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»~ALTE HOHL" IN BAIERTAL

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1 bis 4b und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 5 des Gesetzes
vom 22. Dezember 2025 (BGBI. 2025 | Nr. 348), der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der
Grundstiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.
November 2017 (BGBI. | S. 3786), die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023
| Nr. 176) geandert worden ist, des § 74 der Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der
Fassung vom 05.03.2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes 18. Marz
2025 (GBI. Nr. 25) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wurttemberg (GemO) in der
Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes
vom 18. November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124) hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den Bebauungsplan ,,Alte Hohl*
und

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Alte Hohl“
jeweils als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich beider Satzungen ergibt sich anhand des zeichnerischen Teils des
Bebauungsplans ,Alte Hohl*.

Bestandteile der Satzungen:
Bebauungsplan:
zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 11.02.2026),
schriftlicher Teil (in der Fassung vom 11.02.2026),
ortliche Bauvorschriften (in der Fassung vom 11.02.2026).
Den Satzungen ist die Begriindung beigeflgt.

Inkrafttreten:

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren (Aufstellungsbeschluss): 19.07.2023
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 25.03.2024 — 26.04.2024
Bekanntmachung hierzu am: 22.03.2024

friihzeitige Beteiligung der berihrten Behdrden/Tréager offentlicher Belange:  25.03.2024 — 26.04.2024

Beschluss iiber die dffentliche Auslegung und Beteiligung der beriihrten

Behorden/Trager offentlicher Belange (Auslegungsbeschluss): 22.10.2025
Offentliche Auslegung des Planentwurfs: 10.11.2025 - 14.12.2025
Bekanntmachung hierzu am: 08.11.2025
Beteiligung der beriihrten Behdrden/Tréager dffentlicher Belange: 10.11.2025 - 14.12.2025
Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB: _ 25.03.2026
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Wiesloch, den | &, Aprit 2016 Oberburgermelster

Dirk Elkemann

o S L ,
Ausfertigung des Bebauungsplans und-der-orflichen Bauvorschriften:

Die Richtigkeit der Angaben zum Verfahren sowie die Ubereinstimmung des zeichnerischen und des

schriftlichen Teils des Bebauungsplans sowie der értlichen Bauvorschriften mit dem Gemeinderats-
beschluss (Satzungsbeschluss) vom 25.03.2026 werden bestatigt.

Wiesloch,den1 Eog . Oberburgerme|ster
J April 2028 Dirk Elkemann

Inkrafttreten:
Der durch Beschluss des Gemeinderats vom 25.03.2026 als Satzung beschlossene Bebauungsplan
sowie die drtlichen Bauvorschriften sind gem § 10 BauGB mit Bekanntmachung am
in Kraft getreten.

YIS/

L
Oberbiirgermeister

Wiesloch, den 3 O+ April 2026|
\ Dirk Elkemann

o
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BEBAUUNGSPLAN und
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Wiesloch Baiertal
"ErschlieBung Alte Hohl"

Offenlagebeschluss (Entwurf)
in der Fassung vom 11.02.2026

GESETZLICHE GRUNDLAGEN
In Erganzung der Planzeichen, Farbe und Planeinschriebe wird gemaf

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.November 2017 (BGBI. | S. 3634),
zuletzt geandert durch Artikel 5 des Gesetzes vom 22. Dezember 2025 (BGBL. 2025 | Nr. 348).

Verordnung liber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786), die durch Artikel 2 des
Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 176) geandert worden ist.

Planzeichenverordnung 1990 (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. 1991 | S. 58), die zuletzt durch
Artikel 6 des Gesetzes vom 12. August 2025 (BGBI. | Nr. 189) gedndert worden ist.

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S. 416)
zuletzt geadndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 18. Marz 2025 (GBI. 2025 Nr. 25).

Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24. Juli 2000 (GBI. 2000, 581,

ber. S. 698) zuletzt geandert durch Artikel 13 des Gesetzes vom 18. November 2025 (GBI. 2025 Nr. 124).
Stand: 11.02.2026

festgesetzt:

| ZEICHNERISCHE FESTSETZUNGEN
(vgl. Planzeichnung in der Fassung vom 11.02.2026)

| TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

lla Planungsrechtliche Festsetzungen
(§ 9 Abs.1 BauGB i.V.m. BauNVO)

1 ART DER BAULICHEN NUTZUNG
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 1 Abs. 5,6 und § 4 BauNVO)

Festgesetzt wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA)

Allgemein zuladssig sind:

= Wohngebaude,

» die der Versorgung des Gebietes dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften, sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

= Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe

Ausnahmsweise konnen zugelassen werden:



Bebauungsplan "ErschlieBung Alte Hohl" in Wiesloch-Baiertal
Textliche Festsetzungen, Stand vom 11.02.2026

= Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke

Unzulassig sind:

Gartenbaubetriebe
Tankstellen

Betriebe des Beherbergungsgewerbes
Anlagen fur Verwaltungen

2 MASS DER BAULICHEN NUTZUNG

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16 bis 21 BauNVO)

Das Mal der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen zur

= Hobhe der baulichen Anlagen
» Grundflachenzahl (GRZ)

21 Hohe der baulichen Anlagen
(§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO und § 18 Abs. 1 BauNVO)

Die zulassige Hohe der baulichen Anlagen ist durch die maximale Wandhohe (WH) festgesetzt.

Fir das oberste Geschoss (Dachgeschoss / Staffelgeschoss gilt die Wandhdhe 1 (WH 1).

Fir das darunterliegende Gescholft die Wandhéhe 2 (WH 2).

2113

Das oberste Geschoss in den Bereichen WA1 bis WA5 muss jeweils entlang der norddstlichen
Gebaudeseite (interne Erschlieungsstrale) und entlang der siidwestlichen Gebaudeseite (rick-
wartige Grundstiicksgrenze) um mind. 1,0 m zurtickspringen. Die Treppenhauser sind davon aus-

genommen.

Festgelegt werden folgende maximal zulassige Wandhohen:

WA 1 (M1):

WA 9 (E3):
WA 10 (E4):

WH1 max. 13,50m
WH1 max. 13,50m
WH1 max. 13,50m
WH1 max. 13,50m
WH1 max. 13,50m
Firsthohe max. 11,50m
WH1 max. 7,00m
WH1 max. 7,00m
WH1 max. 7,00m
WH1 max. 7,00m

WH2 max
WH2 max
WH2 max
WH2 max
WH2 max

.10,50m
. 10,50m
.10,50m
. 10,50m
. 10,50m

BZH 169,30 m Q.
BZH 170,45 m Q.
BZH 172,05 m Q.
BZH 174,05 m Q.
BZH 175,00 m Q.
BZH 170,55 m 0.
BZH 169,85 m 0.
BZH 170,95 m 0.
BZH 171,60 m 0.
BZH 172,60 m 0.

Der jeweilige Bezugshdhe (BZH) darf um max. 0,3 m tber-/ oder unterschritten werden.

NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN
NN

Die Wandhoéhe wird ab der Bezugshdhe (BZH) bis zum obersten Schnittpunkt der AuRenwand mit
der Dachhaut oder bis zum oberen Abschluss der Wand (Attika) gemessen.

Im Bereich des Bestandsgebaudes Wieslocher Strale Nr. 26 ist die Firsthdhe als der oberste
Dachabschluss bei geneigten Dachern festgesetzt.

Die Bezugshdhe (BZH) ist der jeweiligen Uberbaubaren Flache zugeordnet und durch Planeintrag
festgesetzt. (Anmerkung: Héhenpunkte der StralBenachse als Hinweis im Plan; fiir Neubau alte
Hohl liegen noch keine Héhen vor.)

Eine Uberschreitung der festgesetzten Hohen durch Dachaufbauten fiir Dachaustritte, Aufzugs-
Uberfahrten und technische Anlagen sowie Anlagen fiir die solare Strom- oder Warmeerzeugung
ist bis zu 1,50 m zulassig. Der jeweilige Abstand dieser Anlagen zur AuRenwand muss mindestens
der Héhenuberschreitung entsprechen.

2.2 Grundflachenzahl (GRZ)
(§ 16 Abs. 1 Nr. 2 BauVO und § 19 BauNVO)

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) ist wie folgt festgesetzt.

Stadt Wiesloch / KLAUS NACHTRIEB

2026-02-11 WIE aHohl TF_c
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= WA 1 (M1): GRZ max. 0,4
= WA 2 (M2): GRZ max. 0,6
= WA 3 (M3): GRZ max. 0,6
= WA 4 (M4): GRZ max. 0,45
= WAS5 (M5): GRZ max. 0,45
= WAG (EO) GRZ max. 0,4
= WA7(E1): GRZ max. 0,4
= WAS8 (E2): GRZ max. 0,4
= WA9 (E3): GRZ max. 0,4
= WA 10 (E4): GRZ max. 0,45
3 BAUWEISE

(§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

Es ist eine offene Bauweise festgesetzt.

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

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch den Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt.

5 FLACHEN FUR NEBENANLAGEN
(§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB)

Stellplatze und Tiefgaragen sowie Nebenanlagen nach § 14 BauNVO sind auch auferhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Nicht Gberdachte Stellplatze sind in einer Tiefe von max. 14m,
gemessen von der Hinterkante der angrenzenden 6ffentlichen Verkehrsflache zuldssig.

Uberdachte Stellplatze (,carports") und Garagen sind nur innerhalb der durch Planeintrag festge-
setzten Bereiche zulassig.

Bei Uiberdachten Stellplatzen ("carports") ist maximal eine einseitige Wandftillung zulassig. Tore
sind unzulassig.

Nebenanlagen sind auf einer Flache von max. 15m? je Grundstuck zulassig.

Fur die nach § 9 Abs. 2 LBO erforderlichen Flachen zur Errichtung von Kleinkinderspielplatzen
kann als ein ausreichend grof3er Spielplatz innerhalb der festgesetzten o6ffentlichen Grinflache
nachgewiesen werden.

6 MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR
UND LANDSCHAFT
(§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

» Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke (die nicht als Wege-, Stellplatz oder Zu-
fahrtsflachen genutzt werden) sind — auRer im Traufbereich der Gebaude bis max. 0,5 m Breite
— unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten.
Grol3flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschittun-
gen bedeckte Flachen, in welcher diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige vergleichbare
lose Materialschittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und Pflanzen nicht oder
nur in geringer Zahl vorkommen (Schottergéarten), sind unzulassig.

Wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialien (Folie, Vlies) sind nur zur Anlage von
permanent mit Wasser gefiilliten Gartenteichen zulassig.

= Stellplatze, Zufahrten und Wege sind mit versickerungsfahiger Oberflache (z.B. Drainage-
pflaster, Fugenpflaster) herzustellen. Der zulassige Abflussbeiwert betragt max. 0,4.

= Dacheindeckungen sowie Regenrinnen und Fallrohre aus den unbeschichteten Metallen Kup-
fer, Zink und Blei sind unzulassig.

Stadt Wiesloch / KLAUS NACHTRIEB 2026-02-11 WIE aHohl TF_c
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» Zum Schutz nachtaktiver Insekten und eines Dunkelkorridors fiir Fledermause ist die Auf3en-
beleuchtung ausschlieRlich mit Leuchten in insektenschonender Bauweise (geschlossener
Leuchtkorper, gerichteter Lichtkegel, Oberflachentemperatur < 60°) und Leuchtmitteln mit
nicht anlockendem Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, Farbton Amber max. 1.800 Kelvin) zu-
lassig.

Eine Abstrahlung des Lichts ist ausschlief3lich nach unten, auf die notwendig zu beleuchten-
den Flachen zulassig. Leuchtkdrper mit diffuser Abstrahlung wie z.B. Pilzleuchten sind unzu-
lassig.

Die Aulienbeleuchtung muss zwischen 20 und 6 Uhr bedarfsgesteuert erfolgen. Eine Fassa-
denbeleuchtung oder eine Anstrahlung der Fassade sind nicht zulassig.

Die weitere, detaillierte, artenschutzgerechte Ausgestaltung der Beleuchtung (wie die exakten
Standorte, Lichtpunkthohe, erforderliche Lichtstarke etc.) istim Rahmen der Beleuchtungspla-
nung zur Erschliefung mit der 6kologischen Baubegleitung abzustimmen.

» CEF-Malnahme Gartenrotschwanz:
Es sind mind. 3 Halbhéhlen (z.B. Schwegler Halbhéhle 2HW oder Nischenbriterhdhle 1N) an
geeigneten Standorten in der naheren Umgebung (Baume) fachgerecht anzubringen und dau-
erhaft zu erhalten.

» CEF-MalRnahme Haussperling:
Es ist mind. 1 Sperlings-Koloniekasten (z.B. Schwegler Sperlingskoloniekasten 1SP) oder al-
ternativ 3 Nisthohlen mit Fluglochweite 32 mm (z.B. Schwegler Nisthdhle 1B, Fluglochweite
32 mm) an geeigneten Standorten in der naheren Umgebung (Gebaude oder bauliche Struk-
turen) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= CEF-MalRnahme Star:
Es ist mind. 6 Staren-Nistkasten (z.B. Schwegler Starenhdhle 3SV) mit Fluglochweite 45 mm
an geeigneten Standorten in der naheren Umgebung fachgerecht anzubringen und dauerhaft
zu erhalten.

» CEF-MalRnahme Hohlenbriter (Kohimeise, Kleiber):
Es sind mind. 3 Halbhoéhlen (z.B. Schwegler Halbhéhle 2HW) und 2 Kleiberhdhlen (z.B. Sch-
wegler 5KL oder 2GR oval) an geeigneten Standorten in der naheren Umgebung (Baume oder
Gebaude) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

= CEF-Mallnahme Zwergfledermaus:
Es sind mind. 5 Fledermaus-Flachkasten im Bereich des Grundsticks Wieslocher Stral3e Nr.
26 (Kulturdenkmal) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten.

Alle Nistkasten sind mit Katzen-/ Marderschutz auszustatten.

= Bauzeitenregelung:

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG darf die
Fallung von Gehdlzen und der Abriss von Gebauden nur aufderhalb der Brutzeit im Zeitraum
vom 01. Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Sollte ein Abriss im oben genannten Zeitraum
nicht (vollstandig) mdglich sein, sind samtliche Hohlen, Nischen, Ritzen, Spalten usw. in Ge-
hélzen und Gebauden, die mogliche Brutplatze darstellen sowie vorhandene Nester im Zeit-
raum vom 01. Oktober bis zum 28. Februar auf eine Besatzfreiheit zu tGberprifen und unmit-
telbar danach zu verschlieen. Durch die Malhahme muss sichergestellt werden, dass sich
zum Abrisszeitpunkt auf3erhalb des Zeitraums vom 01. Oktober bis zum 28. Februar keine
Adulte, Jungtiere oder Eier in den Gehodlzen und Gebauden befinden.

» Fledermause, Anpflanzungen, Lichtschutz und Leitstrukturen:

- Bei den Gebauden innerhalb der Baugrenzen WA 7 bis WA10 sind an der Ostseite der
Gebaude keine Offnungen von Aufenthaltsrdumen zulassig.

- Entlang der nordéstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist entlang des Flurstlicks 1720
ein mind. 1,80 m hoher Zaun und ein mind. 1 m breiter Pflanzstreifen zu errichten und mit
einer Begriinung (Waldgeiblatt) zu bepflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

- Entlang der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs ist innerhalb der festgesetzten
Grinflache eine im Durchschnitt 2 m breite Hecke anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten. Die Pflanzenauswahl unter Nr. 8.5 ist zu beachten.

Stadt Wiesloch / KLAUS NACHTRIEB 2026-02-11 WIE aHohl TF_c
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Entlang der slidwestlichen Grenze des Geltungsbereichs ist eine mind. 2 m breite Hecke
anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Norddstlich der gebietsinternen 6ffentlichen Verkehrsflache sind mind. 10 Bdume anzu-
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten (vgl. Nr. 8.1).

Sichtschutzelemente und offene Einfriedungen entlang o6ffentlicher Flachen sind mit
Strauch- oder Heckenhinterpflanzung zu errichten. Die Pflanzenauswahl unter Nr. 8.5 ist
zu beachten.

Okologische Baubegleitung:
Die Durchfiihrung, Koordination und das Monitoring der artenschutzrechtlichen MaRnahmen
hat im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung zu erfolgen.

Vermeidung von Vogelschlag:
Flr zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2m? ohne Leistenunterteilungen sowie in
Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind geeignete Malinahmen, wie

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

geeignete dichte Vorpflanzung (die dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und zu ersetzen ist),
Vergitterungen oder andere geeignete MalRnahmen, sodass diese fur die Avifauna als Bar-
riere erkennbar sind und sich keine entfernten Baume oder Straucher fiir die Vogel erkenn-
bar spiegeln,

vorzusehen.

Abweichungen hiervon sind zulassig, wenn nachgewiesen wird, dass das Kollisionsrisiko
fir Vogel durch andere Mallhahmen nach dem aktuellen Stand der Technik zum Vogel-
schutz minimiert wird.

VORKEHRUNGEN ZUM SCHUTZ VOR SCHADLICHEN UMWELTEINWIRKUNGEN

(§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Die nachfolgenden Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fir den aus
schalltechnischer Sicht ungunstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung im Nachtzeitraum fur
das 2. OG.

MaRgebliche AuRenlarmpegel

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Gebauden mit schutzbeduirftigen Aufenthalts-
raumen sind die Aufenbauteile entsprechend den Anforderungen der DIN 4109-1:2018-01,
"Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforderungen”, und DIN 4109-2:2018-01, "Schall-
schutz im Hochbau - Teil 2: Rechnerische Nachweise der Erfullung der Anforderungen", auszubil-
den. Grundlage hierzu sind die im Plan dargestellten mafigeblichen Aufenlarmpegel.
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Die erforderlichen Schalldamm-MalRe der AuRenbauteile sind im Baugenehmigungsverfahren ge-
maR DIN 4109-1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 nachzuweisen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nach-
weis erbracht wird, dass im Einzelfall geringere mafigebliche AulRenlarmpegel an den Fassaden
anliegen (z. B. unter Berucksichtigung der Gebaudeabschirmung). Die Anforderungen an die
Schallddammung der Aufenbauteile kdbnnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-
1:2018-01 und DIN 4109-2:2018-01 reduziert werden.

Von dieser Festsetzung kann auch abgewichen werden, wenn zum Zeitpunkt des Baugenehmi-
gungsverfahrens die DIN 4109 in der dann gultigen Fassung ein anderes Verfahren als Grundlage
fur den Schallschutznachweis gegen Aufienlarm vorgibt.

Hinweis:

Unter Berucksichtigung der Abschirmung der Gebaude des stadtebaulichen Konzepts kénnen die
mafgeblichen AuRenlarmpegel geschoss- und fassadenweise getrennt flir den Tag- und Nacht-
zeitraum der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan entnommen werden (Bericht
Nr. 23-3150, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darmstadt).

