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1 AUFTRAG

Die Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim erteilte mit Schreiben vom 16.06.1892 der KOM-
MUNALENTWICKLUNG Baden-Wiirttemberg GmbH den Auftrag zur Uberarbeitung des gemein-
samen Flachennutzungsplanes der vereinbarien Verwaltungsgemeinschaft.

2 PLANUNGSGEBIET

Das Planungsgebiet umfait die Gemarkungen der in der Verwaltungsgemeinschaft zusammenge-
schlossenen Kommunen mit ihren Stadt- und Ortsteilen:

— GroRe Kreisstadt Wiesloch mit: » Wiesloch
= Baiertal
« Schatthausen

— Gemeinde Dielheim mit: + Dielheim
» Balzfeld
= Horrenberg
« Oberhof
« Unterhof

3 PLANWERK

Der Flachennutzungspian der vereinbarten Verwaliungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim besteht aus
dem:

— Flachennutzungsplan M 1:5.000 mit Legende
o Blatt West-Wiesloch
» DBiatt Ost-Dielheim

— Erlduterungsbericht.

4 BEARBEITUNG

Die Bearbeitung des Flichennutzungsplanes der Verwaltungsgemeinschaft erfolgte durch dle KOM-
MUNALENTWICKLUNG Baden-Wiirttemberg GmbH in Zusammenarbeit mit der Planungsabteilung
der Stadiverwaltung der GroRen Kreisstadt Wiesloch, die den zeichnerischen Teil des Auftrages erar-
beitete.

Die statistischen Zahlen sind - sofern nicht anderweitig gekennzeichnet - den Verdffentlichungen des
Statistischen Landesamtes Baden-Wirttemberg entnommen.

Der Flichennutzungsplan wurde in enger Zusammenarbeit mit dem Landschaftsplan erstellt, der
gleichzeitig durch das Biiro Rainer Rilbsamen, Garten- und Landschaftsplanung Stuttgart, erarbeitet
wurde.

© KOMMUNALENTWICKLUNG
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5 VERFAHRENSVERMERKE

-~ Aufstellung gemaR § 2 (1) BauGB beschlossen durch den Gemeinsamen

AusschuR am: 07.11.1891
— Beschlu® éffentlich bekanntgemacht fiir:
» Wiesloch durch Rhein-Neckar-Zeitung am: 20.03.1998
« Dielheim durch amtliches Mitteilungsblatt am: 18.03.1999
— Beteiligung der Biirger gemaR § 3 (1) BauGB
o Darlegung vom: 24.07.1997
bis: 31.07.1997
« Offentliche Unterrichtung und Erdrterung fiir: » Wiesloch am: 31.07.1997
« Dielheim am: 13./14.10.1997

- Offentlich ausgelegt gemaR § 3 (2) BauGRB mit Erlauterungsbericht in:
« Wiesloch vom: 29.03.1899
bis:  30.04.1999
vom: 20.12,1999
bis:  21.01.2000

« Dielheim vom: 29.03.1999
(nachrichtlich) his:  30.04.1999
vom:; 20.12.1999

bis:  21.01.2000

— Nach ortsiiblicher Bekanntmachung fiir: » Wiesloch vom: 20.03.1999
und  11.12.1999

» Dietheim vom: 19.03.1999
bis: 10.12.1999

— Feststellungsbeschiufd § 3 (2) BauGB durch den Gemeinsamen Aus-

schul am:
— Genehmigt gemalk § 6 (1) BauGB vom Regierungsprasidium Karlsruhe
mit Erfdall Nr. ... FNP VWG Wiesioch-Dielheim  vom:
— Genehmigung orisiiblich bekanntgemacht gemanR § 6 (5) BauGB fir:
» Wiesloch am:
» Dielheim am:

6 GENEHMIGUNG

Der Genehmigungserlaf des RP Karlsruhe wird auf den folgenden Seiten wiedergegeben.

KOMMUNALENTWICKLUNG
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7 VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG

7.4 Rechtswirksamer Flachennufzungsplan

Die Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dietheim besitzt einen rechtswirksamen Flachennuizungs-
plan. Die Bearbeitung erfolgte in den Jahren 1978-1980 durch die Kommunalentwicklung Baden-
Wiirttemberg GmbH.

Der Flachennutzungsplan wurde mit Erlal vom 09.04.1981 durch das Regierungspréasidium Karlsruhe
genehmigt und ist durch &ffentliche Bekanntmachungen vom 30.04.1981 verbindiich geworden.

7.2 Uberarbeitung der Vorbereitenden Bauleitplanung, Ursachen

Die politische Entwickiung seit den sp3ten 80er Jahren brachte weitreichende Verénderungen fiir Eu-
ropa und die Bundesrepublik Deutschiand. Der Nahbereich ist von diesen Verénderungen gleicher-
mafen betroffen.

Seit der Aufstellung des rechtsverbindlichen Flachennutzungsptanes im Jahre 1981 hat sich im Be-
wufitsein der Biirger ein starker Wandel vollzogen; das Wissen um die Schutzwiirdigkeit der Natur als
Lebensgrundlage des Menschen und als Voraussetzung fiir dessen Erholung in Natur und Landschaft
hat sich verstérkt.

Die Deckung der vorhersehbaren Bediirfnisse einer stark gewachsenen und erkenntlich weiterwach-
senden Bevdlkerung unter - gegeniiber 1880 - wesentlich verdnderien Lebensgewohnheiten und bei
gednderter Einstellung zu Umwelt und Gesellschaft erfordert eine Uberpriifung der kinftigen Sied-
lungsentwicklung und damit des Flachennuizungsplanes als vorbereitender Bauleitplanung.

7.3 Flichennutzungsplan 2005, Uberarbeitung, Vorgehen

Der Gemeinsame Ausschul® der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim hat am 07.11.1991 die
Uberarbeitung der bestehenden vorbereitenden Bauleitplanung und die Fortschreibung des Flachen-
nutzungsptanes beschlossen. Mit der Ausarbeitung wurde die Kommunalentwicklung Baden-Wiritem-
berg GmbH in Zusammenarbeit mit dem Stadtplanungsamt Wiesloch beaufiragt.

Die Uberarbeitung des Flachennutzungsplanes erfolgt entsprechend den Vorschrifien des Baugesetz-
buches.

Gleichzeitig mit dem Flachennutzungsplan wurde der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschatt
erarbeitet durch das Biiro Rainer Rilbsamen, Garien- und Landschaftsplanung, Stuttgart. Der Land-
schaftsplan dient dem Flachennutzungsplan als gutachterlicher Fachplan.

1© KOMMUNALENTWICKLUNG
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8 UBERGEORDNETE PLANUNGEN

Fiir die Ziele der Landes- und Regionalplanung, die im Fldchennutzungspian zu beriicksichtigen sind,
gelten:

— lLandesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 1983
— Regionalplan Unterer Neckar, genehmigt 02.12.1993
—~ (Generalverkehrsplan Baden-Wiiritemberg, 1996.

Danach gilt unter anderem:

— Die Gemarkung der Stadt Wiesloch gehdrt zum ,engeren Verdichtungsraum®.
— Dielheim mit seinen Ortsteilen ist Teil des ,weiteren Verdichtungsraums®.

- Die Stadt Wiesloch ist Teil der Entwicklungsachse (Heppenheim-) - Weinheim - Heidelberg -
Wiesloch (-Bruchsal),

— Wiesloch ist Mittelzentrum.

- Der Regionaipian 1993 prognostiziert fiir den gesamten Verwaliungsraum Wiesloch im Jahr 2000
eine Zah!l von 32.300 Einwohnern. Ausgehend vom Jahr 1990 ergibt sich ein Wanderungssaldo
von + 1.634 Einwchnern, Die Einwohnerzahl wird bereits Ende 1993 erreicht.

Der Regicnalverband nannte im Januar 1994, aufgrund der neueren
Entwicklung und mit Basis 31.12,1992, einen Bevolkerungsrichtwert
2005 von 26.400 Einwohner fiir Wiesloch und 8.200 Einwohnern fiir
Dietheim* {jeweils gerundet, insg. 34.600). Das entspricht einem Zu-
wachs von insgesamt 2.608 Einwohnern.

Die Vorausschéfzung des Regionalverbandes, Basis Ende 1993 (Info
2/85, 26.07.1985}, nennt afs Richiwert 2005 fir den gesamien Ver-
walfungsraum 34.490 Einwohner, das bedeutef einen Gewinn von
2.188 Einwohnern.

Die aktuelle Bevdikerungs- und Wohnbaufldchenbedarfsvorausschét-
zung, Basis Ende 1996 mif einer Bevélkerung von 33.266 (Sitzungs-
vorlage vom 12.3.1998), nennt als Richtwert 2005 fiir den Ver-
waltungsraum 34.930 Einwohner. Das bedeutef einen Gewinn von
1.664 Einwohnern zur Basis 1996, von 2.628 Einwohnern zur Basis
1993 und von 2.938 Einwohnern zur Basis 1992.

Der Regionalverband nennt fiir 2010 einen Bevélkerungsrichiwert
von 35.448 Einwohnern und fiir 2015 von 35.783 Einwohnemn.

- Die Autobahn A8 zwischen den Autobahnkreuzen Walldorf und Weinsherg ist auf 6 Fahrstreifen
auszubauen.

— Zur besseren Anbindung des Raumes Bammental/Mauer/Meckesheim an das groftrdumige Fern-
strafennetz bzw. an den Verdichtungsraum Rhein-Neckar sowie zur Entlastung der Orisdurchfahrt
Dielheim vom Durchgangsverkehr ist siidéstlich des Ortes ein Autobahnanschiuf an die A6 vorzu-
sehen.

—~ Zum Regionalen Griinzug gehoren die Fldchen nordlich der Ortslagen Wiesloch, ZfP, Baiertal und
Horrenberg mit Ausnahme der Ortslage Schatthausen, weiter, dstlich von Horrenberg sowie der
Bereich zwischen Dielheim, Baiertal und Horrenberg. Ebenfalls zum Regionalen Griinzug zéhlen
die Flachen sidlich Frauenweiler.

— Als Griinzésuren sind im Regionalplan festgelegt die Flachen zwischen den Orislagen:
e Wiesloch und NuBfoch

Wiesloch und Walldorf

Frauenweiler und dem Industriegebiet Wiesloch-Walldorf

Wiesloch und Rauenberg

Wiesloch, Dielheim und Baiertal.

* Anmerkung der Gemeinde Diefheim

Mit dem Fidchennutzungsplan 1981 wurde die kiinftige Siediungsentwickiung im Bereich Eckertsberg vorbereitet.
Der Bebauungsplan Eckertsberg { und Il st rechtskraftig. Die Gemeinde geht von einer ziigigen Realisierung
dieses Baugebietes aus und rechnet mit einem jéhrlichen Wanderungsgewinn von ca. 80 Personen im Mittel.
Ausgehend von der Basis 31.03.1994 (= 8.096 Einwohner) ergibt sich somit ein gemeindiicher Orientierungswert
von ca. 9.000 Einwohner fir Dielheim im Jahre 20056,

KOMMUNALENTWICKLUNG ©
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9 FACHPLANUNGEN UND BURGERBETEILIGUNG
® | andschaftsplan

Gleichzeitig mit dem Flachennutzungsplan wurde der Landschaftsplan der Verwaltungsgemeinschatft
Wiesloch-Dielheim erarbeitet. Bearbeiter ist das Biiro Rainer Ritbsamen, Freier Garten- und Land-
schaftsarchitekt BDLA, Reinsburgstr. 102, 70197 Stuttgart. Der Landschaftsplan dient dem Flichen-
nutzungsplan als gutachterlicher Fachplan (s. Kapitel 18).

im Rahmen des Landschaftsplanes wurde, im Auftrag der Verwaltungsgemeinschaft, die Vertiefte
Eingriffs- und Ausgleichsermittlung fir Bauflichenausweisungen auf der Ebene des Flachennui-
zungsplanes® erstelli; Biiro R. Riibsamen, Wiesloch und Dielheim Dezember 1995/Juli 1895/Januar
1996.

¢ Schwermetallbelastung im Stadigebiet Wiesloch

Karte iiber ,Art und Hohe der Schwermetallbelastung im Stadigebiet von Wiesloch®. Anhalispunkie
fiir die Deponierbarkeit von Bauaushub. Ludwig H. Hildebrandt, Diptom-Geologe, Biiro fir Denkmal-
pflege und Umweltschutz, Wiesloch August 1996.

® Beteiligung der Biirger und der Triger &ffentlicher Belange

Aussagen Ober die Anhirung der Trager offentlicher Belange, die Abstimmung mit den Nachbarge-
meinden sowie ther die Blirgerbeteiligung werden an dieser Stelle zu gegebener Zeit nachgetragen.

1 KOMMUNALENTWICKLUNG
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10 FLACHENNUTZUNGSPLAN 2005 DER VEREINBARTEN
VERWALTUNGSGEMEINSCHAFT WIESLOCH-DIELHEIM

10.1 Aufgabe des Flachennutzungsplanes

Aufgabe eines Flachennuizungsplanes (vorbereitender Bauleitplan) ist es, die bauliche und sonstige
Nutzung der Grundstiicke in der Gemeinde vorzubereiten und zu leiten (§ 1 (1) BauGB). Er soll eine
geordnete stddtebauliche Entwickiung und eine, dem Wohl der Aligemeinheit entsprechende, sozial-
gerechte Bodennutzung gewshrleisten und dazu beitragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu si-
chern. Zu beriicksichtigen sind dabei neben anderem die Bediirfnisse des Einzelnen sowie der Alige-
meinheit, die Belange des Umweltschuizes, der Wirtschaft und der Land- und Forstwirtschaft (§ 1 (5)
BauGB).

