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SATIDNG

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1,2 und 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der
Bekanntmachung vom 08.12.1986 (RGBI. 1, S. 2253), zuletzt gedndert durch
Art. 24 des Gesetzes vom Z0. Dezember 1996 (BGB1. I, 5. 2049) in Verbin-
dung mit Art 1 Ziff., 91 des Gesetzes zur Anderung des Bauwgesetzhuches und
zur Neuregelung des Rechis der Raumordnung (Bau- und Raumordnungsgesetz
1998 - BauROG} in der Fassung der Bekanntmachung vom 25.08.1997 {BGB1. I,
5. 2081), des Gesetzes aber Naturschutz und Landschaftspflege {Bundesna-
turschutzgesetz - BNatSchG) in der Fassung der Bekanntmachung wvom
12,03.1887, zuletzt gedndert durch Art. 5 des Investitionserleichterungs—
und Wohnbaulandgesetz vom 22,04.1993 (BGB1. I, S. 466}, der Verordnung
ilber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBl. I, S. 132), zuletzt
gedndert durch Art. 3 des Investitionserleichterungs— und Wohnbaulandge-
setz vom 22.04.1993 (BGB}. I, S5. 466}, § 74 der Landesbauordnung fir
Baden-Wlrttemberg (LBO) vom 08.08.1995 (GB1. 5. 617} in Verbindung mit
§ 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemd) vom 03.10.1973 (Gbl.
S. 577) in-der Fassung vom 18.05.1987 (GB1. S. 181) hat der Gemeinderat
die 1. Anderung des Bebauungsplans

"Gewefbegebiet Sandpfad" fir den Teilbereich A

als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungshereich:

Der rdumliche Geltungsbereich der gednderten zeichnerischen Festset-
zungen ergibt sich aus der Festsetzung im zeichnerischen Teil (§ 2
Ziff, 1.

Der raumliche Geltungsbereich des gednderten schritftlichen Teils mit
planungsrechtlichen Festsetzungen sowie &rtlichen Bauvorschriften
entspricht dem gesamten Geltungsbereich des am 23.01.1987 vom Regie-
rungsprdsidium in Karlsruhe mit Erlag Nr. 13-24/0225/38 genehmgiten
Bebauungsplans "Gewerbegebiet Sandpfad®™.

§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes:
1. Zeichnerischer Teil (Planzeichen 343),
2. Schriftlicher Teil mit
A Planungsrechtlichen Festsetzungen,
B Ortlichen Bauvorschriften.

Als Anlage ist eine Begrindung beigefilgt.

& 3 Inkraftireten:

Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.




SCHRIFTLICHER TEIL

A
1

Planungsrechtliche Fesisetzungen

Bauliche Nutzung

1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. t Ziff. 1 BauGB und 5§ i-15

1.2

BauNV()
a) Mischgebiet MI {§ 6 BauNVD)

AlTgemein zuldssige Nutzungen nach § 6 Abs, 2 Ziff. 8 sind gemiR
§ 1 Abs. 5 BauNVQ nicht zuldssig.

Ausnaktmen nach § & Abs., 3 sind gemdB § 1. Abs, & BauNVO nicht
zulassiq. '

b) Gewerbegebiet GE (8 8 BauNV0)

Ausnahmen nach’ § 8 Abs. 3 Ziff., 1 sind gemdB §- I Abs. & BaukvD
-allgemein zuldssig, dabe’ sind jedoch pro Gewerbegrundstuck max.
2 Wohnungen zuldssig.
_Ausnahmen nach § 8 Abs, 3 Ziff., 2 u, 3 sind gemdB § 1 Abs.-ﬁ
BauhV0 nicht zulassig.

¢) Eingeschrinktes Gewerbegebiet GEe (§ 8 i, V. m, § 1 Abs. 4 und 6
RauNY¥Q)

Im eingeschrinkten Gewerbegebiet (GEe) sind Nutzungen gemdl § 1|
Abs. 4 und 5 BauNV¥0 nur dann zulassig, wenn. von [hnen keine
Stérungen ausgehen, die geeignet sind, die sidlich gelegenen,
~ Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete (WA} zu beeintrachtigen.
Ausnahmen nach § 8 Abs, 3 Ziff, 1 sind gemdll § 1 Abs. & BaulV(
- allgemein zuldssig, dabei sind jedoch pro Gewerbegrundstiick max.
2 Wohnungen zuldssig.
Ausnahmen nach § 8 Abs, 3 Ziff, 2 u. 3 sind gemdl § 1 Abs. §
BauNv0 nicht zulidssig. ' :

Die Errichitung von Einzelhandelshetrieben und Handelsbetrieben mit
Verkauf an Endverbraucher ist gemdf § 1 Abs. 5 i. V. m. Abs. 9 BauNVQ
im gesamten Geltungshereich des Behauungsplans nicht zuldssig. Als
Ausnahme kdénnen Betriebe zugelassen werden, diz in Verbindung mit
handwerklichen Dienstleistungen stehen oder der Versorgung der Bevil-
kerung mit langfristigen Verbrauchsgiitern dienen.

MaB der bauiichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 16-2la
Baulvi) : . .

a) Grundfiichenzahl GRZ und GeschoBflichenzahl G6FZ (§§ 19 und 20
BaulivD) entsprechend den binschrieben im zeichnerischen Teil.

b) Die zulidssige Grundflache im Mischgebiet (MI) und den Gewerbege-
bieten (GE und GEe) darf durch die Grundflachen der in § 19 Abs.
4 Satz 1 BauNV0 bezeichneten Anlagen gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3
BauN¥C bis zu 75 vom Hundert dberschritten werden.

c) Zahl der Vollgeschosse (§ 20 BauNvD) und Hshe der baulichen
Anlagen (§ 18 BauNVD} entsprechiend den Einschrieben im zeichneri-
schen Teil. Als Ausnahme kann die Zahl der Vollgeschosse in den



1.3

1¢4

..3._
Gewerhegebieten (GE und Gte) liberschritten werden, wenn die max.
Hohe baulicher Anlagen, bezogen auf das natirliche Geldnde, nicht
iberschritten wird.

