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»AUBERE HELDE - 2. BAUABSCHNITT*

- BEBAUUNGSPLAN
- ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1 bis 4b und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der Bekannt-
machung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geéndert durch Art. 2 des Gesetzes vom
26. April 2022 (BGBI. | S.674), der Verordnung (iber die bauliche Nutzung der Grundstlicke (Bau-
nutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802), des § 74
der Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, 358, ber. S.416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom
21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4) in Verbindung mit §4 der Gemeindeordnung fir Baden-
Wirttemberg (GemO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S.

~ 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 2. Dezember 2020 (GBI. S. 1095, 1098), hat

der Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den Bebauungsplan ,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt*
und

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan +Auiere Helde - 2. Bauabschnitt"
jeweils als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich:

Der raumllche Geltungsbereich beider Satzungen ergibt sich anhand des zexchnenschen Teils des
Bebauungsplans ,AuRere Helde - 2. Bauabschnitt*

Bestandteile der Satzungen: -
- Bebauungsplan:
- zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 02.02.2022),
- schriftlicher Teil (in der Fassung vom 02.02.2022),
- Ortliche Bauvorschriften (in der Fassung vom 02.02.2022).
Den Satzungen ist die Begriindung mit Umweltbericht und die zusammenfassende Erklarung beigefligt.

Inkrafttreten:

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft. -
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VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren: ‘ | + 27.04.2016
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 28.09.2017 - 27.10.2017
Bekanntmachung hierzu am: ‘ 20.09.2017
friihzeitige Beteiligung der beriihrten Behdrden/Trager éffentlicher Belange:  28.09.2017 - 10.11.2017
Offenlage des Planentwurfs: ' 07.06.2021 — 23.07.2021
Bekanntmachung hierzu am: ' 28.05.2021
Information der beriihrten Behdrden/Trager éffentlicher Belange
von der Offenlage mit erneuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 28.05.2021
Satzungsbeschliisse gemal § 10 BauGB, § 74 LBO: 29.06.2022
/Jﬁl”\” \ Ty w7
\ /¥ » _

Wiesioch, den [ 1 Juli 2022 Oberbiirgermeister

Ausfertigung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften:

Die Richtigkeit der Angaben zum Verfahren sowie die Ubereinstimmung des zeichnerischen und des
schriftlichen Teils des Bebauungsplans sowie der ortlichen Bauvorschriften mit den Gemeinderats-
beschliissen (Satzungsbeschliissen) vom 29.06.2022 werden bestatigt.

-
™~
s

™~
i~

Wiesloch, den

Inkrafttreten:

‘Der durch Beschluss des Gemeinderats vom 29.06.2022 als Satzung beschlossene Bebauungsplan

sowie die értlichen Bauvorschriften sind gem. § 10 BauGB mit Bekanntmachung am _1 & {fuli 2072

in Kraft getreten. —..

Oberburgermelster

Wieéloch, den




Bebauungsplan ,,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt*
-Satzungsfassung-
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Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzungsfassung 02.02.2022

A Planungsrechtliche Festsetzungen

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

A.1  Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

A.1.1 Reines Wohngebiet WR (§ 3 BauNVO)

Fir den gesamten Geltungsbereich wird ein Reines Wohngebiet (WR) nach § 3 BauNVO
festgesetzt.

Zuldssig sind:

- Wohngebaude,
- Anlagen zur Kinderbetreuung, die den Bedirfnissen der Bewohner des Gebiets
dienen.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- L&den und nicht stérende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Be-
darfs fur die Bewohner des Gebiets dienen.

Nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 BauNVO die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen:

- Kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fir soziale Zwecke sowie den Bedirfnissen der Bewohner des
Gebiets dienende Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

A.2 MabB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m §§ 16 — 21 BauNVO)
Das Malf der baulichen Nutzung wird gemaf den Eintragungen in der Planzeichnung
durch folgende Festsetzungen definiert.

A.2.1  MaximalgréRen der Grundflachen von Gebauden
(§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO, § 19 BauNVO)

Die Grundflachen pro Gebaude diirfen in den jeweiligen Teilbereichen A-D folgende
MaximalgréRen nicht Gberschreiten:

A. 150 m?
B. 200 m?
C. 250 m?
D. 300 m?

A.2.2 Hohenlage der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)

— laut Planeintrag —

Als Festsetzung der Hohenlage von baulichen Anlagen wird die Erdgeschossfulibodenh6-
he festgesetzt. Die Erdgeschossfuflbodenhdhe (EFH) ist durch Planeintrag in absoluten
Mafen in m. U. NN. festgesetzt. Als ErdgeschossfuRbodenhdhe gilt die Rohfullbodenhé-
he. Eine Abweichung von der festgesetzten Erdgeschossfulbodenhdéhe (EFH) um +/- 0,30
m ist zulassig.
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Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A23

Satzungsfassung 02.02.2022

Hohe der baulichen Anlagen (§8§ 16 und 18 BauNVO)

Als Gebaudehdhe gilt das senkrechte Maf} von der tatsachlichen Erdgeschossfulboden-
héhe (EFH) bis zum hdchsten Punkt der baulichen Anlage (Oberkante Dachflache bzw.
Attika).

