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,MUHLSTRARE / KIRCHENGRUND*

'BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. 1 S. 3634}, das zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBL. | S. 1802)
geandert worden is{, der Verordnung {iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke {Bau-
nutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
5. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geandert worden ist,
des § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 {G8I.
S.416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313} in Verbindung mit §4 der
Gemeindeordnung fir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber.
S. 698), zuletzt gedndert durch Artike! 2 des Gesetzes vom 02.12.2020 (GBI. S. 1085, 1098) hat der
Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den Bebauungsplan ,MihistraRe / Kirchengrund®
und

die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,MiihistraRe / Kirchengrund®
jeweils als Satzung beschlossen.

Réumlicher Geltungsbereich:

Der raumliche Gelturgsbereich beider Satzungen ergibt sich anhand des zeichnerischen Teils des
Bebauungsplans ,Mihistrafle / Kirchengrund”.

Bestandteile der Satzungen:
Bebauungsplan:
- zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 11.06.2021),
- schriftlicher Teil {in der Fassung vom 11.06.2021),
- ortliche Bauvorschriften (in der Fassung vom 11.06.2021).
Den Satzungen ist die Begriindung beigefiigt.

Inkrafttreten:

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.




VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren (Aufsteliungsbeschluss): 01.07.2020
frihzeitige C)ffentiichkeitsbeteiligung: 14.07.2026 - 17.08.2020
Bekanntmachung hierzu am: ' 06.07.2020

frihzeitige Beteiligung der beriihrten Behorden/Tréger Sffentlicher Belange:  14.07.2020 - 17.08.2020

Beschiuss {iber die dffentliche Auslegung und Beteiligung der bertihrten

Behorden/Trager 6ffentlicher Belange {Auslegungsheschluss): 24.02.2021
Offentliche Auslegung des Planentwurfs: _ 15.03.2021 — 23.04.2021
Bekanntmachung hierzu am: - 6.03.2021
Beteiligung der berlihrten Behdrden/Tréager offentlicher Belange: 12.03.2021 - 23.04.2021
Satzungsbeschlisse gemaR § 10 BauGB: 21.07.2021

Wiesloch, den # 4 Juli 0% Oberbiirgermeister
Dirk Etkemann

Ausfertigung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften:

Die Richtigkeit der Angaben zum Verfahren sowie die Ubereinstimmung des zeichnerischen und des
schriftlichen Teils des Bebauungspians sowie der drtlichen Bauvorschriften mit dem Gemeinderats-
beschluss (Satzungsbeschluss) vom 21.07.2021 werden bestatigt.

Wiesloch, den 2 %, 1,4 zi’?'}? Oberblirgermeister
ook Dirk Elkemann

Inkrafitreten:
Der durch Beschiuss des Gemeinderats vom 21.07.2021 als Satzung beschlossene Bebauungsplan
sowie die ortlichen Bauvorschriften sind gem. § 10 BauGB mit Bekanntmachung am 26.07.2021 in Kraft

Wiesloch, den # ¢ Jult 2671 Oberbiirgermeister
Dirk Elkemann

]




BEBAUUNGSPLAN und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Wiesloch Baiertal

"MiihlstraBe / Kirchengrund”

Entwurf zum Satzungsbeschluss
in der Fassung vom 11.06.2021

GESETZLICHE GRUNDLAGEN

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes treten afle bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen
Vorschriften im Geltungsbereich auBer Krafi.

In Ergénzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschriebe wird geman

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November 2017 (BGBIL 1 S,
3634}, zuletzt geandert durch Arikel 1 des Gesetzes vom 14, Juni 2021 (BGBL. | S. 1802),

Verordnung ither die bautiche Nutzung der Grundstiicke (BauNVQO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S, 3786), die durch Artikel 2
des Gesetzes vom 14. Juni 2021 {BGBI. | S. 1802) gedndert worden ist,

Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010 (GBI. 2010 S.
357, 358 ber. S. 416), letzte Anderung durch Gesetz vom 18. Juli 2018 (GBI. 8. 313),

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 {BGBI. 1991 | 8. 58}, die zuletzt
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGRI. 1 S. 1802) geéindert worden ist,

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 {G'Bl. 2000,

S.581, ber. S. 698), letzte Anderung: §§ 5 und 102a geéndert durch Arfike! 2 des Gesetzes vom
2. Dezember 2020 (GBI. 5.1095,1088) .

festgesetzt:

. ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN

{vgl. Planzeichnung in der Fassung vom 11.06.2021)
H. TEXTLICHE FESTSETZUNGEN
H.a Planungsrechtliche Festsetzungen

{§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVQ)

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 BauNVvQ)

Festgesetzt wird ein Sonstiges 'Sondergebi'et {30,
Zweckbestimmung: "Pflegeheim / betreutes Wohnen”



Bebauungsplan "Milhistrafte/Kirchengrund”, ¥Wiesloch-Baiertal Seite 210
Textliche Festsetzungen, Stand vom 11.06.2021

2.1

Das Sonstige Sondergsbiet mit der Zweckbestimmung ,Pllegeheim / betreutes Wohnen® dient der
Unterbringung von Einrichtungen/ Gebéuden und Anlagen eines Pflegeheims bzw. von befreutem
Wohnen.

Zuléssig sind:
= Pflegeheime, Pflege- und Betreuungseinrichtungen (z. B. Tages- und Kurzzeitpflege, De-
menz-WG, etc.) _
*  Wohnnutzung jeweils nur in Verbindung mit vertraglich vereinbarten Service- und/ oder
Betreuungsangeboten, ausschlieBiich fiir Senioren und betreuungs-/ pflegebediirftige
Menschen
= Wohnen ohne Nutzung des Service- und/ oder Betreuungsangebotes ist unzuléssig

Zusétzlich sind in Verbindung mit der Haupteinrichiung zuléssig:

= Raume flir gesundheitliche und sportliche Zwecke im Zusammenhang mit der Einrichtung
{z. B. Pflegebad, Sauna, Schwimmbad, Gymnastik/ Fitness, etc.)

=  R&aume fiir kirchliche und kulturelle Zwecke (z. B. Kapelle, Meditationsraum, etc.)

= Ré&ume fiir Veranstalfungen im Zusammenhang mit der Hauptelnrichtung {z. B. Gemein-
schaftsrdume, Aufenthaltsraume, Seminarrdume, efc.)

»  R&umne fiir freie Berufe des Gesundheits- und Heilwesens

=  Untergeordnete und ,dienende® Nebenanlagen nach § 14 BauNvO

Ausnahmsweise kdnnen folgende Nutzungen zugelassen werden, sofern sie in Grundfiache und
Baumasse untergeardnet zur Haupteinrichtung sind und einen rdumiichen und funktionalen Zu-
sammenhang mit der Haupteinrichtung bilden:
= Woehnungen flr Mitarbeiter der Haupteinrichtung sowie insg. max. 2 Wohnungen fir Auf-
sichts-, Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und Betriebsleiter
» Liden, Schank- und Speisewirtschaften bis zu einer Grofe von insgesamt max, 250 m?
Grundfliche
= Anlagen fiir kirchliche, kufturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke bis zu
einer GrdéRe von insgesamt max. 350 m? Grundfldche

Mab der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB L.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVQ)
Das Mal der baulichen Nuizung ist durch Planeintrag festgesetzt und wird bestimmt durch die
Festsetzungen zur :

»  Hobhe der baulichen Anlagen

=  Grundflachenzahl {GRZ)
Héhe der baulichen Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4 LV.m. § 18 Abs. 1 BauNVO)
Die zulzssige Hohe der baulichen Anlagen ist durch Planeintrag der Wandhdhe (WH) festgesetzt,
Festgelegt werden folgende maximal zuidssige Wandhéhen:

*  Wandhéhe 1 (WH 1) : max. 5,50 m
=  Wandhéhe 2 (WH 2} max. 11,00 m
= Wandhdhe 3 {(WH 3} ' max. 14,00 m

Die Wandhthe wird ab der Bezugshohe (BZH) bis zum obersten Schnittpunkt der AuRenwand
mit der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand {Attika) gemessen,

Die Bezugshdhe (BZH) ist geman Planeintrag mit 155,80 m-i.NN festgesetzt.

Eine Uberschreitung der festgesetzten Héhen durch Dachaufbauten fir Dachaustritte, Aufzugs-
tberfahrten und technische Anlagen sowie Anlfagen flr die solare Strom- oder Warmeerzeugung
ist bis zu 1,50 m zuldssig, wenn die entsprechenden Anlagen einen Abstand von mind. 1,50 m
zur Aufienwand einhalten.

Eine Uberschreitung der Wandhdhe WH 2 ist fiir max. 6 Geb&udeteile mit einer Breite von jeweils
max. 5 m zuléssig. Die zuldssige Wandhothe fir diese Geb3udeteile entspricht der Wandhéhe
WH3. Der an die Mithlsirafle angrenzende Bereich WH2 ist davon ausgenommen,.

Stadt Wiesloch FBS / KLAUS NAGHTRIER 2021-06-22 Textiche_Festsetzungen_gPMUHL_Steip_pv_ KNL.DOCX



Bebauungsplan "Mijhistrafe/Kirchengrund”, Wiestoch-Baienal Seite 3/10
Textliche Festsetzungen, Stand vom 11.06.2021

2.2 Grundfidchenzahl (GRZ)
Die zuldssige Grundflichenzahiist durch Planeintrag festgesetzi. Sie betrdgt max. 0,5.

3. Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.mn. § 22 BauNVO)
Die abweichende Bauweise ist entsprechend der offenen Bauweise, jedoch ohne Begrenzung
der maximalen Geb3udelange, festgesetz.

4. (Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlcksflichen sind durch den Planeintrag und Baugrenzen festgesetzt.
Nebenaniagen nach § 14 BauNVO sind auch aullerhatb der dberbaubaren Flichen und aufier-
hatb der fiir Stellplaize festgesetzten Flachen zuldssig.

5. Stellpidtze (§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGEB)

Steliplatze sind ausschlieflich innerhalb der dafilr festgesetzten Fléchen und innerhalb der iber-
baubaren Fiachen zuldssig.

6. Mabnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Land-
schaft (§ 8 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

v Steliplatze, Zufahrten und Wege sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z. B. Draina-
gepflaster, Fugenpilaster) herzustellen. Der zulssige Abflussbeiwert betrdgt max. 0.4.

= Dacheindeckungen sowie Regenrinnen und Falirohre aus den unbeschichteten Metallen
Kupfer, Zink und Blei sind unzul&ssig.

»  Zum Schutz nachiaktiver Insekten ist die Au&enbeieuchtung ausschliefllich mit Leuchten
in insektenschonender Bauweise {geschlossener Leuchtkdrper, gerichteter Lichikegel)
und Leuchtmitieln mit nicht aniockendem Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, 1.800 bis
max. 3.000 Kelvin) zulassig. Eine nach oben gerichtete Beleuchtung und eine Abstrah-
lung oberhalb der Horizontale sind unzuléssig. :

=  Flr Hdhlenbrater (z. B. Kohlmeise) sind mind. 2 Nistkasten anzubrlngen und dauerhaft
zu erhalten.

»  Fir Halbh&hienbriiter (z. B. Hausrotschwanz} sind mind. 2 Nistkdsten anzubringen und
dauerhaft zu erhalten.

=  Firr Flederm&use sind mind. 5 FIedermausquamere in die Gebaudefassade zu integrie-
ren oder alternativ 5 Fledermausilachkésten anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

»  Zum Schutz von Eidechsen, briitenden Végeln und Fledermusen sind Abbrucharbeiten
auf den Zeitraum 1. November bis 28. Februar zu beschrdnken.

= Erdarbeiten diirfen ausschliellich wahrend der Aktivitisphase der Mauereidechsen,
aber auflerhaib der Fortpflanzungszeit (1. Marz bis 30. Aprif und 1. August bis 10, Okio-
ber) begonnen werden. Vor Beginn der Akfivititszeit bis zum Ende der Bauarbeiten sind
die Grundstiicksfiachen regelmaRig sehr kurz zu mahen. Eine dkologische Baubegleitung
der Erdarbeiten ist erforderlich.

= Auf der in der Pianzeichnung festgesetzien Flache “Eldechsenhabltat sind insgesamt
mind. 8 Eidechsenvolirefugien mit einer Gréfte von jeweils mind. 2 m x 2 m und umgeben
von bzw. miteinander verbunden durch Strducher unter dkologischer Baubegleitung her-
zustellen und daverhaft zu erhatten. Auf der Flache sind Trockenmauern oder Gabionen
(.Steinkdrbe”) in einer Gesamtlange von mind. 25 m und einer Hoéhe von mind. 80 cm an-
zulegen. Trockenmauern/Gabionen sind mindestens 70 cm tief ins Erdreich einzugraben
und von der Nordseite her mit lockerem Boden anzubdschen.

= Die erforderliche Pflege des Habitats beinhaltet die regelméRige Mahd der Fiiche (zwei-
mal jAhrich) ungd den Rilckschnitt der Straucher, sodass die Refugien und Trockenmau-
ern bzw. Gabionen ausreichend besonnt sind. Eine dauerhafte Beschattung durch Pflan-
zungen ete. ist zu vermeiden.

»  Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sind — auller imn Trautbereich der
Gebaude bis max. 0,5 m Breite ~ unversiegelt zu belassen, géartnerisch anzulegen und
dauerhaft zu erhatten.