Im Fiachennutzungsplan ist fiir das gesamte Planungsgebiet, die sich aus der beabsichtigten stédte-
baulichen Entwicklung ergebende Art der Bodennuizung nach den voraussehbaren Bedirfnissen der
Gemeinde in den Grundziigen darzustellen (§ 5 (1) BauGB). BauleitplZine sind den Zielen der Raum-
ordnung und der Landesplanung anzupassen {§ 1 (4) BauGB}).

10,2 Allgemeine Planziele, Planziele fir Sachbereiche

Die Ziele und Absichten dieses Flachennutzungsplanes dienen generell der Stabilisierung und Eni-
wicklung des einseitig strukturierten Mittelbereiches Wiesloch. Dies soll erreicht werden durch Festi-
gung und Ausbau des Nahbereiches Wiesloch mit dem Mittelzentrum Wiesloch:

- Vertiefung der Zusammenarbeit im Nahbereich Wiestoch, insbesondere durch die bestehende
Verwaltungsgemeinschaft.

— Bereitstellung von kiinftigen Baufidchen in hinreichendem Umfang und an stadtebaulich sinnvollen
Standorten, um mittels moderner flichensparender Bebauung die Mantelbevilkerung des Be-
reichskemnes, aber auch die Zahtf der Einwohner insgesamt, zu erhéhen.

— Verbesserung der Infrastrukiur des Nahbereichs sowie des Mittelzentrums, insbesondere durch:
e Ausbau der Dienstleistungseinrichtungen vom taglichen Bedarf bis Jahresbedarf
+ bessere {iberdriliche VerkehrserschlieBung
e Verbesserung des &ffentlichen Personennahverkehrs innerhalb des Nahbereiches und verbes-
serte Einbindung in den Regionalverkehr, insbesondere durch Anbindung des Mittelzentrums
Wiesloch an das schienengebundene Stadtbahnnetz

— Forderung von Industrie und Gewerbe

ErschlieBung neuer Gewerbe- und Industriegebiete, Schaffung neuer Arbeitsplatze im sekundaren
und tertidren Bereich mit Verbesserung der Wirtschaftsstruktur

— Verringerung des Auspendleriiberschusses des Mittelbereiches Wiesloch.

Planjahr:

Planjahr dieses Flachennutzungsplanes ist - in Ubereinstimmung mit den bisherigen Gibergeordneten
Planungen - das Jahr 2005.

Crientierungswert 2005:

Fiur den Verwaltungsraum Wiesloch/Dielheim werden 34.600 Einwohner als Orientierungswert im
Planjahr angenommen. Das bedeutet einen Zuwachs von ca. 2.300 Einwohnern gegeniiber Dezem-
ber 1993.

(siehe auch Seite 12, Anmerkung der Gemeinde Dielheim)

Erwearbsstellenrichtwert:

Die Zahl der zusétziichen Erwerbsstellen bis 2005 wird auf ca. 1.210 prognostiziert.

Siedlungsstruktur:

Die stadtebauliche Entwicklung erfolgt hauptséchlich in den fiir eine verstérkte Siedlungsentwicklung
vorgesehenen Bereichen in der Entwicklungsachse, wobei jedoch die Deckung des drilichen Bedarfs
(Eigenentwicklung) fir jeden Stadt- bzw. Ortsteil gewahrleistet sein muB.

KOMMUNALENTWICKLUNG ©
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Eniwicklungsschwerpunkt ist vorrangig der zentrale Ort Wiesloch sowie der Teilort Dielheim. Die Frei-
rdume zwischen den einzelnen Siedlungsbereichen werden von baulicher Nutzung freigehalten. Die
Vorgaben des Regionalplanes zur Freiraumsicherung sind eingehalten.

Naturschutz/Landschaftspflege/Erholungsvorsorge:

Die besiedelte Landschaft als Lebensgrundlage und Erholungsraum des Menschen zu schiitzen, zu
pflegen, zu gestalien und zu entwickeln, ist Ziel dieses Flachennutzungsplanes. Die Verwaltungsge-
meinschaft hat den Landschafisplan Wiesloch-Dielheim gleichzeitig mit dem vorliegenden Fldchen-
nutzungspian erarbeiten lassen. Der Landschaftsplan dient dem Flichennutzungsplan als gutachterli-
cher Fachplan.

Die Fesisetzungen und Abgrenzungen im vorliegenden Fldchennutzungsplan sind in enger Zusam-
menarbeit und stetiger Abstimmung zwischen vorbereitender Bauleitplanung und Landschafisplan
entstanden. Ziel dabei war es, die Erfordernisse der vorhersehbaren Entwicklung des Raumes abzu-
stimmen mit den Belangen der besiedelten und der freien Landschaft als Lebensgrundlage und Erho-
lungsraum des Menschen.

Soweit notwendig, wurden Empfehlungen des Landschaftsplanes in den Flachennutzungsplan {ber-
nommen.

Wirtschatft:

Primérer Wirtschaftsbereich

Die Landwirtschaft bleibt als wesentlicher Produktionszweig erhalten. Landwirtschaftliche Vorrangbe-
reiche sind langfristig die ackerfdhigen Fldchen sowie die Flachen fiir die Sonderkuliuren Wein und
Obst. Aufierhalb dieser Vorrangbereiche soll die lLandwirtschaft die wichtige Aufgabe der Land-
schaftspflege ibernehmen als Voraussetzung fiir Erhofungsvorserge.

Aufgrund der geringen Bewaldung des Verwaltungsraumes ist eine nennenswerie wirtschaftliche Be-
deutung des Waldes nichi gegeben. Seine Bedeutung im Raum Wiesloch/Dielheim liegt im Bereich
Naherholung/Erholungsvorsorge sowie in seiner Funktion als Schutzwald.

Sekundérer Wirtschaftsbereich

Bevdlkerungszuwachs und Erhdéhung der Erwerbsquote erfordern zusétzliche Arbeitspldize am
Wohnort. Diese sollen gleichzeitig dazu beitragen, die derzeit einseitige Ausrichtung des Bereichs
Wiesioch auf die Wirtschaftsunterabteilungen Maschinen- und Fahrzeugbau sowie Holzpapier abzu-
bauen.

Tertidrer Wirtschaftsbereich

Mit der Schaffung zusétzliicher Arbeitsplatze im Dienstleistungsbereich ist die Leistungsféhigkeit des
Mittelzenirums weiter zu steigern. Sie sind zur Hélfte In den Kernbereichen (ohne Flachenauswei-
sung/Umwidmung) vorzusehen. Die andere Hilfte ist in kiinftigen gewerblichen Baufl&chen unterzu-
bringen.

Verkehr:

Der Bereich Wiesloch ist zur Steigerung seiner Attraklivitat sowie zur Stabilisierung und Verbesse-
rung seiner Wirlschaftsstruktur auf gute Verkehrsverhindungen zu den Oberzentren Mann-
heim/Heidelberg, Karlsruhe und Heilbronn sowie den benachbarten Wirtschafts- und Siedlungsrau-
men angewiesen. Planungsziet muf die weitere Verbesserung der Anbindungen an das {iberregionale
und regionale Verkehrsnetz sein. Weiteres Planungsziel ist die absolut erforderliche Entiastung der
QOriskerne Dielheim, Altwiesloch und Wiesloch vom Durchgangsverkehr. Anzustreben ist dabei auch
eine Reduzierung des motorisierten Individualverkehrs.

Offentlicher Nahverkehr:

Planungsziel ist die verstirkie Anbindung des Mittelzentrums Wiesloch an den schienengebundenen
offentlichen Personennahverkehr im Raum Mannheim/Heidelberg durch:

— Realisierung des Haltepunktes Wiesloch/Walldorf im Rahmen der vorgesehenen Schnellbahnbe-
dienung (S-Bahn)

— AnschluR des Stadtkernes Wiesloch an das Stadtbahnnetz Heidelberg durch Verldngerung der
Straenbahn von Leimen nach Wiesloch.

© KOMMUNALENTWICKLUNG
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10.3 Ausweisungen

10.3.1

Ausweisungen kiinftiger Wohnbaufidchen

Der Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschafi Wiesloch-Dielheim enthélt kinftige
Bauftédchen fiir ca. 2.365 Wohnungen. Davon entfallen ca. 1.770 auf die Stadt Wiesloch und ca. 600
auf die Gemeinde Dielheim. Mit den kiinftigen Bereichen - Auere Helde (Wiesloch) und Eckertsberg
I-iHl - verfligen die Gemeinden iiber Siedlungsschwerpunkte, die - stadtebaulich sinnvoll gelegen,
nach topographischen und landschafilichen Gegebenheiten abgegrenzt - eine kontinuierliche Sied-
lungsentwicklung auch iiber das Planjahr hinaus zulassen.
Bei der Aufstellung der kiinfligen Bebauungspléne ist auf eine gute Einbindung der Baufladchen in die
Landschaft zu achten, Ortsrandbegriinungen sind zu erhaiten bzw. wieder anzulegen. Auf die Forde-

rungen des § 9 NatSchG nach Aufstellung von Griinordnungsplédnen wird hingewiesen.

Die Zahlen der Spalte ,Ausgleich v.H.“ entstammen der ,Vertieften Eingriffs- und Ausgleichsermiti-
lung fiir Bauflachenausweisungen” (Biro Ribsamen, Stuttgart). Sie geben das Verhiitnis wieder, zu
dem - bei einer Realisierung - die jeweiligen Eingriffe und Beeintrachtigungen innerhalb der ausge-
wiesenen Bauflachen ausgeglichen, gemindert bzw. nicht ausgeglichen werden kénnen.

| Stadt Wlesloch;

+ AuBere Helde (b) 54,00 (b) >75(®) <25() 45 1.200
« AuRere Rohrlach 1,80 1,80 77,8 22,2 33 60
« Haiuseldcker 5,50 4,50 77.3 227 45 200
- Wiesloch - - - 1.460
L ]
+ Ziegelhiittenteich 1,50 1,50 73,3 26,7 33 50
= Sauberg, 1. Abschnitt 2,00 2,00 >70 < 30 35 70
« Adelsgrund 2,00 2,00 70 30 35 70
+ \Vordere Rottere 2,10 2,10 67,1 32,9 25 50
— Baiertal - - - 240
¢ Dammwiesen 0,80 0,80 - 100,0 20 20
+ Repsicker 2,35 2,20 >80 <20 25 50
— Schatthausen - 70
« insgesamt Stadt Wiesloch - - - 1770
Gemeinde Dielheim:
o Eckertsberg i + 1l {¢) 12,50 12,50 - - 26 320
« Eckertsberg il 2,80 2,80 75 25 24 60
— Dielheim - 380
+ Erlenbachwiesen !l 3,00 3,00 70 30 18 55
+ Erlenbachwiesen 1l 3,50 3,50 70 30 18 65
- Balzfeld 120
— Horrenberg; A.d. Ebing Il (¢} 3,50 - - 18 65
— Unterhof: Radsécker (c}) 1,80 - - 13 30
e insgesamt Gemeinde Dieiheim 285

(a) Br.-Baul.: Bruttohauland . )
(b) Fur den kinftigen Siedlungsschwerpunkt AuRere Helde erfolgt keine Angabe Bruttobauland, der Ausgleich
ist zu mehr als 75 % mdaglich. Siehe hierzu Ziffer 11.1.6 Begrindungen, Seite 28, sowie Ziifer 18.4 Eingriffs-

und Ausgleichsregelung, Seite 71.

(¢) Die Bebauungsplane Eckertsberg | + |I, Radsécker und Auf der Ebing Il sind zwischenzeitlich genehmigt. Die
Bebauung Eckertsberg | + Il begann im August 1996. Baubeginn fur das Gebiet Radsécker ist Januar 1997,

(d) Innerhalb der ausgewiesenen Flache

fur Auf der Ebing 1l Juli 1997,

KOMMUNALENTWI|CKLUNG
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10.3.2  Ausweisungen kunftiger Gewerbefldachen

Der Flachennutzungsptan 2005 enthalt brutto insgesamt 34,7 ha kiinftige Gewerbeflachen, 26,8 ha fur
die Stadt Wiesloch und 7,9 ha fiir die Gemeinde Dielheim. Zusatzlich wurden zwei kiinftige Gewerbe-
baufidchen fiir spezielle Nutzungen aufgenommen:

« Waldwiesen, Wiesloch, ausschlielich flir die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Betriebe des tertia-
ren Wirtschafisbereiches (5,5 ha).

+ In den Wiesgérten, Horrenberg, Standort fiir Laden-/Einzelhandelsbetriebe (0,3 haj}.

Bei der Aufstellung der kiinftigen Bebauungspléne ist auf eine gute Einbindung der Baufldchen in die
Landschaft zu achten, Orisrandbegriinungen sind zu erhaiten bzw. wieder anzulegen. Auf die Forde-
rungen des § 9 NatSchG nach Aufstellung von Griinordnungsplanen wird hingewiesen.

