingarten und den Friedhof gepragten um-
gebenen Nutzungen sind jedoch keinen messbaren oder planerisch relevanten
Auswirkungen auf das Siedlungsklima von Wiesloch zu erwarten. Die vorhande-
nen Baume bleiben mit ihrer Funktion fur Luftfilterung und Sauerstoffproduktion
zum weit Uberwiegenden Teil unverandert erhalten oder werden durch Neupflan-
zungen im Bereich der Randgrinflachen ersetzt.

8.6.5 Auswirkungen auf das Schutzgut Vegetation und Fauna

Die Planung fuhrt durch die Umwandlung einer Fettwiese in ein Sondergebiet zu
einer Versieglung von 3.750 gm. Diese Flache steht kinftig nicht mehr als Lebens-
raum zur Verfugung. Die vorhandenen Baume entlang der Stralle Am Schwimm-
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bad bleiben zum weit Uberwiegenden Teil erhalten. Lediglich 3 der 12 Bestands-
baume sollen zugunsten der Grundstuckszufahrten entfallen.

Bei einer Bilanzierung entsprechend des Leitfadens ,Bewertung der Biotoptypen
Baden-Wurttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffs-
regelung“, herausgegeben von der Landesanstalt fur Umweltschutz Baden-
Wurttemberg, ergibt sich fur das Schutzgut ,Arten- und Biotope® ein Ausgleichsde-
fizit von 40.260 Biotopwertpunkten (vgl. Anlage 1).

Durch die als externe Ausgleichsflache herangezogene Teilflache von 17.384,25
m? (entspricht 69.393 Okopunkten) aus dem stadtischen Flurstiick 13874 , Ge-
markung Wiesloch, gelegen sudlich der Autobahn A 6 im Walddistrikt ,Dornigt*
bzw. der Abteilung ,Frauenweilerbruch, kann der Eingriff in das Bodenpotenzial
schutzgutubergreifend ausgeglichen werden.

8.6.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschafts- und Siedlungsbild

Durch die Planung kommt es zur Bebauung einer bisher als Mahdwiese genutzten
Aulienbereichsflache, durch die sich das Landschaftsbild entsprechend verandert.
Da sich die Flache am sudlichen Ortseingang an der Abzweigung der Hauptstrale
von der L 594 befindet, soll das vorgesehen Gebaude die Funktion einer stadte-
baulichen Dominante Gbernehmen, die diesen Eingang zur Stadt markiert. Die zu
erwartende Veranderung des Siedlungs- und Landschaftsbildes ist damit im Rah-
men der Planung sogar erwunscht und wird angesichts der konkret vorgesehenen
hochwertigen architektonischen Gestaltung als positiv bewertet.

8.6.7 Auswirkungen auf Kultur- und Sachgiiter
Auswirkungen auf Kultur- und Sachguter sind nicht zu erwarten.

8.6.8 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
Schallschutz

Der Bebauungsplan Iasst in seinem Geltungsbereich nur Nutzungen zu, die auch
in einem Gewerbegebiet regelmalig zulassig sind. Wohnungen werden ausdruck-
lich ausgeschlossen. Insofern ist nicht mit erheblichen nachteiligen Auswirkungen
durch Immissionseinwirkungen auf die neu entstehenden immissionsorte zu rech-
nen.

Durch die gemafR Bebauungsplan zulassigen Nutzung selbst sind keine Emissio-
nen zu erwarten, die mit der angrenzenden Nutzungen durch einen grof¥flachigen
Gartenmarkt, Sportflachen oder den Friedhof in einem wesentlichen Konflikt ste-
hen. Auch eine Beeintrachtigung der sidlich der L 594 gelegenen Kleingarten ist
aufgrund der bereits vorhandenen erheblichen Belastung durch den Verkehrslarm
der L 594 nicht zu erwarten. Als wesentliche Larmquelle innerhalb des Plangebiets
ist dabei der Zu- und abfahrende Kunden-, Mitarbeiter- und Anlieferverkehr zu be-
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8.7

werten.

Erholung

Aufgrund der bestehenden Belastung mit Verkehrslarm weist das Plangebiet keine
nennenswerte Erholungsfunktion auf. Insofern ergeben sich auch keine nachteili-
gen Auswirkungen.

Weitere Belange des Umweltschutzes

8.7.1 Technischer Umweltschutz (Abfall/Abwasser)

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Schmutz-
wasseraufkommen. Nahere Angaben hierzu kénnen auf Ebene des Bebauungs-
plans jedoch nicht getroffen werden.