»  GroRflachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergieichbaren losen Material-
schiittungen bedeckte Fidchen, in welcher diese (Sieine, Kies, Schotter oder sonstige
vergleichbare lose Materialschilttungen) das hauptsichliche Gestaltungsmittel sind und
Pflanzen nicht cder nur in geringer Zah! vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

Stadt Wiesloch FBS / KLAUS NACHTRIEB 2021-06-22 Texlliche:_Festsetzungen_8PMOHL_stelip_Pv_ KN.DOCX
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Texticha Festsetzungen, Stand vom 11.05.2021

Wasserdichie oder nicht durchwurzelbare Materialien {Folie, Vlies) sind nur zur Anlage
von-permanent mit Wasser geflillien Gartenteichen zuiassig.

= Vermeidung von Vogelischlag: Fir zusammenhéngende Glasflichen von mehr als 2 m?
ohne Leistenuntertetlungen sowie in Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasun-
gen sind geeignete Mallnahmen, wie

- mattierte, eingefarbte oder strukturierte Glasflachen, Siebdrucke oder farbige
Folien {(ggf. in Kombination mit geeigneter UV-beschichteter Folie),

- gesignete dichte Vorpflanzung (die dauerhaft zu erhatten, zu pflegen und zu er-
setzen ist),

- Vergitterungen oder andere geéignete Malinahmen, sodass diese flr die
Avifauna als Barriere erkennbar sind und sich keine entfernten Béume oder
Straucher fiir die Vogel erkennbar spiegeln,

vorzusshen,

Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass das Koilisionsrisiko
fir Vigel durch andere Maflnahmen nach dem aktuellen Stand der Technik zum Vogel-
schutz minimiert wird.

7. Gebiete, in denen bei der Errichtuna von Gebiuden cder hestimmten sonstigen baulichen
Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nut-
zung oder Speicherung von Strom, Wirme oder Kiite aus erneuerbaren Enerdaien oder
Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden miissen (§ 9 Abs.1 Nr. 23b BauGB})

tm Plangebiet sind auf oder an den Gebduden Anlagen zur Solarenergienutzung mit einer Gesamt-
fliche von mindestens 5C % der tatsachiich mit bautichen Anlagen bebauten Fidche des Baugrund-
stiicks, ohne bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVQ, zu installieren.

Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zdhien
- Solarthermische Anlagen {ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,
* Photovoltaik-Anlagen {PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,
- kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl Warme als
auch Strom erzeugen.

Bei sciarthermischen Anlagen ist der Nachweis der Fiache mit der Brutto-Koliektorfidche, het Pho-
tovoltaik - und kombinierie solarthermisch-photovoltaische Aniagen mit der Moduifldche zu erbrin-
gen. Bei Photovoltaik - und kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen muss die lber
alle Anlagen gemiftelie spezifische Peak-Leistung mehr als 150 W/m? betragen.

Abweichungen von den vorgenannten Festsetzungen sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird,
dass -bezogen auf ein Jahr- durch andere Mainahmen ein Deckungsanteil der im Quartier
genutzten Energien {am Gesamtenergieeinsatz} fir

- Raumheizung, Gebaudekihiung und -klimatisierung,

- Trinkwarmwasser-Bereitung,

- 8trom filr die gesamte Gebhéudetechnik und die Beleuchtung,

- Prozesswérme und Prozesskilte

- Strom flr alle nutzungsbedingten Anwendungen
aus iokaien (erneuerbaren) Quellen von mindestens 50 % (Autarkiegrad) erreicht wird.

Als tokale {erneuerbare) Energien k&nnen dabei angerechnet werden:

- im Gebiet nutzbar gemachte Solarenergie (Warme oder Strom);

- im Gebiet oder in unmitteltbarem rdumlichem Zusammenhang erschlossene und nutzbar ge-
machte Umweltwirme (Auleniuff, Grund- oder Qberfidchenwasser, oberflachennahe Ge-
othermie, Agrothermie etc.);

- Abwdrme aus Prozessen, die im Gebiet oder in unmittelbarem rdumlichem Zusammenhang
entsteht, dazu zdhit auch Abwasserwdrme;

- feste Biomasse (Holz, Stroh etc.) bis zu einem jahrlichen Gesamtenergieinhait von 10
kWhi/{m*BGF a) pro Quadratmeter Bruttogrundfliche (BGF) der Gebdude im Baugebiet, falis
die Biomasse aus der Region (Umkreis 50 km) stammt;

- Biogas zu einem Anteil von 50 %, falls es im unmittelbaren rdumlichen Zusammenhang er-
zeugt wird;

- Femwérme aus dem Netz der Fernwiirme Wiesloch sowie Brennstoffe fiir eine im Gebiet be-
trichenen KWK-Anlage werden zu 50 % angerechnet.

- Windenergie, Wasserkraft oder Tiefengeothermie, die im Gebiet nutzbar gemacht werden.

Stadt Wiesloch FB5 / KLAUS NACHTRIES 2021-06-22 Textlichs_Festsetzungen_BPMUHL_Stelipl_ Pv_ KNL.DOCX
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Texthiche Fesisetzungen, Stand vom 11.06.2021

8.1

8.2

8.3

8.4

Uberschisse von lokal nutzbar gemachten erneuerbaren Energien, die exportiert werden, sind
nicht zu berlicksichtigen. .

Anpflanzen von Biumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs.1 Nr, 25b
BauGB}

Dachbegriinung

Dachflachen sind zu mindestens 80 % der Fldche extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Sub-
stratschicht muss mindestens 10 cm betragen. Die Dachbegriinung ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten.

Ausnahmen von diesen 80 % Mindestfidche sind zuldssig fir Anlagen zur solaren Energieerzeu-
gung, Technikaufbauten, Oberlichter, Flachen von notwendigen Rettungswegen und Dachiiber-
standen.

‘Baumpflanzungen

Im Bereich der Stellplatzilachen sind mind. 5 gebietsheimische Laubbdume in der Qualitat Hoch-
stamm, aus extra weitern Stand, 3 x verpflanzt, 16-18 cm Stammumfang, zu pflanzen, zu pflegen,
dauerhaft zu erhalten und bei Verlust unverziiglich {in der néchsten Pflanzperiode) zu ersetzen.
Die durch Planeintrag festgesetzten Baumstandorie kdnnen unter Beibehaltung der Anzahl der
Baume variiert werden.

Dari{iber hinaus sind innethalb des Geltungsbereichs insgesamt mind. 10 Laub- oder Obstbéume
der oben genannten Qualitat zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhaiten und bei Verlust un-
verziglich {in der néchsten Pflanzperiode) zu ersetzen.

Baumstdmme sind vor dem Anfahren, Baumscheiben vor dem Uberfahren durch entsprechende
MaRnahmen/ Vorrichtungen zu schiitzen.

Fassadenbegrinung

Die Auienwande bzw. -geriiste der Fluchttreppen sind entsprechend Ziff. 8.4 mit bienenfreundi-
chen Kletter- cder Schlingpflanzen zu begrinen.

Pflanzenauswahl

Bei PflanzmaBnahmen sind vorrangig bienenfreundliche Pflanzen gemal der als Anlage beigeflig-
ten Veroffentlichung ,Bienenfreundliche Pflanzen des Bundesministeriums flr Ern&hrung und
Landwirtschaft (Stand; April 2020) zu verwenden.

iI. bOrtliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1,

AuBere Gestaltung baulicher Anfagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform: Es sind nur flache und fiach geneigte Dacher bis max. 15° Dachneigung zulassig.
Gestaltung Staffelgeschoss: Das oberste Geschoss ist gestalterisch durch Material oder Farbe
der Oberflache von den darunter liegenden Geschossen deutlich abzuheben und an die Farbtdne
der umliegenden Décher anzupassen. Refiektierende Materialien sowie glanzende, spiegelnde
oder grell gefirbte Oberfldchen sind zur Gestaltung der Gebaudefassaden unzuldssig. Die Ge-
staltung der Fassaden ist im Baugenehmigungsverfahren in einem Farbkonzept darzustellen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

« Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zuldssig.
Werbelagos f Werbetafeln / Werbeschrifiz{ige aus Einzelbuchstaben an den Geb&uden
sind mit einer Héhe von max. 70 cm und einer Lange von max. 2,50 m bis in Brustungs-
héhe des 1.06 zulassig.

» Aufterhalb der Baugrenzen ist im Geltungsbereich nur eine Werbeaniage (z. B. als Stele)
zuldssig. Sie darf eine Héhe von 2,50 m und eine Gréfe von 2,00 m? nicht iiberschreiten,

« Eine Hinterleuchtung von Werbeanlagen ist zuldssig.
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4.

» Unzuldssig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem, laufendem oder blinkendem
Licht sowie Laserwerbung, Skybeamer, Displays oder Ahnliches. Akustische Werbung ist
unzulissig. )

» Beleuchtung und Leuchtmittel miissen die Anforderungen zum Insektenschutz entspre-
chend planungsrechtlicher Fesisetzung Ziff. & erfiiien.

Standorte fiir Miillbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Standorte fiir Miilbehalter sind in den Gebaduden zu integrieren oder baulich einzufassen, zu
Gberdachen und {entsprechend planungsrechtlicher Fesisetzung Ziff. 8.4) zu begriinen,

Einfriedungen {(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Einfriedungen entlang &ffentlicher Fizichen sind bis zu einer Hohe von max. 1,20 m zuléssig. Ho-
henbezugspunkt ist die Héhe der angrenzenden éffentlichen Flache. Zuldssig sind Hecken und
offene Einfriedungen (z. B. Metaligitterzaun) mit Strauch- oder Heckenhinterpflanzung. Die Ver-
wendung von Stacheldraht ist unzuldssig.

Die Uinterkante von Z8unen ist mind. 10 cm Gber Gelandeniveau ( kleintierpassierbar®) zu errichten,
Mauersockel sind — auler bei Trockenmauem — ausgeschiossen.

Zahl der Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 1 und 6 £.V.m. § 37 LBO)

Stellplatze fiir Kraftfahrzeuge und Fahrrider:
Stellplatze sind gemanR § 37 LBO entsprechend der Nutzung{seinheifen) des Gebaudes nachzu-
weisen und herzustellen.

Fir Wohnungen fiir Senioren mit Service- undfoder Betreuungsangeboten sind abweichend hier-
VOt

s 0,5 Kfz-Stellplatze pro Wohnung herzustellen und

+ 0,5 Fahrradstellplatze pro Wohnung herzustellen.

Von diesen Fahrradstellpldtzen ist mindestens die Hélfte in Sondergrditen {z. B. filr Lastenfahr-
rader, Dreirdder und Elektromobile einschiieftlich Lademdglichkeit) herzustellen,

HINWEISE

Artenschutz

Die Standorte der CEF-Mafnahmen fiir Brutvigel und Fledermause sind der Unteren Naturschutz
behérde mitzuteiten. Der Erfolg der CEF-Malinahmen fir Brutvogel (Nistkdsten) und Eidechsen
sind durch ein dreijdhriges Monitering sicherzustellen. Die Menitaringberichte sind einmal jghrlich
unaufgefordert an die Untere Naturschutzbehérde zu Ubersenden. Der dauerhafte Erhalt der Nist-
késten beinhaltet neben der Instandhaltung auch eine alljéhrliche Reinigung aulerhalb der Brut-
zeit. .

Grundwasserschutz/Wasserversorgung

1. Wasserversorgungsanlagen sind gemaf § 44 Abs. 4 WG nach den aflgemein anerkannten Re-
gein der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

2. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen ist,
sind rechtzeitig vor der Ausfilhrung beim Wasserrechisamt, anzuzeigen.

Aktuelle und historische Grundwasserstinde sind Uber den Daten und Kartendienst der LUBW
http:/fudo.lubw. baden-wuerttemberg.de/public/ erhaltlich, Direktauskiinfte zu Grundwasserstanden
erteilt das Regierungsprisidium Karlsruhe.
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3. Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwasser und
die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedUrfen einer wasserrechtlichen
Eriaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu beantragen sind.

4. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation cder in Oberflichenge-
wésser sind nicht erlaubt.

5. Wird bei BaumaBnahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
Erschiieung gefiibrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu verstandi-
gen. '

6. Bei der Planung und dem Bau der Entwisserungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schiagswasser sind die Belange der Grundwassemneubildung zu beachten.

7. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die ein dauerhaftes Vermindern oder
Durchstofien von stauenden, das Grundwasser schiitzenden Deckschichten zur Folge haben, sind
nur in begrindeten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von definiertem Filtermaterial (z. B.
DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathaltiger Sand) maglich.

8. Zum Schutz vor Bohr- oder Georisiken besteht im Planungsgebiet eine Bohrtiefenbegrenzung.
Dies ist bspw. bei der Nutzbarmachung oberfiichennaher Geothermie zu berlicksichtigen. Die Er-
richiung und der Betrieb einer Erdwarmesondenanlage bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis,
diese ist beim Wasserrechtsamt rechtzeitig zu beantragen. Wir empfehlen daher eine frithzeitige
Kontaktaufnahme. .

3. Abwasser

1. Die Ver- und Entsorgung bezlglich Wasser und Abwasser ist durch den jeweitigen Anschluss
an die éffentiiche Wasserversorgungseinrichtung bzw. an das kommunaie Abwassernetz mit An-
schluss an eine zentrale Klaranlage sicherzusteilen. Die jeweilige Satzung der Stadt Wiesloch ist
hierbei zu beachten.