Die Zahlen der Spalte ,Ausgleich v.H." enistammen der ,Vertieften Eingriffs- und Ausgleichsermitt-
lung fir Baufldchenausweisungen® (Biiro Riibsamen, Stuttgart). Sie geben das Verhéltnis wieder, zu
dem - bei einer Realisierung - die jeweiligen Eingriffe und Beeintrdchtigungen ausgeglichen, gemin-
dert bzw. nicht ausgeglichen werden kdnnen.

e Stadt Wiesloch:

- Weiné&cker, GE: 6,80 6,80 47,0 53,0 70 480
— Im oberen Sandpfad, GE 8,70 8,70 73,6 26,4 70 610
— Weidenloch, GE 2,00 2,00 81,3 18,6 60 120
— Auf der Schanz 7,20 7,00 > 80 <20 60 420
— Rohrbuckel, GE (Baierial) 2,30 2,30 83,0 17,0 60 140
- 27,00 26,80 “- -- 1.770
— Waldwiesen (s. Begriindung) 5,90 58,6 414 -- -
Viiiesioch insgesamt - - - 1.770

& Gemeinde Dielheim:

e Dielheim
— Heiligenstein, GE 7,40 7,40 >75 <25 60 440
o Horrenberg
— Neuwiesen, GE 2,00 1,40 60 40 50 70
— In den Wiesgérten {(s. Begriindung) 0,30 0,30 80 20 50 15
+ Baizfeld
— Schleimwiesen {s. Begriindung) 0,50 - 15 85 50 20
Dielheim insgesamt - - - -- -~ 545

10.3.3 Ausweisungen kiinftiger Gemeinbedarfsflichen
10.3.3.1 Kindergérten

@ Kindergarten Im Grassenberg, Wiesloch

In rdumlichem Zusammenhang mit der Bauflache fiir die geplante Grundschule Im Grassenberg sind
Flachen fiir einen geplanten Kindergarten mit Tagesstétte vorgesehen. Der entsprechende Bebau-
ungsplan ist seit dem 24.08.1994 rechtskréaftig.

10.3.3.2 Schulen

® Grundschule Am Grassenberg, Wiesloch

Vorgesehen ist der Bau einer 3-4ziigigen Grundschule im Bereich Grassenberg. Hierfiir, einschliefs-
lich Kindergarten/-tagesstitte, ist im Plan eine Fldche von ca. 2 ha ausgewiesen. Der entsprechende
Bebauungsplan ist seit 24.08.1994 rechiskrifiig.
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10.3.3.3 Sonstige Fldchen fir Gemeinbedarf

e Gemeinbedarfsfliche ,Gemeiner Grund", Dielheim

Fir den spateren Bedarf an 6ffentlicher Nutzung sind im Gewann ,Gemeiner Grund”, im rdumlichen
Zusammenhang mit Schule, Festhalle und Keiter, zwei Bereiche als Gemeinbedarfsflache ausgewie-
sen.

10.3.4 Ausweisungen Verkehr
10.3.4.1 StrafBen

Die erforderlichen geplanten MaRnahmen zum klassifizierten Strafiennetz, einschlieBlich der vorzu-
sehenden MaRnahmen zugunsten innerérilicher Verkehrsberuhigungen, sind entsprechend den Un-
tersuchungsergebnissen des Strallenbauamtes Heidelberg in das Planwerk aufzunehmen.

10.3.4.2 Schiene/Offentlicher Personennahverkehr

¢ Planungsziel ist der verstirkte Anschluf des Verwaltungsraumes an das bestehende und an das
vorgesehene Netz des schienengebundenen Gffentlichen Personennahverkehrs. Auch ohne Aus-
weisungen im Plan dienen diesem Ziel folgende Planungsabsichten:

— Realisierung des S-Bahnhaltepunktes Bahnhof Wiesloch-Walldorf einschlieBlich der Anlage
von P+R-Platzen

— Freihalten der Gleistrasse Staatsbahnhof - Stadtbahnhof {(ehemalige SWEG-Trasse)
— Weiterfithren der Stadtbahn/Straenbahn Heidelberg {iber Leimen bis Wiesloch.

+ [ndustriestammgleis
Das industriestammgleis Weinidcker wird bedarfsgerecht verlangert.

10.3.5 Ausweisungen Ver- und Entsorgung

¢ Hochwasserschutz

Am Hardtbachwehr ist der Bau eines Hochwasserriickhaltebeckens geplant. Das entsprechende
Verfahren wurde eingeleitet.

+ Oberflichenwasser/Hochwasserschutz

Es ist vorgesehen, das Uberflutungsgebiet des Leimbaches im Bereich Sauerwiesen, Altwiesloch,
als Retentionsgebiet auszuweisen.

10.3.6 Ausweisungen Naturschutz/Landschaftsschutz/Naturdenkmale

Die Gemeinden beabsichtigen, fir die genannten Objekte und Bereiche die Unterschutzstellung ge-
maRk Naturschuizgesetz zu beantragen. Die derzeit vorgesehenen Grenzen der Schuizgebiete ent-
sprechen den Abgrenzungen der Biotopkartierung, auf die sich auch die Numerierung bezieht. Diese
Numerierung ist im Plan und Text gleichlautend {ibernommen.

« Geplante Naturschutzgebiete

— Wiesloch
10 Frauenweiler Bruchwald
53 Dammelwald, ostlicher Bereich
57 Buchenwaid {ndrdlich ZfF)
58 Schlangengrund (Hangbereiche)

— Baiertal, Schatthausen, Oberhof (Unterhof}
67 Baiertaler Berg (VWald), Bachlauf
214 Sallengrund-VWaldwiesen
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- Dielheim
19 Gewann Speckbuckel, westlich Tairnbach
151 Wallenberg
152 Briihl, Leimbachtal zwischen Dielheim und Horrenberg
153 Wallenberg, Wald Ostlich Dieltheim
157 Gauangelbachtal
180 Eichholz, Waid nerdéstlich Balzfeld

¢ Geplante Landschaftsschutzgebiete

- Wiesloch, Frauenweiler
7 Graben westlich des Waldangelbaches
47 Im Hagen {Gstlich B 3a)
55 Wilhelmsberg

- Baiertal, Schatthausen, Oberhof (Unterhof)
59 Ostliche Flanken und Héhen des Gauangelbach- und des Maisbachtales
59 Westliche Flanken des Maisbachtales
62 Maisbachial
64 Sud- und Ostiflanken des Gauangelbaches bei Baiertal und Schatthausen
65 Klingenbruch
70 Hirtengérien, Hang ndrdlich Oberhof
85 Gauangelbachtal
88 Ochsenbachtal
158 Schneeberg

— Dietheim, Horrenberg, Balzfeld, Unterhof)

15 Katzenberg (und Krixenberg) sitdwestlich Dielheim
17 Miihiberg, dstlich Rauenberg

146 Heiligenberg

150 Katterloch (2 Teilbereiche) siiddstiich Dielheim

158 Schneeberg, siiddstlich Baiertal

165 Grében sidlich Horrenberg

166 Kappenberghang (2 Teilbereiche)

173 Osterberg, Tintenbuckel (2 Teilbereiche)

+ Geplante flaichenhafte Naturdenkmale

- Wiesloch, Frauenweiler
51 Dorrbachwald nordwestlich Wiesloch

— Baiertal, Schatthausen, Oberhof
159 LoBwande beim Schatzgrundhof

-- Dielheim, Horrenberg, Balzfeld, Unterhof
149 Hohlweg im Katterloch
157 Gauangelbachtal
167 Ergelsberghang
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SACHBEREICHE C

BEGRUNDUNGEN
©
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11 SIEDLUNGSENTWICKLUNG
11.1 Wohnen
11.1.1 Entwicklungeh 1961-1994

11.1.1.1 Einwohner

° Bevolke

woh

— VZ 1961

22728

- VZ1970 20.451 116,4 6.141 119,0 26.592
- VZ1987 21.862 124,4 7.482 145,0 29.344
insgesamt VZ 1961 - VZ 1987 +4.293 + 24,4 +2.323 + 45,0 +6.616
- 31.12.1987 21.938 -- 7.537 - 29475
- 31.12.1988 21.980 125,1 7.561 146,6 29.541
- 31.12.1989 22.462 - 7.663 - 30125
- 31.12.1990 22.947 -- 7977 -- 30.724
- 31.12.1991 23.253 132,4 7.854 152.2 31.107
- 31.12.1892 24.090 137,1 7.902 163,2 31.992
- 31.12,1993 24.252 138,0 8.050 166,0 32.302
- 31.12.1994 24.659 140,4 8.085 156,7 32.744
_insgesami VZ 1987 - VZ 1994 + 2,797 +12,8 + 603 + 8,1 + 3.400
insgesamt VZ 1961 - 1994 +7.090 +40.4 + 2.926 +56,7 +10.016
» Nachirag 31.12.1995 24.647 140,3 8.146 157,9 32.793
» Nachtrag 31.12.1996 33.266

@ Zuwachsraten in Prozent und pro Jahr im Mittel

VZ 1981 - VZ 1970
- VZ 1970 - VZ 1987
- VZ19887 - 31.12.19%4

- VZ 1861 -12.1994

davon entfielen auf die:
— normalen Jahre 1961-1987 (i.M.)
— Jahre ab 1988 (i.M.)

¢ Zuwachsraten im Vergleich VZ 1961 - 31.12.1992

- VZ1961-VZ 1970 +22,2
- VZ1970-VZ 1987 +12,7 +0,8 + 1,4 +0,1
— VZ 1987 - 31.12.1992 +8,3 +1,5 +8,5 +1,5

©
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11.1.1.2 Wohnungen

"06.06.1961 (V2)

100,0 6.189
25.10.1968 6.116 125,9 1.839 138,1 7.955
25.05.1987 (VZ) 8.664 1784 2.760 207,2 11.424
31.12.1993 10.033 206,6 3.113 2337 13.146
31.12.1994 10.307 2122 3.224 242,0 13.531
VZ 1961 - 31.12.1994 + 5.450 -- +1.892 - +7.342
e NMNachirag 31.12.1995 10.571 217,6 3.297 247,5 13.868

® Wohnungen, Verdnderungen ab 1986

1986
1987
1988
1989
1990
1991
1992
1993
1994
 Nachfrag 31.12.1995

8612 --
8.734 + 122
8.873 + 139
9.060 + 187
9.283 + 233
9.454 + 171
9,799 + 345
10.033 + 234
10.307 + 274
10.571 + 264

2.751
2.800
2.899
2.868
2.915
2.986
3.041
3.113
3.224
3.297

+ 71
+ 55
+72
+111
+73

fohnungen

© Entwicklungen absolut und in Prozent

59

g

VZ 1961 - 10.1968
10.1968 - VZ 1987
VZ 1987 - 12.1994

+1.259 180
+ 2.548
+1.643

134
216

3,7
2.2
25

+ 507
+ 921
+ 464

7
49
61

5.4
2.6
2.2

Uberschldgig kann gesagt werden, dai? im Schnitt der letzten Jahre in Wiesloch jahrlich ca. 220
Wohnungen und in Dietheim ca. 60 Wohnungen erstellt wurden.

11.1.1.3 Wohnungsbelegungsdichte

Bei der Berechnung der Wohnungsbelegungsdichte (E/WE) ergibt sich im Fall Wiesloch die Schwie-
rigkeit, dalR diejenigen Patienten des Zentrums fiir Psychiatrie (ZfP), die ldnger als 6 Monate dort
verbleiben, zur Wohnbevdélkerung zahlen. Dadurch wird zwangsléufig das Verhéltnis von Einwohnern

pro Wohnung verschoben.

Als Gegenrechnung werden hier die Angaben der Volkszéhlung 1987 {iber die Privathaushalte und
die darin lebenden Personen herangezogen. Wiesloch: 8.782 Privathaushalte, darin 21.366 Einwoh-
ner. (Band 402, Heft 1, Tab. 8, Spalten 1 und 21).

ungsdichten

@ Entwicklung der Wohnungsbele

B e fvzel ] 1980 | vzer | 1989 | 1991 i 1993 | 1994
-~ Dielheim 3,87 2,67 2,71 2,67 2,63 2,59 2,51
- Wfiesloch 3,62 2,65 2,52 2,48 2,46 2,42 2,39
— Wiesloch-Privathaushalte - -- 2,43 -- - - -
Zum Vergleich:
— Rhein-Neckar-Kreis -~ 2,5 2,41 - 2,42 -- --
— Region Unterer Neckar - 24 2,27 - 2,33 “- -

D)
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Die Tabelle zeigt, dali Wiesloch stets geringfiigig iiber den Durchschniitswerten fiir Kreis und Region
lag, wahrend die Abweichung fiir Dielheim immer wesentlich gréer war.

® Verdnderungen der Wohnungsbelegungsdichte in Prozent
‘ W p h B
Lo insgaiiyl P

. Die

- VZ1961-12.1979 - 26,8 -1,5 - 30,0 -1,7 -- --
- 1880 - VZ 1987 -4.9 -0,7 +1,5 + 0,2 -3,6 -5,4
- VZ 1961 -VZ 1987 -304 -1,2 - 30,0 -1,2 -- -
- V71987 - 12.1994 -52 -0,7 -7,4 -1,0 -- -
- VZ1961-12.1994 -34,0 -1,0 - 35,1 -1,1 - -

® Nachirag zur Wohnungsbelegungsdichte 1985

Die Wohnungsbelegungsdichte sank im Jahr 1995 fiir Wiesloch auf 2,33 E/WE und fiir Dielheim
auf 2,47 E/WE.

11.1.1.4 Zusammenfassung Einwohner und Wohnungen 1961 - 1994:

® Einwohner
Die Entwickiung der beiden Gemeinden hinsichtlich ihrer Einwohnerzahlen verlief unterschiedlich.

