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SATZUNG

A.Rechtsgrundlagen

Aufgrund dex $5 1, 2 und ¢-10 des Bundesbaugesetzes,

der Verordnung ilber die bauliche Nutzung der Grundstilicke
(Baunutzungsverordnung) , 3 111 der Landesbauordnung

fiir Baden-Wiirttemberg in Verbindung mit 5 4 der Gemeinde-
ordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der jeweils gliltigen
Fassung hat der Gemeinderat den Bebauungsplan "Cewerbe=-

gebiet Ziegelwiesen" als Satzung beschlossen.

§ 1 Raumlicher Geltungsbereich:

1.1.7 Anpflanzung von Bdumen und Strduchern
(8§ 9 Abs. 1 Ziff. 25 BBaugG)
Die nicht Uberbauten Grundstiicksteile sind, soweit
sie nicht als Stell- oder Lagerplidtze bendtigt
werden, zu bepflanzen und zu unterhalten.
Gemeinschaftsstellplitze sind durch Baum- oder
Buschbepflanzung zu gliedern, wobei im Bereich von
je 5 Stellpldtzen ein hochstimmiger Baum zu pflanzen
und zu unterhalten ist.

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der %‘
Festsetzung im Plan (§ 2 Ziff. 1) 2.0 Bauordnungsrechtliche Gestaltungsvorschriften
(§ 9 Abs. 4 BBauG und § 111 LBO)
§ 2 Bestandteile des Bebauungsplanes:
1. Zeichnerische Festsetzungen 2is:1 Dacher
2. Schriftliche Festsetzungen sind mit blendungsfreiem Material einzudecken.
Als Anlage ist eine Begriindung beigefigt. Die Dachneigung darf maximal 30° betragen. Fir
bauliche Anlagen gemdB § 8 Abs. 3 Ziff. 1 BauNVO
§ 3 Inkrafttreten: darf die festgesetzte Dachneigung um 5° iliber-
Diese Satzung tritt am Tage ihrer Bekanntmachung achritten werden.
in Kraft. ;

B. Schriftliche Festsetzungen

% Planungsrechtliche Festsetzungen (§ 9 Abs.!

BBauG und BauNVQ)

1 &2 Bauliche Nutzung

1.1.1 Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 BBauG)

Gewerbegebiet GE (§ 8 BauNVO)

Ausnahmen nach § 8 Abs.3 Ziff.1 BaulNVO sind
gemdB § 1 Abs.6 BauNVO allgemein zuldssig.

Cemalh § 1 Abs.5 und 9 BauNVO ist die Errich-
tung von Einzelhandels— und Handelsbetrieben

mit Verkauf an Endverbraucher nicht zulassig.

1.1.2 Maf der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.
and § 16 ££f. BauNVO)

1 Ziff. 1 BBauG

a) Zahl der Vollgeschosse (§ 18 BauNVO) entsprechend

den Planeinschrieben als Héichstgrenze

b) Grundfldchenzahl und GeschoBfldchenzahl
(§ 19 und 20 BauNVO) entsprechend den Planein-
schrieben

1.1.3 sauweise (5 9 Abs. 1 Ziff. 2 BBauG und 3 22 BauNVoO)

besondere

Die Gebdude sind entsprechend der offenen Bauweilse
mit seitlichem Grenzabstand zu errichten. Dabeil
sind Gebdudeldngen von mehr als 50 m zuldssig. Als
Ausnahme diirfen vauliche Anlagen ohne seitlichen
Grenzabstand errichtet werden, wenn gewdhrleistet
ist, daB von beiden Seiten an die Grundstiicksgrenze

gebaut wird,

1.1.4 Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 ziff. 4 BBauG

und § 12 BauNVO)

Garagen sind nur innerhalb der ilberbaubaren Grund-
stiicksflidchen zulidssig. Offene Stellpldtze sind
auch auferhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfldche
zuldssig, dabei darf jedoch maximal 2/3 der nicht

iiberbaubaren Flidchen mit Stellpldtzen iliberbaut
werden.

1.1.5 Von der Bebauung freizuhaltende Fléchen(§ 9 Abs. 1
Ziff. 10 BBauG )
Die im Plan gekennzeichneten Flachen sind von
jeglicher Bebauung freizuhalten. Einfriedigungen
und Bepflanzungen diirfen eine HShe von 0,8 m nicht
tiberschreiten.