Gleiches gilt auch in Hinblick auf das zu erwartende Abfallaufkommen.

8.7.2Energie

8.8

Mit Umsetzung des Vorhabens entstehen Nutzungen mit zusatzlichem Energiebe-
darf. Nahere Angaben zum zu erwartenden Energiebedarf kdnnen auf Ebene des
Bebauungsplans jedoch nicht getroffen werden.

MaBRnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich der nach-
teiligen Wirkungen

8.8.1 MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minderung oder zum Ausgleich von Ein-

griffen in Boden, Natur und Landschaft

Zur Minderung und zum Ausgleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden
innerhalb des Plangebiets verschiedene Mallnahmen festgesetzt:

o Erhalt von mindestens 9 der 12 Baume am ndérdlichen Plangebietsrand und
Festsetzung einer mindestens 5 m breiten Verkehrsgriinflache entlang der
Strale Am Schwimmbad zum Schutz der Baumstandorte.

o Mindestens 80 % der Dachflachen sind als mindestens extensiv begrinte
Gruandacher mit einer Mindestsubstratstarke von 10 cm herzustellen.

o Richtung Stden und Osten werden Flachen zur Anpflanzung von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen festgesetzt. Diese Flachen sind als
extensive Bliuhwiesenflache auszugestalten. Entlang des Waldangelbachs
betragt die Breite dieser Flache 6 m. Sie dient dort mit der Uferzone auf dem
Gewasserflurstuck zur Ausbildung eines Gewasserrandstreifens und zur Si-
cherung der bachbegleitenden Baumreihe auf dem Gewasserflurstick..
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o Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Natur-
haushalts sowie zur Verbesserung des ortlichen Kleinklimas Freiflachen im
Bereich privater Baugrundstlicke — aufder im Traufbereich der Gebaude bis
max. 0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhalten sind. Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materi-
alien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von permanent mit Wasser gefullten
Gartenteichen zulassig. Grofflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonsti-
gen vergleichbaren losen Materialschuttungen bedeckte Flachen, in welcher
diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare lose Materialschiit-
tungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

o Zum Schutz vor Vogelschlag sind Anforderungen an die Ausbildung von
Glasflachen definiert. Da neben den festgesetzten MalRnahmen gegebenen-
falls auch andere Losungsansatze zielfihrend sein kdnnen, werden Abwei-
chungen zugelassen, wenn nachgewiesen wird, dass das Kollisionsrisiko fur
Végel durch andere Malinahmen nach dem aktuellen Stand der Technik zum
Vogelschutz minimiert wird.

o Das im Plangebiet anfallende Niederschlagswasser wird — da eine Versicke-
rung angesichts der ortlichen Bodenverhaltnisse bodenschutzrechtlich nicht
vertretbar ist - innerhalb des Plangebiets zur Versickerung zurtickgehalten
und gedrosselt in den Waldangelbach eingeleitet.

o Die Verwendung der unbeschichteten Metalle Kupfer, Zink und Blei fur
Dacheindeckungen ist unzulassig, da diese Metalle durch den Regen aus-
gewaschen werden und so in den Boden und das Grundwasser gelangen
konnen.

o Zum Schutz nachtaktiver Insekten durfen flir AuRenbeleuchtungen aus-
schliel3lich warm-weil’e LEDs als Leuchtmittel verwendet werden.

o Zur Sicherung der Durchlassigkeit fur Kleintiere wird festgesetzt, dass bei
Einfriedungen — soweit sie Uberhaupt zulassig sind - zwischen Zaununter-
kante und Boden ein Abstand von mindestens 10 cm einzuhalten ist. Mauer-
sockel sind — aulRer bei Trockenmauern - ausgeschlossen.

Da die zulassig werdenden Eingriffe innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden kdnnen, wird dem Bebauungsplan als externe Ausgleichsflache eine Teil-
flache von 17.384,25 m? (entspricht 69.393 Okopunkten) aus dem stédtischen
Flurstlick 13874 , Gemarkung Wiesloch, gelegen sudlich der Autobahn A 6 im
Walddistrikt ,Dornigt” bzw. der Abteilung ,Frauenweilerbruch , zugeordnet.

Die Flache liegt im Naturschutzgebiet ,,Hochholz-Kapellenbruch® stdlich der Auto-
bahn A 6 bzw. dstlich der Bahnlinie. Es handelt sich um ein Roterlen-Baumholz
mit einzeln beigemischter Esche, Hainbuche und Bergulme. Die Roterlen sind aus
Stockausschlag entstanden und im Durchschnitt 130 Jahre alt. Fur diese Flache
erfolgt seit 2015 ein dauerhafter Nutzungsverzicht (Ausweisung einer Naturwald-
zelle im Anhalt an das Alt- und Totholzkonzept Baden-Wrttemberg).
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Die Datenblatter zu dieser Okokonto-Flache sind der Begriindung als Anlage 3
beigeflugt.

