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VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,, AUSSERE ROHRLACH II
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
23.09.2004 (BGBI. I, S. 2414), zuletzt gedndert durch Art. 1 des Gesetzes zur Erleichterung von Pla-
nungsvorhaben fir die Innenentwicklung der Stadte vom 21.12.2006 (BGBI. I, S. 3316), der Verordnung
Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 23.01.1990, zuletzt geédndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs- und
Wohnbaulandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. |, S. 466), des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-
Wiirttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.12.2004 (GBI.
S. 884) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung
vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 582, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 14.02.2006 (GBI. S.
20), hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,AuBere Rohrlach II
und

die ortlichen Bauvorschriften , AuBere Rohrlach II
jeweils als Satzung beschlossen.

Réumlicher Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich beider Satzungen ergibt sich anhand des zeichnerischen Teils des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Bestandteile:
vorhabenbezogener Bebauungsplan:
1. Zeichnerischer Teil,
2. Schriftlicher Teil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen.

Ortliche Bauvorschriften.

Als Anlage zu den Satzungen sind Hinweise, die Begriindung, der Umweltbericht und die zusammen-
fassende Erklarung beigefligt.

Inkrafttreten:

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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SCHRIFTLICHER TEIL DES VORHABENBEZOGENEN BEBAUUNGSPLANS

Planungsrechtliche Festsetzungen

2.2

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

Allgemeine Wohngebiete WA 1 - WA 3 (§ 4 BauNVO)
Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO sind gem&B § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zuléssig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)
Grundflachenzahl GRZ (§ 19 BauNVO) entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil.

Terrassen sind als Ausnahme gem. § 16 Abs. 6 BauNVO als bauliche Anlagen im Sinne des § 19
Abs. 4 Satz 1 bei der Ermittlung der zuldssigen Grundflache mitzurechnen.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVO) als First- bzw. Trauthhe entsprechend des Planein-
trags im zeichnerischen Teil bezogen auf die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH). Als Traufh6he ist
der Schnittpunkt der GebaudeauBenwand mit der Dachhaut definiert.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Die Bauweise ist gemaB § 22 BauNVO als offene Bauweise entsprechend den Einschrieben im
zeichnerischen Teil festgesetzt. Demnach sind:

Im WA 1 sind nur Einzelhduser zuléssig

Im WA 2 sind Doppel- und Einzelhduser zuléssig
Im WA 3 sind Hausgruppen zulassig
Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Die Uberbaubare Grundstticksflache ist geméB § 23 BauNVO durch Baugrenzen und Baulinien
entsprechend des Planeintrags im zeichnerischen Teil festgesetzt.

Als Ausnahme darf die hintere Baugrenze gem. § 23 Abs. 3 Satz 3 um eine Tiefe von 2 m durch
Terrassen und Balkone tiberschritten werden.

Flachen fur Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Uberdachte Stellplatze (Stellplatze mit Schutzdach ohne seitliche UmschlieBung
durch Wénde oder Tore) sind geman § 12 Abs. 6 BauNVO zulassig:

- innerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen,
- auf den im Bebauungsplan festgesetzten Flachen (Ga/Cp),

in den seitlichen Abstandsflachen, sofern auf dem betreffenden Baugrundstiick keine Flachen
fir Ga/Cp festgesetzt sind.

Offene Stellplatze sind auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstticksflachen zulssig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch auBerhalb der tiberbaubaren Grund-
stiicksflachen bis zu einer GroBe von 40 m3 Brutto-Rauminhalt zuldssig.
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6

8.1

8.2

hdchstzuldssige Zahl von Wohnungen in Wohngebauden (§ 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebiete WA 1-3 sind bei Hausgruppen gem. § 9 Abs. 1 Ziff. 6 BauGB
hochstens eine Wohnung je Mittelhaus und héchstens zwei Wohnungen je Endhaus, bei Doppel-
haushalften und in Einzelhdusern hdchstens zwei Wohnungen je Wohngeb&ude zulassig.

MaBnahmen zum Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 24 BauGB)
Passive La&rmschutzmaBnahmen

Bei der ersten Baureihe entlang der Alten Bruchsaler Strasse sind die zur Alten Bruchsaler Strasse
orientierten AuBenfassaden der Geb&ude gem. DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il entsprechend
auszubilden. Der Nachweis ist im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren gegeniiber dem
Bauordnungsamt zu flihren.

In der zweiten Baureihe entlang der Alten Bruchsaler Strasse sind die zur Alten Bruchsaler Strasse
orientierten AuBenfassaden der Geb&ude gem. DIN 4109 dem Larmpegelbereich Il entsprechend
auszubilden. Der Nachweis ist im Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren gegeniiber dem
Bauordnungsamt zu fihren.