Laut Planeintrag gelten fiir die Bereiche A, B, C und D folgende Héhenbegrenzungen (HB):
HB GH=6,50m

Eir den Bereich E gilt folgende H6henbegrenzung (HB):

HB GH=4,50 m

Die Hohenbegrenzungen dirfen durch technisch notwendige Aufbauten und Anlagen zur
Gewinnung von erneuerbaren Energien (Solaranlagen) bis zu einer maximalen Héhe von
1,25 m Uber der Oberkante Dachflache, oder Gber einer dachbegrenzenden Attika, Gber-
schritten werden.

Bauweise (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 22 Abs. 2 BauNVO)
— laut Planeintrag —

Nur Einzelhduser zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksfliche (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 Abs. 3 BauNVO)
— laut Planeintrag —

Die Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
durch Baugrenzen festgesetzt.

Nicht liberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
— laut Planeintrag —

Es wird eine Vorgartenzone festgesetzt, die grundsatzlich von Bebauung freizuhalten ist.
Zuldssige Anlagen siehe unter Punkt A. 9.

Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
—laut Planeintrag —

Die AulRenwande der Hauptbaukdrper, die dem offentlichen ErschlieBungsraum zuge-
wandt sind, sind parallel zu den in der Planzeichnung durch Richtungspfeile festgesetzten
Fluchten auszurichten.

MindestgroRe von Baugrundstiicken (§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB)
Im reinen Wohngebiet betragt die Mindestgré3e fir Baugrundstiicke 500 gm.

Hochstzulassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden  (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

Im reinen Wohngebiet (WR) ist in Wohngebauden héchstens eine Wohneinheit je ange-
fangene 1.000 gm Grundstiicksflache zulassig.
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Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzungsfassung 02.02.2022

A.9 Nebenanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 14 BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO und § 1 Abs. 6, 9
BauNVO)

Untergeordnete Nebenanlagen sowie Einrchtungen im Sinne des § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Soweit es sich um Gebaude handelt, werden im Plangebiet untergeordnete Nebenanlagen
und Einrichtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO pro Baugrundstiick zahlen-
maRig auf 3, groflenmafig auf maximal 50 m? Bruttorauminhalt und in ihrer Gesamthdhe
auf 2,50 m begrenzt.

Platze fir bewegliche private Abfallbehalter diirfen auch innerhalb der Vorgartenzone er-
richtet werden, wenn diese einen Abstand von mindestens 1,0 m zur &ffentlichen Ver-
kehrsflache einhalten. Einhausungen fiir bewegliche Abfallbehalter sind gréRenmafig auf
max. 3,0 Kubikmeter beschrankt.

Im gesamten Geltungsbereich werden Einrichtungen und Anlagen fir die Kleintierhal-
tungszucht gemaf § 14 Abs. 1 Satz 2 und 3 BauNVO ausgeschlossen.

Mobilfunk-Sendeanlagen und Anlagen zur Nutzung von Windenergie (sog. Kleinwindanla-
gen) im Sinne des § 14 Absatz 2 BauNVO (i.V.m . § 1 Abs. 6 und Abs. 9 BauNVO) sind
auf den Baugrundstiicken unzulassig.

Fernmeldetechnische Nebenanlagen die der Versorgung im Gebiet dienen, diirfen nicht in
offentlichen Griinflachen errichtet werden.

A. 10 Flachen fiir oberirdische Garagen und offene Stellplidtze mit ihren Einfahrten
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 BauNVO)

A.10.1 Oberirdische Garagen (Ga)

— laut Planeintrag —

Oberirdische Garagen (Ga) sind innerhalb der Gberbaubaren Flachen allgemein zulassig.
Auf den nicht Gberbaubaren Flachen sind sie nur auf den in der Planzeichnung daftir fest-
gesetzten Flachen ,Ga“ zulassig.

A.10.2 Offene Stellplatze (St)

— laut Planeintrag —

Offene Stellplatze sind innerhalb der Uberbaubaren Flachen allgemein zulassig. Auf den
nicht Gberbaubaren Flachen sind sie nur auf den in der Planzeichnung dafiir festgesetzten
Flachen ,St" zulassig. Sie missen einen Abstand von mindestens 1,0 m zur 6ffentlichen
Verkehrsflache einhalten.

A.10.3 Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

— laut Planeintrag —

In den festgesetzten Bereichen sind Grundstiickseinfahrten und/oder —ausfahrten unzu-
lassig.

A.10.4 Tiefgaragen

Tiefgaragen und unterirdische Stellplatze sind im gesamten raumlichen Geltungsbereich
unzuléssig.
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Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzungsfassung 02.02.2022

A. 11 Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

— laut Planeintrag —

A.11.1 Offentliche Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Planeintrag werden offentliche StralRenverkehrsflachen festgesetzt.
Die innere Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Fest-
setzung.

A.11.2 Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung — v — (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

— laut Planeintrag —
— Zweckbestimmung Verkehrsberuhigter Bereich — v
Gemal Planeintrag werden Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung festgesetzt.

Die innere Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Bestandteil der Fest-
setzung.