2, Das Plangebiet ist im Gesamtentwasserungsentwuif enthalten. Durch einen satzungsgeméBen
Anschluss der Grundstiicke an das éffentliche Kanalnetz ist die ordnungsgemarse Abwasserbesei-
tigung smherzuste[len

3. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinldufe, Drénagen etc.} darf nicht der Kidranlage
zugefhrt werden, sondern st ggi. getrennt abzuleiten, In Bereichen mit héherem Grundwasser-
stand ddrfen Drainagen nur in ein Gewésser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefiihrt werden.
Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Kelier sind als weifle Wanne auszu-
bilden.

4, Fiir die Umsetzung des Trennsysterns ist ggf. die Abwassersatzung anzupassen.

5. Es wird gebeten, die Bauherren iiber die Besonderheiten des Trennsystems in geeigneter Form
zu unterrichien (Merkblatt).

6. Zur Vermeidung von Fehianschliissen miissen im Baugebiet Farben bzw. Materialien der Rohre
so gewahit werden, dass der Regenwasserkanal vom Schmutzwasserkanal leicht zu unterschei-
den ist.

4. Niederschiagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung:

1. Aufgrund der geogenen Hintergrundbelastung u.a. mit dem Parameter Arsen ist bei einer ge-
planten Versickerung das Entwésserungskonzept mit dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Was-
serrechtsamt, abzustimmen. :
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2. GemaR § 55, Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschiagswasser orisnah versickert,
verrieselt oder direkt oder iber eine Kanalisation ohng Vermischung mit Schmutzwasser in ein
Gewésser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechlliche nach sonstige éffentlich-rechtli-
che Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Mallgebend hierzu ist die Verordnung des Umweltministeriums (ber die dezentrate Beseitigung
von Niederschlagswasser vom 22. Méarz 1929,

3. Flachen, auf denen unbelastetes Niederschlagswasser abflieft, sollen schadlos in ordnungsge-
ma&m gestalteten Versickerungsaniagen entwéassert werden. Auf den Leitfaden des Umweltministe-
riums "Naturvertrigliche Regenwasserbewirtschaftung” und den Leitfaden der Landesanstalt far
Umweitschutz B-W "Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser in Siediungsgebieten” werden
verwiesen.

Es wird empfchien, zunachst den vorhandenen Untergrund auf seine Versickerungsfahigkeit hin
zu untersuchen sowie die Nutzung des Vorfluters Gauangelbach zu Gberprifen. Weiterhin sind die
entsprechenden Varianten gegenlberzustellen und als Entwasserungskonzept mit dem Wasser-
rechtsamt Rhein-Neckar-Kreis abzustimmen.

4. Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen in Uberschwemmungsgebieten und in weiteren
Risikogebieten ist nach dem Hochwasserschutzgesetz Il {vom 30. Juni 2017} ab dem 5. Januar
2018 verboten. Detaillierte Informationen zu dem Verbot, zu Ausnahmen von dem Verbot und zu
Nachriistungsfristen sind § 78¢ Hochwasserschutzgesetz It zu entnshmen.

5. Soll das Bebauungsplangebiet eine eigene Regenriickhaltung {im Mischsystem) erhaiten, ist ein
enfsprechender Entwurf fiir dieses Gebiet rechtzeitig vor Beginn der Erschlieung dem Landrats-
amt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, zur Stellungnahme vorzulegen. Der Leitfaden der Lan-
desanstalt fiir Umweltschutz B-W "Arbeitshilfen fiir den Umgang mit Regenwasser — Regenrtick-
halfung” ist zu beachten.

6. Niederschiagswasser sollte méglichst zentral oder semizentral gesammelt und versickert oder
ortsnah in ein oherirdisches Gewasser eingeleitet werden. Maglichkeiten zur Riickhaltung des Nie-
derschlagswassers sollen genutzt werden. Bei zentralen Versickerungsanlagen sind die erforderli-
chen Fladchen im Bebauungsplan auszuweisen.

7. Niederschlagswasser darf nach §2 der Niederschlagswasserverordnung erlaubnisfrei versi-
ckert oder als Gemeingebrauch in ein oberirdisches Gewéasser eingeleitet werden, wenn es von
folgenden Flachen stammt:

a) Dachfiachen, mit Ausnahme von Dachfldchen in Gewerbegebieten und industriegebieten sowie
Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,

b} befestigten Grundstiicksfiachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und industriell ge-
nutzten Flichen,

c} Gffentlichen Strallen, die als Ortsstraen der Erschliefung von Wohngebisten dienen, und 6f-
fentlichen StraBen auferhalb der.geschlossenen Orislage mit Ausnahme der Fahrbahnen und
Parkplatze von mehr als 2-streifigen Sfraften,

d) beschrénkt dffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandte;l einer &ffentlichen
Strale sind.

8. Es wird empfohlen, die Dachflichen zumindest bis 15 Grad Dachneigung als begriinte Flachen
auszubilden und die mindestens 12 ¢m oder 10 cm méchtige Substratauflage mit heimischen Gra-
sern, Wildkrautern und / oder bodendeckenden Gewichsen zu bepfianzen und so zu erhalten, Ab
einer Dachneigung von ca. 20 Grad ist flir die Begrlinung eine Schubsicherung erforderlich. Unter
5 Grad muss auf eine ausreichende Dranschicht geachtet werden.

9. Die erlaubnisfreie Entwdsserung des Niederschiagswassers von befestigten Flachen (iber 1,200
m? ist dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt, vorher anzuzeigen.

10. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf mindes-
tens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand zum
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hdchsten Grundwasserstand muss dabei mindestens 1 Meter betragen. Auf Altlasten diirfen keine
Versickerungsantagen errichtet werden. Niederschiagswasser kann auch in Mulden-Rigolen-Ele-
menien gesammelt und versickert werden.

11. Das Pflanzen von Biumen in Versickerungsmulden ist nicht gestatiet. Durch das Wurzeln bil-
den sich préiferierie FlieRwege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine gieichmaBige Ver-
sickerung nicht mehr gewdhrleistet.

12. Zur Verrheidung von langfristigen Schadstoffeintrégen in den Boden und in das Grundwasser
wird empfohlen, als Material zur Dacheindeckung unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) aus-
zuschlielen. Auch auf Regenrinnen und Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte verzichiet
werden.

13. Bei vorgesehener Versickerung sind die fur die Vérsickerungsanlagen erfordertichen Fichen
im Bebauungsplan auszuweisen.

14, Zur Edilllung der Grundsétze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung sind was-
serdurchlassig befestigte PKW-Stelipldtze, ausreichend bemessene Zisternen, eine Fassadenbe-
griinung und eine Dachbegriinung fir flach geneigte Dacher im Bebauungsplan empfohlen bzw.
vorgeschrieben. Zufahrten, Hauszuginge, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und Ful-
wege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasengittersteine,
Rasenpfiaster, Schotterrasen, wasserdurchlissige Pflasterung ¢.4.). Der Unterbau ist auf den Be-
lag abzustimmen.

8. Hochwasserschutz

Nach § 78b Abs.1 WHG ist festgelegt, dass bei der Neuausweisung bzw. Anderung eines Bebau-
ungsplans im Risikogebiet, insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die Vermel-
dung erheblicher Sachschéiden berlicksichtigt werden. Da das Plangebiet bei einem HQexvem {iber-
flutet werden kann, solien sich die Grundstucksmgentumer nach § 78b Abs.2 WHG gegen Schaden
am Bauvorhaben, die durch eine Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht
werden kdnnen, durch geeignete Malnahmen {Hochwasserschutzfibel August 2016) selbst und
auf eigene Kosten zu sichern.

Die Errichiung neuer Heizélverbraucheraniagen im HQexwem Bereich sind untersagt, wenn andere
weniger wassergeféhrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfigung ste-
hen oder die Heizblverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.

6. Denkmalpflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzt an die durch die archiolegische Denkmaipfiege
gekennzeichnete Flache ,MA1" (ADAB 14.:103465185) — Efter des mittelalterlichen Dorfes an. Da
diese Kennzeichnung nicht parzellenscharf ist kénnten bei BaumaRnahmen archéologische |
Funde / Befunde entdeckt werden.

Sollien bei Durchfihrung der vorgesehenen Arbsiten archdologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, sind diese umgehend dem Landesamt fur Denkmalpflege im Regierungsprésidium
Stuttgart oder der Unteren Denkmaischutzbehorde beim Baurechtsamt der Stadt Wiesloch zu
melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige unber{ihrt zu lassen, wenn nicht das
Regierungsprasidium einer Verkiirzung dieser Frist zustimmt {§ 20, 1. DSchG).

7. Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbrei-
tungsbereich guartdrer Lockergesteine (Ldss, Helozéne Abschwemmmassen Auentehm} mit im
Detail nicht bekannter Méchiigkeit.

Das Vorkommen lokaler Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet sind, ist mdglich.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen {bei Wisder-
"befeuchtung) des tonigen/tonig-schiuffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinraumig
deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene
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organische Anteile kénnen dort zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fiihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein,

Bei etwaigen gectechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten {z.
B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfihigkeit des Grin-
dungshorizonts, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung) werden ohjektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiire empfch-
len. :

8. Bodenschutz / Bodenverunreinigungen

Bei der Auforingung des Oberbodens sol! vorsorglich auf die Einhaltung der Priifwerte fir den
Wirkungspfad Beden-Mensch, Nutzung Wohngebiete, nach Bundes-Bodenschutz- und Alflasten-
verordnung geachtet werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Alttasten bekannt. Sollten bei Aushubarbei-
ten auffaltige Verfarbungen, ein auffalliger Geruch oder sonstige ungewdhniiche Eigenschafien
des Aushubmaterials festgestelit werden, sind die Arbeiten einzustellen und das Wasserrechis-
amt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverzlglich zu informieren.
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BEBAUUNGSPLAN MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN ®
~Miihistrale / Kirchengrund“ (Wiesloch-Baiertal)

Satzung

STADT WIESLOCH

- BEGR{NDUNG -

Entwurf zum Satzungsbeschiuss
in der Fassung vom 11.06.2021



l. __BEGRUNDUNG nach § 9 Abs. 8 BauGB {Baugesetzbuch)

INHALTSVERZEICHNIS

1 Allgemeines und Zie!l der PIanUNg ...

1.1 Erfordernis der PIaNaUTSTEILNG.............cviemreeecie e s esss e eaeer s e esesoness s e 4
1.2 Zielsetzung des Bebauungsplans........cccoececcvvernnnne USRI 4
1.3 Verféhren.........._ ................................................................... ettt aves vt aes 4
2 Beschreibung des Plangebietes ... rmmm s sssesssssesssassssrsssssssssens 5
2.1 Lage, Abgrenzung und Grofe des GEDIBIES ......ccerimrierier e ries e esmessesssesens s 5
2.2 Nutzungen innerhalb und auflerhalb des Plangebietes .........coerrerrrcecorecreee st 6
2.3 Altlasten und BaugrundverhalNiSSe.. ... icisirieceseereecrosereseseessieseesesssesseseasesessensesse e 6
3 Andere Planungen, bestehende RechtSVerhAHNISSE . uumuummisimsimcsssessrsireconmmemmsesessessessescars T
3.1 Landes- und Regionalplanung........c.covmiererccanoreris e e e e e 7
3.2 FIEChBNRNUIZURGSPIAN. c....c..ceiveerrcie s e s s s st st es e en e 7
3.3  Bestehende Bebauungsplane.........ccoceccvvimrriimiisiisssirss s ssesessesssssss st sssass sesssssssscossnses s 8
34 Sonstige bestehende PIANUNGEN ... iveieeiis s ees s ss e stresstssass st ceerevotesoesras s o 9
3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse ..........c..c....., FET OO U OTS OO P UPTOTOTOROVO R 9
3.6 Sonstige bestehende RechtsverhBINISSE ..o ivecerieiess s et — 9
3.6.1  Hochwassergefanrdlng ... cieerssesistessssiss e sense s ieeresssssss s e esessennns e 9
3.6.2  WassersChUZgEDIEIE .........cccoovrerccr e see s e et en s 9
36.3 Kampfmittel............... oot er et R e ER s e h e bR R s bR R b e e cesresessssnirniniensd
364 SHOMElDEIIEDE ... ..cveces ettt b st 10
3.6.5  Archéologische DenkmalpflEge ..o eesesese s e ceeeeesnes 10
4 Planerische Konzeption und ErschlieBung O |
4.1 Prifung alternativar LOSUNGEN.........o..ceeoreerereeoresssseseseeesessassneens et e eas S 10
4.2  Stadtebauliches Konzept, Grin- und Freiflachenkonzeption .............cocovoiverciisnresesnnnn, 11
4.3 Anbindung und ErSCABRUNG ....ccooovcierer st s 16
44 VEr- URG ENSOIGUNG. ..o vt ssss s seer s saes st ettt rer st o srns e e e 17
5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen S |
5.1  Artder baulichen Nutzung ................. SOOI ¥ ¢
52  Maf der baulichen NUTZUNG oottt snsr s e eb s sy 18
53 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Steliplatze ... e ——— 19

2.4 Mafnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatt..... 20
5.5 Mafinahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kélte aus

emeuerbaren Energien oder Kraft-Warme-KOoppelung ..o cmemerseressermessessrcmsssssnsnnen. 21
56  Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepfanzungen ........oceecccevevicvirivecnennrens 22
6 Begriindung der Srtlichen BaUVOTSCTIFEN w.uuu.uiuuescmssresmasmsonmsosesosesmsssssesssssessassessasmssmsnnes 22
6.1  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen .......................... 22
6.2  Werbeanfagen .......cccoeovormvvrnionne b b b e 22

NEU2506_2021-06-25_BP MihlstraRe_BG_RO_KN_b.docx ' 221



6.3
6.4
7

7.1
7.2
7.3
74
75
8

8.1
8.2

Mizllbehaiter und EINFAEAUNGEN ..coeco e 23

Zahl dey SIElPIALZE ...t 23
UMWEHBEIANGE w.euvec e e s sssensssrse s s smste bt st s s s s st s s s sast s sssanaseasiess sonsses g
Erforderlichkeit einer Umweltpriifung bzw. eines Umweltberichts ..., 23
Vegetation..........o..... Oy GO PSPPI PROTSIONOTSOOS 24
Verkehr / GErausChSHUALION ..ot e s 24
Baden, Wasser, GrUNUWESSE ..o ciisiees s rsseers s st ssae e ssa b sassse e sbaberasasseratssesasanas 24
ARENSCRULZ ..ot bbb 25
Durchfihrung Und KOSEEN .. i ssnssesssssssesesesestsasvesssssssisssmimsnsiessnasans 26
BOABNOTANUNG ...vvvervve e esrcrccmnmer s esenmser s s sessenns e e 26
Vertragliche REGILNGEN ... et nsses s ssss st e sb b nesos 26

Verzeichnis der Gutachten und weiteren Unterlagen .. ummmommnconmmasmmnmmsns 21

NEUZ506_2021-06-25_BP Mithistrake_BG_RO_KN_b.docx

327



1 Allgemeines und Ziel der Planung

14 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gebaude der Mihlstrafle Nr. 21-25 im Ortskern Baiertal stehen zum Teil seit vielen Jahren leer. Eine
Sanierung oder Modernisierung der baulichen Anlagen ist angesichts des desolaten Zustandes nicht
moglich. Der Bereich siidlich des Gauangelbachs zwischen Miihlstrale, Kirchengrundstrafie und der Stralle
Zum Wilhelmsblick mit einer Flache von ca. 4.280 m? soll daher im Rahmen eines Bebauungsplanverfahrens
neu geordnet werden.