Soweit im Plan nicht anders dargestellt, ist an den Fassaden Larmpegelbereich Il gem. DIN 4109
einzuhalten.

Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25a BauGB)

Verkehrsgrin

Auf den im zeichnerischen Teil festgesetzten 6ffentlichen Grinfldchen (Verkehrsgrin) sind Einzel-
baume entsprechend des Planeintrags zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Ausfélle sind zu
ersetzen. Es sind hierbei Arten der im Folgenden aufgeflihrten Pflanzliste zu verwenden:

Baume:
Sorbus aria (schwedische Mehlbeere), Sorbus intermedia (nordische Mehlbeere), Sorbus decora
(Schmuck-Eberesche), Fraxinus ornus (Blumenesche)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzten 6ffentlichen Grinflachen (Verkehrsgriin) sind dariber
hinaus flachendeckend mit Bodendeckern zu bepflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu er-
halten. Ausfalle sind zu ersetzen. Es sind hierbei Arten der im folgenden aufgeflihrten Pflanzliste
zu verwenden:

Alchemilla mollis (Frauenmantel), Carex pendula (Segge), Cotoneaster salicifolius (,Herbstfeuer’
Kriechmispel), Geranium in Arten (Storchschnabel), Hedera helix (Efeu), Luzula sylvatica (Wald-
marbel), (Vinca minor) Immergrin.

Ortsrandbegriinung

Auf der offentlichen Grinflache ,Ortsrandbegrinung® sind 7 Einzelbdume entsprechend des
Planeintrags zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu ersetzen.
Es sind hierbei Apfel- und Birnen (Hochstdmme) in alten Sorten zu verwenden. Darliber hinaus ist
die Flache insgesamt als extensive Wiesenflache zu gestalten.
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8.3

9.1

9.2

10

11

offentlicher Spielplatz

Auf der offentlichen Grinflache ,Spielplatz sind 8 mittelgroBe B&ume in standortgerechten,
einheimischen Arten zu pflanzen. Die Anpflanzungen sind dauerhaft zu erhalten. Ausfélle sind zu
ersetzen. Es sind hierbei Arten der im folgenden aufgeflinrten Pflanzliste zu verwenden:

Amelanchier lamarckii (Felsenbirne), Betula pendula (Sandbirke), Salix caprea (Salweide), Sorbus
aucuparia (Eberesche), Sorbus aria (Mehlbeere), Quercus robur (Stieleiche), Crataegus monogyna
(Weissdorn), Prunus spinosa (Schlehe), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarz-
erle), Juglans regia (Walnuss).

Bindungen fir die Erhaltung von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1
Ziff. 25b BauGB)

Einzelbdume entlang der ,Alten Bruchsaler Stral3e*

Die im zeichnerischen Teil als ,Erhaltung von Baumen® festgesetzten Einzelbdume entlang der
,LAlten Bruchsaler StraBe” sind auf Dauer zu erhalten, die erforderlichen Pflege- und Erhaltungs-
mafBnahmen sind durchzufihren. Im Falle des Absterbens ist eine Neuanpflanzung entsprechend
des abgestorbenen Bestandes vorzunehmen. Die Anlage von befestigten Fl&chen oder sonstigen
MaBnahmen, die zu einer Beeintrachtigung flinren kénnen, ist im Kronenbereich der festgesetzten
Einzelbdume zu unterlassen.

Einzelbaum in der 6ffentlichen Grunflache ,Ortsrandbegriinung

Der im zeichnerischen Teil als ,Erhaltung von Bdumen* festgesetzte Einzelbaum in der 6ffentlichen
Grinflache ,Ortsrandbegrinung” ist auf Dauer zu erhalten (Rlckschnitt zum Erhalt notwendig), die
erforderlichen Pflege- und ErhaltungsmaBnahmen sind durchzufiinren. Im Falle des Absterbens ist
eine Neuanpflanzung entsprechend des abgestorbenen Bestandes vorzunehmen. Die Anlage von
befestigten Flachen oder sonstigen MaBnahmen, die zu einer Beeintrachtigung flihren kénnen, ist
im Kronenbereich des festgesetzten Baumes zu unterlassen.

Hohenlage baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 2 BauGB)

Die ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) ist auf max. 0,6 m dber Hinterkante der angrenzenden Ver-
kehrsflache festgesetzt. Der Bezugspunkt dabei ist die Hohenlage der 6ffentlichen Verkehrsflache,
gemessen im rechten Winkel senkrecht zur Mitte des jeweiligen Gebaudes. Als angrenzende Ver-
kehrsfl&che sind die jeweils den Hauseingdngen zugewandten Verkehrsflachen zu wéhlen.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz der Natur (§ 9 Abs. 1 Ziff. 20 BauGB)

Als MaBnahme zum Schutz und zur Entwicklung der Natur ist das auf dem Planweg B anfallende
Niederschlagswasser in der Offentlichen  Grinflache ,Ortsrandbegriinung® zur Ver-
dunstung/Versickerung zu bringen.