A.11.3 Sonstige Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Fulweg und Radweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

— laut Planeintrag —

Gemal Planeintrag werden sonstige Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung als
Fuf3- und Radweg festgesetzt. Die sonstigen Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung mit dem Namen Dielheimer Weg sind dartber hinaus fir landwirtschaftlichen Ver-
kehr zugelassen.

A. 12 Flachen fiir Versorgungsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB)
— laut Planeintrag —

Im Plangebiet ist eine Flache fiir bestehende und notwendig werdende Versorgungsanla-
gen festgesetzt.

A. 13 Flachen und MaBnahmen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Nieder-
schlagswasser
(§ 9 Abs. 1 Nr. 14 u. Nr. 20 BauGB)

— laut Planeintrag —
Flache fir die Abwasserbeseitigung - Regenriickhaltebecken

Innerhalb der gekennzeichneten Flachen fir Abwasserbeseitigung sind Retentionsflachen
(Regenruckhaltebecken) fiir die Abwasserbeseitigung von unbelasteten Regen- und Ober-
flachenwasser festgesetzt. Das auf den Dachflachen der Wohngebaude im reinen Wohn-
gebiet (WR) sowie das auf den 6ffentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans anfallende Niederschlagswasser ist innerhalb der im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans festgesetzten ,Flache fiir die Abwasserbeseitigung —
Regenriickhaltebecken® zur Verdunstung / Versickerung abzuleiten.

Die Flachen sind gemaR Ziffer A.19.1.4 PG 4 sowie Ziffer A.19.2.2 PFG 6 zu gestalten.

Bauliche Anlagen in Form von Gebauden (z. B. Betriebshauschen fir Pumpanlagen) sind
nur innerhalb der Flachen fir die Rickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser
und nur innerhalb der dafiir vorgesehenen iberbaubaren Flache (Baugrenze) zulassig.
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Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. 14

A.14.1

A. 15

A.15.1

Satzungsfassung 02.02.2022

Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

- laut Planeintrag -

Offentliche Griinflache

Zweckbestimmung — Spiel und Erholung —

Die durch Planeintrag festgesetzte 6ffentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spiel
und Erholung” ist von Gebauden und Versiegelung freizuhalten. Bauliche Anlagen der
Spiel- und Erholungsnutzung wie Bénke und Spielelemente sowie Anlagen zur Versicke-
rung / Verdunstung von Niederschlagswasser sind zulassig.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Plangebietsinterne MalRnahmen

— laut Planeintrag —

In den Flachen fir Mallnahmen M 1 bis M 3 zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft sind nur gebietsheimische Pflanzen regionaler Herkunft
zu verwenden. Die Pflanzung von Nadelbdumen ist nicht zulassig. Eine Einfriedung der
Flachen ist ebenfalls unzulassig. Es darf nur autochthones Pflanzmaterial mit Herkunfts-
nachweis verwendet werden.

A.15.1.1 Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenwarmer Boschungen - M 1

Die Flache ist als sandig-steiniger Rohbodenstandort fiir eine zwei- bis mehrjahrige Ru-
deralvegetation zu entwickeln. Bestehende Ablagerungen von Erd- und Abfallmaterialien
sind abzurdumen und zu entsorgen. Die Flachen sind gem. der Artenverwendungsliste
C.7.8 mit autochthonem Saatgut fir Ruderalfluren trockenwarmer B&schungen einzuséen,
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflege ist auf eine einmalige Mahd pro Jahr, ab-
hangig von der Bestandsentwicklung, auch nur auf einmal in zwei Jahren, begrenzt. Bis
zur Entwicklung der angestrebten Artenzusammensetzung sind kontinuierliche fachliche
Begleitungen sowie gegebenenfalls Pflegeeinséatze, zur Bekdmpfung unerwiinschter Arten,
oder bei hoher Grasdominanz, erforderlich. (Vgl. Griinordnungsplan MalBnahme M1)

A.15.1.2 Griinspechthecken - M 2

Die artenarmen Wiesen und Ackerflachen sind durch Ansaat mit autochthonem Re-
giosaatgut, oder Mahdgutibertragung von geeigneten Wiesenbestanden, als arten- und
blitenreiche Magerwiesen zu entwickeln. Die Wiesen sind ein- bis zweimal pro Jahr zu
mahen. Im 1. und 3. Jahr ist mindestens eine zweimalige Mahd/Jahr erforderlich. Das
Mahdgut ist abzufahren. Die Wiese ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Mahd
kann durch Schafbeweidung ersetzt werden. Die Giberbreite Feldhecke ist in ihrer Breite
auf maximal 8 — 10 m Breite zu reduzieren. Dazu sind die Obstgehdlze in der Feldhecke
nach den fachlichen Vorgaben der 6kologischen Fachbegleitung - dem Dielheimer Weg
zugewandt — freizustellen und durch regionaltypische Obsthochstdmme aus der Artenver-
wendungsliste C.7.7 zu erganzen. (Vgl. Griinordnungsplan Ma3nhahme M2)