8.8.2MaRnahmen zum Immissionsschutz

Als wesentliche auf das Plangebiet einwirkende Immissionsquellen kommen die
Sportflachen nordwestlich des Plangebiets, der Gartenmarkt Florapark nordéstlich
des Plangebiets und die L 594 sudlich des Plangebiets in Frage. Problematisch
erscheint dabei — wie in Kapitel 8.4.2 bereits beschrieben — lediglich der Verkehrs-
larm der L 594. Als MalRhahme zum Schallschutz wird daher festgesetzt, dass
schutzbedurftige Raume der gewerblichen Nutzung (Buro-, Praxis-, Sitzungs- und
ahnliche Arbeitsraume) nur entlang der von Verkehrsschall abgeschirmten Fassa-
de allgemein zulassig sind. Ausnahmsweise dirfen diese Rdume auch zu den Ub-
rigen Fassaden orientiert werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren ein ent-
sprechender Schallschutz nachgewiesen wird. Die Wohnnutzung wird aufgrund
des auf das Plangebiet einwirkenden Verkehrslarms vollstandig ausgeschlossen.

8.8.3 MaBRnahmen zum Klimaschutz

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat in seiner Sitzung am 27.05.2020 energe-
tische Standards fur die Stadtentwicklung beschlossen, die kuinftigim Rahmen von
Bauleitplanverfahren umzusetzen sind. Ziel des verbindlichen Malknahmenkon-
zepts ist es, die CO2-Emissionen in kiinftigen Neubaugebieten deutlich zu redu-
zieren (Erreichung Klimaneutralitat bis 2040).

Als Mallnahme zum Klimaschutz wird im Bebauungsplan eine Mindestflache fur
solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung, flr Photovoltaik-
Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung oder fur kombinierte solarthermisch-
photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl Warme als auch Strom er-
zeugen, festgesetzt.

Da neben der im Bebauungsplan festgesetzten Mindestkollektorflache auch ande-
re, im Ergebnis gleichwertige MaRnahmen zur Umsetzung der Anforderungen des
Klimaschutzes mdglich sind, werden aufbauend auf den Anforderungen der
.Energetische Standards in der Stadtentwicklung — Handlungsempfehlungen flr
die Festlegung energetischer Anforderungen flr Neubaugebiete und stadtebauli-
che Projekte” (ebok Planung und Entwicklung Gesellschaft mbH, Tubingen,
12.05.2020) Abweichungen von den Vorgaben zu den Mindestkollektorflachen zu-
gelassen, wenn nachgewiesen wird, dass — bezogen auf ein Jahr - durch andere
MaRnahmen ein Deckungsanteil der im Quartier genutzten Energien (am Gesam-
tenergieeinsatz) aus lokalen (erneuerbaren) Quellen von mindestens 50 % (Autar-
kiegrad) erreicht wird.
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8.9 Zusatzliche Angaben
8.9.1 Abfallerzeugung, -beseitigung und —verwertung

Bei der Planung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan fur ein Son-
dergebiet, in dem ein Buro- und Geschaftshaus errichtet werden soll. Grundsatz-
lich kann die zu erwartende Art der gewerblichen Nutzung im Angebotsbebau-
ungsplan nicht genauer bestimmt werden. Aufgrund der konkreten Planung ist je-
doch zu erwarten, dass sich im Plangebiet neben dem vorgesehenen Fahrrad-
handel hauptsachlich klassische Bluronutzungen sowie freie Berufe ansiedeln
werden. Als Abfall ware damit hauptsachlich hausmiillahnlicher Abfall mit einem
erhdhten Anteil Papier und Kartonagen zu erwarten. Die Sammlung und Entsor-
gung bzw. Wiederverwertung wird Uber die in Wiesloch bereits tatigen Entsor-
gungsunternehmen erfolgen. Die bestehenden gesetzlichen Regelungen zur Be-
seitigung und Verwertung von Abfallen erscheinen ausreichend, um eine geordne-
te Entsorgung oder Verwertung anfallender Abfalle zu gewahrleisten.