Das restliche anfallende Niederschlagswasser ist Uber ein Trennsystem im einem Nieder-
schlagswasserkanal zu sammeln und in den auf Flst. Nr. 13921 vorhandenen Teich auBerhalb des
Geltungsbereichs einzuleiten.
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ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ,, AUSSERE ROHRLACH II

1 Gestaltung befestigter Fl&chen und offener Stellplatze (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Offene Stellplatze, deren Zufahrten sowie sonstige befestigte Flachen sind mit wasserdurchléssi-
gen Materialien (Pflaster mit mindestens 2 cm breiten Fugen o. &.) herzustellen.

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

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung als Schild an der Fassade mit einer Flache von
max. 0,5 m2 je Geb&ude im Bereich des Erdgeschosses zulédssig. Selbstleuchtende und beleuch-
tete Werbeanlagen sowie solche mit wechselndem bewegten Licht sind nicht zuléssig.

3 Gestaltung der unbebauten Fl&chen bebauter Grundstiicke (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinflachen anzulegen. Dabei ist pro
angefangene 200 m2 Grundstticksflache ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es
sind hierbei Arten der im folgenden aufgeflinrten Pflanzliste zu verwenden:

Baume:

Betula pendula (Sandbirke), Salix caprea (Salweide), Sorbus aucuparia (Eberesche), Quercus
robur (Stieleiche), Crataegus monogyna (Weissdorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Prunus
spinosa (Schlehe), Acer campestre (Feldahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle), Juglans regia
(Walnuss), Cornus sanguinea (Hartriegel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder).

4  Einfriedigungen ( § 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO)

geschlossene Einfriedigungen
- zu 6ffentlichen Verkehrsflachen an den Eingangsseiten der Geb&ude max. 0,50 m,
- zusonstigen 6ffentlichen Flachen max. 1,0 m,

gegenuber anderen Baugrundstiicken max. 2,0 m.

offene Einfriedigungen und Hecken
- zu 6ffentlichen Verkehrsflachen an den Eingangsseiten der Geb&ude max. 1,0 m,
- zu allen anderen Flachen max. 2,0 m.

Offene Einfriedigungen sind als Hecke zu hinterpflanzen. Fir Hecken sind heimische Arten zu
verwenden, wie z. B.:

Stréucher:

Viburnum opulus (gemeiner Schneeball), Ligustrum vulgare (Liguster), Sambucus nigra (Schwar-
zer Holunder), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Crataegus
laevitaga (Weissdorn), Prunus avium (Vogelkirsche).

5  Stellplatzverpflichtung flir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO)

GemdR § 74 Abs. 2 Ziff. 2 LBO sind bei der Errichtung von Geb&uden mit Wohnungen fiir jede
Wohnung ab 60 m2 Wohnfl&che 2 Stellplatze herzustellen.
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6 Dachgestaltung (§ 74 Abs. 2 Ziff. 1 LBO)

Zur Vermeidung von langfristigen Schadstoffeintrégen darf als Material bei der Dacheindeckung
kein unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei etc.) verwendet werden; dies gilt auch fiir Regenrin-
nen und Regenfallrohre. Feuerverzinktes Metall, Titanzink, Edelstahl-Legierungen sowie be-
schichtetes Kupfer ist als Material zulassig.

Flachdécher sind flachendeckend und dauerhaft mit Krautern und Grasern (min. 10 cm Sub-
stratauflage) zu begrinen.
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HINWEISE

1 Versorgung mit Wasser
Die Versorgung mit Trink- und Léschwasser kann nur vom ,Ammerweg“ aus erfolgen, da in der
,LAlten Bruchsaler StraBe* zum Planweg A keine Vorsorgungsleitung vorhanden ist. Deshalb muss
das Neubaugebiet als Ringversorgung von mindestens 2 Versorgungspunkten aus erschlossen
werden.
1. Vom Planweg C/D zum Ammerweg
2. Planweg A/D zum Ammerweg
3. Alternativ Planweg E/B zum Nachtigallenweg.
Mindestens 2 Standorte/Méglichkeiten fiir den Einbau von U-Hydranten als Feuerldschversorgung
sollten beachtet werden.

2  Loschwasserversorgung

1. Die Loschwasserversorgung gilt als gesichert, wenn uber einen Zeitraum von mindestens
zwei Stunden 48 cbm/h Ldschwasser zur Verfligung stehen.

2. Der Loschbereich erfasst sdmtliche Ldschwasserentnahmestellen in einem Umkreis von
300 m um ein mogliches Brandobjekt.

3. Der Abstand der Hydranten zueinander darf 100 m nicht (berschreiten. Soweit als mdglich
sind Uberflurhydranten nach DIM 3223 zu verwenden.