A.15.1.3 Entwicklung einer Magerwiese - M 3

Auf der Ackerflache im Anschluss an die externe MafRnahmenflache E1 ,Streuobstwiese
sudlich der Wohnbebauung® ist durch Aufgabe der Ackernutzung und Etablierung einer ar-
tenreichen Wiesenvegetation durch Ansaat mit autochthonem Saatgut oder Mahdgutlber-
tragung von geeigneten Wiesenbestanden eine Magerwiese zu entwickeln. Die Wiesen
sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen. Im 1. und 3. Jahr ist mindestens eine zweimalige
Mahd/Jahr erforderlich. Das Mahdgut ist abzufahren. Die Wiese ist dauerhaft zu pflegen
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und zu unterhalten. Die Mahd kann durch Schafbeweidung ersetzt werden. (Vgl. Griinord-
nungsplan MalBnahme M3)

A.15.1.4 Insektenfreundliche Auf3enbeleuchtung

Fir die AulRenbeleuchtung sind ausschlief3lich Leuchtmittel mit einer Farbtemperatur von
bis zu 2700 Kelvin (warme-weif3e Lichtfarbe) zulassig. Es sind ausschlieflich vollstandig
gekapselte Leuchtgehduse zu verwenden, die ihr Licht abgeschirmt in den unteren Halb-

raum emittieren.

A.15.1.5 Bauweise von Wegen

Innerhalb der der im zeichnerischen Teil festgesetzten offentlichen Griinflachen mit der
Zweckbestimmung —Spiel und Erholung- sowie auf den fiir Flachen Versorgungsanlagen
sind zur ErschlieBung Wege bis zu 1,50 m Breite in wassergebundener Bauweise zulassig.

A.15.1.6 Minimierung des Kollisionsrisikos fur Vogel

Far zusammenhangende Glasflachen von mehr als 2 m? ohne Leistenunterteilung sowie in
Bereichen mit Durchsichten oder Ubereckverglasungen sind geeignete Malnahmen vor-
zusehen:

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

¢ geeignete dichte Vorpflanzungen (die dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und zu er-
setzen ist) oder
« Vergitterungen oder andere geeignete MalRnahmen, sodass diese flr die Avifauna
als Barriere erkennbar sind und sich keine entfernten Baume oder Straucher fur die
Vogel erkennbar spiegeln.
Abweichungen hiervon sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass das Kollisionsrisiko

fur Végel durch andere MaRnahmen nach dem aktuellen Stand der Technik zum Vogel-
schutz minimiert wird, oder kein Kolissionsrisiko besteht.

A.15.1.7 Verbot von Schottergarten

Die unbebauten Flachen der bebauten Grundstlicke sind — auRer im Traufbereich der Ge-
baude bis max. 0,5 m Breite — unversiegelt zu belassen, gartnerisch anzulegen und dau-
erhaft zu erhalten.

Grof¥flachig mit Steinen, Kies, Schotter oder sonstigen vergleichbaren losen Materialschiit-
tungen bedeckte Flachen, in welchen diese (Steine, Kies, Schotter oder sonstige ver-
gleichbare lose Materialschiittungen) das hauptsachliche Gestaltungsmittel sind und
Pflanzen nicht oder nur untergeordnet vorkommen (Schottergarten), sind unzulassig.

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

A.15.1.8 Bodenabtrag von belasteten Oberbdden

- laut Planeintrag -

Innerhalb der im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans 6stlich des Dielheimer Wegs als
,Uumgrenzung einer Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet
sind“ gekennzeichneten Flachen mit den Bezeichnungen Z3 und Z5 ist die oberste Boden-
schicht mit einer Machtigkeit von 0,10 m abzutragen und durch eine dafiir geeignete Fa-
chentsorgungsfirma einer entsprechenden Entsorgung zuzufiihren.
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A.15.1.9 Befestigung und Begriinung von Grundstiicks- und 6ffentlichen Parkierungsflachen

Zur Befestigung auf Privatgrundstiicken liegender Stellplatze, deren Zufahrten und Wege,
Terrassenflachen sowie 6ffentlicher Parkierungsflachen sind versickerungsfahige Materia-
lien zu verwenden wie z. B. offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Si-
ckersteine usw. Auch der Unterbau ist entsprechend wasserduchlassig herzustellen.

Mindestens 60 % der Vorgartenzone ist dauerhaft gartnerisch zu begriinen und durch
Pflegemalinahmen zu unterhalten.

A. 16 Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
- gemal Planeintrag -

Zur Sicherung der Ver- und Entsorgung werden Flachen fiir bereits bestehende
bzw. geplante Leitungsrechte ,Lr* zugunsten der jeweiligen Leitungstrager (aktu-

Lr ell: Telekom Deutschland GmbH, Netze BW GmbH, Stadtwerke Wiesloch) fest-
gesetzt. Die Flache ist zu entsiegeln und anschlieRend zu schottern. Von der
Mittelachse der mit Leitungsrecht zu belastenden Flache sind jeweils mind. in ei-
ner Breite von 2,5 m keine Bepflanzungen von Geholzen zuldssig. Eine dauer-
hafte Zuganglichkeit muss gewahrleistet sein.

A. 17 Verwendungsverbot von Brennstoffen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist die Verwendung von festen und fliissigen
Brennstoffen in Heizanlagen, Ofen, Kaminen und dhnlichen Verbrennungsanlagen zur
Raumheizung und Warmwasserbereitung nicht zulassig. Ausgenommen davon ist der
Brennstoff Holz im Rahmen von Komfortheizungen (z. B. Kaminéfen, offene Kamine) fur
die temporare Heizung temporarer Rdume eines Gebaudes zulassig.