— Stadt Wiesioch
Hier kann die Entwickiung in zwei Abschnitie unterteilt werden:
1961 - 1987: ,normale” Entwickiung entsprechend der zentraldrilichen und funktionalen Be-
deutung der Stadt
ab 1288; stiirmische Entwickiung der Zahl der Einwohner, bedingt durch die aligemeine
Entwicklung in der Bundesrepubiik.

— Gemeinde Dielheim
Die Jahre stirkster Zunahme liegen hier um 1970, die Entwicklung seither verlief kontinuierlich,
die Zeit seit 1988 hat der Gemeinde keine iberdurchschnittlichen Zuwachse gebracht.
Der Wanderungsgewinn seit 1984 betrug ca. 800 Einwohner (ca. + 80 E jéhrlich), und das ob-
wohl die letzen Baugebiete 1984 erschlossen wurden,

@ Wohnungen
Die Zahl der Wohnungen hat stetig zugenommen. Wihrend in Dielheim gleichbleibend seit 1968
im Mittel jahrlich ca. 55-60 Wohnungen erstellt wurden, hat sich in Wiesloch die durchschnittliche
Zahl der zusétzlichen Wohnungen pro Jahr auf ca. 220 erhoht.

® Einwohner/WWohnungen
Meranderungs

— Einwchner +7.09 + 40,4 + 2.926 56,7
— Wohnungen + 5,450 +112,2 + 1.892 1420
— Wohnungsbelegungsdichte:
VZ 1961 3,62 -- 3,87 -
12.1994 - 2,39 — 2,51 -
Abnahme 1961-1994 -1,23 -340 -1,36 - 35,1
Jahrliche Abnahme i.M. -- - 1,01 -- - 1,05

Vergieicht man die langerfristige Entwicklung der Zahl der Einwohner mit der des Wohnungsbestan-
des, so wird deutlich, dal der weitaus griBere Anteil der zwischen 1961 und 1994 erstellien Woh-
nungen der Deckung der Nachfrage aus ,innerem Bedarf* gedient hat. In Wiesloch wurden in dieser
Zeit rechnerisch flir zusétzliche 7.090 Einwohner 5.450 Wohnungen erstellt, d.h. 1 WE pro 1,3 E. Fur
Dietheim lautet das Verhéltnis 1 WE pro 1,55 Einwohner.

Betrachtet man die Entwickiung der Zahl der Einwohner sowie der Wohneinheiten jahrgangsweise, so
zeigt sich, daR die Abnahme der Wohnungsbelegungsdichten in der Zeit nach ca. 1988 stagniert oder
sich deutlich verlangsamt hat. Dies ist auf die starken Wanderungsgewinne dieser Jahre zu-
riickzufiihren. Es kann jedoch vermutet werden, daR die Wohnungsbelegungsdichte aufgrund eines
gewissen Nachholbedarfs wieder stirker abnehmen wird, sobald sich die derzeitigen hohen Zu-
wachsraten bei der Einwohnerentwickiung vermindern werden.
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11.1.2 Vorausrechnung Planjahr 2005, Orientierungswert
Vorbemerkungen

Im Rahmen der Vorbereitenden Bauleitplanung ist die sich aus der beabsichtigien stiddtebaulichen
Entwicklung ergebende Art der Bodennutzung nach den voraussehbaren Bedirfnissen des Raumes
und seiner Bewohner zu bestimmen und darzustellen (§ 5 (1) BauGB).

Diese Bediirfnisse leiten sich aus dem sogenannten Inneren und dem AuReren Bedarf her. Dabei gilt
als Erfordernis im Sinne des Baugesetzbuch fiir den:

¢ Innerer Bedarf; a) die Verringerung der Wohnungsbelegungsdichte
(Einwohner pro Wohneinheit; E/WE)
b) der Ersatzbedarf -. bedingt durch Abbruch sowie besondere Um-
nutzung soweit nicht in @) enthalten und in der alten Lage neu erstellt
¢) der natiifliche Zuwachs.

« AuBerer Bedarf: Bevélkerungsentwicklung infolge von Wanderungsgewinnen.

Dabei ist zu bemerken, daR bei einem Planungszeitraum Fidchennuizungsplan von ca. 10 Jahren ein
Ersatzbedarf aus Sanierung/Abbruch nur iiberaus schwer zu quandifizieren ist und deshalb in den fol-
genden Vorausrechnungen nicht beriicksichtigt wird. Ebenso wird mit dem Bedarf aus dem sogenann-
ten ,natiirlichen Zuwachs" verfahren. Die natiirlichen Zuwéchse, die den heutigen Bedarf verursa-
chen, sind bereits in den Statistiken beriicksichtigt; derjenige, der heute entstehi, erzeugt einen Be-
darf an Wohnungen erst in ca. 20-25 Jahren.

Annahmen/Vorgaben
— Planjahr ist das Jahr 2005.

— Der Bevilkerungsrichtwert des Regionalverbandes fiir den Nahbereich in Hohe von 34.600 Ein-
wohnem wird als Orientierungswert {ibernommen. (Auf die Anmerkung der Gemeinde Dielheim
zum Orientierungswert 2005 des Regionalverbandes wird hingewiesen; siehe Fulinote Seite 12).

— Die Autteilung des prognostizierten Bevolkerungszuwachses des Nahbereiches auf die Teilverwal-
tungsrdume ist Sache der Verwaltungsgemeinschaft.

— Die Wohnungsbelegungsdichten vermindern sich jéhrlich um ca. 0,9 v.H. von 2,42 E/WE fiir
Wiesloch und 2,59 E/WE fiir Dietheim am 31.12.1993 auf 2,18 E/WE fir Wiesloch und 2,33 E/WE
fiir Dielheim im Planjahr.

— Als Siedlungsdichten 2005 werden bei der Ausweisung kinftiger Wohnbaufl&chen zugrundegelegt:
+ Dielheim: 2,33 EAWE, 55 E/ha, 24 WE/ha
+ Wiesloch: 2,18 E/WE, 80 E/ha, 37 WE/ha.

Diese Werte gelten als Mittelwerte, die in den Siedlungsschwerpunkien uberschritten werden soll-
ten.

11.1.2.1 Vorausrechnung der Zahl der Einwohner und der Wohnungen im Planjahr,
Bedarfsberechnungen

® AuRerer Bedarf
— Bevdélkerungszuwachs

Ausgehend von der Zahl der Einwohner am 31.12.1993 ergibt sich bis zum Planjahr ein Bevolke-
rungszuwachs von ca. 2.300 Einwohnern bis zum Orientierungswert 34.600 E.

R

‘ab R L
+ 7.7 + 0,70

+

+ \Wiesloch "2'4'.' 5'2” '

26.115 1.863
« Dielheim 8.050 8.485 * + 435 +54 +0.49
« Nahbereich 32.302 34.600 +2.298 ¥ 71 50,65

* Siehe auch Seite 12 ,Anmerkung der Gemeinde Dielheim": Gemeindlicher Orientierungswert ca. 8.000
Efnwohner im Jahr 2005,
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— Der Bedarf an zusatzlichen Wohnungen aus Beviélkerungszuwachs:

¢ Wiesloch: 1.863 E: 2,18 E/WE = 8§55 WE
« Dielheim: 435 E : 2,33 E/'WE = 190 WE
¢ Nahbereich: 2298 E 1.045 WE

® Innerer Bedarf

Der Innere Bedarf wird iiber die vorhersehbare Abnahme der Wohnungsbelegungsdichie E/WE
quantifiziert:

. EAWE. | E 1 WE S BIW
o Bestand 31.12.1993 24.252 10.033 42 8.050
o Erforderlich 2005: - 11.125 2,18 - 3.455
e Innerer Bedarf
{Differenz) - +1.090 - - + 340 -

® Gesamter Bedarf an Wohnungen, Planungszeitraum 1994-2005

Der vorhersehbare Bedarf des Nahbereiches an zusétzlichen Wohnungen errechnet sich somit auf
2.475 Wohnungen. Davon entfallen auf;

o Stadt Wiesloch: » [Innerer Bedarf 1.090 WE
s Auflerer Bedarf 855 WE
=« Wiesloch 1.945 WE

+ Gemeinde Dielheim: s Innerer Bedarf 340 WE
o AuBerer Bedarf 190 WE
+ Dielheim 530 WE

« Nahbereich Wiesloch/Dielheim: 2.475 WE

Hierfiir sind im Flachennutzungsplan kiinftige Wohnbauflachen auszuweisen - unter Berlicksichtigung
der Restkapazitdt und der zwischenzeitlich erstellten Wohnungen.

11.1.3 Restkapazitit Wohnen 1997 sowie Bauvolumen 1994/1995
nbare Res

Nach Angaben der Gemeinden bestand a

31.12.1985 als anre
UWED

o Stadt Wiesloch:

- Wiesloch: Bannholzweg 0,4 )

Siidl. der Schwetzinger Stralle (Tiko) 2.0 150

Bannholzweg || 2,6 115

— DBaiertal: Hasendcker 2.5 45

o Stadt Wiesloch: Restkapazitdt Wohnen 1997 7,5 316

@ Gemeinde Dielheim: Keine anrechenbare Restkapazitit Wohnen, die zwischenzeitlich ge-
nehmigen Baugebiete Eckerisberg | + 1I, Auf der Ebing Il und Rads&cker sind noch bei den
Ausweisungen geplanter Wohnbaufldchen beriicksichtigt (s. Ziff. 10.3.1).

Das Bauvolumen der Jahre 1994 und 1995 betrug fir Wiesloch insgesamt 370 Wohnungen, die zum
tiberwiegenden Teil in den vier genannten Baugebieten der Rubrik Restkapazitét erstellt wurden, so
daf die anrechenbare Restkapazitat Wohnen 1993 um ca. 215 Wohnungen auf insgesamt 200 WE

vermindert werden mub.
In den Jahren 1994/95 wurden in Dielheim 184 Wohnungen erstelit. Da sie vornehmlich auf Parzellen

erstellt wurden, die nicht der Restkapazitat Wohnen zuzurechnen sind, muf3 der errechnete Bedarf an
zusétzlichen Wohnungen bis 2005 um ca. 100 reduziert werden auf ca. 430 WE.
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e Bedarf an kiinftigen Wehnungen bis zum Planjahr, insgesamt

Nach Berlcksichtigung von Restkapazitdt und Bauvolumen 1994/95 sind im Flichennutzungsplan
kiinftige Wohnbauflachen auszuweisen fir;

+ Wiesloch 1.945 WE - 200 WE =1.745 WE
» Dielheim 530 WE - 100 WE = 430 WE
» Nahbereich 2.175 WE

11.1.4  Klassifizierung der Stadt- und Ortsteile

In Anlehnung an die iibergeordnetien Planungen werden im Nahbereich bis zum Planjahr folgende
Bruttowohndichten angenommen:

: [ Eel i Iﬁ:s:f‘..f"‘:
* Wiesloch Mittelzentrum in der Entwicklungsachse, en-
gerer Verdichtungsraum, Siedlungsbereich
Wohnen sowie Indusirie und Gewerbe
¢ Baiertal Stadtteile mit Siediungs- und Eigenentwick- 70 32
Frauenweiler lung im engeren Verdichiungsbereich
+ Dielheim Kemnort mit Siedlungs- und Eigenentwicklung, 60 26
weiterer Verdichtungsbereich
¢ Schatthausen Teilort mit Eigenentwickiung, engerer Ver- 55 25
dichtungsraum
e Horrenberg Teilorte im weiteren Verdichtungsbereich, 40 18
Balzfeld Eigenentwicklung
Unterhof
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11.1.5 Ausweisungen kiinftiger Wohnbaugebiete

Die Ausweisungen kiinftiger Bauftachen sind in enger Abstimmung von Vorbereitender Baulgitpta-
nung und Landschaftsplan entstanden in dem Bemiihen, die kinftigen Bauflachen nach topographi-
schen und landschaftlichen Gegebenheiten ahzugrenzen sowie dabei Bereiche aufzuzeigen, in denen
der Rand der Bebauung den definitiven und optisch wirksamen Ortsrand bilden wird.

Bei der Aufstellung der kiinftigen Bebauungspléne in diesen Bereichen ist auf eine gute Einbindung
der Baufldchen in die Landschaft zu achten, Ortsrandbegriinungen sind zu erhalten bzw. wieder an-
zulegen. Auf die Forderungen des § ¢ NatSchG nach Aufstellung von Griinordnungsplénen wird hin-
gewiesen. Die Spalten ,Ausgleich v.H.” geben das Verh&linis an, zu dem die zu erwartenden Eingriffe
und Beeintrachiigungen ausgeglichen, gemildert bzw. nicht ausgeglichen werden kdnnen geman
.Vertiefte Eingriffs- und Ausgleichsermittiung fiir Baufldchenausweisungen®, R. Riibsamen, Stutigart).

TAUSweisungen ha.
"geSamt [Br-Bal.