4. Der Netzdruck muss mindestens 3 bar betragen, darf jedoch in keinem Fall unter 1,5 bar
abfallen.

5. Die StraBen missen so hergerichtet sein, dass sie eine zusténdige Befahrbarkeit fur 16t
schwere und max. 2,50 m breite Feuerwehrfahrzeuge gewéhrleisten.

3 Versorgung mit Gas
Das Projekt ist friihzeitig mit den Stadtwerken Heidelberg AG, Abteilung 52, Postfach 105540,
69045 Heidelberg abzustimmen.

4 Versorgung mit Telekommunikationsanlagen

Um rechtzeitig vor ErschlieBungsbeginn Absprachen beziglich eines koordinierten, wirtschaftlichen
Bauablaufs vornehmen zu kdnnen, sollte sich der Vorhabentrdger mdglichst frihzeitig mit dem
Planungsbereich der T-Com in Verbindung setzen (Ansprechpartner: Herr Payer, Leiter Team Pla-
nung, Projektierung und Baubegleitung, Tel. 06221/55-6760).

Bei der Bauausfiihrung ist darauf zu achten, dass Beschéadigungen der Telekommunikationslinien
vermieden werden und aus betrieblichen Griinden (z. B. im Falle von Stérungen) jederzeit der un-
gehinderte Zugang zu vorhandenen Telekommunikationslinien méglich ist. Es ist deshalb erforder-
lich, dass sich die Bauausflinrenden (iber die Lage der zum Zeitpunkt der Bauausfiihrung vorhan-
denen Telekommunikationslinien der Deutschen Telekom AG beim Bauherrenbtiro PTI 13, Heidel-
berg, Tel. (06221) 55-6744, informieren. Die Kabelschutzanweisung der Deutschen Telekom AG ist
zu beachten.

5  Versorgung mit elektrischer Energie
Um einen kostengunstigen Anschluss an das Versorgungsnetz der EnBW projektieren zu konnen,
sollte sich der Vorhabentréger friihzeitig mit der EnBW Regional AG, Regionalzentrum Nordbaden,
Postfach 10 01 64, 76255 Ettlingen in Verbindung zu setzen.

Zur Vermeidung von Schéden an Versorgungsleitungen zu vermeiden, hat der Vorhabentréger sich
entsprechende Lageplane einzuholen. Ansprechpartner: Bezirkszentrum Leimen, Herr Neuert, Tel.
06224/9741-11.
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6 Abwasserbeseitigung

Das Plangebiet ist im Gesamtentwésserungsentwurf (wasserrechtlich genehmigt am 22.03.1989)
nicht enthalten. Eine ordnungsgeméBe Abwasserentsorgung ist dann sichergestellt, wenn die Ent-
wasserung des Bebauungsplangebietes (Schutzwasser, Niederschlagswasser) nach § 45e (2) WG
im Benehmen mit dem Wasserrechtsamt geplant und ausgefthrt wird. Hierfir ist unter Bertcksich-
tigung der bestehenden Gesamtsituation (Gesamtentwédsserungsentwurf) ein Teilentwurf aufzu-
stellen und dem Landratsamt -Wasserrechtsamt- rechtzeitig vor Baubeginn zu fachtechnischen
Prufung vorzulegen.

Nach den értlichen Bauvorschriften sind offene Stellplétze, deren Zufahrten sowie sonstige be-
festigte Fl&chen mit wasserdurchlassigen Materialien (Pflaster mit mindestens 2 cm breiten Fugen
0. 8.) herzustellen. Diese Flachen diirfen nicht an die Trennkanalisation angeschlossen werden,
das Niederschlagswasser ist auf den Privatgrundstlicken zu verdunsten bzw. zu versickern.

7 Niederschlagswasserbeseitigung

G § 45b Abs. 3 des Wassergesetzes flir Baden-Wirttemberg (WG) vom 20. Januar 2005 (GBI. S.
219), zuletzt geéndert am 11. Oktober 2005 (GBI. Nr. 15, S. 668) soll Niederschlagswasser von
Grundstlcken, die nach dem 1. Januar 1999 bebaut, befestigt oder an die éffentliche Kanalisation
angeschlossen werden, durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewés-
ser beseitigt werden, sofern dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos méglich ist. MaBgebend
hierzu ist die Verordnung des UVM uber die dezentrale Beseitigung von Niederschlagswasser vom
22.03.1999.