8.9.2 Auswirkungen auf das Klima

Das geplante Vorhaben unterliegt den gesetzlichen Anforderungen zur Minderung
des Ausstoldes schadlicher Klimagase, insbesondere der EnEV. Damit ist davon
auszugehen, dass den gesetzlichen Anforderungen an den Klimaschutz in ausrei-
chendem Malde Rechnung getragen wird.

Darlber hinaus ergeben sich weitergehende Anforderungen durch die am
27.05.2020 vom Gemeinderat der Stadt Wiesloch beschlossenen energetischen
Standards fur die Stadtentwicklung. Unter anderem ist ein Energiekonzept zu er-
stellen. Im Ergebnis muss ein Deckungsanteil der im Quartier genutzten Energien
(am Gesamtenergieeinsatz) aus lokalen (erneuerbaren) Quellen von mindestens
50 % (Autarkiegrad) erreicht werden. Damit wird Uber die Anforderungen der
EnEV hinaus eine zusatzliche Reduktion klimaschadlicher CO2-Emissionen ge-
wahrleistet.

8.9.3 Anfalligkeit des geplanten Vorhabens gegeniiber den Folgen des Klimawan-
dels

Trotz einer bereits Uber Jahrzehnte andauernder Forschung zum anthropogen in-
duzierten Klimawandel kdnnen die genauen, innerhalb der kommenden Jahrzehn-
te zu erwartenden Folgen des Klimawandels auf globaler sowie auf kleinraumli-
cher Ebene bisher nicht abschlielend oder eindeutig prognostiziert werden.

Einig sind sich die Prognosen fur Deutschland in Bezug auf die Erwartung einer
grundsatzlich hdheren Durchschnittstemperatur, die sich insbesondere in warme-
ren Wintern, langeren sommerlichen Hitzeperioden und einer Verschiebung der
jahrlichen Niederschlage hin zu feuchteren Wintern und trockeneren Sommern
zeigt. Die Zahl der Extremwetterlagen wie Sturme, Hagel, unwetterartige Geuwitter,
kleinraumliche Starkregen und im Vergleich zur Durchschnittstemperatur strenger
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winterlicher Kalteeinbriiche wird voraussichtlich weiter zunehmen.

Die geplante Nutzung eines Sondergebiets fur gewerbliche Nutzungen unter Aus-
schluss einer Wohnnutzung weist aufgrund seiner Lage oder Eigenart keine er-
hohte Exposition oder Empfindlichkeit gegenuber den Folgen des Klimawandels
auf. Méglicherweise starkere Beanspruchung der baulichen Anlagen durch Ext-
remwetterlagen wie Sturme, Schneelast oder Starkregen, sowie der dadurch er-
forderliche Schutz von Mitarbeitern, Kunden und Besuchern des Plangebiets, sind
auf der Ebene der Architekturplanung zu berucksichtigen. Im Rahmen der Planung
der Anlagen fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung ist auf eine ausreichen-
de Dimensionierung der Ruckhalte- und Versickerungsanlagen fur Starkregener-
eignisse zu achten.

8.9.4 Risiken fiir die menschliche Gesundheit, das kulturelle Erbe oder die Umwelt

Aufgrund der vorgesehenen Nutzung eines Sondergebiets sind angesichts der zu-
lassigen Nutzungen keine ungewohnlichen oder wesentlichen Risiken fur die
menschliche Gesundheit oder die Umwelt zu erwarten, die Uber das normale Le-
bensrisiko innerhalb vergleichbarer Gebiete mit Einzelhandels- oder gewerblichen
Nutzungen in der Ortslage Wiesloch hinausgehen.

Im Wirkungsbereich der Planung befinden sich keine Baudenkmale. Hinweise auf
archaologische Bodenfunde liegen bisher ebenfalls nicht vor.

8.9.5 Kumulationswirkungen mit den Auswirkungen von Vorhaben benachbarter
Plangebiete.

Der Bebauungsplan dient der Entwicklung eines Buro- und Geschaftshauses am
sudlichen Stadteingang von Wiesloch. Kumulationswirkungen ergeben sich damit
hauptsachlich in Verbindung mit der norddstlich angrenzenden gewerblichen Nut-
zung durch einen grof3flachigen Gartenmarkt. Durch die Ausdehnung der Baufla-
che nehmen auch die typischen Auswirkungen der Bauflache auf die Umwelt wie
Versiegelung von Bodenflachen, Emissionen durch Heizung, Ziel- und Quellver-
kehr, Verringerung der Kaltluftentstehungsflache und Verlust an unbebauter Au-
Renbereichsflache quantitativ proportional zur Flachengrdélie zu. Ein qualitativer
Sprung ist in den Auswirkungen der Ortslage Wiesloch auf die Umwelt jedoch
nicht zu erwarten.