Schalldammende Liiftungseinrichtungen

Bei der Errichtung oder der baulichen Anderung von Schlaf- und Kinderzimmern sidlich der im
Plan dargestellten 50 dB(A)-Nacht-Isophone sind schallddmmende Luftungseinrichtungen vorzu-
sehen.
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Auf dezentrale schallgedammte Luftungsgerate fir diese Raume kann verzichtet werden, wenn
das Gebaude mit einer zentralen Liftungsanlage ausgestattet ist und hierdurch ein ausreichender
und schallgedammter Luftaustausch gewahrleistet ist.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren der Nach-
weis erbracht wird, dass im Einzelfall nachts geringere Beurteilungspegel des Verkehrs als 50
dB(A) an den zur Bellftung von Schlaf- und Kinderzimmern erforderlichen Fenstern anliegen (z. B.
unter Berucksichtigung der Gebaudeabschirmung).

Hinweis:

Unter Bericksichtigung der Gebaude des stadtebaulichen Konzepts kdnnen die Nacht-Beurtei-
lungspegel geschoss- und fassadenweise der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungs-
plan entnommen werden (Bericht Nr. 23-3150, Dr. Gruschka Ingenieurgesellschaft, 64297 Darm-
stadt).

Die genannten DIN-Normen sowie der gesamte Bericht der Ingenieurgesellschaft Dr. Gruschka
kénnen beim Baurechtsamt der Stadt Wiesloch eingesehen werden.

ANPFLANZEN VON BAUMEN, STRAUCHERN UND SONSTIGEN BEPFLANZUNGEN (§ 9
ABS.1 NR. 25 A+B BAUGB)

Baumpflanzungen

Im Bereich norddstlich der ErschlieBungsstrale sind mind. 10 gebietsheimische Baume zweiter
Ordnung in der Qualitdt Hochstamm, aus extra weitem Stand, 3 x verpflanzt, 16-18 cm Stammum-
fang, zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust unverziglich (in der nachsten
Pflanzperiode) zu ersetzen.

Die durch Planeintrag festgesetzten Baumstandorte kénnen unter Beibehaltung der Anzahl der
Baume variiert werden. Die Auswahl der Baumart ist mit der 6kologischen Baubegleitung abzu-
stimmen.

Baumstamme sind vor dem Anfahren, Baumscheiben vor dem Uberfahren durch entsprechende
MaRnahmen/ Vorrichtungen zu schiitzen.
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8.2

8.3

8.4

8.5

b

Dachbegriinung

Dachflachen sind zu mindestens 80 % der Flache extensiv zu begriinen. Die durchwurzelbare Sub-
stratschicht muss mindestens 12 cm betragen. Die Dachbegriinung ist zu pflegen und dauerhaft
zu erhalten und bei Verlust zu ersetzen.

Ausnahmen von diesen 80 % Mindestflache sind zulassig fur Technikaufbauten, Oberlichter, Fla-
chen von notwendigen Rettungswegen und Dachuberstanden.

Thermische Solaranlagen sowie Photovoltaikanlagen auf den begriinten Dachflachen sind zulas-
sig. Unter den Solar- und Photovoltaikmodulen ist vollflachig eine durchwurzelbare Substratschicht
von mind. 12 cm aufzubringen und zu begriinen.

Fassadenbegriinung

Geschlossene, fensterlose Fassaden bzw. Fassadenabschnitte > 50 m?, sind mit Hilfe von Rank-
gittern oder Seilsystemen zu begriinen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei Verlust zu erset-
zen.

Bei der Pflanzenauswahl sind die gebietsheimische Arten Wald-Geillblatt (Lonicera pericly-
menum), Gewdhnliche Waldrebe (Clematis vitalba) und Efeu (Herdera helix) zu verwenden.

Erhaltung von Badumen

Die durch Planeintrag gekennzeichneten Bestandsbdume sind zu schutzen, zu pflegen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

Pflanzenauswahl

Bei Pflanzmalinahmen sind vorrangig bienenfreundliche Pflanzen gemafR der als Anlage beigefig-
ten Veroffentlichung ,Bienenfreundliche Pflanzen® des Bundesministeriums fir und Landwirtschaft,
Erndhrung und Heimat (Stand: Juli 2023, Neuauflage Mai 2025) zu verwenden. Diese umfasst auch
einen hohen Anteil an Insekten- und fledermausfreundlichen Pflanzen. Die Veroffentlichung ist der
Begriindung als Anlage beigefligt

Ortliche Bauvorschriften
(§ 74 LBO)

AURERE GESTALTUNG BAULICHER ANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform: Mit Ausnahme des Kulturdenkmals Wieslocher Stra3e Nr. 26 sind fir Haupt- und Ne-
bengebaude sowie Uberdachte Stellplatze und Garagen nur flache und flach geneigte Dacher bis
max. 15° Dachneigung zulassig.

WERBEANLAGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nicht zulassig.

STANDORTE FUR MULLBEHALTER
(§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Standorte fur Mullbehalter sind in den Gebauden zu integrieren oder baulich einzufassen.

Stadt Wiesloch / KLAUS NACHTRIEB 2026-02-11 WIE aHohl TF_c



Bebauungsplan "ErschlieBung Alte Hohl" in Wiesloch-Baiertal 9/13
Textliche Festsetzungen, Stand vom 11.02.2026

EINFRIEDUNGEN
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen entlang 6ffentlicher Flachen sind bis zu einer H6he von max. 1,20 m zulassig und
mind. 1 m von der Stralenbegrenzung zurlickzusetzen. H6henbezugspunkt ist die Hohe der an-
grenzenden o6ffentlichen Flache.

Zulassig sind Hecken, offene Einfriedungen (z.B. Metallgitterzaun) sowie Einfriedungen mit Anla-
gen zur Nutzung erneuerbarer Energien.

Zusatzlich ist im Bereich WA 6 bis WA 10 entlang der offentlichen Flachen in einem Abstand von
mind. 1m von der Strallenbegrenzung eine Einfriedung als Sichtschutz mit einer max. Héhe von
1,80m auf max. der Halfte der Grundstiicksbreite zulassig.

Im Bereich WA 6 bis WA 10 ist entlang der riickwartigen Grundstiicksgrenze zum Nachbargrund-
stlick 1720 ein Zaun in einer Hohe von 1,80m Uber Gelandeniveau.

Die Verwendung von Stacheldraht ist unzulassig. Die Unterkante von Einfriedungen ist mind. 10
cm Uber Gelandeniveau (,kleintierpassierbar®) zu errichten. Mauern oder Mauersockel mit
Stitzwandfunktion aufgrund der Topografie, sind zulassig.

ZAHL DER STELLPLATZE
(§ 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO und 6 i.V.m. § 37 LBO)

Die Anzahl der Stellplatze fur Kraftfahrzeuge ist in Abhangigkeit zur WohnungsgréRe nachzuwei-
sen und herzustellen:

Kraftfahrzeuge:
- bis einschlieRlich 60m? Wohnflache 1 Stellplatz
- Uber 60m? bis einschlief3lich 100 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze
- Uber 100m? Wohnflache 2 Stellplatze
HINWEISE

NIEDERSCHLAGSWASSER

Das Niederschlagswasser im Bereich des Allgemeinen Wohngebietes ist soweit wie moglich auf
den privaten Grundsticksflachen zurlickzuhalten und zu versickern.

Bei unbeschichteten Metalldachern ist die Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezent-
rale Beseitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.1999 (§ 3 NiedSchlWaBesV BW) zu beach-
ten.

WASSERVERORGUNG UND GRUNDWASSERSCHUTZ

Wasserversorgung:

Wasserversorgungsanlagen sind gemaf § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkannten Regeln
der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben. Die ausreichende Versorgung des Plan-
gebietes mit Trink-, Brauch- und Loschwasser ist durch Erweiterung des bestehenden 6ffentlichen
Versorgungsnetzes sicher zu stellen.

Grundwasserschutz:

- Tiefgaragen sind entweder wasserundurchlassig oder mit einem Pflastersystem mit DIBt Zu-
lassung als ,Flachenbelag zur Behandlung und Versickerung von Niederschlagsabflissen von
Verkehrsflachen® auszufiihren.

- Brunnen und Grundwassermessstellen im Baufeld sind durch Errichtung baulicher Siche-
rungseinrichtungen gegen Beschadigung zu schitzen. Beschadigungen von Brunnen und
Grundwassermessstellen sind dem Grundstiickseigentimer sowie dem Wasserrechtsamt un-
verziiglich zu melden und in mindestens gleichwertiger Ausflihrung zu beheben.
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MaRnahmen, bei denen aufgrund der Grindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu rechnen
ist, sind rechtzeitig vor der Ausfliihrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen. Aktuelle und his-
torische Grundwasserstdnde sind Uber den Daten und Kartendienst der LUBW
http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ erhaltlich. Direktauskinfte zu Grundwasser-
stédnden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

Die folgenden Vorhaben sind dem Wasserrechtsamt rechtzeitig vor Baubeginn anzuzeigen:
a. Entnahme von Grundwasser

b. Bohrungen in den Grundwasserleiter

c. Einbringen von Stoffen (z. B. Beton) ins Grundwasser

Die Anzeige ist dem Wasserrechtsamt formlos mit allen fur die Beurteilung notwendigen Un-
terlagen und Angaben vorzulegen.

Alle Arbeiten, die sich nachteilig auf die Grundwasserbeschaffenheit auswirken kénnen, erfor-
dern eine wasserrechtliche Erlaubnis. Hierzu zahlen insbesondere Grundwasserabsenkun-
gen. Mit den Arbeiten darf nicht vor Erteilung der Erlaubnis begonnen werden.

Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberflachenge-
wasser sind nicht erlaubt.

Wird bei Baumallinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die zur
ErschlieBung gefiihrt haben unverziiglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu ver-
standigen.

Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der Nieder-
schlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

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

Der Bau und Betrieb von Erdwarmesondenanlagen erfordert grundsatzlich eine wasserrecht-
liche Erlaubnis. Bei Planung einer Erdwarmesondenanlage ist frihzeitig mit dem Wasser-
rechtsamt abzustimmen, ob die Anlage erlaubnisfahig ist.

3 KOMMUNALABWASSER, NIEDERSCHLAGSWASSER, REGENWASSERBEWIRTSCHAEF-

TUNG
Allgemeines:

Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klaranlage
zugefuhrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit hdherem Grundwas-
serstand durfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserkanal abgefihrt
werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller sind als weil3e
Wanne auszubilden.

Die Ver- und Entsorgung bezliglich Wasser und Abwasser ist durch den jeweiligen Anschluss
an die offentliche Wasserversorgungseinrichtung bzw. an das kommunale Abwassernetz mit
Anschluss an eine zentrale Klaranlage sicherzustellen. Die jeweilige Satzung der Stadt Wies-
loch ist zu beachten.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung:

Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah versi-
ckert, verrieselt oder direkt oder tiber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser
in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffent-
lich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen. Mafgebend
hierzu ist die Verordnung des Umweltministeriums Uber die dezentrale Beseitigung von Nie-
derschlagswasser vom 22. Marz 1999. Es wird dabei empfohlen, zunachst den vorhandenen
Untergrund auf seine Versickerungsfahigkeit hin zu untersuchen. Ebenso ist die Abflussver-
meidung durch Verdunstung, Versickerung und Rickhaltung von Niederschlagswasser anzu-
streben (ausgeglichene Wasserhaushaltsbilanz).
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Bei der Bemessung und Gestaltung von Versickerungsanlagen werden auf das Arbeitsblatt
DWA-A 138 und die Leitfaden des Umweltministeriums ,Naturvertragliche Regenwasserbe-
wirtschaftung“ und der Landesanstalt fir Umweltschutz B-W ,Arbeitshilfen fir den Umgang
mit Regenwasser in Siedlungsgebieten® verwiesen.

Zur Erfullung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung sind was-
serdurchlassig befestigte PKW-Stellplatze, ausreichend bemessene Zisternen, eine Fassa-
denbegrinung und eine Dachbegriinung fir flach geneigte Dacher im Bebauungsplan emp-
fohlen bzw. vorgeschrieben. Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie
Geh- und FuRwege sind so anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B.
Rasengittersteine, Rasenpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung 0.a.). Der
Unterbau ist auf den Belag abzustimmen.

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

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und Industriegebieten
sowie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundstlicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und industri-
ell genutzten Flachen,

c. Offentlichen StraRen, die als OrtsstralRen der ErschlieRung von Wohngebieten dienen, und
offentlichen StralRen aulRerhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahrbahnen
und Parkplatze von mehr als 2-streifigen Straf3en.

d. beschrankt 6ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil einer 6ffentlichen
Stral3e sind.

Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf min-
destens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.

Das Versickern von Niederschlagswasser in unterirdischen Anlagen bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis.

Fur die Bepflanzung der Versickerungsmulde kénnen Graser, Stauden, Strducher und Ge-
hdlze verwendet werden. Die Pflanzen missen mit langen Trockenperioden und zeitweise mit
Staunasse zurechtkommen. Daher darf die Pflanzplanung nur durch entsprechend qualifi-
zierte Planungsburos erfolgen. Die Versickerungsfahigkeit der Anlage steht dabei im Vorder-
grund!

Niederschlagswasser, das von Metallddchern abflie3t, ist behandlungsbedurftig und die Ein-
leitung in das Grundwasser/ in den Vorfluter ist erlaubnispflichtig. Zur Vermeidung von lang-
fristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grundwasser wird empfohlen als Ma-
terial zur Dacheindeckung unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) auszuschlieRen. Auch
auf Regenrinnen und Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte verzichtet werden.

Bei Bebauungen in Hanglage weisen wir darauf hin, dass es bei einem eventuell auftretenden
Starkregen zu Schaden kommen kann. Fir ein solches Starkregenereignis empfehlen wir pla-
nerisch und baulich vorzusorgen.

Hinweise zu Zisternen:

Auf Dach- und befestigten Grundstuicksflachen auftreffendes Niederschlagswasser sollte zur
Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesammelt und auf
dem Grundstlick genutzt werden. Nach Mdglichkeit sollen diese bewirtschaftet werden kon-
nen. Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet werden,
wenn das zugehdérige Dach mit einer Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begriint wird.
Der Uberlauf einer Zisterne muss entweder

a. Uber die belebte Bodenzone einer Versickerungsmulde versickert werden.
b. an die Kanalisation angeschlossen werden.

c. Uber eine Rigole unterirdisch versickert werden. Dies ist nur gestattet, wenn das Dach me-
tallfrei ist oder der Zulauf Uber ein DIBt-zugelassenes Substrat erfolgt, welches Metalle zu-
rickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist zu prifen.

Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechtsamt,
abzustimmen.
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4 STARKREGENERGEIGNISSE

- Mit Starkregenereignissen (extremen, kaum vorhersehbare und rdumlich begrenzte Nieder-
schlage) muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasser-
dicht und Offnungen liberflutungssicher auszufiihren. Dies hat unter Beachtung vom § 37 Abs.
1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Wasserabfluss zu erfolgen. Es wird darauf hingewiesen,
dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden Vorkehrungen nicht aus-
geschlossen werden kénnen.

5 ARCHAOLOGISCHE DENKMALPFLEGE

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder Befunde ent-
deckt werden, ist dies gemaf § 20 DSchG umgehend einer Denkmalschutzbehérde oder der Ge-
meinde anzuzeigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen,
etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten, auffallige Erdverfarbungen, etc.) sind bis
zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehdrde mit einer Verklirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung
von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation
archaologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.
Wir weisen nachdricklich darauf hin, dass ausfiihrende Baufirmen Uber diese Bestimmungen
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden sollen.

Fur weitere Informationen und Terminabsprachen betreffs archdologischer Belange ist das Lan-
desamt fir Denkmalpflege, Ref. 84.2, ArchaeologieLADKA@rps.bwl.de. Zustandig.

6 ALTLASTEN

Offenkundige, bislang unbekannte Anhaltspunkte fir das Vorliegen einer Altlast oder schadlichen
Bodenveranderung sind der unteren Bodenschutz- und Altlastenbehérde unverziglich mitzuteilen.
Sollte im Laufe von Baumalinahmen ein Verdacht auf Vorliegen von Altlasten auftauchen, so ist
die Untere Altlasten- und Bodenschutzbehdérde unverziglich zu informieren und weitere Mal3nah-
men abzustimmen und ggf. das Gesundheitsamt mit einzubeziehen.

7 WARMEPUMPEN - VERMEIDUNG VON LARMBELASTIGUNGEN

Bei der Gerate- und Standortwahl von Warmepumpen sind zur Vermeidung von Larmbelastigun-
gen die Vorgaben des ,Leitfadens fiir die Verbesserung des Schutzes gegen Larm bei stationaren
Geraten" der Bund /Lander-Arbeitsgemeinschaft Immissionsschutz (LAI) zu beachten.

8 BODENSCHUTZ

Zur Vermeidung und Verminderung von Auswirkungen auf den Boden wahrend der ErschlieRung
und anderer Bauphasen sind die technischen Regelwerke DIN 19639 ,Bodenschutz bei der Pla-
nung und Durchflhrung von Bauvorhaben®, DIN 19731 ,Bodenbeschaffenheit — Verwertung von
Bodenmaterial“ DIN 18915 ,Vegetationstechnik im Landschaftsbau — Bodenarbeiten“ und Heft 10
des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg ,Erhaltung fruchtbaren und kulturfahigen Bodens bei
der Flacheninanspruchnahme® zu berlcksichtigen.

9 AUSSENBELEUCHTUNG AUF PRIVATGRUNDSTUCKEN UND OFFENTLICHEN FLACHEN

Auf Privatgrundstiicken:

Im AuRenbereich der Grundstiicke soll auf eine dauerhafte Beleuchtung zwischen Marz und Ende
Oktober verzichtet werden. Die Beleuchtung der Eingédnge und Garagenzufahrten sollen mit Be-
wegungsmeldern gesteuert werden.

Auf offentlichen Flachen:

Uber die planungsrechtlichen Festsetzungen unter Nr. 6 hinaus, ist die Beleuchtung entsprechend
dem mit der 6kologischen Baubegleitung abgestimmten Beleuchtungskonzept auszugestalten.
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Textliche Festsetzungen, Stand vom 11.02.2026

10 INFORMATIONEN ZUM ARTENSCHUTZ / UMWELTBILDUNG

Kinftige Eigentimer, Bewohner und Nutzer sollen Uber die besondere Situation des Fledermaus-
schutzes (Graues Langohr) informiert und sensibilisiert werden. Empfohlen werden ein Infoschild
im Bereich des Offentlichen Spielplatzes, sowie die Bereitstellung von Informationsmaterial fur
Kaufer und Mieter der geplanten Wohnungen / Wohngebaude.
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1 Allgemeines und Ziel der Planung

1.1 Erfordernis der Planaufstellung

Die Gebaude und Nebenanlagen auf den Grundstiicken Alte Hohl Nr. 7 sowie der Wieslocher Stralie Nr. 26
stehen leer. Der ehemalige Géartnerei- und Baumschulbetrieb wurde bereits vor Jahren aufgegeben. Eine
Sanierung oder Modernisierung der baulichen Anlagen ist angesichts des desolaten Zustandes nicht mog-
lich.