8 Bodenschutz
In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die natdrliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu schitzen.
Bei allen BaumaBnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterboden getrennt auszu-
bauen, vorrangig einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern. Als Lager
sind ordnungsgeméBe Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG
gewahrleisten (Schitthdhe max. 2 m, Schutz vor Verndssung etc.).
Die anfallenden Erdaushubmassen sind vorrangig im Plangebiet zu belassen (z.B.
Unterbodenmaterial aus Baugrundaushub als Aufschittungsmaterial verwenden) oder an anderer
Stelle einer geordneten Wiederverwendung zuzufihren.
Als Aufschittungsmaterial darf kein belastetes Bodenmaterial und kein Oberboden verwendet wer-
den.
Sollten bei der Durchfiihrung der weiteren Erdarbeiten auf den Baugrundstiicken geruchliche
und/oder sichtbare Auffélligkeiten festgestellt werden, die auf Bodenverunreinigungen hinweisen,
so ist das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreises unverzuglich zu verstandi-
gen.
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BEGRUNDUNG

1 Allgemeines

1.1

Das Plangebiet des VBP liegt am nérdlichen Ortsrand von Wiesloch-Frauenweiler und besitzt eine
Flache von ca. 1,8 ha. Der Geltungsbereich des VBP umfasst die Grundstlicke mit den Flurstlicks-
nummern 13987-13993, 13997-14001 sowie Teilflachen der Grundstiicke Fist. Nr. 14002, 14003
und 13994-13996.

Die Flache wurde bisher landwirtschaftlich mit intensiver Ackernutzung genutzt.

Das Gebiet wird im Westen durch die ,Alte Bruchsaler Strasse® begrenzt. Weiter westlich schlieBen
sich landwirtschaftlich genutzte Flachen, ebenso nérdlich und 6stlich des geplanten Baugebietes.
Die stdliche Grenze des Gebietes bildet der Ammer- bzw. Nachtigallenweg. Hier schlieBt sich
Wohnnutzung in Form von Reihenhausbebauung an.

Die LandesstraBe L 723 (ehemals Bundesstrasse B°39) verlauft ndrdlich des Baugebiets in Ost-
West-Richtung in einer Entfernung von ca. 300-400 m, stdlich verlduft die Autobahn A6 in ca.
1000 m Entfernung in Ost-West-Richtung. Die Bundesstrasse B 3 verlduft westlich von Norden
nach Stden in einer Entfernung von 600 m.

1.2

Die Nachfrage nach kostengiinstigem Wohnraum, hauptséchlich nach Einfamilienhdusern, vor al-
lem im Ballungsraum Mannheim/Heidelberg ist gro. Wegen der sehr hohen Grundsttickspreise ist
eine Realisierung von solchen BaumaBnahmen kaum méglich. Es besteht daher dringend Anlass,
die rechtliche Grundlage fiir eine Wohnbebauung in diesem Bereich zu schaffen.

Bereits im rechtskréftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim
aus dem Jahr 2000 ist der Planungsbereich als geplante Wohnbaufl&che dargestellt.

Das Baugelénde liegt am Rande einer gewachsenen Ortsstruktur. Kindergarten, Schulen, Spiel- u.
Freizeiteinrichtungen sind zahlreich und vor allem in geringer Entfernung vorhanden. Die Anbin-
dung an den OPNV ist gut; umliegende Stadte und Gemeinden sind per Rad, Bus oder Auto
schnell zu erreichen. Diese Rahmenbedingungen, gepaart mit durchdachten und kostengunstigen
Wohnhausern, sind ideal, um junge Familien anzusiedeln.

1.3

Das Bebauungskonzept sieht vor, das Areal nachfragekonform mit insgesamt 50 Einfamilienwohn-
hausern, als Einzel-, Doppelhduser, und Reihenhausgruppen, zu bebauen. Die Hauser sollen tber
zwei Vollgeschosse zzgl. DachgeschoB verfligen.

Im konkreten Fall bietet sich eine Bebauung geradezu an. Sie fuhrt die vorhandene Bebauung am
Ortsrand nach Norden hin fort und bildet damit einen deutlich aufgelockerteren nérdlichen Ab-
schluss der Ortschaft, im Gegensatz zu der jetzt doch recht massiv wirkenden Reihenhausbebau-
ung.

Unter Ziff. 1.2 ist bereits aufgeflhrt, dass der Standort ideal zur Ansiedelung junger Familien geeig-
net ist. Durch den Anschluss des Gebietes an die ,Alte Bruchsaler Strasse® ist eine preiswerte und
sichere ErschlieBung und Verkehrsanbindung méglich, was einer kostenglnstigen Bebauung zu
Gute kommt, ohne durch eine Anbindung an das bestehende WohnstraBennetz weiter zu belasten.
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Eine Verbindung zum bestehenden sldlich angrenzenden Wege- und StraBennetz erfolgt nur fuB3-
laufig.

Durch eine moderate Grundstiicksausnutzung und die aufgelockerte Anordnung der Baukérper
passt sich das Gebiet harmonisch in die bestehenden Strukturen um das Plangebiet herum ein.