8.9.6 Eingesetzte Stoffe und Techniken

Bei der Planung handelt es sich um einen Angebotsbebauungsplan fir ein Son-
dergebiet. Gemal der konkreten Vorhabenplanung des Bauherrn soll ein Blro-
und Geschaftshaus mit den zugehorigen Stellplatzen und Nebenanlagen errichtet
werden. Bei der Verwirklichung der zulassigen Bebauung kommen voraussichtlich
die typischen Baustoffe und Techniken des Hochbaus zum Einsatz, die dem heu-
tigen Stand der Technik entsprechend. Die zulassigen gewerblichen und sonsti-
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gen Nutzungen sind durch den festgesetzten Gebietstyps eines Sondergebiets flr
gewerbliche Nutzungen unter Ausschluss einer Wohnnutzung bereits stark be-
schrankt. Es ist daher nicht zu erwarten, dass im Rahmen der zulassigen gewerb-
lichen Nutzungen Stoffe oder Techniken zum Einsatz kommen, die zu nicht uner-
heblichen Gefahren flr Kunden, Arbeitnehmer oder die umgebende Wohnbevolke-
rung fuhren konnten. Eine genauere Abschatzung der bei Bau und Betrieb des
Plangebiets eingesetzten Stoffe und Techniken ist auf der Planungsebene des
Bebauungsplans jedoch nicht moglich oder sinnvoll.

8.9.7 Beschreibung der verwendeten technischen Verfahren

Die Bestandsaufnahme und —analyse der Umweltsituation im Bereich des Plange-
bietes erfolgte mittels Ortsbegehung und Recherchen einschlagiger Fachliteratur
und —gesetze.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchungen (Toniges, 18.05.2020) wurden Ramm-
kernsondierungen durchgefihrt.

Im Rahmen der ,,Orientierenden Untersuchung der Schwermetallbelastung im Be-
reich des geplanten Bauvorhabens Radsport Brand (FlIst. 14576) in 69168 Wies-
loch“ wurden vier bis zu 1,5 m tiefe Baggerschiirfe erstellt und aus dem Baggergut
je zwei Haufwerke (Oberbdden / Quartar) gebildet, aus denen Mischproben ge-
maf LAGA PN 98 genommen und an diesen nach den "Technischen Regeln" der
LAGA (1994), der VwV "Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial"
(2007), der TA Siedlungsabfall (1993) und den Ublichen Auflagen der Stadtverwal-
tung Wiesloch, sowohl Bestimmungen der Feststoffgehalte, als auch Messungen
der Aqua dest. Eluate der flr Wiesloch typischen Schwermetalle durchgefiuhrt.

Ebenso wurde in den spater nicht Uberbauten Teilgebieten MP 5 bis MP 7 die
Oberbdden gemal Bundesbodenschutzverordnung hinsichtlich des Wirkungspfa-
des Boden-Mensch untersucht. Dazu kam je eine Mischprobe aus 15 Bohrstock-
Einstichen (Kaliber 20 mm; Tiefe 0-10 cm) zur Untersuchung.

Der Einsatz weitergehender technischer Verfahren war angesichts der Zielsetzung
der Planung nicht erforderlich.

8.9.8 Hinweise auf Schwierigkeiten, die bei der Zusammenstellung der Aufgaben
aufgetreten sind, technische Liicken oder fehlende Kenntnisse

Grundproblem bei der Zusammenstellung der Angaben der Umweltauswirkungen
des Vorhabens ist, dass in einem Bebauungsplanverfahren nur die rechtliche Zu-
Iassigkeit bestimmter Nutzungen begrundet werden kann. Es werden rahmenset-
zende Vorgaben getroffen, die in unterschiedlicher Weise und in unterschiedlicher
Intensitat ausgenutzt werden konnen. Insofern muss der Umweltbericht auf einen
gemal den Festsetzungen des Bebauungsplans realistischerweise anzunehmen-
den ungunstigen Fall abheben. In der Realitat konnen die negativen Umweltaus-
wirkungen im Einzelfall geringer ausfallen.
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8.9.9 Geplante MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Auswirkungen der
Durchfiihrung des Bauleitplans auf die Umwelt

Entsprechend § 4 c BauGB sind die erheblichen Umweltauswirkungen durch die
Gemeinde zu Uberwachen, um insbesondere unvorhergesehene nachteilige Aus-
wirkungen festzustellen und in der Lage zu sein, geeignete Abhilfemal3nahmen zu
ergreifen. Unvorhergesehen sind Auswirkungen, wenn sie nach Art und/oder In-
tensitat nicht bereits Gegenstand der Abwagung waren.