1.1.6 Geh=, Fahr- und Leitungsrecht (§ 9 Abs. 1 Ziff. 21

BBaugG)

Auf den im Plan mit gr, fr, lr gekennzeichneten

Fldchen ist ein Geh=-, Fahr- und Leitungsrecht zu

(abweichende) Bauweise (§ 22 Abs. 4 Bauivo)

R T e M.

2.2 Aufschittung
Im nordwestlichen Teil des Plangebietes sind
Aufschiittungen bis maximal auf die HShe der
PlanstralBle A zuldssig.

253 Werbeanlagen

sind so auszufiihren, daf eine Blendeinwirkung zu
den geplanten BundesstraBien (B 3 und B 39)sowie

zur bestehenden B 39 ausgeschlossen ist.

2.4 Einfriedigungen

entlang der StraBe diirfen eine Hohe von 0,8 m nicht
Uberschreiten.

Sicherheitseinfriedigungen sind nur hinter einer
gleich hohen Naturhecke zulissig, die laufend zu
Rflegen und zu unterhalten ist. Diese Binfriedigungen
‘didrfen eine Hohe von 2,5 m nicht Wberschreiten.

3.0 Nachrichtliche iibernahme

3 GemdB § 9 Abs. 2 FStrG bediirfen Baugenehmigungen

.

fir bauliche Anlagen im Abstand von 40 m zur Bundes-
straBe, gemessen vom duBeren Rand der befestigten
Fahrbahn, der Zustimmung der StraBenbaubeh&rde.
Anlagen der AuBenwerbung stehen gemidB § 9 Abs. 6
FStrG den baulichen Anlagen gleich.
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Gunsten der Stadt Wiesloch und der Versorgungstrédger %

(Wasser, Abwasser, Strom und dhnliche) einzutragen.
Bel der Bebauung dieser Fldchen sind vom Bauherrn

Vorkehrungen zum Schutz dieser Leitungen zu treffen.
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stadtbauant Wiesloch, den &. April 1581
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Begrindundg
{§ 9 abs. 3 RBauG} _ .
zum Bebanungsplan ”GEWEfEegebiet Zlemgelwiesen”
in Wieslooh, Rhein-Neckar-Breis b
Y
\

aufyestellt gam. & 2 Abs. 1 BBauGhi. V. mit der
BauNVa und der PlaniZvi -

"

2¥lgemeines

1.3

Die Stadt Wiesloch veriigt dcrzeit {lber keinerlei Gawerbe-
oder Tndustriebauflichen inmerhalb ihrer Gemariung.

Die in bhestehenden, rechtsverbindlichen Bebauuagsplinen
festgesetzten Gewerbe- oder Mischgebiets sind beraits

zu:mehr als 50% bebaut.

Im Gewerbhegebiet "Groler Stadtacker”, flUr den derzelt

ein Bebauungsplan aufgestellt wird, stehen noch ca. 4,5 ha
GaverheFlAnhen fur eine Bebauung zZur Verflqung. Ca. 1,5 ha
dicsar Flichen befinden sich im Eigentum der Bundesbahn,

die iibrigen Flichen sind zum grdften Teil in Privalthesitz.

im Kern der Stadt Wiesloch bzw. in verhandensn Wohngebieten
befinden sich z. T. Cewerbebetrieke, die innerrallh ihrer Grund-
stiicksflichen keine Erweiberungsméglichkeiten besitzen und

ihwe Produkticonsstitten verlegen mdchten.

Weiters vorhandenre Betriche sind aufgrund ihrar Irmissionen

in Gowerhe- odsr Industriegebicte umzusiedeln.

Durch den Neubazu der B 3 und der B 39 verliert diescs Ge-
bist saine derzeit noch vorhandsne Redeutung Elir die Land-

wvirtschaft.



Eine sinnvolle landwirtschaftliche Bewirtschaftfung der

verbleibenden Restflichen ist nicht gegeben.

Im Zusammenhang mit der Planfeststellunyg B 3/B 39 warde

ein landschaftspflegerischer Begleitplam crstellt. Ent-
sprechend dem Erliuterungsbericht werdernt gewissc Nuat-—
zungskonflikte nicht ausceschlogsen, ZuﬁxBauqcbict "Ziegal-
wiesen" stellt der landschaftspflegerische Begleitplan

fest: " Man =cllte daher zundchst zumindest\Euf dia Aus-
welisung des Gewerbegeblietes zwischen B 39 neu und SWEG-Linie
now verzichten und diese Flichen weiterhin der landwirte

schaftlichen Nutzung als Grinland lberlasscn™. (5. 12 des

Im zZugehdrigen landschaftspfleqgerischen Begleitplan ist
deshalb auch das Gewerbegebict "Waldwiesen" zundchst im