2 ErschlieBung
2.1

Samtliche ErschlieBungsmaBnahmen werden vom Vorhabentrdger im Rahmen eines
Vorhabenbezogenen Bebauungsplanes durchgefiihrt

2.2

Das Baugebiet wird Uber die ,Alte Bruchsaler Strasse” an das StraBennetz angebunden. Eine Ein-
u. Ausfahrt sorgt fir den Anschluss des verkehrsberuhigten Bereichs an die ,Alte Bruchsaler
Strasse”.

2.3

Das Plangebiet soll mit Gas beheizt werden. Der Anschluss des Gebietes Uber die ,Alte Bruchsaler
StraBe” ist méglich.

24
Die Trinkwasserversorgung soll an das bestehende Netz angeschlossen werden.
25

Die Abwasserentsorgung soll primér tber das vorhandene Entwésserungssystem erfolgen. Auf
Grund der eingeschrénkten Kapazitat des vorhandenen Kanalsystems soll das Regenwasser in
den stdlich des Gebiets gelegenen See geleitet werden.

3 Auswirkungen auf Natur und Landschaft

Nach den Regelungen des § 8a BNatSchG ist bei der Aufstellung von Bebauungsplanen zu priifen,
inwieweit durch die Bebauung Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten sind.

Durch die Nutzungsénderung des Grundstiickes entsteht im Vergleich zur derzeitigen Nutzung ein
Eingriff in Natur und Landschaft. Der Forderung nach sparsamem Umgang mit Grund und Boden
geméB § 1a (1) BauGB wird durch die geplante MaBnahme jedoch entsprochen.

Als MaBnahmen zur Minimierung und zur Kompensation dieses Eingriffs werden die AuBenanla-
gen soweit als méglich unversiegelt gehalten und als Griinflachen angelegt.

Es ist davon auszugehen ist, dass der neue Wohnraum iberwiegend von Selbstnutzern erworben
wird. So kann damit gerechnet werden, dass dort entsprechende Griinanlagen angelegt und ge-
pflegt werden, die das Gesamtbild des Gebietes bereichern.

Das Landschafts- und Siedlungsbild erfahrt eine Aufwertung durch die Ergénzung der
Ortsrandbegriinung mit entsprechenden Festsetzungen im Bebauungsplan.

Bei den AusgleichsmaBnahmen kommen ausschlieBlich einheimische Bdume und Straucher zur
Verwendung.

Zufahrten zu den Garagen sowie die Stellflachen werden generell mit wasserdurchléssigem Belag
wie z.B. Rasenpflaster oder Fahrspuren ausgefhrt.
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4

Prufung der UVP-Pflicht nach UVPG

Nach dem UVPG ist bei bestimmten verwaltungsbehérdlichen Verfahren eine Umweltvertraglich-
keitsprifung durchzuflihren. Bei der Planung handelt es sich um ein Vorhaben im Sinne von
Ziff. 18.7 der Anlage 1 zu § 3c Abs. 1 UVPG (Liste ,UVP-pflichtige Vorhaben®).

Eine generelle UVP-Pflicht fiir das Vorhaben besteht nicht, da bereits der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans mit ca. 18.200 m2 weit unter der fir eine generelle UVP-Pflicht maBgeblichen im
Bebauungsplan zuldssigen Grundflache geman § 19 Abs. 2 BauNVO von 100.000 m? liegt.

Auch eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls nach § 3c Abs. 1 Satz 1 UVPG entféllt, da der
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ebenfalls unterhalb der in Ziff. 18.7 der
Anlage 1 zu § 3c Abs. 1 UVPG fir die allgemeine Vorpriifung festgelegten Grenze von 20.000 m?2
nach Bebauungsplan zuléssiger Grundflache liegt.

Bodenschutz

Uber die Bodenverhaltnisse und die Wasserdurchlassigkeit liegt ein Bodengutachten von Hage-
lauer- Umwelt- Geotechnik vom 31.08.2006 vor. Dieses basiert auf 7 Bodenaufschlissen (7 Bag-
ger- Schurfgruben bis max. 4,5 m Tiefe). Hier wurden tonig-feinsandiger Schiuff, schwach schluffi-
ger Sand, feinsandiger Schluff und Feinsand, Torf und Ton, Lehm-Kies-Sand-Gemische und ge-
schichteter Tonmergel angetroffen. Die Wasserdurchldssigkeit ist zwischen sehr gering bis gut
bzw. méBig anzusehen.