Luftbild / Lage des Plangebletes mit der MuhlstraﬂefGauange[bach im Norden der KlrchengrundstralSe im
Westen und der StraBe Zum Wilhelmsblick im Siiden

1.2  Zielsetzung des Bebauungsplans

Wesentliches Ziel des Bebauungsplans "Muhlistralle / Kirchengrund” ist die Schaffung der planungsrechtli-
chen Grundlage fiir die Realisierung eines Pflegeheims fiir Senioren und betreuungs-/ pflegebedrftige Men-
schen und/oder einer Einrichtung flr betreutes Wohnen sowie weitere erganzende Nutzungen, wie Tages-
pflege, Kurzzeitpflege, eine Demenzwohngruppe sowie die erforderlichen Nebenanlagen, Stellplatze und
Freiflachen.

1.3 Verfahren

Das Plangebiet liegt auBerhalb des Geltungsbereichs eines Bebauungsplanes im unbeplanten Innenbereich
nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB). Im Fl&chennutzungsplan ist der Bereich als gemischte Bauflache (M)
dargestellt. Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung und als planungsrechtliche Voraussetzung des oben
genannten Vorhabens wird die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Der Bebauungsplan wird als
"Bebauungsplan der Innenentwicklung" geman § 13a BauGB ohne Durchfiihrung einer Umweltpriifung nach
§ 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt. Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB
liegen vor, da der Bebauungsplan der Innenentwicklung dient und die gesetzlichen Voraussetzungen ent-
sprechend § 13a Abs. 1 und 2 BauGB erfillt sind. Die Mdglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung, insbe-
sondere der Verzicht auf die Durchfiihrung der frilhzeitigen Beteiligung wird nicht in Anspruch genommen.
Ein Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren ist nicht erforderlich. Die Anderung der bisherigen gemisch-
ten Bauflache zu einer Sonderbauflache wird im Wege der Berichtigung nach § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB
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durchgefiihrt. Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich, da entspre-
chend § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt bzw. zulassig
waren. Die Umweltbelange werden im Rahmen des weiteren Verfahrens ermittelt, bewertet und in die Pla-
nung eingestellt. Ein Umweltbericht nach § 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 BauGB ist nicht erfor-
derlich. Zur Berticksichtigung der Artenschutzbelange wurden eine artenschutzrechtliche Voruntersuchung’,
eine spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung? sowie ein artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept® er-
stellt und die Ergebnisse und Empfehlungen im Bebauungsplan berlicksichtigt.

Ubersicht Chronologie:
Information Ortschaftsrat Baiertal 12.05.2020  GR 27.05.2020
Aufstellungsbeschluss Ortschaftsrat Baiertal 16.06.2020
TU 17.06.2020 GR 01.07.2020
Bekanntmachung 06.07.2020
Friihzeitige Beteiligung 14.07.2020 bis einschlieRlich 17.08.2020
Auslegungsbeschluss Ortschaftsrat Baiertal 02.02.2021
TU 03.02.2021 GR 24.02.2021
Bekanntmachung 04.03.2021
Offentliche Auslegung 15.03.2021 bis einschlieBlich 23.04.2021
Satzungsbeschluss voraussichtlich 21.07.2021
Bekanntmachung
2 Beschreibung des Plangebietes

2 Lage, Abgrenzung und Grofe des Gebietes

Das Plangebiet liegt im Ortskern von Baiertal zwischen Miihistrale, KirchengrundstraBe und der Stralle Zum
Wilhelmsblick und hat eine GesamtgroRe von ca. 4.280 m?,

Der Uberwiegende Teil des Geltungsbereichs liegt in der Talaue des Gauangelbachs und grenzt im Norden
an die MiihistraRe an. Dieser Bereich ist weitgehend bebaut und steigt zunéchst nur leicht nach Siiden an.
Im rickwértigen Teil des Geltungsbereichs nach Siiden und Stidwesten gehen die Grundstlicke in einen steil
ansteigenden Hang (ber. Hier schneiden die Bestandsgebéude auf Ihrer Stidseite zum Teil mehrere Meter
in das Gelande ein. Der Hohenunterschied zwischen der Miihistrale im Norden und der Stral3e Im Wilhelms-
blick im Stden betragt ca. 11 m. '

Neben den privaten Grundstiicksflachen der Mihlstrafle Nr. 21-23 ist die angrenzende offentliche Verkehrs-
flache der MiihlstraRe Teil des Geltungsbereichs. Der Geltungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 23, 24,
25, 26, 27, 2711, 28, 29, und 1978, sowie eine Teilflache des offentlichen Flurstiicks Nr. 53 (MuhlstraRe).

! Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, Biro bioplan, Heidelberg,22.04.2020
2 Spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung, Biiro bioplan, Heidelberg, 31.08.2020
3 Artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept, Biiro bioplan, Heidelberg, 03.11.2020
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Der Geltungsbereich ergibt sich abschlieRend aus der Planzeichnung des Bebauungsplans.
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Bebauungsplanentwurf ,Miihistrale/Kirchengrund® — Ausschnitt Zeichnerischer Teil (ohne MaRstab)

2.2‘ Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Die enemaligen Wohngebaude mit Scheunen innerhalb des Plangebietes stehen leer und sollen abgebro-
chen werden. Die Nutzung der Umgebung besteht (iberwiegend aus Wohngebauden, zum Teil aus ehemals
landwirtschaftlich genutzten Nebengebauden und Scheunen.

23  Altlasten und Baugrundverhdltnisse

Fiir die Baugrundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs liegt ein ingenieurgeologisches Gutachten vor.4 Als
Ergebnis des Gutachtens sind die festgestellten Auffiillungen/Verunreinigungen gemaR Verwaltungsvor-
schrift Boden als Z2 und groRer Z2 einzustufen. Ursache ist die Uberschreitung der Grenzwerte fiir einige
Schwermetalle, die vermutlich vom historischen Bergbau im Raum Wiesloch stammen. Regelungen im Be-
bauungsplan sind danach nicht erforderlich.

Die Bodenverhaltnisse lassen sich in den ndrdlichen, bisher bereits bebauten Talauenbereich und den stid-
lichen, stark ansteigenden Hangbereich unterteilen. Insgesamt stehen im Bereich der geplanten Bebauung
unterschiedlich méchtige und inhomogene Auffillungen an, die nachbearbeitet oder ausgetauscht werden
missen. Das genannte Gutachten gibt u.a. Empfehlungen zur Gebdudegriindung, zur Hangsicherung, zu
AushubmaRnahmen sowie zur Aufbereitung bzw. Entsorgung von Béden. Die Empfehlungen betreffen die

* Ingenieurgeologisches Gutachten, Dr. Behnisch, Spechbach, 24.07.2020
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weitere Hochbauptanung und Bauausfiihrung. Entsprechende .Regeiungen im Bebauungsplan sind nicht er-
forderiich.

Im Rahmen der Baugrunduntersuchung des oben genannten ingenieurgeologischen Gutachtens wurden aus
den Bohrproben Mischproben gebildet und gemaR der Verwaltungsvorschrift Boden und der Deponieverord-
ntng analysiert und bewertet. Bei den Bodenanalysen (MP1-MP4} werden die Priifwerte fur Kinderspiel-
platze bei dem Parameter Arsen {iberschritien. Die teilweise Uberschreitung von Prufwerten fir Kinderspiel-
piatze ist im vorliegenden Verfahren unkritisch, da durch die festgesetzten Nutzungen keine Kinderspiel-
platze erforderlich oder geplant sind. Die Priifwerte flir Wohngebiete werden nicht dberschritten.

Entsprechend der Anregung der Bodenschutzbehérde wird in den Bebauungsplan der Hinweis aufgenom-
men, dass bei der Aufbringung des Oberbodens vorsorglich auf die Einhaltung der Prifwerte fir den Wir-
kungspfad Beden-Mensch, Nutzung Wohngebiete, nach Bundes-Bodenschutz- und Altlastenverordnung zu
achten ist.

3 Andere Planungen, bestehende Rechtsverhdltnisse

34 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wilrttemberg stellt fiir kinftige Entwicklungen den Schutz der na-
tiirlichen Lebensgrundiagen, die Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes als Wirischafts- und
Wohnstandort, den Erhalt der Primériunktionen von Land- und Forstwirtschaft sowie die Offenhaltung ange-
messener Gestaltungsmoglichkeiten fiir kommende Generationen in den Verdergrund, Als landesplaneri-
sches Ziel ist die Stadt Wiesloch Teil des Verdichiungsraums Rhein-Neckar und zusammen mit der Stadt
Walldorf als Mittelzentrum dargestellt, Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen den im LEP 2002 ge-
nannten Ziefen und Grundsétzen zu den Verdichtungsraumen und zenfralen Orfen.

Der einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar mit Satzungsbeschluss vom 27.09.2013 stelif in der Raumnut-
zungskarte die Plangebietsfache und deren Umgebung als "Siedlungsflache Wohnen - Bestand" nachricht-
lich dar. Die beabsichtigte Nutzung und die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen den Zielen und Grunds-
aizen der Regionalplanung. '

3.2  Flachennufzungsplan

Der Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch, rechisverbindlich seit 01.05.1981 stellt
das Plangebiet als "gemischte Bauflache - Bestand" dar. Die stidlich des Geltungsbereichs gelegenen Fla-
chen sind als "Wohnbauflachen - Bestand" dargestellt. Ein Anderungsverfahren des Flachennutzungsplans
ist nicht erforderlich. Die Anderung der bisherigen gemischten Bauflache zu einer Sonderbaufldche wird im
Wege der Berichtigung entsprechend § 13a BauGB durchgefibrt.
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Flachennutzungsplan - Ausschnitt nach Berichtigung - Sonderbauflache (ohne MaRstab)

3.3  Bestehende Bebauungsplédne

Fur die Flachen des Bebauungsplanes gibt es keine bestehenden Bebauungspléane. Die betreffende Flache
ist bisher dem Innenbereich gemaR § 34 BauGB zuzuordnen. Die nahere Umgebung des Vorhabens ist
durch Wohngebaude sowie zum Teil ehemals landwirtschaftlich genutzte Schuppen und Nebengebaude ge-
pragt. Aufgrund der geplanten Art der baulichen Nutzung, namlich ein Pflegeheim fiir Senioren und betreu-
ungs-/ pflegebediirftige Menschen und/oder eine Einrichtung fiir betreutes Wohnen, fiigt sich das geplante
Vorhaben nicht in die Eigenart der ndheren Umgebung ein. Zur planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit
ist daher die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

NEU2506_2021-06-25_BP Miihistrae_BG_RO_KN_b.docx 827



34  Sonstige bestehende Planungen

Der Bebauungsplan enispricht den Grundlagen und Zielen des integrierfen Stadtentwicklungskonzeptes (IN-
SEK 2030 plus} vom Mai 2019, insbesondere hinsichtiich
» der Renaturierung des Gauangelbachs,
= des pragnostizierten deutlichen Anstiegs von hochaltrigen Personen in Baiertaf,
» des Sanierungs- bzw. Gestaltungshedarfs sowie
» dem ausdriicklichen Wunsch nach einem innerérilichen Angebot fir Altenwohnen oder eines
Pflegeheims zur Belebung des Oriskerns und betreutem Wohnen mit Tagespfiege.