Bauweise und Uberbaubare Grundstuck5f1achen (8 9 Abs. 1 7iff. 2 BauGB

~und §§ 22 und 23 BauN¥()

a) Im Mischgebiet (MI} wird gemaB § 22 Abs. 2 BauNvQ die offene
Bauweise festgesetzt. Als Ausnahme sind bei gewerblicher Nutzung
Gebaudelangen Uber 50 m zulassig (§ 22 Abs. 4 BauNvD).

b) In den Gewerbegebieten (GE und GEe) wird gem. § 22 Abs. 4 BaullVD
eine von § 22 Abs. 1 BauNV0 abweichende {besondere) Bauweise
festgesetzt. Dabei sind die Geb3ude entsprechend der offehen
Bauweise mit seitlichen Grenzabstand zu evrichten. Es sind jedoch
auch Gebdudelingen von mehr als 5¢ m zuldssig. Als Ausnahme
diirfen bauliche Anlagen ohne Einhaltung eines seitlichen Grenzab-
standes errichtet werden, wenn gewdhrleistet ist, dal notwendige
Abstandflachen auf benachbarten Grundstiicken eingehalten werden
oder ebenfalls an die Grundsticksgrenze angebaut wird.

c) Fin Vortreten von Gebiuden oder Gebdudeteilen iber die Baugrenzen
ist als Ausnahme bis max. 10 % der tatsdchlichen Gebdudegrundfla-
che gem. § 23 Abs. 3 Baul¥0 zuldssig, sofern Abstandstlachen

nicht verletzt werden und Fliachen mit Pflanzbindungen unberihrt
bleiben.

d) HNebenanlagen im 5Sinne des § 14 Abs. 1 BauN¥Q0 sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflichen zuléssig.

Fldchen fir Stellpldtze und Garagen (§ 9 Abs. ! Ziff. 4 BauGB und
§ 12 BauNvQ)

Garagen -und lberdachte Stellpldtze (Stellplatze mit Schutzdach chne
seitliche UmschlieBung durch Wande ogder Tere) sind gem. § 12 Abs. 6
BaulN¥0 nur innerhalb der [berbaubaren Grundsticksflichen zuldssig.
Offene Stellplitze sind auch auwferhalb der dberbaubaren Grundsticks—

. flachen zulassig, dabei durfen Jedoch wmax. die Halfte der nicht

1.5

iiberbaubaren Grundsticksflachen mit offenen Stellplatzen {berbaut
werden,

¥on der Behauung freizuhaltende Flachen {§ 9 Abs. 1 Ziff. 10 BauGR)

Die  im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Flachen (Sichtfelder)
sind von jeglicher Bebauung freizuhalten. Einfriedigungen und Be-
pflanzungen dieser Flachen diarfen eine Hohe von 0,8 m dber Gehweghin-
terkante nicht dberschreiten,

Verkehrsfldchen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 11 BauGB)

Die 1im zeichnerischen Teil festgesetzten Fildchen fir offentliche
Stellplatze sowie die damit im Zusammenhang stehenden Verkehrs-Grin-

flachen konnen im Bereich von Grundstickszufahrten wunterbrochen
werdan.




_4_
Grinfldchen {§ 9 Abs. 1 Ziff. 15 BaufiB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetztén &ffentlichen Flichen -Ver--

- kehrsgriin- kbnnen im Bereich von Grundstiickszufahrten unterbrochen
bzw. innerhalb der Fidchen fir &ffentliche Stéllplatze versetzt

werden. o .

Flichen mit Bindungen fir BEpf1anzuhgen und zum Anpflanzen von Biumen
und Strduchern (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BauGB} sowie. Zuordnungsfestsetzun-
gen flir Kompensationsmafnahmen {§ 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSchG)

a) Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten
Fiachen mit Bindungen fiir Bepfianzungen, die von dieser Plandnde-
rung nicht berihrt sind, sind-in fhrer Topographie sowie in Lhrem
Bewuchs zu erhalten und sich selbst zu uberlassen (naturliche
Sukzession).

- b} Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zum Anpflanzen von
- Baumen und Strduchern festgesetzten Fléchen, - die von dieser

" Plandnderung nicht beribrt sind, sind im Grundsatz in ihrer
Erscheinungsform zu erhalten. Dies gilt Jinshesondere fir die
Boschungsfldchen. : S :

c} Flachdédcher sind nach Méglichkeit zu begrinen.

" d) Die im zeichnerischen Teil der Plandnderung mit "A" bezeichnete
und zum Anpflanzen von Baumen und Striuchern festgesetzte Fliche
sowie die darauf auszuflihrenden Bepflanzungen sind dem in der
Ptlandnderung als Mischgebiet festgesetzen Bereich ais Kompensatl—
_onsmaBnahme gemil § 8a Abs. 1 Satz 4 BNatSché zugeardnet.

Als KumpensatTOnsmaBnahme ist EIHE Pflanzung von Striuchern
entlang des Waldsaumes anzulegen. Hierbei sind folgende Arten zu
pflanzen:

Viburnum opulus (gemeiner Schneeball), Euronymus europaea (Pfaf-
fenhiitchen}, Ligustrum vulgare {Liguster), Sambucus nigra (schwar-
zer Holunder), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Rhamnus
catharticus (Kreuzdorn), Cratasus laevigata (Weissdorn), Prunus
arium (Vogelkirsche).

Im.ibrigen ist die Fliche sich selbst zu iberlassen.

Mit Geh—, Fahr—, und Leitungsrechten zu belastende Fldchen (§ 9
Abs. 1 7iff., 21 BauGB})

Die im zeichnerischen Teil mit 1r {leitungsrecht) festgesetzten
Fldachen sind mit den entsprechenden Rechten zugunsten der jeweiligen
¥ersorgungstrdager zu helasten. Eine Bebauung ist nur mit Zustimmung
des Versorgungstrigers zuldssig.