Larmsituation

Fur die L&rmbeurteilung des Verkehrsldrms dienten Prognosedaten fiir 2015 aus einem
Verkehrsgutachten des Ingenieurbiros Koehler, Leutwein und Partner, Karlsruhe von 2002. Hier-
nach ist mit folgenden Verkehrsmengen zu rechnen:

Alte Bruchsaler StraBe 7.800 Kfz/24 h
B39 29.600 Kfz724 h
L 594 11.700 Kfz/24 h
B3 17.400 Kfz/24 h
BAB 6 108.900 Kfz/24 h

Aufgrund dieser Daten wurden die zu erwartenden L&rmpegel an der geplanten Bebauung unter
Berticksichtigung der Topographie nach RLS 90 mit dem Programm IMMI ermittelt. Diese ergaben
an der westlichen Geb&udezeile (entlang der Alten Bruchsaler StraBe) zu erwartende Beurtei-
lungspegel zwischen 63,2 und 64,2 dB(A) (Larmpegelbereich Ill). In der zweiten Geb&udezeile
betragen die zu erwartenden Werte noch zwischen 59,0 und 61,2 dB(A) (L&rmpegelbereich I1I). An
der dritten Geb&udezeile betragen die zu erwartenden Larmpegel noch zwischen 56,6 und 58,4
dB(A) (Larmpegelbereich II).

Leimen, den 08.01.2007
Baufinanz GmbH & Co.KG.
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VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren:

friihzeitige Burgerbeteiligung:

friihzeitige Beteiligung der berihrten Behérden/Trager 6ffentlicher Belange:

Bekanntmachung hierzu am:

Offenlage des Planentwurfs:

28.09.2005
28.08.2006 - 27.09.2006
28.08.2006 - 27.09.2006
19.08.2006

20.11.2006- 19.12.2006

Bekanntmachung hierzu am: 11.11.2006
Information der bertinrten Behdrden/Tréger offentlicher Belange

von der Offenlage mit erneuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 16.11.2006
Satzungsbeschliisse geméal § 10 BauGB: 31.01.2007
Wiesloch, den 16.02.2007 Oberblrgermeister
Ausfertigung des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften:

Wiesloch, den 16.02.2007 Oberblirgermeister

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten durch Bekanntmachung der

Satzungsbeschlisse am __19.02.2007_ in Kraft.

Wiesloch, den 19.02.2007

Oberblirgermeister




VORHABENBEZOGENER BEBAUUNGSPLAN ,, AUSSERE ROHRLACH II
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG NACH § 10 Abs. 4 BauGB

Beriicksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planaufstellung wird es mdglich sein, derzeit landwirtschaftlich genutzte Flachen kiinftig durch
Wohnbebauung zu nutzen. Somit werden bislang unversiegelte Flachen versiegelt. Um die Aus-
wirkungen auf die Umwelt zu minimieren, werden die im Gebiet vorhandenen Grében und der vorhan-
dene Vegetationsbestand soweit mdglich und sinnvoll erhalten. Zum Ausgleich der Eingriffe in Natur
und Landschaft wurden diverse Festsetzungen in den Bebauungsplan aufgenommen:

Anpflanzen von Baumen und Strduchern in den 6ffentlichen Grinflachen,
Aufwertung des Grabens am nérdlichen Rand des Gebiets durch eine Ortsrandbegriinung,

Versickerung des auf Planweg B anfallenden Niederschlagswassers im Graben am nérdlichen
Rand des Gebiets,

Sammlung des restlichen Niederschlagswassers im Trennsystem und Einleitung in den auf Flst.
Nr. 13921 auBerhalb des Geltungsbereichs vorhandenen Teich,

Ortliche Bauvorschriften zur Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke, zur
Gestaltung befestigter Flachen und Einfriedigungen.

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplans wurde gemaB § 2 Abs. 4 BauGB zur Ber(cksichtigung
der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchge-
flhrt, in der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umweltbe-
richt beschrieben und bewertet wurden. Untersucht wurden dabei die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter Mensch, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft und Siedlungsbild, Tiere und Pflanzen
(Biotope), Kulturgtiter sowie deren Wechselwirkungen. Zusammenfassend ergibt sich die folgende Situ-
ation:

Fir das Schutzgut ,Mensch* sind keine nennenswerten zusétzlichen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Das Schutzgut ,Boden® ist beim Wasserkreislauf ausgeglichen. Bei der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit
entsteht durch die Versiegelung ein Defizit von 5.544 haWE, die durch einen monetéren Ausgleich
durch Bau eines Kanals zur Regenwasserableitung kompensiert werden.

Beim Schutzgut ,Wasser* erfolgt durch die Planung eine Aufwertung.

Beim Schutzgut ,Klima“ ergibt sich eine Beeintrachtigung der Wérmeausgleichsfunktion und eine sehr
geringe Beeintrachtigung beim Kaltlufttransportweg.

Das Schutzgut ,Luft erfahrt durch die Planung keine nennenswerte Beeintréchtigung.

Das Schutzgut ,Landschaftsbild und Siedlungsbild“ erfahrt durch entsprechende Festsetzungen im Be-
bauungsplan eine Aufwertung.