Stadt Wiesloch:

« AuBere Helde (b) 54,00 {b) >75() <25() 45 1.200
e Auliere Rohrlach 1,80 1,80 77,8 22,2 33 60
» Hiuseldcker 5,50 4,50 77,3 227 45 200
- Wiesloch - - - 1.460
¢ Ziegelhiittenteich 1,50 1,50 73,3 26,7 33 50
= Sauberg, 1. Abschnitt 2,00 2,00 > 70 < 30 35 70
» Adelsgrund 2.00 2,00 70 30 35 70
+ Vordere Rittere 2,10 2,10 67,1 32,9 25 50
— Baiertal - - - 240
+ Dammwiesen 0,80 0,80 - 100,0 20 20
+» Repsicker 2,35 2,20 >80 <20 25 50
— Schatthausen - 70
+ insgesamt Stadt Wiesloch - - - 1.210
Gemeinde Dielheim:
» Eckerisberg i + Il {¢) 12,50 12,50 - - 26 320
* Eckerisberg Iii 2,80 2,80 75 25 24 60
— Dielheim - 380
= Erlenbachwiesen il 3,00 3,00 70 30 i8 55
« Erlenbachwiesen || 3,50 3,50 70 30 18 85
— Balzfeld 120
— Horrenberg: A.d. Ebing Il (¢) 3,50 - - 18 65
— Unterhof: Rads3cker (¢} 1,90 - - 15 30
o insgesamit Gemeinde Dielheim 295

(a) Br.-Baul.: Bruttobauland

(b} Fur den kinftigen Siedlungsschwerpunkt AuRere Helde erfolgt keine Angabe Bruttobauland, der Ausgleich ist
2u mehr als 75 % méglich. Siehe hierzu Ziffer 11.1.6 Begrindungen, Seite 28, sowie Ziffer 18.4 Eingriffs-
und Ausgleichsregelung, Seite 71.

(c) Die Bebauungsplane Eckertsberg | + If, Radsacker und Auf der Ebing Il sind zwischenzeitlich genehmigt. Die
Bebauung Eckertsberg | + 1l begann im August 1996. Baubeginn fir das Gebiet Radséacker ist Januar 1987,
fur Auf der Ebing 11 Juli 1887.

{d) Innerhalb der ausgewiesenen Flache

® Langerfristige Vormerkungen Gemarkung Dielheim

Im Flachennutzungsplan 1981 waren in den Bereichen Ziegelbuckel/Viehberg und Schofrain kiinftige
Wohnbauflichen ausgewiesen. Die Gemeinde Dielheim verzichtet derzeit auf die Ubernahme dieser
Ausweisungen in den Flachennutzungsplan 2005. Sie behdlt sich jedoch vor, sofern Bedarf bzw.
Nachfrage besteht, die in anderen Baugebieten nicht oder nicht mehr gedeckt werden kann, auf die
Bauflachen Ziegelbuckel/Viehberg (2,2 ha) und Schofirain (2,0 ha) zuriickzugreifen.

Ansonsten ist beabsichtigt, diese beiden Flachen in der Fortschreibung der vorbereitenden Bauleit-
planung nach 2005 zu beriicksichtigen. Die Flachen sind im Plan gekennzeichnet.
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11.1.6  Begriindungen
Vorbemerkung

Der Landschaftsplan erstellt fiir jede der kiinftigen Bauflachen eine dkologische Gesamtbewertung,
die als Grundlage fiir Minimierung oder Ausschiul von Eingriffen herangezogen wird. Erhoben wurde
dabei der dkelogische Eigenwert und die Bedeutung der Fl&che fiir einen Biotopverbund. Daraus re-
sultiert, nach Uberlagerung der Wertigkeiten, der &kologische Gesamtwert mit den Stufen
hoch/mittel/gering. {Siehe: ,Vertiefie Eingriffs- und Ausgleichsregelung fiir Fldchenausweisungen®,
Teilbereiche Wiesloch und Dielheim, R. Rubsamen, Juli 1995/Dez. 1995),

Zur kolegisch-landschaftsplanerischen Bewertung enisprechend § 1a BauROG wird guf Kapitel 18.4
Eingriffs- und Ausgleichsregelung verwiesen.

In den folgenden Begriindungen zu den einzelnen Bauftichen wird auf oben genannte Okologische
Gesamtbewertung sowie auf etwaige Anregungen und Empfehlungen hingewiesen, abweichende
Ausweisungen aus stddiebaulichen Griinden werden gesondert erldutert.

& Stadi Wiesloch

Der Stadieil Wiesloch, als Kernbereich der Stadt und des Mittelbereiches Wiesloch, ist in seiner wei-
teren baulichen Entwicklung stark eingeschrinkt. Topographie, Verkehr, Landschaft und Landwirt-
schaft, Wald- und Sonderbaufiichen engen den Eniwicklungsspielraum iiberaus ein. Eine groRfla-
chige, der Bedeutung der Stadt als Mittelzentrum in der Landesentwicklungsachse entsprechende,
Entwickiung ist nur im Siidosten der Ortslage denkbar.

Der Oristeil Baiertal hat in den letzten Jahren eine iiberaus starke Entwicklung genommen, verflgt
jedoch im Baugebiet Hasenicker noch {iber eine relativ umfangreiche Restkapazitat. Entsprechend
dem Beschiul des Ortschaftsrates werden die kleineren kiinftigen Baufldchen Ziegelhiittenteich und
Vordere Réttere aufgenommen. Der Flachennutzungsplan 2005 schligt fir den Stadtteil Baiertal
weiter vor, die vorhandene Restkapazitat abzubauen und - sofern dariiber hinaus nachweisbar Bedarf
vorhanden - in den Bereichen Sauberg/Adelsgrund einen neuen Siedlungsschwerpunkt in der Gré-
fenordnung von 15 ha vorzusehen. Hierfiir ist ein stidiebauliches Gesamtkonzept zu erarbeiten, aus
dern heraus - dem jeweiligen Bedarf entsprechend Etappenldsungen zu entwickeln sind. Der Standort
Sauberg/Adelsboden genieRt jedoch gegeniiber der kiinftigen Bauflache AuBere Helde eine zeitlich
nachrangige Prioritat.

Der Fldchennutzungsplan enthéit als erste Etappe die generelle Ausweisung einer kiinftigen Wohn-
baufldche Sauberg (2,2 ha). )

Fir Frauenweiler und Schatthausen sind kiinftige Wohnbaufiichen vorgesehen, die vormehmlich der
Deckung des Eigenbedarfs und zur Abrundung der Ortslagen dienen sollen.

— Wiesloch

e AuBere Helde (1.200 WE)
Der Gemeinderat Wiesloch hat den Bereich AuRere Helde zum kinftigen Siedlungsschwer-
punkt des Mittelzentrums Wiesloch bestimmt mit der MaRgabe, die vorhandenen Griinbe-
stdnde zu beriicksichtigen.
Der Flachennutzungsplan 2005 Gbernimmt aus dem seit 1981 rechtswirksamen Flachennut-
zungsplan die duBere Abgrenzung der kiinftigen Baufldchen AuRere Helde. Innerhalb dieses
Gebietes sind die Voraussetzungen fiir den Bau von insgesamt ca. 1.200 Wohnungen zu
schaffen.
Die Stadt Wiesloch beabsichtigt, im weiteren Planungsprozess durch die Erarbeitung eines Ge-
samtkonzeptes ,Autere Helde* sicherzustellen, da® sowohi der Forderung des Gemeinderates
nach Beriicksichtigung der Grunbesténde als auch den heutigen Vorstellungen eines verdichte-
ten, und damit flachensparenden Stadtebaues Rechnung getragen wird.
Aus diesem Gesamtkonzept heraus sind in der qualifizierten Bauleitplanung die freizuhaltenden
und die bebaubaren Fldchen festzusetzen sowie Etappenlésungen zu bestimmen. Deshalb wird
zum jetzigen Zeitpunkt auf Angaben zum Umfang eines kiinftigen Baugebietes Aullere Helde
verzichtet und lediglich die Vorgabe festgeschrieben, daf innerhalb der Abgrenzung im F1&-
chennutzungsplan mindestens ca. 1.200 Wohnungen vorzusehen und zu realisieren sind.
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— lLandschafisplanerische Bewertung:

Die ,Aulere Helde" ist bei der dkologischen Gesamtbewerfung mit ,hoch” einge-
stuft. Dieser Wert setzf sich aus dem sehr hoch zu bewerfenden Westteil und dem
Jnittel” zu bewertenden Qslteil mit wichtigen Vernetzungssirukiuren zusammen.
Ein Ausgleich nach Maflgabe der Bauleitplanung fiir die gesamie Baufldche ist
nicht méglich.

Eine Bebauung ist aus der Sicht des Biotoppotentials auf der Osthiéilfie akzeptabel,
wenn die § 24a Feldgehtlze mit gentigend grofRen Pufferflachen (30 m beidseitiq)
erhalten werden und ihre Vernetzungsfunktion (vor allem das 615 m lange zentrale
Feldgehdiz) gewdhrieistet ist. Eine Streuobstreihe ist in &ffentliche Grinfldchen
einzubinden. Gegentiber dem Westteil ist eine 50 m breite Pufferzone einzurichten.

Die Beeintrdchtigungsmomente auf die zu erhalfenden Strukturen sind jedoch der-
zeif noch nicht abschétzbar, Generell wird daher geforderf, den Ausgleich jeweils
gebietsspezifisch zu erarbeiten und die erforderiichen Ausgleichsmal3nahmen den
Jeweiligen Standortansprichen anzupassen.

Mit dem Bereich AuRere Helde steht eine gréRere zusammenhangende Fliche fiir einen 13n-
gerfristigen Siedlungsschwerpunkt zur Verfligung. Durch Topegraphie und sonstige Vorgaben
klar abgrenzbar, in fuRidufiger Entfernung zur Orismitte, bietet dieses Gebiet alle Vorausset-
zungen fir die Realisierung des Siedlungsschwerpunkies Wiesloch an stidtebaulich sinnvoller
Stelle - auch iber den Planungszeitraum hinaus.

Die kiinftige Baufldche ist hinreichend grof8 und auch in der Lage, die Forderungen der {iberge-
ordneten Planungen nach stirkerer Verdichtung zu erfiillen unter weitgehender Beriicksichti-
gung der Anregungen und Empfehlungen des Landschaftsplanes. N#here Einzetheiten sowie
Festsetzungen sind aus dem zu erarbeitenden Gesamtkonzept ,AulRere Helde" zu entnehmen.
Die innerhalb der Gesamtfliche von ca. 50 ha liegenden § 24a-Biotope sind zu erhalten und
bei einem unvermeidbaren Eingriff artgleich zu ersetzen. Die Untere Naturschutzbehtrde hat
hierfir gem. § 24 a Abs. 4 NatSchG die Ausnahmezulassung signalisiert.

AuRere Rohrlach (1,8 ha), Frauenweiler

Mit dem Baugebiet Aulere Rohrlach soll die Ortslage Frauenweiler arrondiert und die Sied-
lungsentwicklung in diesem Staditeil abgeschlossen werden. Da es sich hierbei um einen defi-
nitiven Orisrand handel, ist auf eine gute Verzahnung von Landschaft und Bebauung zu ach-
ten.

-~ Landschaftsplanerische Bewertung:

Die dkologische Gesamtbewertung ergibt eine fiohe” Wertigkeit. Ein Ausgleich ist
bedingt mdglich. Der einschrédnkende Faktfor filr einen Ausgleich ist die Zeif-
schiene, die bis zur Entwicklung &hnficher Strukturen mit 20-30 Jahren angesefzt
werden mulfi,

Mit dem Baugebiet Rohriach wird die bauliche Entwicklung (Wohnen) dieses Oristeiles abge-
schlossen, somit der definitive Orisrand an dieser Stelle erstellt. N&heres bestimmen Bebau-
ungs- und Gritnordnungsplan, bei deren Erarbeitung die Empfehlungen des Landschaftsplanes
beachtet werden.

Hauselacker (4,5 ha)

Im Flachennuizungspian 1981 war diese Baufliche als kiinfliges Gewerbegebiet mit Ein-
schriankung (GE E) enthalten. Mit der Anderung der Besitz-/und Nutzungsverhéltnisse in die-
sem Gebiet entfillt die Voraussetzung fiir eine derarlige Ausweisung. Die ortsnahe Fldche
kann somit sinnvoll fiir Wohnzwecke genutzt werden. Damit wird die Ortslage Wiesloch an die-
ser Stelle abschlieBend arrondiert und der definitive Ortsrand ausgebildet. Die siidliche Be-
grenzung ergibt sich aus dem Verlauf des Leimengrabens, von dem die geplante Bebauung ei-
nen hinreichend groRen Abstand einzuhalten hat.

— Landschaftsplanerische Bewerfung:

Die ¢kologische Gesamtbewertung ergibt eine ,hohe” Wertigkeit. Ein Ausgleich ist
bedingt mdglich.

©
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— Baiertal
» Ziegelhiittenteich (1,5 ha)

Geringfligige Arrondierung der Ortslage im Anschiul an bestehende Bebauung. Die Erschlie-
Bung erfolgt Ober die StraRe Am Blumenberg. Aufgrund der topographischen und stidtebauli-
chen Gegebenheiten ist die kiinftige Baufliche nichi erweiterbar. Der Rand der Bebauung ist
deshalb als definitiver Ortsrand auszubilden, eine intensive Verzahnung mit der Landschaft ist
anzustreben.

Die kinftige Baufldche war Teil der Ausweisung Adelsgrund/Ziegelhiittenteich im Flachennut-
zungsplan 1981.

- Landschaftsplanerische Gesamtbewertung:

Ausgehend von 1,25 ha Bruitowohnbaufand ist ein Ausgleich bedingt mdéglich. Da-
zu werden u.a. gefordert:

*  Erhalf der Feldgehdize
*  Erwerb und Bepflanzen von Ausgleichsfiéiche
+  Griinordnerische Festsefzungen im Bebauungsplan

Die Forderungen des Landschaftsplanes werden im weiteren Verfahren berlicksichtigt.