Fur den gesamten Bereich ist daher eine stadtebauliche Neuordnung im Rahmen eines Bebauungsplanver-
fahrens erforderlich. Die Rahmenbedingungen und stadtebaulichen Zielsetzungen firr die stadtebauliche Ent-
wicklung wurden vom Gemeinderat am 25.01.2023 beschlossen (vgl. Vorlage Nr. 197/2023) und ein Aufstel-
lungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Alte Hohl* wurde am 19.07.2023 gefasst (vgl. Vorlage Nr.
079/2023).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt in Wiesloch-Baiertal, zwischen der Wieslocher Stralke und
der StralRe ,Alte Hohl*. Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist in der untenstehenden Abbildung 1 sowie
in der Anlage 1 dargestellt und umfasst insgesamt eine GréRe von ca. 0,73 ha.

SBY = — i A~
Ml L SO e |

Abb. 1: Geltungsbereich Bebauungsplan ,Alte Hohl", Stand 10.10.2025, ohne Maf3stab

1.2 Zielsetzung des Bebauungsplans

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans "Alte Hohl" soll das erforderliche Planungsrecht fiir die wohnbauli-
che Entwicklung des Gebiets geschaffen werden, um zur Bedarfsdeckung an Wohnraum beizutragen.
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Der Planbereich weist aufgrund der Lage in unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte von Wiesloch-Baiertal, angren-
zend an das nordlich bereits bestehende Wohngebiet ,Sauberg” eine hervorragende Standorteignung firr die
Schaffung von zusatzlichem Wohnraum auf.

Die Umgebung ist gepragt von freistehenden Einzelhdusern, Doppelhdusern und vereinzelt Reihenhdusern
mit Satteldachern. In unmittelbarer Nahe befindet sich die kath. Kirche St. Gallus. Die Grundstiicke sind
derzeit teils Uber die Stralke ,Alte Hohl* und teils tber die Wieslocher Strale erschlossen. Durch das Bebau-
ungsplanverfahren soll die brachliegende Flache wiedernutzbar gemacht und die bestehende Wohnnutzung
der Umgebung durch eine weitere wohnbauliche Nutzung erganzt werden.

Die wesentlichen Ziele des Bebauungsplans ,Alte Hohl“ sind das Schaffen der planungsrechtlichen Grund-
lagen fir:

= eine wohnbauliche Nutzung sowie die erforderlichen Nebenanlagen (2-geschossige Wohnbebauung
zuzuglich Dach- oder Staffelgeschof3, sowohl als Ein- und Zweifamilienhduser, als auch als Mehrfa-
milienhausbebauung),

die Erschliefung der Baugrundstlicke sowie die Errichtung von Stellplatzanlagen,

die Freiflachen sowie flir MaRnahmen und Flachen zum Klimaschutz,

die Erhaltung eines Teils des schutzenswerten Baumbestandes und dessen Erganzung, sowie

die erforderlichen artenschutzrechtlichen Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmalinah-
men.

1.3 Verfahren

Das Plangebiet liegt auRerhalb eines Bebauungsplanes im unbeplanten Innenbereich nach § 34 Baugesetz-
buch (BauGB). Die Flachen sind teilweise unbebaubares Gartenland, teilweise bereits ohne Aufstellung ei-
nes Bebauungsplanes (nach § 34 BauGB) bebaubar und teilweise 6ffentliche Verkehrsflache. Die Bebau-
ungsplanflache ist Teil des Siedlungsbereichs.

Im gemeinsamen Flachennutzungsplan (FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim ist der Be-
reich als Wohnbauflache (W) dargestellt und derzeit nach § 34 und § 35 BauGB zu beurteilen. Eine Anderung
des FNP ist nicht notwendig.

Auf Ebene der Regionalplanung gibt es keine Restriktionen. Im Integrierten Stadtentwicklungskonzept IN-
SEK 2030+ ist das (Gesamt-) Areal der Alten Hohl als Nachverdichtungspotenzial lediglich in Form von ,Auf-
stockung, vereinzelt zusatzliche Bebauung, Nachverdichtungspotential (grine Lunge soll erhalten werden)*
dargestellt. Die Entwicklung geht aufgrund der angestrebten, verdichteteren Bebauung somit ggf. tber die
Zielsetzung des INSEK hinaus. Es soll jedoch nur ein Teilbereich des im INSEK abgegrenzten Areals entwi-
ckelt werden, wodurch die Frischluftfunktion der Flache erhalten bleibt. Vor dem Hintergrund des Grundsat-
zes ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung® und der bodenschonenden Wiedernutzbarmachung einer be-
reits bebauten und erschlossenen Flache bietet sich eine solche Nachverdichtung in diesem Bereich an.

Zur Sicherung der stadtebaulichen Entwicklung und Ordnung und als planungsrechtliche Voraussetzung ei-
ner kiinftigen Wohnbaunutzung hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch am 19.07.2023 beschlossen, den
Bebauungsplan ,Alte Hohl in Wiesloch-Baiertal gemal} § 2 Abs. 1 in Verbindung mit § 13a BauGB aufzu-
stellen mit der Zielsetzung, die Entwicklung von wohnbaulicher Nutzung zu steuern und Planungsrecht fiir
die erforderlichen Anlagen zu schaffen.

Die Voraussetzungen zur Durchflihrung des Verfahrens nach § 13a BauGB liegen vor. Die Mdglichkeit einer
Verfahrensbeschleunigung, insbesondere der Verzicht auf die Durchfiihnrung der friihzeitigen Beteiligung
wird nicht in Anspruch genommen. Ein Flachennutzungsplan-Anderungsverfahren ist nicht erforderlich. Eine
naturschutzrechtliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich. Die Umwelt- und Artenschutzbe-
lange wurden im Rahmen des Verfahrens ermittelt, bewertet und in die Planung eingestellt. Ein Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB in Verbindung mit der Anlage 1 BauGB ist nicht erforderlich.

Zum Bebauungsplan wird zwischen dem Vorhabentrager und der Stadt Wiesloch ein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen, der insbesondere Regelungen zur Kosten- und Leistungsiibernahme des Vorhabentragers, zur
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Bauverpflichtung, zu Umwelt- und ArtenschutzmaBnahmen, zur ErschlieBung zu energetischen Standards
sowie zum sozialen Wohnungsbau beinhaltet.

Ortschaftsrat Baiertal 10.01.2023 und 13.06.2023

Information U 14.06.2023

GR 25.01.2023

TU 05.07.2023
Aufstellungsbeschluss GR 19.07.2023
Bekanntmachung 22.03.2024
Frihzeitige Beteiligung 25.03.2024 bis einschlieflich 26.04.2024

Auslegungsbeschluss

Ortschaftsrat Baiertal 21.10.2025

GR 22.10.2025
Bekanntmachung 08.11.2025
Offentliche Auslegung 10.11.2025 bis einschlieflich 14.12.2025

Satzungsbeschluss

Bekanntmachung

Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der 6ffentlichen Auslegung und nach der Beteiligung der Behdrden entsprechend § 3 Abs.2 und § 4
Abs. 2 BauGB wurden Anderungen an den textlichen und zeichnerischen Festsetzungen, den Hinweisen
und der Begriinung zum Bebauungsplan vorgenommen. Die Anderungen resultieren ausschlieRlich aus der
Berticksichtigung der vorgetragenen Anregungen zu den Themen Artenschutz, erneuerbare Energien, Kli-
maschutz und Entwasserung. Diese sind im Einzelnen:

Erganzung der zeichnerischen Festsetzung einer Heckenpflanzung im nord-ostlichen Bereich entlang
der 6stlichen Grundstiicksgrenze (innerhalb der bereits festgesetzten der dffentlichen Griinflache) zur
Verbesserung des Flug- und Dunkelkorridors fiir Fledermause

Textliche Festsetzung zum Verbot von Offnungen von Aufenthaltsraumen an der Ostseite der Ge-
baude in den Uberbaubaren Flachen WA 7 bis WA 10 zur Verbesserung des Flug- und Dunkelkorridors
flr Fledermause

Korrekturen an den Festsetzungen zur Beleuchtung (Oberflachentemperatur der Leuchtkdrper, ge-
richtete Abstrahlung, Verbot von "Pilzleuchten", Notwendigkeit der Abstimmung der weiteren Beleuch-
tungsplanung mit der dkologischen Baubegleitung) zur Verbesserung des Flug- und Dunkelkorridors
flr Fledermause

Konkretisierung der Baumpflanzungen und der Pflanzenauswahl fiir die Fassadenbegriinung zuguns-
ten von Artenschutzbelangen

Anpassung der Ortlichen Bauvorschrift zu Art, Gestaltung und Hohe der Einfriedungen um der Vor-
schrift des § 74 Abs.1 Satz 2 LBO zu entsprechen (Zuléssigkeit der gleichzeitigen Nutzung erneuer-
baren Energien).

Weiterhin wurden Erganzungen in den Hinweisen und der Begriindung zum Bebauungsplan bei nachfolgen-
den Themenfeldern vorgenommen:
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= Hinweise zum Bodenschutz entsprechend der Anregung der Unteren Bodenschutz- und Altlastenbe-
horde

= Hinweis zur AuBenbeleuchtung auf Privatgrundstlcken entsprechend der Anregung der Unteren Na-
turschutzbehorde

= Hinweis zu Informationen zum Artenschutz / Umweltbildung entsprechend der Anregung der Unteren
Naturschutzbehorde

= Erganzungen in der Begriindung, insbesondere zu den Themen Entwasserung/Wasserhaushaltsbi-
lanz, Artenschutz, Klima

Die Begriindung zum Bebauungsplan ist nicht Teil der Satzung. Die Begriindung und die dargestellten Er-
ganzungen der Begrindung haben damit keinen materiellen Regelungsgehalt und erfordern keine erneute
Beteiligung.

Die dargelegten Anderungen / Ergénzungen der zeichnerischen und textlichen Festsetzungen flihren nicht
zu einer erstmaligen oder starkeren Berthrung von Belangen. Aufgrund der Anderungen ist mit Sicherheit
nichts Abwagungsrelevantes (mehr oder neu) zu erwarten. Von einer erneuten Beteiligung kann daher ab-
gesehen werden.

2 Beschreibung des Plangebietes

21 Lage, Abgrenzung und GroRe des Gebietes

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Satzung tber ortliche Bauvorschriften liegt in Wiesloch-
Baiertal, nordlich der Wieslocher Strafte und stdlich des Wohngebietes ,Sauberg® bzw. der Stralke ,Alte
Hohl*. Der Geltungsbereich umfasst die folgenden Flurstiicke der Gemarkung Wiesloch-Baiertal: 1715,
1716, 1718, 1718/1, 1718/3 und jeweils teilweise die Flurstlicke Nrn. 228 (Wieslocher Stralke), 228/5, 228/6,
2287, 3966 (Sinsheimer Stralke), 4509 und 4510. Die Gesamtflache betragt ca. 7.300 m2

Das ehemalige Gartnereigrundsttick grenzt im Sudosten an die Wieslocher Stralle, im Nordwesten an die
Alte Hohl. Seitlich schlieRen private Garten- und Wohnbaugrundstlcke an. Zwischen dem Anschluss an die
Wieslocher Stralke und der Alten Hohl liegt ein Hohenunterschied von ca. 8,50m. Die Breite des ehemaligen
Gartnereigrundstiicks betragt 35 — 45m, die Tiefe ca. 185m.

2.2 Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebietes

Die Wohn- und Betriebsgebaude der ehemaligen Géartnerei stehen seit Jahren leer und sollen abgebrochen
werden. Die ehemaligen Betriebs- und ErschlieBungsflachen sind in einem desolaten Zustand und wurden
zum Teil von der natlrlichen Sukzession tberformt. Auf den Nachbargrundstlcken ist eine Wohnbaunutzung
mit Ein- und Zweifamilienhausern (Alte Hohl Nr. 9, 11, Wieslocher Strafle Nr. 20, 22, 24) und groRRzlgigen
Gartenflachen. Auf dem Ubernachsten Grundstiick in Nordosten ist die katholische Kirche, nordwestlich der
Alten Hohl liegt das Wohngebiet "Sauberg".

2.3 Altlasten und Baugrundverhaltnisse

Fur den Bereich der kiinftigen Baugrundstiicke liegt ein Baugrundgutachten vor.! Zusammenfassend stellt
das Gutachten fest, dass Schottermaterial und rollige Auffiillungen unter Beachtung der entsprechenden
Einbaukonfigurationen eventuell wieder verwendet werden konnen. Auch die gemaR der Ersatzbaustoffver-
ordnung als BM-O (Material das ohne Einschrankung eingebaut werden kann) deklarierten Lehmbdden sind
bei entsprechender, technischer Eignung verwertbar. Bei einer Weiterverwendung der BM-O - Aushubbéden,
z.B. als flachige Gelandeaufflllungen auf Ackerbdden, ist besonders darauf zu achten, dass sich keine
Fremdbestandteile darin befinden. Eine Gelédndeaufflillung ist mit den zustéandigen Behérden abzustimmen.

' Baugrundgutachten, Dr. Behnisch, Spechbach, 29.01.2024
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Die Deklarationen richten sich nach den Grenzwerten der Mantelverordnung fiir Ersatzbaustoffe und Bo-
denschutz. In der Praxis verlangen manche Deponien, gemaf den noch giiltigen Genehmigungen, weiterhin
Analysen nach der alten VwV Boden oder der Deponieverordnung. Es wird daher empfohlen, sich bei dem
entsprechenden Verwerter oder Entsorger zu erkundigen, welche Richtlinie fiir die Annahme von Aushub-
material gelten soll. Das Asphaltmaterial weist keine nennenswerten Konzentrationen an PAK (polyzykli-
sche aromatische Kohlenwasserstoffe) oder Phenolen auf und ist somit als teerfrei zu bewerten. Der Asphalt
ist gemal der RuVA-StB 012 in die Verwertungsklasse A einzustufen. Méglicherweise miissen zur abschlie-
Renden Deklaration aus dem Aushubmaterial Haufwerke gebildet werden, welche anschliefend gemaf
LAGA PN 982 zu beproben sind.

Zur Vermeidung heterogener Haufwerke wird empfohlen, die Asphaltdecken, Tragschichten, rolligen Auf-
fillungen und natirlichen Lehmbdden streng zu separieren, da manche Deponien auch unbelastetes Bo-
denmaterial wegen optischer Auffalligkeiten hochstufen.

Die Aussagen im Gutachten beruhen auf der Interpolation von punktuellen Aufschlissen. Unvorhersehbare
UnregelmaRigkeiten im Schichtenaufbau und nicht erfasste Kontaminationen an anderer Stelle konnen da-
her nicht ausgeschlossen werden. Daher kdnnen im Rahmen der Entsorgung von Aushubmaterial Hauf-
werksproben und ggf. weitere Bodenanalysen erforderlich werden.

Es wird empfohlen, den Gutachter in die weitere Planung, insbesondere bei der Grliindung, mit einzubezie-
hen und die Griindungsbdden vom Gutachter abnehmen zu lassen.

Insgesamt betreffen die Ergebnisse und Empfehlungen die weitere Hochbau- und ErschlieRungsplanung
sowie die Erd- und Bauarbeiten. Entsprechende Regelungen im Bebauungsplan sind nicht erforderlich.

3 Andere Planungen, bestehende Rechtsverhiltnisse

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg stellt fir kiinftige Entwicklungen den Schutz der na-
trlichen Lebensgrundlagen, die Sicherung der Wettbewerbsfahigkeit des Landes als Wirtschafts- und
Wohnstandort, den Erhalt der Primarfunktionen von Land- und Forstwirtschaft sowie die Offenhaltung ange-
messener Gestaltungsmdglichkeiten flir kommende Generationen in den Vordergrund. Als landesplaneri-
sches Ziel ist die Stadt Wiesloch Teil des Verdichtungsraums Rhein-Neckar und zusammen mit der Stadt
Walldorf als Mittelzentrum dargestellt. Die Inhalte des Bebauungsplans entsprechen den im LEP 2002 ge-
nannten Zielen und Grundséatzen zu den Verdichtungsrdumen und zentralen Orten.

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

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan 2000 der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim, rechtsverbindlich seit
01.05.1981 stellt das Plangebiet und die angrenzenden Fl&chen als "Wohnbaufléche - Bestand" (W) dar. Der
Bebauungsplan setzt ein Allgemeines Wohngebiet (WA) fest und ist damit aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

2 Richtlinien fiir die umweltvertragliche Verwertung von Ausbaustoffen mit teer-/pechtypischen Bestandteilen sowie fiir die Ver-
wertung von Ausbauasphalt im StraBenbau, Forschungsgesellschaft fir Straenbau und Verkehrswesen, 2001, Fassung 2005

3 Richtlinie fiir das Vorgehen bei physikalischen, chemischen und biologischen Untersuchungen im Zusammenhang mit der Ver-
wertung/Beseitigung von Abféllen, Landerarbeitsgemeinschaft Abfall LAGA), Dezember 2001
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Ausschnitt Flachenfldchennutzungsplan 2000, ohne Mal3stab

3.3 Bestehende Bebauungsplane

Fur die Flachen des Bebauungsplanes gibt es keine bestehenden Bebauungsplane. Die betreffende Flache
ist teilweise dem Innenbereich gemafl § 34 BauGB zuzuordnen und teilweise als Aufenbereichsinsel im
Innenbereich zu beurteilen. Bei einer Beurteilung nach § 34 BauGB bzw. § 35 BauGB sind die Flachen
derzeit teilweise unbebaubares Gartenland, teilweise bereits heute ohne Aufstellung eines Bebauungsplans
bebaubar. Fiir das gewéahlte Verfahren nach § 13a BauGB ist der Status der Flachen nach § 34 bzw. § 35
BauGB unerheblich.

Die nahere Umgebung ist durch eine Wohnbaunutzung mit Ein- und Zweifamilienhausern, Schuppen und
Nebengebauden sowie groRzlgigen Gartenflachen gepragt. Die vorhandenen Gebaude werden zum Teil
von der Wieslocher Stralde, zum Teil von der Alten Hohl erschlossen.

Aufgrund des geplanten Nutzungsmalies und der Uberbaubaren Grundstiicksflache fligt sich das geplante
Vorhaben nicht in die "Eigenart der naheren Umgebung" ein. Zudem muss eine ErschlieBung der Flachen
hergestellt werden. Zur planungsrechtlichen Genehmigungsfahigkeit der geplanten Wohnbebauung ist daher
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.
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3.4 Sonstige bestehende Planungen

Fur die Gemarkung der Stadt Wiesloch liegt ein vom Gemeinderat beschlossenes, integriertes Stadtentwick-
lungskonzeptes (INSEK Wiesloch 2030+) vom Mai 2019 vor. Der Bebauungsplan liegt innerhalb der Flache
"Baiertal Alte Hohl" (Nr.14) und ist als "Gebiet mit Potential fir erganzenden Wohnungsbau im Bestand" in
Form von ,Aufstockung, vereinzelt zusatzliche Bebauung" dargestellt. Im Konzeptplan "Wohnumfeld und
Umwelt" ist zugleich ein Symbol zur "Sicherung von Freiraumen im Siedungsnahbereich" von den nérdlichen
Landschaftsbereichen in Richtung Alter Friedhof eingetragen.