Im Kapite! 6.3 des infegrierten Stadteniwicklungskonzeptes werden fir die Baiertater Ortsmitte im ,Zielfeld
Wohnen, Wohnumfeld und Umwelt" vieifaltige Wohn- und Eigentumsformen fir unierschiediiche Lebensla-
gen und Ressourcen genannt, Fiir den Bereich Bildung und Soziales sollen unter anderem Bedingungen fiir
ein langes Leben im Quartier {Wohnen, Nahversorgung, Pflege} geschaffen werden.

Der Bebauungspian berlicksichtigt durch die Festsetzung der Gebietsart ,Sonstiges Sondergebiet - Pfiege-
heim / betreutes Wohnen® die Ergebnisse des Stadtentwickiungskonzepts in besonderer Weise. '

3.5  Besitz-und Eigentumsverhéiitnisse

Mit Ausnahme der &ffentlichen Verkehrsfldchen im Bereich der Mihlstrafie sind alle Flachen innerhalb des
Bebauungsplans im Besitz eings Eigentlimers. Fiir das Grundstiick 1978 wurde eine Flurstlickszerlegung
durchgeftihrt. Der Fortfihrungsnachweis Nr.2019/8 vom 12.07.2020 liegt vor.

3.6  Sonstige bestehende Rechisverhiltnisse
3.6.1 Hochwassergefdhrdung '

Der Geltungsbereich liegt in unmittelbarer Nahe des Gauangelbachs. In den Hochwassergefahren- und Ri-
sikokarten der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg (LUBWY) ist der nGrdliche Teil der Plangebiets-
flache entlang der Mihistralle als Uberflutungsfidache (HQ 50/HQ 100) gekennzeichnet.

Derzeit erfolgt der hochwassersichere Ausbau und die Renaturierung des Gauangelbachs in der Ortsmitte
Baiertal auf einer L.ange von ca. 500 m. Betroffen ist auch der Gewasserabschnitt nordlich des Bebauungs-
pians. Durch die Ausbaumalinahme soll insbesondere der Abflussquerschnitt vergroRert, die vorhandenen
Ufermauern stabilisiert und erhoht sowie das Bachbett in einem Teilbereich aufgeweitet und zuganglich ge-
macht werden.

Grundlage fir den Gewasserausbau sind hydraulische Untersuchungen, die sowohi ein hundertjahriges Re-
genereignis (HQ 100) afs auch den von der LUBW eingeftihrten “Kiimaanderungsfaktor” beriscksichtigen.

Die in den Hochwassergefahren- und Risikokarten derzeit dargesteliten Uberschwemmungsfidchen sind
nach Abschluss der Ausbaumafname daher obsolet. Festsetzungen oder Mafinahmen im Bebauungsplan
sind daher nicht erforderiich.

3.6.2 Wasserschutzgebiete

tm Bereich des Bebéuungspians oder dessen Umgebung sind keine festgesetzten, voridufig angeordneten
oder im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebiete vorhanden.

363 Kampfmittel

Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde vom Kampfmittelbeseiti.gungsdienst des Regierungs-
prasidiums Stuttgart eine Luftbildauswertung mit Stand vom 10.06.2020 durchgefiihrt. Die Luftbiidauswer-
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tung hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein von Bombenblindgéngem innerhalb des Unfersu-
chungsgebietes ergeben. Nach diesem Kenntnisstand sind keine weiteren Mafinahmen erfordertich. Es
wurde darauf hingewiesen, dass die Auswertung nicht als Garantie fir eine Kampfmittelfreiheit gewertet
werden kann. '

3.6.4 Storfaflbetriebe

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheits-
wesen informierte mit Schreiben vom 24.11.2017 {iber die Beteiligung im Rahmen der Bauleitplanung und
der baurechtlichen Verfahren im Umfeld von Betriebsbereichen nach Stérfallverordnung.

Bereits im Rahmen der Bauleitplanung sollte durch angemessene Sicherheitsabstande eine raumliche
Trennung ven Storfallbetrieben und empfindlichen Nutzungen beriicksichtigt werden. Dieser Ansatz wird -
neben der sog. ,Seveso-HI-Richtfinie” {,Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer
Unfélle mit gefahrlichen Stoffen”} - im Immissionsschutzrecht, hier insbesondere mit § 50 Bundesimmissi-
onsschutzgesetz (BImSchG) verfolgt. Hiemach muss zwischen Storfallbetrieben und umgebenden emp-
findlichen Nutzungen (z.B. Wohngebieten, éffentlich genutzten Gebauden, wichtigen Verkehrswegen, Frei-
zeitgebieten, FFH-Gebieten) ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten werden, bzw. sind die fiir
bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen s¢ zuzuordnen, dass schédliche Umwelkeinwirkungen und
von schweren Unfallen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf 0.g. Gebiete so weit wie
méglich vermieden werden.

In der zugehdrigen Auflistung der Storfallbetriebe im Regierungsbezirk Karlsruhe ist kein unter die Storfall-
verordnung failender Betrieb gelistet, dessen Konsultationsabstand {ir die Stadt Wiesloch {und somit auch.
fir das Plangebiet) zum Tragen kommt.

3.6.5 Archéiologisché Denkmaipflege

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes betrifit keine denkmalschutzrechtlichen Belange, grenzt jedoch
* an die durch die archéologische Denkmalpflege gekennzeichnete Flache des mittelaiterlichen Dorfetters an.
Da diese Fidchenkennzeichnung nicht parzellenscharf ‘ist, konnten bei Baumanahmen archdologische
Funde / Befunde entdeckt werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

4  Planerische Konzeption und ErschlieBung

41 Priifung alternativer Losungen

Insbesondere das innerdrtliche Pflege- und betreute Wohnungsangebot stelt bereits eine Planungsalterna- -
tive zu der Inanspruchnahme von bisher ungenutzten Freiflachen, etwa am Ortsrand, dar und leistet einen
Beitrag zum Schutz von Landschaft, Natur und Umwelt. Die Aufwertung, Wiedernutzbarmachung und Nach-
verdichtung der bereits erschlossenen und bebauten Fiache leistet einen wichtigen Beitrag zum regionalpla-
nerischen Zie! innenentwickiung vor AuBenentwickiung” und somit zu einer fidchensparenden Baulandnut-
zung und zukunftsfahigen Gestaltung der Ortsmittel Baiertals. Es werden zunéchst die innerstadtischen Po-
{enziale genutzt und dadurch unbelastete Flachen im Aullenbereich geschont. Die Bereitstellung der Flache
fir eine Nutzung durch ein Pflegeheim bzw. betreutes Wohnen ist auch aus stédtebauticher Sicht an dieser
Stelle sinnvoll, da eine optimale Anbindung mit sehr kurzen Wegen in die Orismitte Baiertals und zur sozialen
Infrastruktur (z.B. Apotheken) vorliegt. Die Nutzung der Innenentwicklungspoteriziale tragt somit zu einer
effizienten Auslastung der bestehenden Infrastrukturen bei und entspricht dem allgemeinen Leitbild der kur-
zen Wege". Alternative Flachen die fiir die geplante Nutzung geeignet sind, stehen in vergleichbarer Lage in
Baiertal nicht zur Verfligung. ' :
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4.2  Stidtebauliches Konzept, Griin- und Freiflichenkonzeption

Das stadtebaulich-architektonische Konzept resultiert aus der Lage und GréRe der zur Verfiigung stehenden
Grundstiicke und aus den Anforderungen der konkret geplanten Nutzung. Geplant ist ein winkelfGrmiger
Baukorper der sich mit einem Gebéudewinkel an der Grundstlicksgrenze im Osten erstreckt und mif dem
anderen Gebaudewinkel den vorhandenen Geléndeversatz im Siiden aufnimmt. Der Gebaudewinket offnet
sich mit elnem verglasten Eingangsbereich zum Innenhof. Hier sind Steliplatze und Besucherstellplatze so-
wie Fahrradstellptitze mit Zufahrt von der Miihistrale angecrdnet und durch Baumpflanzungen und Pflanz-
beete gegliedert und gestaltet. Eine zweite Zufahrt flir Lieferfahrzeuge, z.B. fir Kiiche und Bewirtschaftung
der Einrichtung ist zwischen dem Baukérper und der &sllichen Grundstiicksgrenze vorgesehen.
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DachgeschoR des geplanten Vorhabens (Entwurf, ohne MafRstab)

Zu dem im Stiden angrenzenden Stralengrundstiick ,Zum Wilhelmsblick ist aufgrund der enormen Hohen-
unterschiede und des geplanten Demenzgartens keine durchgéngige Wegeverbindung madglich. Uber die
stdliche Verlangerung des éffentlichen Wegegrundstiicks im Bereich der Strale "Zum Wilhelmsblick" sind
eine untergeordnete Zufahrt bzw. Zugang und die ErschlieBung von 6 Stellplatzen und ca. 3 Fahrradstell-
platzen geplant. Die Zufahrts- und Zugangsmaglichkeit iber das stadtische Grundstiick soll hier ber eine
Baulast ermdglicht werden. Durch die Hohenlage besteht eine ebenerdige Anbindung an das oberste Ge-
schoss des Gebaudes. In der aktuellen Hochbauplanung kann hier direkt an ein Treppenhaus mit Aufzug
angeschlossen werden. Dariiber hinaus ist diese Anbindung fiir einen Rettungsweg vorgesehen.

Im Bereich zwischen dem stidlichen Gebaudeteil und den Grundstiicken ,Im Wilhelmsblick" Nr. 3-7 sind im
Wesentlichen die Aufenthalts-, Garten- und Freiflachen geplant. In der siidwestlichen Grundstiicksecke ist
entsprechend den Mafnahmenvorschidgen des Artenschutzrechtlichen Ausgleichskonzepts eine Aus-
gleichsfléche flir Eidechsen vorgesehen.

Das Gebaude ist als 3-geschossiger Baukdrper zuziiglich eines zuriickspringenden Dachgeschosses mit
Flachdach und Dachbegriinung geplant. Die Gebaudehdhe des 3-geschossigen Bauteils entspricht im Be-
reich der Mihlstralle etwa den Firsthdhen der umliegenden Bebauung. Im siidlichen Grundstiicksbereich
liegen die Gebaudehdhen aufgrund des Geldndeverlaufs z.T. deutlich unter der angrenzenden Bestandsbe-
bauung an der StraBe Zum Wilhelmsblick. Das ErdgeschoR und z.T. das erste ObergeschoB liegen hier
unterhalb des Geldndeniveaus, so dass nach Siiden eine {iberwiegend 2-geschossige Bauweise in Erschei-
nung tritt. Die geplanten Hohen und die oberste Dachbegrenzung der geplanten Bebauung liegen damit z.T.
deutlich unter den vorhandenen Trauf- und Firsthéhen der angrenzenden Wohnbebauung Zum Wilhelms-
blick.

Die geplante Uberbauung des Grundstiicks liegt zum Teil deutlich unter dem Uberbauungsgrad in der Nach-
barschaft, besonders aber unterhalb der baulichen Dichte im Bereich der Ortsmitte. Unversiegelte Griin- und
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Vegelationsfidchen, Baum- und Gehblzpflanzungen, Dachbegrinung und eine Fassadenbegriinung der
Fluchttreppen dienen der ortsgerechten Gestaltung des Vorhabens in Anlehnung an die in der Nachbarschaft
vorhandenen, rickwartigen Garten- und Freibereiche.

Der im Vorgriff zum Vorhaben erstellfe Qualifizierte Freiflachenplan beriicksichtigt bereits die Malnahmen-
vorschidge des Artenschutzgutachtens und die geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans. Dies sind
inshesondere die

Konkretisierung ~ der  Eidechsenhabitatsfliche  einschlieflich  der  Darstellung  von
Trockenmauern/Gabionen, der Eidechsenvollrefugien sowie der hier vorgesehenen Gehdlze
Gestaltung und Differenzierung der Auflenbereiche einschlieBlich Wegefilhrung, Stiitzmauem,
Aufenthalisbereichen

Baumpflanzungen mit der im Bebauungsplan festgesetzten Anzahl und Qualitat, insbesondere Linden,
Weildorn und Obstbdume

Themenbereiche wie eine Obstbaurnterrasse mit {iberwiegend he[mlschen Sorten, ein Wildrosengarten,
einen ,Nasch"-garten mit Beerenobst und einen Kleingehdlzgarien mit Blihstrauchem

Staudenfidchen als Bienenpflanzung mit Lavendel, Prachtkerzen, Katzenminze, Beifu, Wiesenknopf
und zahlrgichen Krdutern

Vorschlage zur festgesetzten Fluchtireppenbegrinung

Fiachen mit versickerungsfahigen Belagen sowie die Dachbegrinung
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Miihistralie

Gauangelbach

Qualifizierter Freiflichengestaltungsplan, Spang, Fischer, Natzschka, Stand 04.01.2021 (Entwurf, Aus-
schnitt ohne Mafstab)

4.3  Anbindung und ErschlieBung

Der Standort des Bebauungsplans ist verkehrsgiinstig gelegen. Die Ortsmitte ist in einer Entfernung von ca.
250 m gut zu FuB oder mit dem Fahrrad, sicher und abseits von Hauptverkehrsstraen, zu erreichen.

Die Flache des Bebauungsplans ist iiber die angrenzende Mihistralle erschlossen. Hier sind zwei Zufahrten
vorgesehen. Eine weitere, untergeordnete Zufahrtsmoglichkeit und ein (Mitarbeiter-) Zugang sind (iber eine
Anbindung an das stadtische Grundstiick in Verlangerung des Strallen- und Wegegrundsticks "Zum Wil-
helmsblick" geplant.