Ortliche Bauvoerschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBQ)

Im Mischgebiet (MI) und in den Gewerbegebieten (GE und GEe) sind als
Dachformen Satteldach, WaTmdach, Pultdach und Flachdach in den Gewer—
begebeiten zusatzlich Sheddicher zuldssig. Alle Dacher sind wmit
blendfreiem Material zu decken.

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundsticke (§ 74 Abs. 1
Ziff. 3 LBO)

Die unbebauten Fldchen bebauter Grundstlicke sind als Grinfldchen
anzuiegen. Dabei ist pro angefangene 300 ¢gm Grundsticksfldiche minde-
stens ein groBkroniger Laubbaum zu pflanzen, Die Zwischenrdume sind
durch Strauch- und Buschpflanzungen zu ergdnzen.

Die unbebauten Grundsticksflichen zwischen den StraBen und den Bau-
grenzen sind - soweit sie nicht fir die frrichtung von offenen Stell-
platzen bendtigt werden - mit standortgerechten Baumen und Strduchern
zu bepflanzen. Bei einer Nutzung mit Stellpldatzen ist auf je 5 Stell-
pldtze zur Gliederung und Auflockerung ein grofkroniger Baum zu
pflanzen.

Hierbei sollen die folgenden Pflanzenarten gepflanzt werden:

Betula pendula, (Sandbirke), S5alix caprea (Salweide), Sorbus aucupa-
ria {Eberesche), Quercus robur (Stieleiche}, Cratasgus monogyna
(WeiBdorn), Cytisus scoparius (Besenginster), Prunus spinosa (Schg-
lehe), Acer campestre (Feidahorn), Alnus glutinosa (Schwarzerle),
Juglans regia (WalnuB), Robinia pseudoacacia (Robinie/falsche Aka-
zie), cornus sanguinea (Hartriegel), Euoymus europaeus (Pfaffenhiit-
chen), Sambucus nigra (schwarzer Holunder).

Ziffer 5 der planungsrechtlichen Festsetzungen bleibt unberihrt.
Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3 LBO}

Gegeniiber den offentlichen Verkehrsflachen diirfen Einfriedigungen
aine Hthe von 0,8 m nicht iiberschreiten. Sicherheitseinfriedigungen
sind gegenilber den o&ffentlichen Verkehrsflachen bis 2,0 m Héhe,
ansonsten bis 2,5 m Hohe iber Geldnde und nur mit einer gleichhohen
Heckenhinterpflanzung zuldssig.




HINWEISE

Pabk— Stel]— und Lagerfldchen sollten damn mit wasserdurchldssigen
Mater1a]1en befestigt werden, wenn bei deren Benutzung eine Gefdhr-
dung des Grundwassers ausgeschlossen ist.

Die .Beseitigung von Gehdlzbesténden sollte gem. § 29 Abs. 3 Natur-
schutzgesetz miglichst nicht in der Zeit vom 1.3. bis 30.9. erfolgen.

Bei Vorhaben innerhaib des Geltungshereichs des - Bebauungsplans, bei
welchen. der erforderliche Waldabstand unterschritten wird, 15t mit
der Forstverwaltung ein Verzicht auf Zuricknahme des Waldrandes sowie
ein HaftungsausschluB zu vereinbaren.
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VERFAHRENSVERMERKE

Der Gemeinderat hat gemdl § 2 Abs. 1 BauGB am 26.06.1996 beschlossen, den
fir den Bereich "Gewerbegebiet Sandpfad" bestehenden Bebauungsplan zu
dndern (Rekanntmachung hierzu am: 06.07.1996). Erginzt wurde dieser
BeschluB durch Beschlul des Gemeinderates vom 29.01.1997 (Bekanntmachung
hierzu am: 01.02.1997}

Der Bebauungsplanentwurf hat gemdB § 3 Abs.. 2 BauGB nach ortsiiblicher

Bekanntmachung am 08.08.1997 vom [8.08.1997 bis einschlieéBlich 19.09,1997
dffentlich ausgelegen.

Der Bebauungsplan wurde gemdl § 10 BauGE und § 74 LBO in Uerbindung it
§lﬁ GO durch BeschluB des Gemeinderates vom 28.01.1098 als Satzung be—
schlossen.

Wiesloch, den 09.02.1998

Bebauungsplan ausgefertigt
Wiesloch, den 1B.02.1%98

5/ VZ%?NC/@L/ |

Oberbiirgermeister

Der Bebauungsplan tritt durch Bekanntmachung des Satzungsverfahrens
am 23.02.1998 in Kraft.

Wiesloch, den 23.02.1998 )
S A

Oberbiirgermeister




BEGRONDUNG

(§ 9 Abs. 8 BBauGi)

zum Bebauungspian "Gewerbegebiel Sandpfad®

in Wiesloch, Rhein-Neckar-Kreis
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1.0

1.1

1.2

1.3

1.4

403

Allgemeines

Innerhalb der vorhandenen Industrie- und Gewerbegebiete in Wiesloch
sind fir die Ansiedlung von Kleingewerbe- und Handwerksbetrieben nur
noch kleine Restflachen verflgbar. Im Gebiet "Ziegelwiesen" sind be-
reits alie Grundstiicke bebaut bzw, lberplant. Lediglich im Gewerbege-
biet "GroRer Stadtacker" sind noch ca. 2,5 ha Fldche, verteilt auf
mehrere Grundstlcke und Eigentiimer verfigbar. Zum Teil beabsichtigen
die Begitzer eine gewerbliche Eigennutzung.