Die Entwicklung geht aufgrund der angestrebten, verdichteteren Bebauung somit ggf. tber die Zielsetzung
des INSEK hinaus. Es soll jedoch nur ein Teilbereich des im INSEK abgegrenzten Areals entwickelt werden,
wodurch die Frischluftfunktion der Flache insgesamt erhalten bleibt. Vor dem Hintergrund des Grundsatzes
,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung®, der bodenschonenden Wiedernutzbarmachung einer bereits be-
bauten und erschlossenen Flache, sowie der Notwendigkeit zur Schaffung von Wohnraum bietet sich eine
solche Nachverdichtung in diesem Bereich an.

Der im INSEK empfohlenen Steuerungsmdglichkeit durch Aufstellung eines Bebauungsplans wurde gefolgt.

3.5 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Mit Ausnahme der offentlichen Verkehrsflachen im Bereich des Anschlusses an die Wieslocher Strafle sind
alle Flachen innerhalb des Bebauungsplans im Besitz eines Eigentimers.

3.6 Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse

3.6.1 Hochwassergefahrdung / Starkregenereignisse

Das Plangebiet liegt fernab von Gewassern (Gauangelbach) und ist daher von einer méglichen Uberflutung
durch Hochwasser nicht betroffen. Nach den Darstellungen der LUBW sind weder im Plangebiet noch in
dessen unmittelbarer Umgebung Uberflutungsflachen verzeichnet.

Aufgrund des Klimawandels ist klinftig mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersehbare und raum-
lich begrenzte Niederschlage) in ggf. zunehmender Haufigkeit zu rechnen. Das stadtische Kanalnetz kann
nicht flr entsprechende Starkregenereignisse dimensioniert werden. Straken kénnen daher ggf. zeitweise
bis zu mehreren Dezimetern hoch Uiberflutet werden. Die vorhandenen Boden haben nur eine geringe Durch-
lassigkeit und das von den Grundstlicken ablaufende Niederschlagswasser kann ggf. nicht durch die Kana-
lisation aufgenommen werden. Dies kann zu einem zeitweisen Rickstau fiihren.

In der Starkregengefahrenkarte (erstellt 2022) wird deutlich, dass bei einem extremen Starkregenereignis
insbesondere die Wieslocher Stralke sowie der sudliche Teil des Plangebiets betroffen sind (vgl. nachfol-
gende Abbildung).
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Ausschnitt Starkregengefahrenkarte 2022, ohne

Malstab

Die Bebauung der Grundstiicke ist daher so zu planen, dass Schaden durch Starkregenereignisse moglichst
ausgeschlossen bzw. minimiert werden. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufge-
nommen.

3.6.2 Wasserschutzgebiete

Im Bereich des Bebauungsplans oder dessen Umgebung sind keine festgesetzten, vorlaufig angeordneten
oder im Verfahren befindlichen Wasserschutzgebiete vorhanden. Die Schutzzone Il / llla des nachstgelege-
nen Wasserschutzgebietes "Ochsenbachquelle”, WSG-Nr. 2.260.000.000.050, liegt in einer Entfernung von
300 m und ist von dem Bebauungsplan nicht betroffen.

3.6.3 Kampfmittel

Fir das Plangebiet wurde vom Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungsprasidiums Stuttgart eine Luft-
bildauswertung mit Stand vom 15.08.2024 durchgefihrt.

Die Luftbildauswertung hat keine Anhaltspunkte fir das Vorhandensein von Bombenblindgangern innerhalb
des Untersuchungsgebietes ergeben. Nach diesem Kenntnisstand sind keine weiteren Ma3nahmen erfor-
derlich. Es wurde darauf hingewiesen, dass die Auswertung nicht als Garantie fir eine Kampfmittelfreiheit
gewertet werden kann.
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3.6.4 Storfallbetriebe

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 2 - Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheits-
wesen informierte mit Schreiben vom 24.11.2017 Uber 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 Tren-
nung von Storfallbetrieben und empfindlichen Nutzungen beriicksichtigt werden. Dieser Ansatz wird - neben
der sog. ,Seveso-llI-Richtlinie” (,Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der Gefahren schwerer Unfalle mit
gefahrlichen Stoffen®) - im Immissionsschutzrecht, hier insbesondere mit § 50 Bundesimmissionsschutzge-
setz (BImSchG) verfolgt. Hiernach muss zwischen Storfallbetrieben und umgebenden empfindlichen Nutzun-
gen (z.B. Wohngebieten, offentlich genutzten Gebauden, wichtigen Verkehrswegen, Freizeitgebieten, FFH-
Gebieten) ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten werden, bzw. sind die fiir bestimmte Nutzun-
gen vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche Umwelteinwirkungen und von schweren Unfél-
len in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf 0.g. Gebiete so weit wie mdglich vermieden wer-
den.

In der Auflistung der Storfallbetriebe im Regierungsbezirk Karlsruhe (Stand 08.05.2024) ist kein unter die
Storfallverordnung fallender Betrieb gelistet, dessen Konsultationsabstand flir die Stadt Wiesloch (und somit
auch flir das Plangebiet) zum Tragen kommt.

3.6.5 Denkmalpflege

Das Gebaude Wieslocher StralRe 26, ehemalige Villa Zuber-Goos, erbaut 1905/1906, ist entsprechend § 2
Denkmalschutzgesetz Baden-Wirttemberg ein geschitztes Kulturdenkmal. Das genannte Gebaude bleibt
erhalten. Im Bebauungsplan wird das Kulturdenkmal entsprechend § 9 Abs. 6 BauGB nachrichtlich tiber-
nommen.

Hinsichtlich der archaologischen Denkmalpflege liegen keine konkreten Hinweise zu méglichen Fundstatten.
vor. Zum Umgang mit mdglichen Funden wahrend der ErschlieBungs- und Bauarbeiten wurde ein Hinweis
in den Bebauungsplan aufgenommen.

4 Planerische Konzeption und ErschlieRung

4.1 Priifung alternativer Losungen

Das geplante, innerortliche Wohnungsangebot stellt bereits eine Planungsalternative zu der Inanspruch-
nahme von bisher ungenutzten Freiflachen, etwa am Ortsrand, dar und leistet einen Beitrag zum Schutz von
Boden, Landschaft, Natur und Umwelt. Die Aufwertung, Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung der
bereits erschlossenen und bebauten Flache leistet einen wichtigen Beitrag zum Ziel ,Innenentwicklung vor
Aulenentwicklung® und somit zu einer flachensparenden Baulandnutzung und Starkung des Ortsteils Baier-
tals. Es werden zunéchst die innerstadtischen Potenziale genutzt und dadurch unbelastete Flachen im Au-
Renbereich geschont. Die Bereitstellung der Flache flr eine Wohnnutzung ist auch aus stadtebaulicher Sicht
an dieser Stelle sinnvoll, da eine optimale Anbindung mit kurzen Wegen in die Ortsmitte Baiertals, zu Ein-
kaufsmaglichkeiten und zur sozialen und kulturellen Infrastruktur vorliegt. Die Nutzung der Innenentwick-
lungspotenziale tragt somit zu einer effizienten Auslastung der bestehenden Infrastrukturen bei und ent-
spricht dem allgemeinen Leitbild einer "Stadt der kurzen Wege“. Alternative Flachen, die fiur das geplante
Vorhaben geeignet sind, stehen in vergleichbarer Lage in Baiertal nicht zur Verfligung.

Bereits die ersten Planungen zur Bebaubarkeit des Areals haben nach den Vorgaben des Baulandmanage-
ments der Stadt Wiesloch und unter Berlcksichtigung der vom Gemeinderat beschlossenen Zielsetzung
mehrere Varianten mit einer Mischung von Ein- und Mehrfamilienhdusern und unterschiedlichen Erschlie-
Rungs- und Parkierungskonzepten untersucht. Von besonderem Belang war dabei die Prifung von erhal-
tenswertem Baumbestand und die Einbindung der Baumstandorte in das stadtebauliche Konzept.
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In Folge der artenschutzrechtlichen Untersuchungen wurde zum Schutz der Fledermause (vgl. Kap- Arten-
schutz) die ErschlieBungsstrae von der norddstlichen Grundstiicksgrenze zugunsten einer Griinflache mit
Baum- und Strauchplanzungen abgertickt. Durch den veranderten Zuschnitt des verbleibenden Baugrund-
stlicks wurden in dem zugrundeliegenden Testentwurf auf 3 Reihenhauser verzichtet und das geplante Mehr-
familienhaus neu konzipiert. Ebenso wurden die 4 geplanten Einfamilienhduser an der norddstlichen Grenze
so orientiert, dass der angrenzende Fledermauskorridor moglichst wenig beeintrachtigt wird. Entsprechend
wurden die Uberbaubaren Flachen im Bebauungsplan angepasst. Im Unterschied zu der vorangegangenen
Konzeption kann nun auch ein Baum im Nordosten, angrenzend an die Alte Hohl erhalten werden und wird
im Bebauungsplan entsprechend festgesetzt.

Variante 1b

L (

"UHB

SCHLUSSELFERTIO BAUEN

Testentwurf, Urspriingliche Planung, Variante 1b, vom 16.11.2023, ohne Mal3stab

e

Variante 1C

SCHLUSSELPERTIO BAUEN
anananan

Uberarbeitung aufgrund der Empfehlungen des Artenschutzes, Testentwurf, Variante 1c, vom 12.01.2024,
ohne Mal3stab
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4.2 Stadtebauliches Konzept, Griin- und Freiflachenkonzeption

Grundlage des stadtebaulichen Konzeptes ist eine flachensparende, verkehrsberuhigte Verkehrserschlie-
Rung mit Zufahrt von der Wieslocher Stralke und Ausfahrt Gber die Alte Hohl in 6stliche Richtung. Die Er-
schlieBung des Plangebiets erfolgt im Einrichtungsverkehr.

Das ErschlieBungs- und Bebauungskonzept bericksichtigt 9 markante, erhaltenswerte Baume. Die plange-
bietspragende Rotbuche im nérdlichen Teil des Plangebietes soll in einen Griinflachen-/Spielplatzbereich
integriert werden. Die ErschlieBung ist hier mit einem Versatz geplant, um auch den Wurzelbereich des Bau-
mes so weit wie moglich zu schonen. Der genannte Versatz des Wohnweges tragt auch zur Reduktion der
Fahrgeschwindigkeiten bei und schafft Platz fiir den genannten Spielplatzbereich. Die Erschlieung ist ins-
gesamt als verkehrsberuhigter Bereich geplant, in dem fiir Fahrzeuge Schrittgeschwindigkeit entsprechend
den Regelungen der StraRenverkehrsordnung gelten soll.

Entlang der siidwestlichen Grundstlicksgrenze ist eine Bebauung mit 5 Mehrfamilienhausern geplant. Die
Gebaude sind insgesamt 3-geschossig zuziglich Dach- oder Staffelgeschoss in unterschiedlicher GroRe
konzipiert. Die Stellplatze werden entsprechend der topographischen Lage voraussichtlich tiberwiegend in
einem Keller- bzw. Sockelgeschoss untergebracht. Entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze sind 4 2-
geschossige Einfamilienhauser in Winkelform mit jeweils einer Doppelgarage/Carport vorgesehen. Aufgrund
der Artenschutzbelange (insbesondere Fledermausschutz) wurden hier die Wohn- und Aufenthaltsbereiche
uberwiegend zu einem "inneren" Wohnhof nach Stidwesten ausgerichtet werden. Im nérdlichen Bereich des
Grundstticks, jenseits der Rotbuche, wurde die ErschlieBung von der Grundstlicksgrenze abgertickt und
entgegen bisherigen Varianten auf eine Bebauung in diesem Bereich verzichtet. Hier sind nun eine Griinfla-
che und die Anpflanzung von Baumen und Strauchern vorgesehen.

Insgesamt sind ca. 35-40 Wohneinheiten vorgesehen. In der nun vorliegenden Konzeption wurden die
Grundflache der Gebaude und die erforderliche ErschlieBungsflache reduziert. Die geplante Griinflache hin-
gegen wurde durch die Verkleinerung eines Baugrundstiicks und den Verschwenk der ErschlieBungsstralie
von ca. 640 m? auf ca. 1.150 m? deutlich erhéht. Die Vergroferung der Griinflache an der norddstlichen
Grundstlicksgrenze mit entsprechenden Baum- und Strauchpflanzungen kommt insbesondere den Anforde-
rungen des Artenschutzes entgegen (Transferkorridor und Nahrungshabitat flir Fledermause, vgl. Kap. Ar-
tenschutzuntersuchungen).

Das Plangebiet dient der Innenentwicklung und der Schaffung von Wohnraum auf einer bereits erschlosse-
nen und genutzten Flache. Im Rahmen der vorangegangenen Nutzung wurden auf dem Gelande bereits
mehrere Gebaude mit insgesamt ca. 850 m? Grundflache errichtet. Von den vorhandenen Gebauden bleibt
das denkmalgeschitzte Wohngebaude an der Wieslocher Stralie erhalten. Die vorhandene interne Fahr-
und ErschlieBungsflache hat derzeit eine Flache von ca. 980 m2 Diese Flache wurde aufgrund des Ausbau-
zustandes und der topographischen Lage berplant und neu konzipiert. Die FlachengroRe der kinftigen Er-
schlieBung liegt voraussichtlich geringfligig unterhalb der der Bestandssituation.

4.3 Anbindung und ErschlieBung

Der Standort des Bebauungsplans ist verkehrsglinstig gelegen. Die Ortsmitte und Einkaufsmaéglichkeiten flr
den taglichen Bedarf sind in einer Entfernung von ca. 250- 300 m gut zu Fu® oder mit dem Fahrrad zu
erreichen.

Die nachstgelegene Bushaltestelle der Linie 707 Walldorf-Wiesloch-Schatthausen liegt in einer Entfernung
von ca. 250 - 300 m.

Uber die Wieslocher StraRe sind die drtlichen und iiberértlichen HauptverkehrsstraBen mit dem privaten
Fahrzeug auf kurzem Weg zu erreichen.
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Parallel zur Realisierung des Neubauquartiers sollen, aulerhalb des Bebauungsplanverfahrens Malnahmen
im Bereich der bestehenden stadtischen Verkehrsflache ,Alte Hohl“ erfolgen. Die Teils auf den privaten
Grundstucken liegende Verkehrsflache soll zuriick auf die stadtischen Flachen verlegt und dazu neu errichtet
werden. Der geplante Querschnitt des neu geplanten westlichen Teilbereichs der Alten Hohl ist fir den An-
liegerverkehr als Einrichtungsfahrbahn konzipiert und beinhaltet einen abgesetzten "Schutz-"Streifen fir
FuBganger und Radfahrer.

Die ErschlieBung des Neubauquartiers erfolgt durch eine 6ffentliche Verkehrsflache, die ebenfalls als Ein-
richtungsfahrbahn konzipiert ist. Die Einfahrt in das Quartier erfolgt im Stiden Uber die Wieslocher StraRe.
Die Ausfahrt ist im Norden ausschlieRlich in éstliche Richtung auf die StralRe Alte Hohl méglich. Im Quartier
soll eine gemischte Verkehrsflache entstehen, die einer gemeinsamen Nutzung durch den FuB- und Rad-
verkehr sowie den motorisierten Individualverkehr zu Verfiigung steht. Ein geringer StraBenquerschnitt ver-
hindert weitestgehend das unkontrollierte Parken auf der Stralke und somit untbersichtliche Strallenverhalt-
nisse. Durch Verschwinge der Fahrbahn innerhalb des Quartiers wird eine zusatzliche Verkehrsberuhigung
erzeugt.

4.4 Ver- und Entsorgung / Entwasserungskonzept

4.4.1 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebietes ist im Trennsystem geplant. Das bedeutet, dass das uberschissige
Oberflachenwasser auf dem Areal in die Regenwasserkanalisation eingeleitet wird. Dies betrifft die Dach-
und Hofflachen sowie die Fahrbahn. Der Schmutzwasserkanalisation wird das Abwasser aus den Gebauden
zugefihrt.

GemaR den Vorschriften sollte nur so viel Regenwasser in die offentliche Kanalisation eingeleitet werden,
wie im Bestand schon dort zugefiihrt wurde. Hierflir werden versiegelte und nicht versiegelte Flachen gro-
Renmalig erfasst. Die sich hieraus fur die ortsspezifischen Regenmengen ermittelte, gesamte Abflussmenge
wird als maximale Drosselmenge fur die Einleitung in die Regenwasserkanalisation angenommen.

Die Drosselmenge flr die einzelnen Grundstiicke (Ein- und Mehrfamilienhduser) wird entsprechend der
GroRe ermittelt.

Das geplante Konzept zur Regenwasserbewirtschaftung basiert auf einem kaskadenartig aufgebauten Sys-
tem, das die Elemente Rlckhaltung, Verdunstung und gedrosselte Ableitung kombiniert.

Es werden zwei MalRnahmen fir die Drosselung der Regenmengen auf den Dachflachen angesetzt:

1. Die Dachflachen werden als Griindacher gestaltet. Griindacher gehen mit einem Abfluss von 50 % in
die Berechnung ein gegentiber herkdmmlichen Dachern.
2. Das Oberflachenwasser der Dachflachen wird weiter flr die Einleitung in die Kanalisation reduziert.
a. Bei den Grundstlicken mit den Mehrfamilienhdusern werden Mulden im Griinbereich entspre-
chend dem erforderlichen Volumen geplant und erhalten einen Muldeneinlauf, der etwas hoher
als die Muldensohle gesetzt wird. Der Muldeneinlauf wird Uber eine Leitung an die Hauptleitung
der Regenwasserkanalisation angeschlossen. Hier wird das Wasser gedrosselt, ohne Stauvolu-
men an den Hauptkanal abgegeben.

Die Mulden werden gréRtmdglich und flach angelegt, somit kann eine Verdunstung erzielt wer-
den, die gut fir das Kleinklima ist.

b. Fir die Einfamilienhauser werden Rigolen fir jedes einzelne Gebaude gesetzt. Das Regenwas-
ser wird gedrosselt an den Regenwasserkanal in der Fahrbahn abgegeben. Die Drosselschachte
besitzen eine Ruckstauklappe. Die Eigentimer kénnen sich einen Schacht einbauen, um je nach
Bedarf und Einstau das Regenwasser fiir die Bewasserung ihrer Griinflachen zu verwenden.
Dadurch wird ebenfalls eine Verdunstung vor Ort erzielt, die sich positiv auf das értliche Klima
auswirkt.
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Das anfallende Oberflachenwasser auf den Verkehrsflachen wird ohne Drosselung in den neu geplanten
Regenwasserkanal eingeleitet. Die gesamte eingeleitete Menge in den vorhandenen Mischwasserkanal in
der Wieslocher Strale entspricht maximal der bisher eingeleiteten Menge.

442 Wasserhaushaltsbilanz

Im Rahmen der Wasserhaushaltsbilanz wurden der unbebaute Zustand (Baugebiet ohne jegliche Bebauung
und sonstige Versiegelung), der derzeitige Bestand (Brachflache / ehemalige Gértnereinutzung) und die
geplante Bebauung ermittelt und miteinander verglichen.

Der grolte Direktabfluss findet im momentanen Bestand statt. D.h. der momentane Zustand leitet das ge-
samte anfallende Wasser (Regen- und Schmutzwasser) in den vorhandenen Mischwasserkanal der Wies-
loch Strale ein.