Plan noch nicht enthalten, das Gewerbeogcebict "Zicgelwiesen"

Darans ist zu schliefen, daB bei Abwdgung der einzelnen
Mutzungsinteressen und Belange aus landschafispflegerischer
Sicht eine Gewerbeansiedlung in diesem Bereich vertraten
werden kKann. Von der Aufstellung eines Grinordnungsplanes

zum Debauungsplan wurde deshalb abgesehen (sieche Anlage

Die Trassen der B 2 new und der B 39 neu in diesem Plan-
gebliet sind planfestgestcili. Die Abgrenzung des rédumlichen
Geltungshereiches des Bebauungsplanes deckt sich mit der

1-5
Erléuterungsbérichtes MZj .
jedoch als geplante GewerbeflZche dargestellt.
Zzu¥x Begrindungl .
2.0 Bestehende Rechtsverhdltnigse
2.1
Grenze der festgestellten StraBenpline.
2.2

Der Flichennutzungsplanentwurf der Verwaltungsgemeinschaft

Wiesloch-Dielheim befindet sich derzeit in Apf-



atellung, die Vorlage zar Genehnigund erfolgte anm

2%. Januar 13981. * T'n digsom Flichennukbzungs-—
plan-Entuwurf izt dis Fliche des Behauungsplanes als Ga-
werbebaufliche dargestellt. Die Aufstellung diescs Be-
bauungeplanes wihread des laufenden Fldchennutzungs-—
plan-Verfahrens ist erforderlich, um den auszusiedelnden
Gewerbebetrichen die M&glichkeit zu schaffsn, ihre Be-
triebe entsprechend heutigen wirtschaftlichen Mafstdben
zu gestalten. Fiir das Mittelzentrum Wiesloch ist &s wvon
auflerordentlicher Bedeuntung, die wvorhandenen Arbeits-
plitze zu halten und die Abwanderung der Bstricbe in
andere Gemeinden zu verhindern. Ferner acllen durch An-
siedlung ncuer Betriebe weitere Arbaitspldlze geschaffen
werden, die die einscitige Struktur der Arbeitspldtze

und dic Abh#ngigkeit wvon einer groBlen Firma abbauen.

Im westlichen Teil des Geltuagsbereiches des Bebauungs-
planes befindet sich bereits ein expansiver Gewerbebe-

t¥ieh, die erforderlichen FliAchen fiir eine Erweiterun
. =)

sind im Bebauungsplan festgesstzt. Die Genehmigung der
vorhandencon banlichen Anlagen disses Betriebes erfoldgten

entsprechend den Bestimmungen des Bundesbaugesctzes

2.3

{§ 34 und § 35 BBauG}.
3.0 Lage und Grilie
3.1

Die Grenzen des rauamlichen Geltungsbereiches des Bebauungs-

plancs werden bestimmi:

im Westen durch die Bundesbahnlinie Bruchsal-Heldelberg

im Sdden durch die planfestgestellte B 39 neu

im Osten durch die planfestgestellte B 3 neu

im WMorden durch die bestehends B 39 {alt).



Die Gesamtflidche des Bebauungsplandebistes betridgt
ca. b,7 ha.

Verkehrsfliichen: 5,8 ha
Bauflichen : 5,9 ha
Gesambt a,7 ha.
]
4.0 Nutzung i
y
4.1 Bisherige Nutzung N
.

Der gridBte Teil des Plangebietes wurde bisher landwire-
schaftlich genutzt. Im westlichen Teil befindet sich die
Firma Kissel und Wolf mit einer Fliche wvon ca. 1,2 ha.
Weitere 1,2 ha des Bebauungsplangebietes befinden sich
im Eigentum dieser Firma.