Der Bebauungsplan "Weindcker™ wurde am 9. Januar 1986 rechiskraftig.
Von den ca. 15,6 ha verfiigharem Nettobauland sind bereits ca., 11 ha an
ginen Betrieb zur Ansiedlung verdullert worden, Uber denr verbleibenden
Teil wurde eine Eau]andum]egung’nach Bundesbaugesetz eingeleitet.
Aufgrund der Randbedingungen kdénnen im Gebiet "Weindcker" jedoch nur
Grundsticke gebildet werden, die mindestens eine Fldche von 25 a be-
sitzep, zum Teil sogar betrdchtlich griofer, so dal eine Nutzung fiir
Kleingewerbe- und Handwerkshbetriebe nur sehr bedingt moglich ist. Ge-
rade fiir solche Betriebe besteht jedoch in Wieslonch derzeit ein erhdh-
ter Bedarf, teilweise als Umsiedlung vorhandener Betriehs aus beengten
Grundstiicksverhdltnissen, teilweise aber auch als Neuandsiediung von
Kleingewerbe.,

Die Firma SUddeutsche Bausteinwerke KHlberer & Cie CoKG hat ihre Pro-
duktion in Wiesloch-Fravenweiler im Jahre 1985 eingestellt und die
Betriebsgrundstiicke an die Stadt Wiesloch verkauft. Zur Neuordnung des
Gelandes ist nunmehr die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforder-
lich.

Der Fldchennutzungsplan der Verwaltungsgemainschaft Wiesloch-Dietheim
ist seit dem 1.5.1981 rechtswirksam. Dieser beinhaltet das Plangebiet
als bestehende gewerbliche Bauflache (GI) mit einer geplanten Erweite-
rung nach Dsten. Zwischen der Wohnbaufldche "HuBere Rohrilach" und dem
Plangebiet stellt der Fldchennutzungsplan eina Abstandsfldche als
Grinfldche dar. Der Bebauungsplan deckt sich flachenmdpig mit den Dar-
stellungen des Flachannutzungsp]aﬁes.-Da jédoch die bisherige Nutzung



1.5

1.6

2;d

2.1

{Industriebetrieb} aufgegeben wurde und eine Nutzung als GI sowohi
planungsrechtTich als auch tatsdchlich nicht mehr gérechtf&rtigt ist,
wird das Plangebiet .abweichend vom Fldchennutzungspian als Gewerbe-
und'Miéchgébiet gegliedert. Der. Fldchennutzungsplan wird bei der nich-
sten Fortschreibung entsprechend korrigiert, Das Entwicklungsgebiet
gemdl § 8 Abs. 2 BBauG wird durch diese Abwg{chung'jédoth nicht ver-
Tetzt. '

ODbwohl das Plangebiet seit Jahrzehnten gewerblich genutzt wird, liegt
@5 im Geltungsbereich des Flurbereinigungsverfahrens Wiesloch-Rauen-
berg. Der Wege- und Gewasserplan, der zwischenzeit?ich genehmigt wur- o
de; waist das Plangebiet ebenfalls als bestehendes Gewerbegebiet aus. L'}

SudTich des Plangebietes grenzt der Bebauungspian “EuBere Rohriach”
an, der mit Erlaf des Regierungsprdsidiums Karlsruhe Nr. 13-24/0225/34
vom 18,9.1984 genehmigt wurde und seit dem 27.9.1988 vechtskriftig
ist, Im Bereich westlich der "Alten Bruchsaler StraRe" setzt der Be-
bauungspian "Aufere Rohrlach” ats Art der bauiichen Nutzung allgemes-
hes Wohngebiet (WA} fest. ” |

Grinordnung

Yorgaben

_ Der Fldchennutzungsplan weist das Plangehiet ais bestehendes Gewerbe-

gebiet mit einer als Griinfldche dargestellten Pufferzéne zur Wohnbau-
flache "AuBere Rohrlach" aus. Der Galtungshereich des Bebauungsplanes
unfaBt auch die Abstandsfldche (Griinfldche), so daR das Plangebiet
direkt an den Geltungsbereich des seit dem 27.9.1984 rechtskriftigen
Behauungsplan "Aulere Rohrtach" angrenzt, |

Iit Jahre 1982 wurde im Auftrag des Ministeriums flir Erndhrung, Land-
wirtschaft, Uswelt und Forsten Baden-Wirttemberg von der Landsiedlung
Baden-Wirttemberg die “VYorplanung 2ur Landentwick]uhg“ aufgestellt.



2.2

Diese Planung weist das Plangebiet ebenfalls als bestehende Gewerbe-
fldche aus. Zwischen den heiden Gebieten "Gewerbegebiet Sandpfad”" und
"AuBere Rohrlach" ist die Pufferzone wie im Flachennutzungsplan als
drtliche Griinfliche dargestellt. Zusdtzlich wird flir dfe ehemalige
Abbaufldche als Rekultivierung eine bauiliche Nutzung vorgeschlagen,

Vorhandere Hutzung (siehe Analysaplan zur Grinordnungsplanung)

-Das Plangebiet gehtrte zu den Abbaufldchen und dem Produktionsbetrieb

der Firma Siiddeutsche Bausteinwerke Kdlberer & Cie CoKG, Im nordlichen
Teil befinden sich die Betriebs- und Produktionsgebdude, wdhrend der
siidliche Teil in den letzten Jdahrzehnten in Trockenbaggérung abgebaut
wuyrde, Durch diesen Abbau entstanden insbesondere im Siiden und Osten
Bischungen mit Hohen bis zu 11 m gegenibar dem natiirlichen Gelinde.

Aufgrund des schon vor Jahrzehnten beendeten Abbaus im siidlichen Gru-
benbereich hat sich durch gezielte Anpflanzung, zum Grofiteil aber
durch natirliche Sukzession ein refchhaltigar Bewurchs gebjldet, der
auch zur Stabilisierung der Boschungen beitradgt. Lediglich der Gstli-
che und siidgst1liche Grubenbereich wurde bis Epde 1985 noch ausgebeu-
tet. Hier sind die zum Teil hohen und steilen BHschungen noch ohng
Bewuchs. Der Bewuchs }m ehemaligen Sandgrubengelidnde besteht im we-
sentTichen aus folgenden Bdumen: ' '

Acer campestre {Feldahorn), Alnus glutinosa {Schwarzerle), Betula pen-
dula {Sandbirke), Juglans regia (WalnuR), Robinia pseudoacacia {Robi-
nie), Salix caprea {Salweide}, Sorbus aucuparia {Eberesche), Quercus
robur (Stileiche}.