NEU2506_2021-06-25_BP Mumstrarse_ss_Ro_KN_b.docx 1627



Uber die Mihlstrafte oder die KirchengrundstraRe sind die drtlichen und Gberdrtlichen Hauptverkehrsstrafien
mit dem privaten Fahrzeug auf kurzem Weg zu erreichen. Der Gberwiegende Teil der Stellplétze und Fahr-
radsteliplatze ist von Norden (ber die Miihlstrale erreichbar und unmittelbar zwischen der Zufahrt Mihl-
stralle und dem Eingangsbereich des Gebdudes angeordnet. Zusétzlich kann ein untergeordneter Teil der
Stellplatze und Fahrradstellplaize von Siiden, ber die Stralte "Zum Wilhelmsblick” erreicht werden.

Die nachstgelegene Bushaltestelle der Linie 707 Walldorf-Wiesloch-Schatthausen liegt in einer Entfernung
von ca. 250 m.

44  Ver-und Entsorgung

Die Grundstiicke sind durch die vorhandene Infrastruktur einschlieRlich Strom- und Telekommunikationslei-
tungen in der angrenzenden &ffentlichen Verkehrsflache der MihlstralRe vollstandig erschiossen.

Zur Entlastung des vorhandenen Mischwasserkanals ist flr die Entwasserung ein Trennsystem vorgesehen.
Das Schmutzwasser wird wie bisher in den vorhandenen Mischwasserkanal eingeleitet. Das Niederschlags-
wasser wird hingegen so weit wie moglich auf Vegetationsfliachen, versickerungsfahigen Flachen und be-
grinten Dachflachen zurlickgehaiten, zur Versickerung oder Verdunstung gebracht bzw. verzogert in den
Gauangelbach abgegeben. Fiir das geplante Vorhaben liegt eine mit dem Landratsamt abgestimmte Ent-
wasserungsplanung mit Stand vom 07.12.2020 vor.

Fiir eine nachhaltige Warme- und Energieversorgung des geplanten Geb&dudes wurde ein detailfiertes Ener-
giekonzept mit Stand vom 14.01.2021 erstellt, das auch eine solare Energiegewinnung auf den Dachfiachen
mit einbezieht.

5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

51  Artderbaulichen 'Nutzung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind derzeit 3 bestehende Wohngebdude (Mihlstralie Nr. 21, 22
und 23) sinschlieBiich Schuppen und Nebengebauden vorhanden. Die Gebaude stehen seit geraumer Zeit
leer, der bauliche Zustand ist desolat. Die Gebaude sollen daher im Winterhalbjahr 2020/2021 zugunsten
einer Neubebauung abgebrochen werden. Die unmittelbare Umgebung ist ebenfalls durch Wehn- und Ne-
bengebaude gepragt. Flr den Bereich gibt s keinen Bebauungsplan. Um dem Bedarf an Plege- und Be-
treuungseinrichtungen in Baiertal gerecht zu werden, wird ein entsprechendes Sondergebiet mit der Zweck-
bestimmung ,Plegeheim / betreutes Wohnen* festgeseizt. Zulassig sind hier ausschiieBlich ein Pflegeheim,
Pflege- und Betreuungseinrichtungen, eine Wohnnutzung nur in Verbindung mit vertraglich vereinbarten Ser-
vice- undfoder Betreuungsangeboten fir Senioren und betreuungs-/pflegebediirfiige Menschen. Allgemeines
Wohnen ist angesichis des Flachenbedarfs der genannten Einrichfung und der begrenzten Grundstiicksfia-
che nicht zul&ssig.

Wohnungen far Mitarbeiter, Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sind ausnahmsweise und in begrenztem
Umfang méglich. Hiermit sollen den erforderlichen Arbeits- und Betriebsablaufen Rechnung getragen und
agf. ein Anreiz fir Pfiege- und Befreuungspersenal geschaffen werden.

Zusétzlich sind in Verbindung mit der Haupteinrichtung Réume fiir gesundheitliche, sportliche, kirchtiche und
kutturelie Zwecke, Raume flir Veranstaltungen und fir freie Berufe des Gesundheits- und Heilwesens sowie
untergeordnete und dienende Nebenanlagen zuidssig. Mit der Zuléssigkeit dieser ergénzenden und dienen-
den Nutzungen soll insgesamt die Funktionsfahigkeit der Hauptnuizung gewahrieistet werden.

Ortsteil- und ortskemntypische Nutzungen wie z.B. ein Café, ein Laden, ein sozialer, kuitureller oder kirchlicher
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Treffpunkt, Raume fiir gesundheitliche und sportliche Zwecke und &hnliches sind als ausnahmsweise zulés-
sige Nutzung mit begrenzter Flache zulassig. Ebenso als Ausnahme sind Wohnungen fiir Mitarbeiter der
Haupteinrichtung sowie insg. max. 2 Wohnungen fiir Aufsichts-, Bereitschaftspersonen, Betriebsinhaber und
Betriebsleiter zuldssig. Voraussetzung ist, dass sich diese Nutzungen in Grundfldche und Baumasse der
Haupteinrichtung unterordnen und einen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Haupteinrich-
tung bilden. Damit sollen der eigentlichen Zweckbestimmung der Gebietsart Rechnung getragen und Fehl-
entwicklungen vermieden werden.

5.2  MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen und der
Grundflachenzahl (GRZ) bestimmt.

Stadtebauliches Ziel ist es, dass durch das festgesetzte NutzungsmaR die erforderlichen Pflege- und
Betreuungseinrichtungen im Ort erméglicht werden kdnnen und das bereits vorhandene Nutzungsmal der
Umgebung soweit wie mdglich beriicksichtigt wird. Die zuldssige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die
Festsetzung der Wandhdhe differenziert festgesetzt. Ein Gebéudeteil im Bereich des geplanten Eingangs
und des Empfangs ist angesichts der geplanten Eingeschossigkeit mit max. 5,50 festgesetzt. Fir den
uberwiegenden Teil des Gebédudes soll ein dreigeschossiger Baukérper mit einem zuséatzlichen,
zuriickspringenden Dachgeschoss ermdglicht werden. Fiir den dreigeschossigen Teil des Gebaudes wird
die Wandhohe mit max. 11,00 m festgesetzt. Damit ist sichergestellt, dass die zur Mihlstralle stadtebaulich
wirksame Hohe des dreigeschossigen Baukdrpers im Bereich der vorhandenen Firsthohen liegt.

—— ——

Hohenentwicklung zur MiihistraBe (Entwurf, ohne MaRstab)

Mit einem deutlichen Riicksprung zur der MiihistraRe (ca. 10m) ist zuséatzlich ein oberstes Geschoss als
zuriickspringendes Staffelgeschoss zuldssig. Hier betragt die maximale Wandhdhe 14,00 m. Diese Hohe
liegt etwa ein Geschoss oberhalb der bestehenden Bebauung an der Mihlistralte.

Bezogen auf die Wohngebéude an der StraRe Zum Wilhelmsblick liegt die Hohe des dreigeschossigen
Baukorpers etwa im Bereich der Hohe des Erdgeschosses der Bestandsgebaude. Hier werden auch unter
Beriicksichtigung des zuldssigen Staffelgeschosses die vorhandenen Trauf- und Firsthéhen der
Bestandsbebauung Im Wilhelmsblick z.T. deutlich unterschritten.
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Hoéhenentwicklung zur Strae Zum Wilhelmsblick (Entwurf, ohne MaRstab)

Als Hohenbezug fiir die Festsetzungen ist die ErdgeschoffuBbodenhdhe der aktuellen Planung gewahlt.
Diese liegt etwa 1 m iiber der Hohe der angrenzenden Muhlstrale bei 155,8 m G.NN.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) wird mit 0,5 festgesetzt und liegt damit geringfligig Uber der
Obergrenze der Baunutzungsverordnung (BauNVO) fiir allgemeine Wohngebiete. Gleichzeitig werden die in
der BauNVO genannten Obergrenzen fiir Dorfgebiete, Mischgebiete oder fiir urbane Gebiete deutlich
unterschritten.

Eine Uberschreitung der festgesetzten GRZ um max. 50%, insbesondere fiir Stellplétze und deren Zufahrten
sowie fiir Wege und Nebenanlagen ist entsprechend der Regelungen der BauNVO zulassig. Mogliche
negative Auswirkungen der Versiegelung sollen durch Festsetzungen zur Versickerungsfahigkeit von
Stellplatz-, Zufahrts- und Wegeflachen, zur Dachbegriinung und zur Gestaltung unbebauter Flachen
minimiert werden.

Insgesamt entspricht die  geplante Uberbaubarkeit dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen
Nachverdichtung und einer gewtinschten urbanen Dichte im Bereich der Ortsmitte. Darliber hinaus sind die
Festsetzungen ein Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden und gewahrleisten eine
zweckmaRige und wirtschaftliche Ausnutzung der bisher bereits erschlossenen und bebauten Grundstiicke.

5.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze

Als Bauweise wird die abweichende Bauweise festgesetzt, da die gesamte Gebaudelénge etwas mehr als
50 m betragt. Die erforderlichen Grenzabstande entsprechend der Landesbauordnung sind wie in der offenen
Bauweise einzuhalten.

Die Uberbaubaren Grundstiicksflichen werden durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. Die
Baugrenzen sind so gewahlt, dass das geplante Gebaude (iberwiegend auf dem bisher bereits bebauten
Bereich zu liegen kommt und der siidliche und stidwestliche Grundstiicksbereich jenseits der vorhandenen
Hangkante weitgehend freigehalten wird.

Die (iberbaubaren Flachen ermdglichen einen winkelférmigen Baukérper mit Zufahrt von der MihlstraBe.
Der westliche Grundstiicksbereich, angrenzend zur Nachbarbebauung MihistraBe Nr. 18-20 bleibt den
Stellplatzen, den Fahrradstellplatzen und der Vorzone des Eingangsbereichs sowie einer Feuerwehrzufahrt
vorbehalten. Des Weiteren ist ein untergeordneter Stellplatzbereich im Siiden als Flache flir Stellplatze
festgesetzt.

Aus stadtebaulichen Griinden und zum Schutz der genannten Freiflachen sind Stellplatze nur in den dafir

gekennzeichneten Flachen zulassig. Damit soll eine weitere Versiegelung und Befestigung vermieden und
Fahrbewegungen auf den Grundstiicksbereich an der MiihIstrale begrenzt werden.
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Insgesamt sind Stellpléize und Zufahrten mit wasserdurchidssigem Belag herzustellen, um die negativen
Folgen einer Befestigung und Versiegelung zu minimieren. Entsprechend den genannten Zielen sind die
Zufahrtshereiche an der Mihistrale in der Planzeichnung festgesetzt.

54  MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

= Versickerungsfahige Oberflachen

Durch die Festsetzung zu Herstellung versickerungsfahiger Oberfidchen der Stellplatze, Zufahrten und
Wege soll eine weitgehende Zurlickhaltung des Regenwassers und eine verzdgerte und reduzierte
Abgabe in den Vorfluter erreicht werden. Diese Fesisetzung dient dazu, die Bodenversiegelung auf dem
privaten Baugrundstiick zu begrenzen und eine naturvertragliche Regenwasserbewirischaftung durch
Versickerung des dort anfallenden Niederschlags méglichst auf dem Grundstiick zu erzielen. Neben der
Entlastung der varhandenen Mischwasserkanalisation fihrt die Zurickhaitung des Regenwassers in
Verbindung mit der Dachbegriinung zu vergleichsweise feuchteren Oberflachen, geringeren
Oberflachentemperaturen und somit positiven Effekien auf das Kleinkiima. Insgesamt sollen damit die
Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Boden und Kiima reduziert werden.

= Dacheindeckung / Vermeidung von Schadstoffeintrag
Durch die Festsetzung, dass die unbeschichieten Materialien Kupfer, Blei und Zink zur Verwendung als
Dacheindeckung sowie fiir Regenrinnen und Falirohre unzuldssig sind, soll ein langfistiger
Schadstoffeintrag in die Umwelt und eine Belastung insbesondere der Schutzgiiter Boden und Wasser
vermieden werden.

= [nsektenschuiz .
Anlagen der AuRenbeleuchtung stelien fGr nachtaklive Insekten eine t6diiche Bedrohung dar, was
wiederum fiir diejenigen Tierarten negative Folgen hat, welche sich von Insekten ernghren. Die Fest-
setzung einer insektenfreundlichen Auflenbeleuchtung trdgt somit dazu bei, die Auswirkungen der
Planungen auf das Schutzgut Tiere {u.a. Insekten, Vdgel und Fledermduse) zu reduzieren. Daher
werden fiir die Auflenbeleuchtung entsprechende Leuchien und Leuchimitie! festgesetzt sowie die
Abstrahiung und Lichtkegel von Leuchten begrenzt,

= Artenschutzrafinahmen

Die im naturschutzrechtlichen Ausgleichskonzept empfohlenen Artenschutzmafinahmen werden
vollstandig in die Festsetzungen des Bebauungsplans aufgenommen. Fiir Vogel sind Nistkdsten fir
Hohlen- und HalbhShlenbriter, fir Fledermause neue Quartiere in-der Gebzudefassade oder
Fledermausflachkésten festgesetzt. Fiir Eidechsen wird eine Freifidche im Stidwesten des Grundstiicks
als Eidechsenhabitat® in der Planzeichnung festgesetzt. Grole, Gestaitungselemente,
Pflegemalinahmen sowie der zeitliche Ablauf der Malnahmen werden festgesetzt. Die fachgerechte
Herstellung und Qualitit der Flache solt durch eine dkclogische Baubegleitung gesichert werden.
Weiterhin werden die Zeiten fiir Abbrucharbeiten zum Schutz von Vogein, Fiedermausen und Eidechsen
begrenzt. Zum Schutz der Eidschsen werden zudem die Zeiten fir Erdarbeiten begrenzt und eine
6kologische Baubegleitung der Erdarbeiten fesigesetzt.

