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A. Rechtliche Grundlage

B. Schriftliche Festsetzungen

l. Plon~ngsrerMtllr~e festseUungen n 9 ~bS. 1 hul:.~ ~n~
a.uNVO)

Baulirhe Nut1ung

1.1.1 Art ~cr b.ullr~en NUll"ng (f 9 AbS. 1 liff. 1 SauGS urd
SauNVO)

- Reine. Wo~ngebiet (~'R) n 3 SauNVOj

1.1.2 Haß der baulirnen Nutlun1 (; 9 Abs. 1 lilf. 1 8a~(,d und
§§ 16 BouN~O)

aj Zohl cer VollgesrhoHe
(§ 18 LV.m. § 16 Abs. 2 8auN~Oj

eM,preehena Pl.neinsc~rleb

b) Grunaf1!chenunl
(§ 19 LV.",. § 16 AbS. 2 BauN~O)

enl,prethend Pldneinltnrleb

c) Ge.rhoBfl'thenllhl
(; 20 LV.m. i 16 Abs. 2 huN~O)
enlsprethend Planeln,'hr!eb

1.2 aouwel,e (i gAb•. 1 liff. 2 81uGB un~ § 22 BouNVO)

- offene B.uweise, nur tlnzelhluler 1ull,.lg

1.3 Nebenonl.gen

1111 Sinne des 1 14 ~b•. 1 8.uN~0 .1n~ nur Innerhalb der
Oberb.uboren GrunaHiln,fllthe zulb.ig [f 9 Ibs. I
liff. 2 S.uGB und i 2) ~Dl. 5 LV.m. ~ 14 B~uNVO).

1.4 Stellplätze und G~r.gen (I gAb,. 1 Zlff. 4 s.uGSj

Stellp13tle und Gar~g!n s1na nur ;nner~olb der Oberbau
bHen GrundHQc.,fhche uM .uf den im PI.n gekennuich
net,n fliehen zullsl;~.

1.5 M.ß~~hr.len lUOl Schutz von Nnur und Landlth~fl (Ij gAb,.
1 l,ff. 20 S.uGB)

Stellplatze "nd Garayenzufon".n ,(nd litt ..nserdurrh~
laOS!jer Oberfll~he o"uulOhren (l.B. Ruengiturstel
ne, P hster 0111 lII,nd. 2 tD brellen fugen, Splitt,
Schotterra'en u.I.).

1.6 fl~chen .,lt Bindungen für 8epfl.n1un~ und für die [rh.l~

lun9 vOn Blu....n und Strluch"rn (i 9 Ab•. I llft. 2S b
BauGB)

Auf den im Pl.n gekenn1eichneten fliehen sind die vor
h.nd.nen Bäume und Strlue~er 1u erholten und IU pfle
gen. Sowe1t ein1elne Gehol1e entfernt ~rden ist ein
gleith... rt,ger Ers.tz auf d... Grundstüd 1" pfhn'en.

1.1 ~~hen\age der G.blude (i gAb•• 2 BouGB)

Oie Erdge't~oßfußbodenhöhe der Geb~ude d.rf 1II'~. 0,4 ..
über ~er ~jnterk.nte Geh~g liegen, ge"",uen In der
Hitte de. j""e\ligen Geb!ud...

2. S.uordnungsrechtllrhe reHsetlungen (; 9 Abs. 4 81~GB

und Ij 13 L60)

2.1 GebludahOhen (; 73 Abs. I llff. 1 LBO)

Belogen ~ul die ErcgeschoGfußbcdenhöh. d.rf die W.ndhÖ
h. (Srhnlttpunkt Außen...nd .. It Unter~~nte Oac~) 6,0 111
nicht Überschreiten.

eicher (I 13 Abs. 1 ZlH. 1 LBO)

Al. O.thform 1st da, S.tteld.ch oder eine d.~ Sattel
dOCh !ihnliehe 00chlo..... 11.8. versetne Oathlllthen)
lestgesetlt. Oie Olrhne gung d.rf max. 30' betr.gen.
Oie Ollthd.tkun~ iSl in zhgelrote~ oder broune~ fIlrbton
~u'IufGhr~n. O\~ fir.trlc~tung muß ,enkrer~t zur Str.ß~

'Ulmenwe~" wel.en.

Au[Q~ de... liS 1.2 und 9·10 des BaUQeset1.b.d;es.

der VerordnWlq übe.r die bauliche ~tlurq der Gr\InIßt:ückc

(t\<lunutzWlg$veroronurq) • S 7J der ~uordnung

für ß;>den _ WUrttClllberg in v-rtlirdunQ mit S • der Gefnu,rdo;

ordroUf"9 fUr 8;den - Io\irtted:l6rQ in~ j""",ib qilluqen

r.u$Uf"9 hat der Geloeirderat den ~pl","

" Nähere Held!!: ..

S 1 Räumlicher Gelt~ieh'

Der räurnlid'>e ~~flich e1Vibt !lieh al.l9 <Jet'

rMl;$et:z:urq inI Plan I S 2 zur. 1 I

Z. SChrifL.l.1che Fe.suet~

....13 1'n111ge ist eine~ bUqefÜg't.