An Unterwuchs bezw. Striuchern iberwiegen die Sorten:

- Cornus sanguinea (Hartriegel), Crataegus monogyna twéiﬁdorn}3 Cytisus

scoparius {Besenginster), Euonymus europacus [Pfaffenhiitchen), Prunus
spinosa (Schiehen), Sambucus nigra {schwarzer Holunder).
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Stdlich der Produktionsgebiude wurde in den Jetzten Jahren ein Wild-
schwe1ngehege mit his zu ca. 80 TTEren unterha1t9n. Dadurch wurde der

-Bewuchs weitgehend zerstort.

Im Westen des Piangehietes, entlang dem SandbrunnénwEQ, befindet sich

eine. Versuchs-Rebanlage, e1ne kTeine Wiesenfldche suw1e die Ke1Tere1
des weingutes Kidlberer. '

Die norddstlichen, hthertiegende Teile des Plangebietes dienten in der
Vergangenheit einigen Betriebsangehirigen als Bartenflichen, hier be-
finden sich auch drei kleine Nohngehﬁude.

"AuBerha1b des P1angeb1etes 11egt zwischen der neuen B 3 und dem Sand-

brunnenweg ein Pappelwald. Dieser ist zu erhalten da er ats Staub-
und Ldrmfitter fir den ndrdlichen Teil Frauenweilers gegeniiber der B 3,
eine wichtige Funktion erfullt. Fr die Liicke in dieser Waldfliche
{gegeniiber dem Wohngebdude Sandbrunnenweg 5) wurde 1985 aine ﬂuffor-
stungsgenehmlgung erteilt.

Ostlich. des'P1angebfetE5 - in den Gewannen "Im gberen Sandpfad® und
"Im unteren Sandpfad" - Tiegen ]andw1rtschaft71ch QEnutzte Fldachen: auf

"guten Biden, Wit Ausnahme weniger Einzelbdume und kleiner Buschgruppen

2.3

2.3.1

entlang der ehemaligen “Alten Bruchsaler Strafie” handelt es sich um
eine ausgerdumte Kulturlandschaft. Der Fldchennutzungsplan weist diese
Fldchen auch als Gewerbabaufldchen aus. Sie sollten jedoch der Land-
wirtschaft mégiichst solange erhalten bleiben, bis. e:ne drnngEnde ot -

wendigkeit zur gewerbl1chen Nutzung entsteht.

Nutzung;kunf]jkte

Kuanikte mit der Land- und Forstwirtschaft

Das Gebiet seibst unterliegt keiner gezieiten land- und forstwirt-

schaftlichen Nutzung, so daff ein grundsdtzlicher Nutzungskonflikt hier
nicht entsteht. Es handeit sich bei der beabsichtig{en PTanung im we-
sent]ichen um eine Umstrukturierung eines vorhandenen Gewerbegebietes.



2.3.2

Auch fur die auBerhalb des Plangebietes gelegenen land=- und forstwirt-
schaftlich genutzten Fldchen sind grundsdtzliche Konflikte oder Beein-
trachtigungen voralssichtlich nicht zu erwarten.

L
Konflikte mit der Wasserwirtschaft

Die Grenze der Wasserschutzzone IIIB der Wasserversorgungsanlage Wies-

och verlduft auferhald des Plangebietes. Grundsdtzliche Konflikte mit

2.3.3

der Wasserwirtschaft entstehen jadoch immer dann, wenn durch Bebauung
und Versiegelung von Fldchen die unproduktive Verdunstung und der
Oberflachenabflup erhoht werden. Im Plangebiet trifft diese Feststel-
Tung jedoch nur fir die Bereiche er ehemaligen Sandgrube zu. Im bisher
industriel] genutzten Teil des Plangebietes liegt derzeit eine fast
vallstindige Befestigung vor, s; daf} hier sogar die Chance besteht,
den nicht befastigten Anteil an Grundstlicks{idchen gegeniiber dem Be-
stand zu erhdhem, £in geringer Ausgleich fiir Bebauung und Yersiegelung
kann auch dadurch erfoigen, daB im Bebauungspian Festsetzungen Uber
die Bepflanzung von nicht Uberbaubaren bzw. nicht iiberbauten Flachen
und Ste]ip1ﬁtzen aufgenommen werden. '

Beim Abbau des Sandes wurde das Geldnde in der Vergangenheit um mehre-
re Meter abgegraben, so daf der Grundwasserspiegel, hezogen auf die
hettige Topographie, relativ hoch stehen wird. Dies bedeutet, daB bed
gewerblicher Nutzung im Einzelfall durch besondere bauliche Siche-
rungsmaﬁnahmen dafiir Sorge zu tragen ist, da3 eine Verunreinigung des
Grundwassers ausgeschlossen wird.

konflikte mit Natur und Landschaft

Die landesweilte Biotopkartierung, fir den Regierungshezirk Karlsruhe
von der Bezirksstelle fiir Maturschutz und Landschaftspflege 1979/80
aufgestellt, enthdlt Uber das Plangebiet keine Aussagen. Trotzdem ist
festzustelien, dag sich im sldlichen Plangebiet durch Sukzession in
den letzten Jahrzehnten eine Vegetation gebildet hat, die erhalten
werden sollte. Es handelt sich zwar nicht um seltene Pflanzen oder um
eine schiitzenswerte Flora der "roten Liste", aber flr die Vogelwelt
und Kleinlebewasen hat s$ich ein interessanter Brut- und Lebensraum
gebildet. i
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Nicht nur als Lenensraum sondern .auch als klimatiﬁ;ﬁ wirksame Biomasse
st der Bewuchs der ehEma1igeh Sandgrube fur den Stadtteil Frauenwei-
ler erhaltenswert. Der hohe Aniteii an StrahTungsFlEchEﬂ (B 3/8 39,
Baugebiete und dhnliches} kann so einen klimatischen Ausgleich. erfah-
ren, insbhesondere im Zusammenwirken mit dem westlich des Sandbrunnen-
weges gelegenen Pappelwdidchen. '