* |nbebaute Flachen und "Schottergarten”

Die Regelungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen soilen einer weiteren Versieglung und
Befestigung entgegenwirken und eine dauerhafte gérinerische Gestaltung der Flachen sicherstellen.
Insgesamt soll eine Versteinerung/Versiegelung der Garten- und Freiffdchen und der damit
verbundenen negativen Effekie vermieden werden. Mit Vegetationsflachen werden positive Effekde fur
das Kleinklima {geringere Aufheizung, Abkiihlung durch Verdunstung), fur die Wasserbewirtschaftung
{Ruckhaltung von Abflussspitzen) und fir die Fauna {Lebensraum fiir Insekten} erreicht. Zudem werden
Stickoxide und CO2 absorbiert und Feinstaub gebunden.

Reine Schottergérten hingegen bieten der Tier- und Pflanzenwelt praktisch keinen Lebensraum und
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wirken sich auf die Arenvielfalt negativ aus. Da oftmals Folien verwendet werden, um ein
Durchwachsen von ungewiinschien Pflanzen zu verhindem, gehen zusatzlich die natlrlichen
Bodenfunktionen verloren. Der Niederschiag kann auf diesen vollversiegelten Fichen nicht versickern
und wird der Kanalisation zugefihrt Dies kann im Falie der immer haufiger auftretenden
Starkregenereignisse zu einer Uberastung der Kanalisation und ggf. auch zu Uberfiutungen fihren.
Wahrend Hitzeperioden hingegen kénnen diese Fidchen nicht zum Temperaturausgleich beitragen.
Vielmehr speichem sie die Warme und geben diese auch in der Nacht ab. Vor diesem Hintergrund ist
es sinnvoli, der Ausbreitung der Schotiergérien durch eine entsprechende Festsetzung
entgegenzuwirken und somit die Auswirkungen der Planung im Bereich des privaten Baugrundsiucks
auf die Schutzgliter Boden und Klima zu reduzieren.

Nicht zuletzt wirken sich Bepflanzungen positiv auf die Gestaltung des Wohnumfeldes sowie auf die
Lebens- und Arbeitsverhaitnisse im Gebief aus.

= Minimierung des Kollisionsrisikos fiir Vége! {"Vogelschlag”)
Der sogenannte ,Vogelschiag an Glas" stellt eine der grofiten Gefahren fiir die Vogelwelt dar. Die
Dimension und das AusmaR der Thematik sind vielen Menschen nicht bewusst. Hinzu kommt, dass
viele Vogelarten inzwischen in Stadten leben, da unter anderem die intensiv genutzten
landwirtschaftlichen Fidchen nicht mehr als Lebensraum zur Verfigung stehen.

Das Plangebiet ist umgeben von verschiedenen fiir die Avifauna bedeutenden Griin- und
Siedlungsstrukturen. Hierzu z&hien insbesondere Gérten, Gebaude und Freiflachen der umliegenden
Wohngrundstiicke.

Unter Berlicksichligung dieser im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Grinstrukiuren, welche
zahlreichen Vegelarten ggf. Brut- und Nahrungsstatien bieten, ist eine entspreche Festsetzung ein
sinnvoller Beitrag zu dem im Artenschutzrecht geregelten Totungsverbot.

Durch entsprechende im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen soll das Kollisionsrisiko fir Vogel
minimiert werden. Die Regelungen betreffen solche Glasflachen, bei denen in der Regel ein erhGhtes
Kollisionsrisiko besteht. Es handelt sich dabei um Glasfidichen von mehr als 2 m* ohne
Leistenunterteilung sowie um Bereiche, bei denen eine Durchsicht moglich ist sowie um
Ubereckvergiasungen.

55  MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder Kalte
aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Koppelung

Entsprechend § 9 Abs. 1 Nr. 23 b BauGB ist das Sondergebiet als "Gebiet in dem bei der Errichtung von
Gebauden oder bestimmten sonstigen baulichen Anlagen bestimmte bauliche und sonstige technische
MaBnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme oder Kalte aus erneuerbaren
Energien oder Kraft-Warme-Kopplung getroffen werden missen” festgesetzt. Im Sinne des Klimaschutzes
und der Verbesserung der Luftqualitdt sowie der Vermeidung von schadlichen Treibhausgasen und
Luftschadstoffen sollen im Plangebiet an oder auf Gebduden Anfagen zur solaren Energiegewinnung auf
einer Gesamtflache von mind. 50% der fatsichlich mit baufichen Anlagen bebauten Flache des
Baugrundstiicks, ohne bauliche Anlagen nach § 18 Abs. 4 BauNVO installier{ werden.

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat am 27.05.2020 energetische Standards fiir die Stadtentwicklung
beschlossen, die kiinftig im Rahmen von Bauleitplanverfahren umzusetzen sind. Ziel des Energiekonzeptes
ist es, die CO2 -Emissionen in kiinftigen Neubaugehieten deutlich zu reduzieren. Das stadtische
Energiekonzept umfasst daher Mindestanforderungen fiir den Gebdude-Energiestandard, eine Mindest-
Flache flir Kellektoren cder PV-Anlagen in Héhe von 50% der Gebaudegrundflachen sowie einen Mindest-
Autarkiegrad von 50%. Diese Anforderungen zur Mindestkollektorflache werden gemaf § 9 Abs. 1 Nr. 23b
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BauGB in Form einer Festsetzung in den Bebauungsplan {bernommen. Darlber hinaus wurde fiir das
geplante Vorhaben ein Energiekonzept erstellt, das die Einhaltung der Vorgaben der Siadt Wiesloch
hinsichtlich Energieeffizienz und Energieautarkie nachwelst

58  Anpflanzen von Bdumen, Striuchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbescndere die Begriinung der Dachfidchen, die Anpflanzung von Biumen,
die Fassadenbegrlinung von Fluchttreppen sowie eine bienenfreundliche Pfianzenauswahl. Hierfir ist die
Veréffentlichung Bienenfreundliche Pflanzen" des Bundesministeriums fir Erndhrung und Landwirtschaft
(Stand April 2020) heranzuziehen.

Béume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben posifive Auswirkungen auf Mensch und Umwet,
Baum- und Gehélzarten bieten Lebens- und Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganismen, Insekten und
Vogeln. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das Kleinklima und dienen auch
als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in hohem Malle zur Glzederung und
Gestaltung des kiinftigen Quartiers bei.

Zur Kompensation des Befestigungsgrades wird eine extensive Begriinung von mind. 80% der Dachfidchen
festgesetzt. Damit werden positive Effekte fiir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkuhlung durch
Verdunstung), die Wasserbewirtschaftung (Riickhaltung von Abflussspitzen) und die Fauna (Lebensraum fiir
Insekten) erzeugt. Wahrend sich versiegelte Flachen im Sommer aufheizen und somit das Stadtklima negativ
beeinflussen, tragen begriinte Flachen zur Abkiihtung bei, was sich nicht zuletzt positiv auf die Lebens- und
Arbeitsverhltnisse im Gebiet auswirkt.

Um die Nutzung der Sonnenenergie zu erméglichen sind Ausnahmen vom festgesetzten Flachenanteil der
Begriinung zuidssig. Damit wird der Nuizung erneuerbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten
Nutzung von Energie Rechnung getragen {vgl. Nr. 5.5).

Die Festsetzungen zur Qualitat der Biume, der Baumstandorte und deren Schutz sollen eine gesunde
Entwickiung der Badume und den langfristigen Erhalt sicherstellen.

Uber die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus wurde zum aktueli geplanten Vorhaben ein Griin- und
Freifiachenplan erstelit, der die genannten Anforderungen erfullt.

6 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6.4  AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend des architektonischen Konzeptes sind ausschlieRlich flache und flach geneigte Décher bis zu
15° Dachneigung zulassig. Damit solt einer einheitlichen, zeitgemaRen Architektursprache Rechnung
getragen und die Begriinung der Décher sowie die Nutzung von Sclarenergie ermdglicht werden. Das
-oberste Geschoss (Staffelgeschoss) soll sich durch Material oder Farbe von den darunterliegenden
Geschossen absetzen um eine Gliederung und differenzierie Gestaltung des Baukdrpers zu erreichen. Dabei
soll sich die Farbgestaltung an den Farbtdnen der umliegenden Bebauung orientieren. Um visuelle
Storungen und eine ortsuntypische Gestaltung zu vermeiden ist die Verwendung reflektierender, glanzender,

spiegelnder oder grell gefarbter Fassadenoberfldchen unzuldssig. Zur weiteren Feinsteuerung und
Uberpriifung soll die Gestaltung der Fassaden im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens in einem
Farbkonzept dargestelit werden.

6.2  Werbeanlagen

Mit den Festsetzungen zur Zulassigkeit von Werbeanlagen soll dem Gestaltungsanspruch in der Ortsmitte
Rechnung getragen und visuelie Stdrungen vermieden werden. Die fesigesetzten Werbeaniagen
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entsprechen dem Rahmen bisher bereits vorhandenen Anlagen und sind entsprechend ihrem
Anbringungsort und der maximalen GroRe sowie der Hohe differenziert festgesetzt. Um Stérungen zu
vermeiden sind akustische AuRenwerbung sowie Werbeanlagen mit bewegtem, laufendem oder blinkendem
Licht und &hniiches nicht zuldssig. Im Sinne des Arienschutzes sind ausschiiefllich insektenschonende
l.euchimittel zulassig.

8.3  Miillbehdlter und Einfriedungen

Durch die Regelungen zur baulichen Integration bzw. der Einfassung, Uberdachung und Begriinung von
Miillbehaitern soll eine ortsbildvertragiiche Gestaltung erreicht und visuelle Stérungen vermieden werden.
Durch den Schutz vor direkier Sonneneinstrahlung sollen zudem stérende Gerliche unterbunden werden.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Hohe ven Einfriedungen soll eine abriegelnde Wirkung vermieden
und eine gestalterisch addquate Begrenzung erreicht werden. Durch die Regelung zur Hohenlage der
Unterkante der Einfriedung iiber dem Geléndeniveau solt eine Durchléssigkeit und Durchquerung der Flache
fitr Kieintiere wie 2.B. Igel gewahrleistet und negative Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere minimiert
werden. Trockenmauern sind dabei aufgrund ihres dkologischen Wertes ais Lebensraum fur Eidechsen und
insekten akzeptiert.

6.4  Zahi der Stellplitze

Aufgrund der festgesetzten Nutzungsart "Wohnnutzung jeweils nur in Verbindung mit vertraglich vereinbar-
ten Service- und/ oder Betreuungsangsboten, ausschlieRlich fiir Senioren und betreuungs-/ pflegebedir-
tige Menschen" ist mit einem vergleichsweise niedrigen, individuellen Verkehrsautkommen und geringem
Stellpiatzbedarf zu rechnen. Die erforderlichen Stellplatze werden daher im Falle der 0.9. Wohnnutzung
abweichend von den Regelungen der Landesbauordnung mit 0.5 Kiz-Steliplatzen pro Wohnen festgesetzt.

Weiterhin wird fiir Wohnungen flir Senioren mit Service- und / oder Betreuungsangeboten die Mindestan-

- zaht von Abstellplatzen flir Fahrrader und Fahrrader mit Sondergréfen fesigesetzt. Pro Wohnung sind min-
destens 0,5 Fahrradstellplatze herzustelien. Zugunsten einer altersgerechten und umweitschonenden Mo-
bilitét ist mindestens die Hélfte der Fahrradstellplatze in SondergriBen (z.B. fiir Lastenfahirader, Dreirader
und Elektromobite einschlieBlich Lademdglichkeit) herzustetlen.

Bei den zuldssigen Nutzungen Pflegeheime, Pflege- und Betreuungseinrichtungen, den zuldssigerweise
erganzenden und untergecrdneten Nutzungen sowie den ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind keine
Regelungen im Bebauungspian erforderich. Hier greifen die gesetzlichen Vorgaben der Landesbauordnung
und der entsprechenden Verwaltungsvorschrif{.

7 Umwelitbelange

7.1 Erforderlichkeit einer Umweltpriifung bzw. eines Umweltberichts

Im vorliegenden Verfahren nach § 13a BauGB sind eine Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 BauGB und ein
Umweltbericht nach § 2a BauGB nicht erforderiich.

Die Flachen innerhalb des Plangebietes sind weitgehend frei von Baumen und Strauchern. Die Flache des
Baugrundstiicks wurde in der Vergangenheit insbesondere im nordlichen Teilbereich bereits baulich genutzt.
Der Bebauungsplan flr die bereits erschlossenen und zum Teil baulich genutzten Flachen entspricht somit
in besonderem MaRe den "erganzenden Vorschrifien zum Umweitschutz” entsprechend § 1a BauGB:

= Der Bebauungsplah dient der Innenentwickiung

+ Durch die "Wiedernutzbarmachung™ und "Nachverdichtung” werden vorhandene Ressourcen genutzt.
» Eine zusatzliche Inanspruchnahme von Fliachen an anderer Stelle wird vermieden.
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Der Bebauungsplan folgt damit dem Gebot eines sparsamen und schonenden Umgangs mit Grund und
Boden. Aufgrund der Bestandssituation und der Art und Lage des Vorhabens sind keine Beeintrachtigungen
des Landschafisbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushaltes zu erwarten.