§ J 1nk.rafttreten,

Diese sat1:utq tritt ..~ ihr..... llCkannt.snaellUI'IQ

in Kraft.

2.3

2.'

Auaen~ntenn~n (§ 13 Abs. I llff. 3 LaO)

Pro Geblude ist nur elne AuGenantenne zull•• lg.

~ußenonl.gen und E,nfrledigungen (I 73 Abs. 1 li 11. 5
'BOl
Oie n1cht Oberbouboren GrundHOcl.,nlchen llnd.h
Griin· oder Gutenfhchen anzulegen. Ouauf sind nur
.t~ndorlgerer~te B3ume und Slr~uther .nlupflonzen.

Einfrled1gungen entl.ng der seitlichen und hinteren
Grundstütksgren1en sind nur .ls Mecken oder Zlun ~It

Mer~enh!nlerpflinlung zulls"g. Ge~enOber der Str.ße
.ind Einfrledigun~en nur ..it Hecken luUn!g.
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BEG R 0 NDU NG

(§ 9 Abs. 8 BauSR)

zur Bebauungsplanänderung

"Nähere Helde"

in Wiesloch, Rhein-Neck~~Kre;s



- 2 -

L Allgemeines

1.1 Der Bebauungsplan "Nähere HeIde" wurde am 10.07.1961 vom landrats
amt Heidelberg genehmigt.

1.2 Das Gebiet ist als reines Wohngebjet '(WR) mit großzllgigen.Grundstük
ken festgesetzt. ,Als Bauweise ist die offene Bauweise mit Einzelhäu-

, .' . . . .

sem ausgewiesen, di~ Geschoßflächenzahl liegt bei ~weigeschossiger

Bebauung bei 0,'6.

',1.3 Im Zentrum des Baugebietes sind zwei sehr groß bemessene Kinder
spielplätze als Grlinflächen mit jeweils ca 1.000 - 1.50Q qm Größe
beiderseits des Ulmenweges ausgewiesen.

1.4 In der Gesamtstadt Wiesloch liegt der Flächenante{l.alJer Spielplät
ze bezogen auf die Einwohnerzahl bei ca. 1 qm/Einwohner, im Gebiet
Nähere Helde derzeit bei ca. 2,5. qm/Einwohner (beideSpielplätze).
In dieser Gegenüberstellung sind die "wilden" Spielflächen im Außen
bereich noch nichtlfiitgerechnet. Bei nur noch" ei'nem Spielplatz im

, Gebiet Nähere Helde entspricht der Anteil pro Einwohner denl der Ge-·
samtstadt.

2. Bedarf

In der Kernstadt stehen derzeit kaum noch Baugrundstücke zur VerfU
gung, die Nachfrage ist jedoch nach wie vor sehr hoch. Bevor weite
re Außenbereichsfllichen in Anspruch genommen und uberplant Werden
ist eine Aktivierung der möglichen Bauflächen innerhalb der Ortsla
ge angezeigt. Soweit dies nach § 34 BauGB möglich ist, werden Bau
lücken direkt einer Bebauung zugeführt, in einigen Fällen sind je
doch geringfügige Änderungen von·Bebauungsplänenerforderlich um
die vorhandenen Baureserven nutzen zu können. /'
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Situation im Gebiet -Nähere HeldeR

Das Baugebiet "Nähere Helde" grenzt direkt an den Außenbereich mit

SpieJ- und Bewegungsmöglichkeiten für ~inder an. Auch in den benach
barten Geh; eten befi.nden si eh Spie1- und Bol zp lätze, d; e genutzt

werden können. Beim geplanten 8au~der Grundschule und des Kindergar
tens im Gewann. Grassenberg. zwischen Munchäckerweg und Sudtangente,
entstehen weitere Frei- und Spielflächen, so daß ein ausreichendes
Angebot an öffentlichen flächen auch bei nur einem Spielplatz im Ge
biet Nähere HeIde vorhanden ist. Hinzu kommt. daß die Hausgrundstük
'ke mit durchschnittlich 600 - 700qm Grundstucksfläche sehr großzü
gige Garten- und Freiflächen besitzen. Hier bestehen vielfältige
Spielmöglichkeiten gerade für kleinere Kinder in unmittelbarer Woh
nungsnähe und unter Aufsicht der Eltern. Somit ist ein Kinderspiel
platz mit über 1.000 qm für den Einzugsbereich dieses Baugebietes
ausreichend.

Die angrenzenden ßaugebiete Munchäcker/Bergweg, Tuchbleiche.
Mühlhölzle sind mit eigenen Spielplätzen ausreichend ausgestattet,
die jeweiligen Bebauungspläne enthalten entsprechende Festsetzun
gen. Auch im nordwestlich angrenzenden Altstadtgebiet gibt es mit
dem Spielplatz an der Stadtmauer, dem Bolzplatz Friedrichstraße und
insbesondere dem Schillerpark mit Kleinkinderspielplatz sowie
Sport- und Rasenflächen weitere großzügige Spielmöglichkeiten. so
daß der Einzugsbereich sich ausschließlich auf den Bereich des Bau
gebietes beschränkt.