Die Physiognomie der ehemaligen Sandgrube prigt seit vielen Jahren das
Bild der Landschaft und gehdrt somit.zu den Tandschafistypischen Er-
“scheinungsformen des Raumes mit seinen gen}ugistheh ?pfaﬁssetzungen
des Abbaus. E£in wesentliches Verandern der BGschungen oder gar ein
groBvoiumiges Auffiillen ist strikt abzulehnen. Die Biischungen sollten
in jhrer grundsédtzlichen Form erhalten und durch entsprechende natur-
nahe MafBnahinen. gesichért und zur Vorbeugung gegen Erosion hebflanzt '

" werden, Durch.gezieTté'EﬁSchungsbepf1anzung kann auch Qing'uerbfndung_' .

“der Gruafiichen untereinarder erfolgan, was dkologisch wesentlich mehr
Wirkung zeigt als inselhafte Einzelpflanzungen oder Strafenbeglett-
pflanzungen. Auf letztgenannte sallte jedpch trotzdem hicht'ganz ver-
zichtet werden.

2.3.4 Konflikte mit der Siediung

Die grundsitzliche Gefahr von Konflikten mit der Siedlung ist immer
dann gegeben; wenn gewerbliche Baufidchen unmittelbar an Wohnbaufld-
chen angrenzen. Zum einen aus der unmittelbaren Imiissionswirkung im
Wohngebiet, wenn storende Betriebe zu nah am Wohngebiet angesiedelt
werden, zum anderen aber auch mittelbar durch eventuell das Wohngebiet
tangierenden Schwerverkehr.

Die Anbindung des Piangebietes tber den "Sandbrunnenweg" und die "Alte
Bruchsaler StraBe" an die neue B 39, und somit auf kiirzestem Wege an
das ibergrtliche StraBeanetz, 1dBt den SchluB zu, daB die Wohngebiste
in Fraugnweiler von gebietsframdem Schwerverkehr nicht beeintrichtigt
werden. $ollte sich wider erwarten doch eine Belastunrg, insbesondere
iiber den Sandbrunnenweq, ergeben, so kann dies durchfverkehrsrecht]i-

che MaBnahmen unterbunden bzw. gesteuert werden.
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2.3.5

2.4

Un Immission aus dem Plangebiet im Gebiet "Rohrlach" und "AuBere Rohr-
lach" zu vermeiden, sind im Bebauungsplan Festsetzungen aufzunghmen,
die das Plangebiet entsprechend der Bauordnung so gliedern, daf’ der
Storungsgrad von Nord nach Sid abpimmt und in der Nachbarschaft des
Wohngebietes nur noch solche Nutzung zulissig sind, die das Wohnen im
allgemeinen Hoﬁngehﬁet {WA) nicht stiren.

Konflikte mit Freizelt und Erhalung

Kanflikte mit Freizeit und Frhelung sind nicht zu erwarten, da das
Ptangebiet flir die Nutzungen keine grofe Bedeutung besitzt. Auch im
siid]ichen Grubenbereich befinden sich keine planmdfigen Spazisrwege
cder Freizeitainrichtungen. Da dieser Bereich als Refugium erhalten
werden sollte, ist gina Intensivierung von Freizeit- oder Erholungs-
nutzungen nicht zu ampfehlen.

Empfehlungen aus griinordnupgsplanerischer Sicht

Aus der Analyse zur Grimordnungsplanung ergeben sich fir den Bebau-
ungsp1an folgende Empfehlungen:

- Yon der Reku1tivierungsempfeh1ung der "Vorplanung zur Landentwick-
Tung" einer baulichen Nutzung der gesamten Sandgrube sollte abgewi-
chan werden, insbesondere im siidlichen Bereich, der einen interes-
santen erhaltenswerien Bewuchs aufweist.

- Die zuldssige Nutzung im Plangebiet ist so zu gliedern, daB Stérun- -

gen oder Beldstigungen in den angrenzenden Wohngebieten ausgeschlos-
sen werden konnen, '

- Der stidTiche Teil des Plangebietes ist soweit als miglich in seiner
heutigen Form zu belassen, Die Lichtungen sollten nicht gezielt auf-
geforstet sondern dar natiriichen Sukzession Uberlassen werden.
Pflege~ und Sicherungsarbeiten solfen auf das notwendige Minimum

- reduziert werden. '
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- Ausstockungen sb?]ten nur in dem Mafe vorgenommen werden, wie sie
zur beabsfchtigten Nutzung erforderlich sind. Auch immerhaib der fiir
die Bebauung vorgesehenen FVdchen sn]lten Baume sowe1t als mogl1ch
erhalten werden. ' |

- Die vorhandenen Bjschungen sollten inklusive ihrem Bewuchs erhalten
bleiben. Meyere, unbswachsene Boschungen sollten gezielt bepflanzt

. werden. Soweit SicherungsiaBnahmen notwendig werden, sind “naturna-
he" Verfahren anstelle von Kurstbauwerken (Stiitzmauvern und Fhnli-
chem) anzuwenden, Als Pflanzen fiir diese Bereiche kommen insbesonde-
re Betula pendula {Sandbirke), Salix caprea (Salweida), Sorbus aucu-
paria (Eberesche) Quercys robur {Stileiche), Crataequs monogyna |
(WeiBdarn), Cytisus scoparﬁus“{Eesenginster), Prunus spinosa {Schle-
hen) in Frage. ' '

- Die ginzelnen Griinflachen soilten durch gez1e1te Neupf]anzungen mit-
e1nander verbunden warden. '

- innefha]b der Baugebiete sollten die nicht tberhauten Flachien ent-

spreﬁhend bepflanzt werden, auch Stellpldtze sind. durch Bdume oder
Strducher zy gliedern.