» Sauberg (2,0 ha)

Erste Teilflache, mit einer Bautiefe von ca. 30-40 m, eines kilnfligen Siedlungsschwerpunkies
gemdR dem zu erarbeitenden stédiebaulichen Gesamtkonzept Sauberg/Adelsgrund, aus dem
auch die genauen Abgrenzungen zu eniwickeln sind. Die Teilflache umfait 1 Bautiefe. N&heres
regelt der Bebauungsplan, die Lisssteilwand gegeniiber dem Gebiet ,Alte Hohl" saoll erhalten
werden.

Die Flidche genieBt eine nachrangige Prioritdt gegeniiber der Bebauung von Bauliicken in
Baiertal und dem Siediungsschwerpunkt AuRere Helde.

— Landschaftsplanerische Bewertung:

Die Landschafisplanerische Gesamtbewertung ergibt eine hohe” \Wertigkeif. Ein
angemessener Ausgleich ist nur bedingf mdglich. Die Ausweisung als Baufldche ist
kritisch zu bewerten, hinsichtlich der landschaftsrdumlichen Situation. Mit besonde-
rem Augenmerk auf das Landschaftsbild und die Frischiuftversorgung von Baijertal,
ist eine Bebauung auszuschiiefen.

Zur Verringerung der Auswirkungen eines geplanten Eingriffes werden u.a. gefor-

dert:

*  Erwerb und Bepflanzung von Flichen als Vernetzungselemente zu L8Lstein-
wand und Feldgehdizhecke

* Griinordnerische Festsefzungen im Zuge der weiteren Bauleitplanung.

Baiertal, nach der Kernstadt der grifite Wieslocher Teilort, bedarf fraglos eines kiinftigen ldn-
gerfristigen Siedlungsbereiches. Aufgrund der Gegebenheiten um die Orislage kormmi hierflr
lediglich der Bereich Sauberg/Adelsgrund in Frage, der auch unter den gegebenen Umsténden
der Gesamtstadt als stidtebaulich sinnvoll zu gelten hat. Auf die Ausweisung Sauberg kann
somit nicht verzichiet werden.

Die Anregungen und Empfehlungen des Landschaftsplanes sind bei der Entwicklung eines Ge-
samtkonzeptes Sauberg/Adelsgrund zu beriicksichtigen und finden so Eingang in die Planung
des 1. Teilabschnittes. im Rahmen der Abwégung wurde der Erhalt der LoRsteilwand gegen-
iiber dem Gebiet ,Alte Hoh!" beschlossen.

= Adelsgrund (2,0 ha)
Zweite Teilfliche gemdl dem zu erarbeitenden stadtebaulichen Gesamikonzept Sauberg/
Adelsgrund. Ubernahme aus dem Fliachennutzungsplan von 1981. Néheres regelt der Bebau-
ungsplan.

— Landschaftsplanerische Bewertung:

Aus landschafificher und 6kologischer Sicht ist dern Gebiet eine ,hohe" Wertigkeit
zuzusprechen.

Eine Bebauung fithrt zu nachhaltigen Eingriffen in den Naturhaushalt und die
Landschaft. Ein Ausgleich innerhalb des Baugebietes ist nur bedingt zu 70 - 80 %
madglich.
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Vordere Réttere (2,1 ha)

Abrundung einer bestehenden Baufidche. Ubernahme aus dem Fliachennutzungsplan von
1981.

- Landschaftsplanerische Bewerfung:

Die okologische Gesamiwertigkeit ist ,hoch®, ein Ausgleich im Sinne der Land-
schaftspflege ist bedingt mdgiich. Dies bezieht sich hier auf Teilfldchen, die aus der
Sicht des Biotoppotentials als Bebauungsfiichen ausgewiesen werden kénnen.
Gefordert werden:

* Bebauung nach MalBgabe der Eingriffs-/Ausgleichsermittiung, d.h. Bebauung
nur auf den Flurstiicken 3169 (teilweise), 3176, 3178, 31792 und 3180 mit einer
Fldche von 0,63 ha, Alle anderen Fidchen sind von Bebauung freizuhalfen.

* Erhaff der Streuobstbereiche/extensiven Wiesen, Sukzessionsfldchen und
Feldgehdlzen als Freihaite- und Vernetzungsfidche zu den Gehdlzstrukiuren am
ehemaligen Bahndamm.

= Ankauf und Bepfianzen von Ausgleichsfiéchen.

Schatthausen

Dammwiesen (0,80 ha) )
Arrondierung des Ortsrandes. Ubernahme aus dem Fidchennutzungsplan 1981.

- Landschaftsplanerische Gesamtbewertung:

Der landschaftsplanerische Gesamitwert wird mif ,hoch” angesetzt. Ein angemes-
sener Ausgleich ist nicht mdglich. Von einer Ausweisung als Bebauungsfidche
solife abgesehen werden. Zur Verringerung von Auswirkungen eines geplanien
Eingriffes sind MaRnahmen im umfangreichen Ausmafl erforderlich ,die sich aus
den notwendigen Ersatzmalnahmen herleiten und in keiner Relation zum Eingriff
stehen.

Repsécker (2,35 ha)
Arrondierung und Teilfliche einer noch zu entwickelnden stadtebaulichen Gesamtplanung fiir
den dstlichen Ortsrand mit einer Bautiefe von ca. 30-40 m.

— Landschafisplanerische Bewertung:

Die landschafistkologische Beurteilung des Baugebietes ist mit einer ,mitlleren®
Werfigkeit ausweishar, Die Behauung verursacht nur in begrenzfem Umfang Ein-
griffe in die vorhandenen Vegetations- und Nutzungsstrukfuren.

Es kann von einer 80- bis 100%igen Ausgleichbarkeit ausgegangen werden.

Um den Stadtteil Schatthausen im Rahmen seiner Bedeutung an der Entwickiung des gesam-
ten Verwaltungsraumes teflhaben zu lassen, bedarf es der Bereitstellung kinftiger Baufldchen
zumindest zur Deckung des Eigenbedarfes an Wohnraum. Aufgrund der topographischen, na-
turrdumlichen und verkehrlichen Gegebenheiten des Stadtieiles bietet sich lediglich der nérdli-
che Ortsrand fiir Ausweisungen kinftiger Wohnbaufldchen an.

Auf die Ausweisung Repsacker als Anfang und erster Teil eines rtlichen Siedlungsbereiches
~Schatthausen-Ost” kann aus stddtebaulichen Griinden nicht verzichtet werden.

Repsicker wurde im Rahmen der gemeinderatlichen Abwigung als Ersatz fiir eine Ausweisung
im Skolegisch hochwertigeren Bereich Gansédcker aufgenommen.

©
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¢ (Gemeinde Dielheim

Dielheim hat in den letzten Jahren einen stetigen Anstieg der Einwohnerzaht erfahren und sich zu ei-
ner Wohngemeinde entwickelt. Begiinstigt durch die Lage im weiteren Verdichtungsraum wird diese
Entwicklung auch weiterhin anhalten. Die Siedlungsentwicklung sollte sich vornehmiich im Kernbe-
reich Dielheim voliziehen.

Dielheim

Siedlungsbereich Eckerisberg Il (2,8 ha)

Die sldliche Erweiterung des rechtskréftig genehmigien Baugebietes Eckertsberg | + il bis zur
Kreisstralie K 4170 Dieltheim-Rauenberg wird gebildet durch die kiinftige Baufliche Eckerts-
berg [l (2,8 ha), die hier die sinnveclle Abrundung der Orislage bewirken soll und die Anbindung
an die K 4170 schafft. Damit hat Dielheim in westlicher Richtung die Grenze erreicht, jenseits
der Landschaft und Landwirlschaft Vorrang genieBen gegeniiber jeglichen Entwicklungs-
flaichen. Die verbleibenden Freiflachen dienen zudem als erforderliche Griinzasur zwischen
den Orislagen Dielheim und Wiesloch.

— Landschaftspflegerische Gesamtbewertung:
Fiir den Gkologischen Gesamiwert errechnet sich die Stufe mittel”.
Innerhalb des Gebiefes befinden sich als hochwertig einzustufen:

*  ein wildverwachsener Graben mit ausgepragter Krautsukzession
+ eine krauthewachsene Bdschung (1 m hoch)
*  gin langsstrukiuriertes § 24a-Heckenbiofop.

Neben dem Erhalf dieser wertvolfen Bereiche sowie dem Erhalf des Streuobstbe-
standes im stidiichen Berejch der Baufiiche wird u.a. als AusgleichsmaBnafune
die Schaffung grof3ziigiger Griinziige und Heckenpflanzungen angeregt.

Die Empfehlungen des Landschaftsplanes werden im weiteren Verfahren im Bebauungs- und
im Griinordnungsplan beriicksichtigt.

Bailzfeld

Erenbachwiesen Il und lll (zusammen 6,5 ha)

Die beiden kiinftigen Bauflichen werden unverdndert aus dem Fléchennutzungsplan 1981
iibernommen. Sie bilden - zentral gelegen zwischen den Cristeilen Balzfeld und Horrenberg
und nahe der Schule - die stiddtebaulich sinnvolle Fortfiihrung der begonnenen Siedlungsent-
wicklung.

— Landschaftspflegerische Gesamtbewertung:
Der Skologische Gesamtwert wird mit ,mittel” angegeben.

In diesem Gebiet entfallen auf die Biotoptypen, fiir die eine Erhaltung angestrebt
wird, lediglich etwa 10 % der gesamten zur Bebauung vorgesehenen Fléche. Als
Ausgleich fir die Umwandiung der Acker- und Wiesenffachen in Wohnbebauung
solfen kleine Griinztige sowie verschiedene Kleinbiotope in die bebaute Fldche in-
tegriert werden. Da es sich hier um eine relativ grofie Baufidche handelt, ist es an-
gebracht, zusétzlich lockere Gehdlzgruppen und Streuobst zu pflanzen, die eine
Einbindung und Uberleitung in die Landschaft bewirken.

Die Empfehlungen des Landschaftsplanes werden im Bebauungs- und im Grilnordnungsplan
beriicksichtigt.

Oberhof

Fur diesen Teilort sind keine Ausweisungen kinftiger Wohnbaufldchen vorgesehen, auch die
Dorfentwicklung sieht keine Moglichkeiten fir Neubauten vor, Es ist deshalb winschenswert,

funktionslose Nebengebéude einer sinnvollen Wohnnutzung zuzufithren. Der bestehende ddrfliche
Charakter ist zu erhalten.
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- Horrenberg
« Auf der Ebing Il (3,5 ha)
Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan 1981. Die Flache stellt eine stédtebaulich sinnvolle
Arrondierung der Orislage dar. Der Bebauungsplan wurde genehmigt.

— Unterhof
o Rads#cker (1,9 ha)
Ubernahme aus dem Flachennutzungsplan 1981. Die Abgrenzung entspricht dem mit Datum
vem 31.03.1995 genehmigten Bebauungsplan.

11.2 Gewerbe
11.2.1  Erwerbspersonen/Erwerbstitige, Veranderungen 1961-1987
Vorbemerkung

Alle Personen, die entweder Erwerbstétige (ET) oder Erwerbslose (EL) sind, gelten ais Erwerbsper-
sonen (EP) entsprechend der Definition zur Volkszahlung 1987. Als Erwerbsquote (EQ) wird der An-
teil der Erwerbspersonen an der Gesamtbevdlkerung bezeichnet.

® Erwerbstitige VZ 1961/VZ 1970/VZ 1987
— Erwerbstatige am Wohnort (ETW)
(1961 und 1970 Erwerbstitige einschiieBlich, 1987 ohne Erwerbslose)

+ Wiesloch

Erwerbstatige insgesamt 7.340 1000 8.567 100,0 9.543 100,0

davon:

— Land-/Forstwirtschaft 579 7.9 239 3.4 137 1,4

— Produzierendes Gewerbe 4175 58,9 4796 56,0 4160 436

— Hande! und Verkehr 1.078 147 1.188 13,9 1.505 15,8

— Sonstige wirtschaftl. Bereiche 1.508 20,5 2290 26,7 3741 392
+ Dielheim

Erwerbstitige insgesamt 2.845 1000 2.718 100,0 3.724 100,0

davon:

— Land-/Forstwirischaft 635 223 135 5.0 48 1,3

— Produzierendes Gewerbe 1.798 63,2 1834 675 1.795 48,2

~ Handel und Verkehr 196 6,9 295 10,8 586 157

— Sonstige wirtschaftl. Bereiche 216 7.6 454 18,7 1.285 3438
= Nahbereich insgesamt 10.185 1000 11.285 -- 13.267 1000

davon:

- Bereich | 1.214 11,9 428 3.8 185 1,4

- Bereich Il 5973 587 =~ 6630 588 5,955 449

— Bereich lll 2998 294 4227 374 7427 53,7

Bemerkenswert an dieser Statistik ist, dafi:

— die Zahl der Erwerbstétigen insgesamt zwischen 1961 und 1987 um ca. 30 % gestiegen ist, wobei
Dielheim bis 1970 eine Abnahme zu verzeichnen hatte

— die Zahi der Erwerbstétigen in der Land-/Forstwirtschaft stark abgenommen hat

— die Zahl der Erwerbstatigen im sekundéren Sektor absolut gieich bleibt. Nach einem Anstieg bis
1970 folgt eine Abnahme auf die urspriingliche Anzahl, dadurch verringert sich der relative Anteil