Das zukinftige Baugebiet leitet etwas mehr als der unbebaute Zustand in den vorhandenen Mischwasser-
kanal ein. Dies wird durch die Sammlung des Dachflachenwassers in den Zisternen und den offenen Mulden
beeinflusst. Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der geringeren Verdunstung im zukunftigen Zustand
ungefahr halb so groR wie im unbebauten Zustand. Der jetzige Bestand hat fast keine Grundwasserneubil-
dung.

Die Verdunstung ist bei der kinftigen Bebauung aufgrund der Dachbegriinung am hdchsten, dicht gefolgt
vom unbebauten Zustand und der Bestandsituation.

Als Fazit ist festzuhalten, dass die zukinftige Bebauung sich gegenlber dem jetzigen Zustand positiv auf
die Wasserbilanz auswirkt. Es wird mehr Wasser verdunstet und mehr Grundwasser neu gebildet. Gegen-
uber einem fiktiven unbebauten Zustand sind die Auswirkungen vernachlassigbar. Die Verdunstungsmulden
und die Zisternen wirken sich positiv auf die Verdunstung und eine gedrosselte Einleitung in den Mischwas-
serkanal aus.

5 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung

Das wesentliche Ziel des Bebauungsplans ,Alte Hohl* ist die Schaffung der planungsrechtlichen Grundlage
flr eine zeitgemale, familiengerechte Wohnbebauung mit unterschiedlichen Wohnformen. Vor diesem Hin-
tergrund wird ein Allgemeines Wohngebiet (WA) entsprechend § 4 BauNVO festgesetzt. Dies entspricht der
Intention des stadtebaulichen Konzeptes, der Darstellung des Flachennutzungsplans und den vorhandenen
Nutzungen in der naheren Umgebung. Aufgrund der Lage, der Topografie, der ErschlieBungsmaglichkeit
und der Gebietsgrofie sind Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbau-
betriebe und Tankstellen unzuldssig. Anlagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportli-
che Zwecke sind aufgrund ihres potenziellen Flachenbedarfs und einer mdglichen atypischen Auspragung
nur ausnahmsweise zulassig.

Die Festsetzung des allgemeinen Wohngebietes mit der genannten Differenzierung entspricht dem Pla-
nungsziel zur vorrangigen Schaffung eines innerdrtlichen Wohnungsangebotes, sie entspricht weitgehend
dem Charakter der Umgebung und sorgt dafiir, dass Storungen innerhalb des Gebietes und in der Nachbar-
schaft so weit wie mdglich ausgeschlossen sind. Mit der festgesetzten Gebietsart wird eine gewisse Flexibi-
litdt etwa flr untergeordnete, nicht stérende Geschafts- und Blronutzungen ermdglicht.

Aufgrund der (wohnvertraglichen) Nutzungsmischung der Umgebung und der genannten, optionalen inter-
nen Nutzungsmischung wird auf die Festsetzung eines reinen Wohngebietes (WR) verzichtet.

Die Festsetzung eines urbanen Gebietes (MU) scheidet aus, da die in der Baunutzungsverordnung genannte
Bandbreite der Nutzungen iber das Wohnen hinaus, von Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und ande-
ren Einrichtungen reicht und aufgrund der FlachengrolRe nicht zu erreichen und angesichts der Charakteristik
der Umgebung nicht gerechtfertigt ware.
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Weiterhin scheidet ein Mischgebiet (MI) aus, da hier eine Gleichwertigkeit von Wohn- und Gewerbenutzun-
gen erforderlich ware und dem prioritaren Wohnungsbau entgegenstehen wiirde. Weiterhin ware der zulas-
sige Storgrad von mdglichen Gewerbenutzungen im Mischgebiet deutlich hoher als im nun festgesetzten
allgemeinen Wohngebiet.

5.2 MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird (iber die Hohe der baulichen Anlagen und die Grundflachenzahl (GRZ)
baufensterweise festgesetzt. Die getroffenen Festsetzungen ermdglichen eine zweigeschossige Bebauung
im Bereich der geplanten Einfamilienhausbebauung und eine dreigeschossige Bebauung zuziglich eines
Staffelgeschosses im Bereich der geplanten Mehrfamilienhausbebauung. Die Festsetzungen zum MaR der
baulichen Nutzung bertcksichtigen die hohe Prioritat zur Schaffung von Wohnraum und sichern gleicherma-
RRen ein stadtebaulich sinnvolles und vertragliches Nutzungsmab.

Die Festsetzung einer Geschossflachenzahl (GFZ), die Anzahl der zuléssigen Geschossflache oder die Zahl
der Vollgeschosse ist nicht erforderlich, da das Mal der baulichen Nutzung durch die Grundflachenzahl und
die maximal zulassigen Wand- und Gebaudehdhen differenziert und hinreichend konkret definiert ist.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Der Bebauungsplan setzt zur eindeutigen Bestimmung der zulassigen Gebaudehéhen flr jede Uberbaubare
Flache die maximal zulassige Wandhohe (WH) fest. Im Bereich des geplanten Geschosswohnungsbaus wird
auch die maximale Hohe des Staffelgeschosses festgesetzt.

Die Wandhohe entspricht dem obersten Abschluss der Aulenwand (Attika). Aufgrund der bewegten Topo-
grafie ist firr jedes Baufenster die maRgebliche Bezugshohe festgesetzt. Fiir das bestehende, denkmalge-
schutzte Gebaude, Wieslocher Stralle Nr.26, wurde die Firsthohe des Satteldachs festgesetzt.

Unter Berlicksichtigung der Topografie werden zwei- bis dreigeschossige Gebaude zugelassen. Bei den
dreigeschossigen Gebauden auf der stidwestlichen Seite des Plangebiets ist zusatzlich ein Staffelgeschoss
zugelassen, wobei das Staffelgeschoss auf der Straenseite und der Seite zur Geltungsbereichsgrenze zu-
rickspringt. Durch den Ricksprung soll die Wahrnehmbarkeit des obersten Geschosses reduziert und der
Eindruck einer viergeschossigen Bebauung vermieden werden.

Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist flir jede Uberbaubare Flache, unter Annahme der kiinftigen Grundstiickszu-
schnitte differenziert festgesetzt. Sie liegt entlang der norddstlichen Grenze (WA6-WA10, Bereich der ge-
planten Einfamilienhduser) iberwiegend bei 0,4, entlang der stidwestlichen Grenze (WA1-WAD5, Bereich der
geplanten Mehrfamilienhduser) bei 0,4 bis 0,6 und damit zum Teil oberhalb des in § 17 BauNVO genannten
Orientierungswertes flr Obergrenzen in allgemeinen Wohngebieten.

Die punktuell hohe Grundflachenzahl resultiert aus den kompakten, flachensparenden Grundstiickszuschnit-
ten im Bereich der Mehrfamilienhduser und im Gegenzug aus der Freihaltung von groRztigigen, offentlichen
Griinflachen im Bereich der Rotbuche und im Griinbereich entlang der norddstlichen Grundstiicksgrenze
(Fledermauskorridor). Die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und zur Uberschreitung der Orientierungs-
werte der Baunutzungsverordnung entsprechen der im bisherigen Planverfahren abgestimmten Planung und
dem stédtebaulichen Ziel einer guten Ausnutzung des ohnehin anthropogen Uberformten Bodens. Dabei
soll insbesondere die Erschaffung von familiengerechtem Wohnungsbau in unmittelbarer Nahe zur Ortsmitte
ermdglicht werden.

Auswirkungen der Uberbauung werden durch umfassende PflanzmaBnahmen, Dach- und Fassadenbegrii-
nung, Baumplanzungen sowie eine weitgehende Zurlckhaltung des Niederschlagswassers so weit wie mog-
lich kompensiert.

Insgesamt entspricht das geplante und festgesetzte Nutzungsmal} dem stadtebaulichen Ziel einer sinnvollen
Aufwertung und Verdichtung der innerstadtischen Flache sowie der Nutzung vorhandener Infrastruktur, der
Schaffung von Wohnraum sowie dem sparsamen Umgang mit Grund und Boden.
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5.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellplatze

Die festgesetzte Bauweise orientiert sich an der Bauweise der unmittelbaren Umgebung und dem stadte-
baulichen Konzept. Danach wird die offene Bauweise mit den jeweiligen Abstandsflachen entsprechend der
Landesbauordnung festgesetzt. Mit der offenen Bauweise wird die vorherrschende Bauweise der Nachbar-
schaft aufgegriffen und eine abriegelnde Wirkung vermieden.

Entsprechend der Vorhabenplanung werden die (berbaubaren Flachen fiir die geplanten Gebaude ein-
schlieBlich des denkmalgeschitzten Gebaudes durch Planeintrag von Baugrenzen festgesetzt. Die GrofRe
der Uberbaubaren Grundsticksflachen ist so gewahlt, dass Terrassen, Uberdachte Stellplatze und Uberdach-
ungen der Eingangsbereiche etc. beinhaltet sind und fiir geringfiigige Anderungen eine gewisse Flexibilitat
erhalten bleibt. Stellplatze, Tiefgaragen und Nebenanlagen konnen auch auferhalb der iberbaubaren Fla-
chen zugelassen werden. Die Lage der (berbaubaren Flachen berticksichtigt die Funktionsfahigkeit des
Flug- und Dunkelkorridors der Fledermause. Um ein Ubermal dieser Anlagen oder davon ausgehende Sto-
rungen zu vermeiden, wurden differenzierte Einschrankungen bzgl. des Abstandes zur StralRe, zur Uber-
dachung, zu Wanden und Toren sowie zur maximalen Grole festgesetzt.

Eine engere Begrenzung der tberbaubaren Flachen oder die Festsetzung von Baulinien ist angesichts der
unterschiedlichen und vielfaltigen Stellungen der Gebaude in der naheren Umgebung nicht zielfihrend.

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

Die entsprechenden Festsetzungen dienen zur Vermeidung, Minimierung und Kompensation nachteiliger
Auswirkungen auf die Belange des Boden-, Natur-, und Landschaftsschutzes.

5.4.1 Gestaltung unbebauter Flachen

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlcke sind so weit wie moglich unversiegelt zu belassen, gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Die groRflachige Gestaltung mit Steinen, Kies oder Schotter
sowie wasserdichte oder nicht durchwurzelbare Materialen sind unzulassig.

Die Regelungen zur Gestaltung der unbebauten Flachen sollen einer weiteren Versieglung und Befestigung
entgegenwirken, die Anlage von "Schottergarten" unterbinden und eine dauerhafte gartnerische Gestaltung
der Flachen sicherstellen. Insgesamt soll eine Versteinerung/Versiegelung der Garten- und Freiflachen und
der damit verbundenen negativen Effekte vermieden werden. Mit Vegetationsflachen werden positive Effekte
fir das Kleinklima (geringere Aufheizung, Abkihlung durch Verdunstung), flir die Wasserbewirtschaftung
(Ruckhaltung von Abflussspitzen) und fir die Fauna (Lebensraum fiir Insekten) erreicht. Zudem werden
Stickoxide und CO2 absorbiert und Feinstaub gebunden.

Versiegelte und befestigte Flachen oder Stein- und Schottergarten hingegen bieten der Tier- und Pflanzen-
welt praktisch keinen Lebensraum und wirken sich auf die Artenvielfalt negativ aus. Da oftmals Folien ver-
wendet werden, um ein Durchwachsen von ungewiinschten Pflanzen zu verhindern, gehen zusatzlich die
natlrlichen Bodenfunktionen verloren. Der Niederschlag kann auf diesen vollversiegelten Flachen nicht ver-
sickern und wird Giblicherweise der Kanalisation zugefiihrt. Dies kann im Falle der immer haufiger auftreten-
den Starkregenereignisse zu einer Uberlastung der Kanalisation und ggf. auch zu Uberflutungen flihren.
Wahrend Hitzeperioden kénnen diese Flachen nicht zum Temperaturausgleich beitragen. Vielmehr spei-
chern sie die Warme und geben diese auch in der Nacht ab. Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, den
Flachenanteil befestigter und versiegelter Flachen zu minimieren und der Ausbreitung von "Schottergarten”
entgegenzuwirken und somit die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter Boden und Klima zu redu-
Zieren.
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5.4.2 Stellplatze, Zufahrten, Wege

Im Sinne des Bodenschutzes, der Minimierung von Versiegelung sowie der Rickhaltung, Verdunstung und
Versickerung von Niederschlagswasser sind die Fahrflachen und Wege, die Feuerwehrzufahrt und Aufstell-
flachen sowie sonstige befestigte Grundstlcksflachen mit versickerungsfahiger Oberflache (z. B Dranage-
pflaster, Fugenpflaster o. a.) herzustellen. Der zulassige Abflussbeiwert fur die genannten Flachen darf max.
0,4 betragen.

Durch die Festsetzung wird eine Vollversiegelung in den genannten Bereichen verhindert, was dem Schutz
des Bodens, der Grundwasseranreicherung und dem vorbeugenden Hochwasserschutz dient.

Der Abflussbeiwert von maximal 0,4 gewahrleistet eine anteilige Versickerung des anfallenden Regenwas-
sers. Eine Befestigung und gute Nutzbarkeit der Flachen wird dennoch ermdglicht, weil der festgesetzte
Abflussbeiwert, z.B. durch Pflaster mit offenen Fugen, Verbundsteine mit Fugen oder Rasengittersteinen,
erreicht werden kann.

5.4.3 Dacheindeckungen / Boden- und Gewasserschutz

Durch die Festsetzung, dass die unbeschichteten Materialien Kupfer, Blei und Zink zur Verwendung als
Dacheindeckung sowie flir Regenrinnen und Fallrohre unzuléssig sind, soll ein langfristiger Schadstoffeintrag
in die Umwelt und eine Belastung insbesondere der Schutzglter Boden und Wasser vermieden werden.

54.4 Insektenschutz / Dunkelkorridor fiir Fledermause

Anlagen der Aullenbeleuchtung stellen fiir nachtaktive Insekten eine tddliche Bedrohung dar, was wiederum
fir diejenigen Tierarten negative Folgen hat, welche sich von Insekten ernahren. Die Festsetzung einer in-
sektenfreundlichen AuRenbeleuchtung tragt somit dazu bei, die Auswirkungen der Planungen auf das
Schutzgut Tiere (u.a. Insekten, Vogel und Fledermause) zu reduzieren und insbesondere die Funktionsfa-
higkeit des Flug- und Dunkelkorridors fir Fledermduse zu gewahrleisten.

Fur die AuBenbeleuchtung werden daher Leuchten in insektenschonender Bauweise (geschlossener Leucht-
korper, gerichteter Lichtkegel, Oberflachentemperatur < 60°) und Leuchtmittel mit nicht anlockendem
Lichtspektrum (geringer UV-Anteil, max. 1.800 Kelvin) festgesetzt.

Eine Abstrahlung des Lichts ist ausschliellich nach unten, auf die notwendig zu beleuchtenden Flachen
zulassig. Leuchtkorper mit diffuser Abstrahlung wie z.B. Pilzleuchten sind unzulassig.

Eine Abstrahlung ober halb der Horizontalen oder eine Anstrahlung von Fassaden ist unzulassig. Zudem soll
die Auflenbeleuchtung zwischen 20 und 6 Uhr bedarfsgesteuert erfolgen.

Zur Reduktion der néchtlichen Lichtemissionen wurde weiterhin festgesetzt, dass die weitere, detaillierte,
artenschutzgerechte Ausgestaltung der Beleuchtung (wie die exakten Standorte, Lichtpunkthdhe, erforderli-
che Lichtstarke etc.) im Rahmen der Beleuchtungsplanung zur Erschlieung mit der dkologischen Baube-
gleitung abzustimmen ist.

5.4.5 CEF-MaRnahmen Vogel

Entsprechend der Empfehlungen der Speziellen artenschutzrechtlichen Prifung* wurden vorgezogene Aus-
gleichsmafinahmen (CEF-MaRnahmen) fiir entfallende Brut- und Ruheplatze von Gartenrotschwanz,
Haussperling, Staren und Meisen, festgesetzt. Die MalRnahmen (Anbringung von Nisthohlen und Brutkasten)
dienen dem Ersatz bzw. der dauerhaften Sicherung der Fortpflanzungs- und Ruhestétten. Insgesamt soll
damit der Wegfall von mdglichen Brutstatten kompensiert und ein Beitrag zur Stabilisierung der értlichen
Population geleistet werden. Die fachgerechte Herstellung und Erfolgskontrolle soll durch eine 6kologische
Baubegleitung gesichert werden.

4 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg,
17.10.2023
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5.4.6 CEF-MaRnahme Zwergfledermaus

Entsprechend der Empfehlungen des MaRBnahmenkonzeptes Fledermause? ist der Verlust eines ggf. unre-
gelmaRig genutzten Hangplatzes der Zwergfledermaus in rdumlicher Nahe auszugleichen. Es wurde daher
festgesetzt, dass mind. 5 Fledermaus-Flachkasten im Bereich des Grundstlicks Wieslocher Stralle Nr. 26
(Kulturdenkmal) fachgerecht anzubringen und dauerhaft zu erhalten sind.

5.4.7 Bauzeitenregelung / 6kologische Baubegleitung

Entsprechend den gesetzlichen Reglungen und den Empfehlungen des Gutachtens wurden die Zeiten fiir
Gebaudeabbruch und Baumfallungen aufgenommen. Damit sollen die naturschutzrechtlichen Verbotstatbe-
stande (Totung von Tieren, Storung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstorung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) vermieden werden.

Zur fachgerechten Durchfiihrung, zur Koordination und zum Monitoring der artenschutzrechtlichen MalRnah-
men wurde eine dkologische Baubegleitung festgesetzt.

5.4.8 Fledermause, Anpflanzungen, Lichtschutz und Leitstrukturen

Die artenschutzrechtlichen Manahmen zum Schutz von Fledermausen, speziell des Grauen Langohrs, er-
folgen Uberwiegend aulerhalb des Plangebietes und sind Gegenstand des stadtebaulichen Vertrags zwi-
schen der Stadt Wiesloch und dem Vorhabentrager (vgl. Kap. 7.5, 8.2).

Die Mafinahmen innerhalb des Plangebietes betreffen insbesondere eine Heckenanpflanzung entlang der
stidwestlichen Grenze, einen begrinten Zaun mit Pflanzstreifen entlang der norddstlichen Grenze sowie die
Anpflanzung von Baumen in norddstlichen Bereich sowie die oben genannte, reduzierte und insekten- und
fledermausfreundliche Beleuchtung. Mit den Malinahmen innerhalb des Plangebiets soll vor allem der Flug-
und Transferkorridor des Grauen Langohrs von dem Bereich der evangelischen Kirche und des alten Fried-
hofs im Stiden zu den offenen Landschaftsbereichen jenseits der alten Hohl im Norden gestérkt und gesi-
chert werden.

Zum Schutz des Flug- und Dunkelkorridors der Fledermause wurde festgesetzt, dass bei den Gebauden
innerhalb der Baugrenzen WA 7 bis WA10 an der Ostseite der Gebaude keine Offnungen von Aufenthalts-
raumen zulassig sind.