Die Gemeinde erhalt gemal § 4 Abs. 3 BauGB Informationen von Fachbehérden,
die durch ihre bestehenden Uberwachungssysteme unerwartete Auswirkzungen
uberprifen. Somit erfolgt bereits eine fachbezogene Uberwachung der méglichen
Umweltauswirkungen, die die Gemeinde als Grundlage ihrer Analyse der Umwelt-
auswirkungen aufgrund der Umsetzung des Bebauungsplans heranziehen kann.
Eine eigene Bestanderhebung der fachbezogenen Umweltauswirkungen ist somit
nicht erforderlich.

8.9.10 Referenzliste der Quellen, die im Rahmen des Umweltberichts herangezogen
wurden

Im Rahmen des Umweltberichts wurden — neben eigenen Begehungen des Plan-
gebiets und eigenen Einschatzungen - folgende Quellen herangezogen:

o Geoportal des Landesamts fur Umweltschutz

. ,Bauvorhaben Radsport Peter Brand, Wiesloch, artenschutzrechtliche Erst-
einschatzung®; erstellt durch Bjornsen beratende Ingenieure, Speyer, April
2018

. ,Bauvorhaben Radsport Peter Brand, Wiesloch, spezielle artenschutzrechtli-
che Prafung®; erstellt durch Bjérnsen beratende Ingenieure, Speyer, August
2018

o Orientierende Untersuchung der Schwermetallbelastung im Bereich des ge-
planten Bauvorhabens Radsport-Band (FIst. 14567) in 69168 Wiesloch; er-
stellt durch Buro fur Denkmalpflege und Umweltschutz, Wiesloch, Oktober

2018

o Ingenieurgeologisches Gutachten, erstellt durch Toniges GmbH, Sinsheim,
15.11.2018

o Ingenieurgeologisches Gutachten 02, erstellt durch Téniges GmbH, Sins-
heim, 18.05.2020

o ,Energetische Standards in der Stadtentwicklung — Handlungsempfehlungen

fur die Festlegung energetischer Anforderungen fir Neubaugebiete und
stadtebauliche Projekte®, erstellt durch ebdk Planung und Entwicklung Ge-
sellschaft mbH, Tubingen, 12.05.2020
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8.10 Allgemein verstandliche Zusammenfassung des Umweltberichts

Die Stadt Wiesloch plant fur die bisher unbebaute Flache nérdlich der L 594 und
westlich der HauptstralRe die Ausweisung eines Sondergebiets mit der Zweckbe-
stimmung ,Fahrzeughandel” zur Ansiedlung eines Blro- und Geschéaftshauses fur
einen Fahrradhandel sowie weiterer das Wohnen nicht erheblich stérenden ge-
werblichen Nutzungen.

Auswirkungen auf die Natur und Landschaft sind insbesondere durch die zulassig
werdende Flachenversiegelung, durch die Veranderung des Landschaftsbildes
sowie durch den Verlust als Kaltluftentstehungsflache zu erwarten. Wesentliche
negative Auswirkungen auf den Wasserkreislauf sind nicht zu erwarten, da das
anfallende Niederschlagswasser soweit moglich innerhalb der privaten Grund-
stlicksflache zur Versickerung gebracht werden soll. Zur Minderung und zum Aus-
gleich der Eingriffe in Natur und Landschaft werden innerhalb des Plangebiets
verschiedene Festsetzungen zur Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, zum
Schutz von Boden und Grundwasser gegen den Eintrag von Schwermetallen Uber
die Dacheindeckung sowie zum Schutz nachtaktiver Insekten getroffen.

Da die zulassig werdenden Eingriffe innerhalb des Plangebiets nicht ausgeglichen
werden kdnnen, wird dem Bebauungsplan als externe Ausgleichsflache eine Teil-
flache von 17.384,25 m? (entspricht 69.393 Okopunkten) aus dem stadtischen
Flurstick 13874 , Gemarkung Wiesloch, gelegen sudlich der Autobahn A 6 im
Walddistrikt ,Dornigt” bzw. der Abteilung ,Frauenweilerbruch , zugeordnet.
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9.2

9.3

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

Zielsetzung der Planung

Ziel der Planung ist die Ausweisung eines Sondergebiets mit der Zweckbestim-
mung ,Fahrzeughandel® zur Ansiedlung eines Buro- und Geschaftshauses fur ei-
nen Fahrradhandel sowie weiterer das Wohnen nicht erheblich stérenden ge-
werblichen Nutzungen.