4.2 Zukinftige Mutzung
Durch die Baumafinahmen B 3 neu und B 29 neu verliert
dieses Gebiet seine bhisherige agrarstrukturelle Be-—
deutung. Das gesambte Plangebiet ist als Gewerbegebhiet
(GE) festgesetzt.
Um die stddtebauliche Struktur der Innenstadt, sowie die
seit Jahren mit hohem Aufwand hetriebene Sanierung der Innen-
stadt nicht zu gefdhrden, wurde im Bebauungsplan die Errich-
tung von Einzelhandels— und Handelsbetrieben mit Verkauf an
Endverbraucher ausgeschlossen {Beschlul des Gemeinderates
vom 18.3.1981), '

5.0 Erschliefilung

5.1 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung des Plangebietes erfolgt {iber die
Planstrafie B direkt anf die B 3% alt. Diese Planstrafe ist

-80 ausgelegt, dal die ErschlieBung des siidlich der B 3% neu

gelegenen Gebietes mdglich ist., Nach Ausbau der B 3 neu und
B 39 neu kann die B 39 alt abgestuft werden, =o dab



eine weitcre direkte ErschlieBung der siidlich der B 39 alt

gelegenen Grundstiicke von diescr Strale aus denkbar ist.

Wasserver Sorgung 8

N
Die Wasserversorgung dces Plangebietes erfolyt aus dem
stHdt., Versorgungsnetz. Die wvorhandene Leitunyg, durchguert
den ndrdlichen Teil des FPlangebietes, fiir die Teile west-
lich der Planstrafle B ist cin Geh-, Fahr- und Leitungs-—
recht im Bebauungsplan festcesetzt, im Rahnen der Erschliefungs-
mafnahmen soll die Versorgungsleitung in dies Planstrallen
B und ¢ verlegt werdsan.
Die weiteren erforderlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

sind im Plan festgesetzt.

Entwisscrung

Die Entwisserung ist im Mischsystem wvorgesehen und soll
in der Planstrafe B gefihrt werden. Der aAnschnlul scll
unter der B 39 alt-hindurch direkt an das lchewerk nfrd-
lich des Plangebietes erfolgen, Uber eventuell erforder-
liche Regenriickhaltungen soll im Zusammenhang mit der
laufenden Planung des Generalentwdsserungsplans Wiesloch

entschieden werden.

Flektrizitit K

Die Versorgung mit Skrom erfolgt aus dem Orusnets der
Padenwerk AS. Srforderliche Versorgungsflichen sind im

Bebkauungasnolan festgeseizt,
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5.5 Die dffentlichen Ver- und Entsorgungsleitungen sollen

in den Verkehrsflichan geflnhrt werden. Sowelt Privat-

grundstiicke fiir Leitungstrassen erfordcerlich sind, ent-

hiilt der Bebauungsplan Geh-~, Fahr—-und T.eitungsrechte.

’
\\
.
6.0 Uberschligige Kostenermitilung und Finanzierung
6.1 Erschlielung
6.1.1 Wasserversorgung
'~ Ca. 400 1lfdm x 280,—— DM ' = 112 000,-- DM

Ca. 140 1fdn x 200,-- DM = 28 Q00,-- DM
6.1.2 Abwasserbeseitigung

Ca. 720 1£fém x 450,— DM = 237 500,~— DM
6.1.3 Straten

Ca. 4 900 gm x 120, -~ DM : = 588 OO0, — DM
&.1.4 Gehwegs

Ca. 1 300 gm = 105,=~ DM = 199 5G0,-—- M
£.1.5 ESfrafenbeleuchtunyg

Ca, 630 1fdm x 50,-- DM = 31 500,-- DM

Erschliefungskosten insgssant: _ 1 296 500,—-— DM
6.2 Baunlandumlegung : Ca. 60 Qoo,—- DM

Gesamtkosten 1 356 500,-- DM

Ll



Die Ausgaben [lr Ergchligﬁunq und Baulandumlegung fallen
voranssichtlich im Rechnutrgsjahr 1981 an und sind in

Haushaltsplan entsprechend eingestellt.

Durch Erschlisfungsbeitrige und Anliegerkostan werden diz
entsprechenden Einnahnen in den Rechnungsiahren 1984 bis
1984 grwartet.

Mafnakmen zur Oridnung des Grund und Bodens

MNach Audskunfi des Flurbereinigungsantes Sinsheim, bubBen-
stelle Heidelberg, ist cine varzeitige Besitzelnwelsung
im Rahmen des laufenden Flurbereinigungsvexfahrens nicht

m8glich. Es ist somib eine Baulandumlegung entsprechend

~den Bestimmungen des BBauG durchzufiihren. Ein Vorschlag

fiir die Grundstilcksneuordaung wurde ir Bebauungsplan

sufgenommen. .

Schlufbererkuny

pa wird darauf hingewlesen, dab Dritte keinen Rcchtéan—

“spruch beziiglich aufnahme oder Nichtaufnahme in das Be-

bauungsplangebiet herleiten konnen.