Eine Ermittlung und Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a Absatz 3 Satz 6 BauGB in
Verbindung mit dem Bundesnaturschutzgesetz ist nicht erforderlich, da die Eingriffe bereits vor der
planerischen Entscheidung erfolgt sind und vor der planerischen Entscheidung zutassig waren (§ 2a Absatz
3 Satz 6 BauGB).

Eine raumbedeutsame Planung im Sinne des § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz liegt nicht vor.
Anhaltspunkte fir eine Beeintréchtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgliter
(z.B. FFH-Richtlinie, Flachen nach BNatSchG) liegen ebentalls nicht vor.

Die maligeblichen Umweltbelange werden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ermittelt, bewertet und
in die Planung eingestellt.

7.2  Vegefation

Die Flachen innerhalb des Geltungsbereiches sind weitgehend frei von Baumen und Stréuchern. Der
nordliche, an der Mihlstralle gelegene Bereich ist iberwiegend bebaut bzw. befestigt oder versiegelt. Die
Konzeption des Bebauungsplans nimmt die urspriinglich baumbestandene Garten-und Freiflache im Siiden
weitgehend auf. Hier ist kiinftig keine Bebauung méglich. Die geptanten Aufenthalts- und Freibereiche mit
entsprechenden Anpflanzungen sind Uberwiegend hier vorgesehen. Im Bereich der sfidwestlichen
Grundstiicksecke ist eine Schutzflache fiir Eidechsen mit Strauchpflanzungen entsprechend den
Empfehiungen des Artenschutzgutachtens vorgesehen. Der Parkplatz- und Eingangsbereich ist durch
Pflanzbeete und Baumpflanzungen gegliedert und gestalet. Die Flachd&cher der geplanten Bebauung sollen
weitgehend flachig mit einer extensiven Dachbegrinung versehen werde. Fir die Fiuchttreppen ist eine
Fassadenbegriinung festgesetzt (zur Vegetation vgl. auch Nr. 5.4 und 5.6).

7.3 Verkehr { Gerduschsituation

Angesichts der geplanten Nulzung ,Pflegeheimbetreutes Wohnen® ist kein nennenswert erhohies
Verkehrsaufkommen mit den daraus resultierenden Stérungen zu erwarten. Die HaupterschlieBung und
Anlieferung erfolgt wie bisher von der MiihlstraRe. Hier ist die Unterbringung der Stellplatze mit Zuordnung
zur MithistraBe und zum Eingangsbereich des Gebéudes vergesehen. Im Stden ist nur ein untergeordneter
Stellplatzbereich mit wenigen Steflplétzen vorgesehen. Durch die Lage der Steliplatze und Zufahrten werden
Fahrten auf dem Grundstiick und Stérungen rickwartiger, bisher ruhiger Bereiche weilgehend vermieden.

Die festgesetzten Nutzungen haben weitgehenden Wohncharakter, so dass nutzungsbedingte Emissionen
und damit verbundene, unzumutbare Stérungen ausgeschlossen werden konnen.

74  Boden, Wasser, Grundwasser

Die bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften im Geltungsbereich des
Bebauungsplans wurden bereits in der Vergangenheit stark verandert und sind durch Bebauung, Befestigung
und Versiegelung zumindest in der ndrdlichen Grundstlickshalfte weitgehend verloren gegangen. Im
Bebauungsplan ist daher auch der nérdliche Teil des Grundstiicks Schwerpunkt der Bebauung und
Stellplatzanordnung. Der siidliche und stidwestliche Teil des Grundstiicks bleibt dagegen weitgehend frei
von Bebauung und Versiegelung. Zur weiteren Minimierung der Beeintréchtigungen werden im
Bebauungsplan Festsetzungen zur Befestigung und Versickerungsfahigkeit von Flichen sowie zur
Dachbegrinung aufgenommen (vgl. Nr. 5.4).

Die im Rahmen des Baugrundgutachtens gemessenen Grundwassersténde liegen im Bereich der
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{iberbaubaren Grundstiicksfidchen ca. 0,7m bis ca. 2,0m unter der vorhandenen Gelindeoberkante.
Aufgrund der Lage in der Gauangelbach-Talaue ist mit jahreszeitlichen Schwankungen bis zu 1 m zu
rechnen. Eine Unterkelterung der Gebéude ist nicht geplant. '

Fir die Grundstiicke des Bebauungsplans liegt ein Bodengutachten vor.® Die festgestellten Auffiillungen /
Verunreinigungen sind gemaf Verwaltungsvorschiift als Z2 und >Z2 einzustufen. Ursache ist die
Uberschreitung der Grenzwerte flr einige Schwermetalie, die vermutiich vom historischen Bergbau im Raum
Wiesioch stammen. Proben des gewachsenen Bodens waren dagegen frei von Verunreinigungen.
Entsprechend dem Gutachten sind im Bebauungsplan keine Regelungen erforderlich.

Das Schmutzwasser kann {iber den vorhandenen Mischwasserkanal in der angrenzenden Verkehrsflache
entsorgt werden. Das Rsgenwasser wird durch Vegetationsflachen, versickerungsfahige Wege- und
Steliplatzfiachen sowie durch begriinte Dachfidchen maoglichst auf dem Grundstiick zurlickgehaiten, zur
Versickerung oder Verdunstung gebracht. Das {iberschiissige Regenwasser wird durch einen direkten
Anschiuss in die Boschung des Gauangelbachs eingeleitet. Die Lage und Ausflhrung des Anschlusses
beriicksichtigt den derzeitigen Bauausbau und die geplante Ufergestaltung.

Wasserschutz-, Uberschwemmungs- oder Quellenschutzgebiete sind im Bereich des Vorhabens nicht
ausgewiesen.

7.5 Artenschutz

Zur Beurtsilung der Artenschutzbelange wurden eine artenschutzrechtiiche Voruntersuchung und eine
spezielle artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefihrt. Fiir die empfohienen Malinahmen wurde in der
Folge ein detailliertes artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept erstelit. Die Ergebnisse und Empfehiungen
dieser Unfersuchungen wurden bei der Aufstellung des Bebauungsplans berlicksichligt und soweit wie
mdglich in die zeichnerischen und texdiichen Festsetzungen aufgenommen.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung im Frilhjahr 2020 wurde gepriift, fir welche
artenschutzrechtlich zu berlicksichtigenden Arten eine Betroffenheit ausgeschlossen werden kann.
Untersuchungsrelevante Arten sind aufgrund  der vorhandenen Gebdude- und Vegetationsstruktur
européische Vogelarten, Arten der FFH-Richtlinie Anhang IV, insbesondere Fledermause sowie Zaun- und -
Mauersidechsen. Als Ergebnis der Voruntersuchung wurde eine weitergehende spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung der befroffenen Arten empfohlen,

Die spezielie artenschutzrechtliche Untersuchung wurde im Friihsommer und Sommer 2020 durchgefihrt.

Eidechsen: '

Bei 3 von 4 Begehungen zwischen April und Juli 2020 konnten Mauereidechsen, insbesondere im Bereich
der bisherigen Bebauung nachgewiesen werden. Um der Tdtung von Eidechsen vorzubeugen wurde als
Vermeidungsmafinahme die Beschrankung und okologische Baubegleitung von Abbruch- und Erdarbeiten
empfohlen. Von einer Umsiedlung der Eidechsen in Bereiche auferhaib des Bebauungsplans wird aufgrund
des allochtonen (vermutiich siideuropéischen Ursprungs) Vorkommens abgeraten. Stattdessen wird die
Aufwertung und Gestaltung einer Teilflache innerhalb des Bebauungsplangebiets (Eidechsenhabitat)
empfohlen, so dass die Tiere dorthin vergramt bzw. umgesiedelt werden konnen.

Végel:
Bei 4 Begehungen im Mai und Aprit 2020 wurden insgesamt 11 Vogelarten nachgewiesen, von denen acht
wahrscheinfich im Gebiet briten. Die besonders zu berlicksichtigenden Arten {Rote-Liste bzw. Vorwarniiste}

§ Ingenieurgeologisches Gutachten, Dr. Behnisch GmbH, Spechbach, 24.06.2020
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Bluthanfling, Haussperiing und Star wurden bei der Nahrungssuche bzw. in der Umgebung beobachtet.
Brutplatze oder revieranzeigendes Verhalien dieser Arten konnten im Bereich des Bebauungsplans nicht
nachgewiesen werden. Zur Vermeidung von artenschutzrechflichen Verbotstaibestanden iSd § 44 BNatschG
wird der Abbruch von Gebauden auf den Zeitraum vom 1.0Oktober bis 28.Februar begrenzi. Als Ersatz fur die
entfallenden Strukiuren und Nistmdglichkeifen werden Nisthilfen fiir Hohlen- und Halbhdhlenbriter wie
Hausrotschwanz und Kohlimeise fesigesetzt. '

Fledermause:

Neben der Untersuchung des Gebaudebestandes auf geeignete Quartiere wurde an 3 Terminen im Juni und
August die Akiivitit von Fledermdusen mittels automatischer und stationérer Ultraschalfaufzeichnungsgerate
sowie durch Begehung nach Einbruch der Ddmmerung und Erfassung mitels eines Handdetekiors erfasst.
Im Plangebiet nachwiesen wurden die Arfen Graues Langohr, GroBer Abendsegier sowie die
Zwergfledermaus. Von den Zwergfledermdusen wurden einzelne Individuen bei Jagen beobachtet. Der
Grole Abendsegler wurde verginzeit und die Langohrfledermaus lediglich einmal akustisch nachgewiesen,
sodass das Untersuchungsgebiet hdchstens einen Teilbersich der Jagdgebiete beider Arten darstelit.

An den Gebduden des Alibestandes befinden sich derzeit vor allem fir Zwergfledermause potentiell als
Sommerquattier geeignete Spaltenquartiere. Bei der Kontrolle konnten jedoch keine direkien oder indirekien
Nachweise gefunden werden. Auch in den Innenbereichen und Kellerrdumen der Gebaude und Scheunen
lieRen sich keine fiir Fledermduse geeigneten Sommer- oder Winterquartiere nachweisen. Auch wahrend
der Ausflugszeiten konnten keine ausfliegenden Tiere beobachtet werden.

Das Vorkemmen - von Wochenstuben oder bedeutenden Sommerquartzeren konnte ebenfalls nicht
nachge\mesen werden.

Im Untersuchungsgebiet wurden- auch keine potentiell geeigneten Winterquartiere gefunden. Die .in den
Gewolbekellem vorhandenen Steinmauern haben keine geeigneten Mauerspalien. Als Quartier gesignete
Baumhbhlen oder anderweitig geeignete Strukturen konnten ebenfalis nicht nachgewiesen werden.

Der geplante Abbruch der Gebaude soll aufgrund potentiell mdglicher Sommer-Einzelquariiere von
Zwergflederméusen ausschlieBlich wahrend der Winterschlafzeit von Ende Oklober bis Anfang Marz
erfolgen.

Der Verlust potentiell geeigneter Spaltenquartiere soll durch das Aufhéngen von Fledermausflachkésten an
Gebéuden ausgegiichen werden.

insgesamt wurden die empfohlenen artenschutzrechtlichen Mafinahmen fiir Vogel, Fledermause und
Eidechsen in die zeichnerischen und textlichen Festse{zungen des Bebauungsplans aufgenommen (vgl. ZIff.
54).

8 Durchfiihrung und Kosten

8.1 Bodenordnung

Die Baugebietsflache ist vollsténdig erschlossen. Die betroffenen Grundsticke sind mit Ausnahme der
éifentlichen Verkehrsflachen im alleinigen Eigentum des Vorhabentrdgers. Bodenordnende Mafinahmen
sind nicht erforderlich.

8.2  Veriragliche Regelungen

Zwischen der Stadi Wiesloch und dem Vorhabenirdger wurde zu Beginn des Verfahrens ein
Planungskostenvertrag geschlossen der die Kostentrdgerschaft des Verfahrens einschlieBlich der

NEU2506_2021-06-25_BP Mihistrate_8G_RO_KN_b.docx 26127



erforderlichen Gutachten regelt.

Darliber hinaus wurde am 02.03.2021 ein stadtebaulicher Vertrag gemaR § 11 BauGB geschlossen, der am
24.02.2021 vom Gemeinderat beschlossen wurde und der insbesondere Details zur Durchfiihrung und
Erschliefung, zu energetischen Anforderungen und zur Wohn - Pflege- und Betreuungsnutzung regeit.

Verzeichnis der Gutachten und weiteren Unterlagen

Artenschutzrechtliche Voruntersuchung, Biiro bioplan, Heidelberg, 22.04.2020

Spezielle artenschutzrechtliche- Untersuchung, Biiro bioplan, Heidetberg, 31.08.2020
Artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept, Biiro bioplan, Heidefberg, 03.11.2020
Ingenieurgeologisches Guiachten, Dr. Behnisch GmbH, Spechbach, 24.06.2020

Energiekonzept, rw Bauphysik, Ingenieurgeseilschaft mbH & Co.XG, Schwabisch Hall,14,01,2021
Qualifizierter Freifidchengestaltungsptan, Spang, Fischer, Natzschka, 04.01.2021
Entwasserungskonzept, 07.12.2020

Bienenfreundliche Pfianzen, Bundesministerium fiir Emahrung und Landwirtschaft, Aprit 2020
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