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Planungsverfahren durch eine Erhebung des derzeiti-
gen Zustands von Natur und Landschaft, eine Erfassung der durch die Planung zu
erwartenden Eingriffe und eine Regelung der zum Ausgleich dieser Eingriffe erfor-
derlichen MalRnahmen berucksichtigt.

Ergebnis der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung
Im Rahmen der Offentlichkeitsbeteiligung wurden keine Anregungen vorgetragen.

Im Rahmen der Beteiligung der Nachbargemeinden sowie der Behorden und
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden insbesondere mdgliche Auswirkun-
gen auf die Stadt Walldorf und den dort ansassigen Fahrradeinzelhandel themati-
siert. Daher wurde eine erganzende fachgutachterliche Stellungnahme eingeholt.
Im Ergebnis zeigt sich, dass weder eine Beeintrachtigung des zentralen Versor-
gungsbereichs von Wiesloch selbst noch anderer Gemeinden im raumlichen Ein-
zugsgebiet des geplanten Markts zu befurchten ist. Die mittelzentrale Versor-
gungsfunktion der Stadt Walldorf wird nicht beeintrachtigt. Ebenso wird die ver-
brauchernahe Versorgung der Bevdlkerung nicht beeintrachtigt. Ein Verstold ge-
gen raumordnerische Zielvorgaben ergibt sich nicht. An der Planung wurde daher
festgehalten.

Den Anregungen des Landratsamts, Untere Wasserbehorde, zu wasserrechtlichen
und wasserwirtschaftlichen Themen wurde durch die Ergdnzung von Hinweisen,
durch die Freihaltung der Leitungstrasse des verrohrten Leimengrabens entspro-
chen. Zum konkreten Vorhaben wurde zudem die Entwasserungsplanung bereits
parallel zum Bebauungsplanverfahren mit dem Wasserrechtsamt abgestimmt.

Den vom Umweltamt der Stadt vorgetragenen Anregungen wurde durch eine
Festsetzung zur Erhaltung der Uberwiegenden Anzahl an Baumen entlang der
Schwimmbadstralde, durch eine Verbreiterung des Grunstreifens entlang der Stra-
Re sowie durch die Zuordnung einer externen Ausgleichsmalinahme entsprochen.

Von Seiten der StralRenverkehrsbehérde und des Regierungsprasidiums wurde
auf die stralRenrechtlichen belange und hier insbesondere auf die Bauverbots- und
Baubeschrankungszone entlang der Landesstral’e und die sich daraus ergeben-
den Konsequenzen sowohl fur bauliche Anlagen als auch fur Werbeanlagen erge-
ben, hingewiesen. Die Zulassigkeit der Werbeanlagen wurde daraufhin einge-
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grenzt. Im Ubrigen gelten die straRenrechtlichen Bestimmungen jedoch erganzend
zu den Regelungen des Bebauungsplans bzw. der ortlichen Bauvorschriften.

Die Stellungnahmen mehrerer Leitungstrager zu bestehenden Leitungen wurde
durch die Eintragung dieser Leitungen im Bebauungsplan sowie durch eine Frei-
haltung dieser Trassen von Uberbaubaren Grundstlcksflachen bericksichtigt.

Die Anregungen des VCD und des ADFC zu Belangen des Fahrradverkehrs ha-
ben sich weit Gberwiegend nicht auf die konkreten Inhalte des Bebauungsplans
bezogen. Die Anregungen werden aber bei der Erstellung einer Radverkehrskon-
zeption fur die Stadt Wiesloch sowie bei anstehenden Umbaumalinahmen im an-
grenzenden Stral3ennetz Beachtung finden.

Weitere Stellungnahmen, die der Planung entgegengestanden hatten, wurden
nicht vorgetragen.

9.4 Geprufte anderweitige Planungsmoglichkeiten

Aufgrund der konkreten Planung zur Errichtung eines Geschafts- und Blirogebau-
des zur Unterbringung eines Fahrradhandels sowie weiterer, das Wohnen nicht
erheblich storenden gewerblichen Nutzungen wurden grundlegende Vorhabenal-
ternativen im Sinne von Nutzungsalternativen nicht gepruft.