Nutzung

Bisherige Wytzung

" In Kapitel 2.2 wurde dié'bishe?igé'wutzung und der Zustand des Plange-

histes ausfﬁhr?iéh beschrieben. Es soli hier jedoch-nothma]s kurz die
Situation umrissen werden, '

Die Produktionsgebidude der Firma Siddeutsche Bausteinwerke Kilberer &
Cie CoKG werden seit 1985 nicht mehr genutzt. Lediglich die Yerwal-

' tungsgebaude die ﬂuhngebaude und die Kellerei entiang dem Sandbrun-
. nenweg sind noch in Benutzung, Die Betriebs- und PrﬂdU£t1unsgebaude,_'
~ stehen relativ beijehungs105,'unﬂ fiir eine anderweitige gewerblithe



3.2

3.2.1
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Nutzurg ungeordnet iber den ndrdlichen Planbereich verteilt. Der Be-
bauungsplan setzt deshaib fest, dad die Gebdude abgebrochen werden und
eine gesamte Neuordnung und -erschliefung erfolgt.

'Auftéilung der Fldchen:

Gewerblich genutzte FTidche ca. 7,5 ha
Griin-, Garten- u. bewaldete Fldchen cad. 5,7 ha
{davon durch Wild beschadigt ca. 1,4 ha)

Gesamtflache ca. 13,2 ha

—EEERESCSE=EEES=

Zukiinftige Nutzung

Entsprechend den Ausfilhrungen in Kapitel 2.4 ist der gesamte siidliche
Teil der chemaligen Sandgrube als Grinflache mit einem Gebot zur Er-
haltung der Topographie und des Bewuchses festgesetzt. Diese Teile des
Plangebietes sollen sich durch natirliche Sukzession selbst weiterent-
wickeln. Die Bdschungsfldchen aus der jiingsten Sandgewinnung sind des-
halh standortgerecht zu bepflanzen um eine YernetZung der Griinbereiche
zu schaffen. Auch die im Bereich der Kellerei vorhandene Vegetations-
fldche wurde als private Grinfldche mit einem Erhaltungsgebot belegt,
was auch vom Eigentiimer .gewtinschi wurde.

Aus Griinden des Immissionsschutzes wurde das Plangebiet in drei Baube-
reiche gegliedert. In der Nachbarschaft zum Hohngebiet wurde ain
Mischgebiet festgesetzi, daran schilieBt sich nach Horden ein einge-
schranktes Gewerbegebiet an, in dem nur solche Hutzungen zuldssig
sind, die fir die Wohngebiete keine Beeintridchtigungen mit sich brin-
gen. Erst in einem Abstand von 150 bis 200 m schliefen sich Gewerbege-
hiete nach § 8 BaulV0 an.

In den vergangenen Jahren hat die Stadt Wiesloch in der Altstadtsanie-
rung sehr groBe Anstrengungen mit dem Ziel unternommen, das Mittelrzen-
trum insbesondere in der Versorgung der Bev@lkerung furmktionsgerecht
auszubauen. Der Branchenmix im Einzelhandel und Handelsbereich Ist
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sehr ausgewogen. Auch die Relation ven gruBfTHchigen'Einze]hande1abe-

- trieben und Facheinzelhandel kann ‘als sehr ausgewngen bezeichnet wer-

3.2.2

den. 7u diesem Frgebnis kbmmt'ein Strdkturgutachten, das 1980 erstellt
‘wurde, Da gerade von groBflichigen EinzeThandelsunternehmen eine groBe

Gefahr fiir die Struktur der Altstadt und ihre Yersorgungsfunktion aus-
geht und entsprechend dem Gutachten kein weiterer Bedarf nach solchen
Betriebsformen vorhanden ist, setzt der Bebauuhgsﬁlan fest, daR Ein-
zelhandels- und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher nicht
zu1dss5ig sind. Ziel des Bebauungsplanes st jedock, daB auch Hand-
werkshetrieba aus der zum Teil beengten Altstadt bzw. aus alten Gewer-
begebieten ayssiedeln kinnen, und gerade im Handwerksbereich ist auch
Verkauf an Eadverbraucher iiblich. Als Ausnahme so]leh deshalb solche
Betriebe zugelassen werden, die mit handwerklichen Dienstieistungen
verbunden sind. Auch Betriebe, die ausschlieBlich langfristige Ver-
brauchsgiiter anbieten (z. B. Mobel) kidnmen aushahmsweise iuge]assen'
werden, da von jhnen Keine stiddtebaulichen Auswirkungen auf die Alt-
stadtsanierung zu beflirchten sind, .

Gliederyng der Fldchen des Plangebietes

Gesamtf1dche .+ .- 14,2 ha
6ffentliche Griinfldche (incl. 0,4 ba Yerkehrsgrin} . - 3,4 ha
private Grunfldche . _ ) 0,3 ha
Bruttobaufliche | 10,5 ha
Verkehrsfldchen Bestand - 0,7 ha
Verkehrsflichen Planung 1,0 ha
Nettobaufldche . ' . 8,8 ha
Mischgebiet . 2,8 ha
eingeschrinktes Gewerbegebiet ' - 1,5 ha

Gewerbegebiet I . : C 4,5 ha
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Bebauung

Das Plangebiet so0l11 in erster Linie der Ansiedlung von Gewerbe- und
Handwerksbetrieben dienen. Auch in den ¥ischgebisten sollte das
Schwergawicht auf die gewerbliche Nutzung gelegt werden, weshalh die
Ausnahmen nach § 6 Abs. 3 BauNVD nicht Bestandteil des Bebauungspianes
sind, -

In Gewerbegebieten sind nach der Baunutzungsverordnung Wehnungen
(nicht Wohngebdude) fiir Betriebsinhaber und -leiter als Ausnahme zu-
1dssig. Insbasondere in Gebieten mit Kieingewerbe und Handwerkshatrie-
ben isi - auch aus Sicherheitsgrinden - eine Wohnung fiir diesen Perso-
nenkreis erwiinscht. Aus diesem Grunde setzt der Bebauungsplan fast,
daB3 diese Wohnungen allgemein zﬂ]ﬁssig sind. Dabei solilen jedoch pro
Gewerbegrundstick maximal zwei Wohnungen zulassig sein, damit die ge-
werbliche Nutzung grundsdtzlich im Yordergrund steht. Aus dem selben
Grunde sind die Ausnahmen nach § 8 Abs. 3 Ziffer 2 Baulv( nicht zulds-
sig. Gerade im Bereich der gesundheitlich/sportlichen Zwecke drdngen
in jingster Vergangenheit Betriebe - insbesondere FitneBstudios unter-
schiedlichster Art - in Gewerbegebiete, wodurch die Grundsirukiur und
der Gebietscharakter der Gebiete im Einzelifall nicht mehr gewahrt
bleibt.