Das Schutzgut , Tiere und Pflanzen (Biotope)“ ist ausgeglichen (numerischer Nachweis 96,2 %).
Das Schutzgut ,Kulturgiter ist innerhalb des Bebauungsplanes nicht relevant.
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Beriicksichtigung der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Im Bebauungsplanverfahren wurde im Zuge der Offenlage nach § 3 Abs. 2 BauGB (20.11.-19.12.2006)
und der friihzeitigen Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB
(28.08.-27.09.2008) (iber die Planungsabsichten informiert. In der folgenden Ubersicht ist der Inhalt der
fir den Planinhalt relevanten Stellungnahmen und deren Umsetzung dargestellt:

Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, Untere Wasserbehdrde

Anregung: Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
Festsetzung der flir Ableitung, Versickerung und Ver-|im Bebauungsplan umgesetzt
dunstung erforderlichen Fl&chen im Bebauungsplan.

Anregung:

Ausschluss von unbeschichtetem Metall (Kupfer, Zink, Blei
etc.) als Material fir Dacheindeckung, Regenrinnen und
Regenfallrohre

Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
im Bebauungsplan umgesetzt

Anregung:

Zur Minimierung des Versiegelungsgrades, zur VergréBerung
der nutzbaren Grundstiicksflaichen und zur Konzentration
des Fahrzeugverkehrs sollten die Planwege A und B ent-

Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
ohne grundlegende Anderung des Konzeptes nicht umsetz-
bar

fallen.

Anregung: Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
Festsetzung einer extensiven Dachbegrinung fir flach ge- | im Bebauungsplan fiir Flachdacher umgesetzt
neigte Dacher bis 15°

Behorde Fachbereich 7 -Griinflachen-

Anregung:
Reduzierung von Einzelbaumstandorten im StraBenraum,
Flachen fiir Einzelbdume min. 2,0 x4,0 m

Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
im Bebauungsplan umgesetzt

Anregung:
Gestaltung des Kinderspielplatzes mit FG 5.31 -Technischer
Service- abstimmen

Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:
im Durchflinrungsvertrag geregelt

Polizeidirektion Heidelberg

Anregung: Vorschlag zur Umsetzung der Anregung:

Schaffung weiterer Stellpl&tze im verkehrsberuhigten Bereich
bzw. versetzte Anordnung der Stellplatze sowie die Schaf-
fung von geschwindigkeitsmindernden MafBnahmen wird
angeregt

Im Bebauungsplan wird lediglich eine éffentliche Verkehrsfla-
che als Mischflache (nicht zwangsldufig verkehrsberuhigter
Bereich) mit einem Vorschlag fiir eine mégliche Anordnung
der Stellplatze festgesetzt. Weitergehende Details werden im

Rahmen der Ausbauplanung geregelt.

Ergebnis der Abwégung

Als Ergebnis des Abwagungsvorgangs hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch bei der Beschlussfas-
sung (ber den Bebauungsplan die oben aufgefiihrten Umweltbelange sowie die Anregungen aus der
Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung entsprechend beriicksichtigt.

Da der Geltungsbereich des Bebauungsplans der Darstellung im Flachennutzungsplan entspricht, er-
geben sich keine Alternativen, was GréBe und Lage des Gebiets betrifft. Auch die ErschlieBung an das
uberértliche Verkehrsnetz von der ,Alten Bruchsaler StraBBe’ aus stellt die einzige sinnvolle Variante dar.
Alternativen waren vor diesem Hintergrund allenfalls in der inneren ErschlieBung des Gebiets zu sehen.
Die Anregung der unteren Wasserbeh6rde hierzu, auf einzelne PlanstraBen zu verzichten, wurde als
Alternative gepruft, im Rahmen der Abwégung jedoch darauf zu Gunsten einer optimierten Ausrichtung
der Grundstticke verzichtet.

Frank Schroter
FG 5.11

-Stadtentwicklung- 16.02.2007
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VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren: 28.09.2005
friihzeitige Biirgerbeteiligung: 28.08.2006 - 27.09.2006
friihzeitige Beteiligung der beriihrten Behdrden/Trager offentlicher Belange:  28.08.2006 — 27.09.2006
Bekanntmachung hierzu am: 19.08.2006
Offenlage des Planentwurfs: 20.11.2006- 19.12.2006
Bekanntmachung hierzu am: 11.11.2006
Information der beriihrten Behdrden/Trager 6ffentlicher Belange

von der Offenlage mit erneuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 16.11.2006

Satzungsbeschliisse gemaR § 10 BauGB: 31.01.2007

Wiesloch, den 16.02.2007

Satzungsbeschliisse am __19.02.2007_ in Kraft.
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Wiesloch, den 19.02.2007 / Oberbﬁrgéﬁneis er