Bei allen denkbaren alternativen Standorten handelt es sich ebenfalls um bisher
unbebaute Auldenbereichsflachen im Anschluss an die bestehende Ortslage. Bei
Nutzung eines anderen Standortes waren daher keine wesentlich anderen oder
geringeren Auswirkungen auf Natur und Landschaft zu erwarten. Die Plangebiets-
flache am sudlichen Stadteingang von Wiesloch wurde ausgewahlt, da sie bereits
erschlossen ist, sich im Eigentum der Stadt Wiesloch befindet und damit verfugbar
ist und die Stadt aus stadtebaulichen Grinden die Ausbildung eines architektoni-
schen Merkzeichens an dieser Stelle beflrwortet.

Wiesloch, den
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Anlage 3

Datenblatter zur externen Ausgleichsflache (Teilflaiche aus dem Flurstiick

13874)

kokonto Wiesloch - MaBnahmen

rstlic -

Izk

MaBnahmenfldache 2: Naturwaldzelle h 13

Auszug Luftbild/ALK*

Lage:
Gemarkung Distrikt Abteilung Bestand
Wiesloch 2 4 h 13 (Buntlaubbaum-
(Dornigt) (Frauenweilerbruch) Mischwald)
FlachengroBe 6,4 ha :
Flacheneigentimer Stadt Wiesloch

Seite 73



PLANUNGSBURO

PISKE

Stadt Wiesloch, Begriindung zum Bebauungsplan mit rtlichen Bauvorschriften ,Hauptstral3e/
Am Schwimmbad”— Fassung zum Satzungsbeschluss 30.10.2020

Auszug
Waldentwicklungstypen-
Karte

= Buntlaubbaum-
Mischwald
(extensive
Nutzung)

V% Waldrefugium

Schutzgebietes

Biotop

| Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiolopkartierung
FFH-Gebiet

Naturschutzgebiet

Landschaftsschutzgebiet

* FFH-Gebiet 6718311 ,Nordlicher Kraichgau”

s Naturschutzgebiet 2.143 ,Hochholz - Kapellenbruch”

e Waldbiotop 267172262193 , Feuchtwald NSG "Hochholz-
Kapellenbruch" (3)"

5 Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystem (UIS) der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wrttemberg (LUBW), bearbeitet

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221 3950590
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Qkokonto Wiesloch - MaBnahmen des forstlichen Alt- und Totholzkonzeptes 9

MaBnahmenbeschrei-bung:

Ausgangszustand Es handelt sich um ein Roterlen-Baumholz mit einzeln beigemischter Esche,
Hainbuche und Bergulme. Die Roterlen sind aus Stockausschlag entstanden
und im Durchschnitt 130 Jahre alt.

Dokumentation des
Zustands im April 2018%

Art der MaBnahme Dauerhafter Nutzungsverzicht (Ausweisung einer Naturwaldzelle im Anhalt an
das Alt- und Totholzkonzept Baden-Wirttemberg)

Hintergrund- Die MaBnahmenflache wurde im Rahmen der Forsteinrichtung 2016-2025 als

informationen Waldrefugium festgelegt.

Aufwertungspotenzial:

Bewertungsgrundlage Die Bewertung erfolgt anhand der Verordnung des Ministeriums fur Umwelt,
Naturschutz und Verkehr lber die Anerkennung und Anrechnung vorzeitig
durchgefiihrter MaBnahmen zur Kompensation von Eingriffsfolgen

¢ Aufnahme: Monika Stein, Stadt Wiesloch

BIOPLAN Gesellschaft fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2, 69126 Heidelberg, Tel. 06221 3950590
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10

(Okokonto-Verordnung - OKVO) vom 19. Dezember 2010. Wie in Anlage 1 Nr.
1 gefordert, erfullen die ausgewahiten Flachen die Kriterien des Alt- und
Totholzkonzeptes von ForstBW.

Nach Anlage 2 Nr.1.3.2 wird die Schaffung von Waldrefugien einmalig mit 4
Okopunkten je Quadratmeter ohne zusatzliche Bewertung von Biotoptypen
bewertet.

| Bewertung iiber 40P/m?

Okopunkte

Aufwertungspotenzial 64.000 m? x 4 OP/m? = 256.000 OP

gesamt

Ergehnis Auf das Okokonto werden eingebucht:
AChUNg v, & f»i{}‘\:'sf;‘ AT L PR R s T YRR
3 * A i‘:%?va‘b'.- ‘-g?};‘ " ) i b 3 v & ﬁ

Eingebucht: Ausgebucht:

BIOPLAN Gesellschaft fur [andschaftsokolagle und Umweltplanung, St.-Peter-Str. 2. 63126 Heidelberg, Tel. 06221 3550530
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