Zudem wurde zur Verbesserung der Leitstruktur, der Lichtabschirmung und des Nahrungsangebotes festge-
setzt, dass entlang der norddstlichen Grenze des Geltungsbereichs innerhalb der festgesetzten Grinflache
eine im Durchschnitt 2 m breite Hecke anzupflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten ist.

Zum gleichen Zweck sind Einfriedungen entlang offentlicher Flachen als Hecken oder bei offenen Einfrie-
dungen mit Strauch- oder Heckenhinterpflanzung zu errichten.

549  Vermeidung von Vogelschlag

Mit den Festsetzungen zur Vermeidung von Vogelschlag soll das Kollisionsrisiko fiir Vogel an Glasflachen
minimiert werden. Der sogenannte ,Vogelschlag an Glas® stellt eine der grofiten Gefahren fur die Vogelwelt
dar. Hinzu kommt, dass viele Vogelarten inzwischen in Stadten leben, da unter anderem die intensiv
genutzten landwirtschaftlichen Flachen nicht mehr als Lebensraum zur Verfligung stehen.

Das Plangebiet ist umgeben von verschiedenen fir die Avifauna bedeutenden Griin- und
Siedlungsstrukturen. Hierzu z&hlen insbesondere Garten, Gebdude und Freiflachen der umliegenden
Wohngrundstlicke. Unter Berticksichtigung dieser im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Grlnstrukturen,
welche zahlreichen Vogelarten ggf. Brut- und Nahrungsstatten bieten, ist eine entspreche Festsetzung ein
sinnvoller Beitrag zu dem im Artenschutzrecht geregelten Totungsverbot.

5 MaRnahmenkonzept Flederméuse, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg,
11.07.2025
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Die Regelungen betreffen solche Glasflachen, bei denen in der Regel ein erhdhtes Kollisionsrisiko besteht.
Es handelt sich dabei um Glasflachen von mehr als 2 m? ohne Leistenunterteilung sowie um Bereiche, bei
denen eine Durchsicht moglich ist, sowie um Ubereckverglasungen.

5.5 Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, hier Auenlarm, wurde eine Schaltechnische Untersu-
chung durchgefiihrt.6

Die Festsetzungen zum Schutz vor AuRenlarmeinwirkungen gelten fur den aus schalltechnischer Sicht un-
gunstigsten Lastfall der freien Schallausbreitung im Nachtzeitraum fir das zweite Obergeschoss. Betroffen
ist ausschlielich der an die Wieslocher Strafle angrenzende Planungsbereich.

Ubernommen wurden die maBgeblichen AuRenlarmpegel sowie die Vorgaben zu schallddmmende Liiftungs-
einrichtungen fir Schlafrdume und Kinderzimmer.

5.6 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Die Festsetzungen betreffen insbesondere die Anpflanzung und den Erhalt von Bdumen, die Begriinung der
Dachflachen, die Fassadenbegrinung sowie eine bienenfreundliche Pflanzenauswahl. Zeichnerisch ist
festgesetzt, dass 9 Baume zu erhalten und mindestens 10 Baume einer definierten GroRe und Qualitat
anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten sind.

Baume, Straucher und sonstige Anpflanzungen haben positive Auswirkungen auf Mensch und Umwelt.
Baum- und Gehdlzarten bieten Lebens- und Nahrungsbereiche und dienen Mikroorganismen, Insekten und
V6geln. Durch Verschattung und Wasserverdunstung verbessern Baume das Kleinklima und dienen auch
als Wasserspeicher und Schadstofffilter. Nicht zuletzt tragen Baume in hohem MaRe zur Gliederung und
Gestaltung des kiinftigen Quartiers bei.

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

Auch unter Solar- und Photovoltaikanlagen sind die Dachflachen vollflachig zu begrinen. Um die Nutzung
der Sonnenenergie zu ermdglichen sind Ausnahmen vom festgesetzten Flachenanteil der Begriinung
zulassig fur die Teile der Anlagen, unter denen eine Begriinung nicht maglich ist. Damit wird der Nutzung
erneuerbarer Energien sowie der sparsamen und effizienten Nutzung von Energie Rechnung getragen (vgl.
Nr. 5.5).

Die Festsetzungen zur Qualitdt der Badume, der Baumstandorte und deren Schutz sollen eine gesunde
Entwicklung der Baume und den langfristigen Erhalt sicherstellen.

Fir die Auswahl der Pflanzen sollen vorrangig bienenfreundliche Pflanzen gemaR der Veréffentlichung
,Bienenfreundliche Pflanzen® des Bundesministeriums fir Landwirtschaft, Emahrung und Heimat (Stand Juli
2023, Neuauflage Mai 2025) verwendet werden. Diese Pflanzenauswahl beinhaltet auch einen hohen Anteil
an insekten- und fledermausfreundlichen Pflanzenarten.

Bei der Pflanzenauswahl fiir Fassadenbegrinungen wurde die Verwendung von besonderes
fledermausnitzlichen, gebietsheimischen Arten wie Wald-GeiRblatt (Lonicera periclymenum), Gewdhnliche
Waldrebe (Clematis vitalba) und Efeu (Herdera helix) festgesetzt.

6 Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, 15.10.2023 und Erganzung vom 05.07.2025
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6 Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend des architektonischen Konzeptes sind ausschlieBlich flache und flach geneigte Dacher bis zu
15° Dachneigung zulassig. Damit soll einer einheitlichen, zeitgeméalRen Architektursprache Rechnung getra-
gen und die Begrinung der Dacher sowie die Nutzung von Solarenergie erméglicht werden. Das Kulturdenk-
mal Wieslocher StralRe Nr. 26 ist von dieser Regelung ausgenommen.

6.2 Werbeanlagen

Werbeanlagen sind aufgrund der geplanten Wohnnutzung ausgeschlossen; zudem soll dem Gestaltungsan-
spruch fur die kinftige Bebauung Rechnung getragen und visuelle Storungen vermieden werden.

6.3 Miillbehalter und Einfriedungen

Durch die Regelungen zur baulichen Integration bzw. der Einfassung von Mullbehaltern soll eine ortsbildver-
tragliche Gestaltung erreicht und visuelle Stérungen vermieden werden. Durch den Schutz vor direkter Son-
neneinstrahlung sollen zudem storende Gertiche unterbunden werden.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung und Hohe von Einfriedungen soll eine abriegelnde Wirkung vermieden
und eine gestalterisch adaquate Begrenzung erreicht werden.

Durch die Regelung zur Hohenlage der Unterkante der Einfriedung Uber dem Gelandeniveau soll eine Durch-
lassigkeit und Durchquerung der Flache flir Kleintiere wie z.B. Igel gewahrleistet und negative Auswirkungen
auf das Schutzgut Tiere minimiert werden. Mauern oder Mauersockel mit Stlitzfunktion sind aufgrund der
topografischen Verhaltnisse zulassig.

6.4 Zahl der Stellplatze

Die erforderlichen Stellplatze werden abweichend von den Regelungen der Landesbauordnung in Abhan-
gigkeit zur WohnungsgroRe festgesetzt. Bei Wohnungen bis einschlielich 60m? Wohnflache ist 1 Stellplatz,
bei Wohnungen uber 60m? bis einschlieRlich 100 m? Wohnflache 1,5 Stellplatze und bei Wohnungen tber
100m? Wohnflache sind 2 Stellplatze notwendig. Damit soll ungeordnetes Parken in der Umgebung bzw.
eine Erhohung des Parkdrucks in angrenzenden Quartieren vermieden werden.

7 Umweltbelange

71 Erforderlichkeit einer Umweltpriifung bzw. eines Umweltberichts

Der Bebauungsplan wird gemal § 13a BauGB als "Bebauungsplan der Innenentwicklung" aufgestellt.

Die Mdglichkeit einer Verfahrensbeschleunigung durch Verzicht auf die Durchflinrung einer friihzeitigen Be-
teiligung wird nicht in Anspruch genommen.

Die Voraussetzungen zur Durchfiihrung eines beschleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB sind erfilllt:

= Die Flache des Bebauungsplans liegt innerhalb des Siedlungsbereichs

= Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung und Innenentwicklung gemaf § 13a Abs. 1 BauGB.

» Die in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Obergrenze von 20.000 m? Grundflache wird deutlich unter-
schritten, da die geplante Grundflache nur rund 1.500 m? umfasst.

= |n der direkten Umgebung des Plangebiets sind keine weiteren Bebauungsplane geplant. Die Pflicht
zur Hinzurechnung von Grundfléachen aus anderen Bebauungsplénen ("Kumulationsverbot") liegt da-
her nicht vor.

= Der Bebauungsplan begriindet keine Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitspriifung fiihren.
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= Esliegen keine Anhaltspunkte dafiir vor, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begren-
zung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionenschutzge-
setzes zu beachten sind.

= Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB genannte Schutzgiiter (z. B.
FFH-Richtlinie, Flache nach dem Bundesnaturschutzgesetz) liegen nicht vor.

= Eine naturschutzrechtliche Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB nicht erforderlich. Zudem war das Grundsttick in der Vergangenheit gewerblich genutzt und
teilweise bebaut, befestigt und versiegelt.

Die Umweltbelange wurden ermittelt, bewertet und in die Planung eingestellt. Eine eigenstandige Umwelt-
prifung/Umweltbericht ist entsprechend § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB nicht erforderlich.

Unabhangig von der Umweltprifung sind die artenschutzrechtlichen Vorschriften des Bundesnaturschutzge-
setzes zu beachten. Der entsprechende Nachweis wurde im Rahmen folgender Untersuchungen erbracht:

= Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, bioplan, Gesellschaft fir Landschaftsokologie und Umwelt-
planung GbR, Heidelberg, 05.07.2022

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, bioplan, Gesellschaft fir Landschaftsokologie und Umwelt-
planung GbR, Heidelberg, 17.10.2023

= Ergénzung zur speziellen artschutzrechtlichen Prifung, bioplan, Gesellschatft fiir Landschaftsokologie
und Umweltplanung GbR, Heidelberg, 11.07.2025

= Mafnahmenkonzept Fledermause, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsékologie und Umweltplanung
GbR, Heidelberg, 11.07.2025

Die empfohlenen artenschutzrechtlichen Minimierungs-, Vermeidungs- und Ausgleichsmanahmen, sind
Gegenstand der Bebauungsplanfestsetzungen (innerhalb des Plangebietes) und des stadtebaulichen Ver-
trags (auflerhalb des Plangebietes).

7.2 Vegetation

Die Vegetation innerhalb des Plangebietes ist durch die aufgelassene Gartnerei- und Baumschulnutzung,
mit Resten von Containerware und Pflanzbeeten sowie einem Bestand von groReren, zum Teil exotischen
Einzelbdumen gepragt. Die Baume wurden in lhrer Lage, GroRe, Art, Zustand und Standortbedingungen
erfasst, kartiert und bewertet.” Zusammenfassend wurde festgestellt, dass "der Gberwiegende Teil des Ge-
holzbestandes eine geringe Wertigkeit ausweist". Teilweise sind die Baume unmittelbar am Geb&udebe-
stand, teilweise sind sie in Stlitzmauern oder Fundamenten eingewachsen, so dass diese bei einem Abbruch
nicht erhalten werden konnen.

Die stadtebauliche Konzeption ist auf die Erhaltung wichtiger Baumstandorte abgestimmt. Die zentrale Griin-
flache wurde so angeordnet, dass die groke Rotbuche und eine Eiche in der Plangebietsmitte erhalten und
in den geplanten Spielplatzbereich eingebettet werden. An der Alten Hohl wurde ein Baufenster zuriickge-
setzt und die StraRenflihnrung so gewahlt, dass in diesem Bereich 5 Baume erhalten bleiben kdnnen. Weiter-
hin wurden an der studwestlichen Plangebietsgrenze die Uberbaubaren Flachen so angeordnet, dass hier
eine grolke Eibe und eine Sumpfzypresse erhalten werden kdnnen.

Insgesamt werden im Bebauungsplan 9 Baumstandorte zum Erhalt festgesetzt. Der weitere Baumbestand
kann auch bei sorgfaltiger Planung und Durchfiihrung fachgerechter Schutzmanahmen nicht erhalten wer-
den. Die Griinde liegen insbesondere an den unvermeidlichen Anderungen der ErschlieBung und der Topo-
grafie, den damit verbundenen Veranderungen im Bodengeflige und der Bodenfeuchtigkeit, der Freistellung
von Baumen, den Veranderungen von Besonnung bzw. gegenseitiger Verschattung sowie der jeweiligen
Standortanforderungen und Vitalitat der vorhandenen Baume.

7 Bestandsaufnahme und Bewertung von Gehdlzen, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsokologie und Umweltplanung GbR, Hei-
delberg, 07.02., 10.02. und 07.06.2023
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Zur Neuanpflanzung wurden 10 Baume festgesetzt, 6 davon zur Aufwertung des Fledermauskorridors inner-
halb der neu konzipierten Grlnflachen am nordéstlichen Plangebietsrand. GroRe, Qualitat, dauerhafter Er-
halt sowie eine Sortenauswahl sind Gegenstand der Festsetzungen.

Weiterhin wurden umfassende Regelungen zur Dach- und Fassadenbegriinung, zur Anpflanzung von He-
cken, zur Gestaltung der unbebauten Flachen (Verbot von "Schottergarten") sowie zur bienen- und insek-
tenfreundlichen Pflanzenauswahl getroffen (vgl. Kap. 5.4, 5.6.).

7.3 Verkehr /| Gerauschsituation

7.31 Verkehr

Die geplante verkehrliche Erschliefung, sowie die derzeit vorhandenen und kiinftig zu erwartenden Ver-
kehrsbelastungen wurden gutachterlich gepruft.8 Fir die auflere ErschlieBung wurde eine Variante praferiert,
die eine Zufahrt von der Wieslocher Strale (im Stiden des Plangebiets) und eine Ausfahrt iiber die Alte Hohl
nach Osten vorsieht. Die innere ErschlieRung wurde angesichts des Einbahnverkehrs, der geringen Ver-
kehrsbelastung und des Wohnumfeldes im Verlauf des Verfahrens flachensparend und geschwindigkeitsre-
duzierend auf einen Querschnitt von 4 m reduziert. Zusammenfassend stellt der Gutachter fest, dass das
Vorhaben aus verkehrlicher Sicht positiv zu bewerten ist und insgesamt keine unangemessen hohen oder
unzumutbaren Verkehrsbelastungen zu erwarten sind. Die mit der neuen Wohnbebauung verbundenen Ver-
kehrsstrome kénnen stets in guter bis sehr guter Qualitat abgewickelt werden. Sowohl die bestehenden Kno-
tenpunkte als auch die neu entstehende Einmindung von der Wieslocher Strafle in das Plangebiet weisen
flr die Prognose gute bis sehr gute Leistungsfahigkeitsqualitatsstufen auf.

7.3.2 Gerauschsituation

Die festgesetzte Nutzung hat weitgehenden Wohncharakter, so dass nutzungsbedingte Emissionen und da-
mit verbundene, unzumutbare Storungen ausgeschlossen werden konnen. Beeintrachtigungen der Nach-
barschaft durch den neu induzierten, plangegebenen Verkehr sind nicht zu erwarten. Zur Beurteilung von
Gerauschen, die auf das Plangebiet einwirken, wurde eine schalltechnische Untersuchung erstellt.® Im Er-
gebnis sind fir das Gebaude an der Wieslocher Stralle voraussichtlich SchallschutzmaBnahmen im Sinne
von schallgedammten Liftungen fiir Schlafraume und Kinderzimmer erforderlich.

74 Boden, Wasser, Grundwasser

Die bodendkologischen Funktionen und sonstigen Bodeneigenschaften im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans wurden bereits in der Vergangenheit stark verandert und sind durch Bebauung, Befestigung, Versie-
gelung und gartenbauliche Nutzung zumindest teilweise verloren gegangen. Zur Minimierung weiterer Be-
eintrachtigungen werden im Bebauungsplan Festsetzungen zur Uberbaubarkeit, zu Griinflachen, zur Befes-
tigung, Gestaltung und Versickerungsfahigkeit von Oberflachen getroffen.

Fur den Bereich der kinftigen Bebauung wurde ein Baugrundgutachten erstellt.'® Danach ist flir die Bebau-
ung nicht mit anstehendem Grundwasser, jedoch mit Sicker- und Stauwéssern zu rechnen. Eine Versicke-
rung von Niederschlag ist aufgrund der eingeschrankten Durchl@ssigkeit der vorkommenden Boden nur sehr
eingeschrankt mdglich. Die abfalltechnische Untersuchung und Bewertung der Bodenanalysen hat keine
auffalligen Befunde oder Grenzwertiiberschreitungen ergeben.

Die Entwasserung ist im Trennsystem geplant. Die Bewirtschaftung des Regenwassers basiert auf einem
kaskadenartig aufgebauten System, das die Elemente Rickhaltung, Verdunstung und gedrosselte Ableitung
kombiniert. Ziel ist es, dass maximal so viel Regenwasser in die 6ffentliche Kanalisation eingeleitet werden
kann, wie im Bestand schon zugefiihrt wurde. Die wichtigsten Malinahmen im Rahmen des Bebauungsplans

8 Verkehrliche Bewertung, Freud| Verkehrsplanung, Darmstadt, 31.10.2023 und Ergénzung vom 03.07.2023
9 Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, 15.10.2023 und Ergénzung vom 05.07.2025
10 Baugrundgutachten, Dr. Behnisch GmbH, Spechbach, 29.01.2024
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sind die Festsetzungen zur Uberbaubarkeit, zu Griinflichen und Anpflanzungen, zur Dach- und Fassaden-
begriinung sowie zur Gestaltung, Begriinung und Versickerungsfahigkeit von Oberflachen (vgl. Kap. 4,4).

Gewasser sind von der Bebauungsplanung nicht betroffen. Wasserschutz-, Uberschwemmungs- oder
Quellenschutzgebiete sind im Bereich des Vorhabens nicht ausgewiesen.

7.5 Artenschutz

Die ersten Untersuchungen zum Artenschutz erfolgten bereits Mitte 2022."" In der Voruntersuchung wurde
festgestellt, dass ein Vorkommen streng geschutzter Arten aus den Gruppen Brutvogel, Reptilien und Fle-
dermausen nicht ausgeschlossen werden kann. Die in der Voruntersuchung empfohlene artenschutzrechtli-
che Prifung wurde im Jahr 2023 durchgefiihrt. Im Ergebnis wurden MaRnahmen fiir Brutvdgel und Reptilien
(siehe nachfolgender Punkt) sowie die "Anpassung der Planung" und "erganzende Mainahmen" zum Schutz
eines Fledermausvorkommens in der Nachbarschaft empfohlen.

Zur Abstimmung der weiteren Vorgehensweise bzgl. des Fledermausvorkommens wurde die Untere Natur-
schutzbehdrde und vorsorglich auch das Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 55, Naturschutz, Recht
beteiligt und ein gemeinsamer Ortstermin mit der Stadt Wiesloch, externen Fledermausexperten und dem
Vorhabentrager am 10.01.2024 vereinbart. Ziel dabei war es, dass durch entsprechende MalRnahmen ar-
tenschutzrechtliche Verbote nach § 44 BNatSchG, insbesondere bei der Fledermausart "Graues Langohr”,
vermieden werden konnen und eine artenschutzrechtliche Ausnahmeprifung nicht erforderlich wird.