— die beraus starke Zunahme der Zahl der Erwerbstétigen am Wohnort im tertiiren Bereich, die
besonders augenfillig auch in Dielheim auftritt.
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@ Erwerbsquote

AL EQ E EPW | EQ | ET.
+ Wiesloch 8.567 42 21.862 10.151 46,4 9.543 663
» Dielheim 2718 44 7.482 3.880 51,9 3.724 156
» Nahbereich 11.285 - 29.344 14.031 - 13.267 764
« zum Vergieich: - Kreis 48,2
- Region 48,8

Die Zahl der Erwerbspersonen am Woehnort im Nahbereich ist zwischen 1970 und 1987 gestiegen. in
Wiesloch um + 18,5 % und in Dietheim um + 42,8 %. Demgegeniiber stieg die Zahl der Einwohner
lediglich um 6,9 % bzw. 21,8 %. Enisprechend erhiihte sich die Erwerbsquote um ca. 4,5 Prozent-
punkte fiir Wiesloch und ca. 8 Punkte fiir Dietheim.

o Erwerbstétige am Arbeitsort, Arbeitsstatten und Beschéftigte VZ 1970/VZ 1987
(Arbeitsstattenzahlung/nicht landwirtsc

+ Wiesloch insgesamt 718 971 12.204 100,0 100,0
davon:
— Gewerbl. Land-/Forstw. 7 14 40 0,3 67 0,5
— Produzierendes Gewerbe 215 201 8.999 73,7 7.720 52,6
— Dienstleistungen 496 756 3.165 25,8 6.893 45,9
davon:
— Private 443 875 1.965 18,1 4,262 29,0
- Offentliche 53 81 1.200 9,8 2.631 17,9
¢ Dielheim insgesami 189 250 850 100,0 1.012 100,0
davon:
— Gewerbl. Land-/Forstw. 2 3 6 0,7 19 1,9
— Produzierendes Gewerbe 78 77 547 64.4 399 39,4
- Dienstleistungen 109 170 297 348 594 58,7
davon;
— Private 102 159 216 254 476 47,0
- Offentliche 7 11 81 9.4 118 11,7
= Nahbereich insgesamt 907 1.221  13.054 - 15.692 --

Die Zahl der nichtlandwirtschaftlich Beschéftigten im Nahbereich erhéhte sich um ca. 20 %. Dabei ist
die starke Verschiebung zugunsten des tertidgren Sektors bemerkenswert, die gleichzeitig statigefun-
den hat. Die Funktion der Stadt Wiesloch als Dienstleistungszentrum - wesentliche Voraussetzung
eines Zentralen Orles - wurde dadurch nachhaltig gestérkt.

» Berufspendler, Entwicklung VZ ‘70/VZ '87

198 v,

Wiesloch +52,2 + 5,502 + 8.963 + 629 + 74,8
Dielheim + 66,3 + 45 + 165 | +266,7 +61,0
Nahbereich - +5547 | +9.028 - -

Die Zahl der Berufseinpendler in die Gemeinden ist absolut und relativ stark gestiegen und damit
auch die Saldi. In Wiesloch betrug der Anstieg des Saldos gar 75 %.
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Berufspendier VZ 1987, Pendlerstrome (liber 5 %)

: ach
+ Stadt Wiesloch
— insgesamt 4,468 100,0 - insgesamt 3.963 100,0
davon nach: davon aus:
- Heidelberg 1.917 42,9 - Dielheim 1.135 12,7
- Walldort 360 8.1 - 8t. Leon-Rot 810 9,0
- Mannheim 320 1.2 - Waltdorf 769 8.6
- Leimen 266 6,0 - Rauenberg 679 7,6
- Nuf3loch 177 4.0 - Mihihausen 623 7,0
- Sonstige 1.428 - - Nufdoch 431 4.8
{Dietheim 46 1,0) - Sonstige 3.989 -
¢ Gemeinde Dielheim
~ insgesamt 2.933 100,0 -~ insgesamt 165 100,0
davon nach: davon aus:
- Wiesloch 1.135 38,7 - Wiesloch 46 27,9
- Heidelberg 732 25,0 - Milhlhausen 17 10,3
- Wiesloch 142 4,8 - Rauenberg 15 9,1
- Leimen 924 - - Heidelberg 10 6,1
- Sonstige 1.135 38,7 - Sinsheim 10 6,1
- Sonstige 67 -

« Stadt Wiesloch “4468 | +8.963 + 4.495 440 611
e Gemeinde Dielheim | -2.933 + 165 .2.768 756 16.3

Die Gegeniberstellung zeigt, dai:

- fast die Halfte der Wieslocher und Giber 75 % der Dielheimer Erwerbstdtigen auspendellen
— uber 60 % der Erwerbsidtigen am Arbeitsort Wiesloch einpendelten, aber nur ca. 16 % in Diel-
heim.
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11.2.2 Vorausrechnungen Planjahr 2005 Gewerbe
Vorbemerkungen

Fiir die Berechnung des Bedarfes an kiinftigen Gewerbeflichen wird davon ausgegangen, daf die
Relationen der Volkszahlung 1887 auch weiterhin Bestand haben werden. Dies gilt insbesondere fGr
die Erwerbsquoten und fiir das Verhalinis der Wirtschaftsbereiche untereinander.

Es wird weiter angenommen, dai3 ca. die Hélfte der zusatzlichen Erwerbstétigen am Wohnort aus-
pendeln werden. Dariiber hinausgehende Ansitze zur Starkung des Arbeitsories Wiesloch-Dielheim
sind hier noch nicht enthalten, z.B. Erhhung der Erwerbsquote, mégliche Reduzierung der Zahl der
Berufsauspendler u.d.m..

Weiter wird angenommen, dai kiinftig Baufldchen auszuweisen sind fiir:

- samtliche zusatzlichen Arbeitsplatze im sekundéren Wirtschafisbereich,

- die Hilfte der zusatzlichen Arbeitsplatze im tertidren Wirtschafisbereich. Die andere Hélfte ist oh-
ne zusatzliche Flachenausweisungen in den gewachsenen Kernen anzusiedeln,

- ¢a. 10 % der Arbeitspldtze im sekundéren Wirtschaftsbereich geméaR VZ 1987 fur Aus- bzw. Um-
siediung ansassiger Betriebe.

Die Arbeitsplatzdichie wird fir Wiesloch mit mindestens 70 APL/ha, fir Dielheim mit mindestens 60
APL/ha festgelegt.

® Bedarfsberechnungen (Basis 31.12.1893)

Zusétzliche Einwohner 2005 E 1.865 435 2.300

-

« Erwerbsquote 2005 v.H. 47.0 52,0 --

s Zusétzliche Erwerbspersonen/Wohnort EPW 875 225 1.100

+ davon Erwerbstétige am Arbeitsort ETA 435 115 550

Davon gehéren zu den Wirtschafisbereichen

¢ Land- und Forstwirtschaft v.H. 1,4 1,3 -
abs, 5 -~ 5

+ Produzierendes Gewerbe i v.H. 43,6 48,2 -
abs. 190 55 245

¢ Dienstleistungen 11 v.H. 55,0 50,5 -~
abs. 240 60 300

e« Erwerhstitige am Arbeitsort, Zuwachs: ETA + 435 + 115 + 550

Entsprechend den obengenannten Annahmen sind somit kinftige Bauflichen auszuweisen fir fol-
de Arbeitsplat

s Gewerbl. Land- und Forstwirischaft |

* Produzierendes Gewerbe |i

¢ Dienstleistungen |

« Sanierungsbedarf (10 %) 40 -
125 ___1.210 |

Mit den vorgegebenen Arbeitsplatzdichten von 70-80 API/ha ergibt sich somit ein errechneter Bedarf
an kiinftigen Gewerbefldchen:

- Wiesloch 1.085 : 70 Apl/ha = 15,5 - -
~ Dielheim 12560 Ap¥/ha = - 2,0 --
- Nachbereich, rechnerischer Bedarf: ha 15,5 2,0 17,5

11.2.3  Alte Last Gewerbe

Eine anrechenbare Alte Last Gewerbe ist im Nahbereich nicht vorhanden. Sémtliche groeren (%e-
werbeflachen innerhalb der Ortslage Wiesloch, die in den letzten Jahren frei wurden, konnteq groi-
tenteils - stadtebautich sinnvell - zu Wohnbaufldchen umgenutzt werden und haben so wesentlich zur
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Erhéhung der Mantelbevolkerung der Innenstadt Wiesloch und zur Starkung der Attrakiivitat des Be-
reichskernes des Mittelzentrums beigetragen. Die Baugebiete der letzten Jahre sind (iberbaut.

11.2.4 Ausweisungen Gewerbe
Vorbemerkungen

Im Nahbereich Wiesloch-Dielheim stehen kaum noch Flachen zur Verfiigung, die fiir eine Auswei-
sung als kiinftige Baufliche fiir gewerbliche Nutzung geeignet erscheinen. Die ausgewiesenen Fla-
chen stellen mehr oder weniger Arrondierungen dar bzw. Erweiterungen bestehender Gebiete bis an
inre gegebenen Grenzen.

Der Flachennutzungsplan enthélt ca. 25 ha kiinftige gewerblich genutzte Bauflichen. Davon entfallen
auf die Stadt Wiesloch ca. 20 ha und ca. 5 ha auf die Gemeinde Dielheim. Hinzu kommen in Wies-
loch noch die kinftige Gewerbefldche Waldwiesen (5,5 ha), die aufgrund ihrer Ndhe zum Bahnhof
lediglich fur die Ansiedlung arbeitsplatzintensiver Unternehmen des Dienstleistungsbereiches zur
Verfiigung steht sowie in Horrenberg der Bereich In den Wiesgérten (0,6 ha) als Standort fiir Ein-
zelhandelsbetriebe. Hier sind jedoch nur Geschifte zur Deckung des &rtlichen Bedarfes zuléssig.

Die Ausweisungen

® Stadt Wiesloch:

- Weinéacker, GE: 6,80 6,80 47.0 53,0 70 480

— Im oberen Sandpfad, GE 8,70 8,70 73,6 26,4 70 610

- Weidenloch, GE 2,00 2,00 81,3 18,6 60 120

— Auf der Schanz 7,20 7,00 > 80 < 20 60 420

- Rohrbuckel, GE (Baiertal) 2,30 2,30 83,0 17.0 60 140
27,00 26,80 - - 1.770

- Waldwiesen (s. Begriindung) 5,50 58,6 41,4 - -
Wiesloch insgesamt - - - 1.770

@ Gemeinde Dietheim:

s Dielheim
— Heiligenstein, GE 7.40 7.40 > 75 <25 60 440
¢ Horrenberg
— Neuwiesen, GE 2,00 1,40 60 40 50 70
— In den Wiesgarten (s. Begriindung) 0,30 0,30 80 20 50 15
» Baizfeld
~ Schleimwiesen (5. Begriindung) 0,50 -~ 15 85 50 20
Dielheim insgesamt - - = -- - 495

11.2.5 Begriindungen
Vorbemerkung

Der Landschafisplan erstellt fir jede der kiinfligen Baufldchen eine tkologische Gesamtbeweriung,
die als Grundlage fiir Minimierung oder Ausschiuf3 von Eingriffen herangezogen wird. Erhoben wurde
dabei der Gkologische Eigenwert und die Bedeutung der Flache fiir einen Biotopverbund. Daraus re-
sultiert, nach Uberlagerung der Wertigkeiten, der tkolagische Gesamiwert mit den Stufen hoch/mit-
tel/gering. (Siehe: ,Vertiefte Eingriffs- und Ausgleichsregelung fiir Fidchenausweisungen®, Teilberei-
che Wiesloch und Dielheim, R. Riibsamen, Juli 1895/Dez. 1995).

Zur dkologisch-landschaftsplanerischen Bewertung entsprechend § 8a BNatSchG wird auf Kapitel
18.4 Eingriffs- und Ausgleichsregelungen verwiesen.

In den folgenden Begriindungen zu den einzelnen Bauflachen wird auf obengenannte Okologische
Gesamtbewertung sowie auf etwaige Anregungen und Empfehlungen hingewiesen, abweichende
Ausweisungen aus stadtebaulichen Griinden werden gesondert erldutert.
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@ Stadt Wiesloch
- Weinécker (6,8 ha)
Sinnvolle Erweiterung der vorhandenen Gewerbe- und Entsorgungsflachen innerhalb der vor-
gegebenen Grenzen (Markungsgrenze und B 3). Hohe Verkehrsgunst.

— Landschaftspflegerische Gesamtbewertung:

Die tkologische Gesamitbewerfung ergibt einen hiohen” Werf. Ein Ausgleich ist
nicht oder nur bedingt méglich,

Die Eingriffsmomente durch eine klinftige Bebauung in den Naturhaushalt und be-
sonders auf die innerhalb und am Rande der kiinffigen Bauflidche liegenden § 24a-
Biotope sind so, daf sie im Zuge der Bauleitplanung als nicht ausgleichbar anzu-
nehmen sind.

Zur Verringerung der Auswirkungen einas Eingriffes sind unfer anderem die fol-
genden Mafinahmen nofwendig:

« FErhalf des waldariigen Pionjergehdizbestandes im Stiden.

o Erhalt der Feldgehélze mit beidseitig 30 m breiten extensiv gepflegiten Pufferfl4-
chen.

o Pufferflichen entlang des Leimbaches b = 50 m, extensive Pflege der Flédche.