A. 18 Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und techni-
sche MaBnahmen fiir die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien getrof-
fen werden miissen (§ 9 Abs. 1 Nr. 23b BauGB)

Im Plangebiet sind auf oder an den Gebauden Anlagen zur Solarenergienutzung mit einer
Gesamtflache von mindestens 50 % der tatsachlich mit baulichen Anlagen bebauten FIa-
che des Baugrundstiicks, ohne bauliche Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO, zu installie-
ren:

- solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung, und/oder

- Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung, und/oder

- kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl
Warme als auch Strom erzeugen.

Die zu installierende Flache von Anlagen zur Solarenergienutzung ist bei solarthermischen
Anlagen die Brutto-Kollektorflache, bei photovoltaischen und kombinierten solarthermisch-
photovoltaische Anlagen die Modulflache.

Die je Grundstiick installierte elektrische Erzeugungsleistung muss Uber alle Anlagen ge-
mittelt mindestens 150 Watt Peak je Quadratmeter betragen. Auf Flachdachern sind die
Photovoltaikanlagen durch geeignete aufgestanderte Unterkonstruktionen zu errichten.
Diese sind in dstlicher bis westlicher Ausrichtung, vorrangig aber in stdlicher Ausrichtung
zu installieren.
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A. 19 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB) — Pflanzgebot

- laut Planeintrag -

A.19.1 Einzelpflanzgebote

Die Anpflanzung von Einzelbaumen hat wie in der Planzeichnung festgesetzt zu erfolgen.
Abweichungen vom festgesetzten Standort bis zu 2,0 m sind zulassig, dabei darf die An-
zahl der Bdume nicht reduziert werden. Um den Bereich der Baumstandorte ist eine Fla-
che von mindestens 12 m? mit einer regen- und luftdurchlassigen Oberflache zu versehen
(Baumscheibe). Der Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittel-
punkt muss mindestens 2,5 m betragen. Sind die Absténde geringer, sind zuséatzlich Vor-
kehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum Schutz der Leitungen vor
Baumwurzeln erforderlich. Bei Abgang der Baume sind diese entsprechend der jeweiligen
Artenverwendungsliste (vgl. Hinweise, C. 7) entsprechend der Qualitdten und Anforderun-
gen des jeweiligen Pflanzgebots an gleicher Stelle zu ersetzen.

Die Verpflichtung zur Ersatzpflanzung gilt erst dann als erfillt, wenn die Gehdlze zu Be-
ginn der Pflanzperiode nach Ablauf von 5 Jahren nach der Pflanzung angewachsen sind.
Ist dies nicht der Fall, muss erneut eine Ersatzpflanzung gemaR der jeweiligen Festset-
zung des Pflanzgebots erbracht werden.

A.19.1.1 Gebietsgliedernde Baume - PG 1

- laut Planeintrag -

Entlang der Erschief3ungsstral3e sind innerhalb der Vorgartenzone klein- bis mittelkroni-
ge, standortgerechte Laubbaume entsprechend der Artenverwendungsliste C.7.1 zu
pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Pro Grundstiick ist mindes-
tens ein Baum zu pflanzen. Die Baume sind mindestens in der Qualitat:

Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm,
gemessen in 100 cm Hoéhe, zu pflanzen. (Vgl. Griinordnungsplan PFG 1)

A.19.1.2 Zentrale Obstwiese / Griine Insel - PG 2

- laut Planeintrag -

Entsprechend des Planeintrags sind Hochstamm-Apfelbaume regionaler Sorten der Ar-
tenverwendungsliste C.7.2 zu pflanzen, fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhal-
ten. (Vgl. Griinordnungsplan PFG 2)

A.19.1.3 Gebietsgliedernde Baume - PG 3

- laut Planeintrag -

Entsprechend des Planeintrags sind heimische und standortgerechte mittel- und grof3-
kronige LaubbZume entsprechend der Artenverwendungsliste C.7.3 zu pflanzen, fachge-
recht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind mindestens in der Qualitat:

Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm,
gemessen in 100 cm Hoéhe, zu pflanzen. (Vgl. Griinordnungsplan PFG 3)

A.19.1.4 Eingriinung des Ortsrandes — PG 4

- laut Planeintrag -

Die Baume sind entsprechend der Artenverwendungsliste C.7.4 zu pflanzen, fachgerecht
zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Baume sind mindestens in der Qualitat

Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16 — 18 cm,
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gemessen in 100 cm Hohe, zu pflanzen.

Zwischen den Baumen sind gebietsheimische Straucher gemaf der Artenverwendungs-
liste C.7.4 in Gruppen von 5 bis 7 Stiick zur landschaftlichen Einbindung zu pflanzen,
fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

Die Mindestqualitat betragt: Héhe 100-150 cm. (Vgl. Griinordnungsplan PFG 5)

A.19.2 Flachiges Pflanzgebot

A.19.2.1 Ostlich und westlich des Dielheimer Weges - PFG 5

- laut Planeintrag -

Die offentlichen Griinflachen sind als Zierrasen mit Krauteranteilen anzulegen und dau-
erhaft zu unterhalten. Es wird auf die Artenverwendungsliste unter C.7.8 verwiesen. Die
Saatgutmischung darf einen Krauteranteil von mindestens 20 % nicht unterschreiten. Auf
die Verwendung von Saatgut heimischer Herkunft (Regional-Saatgut) ist zu achten.