Änderung

Durch diese Bebauungsplanänderung soll die bisherige Festsetzung
"öffentliche GrünfHiche/Kinderspielplatz" für Flurstück Nr;. 11324
ersetzt werden durch die Festsetzung eines reinen Wohngebietes
(WR). Das Maß der baulichen Nutzung und die Bauweise sollen sich 1n
die Umgebung einfügen; durch Begrenzung der überbau baren Grund
stücksfläche sowie Festsetzungen zur Zahl der Vollgeschosse und der
Geschoßflächenzahl wird dies sichergestellt.
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5. Konflikte

5.1 Konflikt mit Natur und landschaft

Gemäß § 8,a Bundesnaturschutzgesetz ist auch· bei einer Änderung ei-. .

nes Bebauungsplanes über,die' Eingriffe in Natur Und landschaft abzu

wägen und zu ~ntscheiden. Der bisherige Spielplatz auf Flurstück
Nr. 11324 ist mit einer Schotter-ISplittschlcht bedeckt, die zum
Teil mit Gras durchwachsen ist. Insbesondere die Umfassungsgrenzen
des Grundstückes sind mit Bäumen und St~uchern bewachsen. Hier be
finden sich Berberitzen, einige Spitzahorn, wild aufgegangene Pap
peln, Ebereschen, Eschen, eine Robinie, Birken, feuerahorn und eine
wilde Klrsche. An Sträuchern finden sich einige Hartriegelarten,
Spiräen, Heckenkirschen, verschiedene Ligusterarten,Weigelie.
Strauchrosen undCotoneaster. An der Straße "Ulmenweg" befindet
sich der geringste Bewuchs mit z.T. standortfremden Nadelhölzern,
so' eine Eibe und eine Blaufichte, als ~nterWuchs Mahonia, Cotonea
ster. ein Weidenbusch und Efeu.

Bei einer Bebauung des Spielplatzes wird in eine bisher unver
siegelte Flache ei~gegriffen. Dadurch wird die Versickerungdes
Oberflachenwas~ers eingeschränkt. Dieser Eingriff, der, 'zu einem hö:
heren Oberflächenab~luß und einer höheren Abstrahlung führt, ist ge
gen die Notwendigkeit zur Wohnraumschaffung abzuwägen. Dabei ist
die Umwandlung dieser Fläche in einen Bauplatz aus ökologischer
Sicht der wesentlich geringere Eingriff als die NeuaUsweisung im' Au- .
ßenbereich.

Der Eingriff in'das Grundstück kann, auf dem Grundstück sicherlich
nicht voll ausgeglichen werden, über einzelne Festsetzungen der Be
bauungsplanänderung ist der Eingriff jedoch zu mildern. Die Bäume

, und Sträucher am Rande des Grundstücks (ausgeoOßlllen im Bereich der
späteren zufahrten und Zugänge am Ulmenweg) sind ,zu erhalten und
planungsrechtlich zu sichern. Außerhalb der auf den angrenzenden
Baugrundstücken vorhandenen Baufluchten sollen keine Nebengebäude
oder Garagen zugelassen werden. Auf den nicht überbaubaren Grund
stücksflächen sind weitere Bäume und Sträucher anzupflanzen. Stell
plätze und Garagenzufahrten sollen mit wasserdurchlässigen Oberflä
chen angelegt werden.



5.2 Konflikt mit der Siedlung

Die Wohnruhe und der Erholungswert eines Grundstücks im Bereich des
Spie1platzes wird bei einer Umwandlung zu einem Bauplatz sicherlich
nicht wesentlich beeinträchtigt, es ist davon auszugehen, daß von
ein oder zwei Wohngebäuden wenig~r Geräuschemissionen ausgehen als
von einem gutfrequentierten Kinderspielplatz. der naturgemäß einen. .
gewissen Geräuschpegel mit sich bringt.

Bezüglich der Bauform und des Baukörpervolumens sollte das vorhande
ne Maß jedoch nicht überschritten werden um den Charakter des groß~

zügigen Wohngebietes zu erhalten. Damit wird auch den Interessen
der Angrenzer weitgehend Rechnung getragen.

'cO.. I

6. Verlahren

Die Bebauungsplanänderung wird im vereinfachten Verfahren gemäß.'. ,

§ 13 BauGB durchgeführt, da die Grundzüge-der Planung von der Ände
rung nicht berührt werden. Die betroffenen Angrenzer und Träger öf
fentlicherBelangewurden gehört, ihre Einwände und Stellungnahmen
im Verfahren abgewogen und "soweit möglich" berücksichtigt. Er:
,schHeßungsmaßnahmen oder Maßnahmen zur Ordnung des Grund und Bo
dens im Sinne des BauGB sind nicht erforderlich.

Wiesloch, August 1994
Planungsabteilung

~~~
Peter Ketterer
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