Wiesloch, April 1581

Stadtbhauamt
- Abt, Planung -—i

Ketterer



Anlage

i

Gewcrbegehiet

zur Begriindung zum Bebauungsplan

Ziegelwiesen "

Auszug aus

B3 bheil Wiesloch
mit Anschluft B39
~Planfeststellung—

"Landschaftspflegerische
Begleitplanung"

aufgestcllt vom Planungsbiiro
Zieger-Machauer, Rheinhausen
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Dieser “1icﬂépvcrlust kenn zumindest teilweise durch
die vorzunehmbnae Rexultivierung der alten B 59,

der alten Sf“g—ulnle und der alten Bruchsaler StraBe
susgeglichen rerdﬂn. '

Im Ereuzungsbereich der 3 39 und der B 3 wird ganz e:
heolich in den Landschaftshaushalt und das Landschaf-
bild eingegriffen. Durch die zusitzlichen Trassen un:
die in Zusammenneng demit eusgewiesensn zusdtzlichen
Gewerbegeblete gsehen einige,vor allem fFiir die Tierwe:
wichtige, feunechte Griiniandflichen als Biotep verlore:r
Man sollte daber zunitchst suwnindest aufl die Ausweisu
des Gewerbdegebletes zwischen der B 39 (neu) und der
SWEG-Iinie (neu) verzichten und diese Flichen weiter-
hin der landwirtscaaitlichen Wutzung als Griinland
Uberlassen.

Un neus, wenn auch andersartige, Sékundérbiotope fiir
die Tierwelt zu schaffen, sollen die Boschungen der
BWEG-ILinie der B % und der B 59, sowile die im Kreu-
zungsvereich der B 3/3 29 entstchenden Restiflichen mi
einer artenreichen, dichten Bepflanzung versehen wer-
den (Artenauswanl: s, Kep. 4).

~ Das schutowlrdige Angelbachtal wird durech den Ausboau

der B 79 nicht unmittelbar berithri. Erst die Fort-
fihrung der alten 2 3 in der geplanten Slidumgenung
der Stadt Wiesloch wird den Angelbach queren, ﬁodurch
ein Teilstiick des Bachlaurfs beeinﬁréchtigt wird.

Der welitere Talraum des Angclbaches zum Ginsberg hin
erfanrt bersits heute durch die vorbandenen Freizeit-
einrichtungen zwischen Angelbach und der alten B 3
mit Tennishalle, IZrmschutzwall und Freibed und durch
die B 3 selbst nach Westen hin einen optischen Ab-
schlull. Die HOherlegung der alten B 3 im Kreuzungsbe-
reici mit der B 39 verstirkt diese Raumbegrenzung nur
unwesentlich. Fine Ansazt der Bésbhuﬂgen in Verbindung
mit einer sparsamen lockeren Bepflanzung ist aus .
landschaftsgestalterischen Griinden in diesem Bereich
angebracht, o
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“bearbeitet] 256 1980 | KETTERER

gezeichnet | 25 6 1980 | RZOUNEK 1 1 50[] P ]9 B
“gedndert | ' 57

6.4.1981 | RZOUNEK




C.Beschlisse und Genehmigungsvermerk

Der Gemeinderat hat gemdf § 2 (1) BBauG am 30. APRIL. 1980
beschlossen, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Bekanntmachung hierzu am: 20.MAI 1980

Wiesloch, den 6. MAI 1981

Der Bebauungsplanentwurf hat gemdB § 2 a (6) BBauG
nach ortsiiblicher Bekanntmachung am 6 DEZEMBER 1980
vom 15.DEZEMBER.1980 bis einschi. 23. JANUAR. 1981
offentlich aufgelegen, l

Wiesloch, den 6 MAI 1981

rb¥¥germeistr

Der Bebauungsplan wurde gemdB § 10 BBauG und § 111 LBO

in Verbindung mit § 4 GO durch BeschluB des Gemeinderates
vom 29, APRIL 1981

als Satzung beschlossen.

Wiesloch, den 6. MA| 198

Genehmigungsvermerk der hoheren Verwaltungsbehorde:

/P

Durch Bekanntmachung der Genehmigung gemdB § 12 BBauG

vom 6, AUGUST 1981
ist der Bebauungsplan am7 AUGUST 1981
rechtsverbindlich geworden.

Wiesloch, denzAUGUST 1381

N A2 29/0225.022
Geflehmigt (§.77BB8awt A1/ L Fo)

Karlsruhe, den ...... 808 2.8
Regierungsprasidium W
Karls:uhe