(Vgl. Griinordnungsplan PFG 4)

A.19.2.2 Ostlicher Ortsrand - PFG 6

- laut Planeintrag -

Die gemal Planeintrag gekennzeichneten Flachen fiir die Abwasserbeseitigung — Nie-
derschlagwasser sind als Zierrasen mit Krauteranteilen anzulegen und dauerhaft zu un-
terhalten. Es wird auf die Artenverwendungsliste unter C.7.8 verwiesen. Die Saatgutmi-
schung darf einen Krauteranteil von mindestens 20 % nicht unterschreiten. Im Bereich
der Retentionsmulde ist eine angepasste Wiesenansaat (wechselfeucht) einzubringen.
Es ist ausschlieflich Saatgut aus heimischer Herkunft (Regio-Saatgut) zu verwenden.
(Vgl. Griinordnungsplan PFG 5)

A.19.2.3 Begriinung von Flachdachern

Die Dachflachen von Gebauden, Garagen und Carports sind zu begriinen, soweit diese
nicht fir Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung genutzt werden. Der
Mindestaufbau des Pflanzsubstrats darf bei Gebauden 10 cm nicht unterschreiten. Die
Dachbegriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu erhalten.

A. 20 Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB)

A.20.1 Einzelpflanzbindung

- laut Planeintrag -

Die als Pflanzbindung festgesetzten Baume sind dauerhaft zu erhalten und regemaRig
fachgerecht zu pflegen. Insbesondere bei der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten bzw.
bei der Anlage von Stellplatzen ist eine Beeintrachtigung durch entsprechende Siche-
rungsmaflnahmen gemaf der DIN 18920 ,Schutz von Baumen, Pflanzbestéanden und Ve-
getationsflachen bei Baumaflinahmen® und RAS-LP 4 auszuschlief3en.

Bei Abgang der Gehdlze, sind diese entsprechend der Artenverwendungslisten gleichwer-
tig und gleichartig entsprechend ihrer Wuchsform

- in der Qualitat: Solitarbaum, Stammumfang mindestens 16-18 cm, gemessen in
100 cm Hbhe

an geeigneter Stelle im Geltungsbereich zu ersetzen. Die Verpflichtung zur Ersatzpflan-
zung gilt erst dann als erfllt, wenn die Gehdlze zu Beginn der Pflanzperiode nach Ablauf
von 5 Jahren nach der Pflanzung angewachsen sind. Ist dies nicht der Fall, muss erneut
eine Ersatzpflanzung erbracht werden.
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Kennzeichnung § 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB

Umgrenzung von Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefdhrdeten Stoffen
belastet sind

Innerhalb des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans sind drei Flachen (Z1, Z3, Z5) als
,Jmgrenzung einer Flachen, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belas-
tet sind“ gekennzeichnet.

(Naheres siehe unter Kap. 2.4 der Begriindung und dem der Begriindung als Anlage bei-
gefiigten Gutachten des Biros arcadis, Stand November 2018).
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Hinweise

Rodung von Geholzen auBerhalb der Vogelbrutzeit, Kontrolle vor Rodung

Der Eingriff in Strukturen, die als Nistplatz fiir V6gel geeignet sind, muss aulRerhalb der
Brutzeit erfolgen. In der Regel ist dies der Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Mitte
Februar.

(Naheres siehe in der der Begriindung als Anlage beigefligten Speziellen Artenschutz-
rechtlichen Priifung (MaRnahme V1) der Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stand 12.
November 2018, erganzt am 19. September 2019).

Wasserversorgung/ Grundwasserschutz, Kommunalabwasser

Wasserversorgung:
1. Wasserversorgungsanlagen sind gemal § 44 Abs. 4 WG nach den allgemein anerkann-
ten Regeln der Technik zu errichten, zu unterhalten und zu betreiben.

Grundwasserschutz:

2. MaRnahmen, bei denen aufgrund der Griindungstiefe mit Grundwasserfreilegung zu
rechnen ist, sind rechtzeitig vor der Ausfiihrung beim Wasserrechtsamt, anzuzeigen.
Aktuelle und historische Grundwasserstande sind Gber den Daten und Karten-dienst der
LUBW http://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de/public/ erhaltlich. Direktauskiinfte zu
Grundwasserstanden erteilt das Regierungsprasidium Karlsruhe.

3. Bohrungen die ins Grundwasser eindringen, das Einbringen von Stoffen ins Grundwas-
ser und die Entnahme von Grundwasser zum Zweck der Wasserhaltung bedirfen einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, die rechtzeitig vor Baubeginn beim Wasserrechtsamt zu be-
antragen sind.