In der Folge wurden die Themen des Ortstermins abgearbeitet und im Jahr 2024 Nacherfassungen durch-
gefiihrt und die artenschutzrechtliche Beurteilung des Grauen Langohrs weiter konkretisiert. Die Ergebnisse
und Empfehlungen sind in der "Erganzung zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung” vom 11.07.2025
und im "MaRnahmenkonzept Fledermause" mit gleichem Datum dargelegt und wurden der Unteren und der
Oberen Naturschutzbehorde zur Verfugung gestellt.

Die empfohlenen Malnahmen wurden in den Bebauungsplan bzw. in den stadtebaulichen Vertrag aufge-
nommen (vgl. nachfolgende Punkte).

7.5.1 Brutvagel und Reptilien

Es konnten Nistplatze haufiger und weit verbreitetet Brutvogel, aber auch streng geschiitzte Arten und Arten
der Roten Liste festgestellt werden. Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande wurden ent-
sprechende MaRlnahmen definiert und in den Bebauungsplan aufgenommen. Als CEF-Malinahmen wurden
Nistkasten fiir den Gartenrotschwanz, Hausperling, Star, Kohimeise und Kleiber einschlielich Katzen- und
Marderschutz in den Bebauungsplan aufgenommen.

Bei Reptilien im Plangebiet wurden wenige Individuen der streng geschitzten Mauereidechse beobachtet.
Es befinden sich jedoch keine Fortpflanzungsstatten der Art im Gebiet. Zudem handelt es sich sehr wahr-
scheinlich um eine allochthone Unterart oder zumindest eine Hybridpopulation. Diese Umstande bertck-
sichtigend wurde eine Vergramung in benachbarten Garten vorgeschlagen. Ob die Aufstellung eines Repti-
lienschutzzaunes im weiteren Verfahren erforderlich wird, soll im Rahmen der ékologischen Baubegleitung
entschieden werden.

7.5.2 Fledermause - Graues Langohr

Im Hinblick auf Fledermause wurden zur endgultigen artenschutzrechtlichen Beurteilung und Definition von
MaRnahmen erganzende Untersuchungen im Jahr 2024 erforderlich. Die Untersuchungen hatten die in di-
rekter Nachbarschaft zum Plangebiet befindlichen Wochenstubenquartiere des streng geschiitzten und vom
Aussterben bedrohten Grauen Langohrs im Fokus. Da eine funktionelle Beschadigung der Fortpflanzungs-

"Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsdkologie und Umweltplanung GbR, Heidelberg,
05.07.2022
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und Ruhestatten in der ersten artenschutzrechtlichen Untersuchung nicht ausgeschlossen werden konnte,
wurden die Transferwege und die Nutzung der zweiten Wochenstube in der evangelischen Kirche im Jahr
2024 untersucht.

Die Erganzung der saP vom 11.07.2025 stellt bezlglich des Korridors zwischen evangelischer Kirche und
der Feldflur fest, dass bei den Flugwegerfassungen der Fledermause von der evangelischen Kirche aus
diese mehrheitlich tiber den Alten Friedhof und die Wieslocher Stral3e in das Plangebiet sowie das benach-
barte Flurstiick 1720 fliegen. Die Querung der Wieslocher Stral3e erfolgt sudlich und v.a. dstlich der denk-
malgeschutzten Villa (Wieslocher Str. 26) ins Plangebiet sowie auch auf das Nachbarflurstiick 1720. Um
eine Beeintrachtigung dieses Korridors im Stidosten des Plangebiets (v.a. an der Engstelle norddstlich des
Bestandsgebaudes Wieslocher Stralle und dstlich des geplanten Gebaudes) zu vermeiden, wurden Minde-
rungs- und CEF-Mafinahmen definiert (MaBnahmenkonzept vom 11.07.2025). Diese sehen u. a. ein Abri-
cken des Grenzabstands der Einzelhausbebauung zu Flurstiick 1720 zur Schaffung einer Leitstruktur sowie
eine Drehung der Einzelhausbebauung zur Minderung von Lichtwirkungen vor. Als Leitstruktur und Lichtab-
schirmung nach Nordosten, zum ebenfalls als Transferkorridor genutzten Nachbarflurstlick 1720, ist ein
bewachsener Zaun vorgesehen. Durch den etwa 2 m betragenden Niveauunterschied zwischen den Grund-
stiicken ergibt sich bei einem mind. 1,80 m hohen Zaun vom Flurstiick 1720 aus eine mind. 3,80 m hohe
Leitstruktur. Bei Umsetzung dieser MaRnahmen ist weiterhin von der Funktionsfahigkeit des Transferkorri-
dors im SUdosten des Plangebiets auszugehen.

753 Plananderung und MaBnahmen im Bebauungsplangebiet

Die urspriingliche Planungskonzeption wurde hinsichtlich der Anforderungen des Artenschutzes angepasst
und dem Bebauungsplan zugrunde gelegt. Die Anderungen in der "Variante 1c" betreffen folgende Punkte:

= |nnerhalb des Plangebietes wurde entlang der Grenze zum Flurstick Nr. 1720 ein ca. 1 m breiter
Heckenstreifen geplant, der als Flugtrasse und Leitstruktur fir die Fledermause dienen soll.

= Der Grenzabstand der Einzelhausbebauung zu FI.-St. 1720 wurde auf ca. 3 m erweitert.

= Die Anordnung der Einzelhausbebauung wurde so gedreht, dass sich die Wohnraume mit den
angrenzenden Freiflachen in Richtung Std-West orientieren. Ziel ist es, die aus der Wohnnutzung
zu erwartende Lichteinwirkung auf den neu geschaffenen Heckenstreifen auf ein Minimum zu redu-
zieren und damit den lichtscheuen Fledermausen einen dunklen Flugkorridor zu Verfugung zu stel-
len.

= Festsetzung von insektenschonender und bedarfsgesteuerter Beleuchtung.

= Die ErschlieSungsstralte wurde im Bereich des geplanten zentralen Platzes von der nord-
ostlichen Grenze des Plangebietes (zu FI.-St. 1720/1) abgertckt, um begleitend zur Strallenflihrung
eine weitere Freiflache flr mogliche Anpflanzungen zu schaffen.

= Mit der daran anschlielenden ca. 6 m breiten Freiflache fiir die Anpflanzung von Baumen und Strau-
chern soll die Grinvernetzung zur bewachsenen Boschung entlang der Alten Hohl gewahrleistet
werden und der Fledermauskolonie als Flugkorridor dienen.

= Entlang der stidwestlichen Plangebietsgrenze wurde ein durchgangiger Heckenstreifen festgesetzt.
Konkretisierung der Festsetzungen zum Erhalt und zur Anpflanzung von Baumen, zur Dach- und
Fassadenbegriinung sowie Pflanzenauswahl mit hohem Anteil an insekten- und fledermausfreund-
lichen Pflanzen.

= Festsetzung von fassadenintegrierte Fledermausersatzquartieren in Gebauden.

= Bauzeitenregelung und okologische Baubegleitung.

Weitere Anderungen nach der 6ffentlichen Auslegung zugunsten des Artenschutzes sind in den Kapiteln 1.3
(Verfahren) und 5.4.8 (Flederméause, Anpflanzungen, Lichtschutz und Leitstrukturen) ausfiihrlich dargelegt.
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754 Jagd- und Nahrungshabitate

Zum Erhalt und zur Starkung der Fledermauspopulation sollten auch Flachen zur Stabilisierung und Verbes-
serung der Jagd- und Nahrungshabitate erfasst und Aufwertungsmalnahmen definiert werden. Kriterien wa-
ren neben der Nahe und Anbindung zu den Wochenstubenquartieren vor allem das gegebene Aufwertungs-
potenzial und die Umgebung bzw. die Anbindung an mdgliche Flugkorridore.

Die Flachen wurden in der unmittelbaren Quartierumgebung sowie im nahen Auenbereich erfasst, entspre-
chende AufwertungsmalRnahmen definiert und als CEF -Flachen gesichert:

= Alter Friedhof, (FI.-St. 189), ca. 1.265 m?, Gehélzpflanzungen, "Fledermaus"- Bllihwiese

= Bodschung Alte Hohl, (FI.-St. 4508), ca. 150 m?, Gehdlzpflanzungen

= Acker westlich Baiertal, (FI.-St. 1478), ca. 1.450 m?, Anlage Streuobstwiese (Anpflanzung Apfel-
baume, Ansaat artenreiche Wiese)

= Streuobstwiese westlich Baiertal, (FI.-St. 1488), ca. 1.280 m?, Erganzungspflanzungen mit Obstbéu-
men und Aufwertung der Wiese

Zusatzlich wurde eine temporére CEF-Fl&che fiir die Dauer von mindestens 3 Jahren festgelegt:
= Rasen sudlich des Alten Friedhofs, (FI.-St. 1981), ca. 750 m?, "Fledermaus"- Blihwiese
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Dauerhafte CEF-Fldchen und Entfernungen zu den Wochenstuben, MaBnahmenkonzept vom 11.07.2025

7.5.5 Beleuchtungskonzept

Fur den Erhalt eines funktionsfahigen Flug- und Dunkelkorridors der Fledermause zwischen dem Bereich
der evangelischen Kirche im Stiden und der Landschaftsbereiche im Norden wurde ein Beleuchtungskonzept
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fir die AuRenbeleuchtung erstellt. Innerhalb des Bebauungsplans ist eine (insekten- und fledermausfreund-
liche) AuBenbeleuchtung festgesetzt, welche sowohl fiir die private Beleuchtung als auch die &ffentliche
StraBenbeleuchtung maflgeblich ist:

Geschlossener Leuchtkérper,

gerichteter Lichtkegel, Verbot von Leuchtkorpern mit diffuser Abstrahlung (z.B. Pilzleuchten)
Oberflachentemperatur der Leuchten <60°

Farbton Amber, max. 1.800 Kelvin

Keine Fassadenbeleuchtung oder Fassadenanstrahlung

Bedarfssteuerung zwischen 20 und 6 Uhr

weitere, detaillierte, artenschutzgerechte Ausgestaltung der Beleuchtung (wie die exakten Stand-
orte, Lichtpunkthohe, erforderliche Lichtstarke etc.) der 6ffentlichen Strallenbeleuchtung im Rahmen
der Beleuchtungsplanung zur ErschlieBung. Abstimmung mit der dkologischen Baubegleitung er-
forderlich.

AulRerhalb des Bebauungsplans ist eine entsprechende Umriistung von Leuchten im Bereich der evangeli-
schen Kirche, des alten Friedhofs, im Bereich der Wieslocher Strale Nr. 17 bis 21, sowie an der alten Hohl
vorgesehen:

\ \ i i
\ \ 5 N >
\ \ E w 4 /I"/ 7 >
\ \ \ 6 3’"7,)
AD \ N LY 2 {';Q. %
i Y AT 2 ,/
Ev. |

\

a7
\/

=
5
ﬁ
3 128 I C@ .m

@

3 251

Kartierung der umzurtistenden Beleuchtung, WHB, 16.08.2024

Hier sind fiir insgesamt 13 Leuchtenstandorte MalRnahmen zur Verringerung der "Lichtverschmutzung" und
zur Sicherung des Flug- und Dunkelkorridors vorgesehen. Diese betreffen die Umrlstung der Leuchtmittel,
verlangerte Nachtabschaltungen und teilweise eine bedarfsgerechte Steuerung durch Bewegungsmelder
sowie teilweise eine seitliche Abschirmung zur Vermeidung von Streulicht.

Uber das Beleuchtungskonzept hinaus, wird zur weiteren Aufwertung und Sicherstellung des Transfer- und
"Dunkelkorridors" innerhalb des Plangebietes erganzend festgesetzt, dass bei den Uberbaubaren Flachen
WA?7 bis WA 10 an den AuRRenwénden von baulichen Anlagen zur dstlichen Grenze (Flurstiick 1720) keine
Fenster6ffnungen fur Aufenthaltsraume zulassig sind.

Weiterhin wurde in die Hinweise des Bebauungsplans aufgenommen, dass im Auflenbereich der Grundstii-
cke auf eine dauerhafte Beleuchtung zwischen Marz und Oktober verzichtet und die Beleuchtung der Ein-
gange und Garagenzufahrten mit Bewegungsmeldern gesteuert werden sollen.
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Um die Bertcksichtigung aller Anforderungen an die kiinftige Beleuchtung des Quartiers und der Umgebung
sicherzustellen, wurden alle Anforderungen an die Strallenbeleuchtung in einem ,Anforderungskatalog Be-
leuchtung®, welcher als Grundlage fiir die Konkretisierung des Beleuchtungskonzepts heranzuziehen ist,
zusammengefasst. Die Berlcksichtigung des Anforderungskatalogs sowie die Verpflichtung der Erstellung
und Umsetzung eines detaillierten Beleuchtungskonzepts in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbe-
horde werden durch eine Erganzung des stadtebaulichen Vertrags gesichert.

Im stadtebaulichen Vertrag ist zudem eine Verpflichtung zur Umsetzung des Malinahmenkonzepts Fleder-
mause enthalten. Darlber wird zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetzten MaRnahmen die Umset-
zung von MalRnahmen zur Umweltbildung und Sensibilisierung flir das Thema Lichtverschmutzung und Fle-
dermause sowie der Verzicht auf groBe Glasflachen und stark reflektierende Flachen gesichert.

7.5.6 Zeitpunkt der CEF-MaRnahmen

Die in der Speziellen artenschutzrechtlichen Untersuchung und im MalRnahmenkonzept genannten "vorge-
zogenen" AusgleichsmaBnahmen (CEF-Malnahmen) sind Gegenstand des Bebauungsplans und des stad-
tebaulichen Vertrags. Zur Vermeidung eines "time-lags" beinhaltet das MaRnahmenkonzept einen detaillier-
ten Zeitplan fur die entsprechenden CEF-MalRnahmen, einige der genannten MaBnahmen wurden bereits
umgesetzt:

= Die Pflanzung von Gehdlzen, die Einsaat von Blihflachen sowie das Pflanzen von Stauden wird min-
destens eine Vegetationsperiode vor dem Eingriff in den Lebensraum im Plangebiet durchgefuhrt.

» Flachkasten fiir Zwergfledermause wurden bereits Anfang Mai 2025 aufgehangt.

= Die Blihflachen auf dem Friedhof und siidlich des Friedhofs wurden ebenso wie die Gehdlzpflanzun-
gen auf dem Friedhof und der Alten Hohl (Flst. 4508) Anfang Mai 2025 durchgeftihrt. Auch die Ergan-
zungspflanzungen auf der aufzuwertenden Streuobstwiese (Flst. 1488) wurden Anfang Mai 2025 um-
gesetzt.

= Die Pflanzungen der Obstbaume und Ansaat der blitenreichen Mahwiese auf Flurstlck 1478 (Umge-
staltung Acker zu Streuobstwiese) werden im September 2025 umgesetzt. Die Nachsaat mit bliten-
reichen Krautern auf Flurstlick 1488 (aufzuwertende Streuobstwiese) ist ebenfalls im September 2025
vorgesehen.

= Zu Beginn der ErschlieBungsarbeiten wird ein mit lichtabschirmender Folie versehener Bauzaun an
der stdostlichen Plangebietsgrenze aufgestellt werden. Die CEF-MaBnahmen zur Reduktion der
Lichtverschmutzung sind vor Beginn der Erschlieungsarbeiten umzusetzen. Optimalerweise erfolgt
die Umstellung méglichst friihzeitig wahrend der Aktivitatszeit der Fledermause im Jahr 2025.

= Der Abbruch der Gebaude ist im September und Oktober 2025 vorgesehen. Zuvor sind die entspre-
chenden Vermeidungs- und CEF-Malinahmen (Entwertung von Quartierstrukturen, Feststellung der
Besatzfreiheit, Anbringung von Fledermausflachkasten) umzusetzen.

= Erganzend zu den verbleibenden Gehdlzen sind Strauch- und Baumpflanzungen an der nordéstlichen
Plangebietshalfte vorgesehen. Die Malinahme wird vor den Bauarbeiten im Herbst 2025, spatestens
aber im Frihjahr 2026 umgesetzt.

= Die entsprechende Funktion der im Rahmen von CEF-Malinahmen angelegten Nahrungshabitate vo-
rausgesetzt, ist eine Entfernung der nicht zu erhaltenden Vegetation im Plangebiet im Winter
2025/2026 geplant.

= Der als Leitstruktur und Licht abschirmende Barriere begriinte Zaun im Stidosten des Gebiets wird im
Anschluss an die BaumaBnahmen errichtet und bepflanzt. Zuvor wird ein mit lichtabschirmender Folie
versehener Bauzaun diese Funktion Ubernehmen.

= Die Anlage von Grinflachen mit Jagdhabitatqualitat im Plangebiet wird sukzessive nach Abschluss
der Bauarbeiten in den einzelnen Bereichen der Mehrfamilienhduser erfolgen.

Zusammenfassend stellt die Erganzung zur speziellen artschutzrechtlichen Priifung fest, dass bei Durch-
fihrung der im MaBnahmenkonzept definierten Minimierungs-, Vermeidungs- und CEF-Malinahmen nicht
mit dem Eintreten von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (T6tung, erhebliche Stérung /
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Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG zu rechnen ist.

7.6 Klima

Der Klimawandel gehort zu den groRRen Herausforderungen der heutigen Zeit. In den letzten Jahren konnte
in den Sommermonaten ein messbarer Temperaturanstieg mit steigender Tendenz nachgewiesen werden.
Gerade stadtische Gebiete sind aufgrund ihrer hohen Bevélkerungs- und Bebauungsdichte besonders von
den Folgen des Klimawandels betroffen (vgl. LUBW Hitzeatlass im nachfolgenden Kap.)

Allgemein dienen Mafinahmen der Innenentwicklung, der Wiedernutzbarmachung und Nachverdichtung von
Flachen wie der vorliegende Bebauungsplan indirekt auch dem Klimaschutz, in dem die ErschlieBung neuer,
bisher unbebauter Flachen, vermieden oder reduziert werden kann. Gleichfalls sind mit der ErschlieBungs-
und Bautéatigkeit, sowie der spateren (Wohn-) Nutzung klimarelevante Auswirkungen verbunden, die im Rah-
men der Bebauungsplanung so weit wie moglich vermieden oder minimiert werden sollen.

Die Stadt Wiesloch hat daher, unabhangig vom vorliegenden Verfahren, Vorsorge getroffen, dass auch im
Rahmen von Bauleitplanverfahren Belange des Klimaschutzes und mdglicher Folgewirkungen des Klima-
wandels entsprechend zu bertcksichtigen sind.