In den Mischgebieten ist die offene Bauweise festgesetzt, wobei als
Ausnahme die maximale Lénge baulicher Anlagen von 50 m Uberschritten
werden darf, um auch in diesen Gebisten grifere Gewerbebetriebe ansie-
deln zu kdnnen. In den Gewerbegebieten ist a&ls besondere Bauweise eine
der offenen Bauweise entsprechende Bebauungsform festgesetzt, bei der
die Gebaude auch ldnger als 50 m sein dirfen. Ausnahmsweise darf auch
aus Grinden der besseren Grundstiicksnutzung auf die seitliche Grund-
stiicksgrenze gebaut werden, wenn der Grenzbau oder die Einhaltung der
Abstandsfldchen auf Nachbargrundstlicken baurechtlich abgesichert ist.

Gerade bei gewerblicher Nutzung Desteht im Einzelfall die Notwendige
keit Gebdude in bestimmter Anordnung auf dem Grundstiick zu errichten.
Die festgesetzten Baugrenzen konnen jedoch nicht immer alle Eventual-
fdlle berlcksichtigen. Der Bebauungsplan enthdlt deshalb zine entspre-
‘chende Ausnahme fir die Uberschreitung der Baugrenzen.
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Erschliefung

VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist bisher ausschlieBlich im Bereich des bestehenden
Verwal tungsgebdude im Nordwesien an den Sandbrunnenweg angaeschlossen,
Eine innere Eréchiieﬁung besteht nichit. Der Bebauungsplan setzt des-
halb ais HaupterschlieBung eine jnnere Magistrale fest, von der -aus

~die Gehiete mit StichstraBen fldchenhaft erschlossen werden. fei Be-

darf ktnnte diese innere Erschliefung im nbrdlichen Bereich sogar noch
verdichtet werden, Entlang der Planstrafle A wurde jeweils einseitiyg
2in Geh- und Radweg bzw. eine Langsparkspur festgesetzt.

Wasserversorgung

Die Wasserveréargung ist aus dem stdditischen Yersorgungsnetz moglich,
der bisherige Gewerbebetrieb war ebenfalls an das stadtische Wasser-

_versorgungsnetz angeschiossen. Im Bereich B 3/B 39/Sandpfad liegt eine

Hauptteitung (DN 200), von der aus die Versargung erfolgen kann.

Entwadsserung

West1ich des Sandbrunnenweges Tiegl der Hauptsammier des Abwasserver-
bandes Leimbach-AngeTbach, an den das Plangebiet uﬁmitteTbar ange-
schlossen werdan kann. Die Kandle konnen simtlich im 5ffentlichen
StraBenraum bzw. im Gehweg entlang der ntrdlichen Ge1tungsbéreichs-
grenze veriegt werden, :

Elektrizitdtsversorgung

e Yersorgung des Gebietes ist aus dem Netz der Badenwerk AG midglich.
Die innere Yerteilung von den vorgesehenen Umformerstationen erfolgt
hach dem Jjeweiligen Bedarf.
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5.5  Gasversorgung
Frauenweiler wird bisher noch nicht mit Gas versorgt. Sellte jedoch im
Plangebiet - auch im Zusammenhang mit dem Wohngebiet "AuBere Rohr-
lach® - ein entsprechender Bedarf entstehen, wirden die Stadtwerke
Heidelberg eine entsprechende Versorgung aufbauen, Hauptiversorgungs-
Teitungen Jiegen im Bereich der alten B 39,
6.0 Ubgrsch1ﬁgige Kostenermittlung
6.1 Erschliedung
6.1.1 Wasserversorgung
Ca. 950 1fdm x 300,-- DM = 285 000 DM
6.1.2 Abwasserheseitigung
Ca. 950 1fdm x 600,-- DM = 570 000 DM .
6.1.3 Verkehrsfldchen
Ca. 10 800 gm x 110,~- DM = 1200000 DM 7
6.1.4 Beleuchtung
_ Ca. 1 000 1fdm x 55,-- DM = 55 000 DM
ErschlieBungskosten gesamt = 2 110 Q00 DM

6.2

6.3

R e o s T

Die Kosten fir die Erschliefung fallen im wesentlichen in den Haus-
haltsjahren 1986/87 an, eine erste Rate wurde bereits im laufenden
Haushaltspian eingestellt. Die weiteren Mittel sind éntsprechend in
den Falgehaushalten bereitzustellen.

Bie entsprechenden Einnahmen durch Erschliefungs- bzw. Anlisgerbeitrd-
ga konnen berejts mit dem Verkauf der Grundstlcke abgewickelt werden.
Dies wird voraussicntlich bereits ab 1987 der Fall sein.
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7.0 MaBnahmen zyr Ordrung des Grund und Bodens

- Da die Stadt Wiesloch Eigentimer der neuzuardnenden Grundstﬁtke'ist
- mit Ausnahme der Mischgebiete entlang des Sanﬁhrunnenweges ~ ist
eine Baulandumlegung gemdB Bundesbaugesetz nicht erforderlich, Die
neuen.Grundstucke kfnnan im Meﬁbriefvérfahren je nach Bedarf zuge-
schnitten werden, .

Wiesloch, Juli 1985

. Stadtbauamt
Abt. Planung

Ketterér

— e en .
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