4. Standige Grundwasserabsenkungen mit Ableitung in die Kanalisation oder in Oberfla-
chengewasser sind nicht erlaubt.

5. Wird bei Baumaflinahmen unerwartet Grundwasser angeschnitten, sind die Arbeiten, die
zur ErschlieRung geflihrt haben unverziglich einzustellen sowie das Wasserrechtsamt zu
verstandigen.

6. Bei der Planung und dem Bau der Entwasserungseinrichtungen zur Ableitung der Nie-
derschlagswasser sind die Belange der Grundwasserneubildung zu beachten.

7. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser, die ein dauerhaftes Vermindern
oder Durchstof3en von stauenden, das Grundwasser schiitzenden Deckschichten zur Fol-
ge haben, sind nur in begriindeten Ausnahmefallen und durch den Einsatz von definiertem
Filtermaterial (z. B. DiBt-zugelassenes Filtersubstrat, belebte Bodenschicht, carbonathalti-
ger Sand) moglich.

8. Zum Schutz vor Bohr- oder Georisiken besteht im Planungsgebiet eine Bohrtiefenbe-
grenzung. Dies ist bspw. bei der Nutzbarmachung oberflachennaher Geothermie zu be-
ricksichtigen. Die Errichtung und der Betrieb einer Erdwarmesondenanlage bedarf einer
wasserrechtlichen Erlaubnis, diese ist beim Wasserrechtsamt rechtzeitig zu beantragen.
Wir empfehlen daher eine friihzeitige Kontaktaufnahme.

Kommunalabwasser

1. Sollte fir das Plangebiet kein Gesamtentwasserungsentwurf bestehen, so ist die Ent-
wasserung des Bebauungsplangebietes nach § 48 WG im Benehmen mit dem Wasser-
rechtsamt zu planen und auszufiihren, um eine ordnungsgemafle Abwasserbeseitigung
sicherzustellen. Unter Beriicksichtigung der bestehenden Gesamtsituation ist ein Teilent-
wasserungsentwurf aufzustellen und dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, rechtzeitig vor Baubeginn zur fachtechnischen Prifung vorzulegen.

2. Fremdwasser (Quellen-, Brunnen-, Grabeneinlaufe, Dranagen etc.) darf nicht der Klar-
anlage zugefiihrt werden, sondern ist ggf. getrennt abzuleiten. In Bereichen mit hdherem
Grundwasserstand dirfen Drainagen nur in ein Gewasser bzw. in einen Regenwasserka-
nal abgefiihrt werden. Ansonsten ist auf den Bau von Kellern zu verzichten oder die Keller

Seite 13 von 24



Stadt Wiesloch
Bebauungsplan ,,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt* TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Satzungsfassung 02.02.2022

sind als weil3e Wanne auszubilden.

3. Fir die Umsetzung des Trennsystems ist gegebenenfalls die Abwassersatzung anzu-
passen. Es wird gebeten, die Bauherren Uber die Besonderheiten des Trennsystems in
geeigneter Form zu unterrichten (Merkblatt).

4. Zur Vermeidung von Fehlanschlissen missen im Baugebiet Farben bzw. Materialien
der Rohre so gewahlt werden, dass der Regenwasserkanal vom Schmutzwasserkanal
leicht zu unterscheiden ist.

Niederschlagswasserbeseitigung / Regenwasserbewirtschaftung:

5. Gemal § 55 Abs. 2 des Wasserhaushaltsgesetzes soll Niederschlagswasser ortsnah
versickert, verrieselt oder direkt oder Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit
Schmutzwasser in ein Gewasser eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche
noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch wasserwirtschaftliche Belange entge-
genstehen.

MaRgebend hierzu ist die Verordnung des Umweltministeriums Gber die dezentrale Besei-
tigung von Niederschlagswasser vom 22. Marz 1999.

Es wird dabei empfohlen, zunachst den vorhandenen Untergrund auf seine Versickerungs-
fahigkeit hin zu untersuchen.

Bei der Bemessung und Gestaltung von Versickerungsanlagen werden auf die Leitfaden
des Umweltministeriums ,Naturvertragliche Regenwasserbewirtschaftung” und der Lan-
desanstalt fir Umweltschutz B-W ,Arbeitshilfen fir den Umgang mit Regenwasser in Sied-
lungsgebieten® verwiesen.

6. Das neue Wassergesetz Baden-Wirttemberg vom 3. Dezember 2013 gemal § 46,
Abs. 2, Nummer 2 gibt den Gemeinden die Mdglichkeit, bei neu bebauten Grundstiicken
einen Anschluss an die Regenwasserkanalisation anzuordnen.

7. Zur Erflllung der Grundsatze der naturvertraglichen Regenwasserbewirtschaftung sind
wasserdurchlassig befestigte PKW-Stellplatze, ausreichend bemessene Zisternen, eine
Fassadenbegriinung und eine Dachbegriinung fir flach geneigte Dacher im Bebauungs-
plan empfohlen bzw. vorgeschrieben.

Zufahrten, Hauszugange, Garagenvorplatze, Terrassen sowie Geh- und Fu3wege sind so
anzulegen, dass das Niederschlagswasser versickern kann (z.B. Rasengittersteine, Ra-
senpflaster, Schotterrasen, wasserdurchlassige Pflasterung 0.3.). Der Unterbau ist auf den
Belag abzustimmen.