7.6.1 LUBW Klimaatlas - Hitzebetroffenheit

Der Klimaatlas der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wiirttemberg stellt die bestehende und die zu erwarten-
den Szenarien fir die Hitzebetroffenheit auf Gemeindeebene dar. In der Kategorie Gesamtbevélkerung be-
tragt derzeit im IST-Zustand 36,8 %. Zukinftig wird fir unterschiedlich starke Klimaerwéarmung von +2°C,
+3°C und +4°C (Warming Levels gegenuber 1971-2000) erwartet, dass in dieser Kategorie 81,7%, 94,4%
bzw. 99,6% der Personen von Hitze betroffen sein werden (vgl. auch Prognosen des LUBW Klima-Kompe-
tenzzentrums zum Klimaprofil des Rhein-Neckar-Kreises).
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Ausschnitt Kartendarstellung ftzebelsung der Bevélkerung "Prognose 2 Grad Zunahme"

7.6.2 Klimaschutzkonzept der Stadt Wiesloch

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat im Oktober 2021 mit groRer Mehrheit das Integrierte Klimaschutz-
konzept beschlossen. Dem vorausgegangen war ein Prozess mit 6ffentlichen Online-Klimakonferenzen und
einer Online-Befragung, bei der sich insgesamt 263 Burgerinnen und Burger beteiligt und ihre Ideen flr ein
klimaneutrales Wiesloch 2040 eingebracht haben.

Im Klimaschutzkonzept werden auf Grundlage einer Energie- und CO2 -Bilanz die Energieeinsparpotenziale
in verschiedenen Sektoren erfasst. Darauf aufbauend wurde ein MalRnahmenkatalog mit insgesamt 48 kon-
kreten Handlungsempfehlungen, u.a. fiir den Bereich Bauen und Wohnen verfasst.

Das Konzept dient als strategische Entscheidungsgrundlage und Planungshilfe flr zukiinftige Klimaschutz-
mafnahmen der Stadt Wiesloch.

Inhaltlich soll das integrierte Klimaschutzkonzept:

= die Grundlage bilden, um in Zukunft einen deutlichen Beitrag zur Reduktion der 6rtlichen THG-Emis-
sionen zu leisten,
= Energieeinspar- und Effizienzpotenziale fur die Stadt darstellen, um Potenziale zur Energiekosten-
reduktion auszuschopfen,
= kurz- und mittelfristig helfen, die Abhangigkeit der Stadt von Energiemarkten und Energieimporten
zu verringern,
= konkrete Einsatzmdglichkeiten regenerativer Energien, der dezentralen Kraft-Warme-Kopplung so-
wie der Energieeffizienzsteigerung in der Stadt darstellen,
= Potenziale, Ziele und konkrete MaRnahmen zur Verminderung von Treibhausgasemissionen in ver-
schiedenen Sektoren mit Zeitplan darstellen, und
= bislang noch nicht erfasste, ungenutzte Mdglichkeiten zur Umsetzung weiterer Klimaschutzprojekte
identifizieren.
Fir den Sektor Bauen und Wohnen werden energetische Sanierung, energieeffizienter Neubau, kommunale
Liegenschaften, sowie die Bauleitplanung genannt.

7.6.3  Energetische Standards der Stadt Wiesloch

Vor dem Hintergrund ambitionierter Klimaschutzziele, darunter die Klimaneutralitat bis 2040, hat der Ge-
meinderat der Stadt Wiesloch im Mai 2020 beschlossen, dass fir kiinftige Neubaugebiete und Projekte der
Stadtentwicklung, fiir die die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist, energetische Standards gel-
ten. Nach einer Evaluierung hat der Gemeinderat am 26.02.2025 beschlossen, die energetischen Standards
anzupassen, um eine doppelte Nachweisflihrung (ausgelést zum einen durch die gesetzlichen Regelungen
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und zum anderen durch die energetischen Standards) zu vermeiden. Dies reduziert den Mehraufwand fiir
Vorhabentrager und Verwaltung bei gleichbleibender Zielerreichung.

Die erhdhten energetischen Anforderungen fiir Neubaugebiete und Projekte der Stadtentwicklung, fir die
die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist, beschranken sich kiinftig auf die Einhaltung des Ge-
baude-Energiestandards nach Effizienzhaus/ Effizienzgebaude 40.

Fur Gebaude mit liberwiegend sozialen Mietwohnungen (mehr als 50 % Wohnflache nach WoFIV) wird als
Mindeststandard Effizienzhaus/ Effizienzgebaude 55 festgelegt.

Diese Regelungen gelten fir den Bebauungsplan und wurden in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen.

7.6.4 Kommunale Warmeplanung

Um die Warmeversorgung kunftig klimaneutral zu gestalten, hat die Stadt Wiesloch eine kommunale War-
meplanung erstellt. Hierin wurde eine kommunale Warmewendestrategie mit einem Malnahmenkatalog er-
arbeitet.

Die Kommunale Warmeplanung der Stadt Wiesloch ist ein informeller, strategischer Plan ohne direkte recht-
liche AulRenwirkung. Die Ergebnisse stellen Potentiale fiir eine kiinftige Warmeversorgung dar (Eignungsfla-
chen), l6sen derzeit aber keine Pflicht in Bestandsgebauden gemal § 71 Abs. 1 GEG aus, da in Wiesloch
bisher kein zuséatzlicher Ratsbeschluss zur Ausweisung von Gebieten zum Neu- oder Ausbau von Warme-
netzen oder von Wasserstoffnetzausbaugebieten unter Beriicksichtigung der Ergebnisse des kommunalen
Warmeplans gemaR § 26 Abs. 4 WPG vorliegt. Erst mit dieser noch ausstehenden Entscheidung wird das
Gebaudeenergiegesetz fir Bestandsgebaude flir die ausgewiesenen Gebiete aktiviert.

Auszug aus den Energiesteckbriefen:
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"Energieplangebiet 23 / 24", Baiertal, Wohnen, Ausschnitt

Als Warmewendestrategie werden flir dieses Gebiet eine dezentrale Versorgungsart und als Warmequellen
Geothermie (Kollektoren) und / oder Solar (Dachflachen) empfohlen.

Das Gebiet, einschlieBlich der Alten Hohl, verfligt iber eine erhdhte bedarfsseitige Warmedichte, sowie eine
gute geothermische Eignung. Daher ware dieses Gebiet gut geeignet, um einen Ausbau der bestehenden
zentralen Warmeversorgung zu prifen. Jedoch wird hier mangels Akteurinnen und Akteure dennoch mit
einer dezentralen Losung gerechnet. Flr die Umsetzung der regenerativen Warmeversorgung konnen War-
mepumpen genutzt werden. In diesem Gebiet bieten sich diese an in Kombination mit Erdwérmekollektoren
bzw. ausgefiihrt als Luft-Wasser-Warmepumpe. Die Beratung durch regionale Energieberatungsstellen wird
empfohlen.
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Das dem Bebauungsplanentwurf zugrunde liegende Vorhaben berlcksichtigt diese Empfehlungen. Nach
derzeitigem Planungsstand ist eine Kombination von Photovoltaik, Warmepumpen und ggf. oberflachenna-
her Geothermie vorgesehen.

7.6.5 Treibhausgasemissionen und Primarenergiebedarf

Eine Einschatzung zu den potentiellen Treibhausgasemissionen der Planung wurde durch das Buro NRgie
GmbH, Bauplanung und Beratung, Oberzent, vorgenommen. Zusammenfassend kommt das Fachblro zu
folgendem Ergebnis:

CO,-Bilanzierung und Nachhaltigkeit des Quartiers

Fur das geplante Quartier an der ,Alten Hohl* in Wiesloch wird ein energetischer Standard angestrebt, der
die Anforderungen des Gebaudeenergiegesetzes (GEG) zuverlassig erfillt und hinsichtlich Primarenergie-
bedarf (Qp) sowie Transmissionswarmeverlust (HT) nach DIN 18599 deutlich unterschreitet. Es ist vorgese-
hen, dass die Gebaude einen Primarenergiebedarf von etwa 55 % des entsprechenden Referenzgebaudes
erreichen und damit eine klare CO,-Reduktion im Gebaudebetrieb erzielen.

Zusétzlich werden im Quartier Anlagen zur Nutzung erneuerbarer Energien eingesetzt, um die Vorgaben des
Erneuerbare-Warme-Gesetzes Baden-Wiirttemberg (EWarmeG BW) zu erfiillen. Auf Basis typischer Annah-
men fur energieeffiziente Neubauten dieser Standardkategorie ist modellhaft davon auszugehen, dass Treib-
hausgasemissionen in einer GroRenordnung von etwa 30-35 kg CO,-Aquivalenten pro m? NRF und Jahr
entstehen und der nicht erneuerbare Primarenergiebedarf unter ca. 110 kWh/(m? NRF-a) liegt. Diese Anga-
ben stellen eine Uberschlagige, planungsbegleitende Abschatzung dar.

Neben den gebaudebezogenen Potenzialen tragen gezielte Begriinungs- und Bepflanzungsmalnahmen zur
Verbesserung der Standortqualitét, zur Reduzierung lokaler Aufheizung sowie zur Aufwertung des mikrokli-
matischen Umfelds bei. Gleichzeitig wird bei der Gebaude- und Quartiersplanung darauf geachtet, Barrieren
zu reduzieren und einen angemessenen Anteil barrierefreier Wohnungen zu realisieren.

Mobilitat und Standortqualitat

Das Quartier profitiert von seiner innerstadtischen Lage. Bushaltestellen und der OPNV-Anschluss sind ful-
laufig erreichbar. Der Bahnhof Wiesloch-Walldorf kann mit dem Fahrrad oder per Bus angebunden werden.
Einkaufsmoglichkeiten liegen im direkten Einzugsbereich und unterstiitzen eine emissionsarme Alltagsmo-
bilitat. Erganzend werden ausreichend Fahrradstellplatze im Quartier vorgesehen, um eine umweltfreundli-
che Verkehrsmittelwahl zu fordern.

7.6.6 Klimawirksame MaBnahmen im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag

Im Rahmen des Bebauungsplans sind aufgrund der festgesetzten Gebietsart (Allgemeines Wohngebiet)
keine erheblichen, klimaschadigenden Nutzungen oder Emissionen zulassig.

Durch die Nachverdichtung erhéht sich der versiegelte Flachenanteil fiir die ErschlieBung und die Wohnge-
baude von bisher ca. 2350 m?, um ca. 900 m? auf kiinftig ca. 3.250 m?. Der Anteil an Grlin- und Vegetations-
flachen reduziert sich entsprechend.

Um flachenbedingte, negative Auswirkungen maéglichst zu vermeiden oder zu minimieren, werden klimawirk-
same Malinahmen und Regelungen auf Bebauungsplanebene und im Rahmen des Vorhaben- und Erschlie-
Rungsplans getroffen. Diese sind insbesondere:

Umfassendes Freiflachen- und Begriinungskonzept

Erhaltung und Anpflanzung von Baumen, Strauchern, Hecken und Zaunbepflanzung
Dach- und Fassadenbegriinung

Verbot von "Schottergarten”

Versickerungsfahigkeit von Oberflachen

Wasserrlckhaltende Maflnahmen im Sinne des "Schwammstadt'- Konzeptes,
Entwasserung im Trennsystem
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Baum-, Strauch- und Staudenpflanzungen im Rahmen der CEF -Mafinahmen

Neuanlage und Aufwertung von Streuobstwiesen im Rahmen der CEF -Malinahmen

Berticksichtigung der Empfehlungen aus der Kommunalen Warmeplanung

Sicherung der energetischen Standards der Stadt Wiesloch (Effizienzhaus 40/55) im Stadtebaulichen

Vertrag

= Vermeidung / Verminderung von CO2-/ THG-Emissionen durch Nutzung einer innerortlichen Brach-
flache

= Vermeidung / Verminderung von CO2-/ THG-Emissionen durch klimaangepasste Mobilitat / Stadt der
kurzen Wege

= Umfassende Begriinungs- und PflanzmaBnahmen, auch auRerhalb des Plangebietes, dienen als

CO2-Senke und der Anpassung an den Klimawandel

Insgesamt sind in Folge des Bebauungsplans keine erheblich nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter
Luft und Klima zu erwarten.

8 Durchfiihrung und Kosten

8.1 Bodenordnung

Die betroffenen Grundstlcke innerhalb des kiinftigen Baugebietes sind im alleinigen Eigentum des Vorha-
bentragers. Durch die neu anzulegende, interne ErschlieBung und die Parzellierung der kiinftigen Wohnbau-
grundstiicke ist eine (private) Neuordnung der Grundstlcke erforderlich.

Eine Umlegung ist nicht erforderlich.

8.2 Vertragliche Regelungen

Zwischen der Stadt Wiesloch und dem Vorhabentrager wurde ein stadtebaulicher Vertrag gema § 11
BauGB geschlossen. Die Eckpunkte des Vertrags wurden vom Gemeinderat am 23.07.2025 bestatigt und
am 24.09.2025 zugestimmt und der Vertrag am 09.10.2025 notariell beurkundet.

Gegenstand des Vertrags ist die Verwirklichung der ErschlieBung inkl. der Verlegung der Stralke Alte Hohl
auf stadtische Flurstlcke, die Erstellung von gebundenem Wohnraum, die Sicherung energetischer Stan-
dards sowie weitere Regelungen beziiglich der Artenschutzmafinahmen entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Alte Hohl".

Im stadtebaulichen Vertrag ist die Ubernahme der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Flachen, die
Herstellung der vom Vorhabentrager herzustellenden Anlagen sowie die Ubernahme von Grundstiicken und
den entsprechenden Anlagen an die Stadt Wiesloch geregelt. Die Reglungen betreffen im Einzelnen:

= Erbringung und Kostenlbernahme der Ausbauplanung der erforderlichen ErschlieBungsanlagen, die
Bodenordnung der Grundstiicke zur Vermeidung einer gesetzlichen Umlegung, die Herstellung der
erforderlichen ErschlieBungsanlagen, die Herstellung erforderlicher naturschutz- und/oder arten-
schutzrechtlicher AusgleichsmalRnahmen, die Ubertragung des Eigentums an dem Grundstiick einge-
tragen beim Amtsgericht Mannheim, Grundbuch von Baiertal Nummer 4693 Ifd. Nummer 1, Flurstiick
Flurstiick 992, Ifd. Nr.2 Flurstiick 1807, Ifd.Nr.3 Flurstiick 1322 sowie die Herstellung von mindestens
600 gm Wohnflache (mindestens 8 Wohneinheiten) im gebundenen sozialen Wohnbau.

= Verpflichtung zur Erbringung der vorab genannten Leistungen

= Erbringung der Umwelt- und Artenschutzmafinahmen entsprechend des Maflnahmenkonzepts Fle-
dermause vom 11.07.2025, auch auerhalb des Bebauungsplans

= Verpflichtung zur Durchflihrung der folgenden CEF-MalRnahmen: Flurstiick 189 (Teilflache ,Alter
Friedhof, Eigentlimer Stadt), Flurstiick 1981 (Teilflache sudlich vom Alten Friedhof, Eigentimer
Stadt), Flurstiick 4508 (Teilflache, Eigentlimer Stadt), Flurstlick 1478 (Eigentlimer Stadt) und Flurstiick
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1488 (Privateigentum)

= Verpflichtung zur dinglichen Sicherung der Duldung der MalRnahme auf dem Privatgrundstlick Flur-
stiick 1488 und auf Verlangen der Stadt auch zur Bewilligung einer inhaltsgleichen Baulast.

= Kostenfreie Ubertragung von Grundstiicken im Eigentum des Vorhabentragers (Flurstiicke 992,1807
und 1322) an die Stadt Wiesloch zum Ausgleich der von der Stadt fiir die naturschutzrechtlichen
Ausgleichsflachen zur Verfligung gestellten Flachen.

= Erstellung der Erschliefungsplanung und Herstellung der ErschlieRungsanlagen innerhalb des Neu-
bauquartiers auf eigene Rechnung fur Wasserversorgung, Entwasserung, offentliche Verkehrsfla-
chen, offentliche Grinflachen einschlielich des &ffentlichen Spielplatzes in Abstimmung mit den
Stadtwerken bzw. der Stadt Wiesloch.

= Regelungen zur Baudurchfihrung, zur Abnahme und Gewahrleistung sowie zur Haftung und Ver-
kehrssicherung

= Regelungen zur unentgeltlichen Ubertragung der 6ffentlichen Flachen und ErschlieBungsanlagen
sowie zur Kostenbeteiligung der Stadt und zu Anschluss- und ErschlieRungsbeitragen

= Neubau des westlichen Teilbereichs der Stralke Alte Hohl auf stadtischen Flurstiicken mit Schutz-
streifen fur FuBganger und Radfahrer flir den Schlerverkehr aus dem Quartier (Kostentragung durch
die Stadt Wiesloch)

= Festlegung des Energiestandards entsprechende den Mindestanforderungen des KfW-Effizienz-
hauses 40 fur alle Wohngebaude, mit Ausnahme des sozialen Wohnungsbaus, hier KiW-Effizienz-
haus 55

= Verpflichtung zur Verwirklichung sozialen Wohnungsbaus entprechend dem Landeswohnraumfor-
derungsgesetzes Baden-Wirttemberg (LWoFG) und den hierzu ergangenen Verwaltungsvorschrif-
ten im Umfang von mindestens 600 m? Wohnflache und mindestens 8 Wohneinheiten

= Regelungen zur Absicherung der Verpflichtung zur Realisierung von sozialem Wohnungsbau und
der Mietpreisbindung sowie Dienstbarkeit und Baulast zur Sicherung der Belegungsbindung

= Berlcksichtigung des Anforderungskatalogs Beleuchtung sowie die Verpflichtung der Erstellung und
Umsetzung eines detaillierten Beleuchtungskonzepts in Abstimmung mit der Unteren Naturschutz-
behorde

9 Verzeichnis der Gutachten und weiteren Unterlagen

= Artenschutzrechtliche Potentialanalyse, bioplan, Gesellschaft flir Landschaftsokologie und Umwelt-
planung GbR, Heidelberg, 05.07.2022

= Spezielle artenschutzrechtliche Prifung, bioplan, Gesellschaft fir Landschaftsokologie und Umwelt-
planung GbR, Heidelberg, 17.10.2023

= Ergéanzung zur speziellen artschutzrechtlichen Priifung, bioplan, Gesellschaft fiir Landschaftsokologie
und Umweltplanung GbR, Heidelberg, 11.07.2025

= Malnahmenkonzept Flederméuse, bioplan, Gesellschaft flir Landschaftsokologie und Umweltplanung
GbR, Heidelberg, 11.07.2025

= Schalltechnische Untersuchung, Dr. Gruschka GmbH, Darmstadt, 15.10.2023 und Ergénzung vom
05.07.2025

= Verkehrliche Bewertung, Freudl Verkehrsplanung, Darmstadt, 31.10.2023 und Ergénzung vom
03.07.2023

= Baugrundgutachten, Dr. Behnisch GmbH, Spechbach, 29.01.2024
= Beleuchtungskonzept, WHB Wiesloch / Schuch GmbH Worms, 14.05.2025
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= Entwésserungskonzept und Wasserbilanz, IB Fritz Spieth GmbH, Ettlingen, 06.02.2026

= Anforderungskatalog Beleuchtung, WHB Wiesloch, 11.02.2025

= Veroffentlichung ,Bienenfreundliche Pflanzen® des Bundesministeriums flir und Landwirtschaft, Er-
nahrung und Heimat (Stand: Juli 2023, Neuauflage Mai 2025)
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