= Aufkauf von Ausgleichsfidchen im Fakfor 1,0 bezogen auf den Verlust und die
anthropogene Folgebeeintréchtigung.

o Erhalt der bestehenden Strukturen auf den Pufferfldchen mit extensiver Pfle-
ge/Nutzung.

s Renaturierung des Leimbaches.

s Bepflanzung der Vernetzungsfldche entsprechend den Vorschldgen des Land-
schaftsplanes.

Dem Mittelzentrum Wiesloch stehen fiir die Zukunft nicht geniigend Flidchen zur Verfigung, die
sich fiir eine Ausweisung als Gewerbeflache eignen. Semit kann, mangels Alternativflachen,
auf die Ausweisung des kinftigen Gewerbegebietes Weinécker nicht verzichiet werden. Die
Forderungen des Landschaftsplanes werden im Bebauungs-/Griinordnungsplan beriicksichtigt.

— Weidenloch (2,0 ha)
Erweiterung des hestehenden Gewerbegebietes, begrenzt durch B3 und Parksiralie.

— Landschaftspilegerische Gesamtbewertung :

Die dkologische Gesamtbewerfung ergibt eine ,mittlere” Wertigkeit. Ein Ausgleich
ist moglich, wenn die Gehdlzstrukturen erfralten und der vorhandene Walnu3baum
Flsf. 13503 unbeeiniréchtigt in eine Griinftache aufgenommen wird.

— Im Oberen Sandpfad (8,7 ha)

Mit der direkten Verkehrsanbindung an die B 39 genief3t dieser Bereich eine auerordentliche
Verkehrsgunst. Die bestehende Gewerbeflache wird bis an die frithere Alte Bruchsaler Stralie
erweitert. Zur Orislage Frauenweiler ist ein ausreichend groer Abstand einzuhalien. Im ver-
bindlichen Bauleitplan ist eine, dem Grad der Emission entsprechende Abstufung der Bauge-
biete vorzusehen. Der kiinftige Rand der Bebauung gegen Norden und Osten wird von weither
einsehbar sein. Eine sorgfiltige Gestaltung dieses definitiven Ortsrandes ist unbedingt erfor-
derlich.

— Landschaftspflegerische Gesamitbewertung:

Die skologische Gesamithewertung ergibt eine ,hohe” Wertigkeit. Ein Ausgleich auf
der Gesamtfldche ist bedingt méglich, ein Ausgleich der vorhandenen Feldgehdize
und des Streuobstes jedoch nicht. Einer Bebauung kann aus &kologischer Sicht
nur zugestimmt werden, wenn diese Strukturen mit gentigend grof3en Pufferzonen
und Griinachsen erhalten werden.
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Die Forderungen des Landschafisplanes werden im Bebauungs-/Grinordnungsplan beriick-
sichtigt.

— Auf der Schanz (7,0 ha)

Westlich der Realschule ist die Gerbersruhstralle lediglich einseitig angebaut. Bebauungsplan
{(15.09.71) und Flachennutzungsplan 1981 sahen fir das Area! zwischen Gerbersruh- und
Parkstrafe eine kiinftige Sonderbauflaiche Kreiskrankenhaus vor. Diese Nutzung kann nicht
realisiert werden. Die Fldche soll einer kiinfiigen Nutzung als Gewerbefldche zugefiihrt werden.
Die genaue Abgrenzung der bebaubaren und der nicht bebaubaren Fldchen sowie die An-
ordnung der baulichen Anlagen, auch im Hinblick auf die N&he landwirtschaftlicher Betriebe,
bleibt dem verbindlichen Bauleitplan vorbehalten.

- Landschaftsplanerische Bewertung:

Die ckologische Gesamtbewertung ergibt eine ,mittlere” Wertigkeif, die ndrdlich
vorgelagerte Feldgehéizhecke selbst ist mit einer ,hohen” Werfigkeit einzustufen.
Unter der MalRgabe des Erhalfens dieser Feldgehoizhecke ist ein Ausgleich be-
dingt mdgfich. Die Bebauung ist unfer Beriicksichtigung der vorhandenen Vegetati-
onssfrukturen denkbar.

Die Empfehlung des Landschaftsplanes werden im weiteren Verfahren beriicksichtigt.

— Rohrbuckel (2,3 ha)
Erweiterung des Gewerbegebietes bis an die Grenzen, die die Topographie hier gebietet. Die
Flachen dienen vornehmlich der Erweiterung angrenzender Betriebe.

— Landschafispflegerische Gesamibewerfung:

Die ¢kologische Gesamibewerfung ergab einen ,hohen® Wert. Ein Ausgleich ist
bedingt mdaglich; eine Bebauung auf der westlichen Teilfldche ist verirédglich.

Gefordert wird der Erhalt des § 24a-Biotopes auf dem d&stlichen Teil der ausge-
wiesenen Bauffdche.

Die Empfehlungen des Landschaftsplanes werden im Griinordnungsplan beachtet und im Be-
bauungsplan nach Moéglichkeit beriicksichtigt.

— Waldwiesen (5,5 ha)

Die Fidche wird umschlossen von B 3, B 39 sowie der Trasse der ehemaligen Bahnlinie zum
Stadtbahnhof Wiesloch und ist lediglich tiber die Straie In den Ziegelwiesen an die Schwetzin-
ger Strae angebunden. Die Eignung des gesamten Bereiches \Waldwiesen ais gewerbliche
Baufliche wird durch die Ndhe zum Bahnhof Wiesloch-Walldorf als Haltepunkt der Regional-
bahn begriindet. Die Fiiche ist deshalb pradestiniert zur Aufnahme von arbeitsplatzintensiven
Dienstleistungsbetrieben.

Die Stadt Wiesloch beabsichtigt den Bereich Waldwiesen ausschiieBlich einer derartigen Nut-
zung zuzufiihren. Die Ansiedlung von flachenintensiven industriebetrieben oder Betrieben des
produzierenden Gewerbes ist nicht vorgesehen. Dieses Gebiet geniefit nachrangige Prioritdt in
der zeitlichen Realisierung.

— Landschaftspflegerische Gesamtbewertfung:

Die tkologische Gesamthewerfung ergibf eine ,hohe” Werligkeit. Ein Ausgleich ist
bedingt méglich. Eine Bebauung ist aus der Sicht des Wasser-, Klima- und Land-
schaftspotentials unvertrdglich. Ein Ausgleich, bezogen auf das Biofoppotential
kann nur unter Berticksichtigung der im Landschaftsplan dargesteliten Pufferfid-
chen erzielt werden.

Aufgrund der speziellen Zweckbestimmung dieses kiinftigen Baugebietes kann dabei von einer
intensiven Durchgriinung ausgegangen werden, so da der Umsetzung der vielfaltigen Emp-
fehlungen des Landschaftsplans nichts entgegenstehen diirfte.

@ Gemeinde Dielheim
Die gewerblich genutzten Baugebiete in Dielheim sind Uberbaut. Zum Schutz der Talaue des
Leimbaches oberhalb von Dielheim wird auf eine Erweiterung dieser Gebiete im Bereich Breitwie-
sen verzichtet und die erforderlichen kiinftigen Bauflachen an anderer Stelle ausgewiesen.
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— Heiligenstein (7,4 ha)
Erweiterung des hestehenden Industrie- und Gewebegebietes westlich der Carl-Benz-Stralie
{Baugebiet | + [I) sowie westlich der Kleintierzuchtanlage. Ergénzend kommt noch ein ca. (0,8
ha groRer Teil im Gewann ,Tairnbacher Weg" hinzu. Bestehende Wohnbebauung und Topo-
graphie setzen dem kiinftigen Baugebiet relativ enge Grenzen.
— lLandschafispflegerische Gesamibewertung:

Der 8kologische Gesamiwert ergab einen ,mittleren bis hohen” Wert. Bei der Realisie-
rung des Baugebietes Il sind die Heckenbiotope zu erhaiten sowie der Graben, der
zZudem renaturiert und um einen angrenzenden Feuchthiotopsireifen erweitert werden
solife. Die Landschaftsterrassen im Gewann Tairnbacher Weg und die Bfschungen
mit ihren Feldgehoizen sind zu erhalten. Uber die Biotopvernetzung solffe eine Verbin-
dung zur Landschaft angestrebt werden.

— Horrenberg
» Neuwiesen (1,4 ha) :
Der Siedlungsbereich Balzfeld-Horrenberg verzeichnete in den letzten Jahrzehnten ein star-
kes Wachstum ohne gleichzeitige Schaffung von Arbeitspldtzen. Bedingt durch die Topo-
graphie und die ausgedehnten Wohnbaufldchen, ergibt sich hier lediglich im Bereich Neu-
wiesen die Maglichkeit der Ausweisung von Gewerbefldchen flr ortsansdssige Handwerks-
betriebe in sowoh| ebener wie verkehrsgiinstiger Lage. Die, durch die erforderliche Briicke
itber dem Leimbach recht hohen Erschlie@ungskosien erfordemn eine relativ groRflachige
Ausweijsung.

— lLandschattspflegerische Gesamtbewertung:

Der tkologische Gesamtwert ergab einen ,miftleren” Wert. Der 6kologisch hochwer-
tige Abschnitt des Leimbaches samf Randstreifen sowie der an die bestehende Be-
bauung angrenzende Streuobsthbereich soliten erhalten werden.

Die Gemeinde Dielheim beabsichtigt, zum Schutz des Leimbaches, beidseits einen Streifen
von je 10 m von jeglicher Bebauung freizuhalten. Die Anregungen, den Streuobstbereich zu
erhalten sowie die erforderliche Briicke als ,griine" Briicke auszubilden, wird im weiteren
Planungsverlauf wieder aufgegriffen.

— In den Wiesgirten (0,3 ha)
In Balzfeld/Horrenberg besteht eklatanter Mangel bei der erforderlichen Grundversorgung der
Bevdlkerung. Die kleine kiinftige Gewerbefiiche ist der Ansiediung von Ladengeschéf-
ten/Versorgungsbetrieben vorbehalten. zulissig sind jedoch nur Betriebe, die der Deckung des
drtlichen Bedarfes dienen. Die Fliche war bereits im Flachennutzungsplan 1981 enthaiten.

— Landschaftspfiegerische Gesamtbewertung:

Der okologische Gesamitwert ergab die Einstufung ,hoch”. Dieser Gesamiwert resul-
tiert iiberwiegend aus den Okologisch hochwertigen Bereichen (alter Streuobstbe-
stand, naturnaher Bachabschnitt, grol3e alfe Bdume). Empfohlen wird, von einer Be-
bauung der nordlichen Bereiche des Gebietes abzusehen.

Auf die Ausweisung dieser kleinen Baufliche fiir ein spiteres Versorgungszentrum kann nicht
verzichtet werden. Die Vorstellungen der Gemeinde wurden nochmals reduziert, so daR derzeit
nur die Skologisch weit weniger wertvollen Bereiche im Stden (Pferdekoppel und Ackerfliche)
zur Bebauung vorgesehen sind. Zudem ist vorgesehen, den gehélzbestandenen Uferstreifen in
hinreichender Breite zu erhalten samt Grasweg.

— Balzfeld
« Schieimwiesen (0,5 ha)

Im Bereich Schieimwiesen haben sich zwei kleinere Handwerksbetriebe niedergelassen, fir
die z.T. Erweiterungsbedarf besteht. Nach eingehender Priifung, der landschaftlichen, topo-
graphischen und 8kologischen Verhdlinisse werden lediglich Teile der Fiurstiicke 2528 und
2529 sowie die Fiurstiicke 2536 und 2537 als kiinftige Gewerbefliche ausgewiesen im An-
schluR an die rechiswirksame Ausweisung geman Flachennutzungsplan 1981. Dabei ist der
hochwertige Bachlauf mit angrenzenden Feuchiwiesen und Schilfbesténden im Bebau-
ungsplan durch Ausweisung eines hinreichend breiten, nicht bebaubaren Uferstreifens
(10 m} zu schiitzen.
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— Landschafisplanerische Gesamtbewertung:

Die oben beschriebene Ausweisung entspricht der Forderung des Landschaftsplanes,
das kilnftige Baugebiet auf ein veriretbares, Gkologisch ausgleichbares Mag zu-
riickzunehmen.

11.3 Sonderbauflachen

e Sonderbauflachen, Bestand

— Das Geldnde des Zentrums fir Psychatrie ist als Sondergebiet im Plan enthalien. Die Auswei-
sung entspricht der Rahmenplanung ZfP des Staatlichen Hochbauamtes Heidelberg.

— Der Bereich Palatin - Stadthalle, Hotel, Parkhaus - ist als Sondergebiet ausgewiesen.

— Im Unterhof ist eine kleine Sonderbaufldche fiir ein bestehendes Altenheim ausgewiesen.

® Sonderbauflachen, Planungen
- Eine Ausweisung von kiinftigen Sonderbaufldchen ist nicht vorgesehen.

® Sonderbauflichen, Abweichung vem Flachennutzungsplan 1981

Fir das Gebiet Auf der Schanz besteht ein rechiskriftiger Bebauungsplan ,Sondergebiet Kreis-
krankenhaus®, genehmigt mit Datum vom 15.09.1971 RP Karlsruhe. Das Vorhaben ist nicht zu
realisieren, die Stadt Wiesloch hat den Bebauungsplan aufgehoben. Die Fiiche wird anderweitig
genuizi: z.T. als Wohngebiet mit sozialer Bindung (z.B. Sozialwohnungen oder Bauflachen fir
junge Familien 0.4.) und z.T. als Mischgebiet.
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