8. Es ist zu Uberprifen, ob fiir das Plangebiet eine eigene Regenwasserbehandlungsanla-
ge notwendig wird. Entsprechende Flachen sind ggf. im Bebauungsplan auszuweisen.

9. Niederschlagswasser sollte mdglichst zentral oder semizentral gesammelt und versi-
ckert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet werden. Mdglichkeiten zur
Ruckhaltung des Niederschlagswassers sollen genutzt werden.

Bei zentralen Versickerungsanlagen sind die erforderlichen Flachen im Bebauungsplan
auszuweisen.

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

a. Dachflachen, mit Ausnahme von Dachflachen in Gewerbegebieten und Industriegebie-
ten sowie Sondergebieten mit vergleichbaren Nutzungen,

b. befestigten Grundstiicksflachen, mit Ausnahme von gewerblich, handwerklich und in-
dustriell genutzten Flachen,

c. Offentlichen StralRen, die als Ortsstrallen der Erschlielung von Wohngebieten dienen,
und o&ffentlichen StralRen aulerhalb der geschlossenen Ortslage mit Ausnahme der Fahr-
bahnen und Parkplatze von mehr als 2- streifigen Stralen.

d. beschrankt &ffentlichen Wegen und Geh- und Radwegen, die Bestandteil einer &ffentli-
chen Strale sind.

11. Die erlaubnisfreie Entwasserung des Niederschlagswassers von befestigten Flachen
uber 1.200 m? ist dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasserrechts-amt, vorher anzu-
zeigen.
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12. Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es flachenhaft oder in Mulden auf
mindestens 30 cm machtigen bewachsenen Boden in das Grundwasser versickert wird.

13. Das Pflanzen von Baumen in Versickerungsmulden ist nicht gestattet. Durch das Wur-
zeln bilden sich préaferierte FlieRwege in der belebten Bodenzone aus. Dadurch ist eine
gleichmalige Versickerung nicht mehr gewahrleistet.

14. Niederschlagswasser, das von Metalldachern abflielt, ist behandlungsbeduirftig und
die Einleitung in das Grundwasser/ in den Vorfluter ist erlaubnispflichtig. Zur Vermeidung
von langfristigen Schadstoffeintragen in den Boden und in das Grundwasser, wird empfoh-
len als Material zur Dacheindeckung unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) auszu-
schliefen. Auch auf Regenrinnen und Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte ver-
zichtet werden.

Hinweise zu Zisternen

15. Auf Dach- und befestigten Grundstiicksflachen auftreffendes Niederschlags-wasser
sollte zur Verringerung der Abflussspitzen in ausreichend bemessenen Zisternen gesam-
melt und auf dem Grundstlick genutzt werden. Nach Mdglichkeit sollen diese bewirtschaf-
tet werden koénnen.

Auf eine Bewirtschaftung der Zisterne (mit Drosseleinrichtung) kann verzichtet werden,
wenn das zugehdrige Dach mit einer Mindestsubstratstarke von 10 Zentimeter begrunt
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
metallfrei ist oder der Zulauf Uber ein DIBt-zugelassenes Substrat erfolgt, welches Metalle
zurlickhalten kann. Die Erforderlichkeit einer wasserrechtlichen Erlaubnis ist zu prifen.
Die Planung ist mit der Gemeinde und dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Wasser-
rechtsamt, abzustimmen.

Materialien fiir Dacheindeckungen

Bei Direkteinleitung von Dachflachenwasser in den Vorfluter ist als Material zur Dachein-
deckung unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) auszuschlieRen. Auch auf Regenrin-
nen und Regenfallrohre aus diesen Materialien sollte méglichst verzichnet werden.

Bodenschutz

Folgende Hinweise und Nebenbestimmungen sind auf den Baugrundstiicken zu beach-
ten:

1. Nach § 202 BauGB ist der Mutterboden in der Bauphase zu erhalten und zu schiitz-
ten. Zwischenlager durfen eine H6he von 2 m nicht Uberschreiten und sind vor Ver-
dichtungen und Erosion zu schitzen. Das gelingt am besten, wenn die Mieten profi-
liert und geglattet sowie bei einer Lagerdauer von (iber 6 Monaten mit tiefwurzelnden,
winterharten und stark wasserzehrenden Pflanzen (z. B. Olrettich) begriint werden.

2. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind keine Altlasten bekannt. Sollten bei
Aushubarbeiten auffallige Verfarbungen, ein auffalliger Geruch oder sonstige unge-
wohnliche Eigenschaften des Aushubmaterials festgestellt werden, sind die Arbeiten
einzustellen und das Wasserrechtsamt beim Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unver-
zuglich zu informieren.

3. Der Uberschiissige Bodenaushub ist einer sinnvollen Wiederverwertung zuzufihren.
Bei Auffillungen darf Mutterboden / Oberboden max. 20 cm Uberschittet werden.
Dazu ist fiir das Baugebiet eine lberschlagige Berechnung der Menge des Uber-
schussigen Bodenaushubes anzustellen. Bei einer Menge von mehr als 2.000 cbm ist
ein Wiederverwertungskonzept zu erstellen und der unteren Bodenschutzbehérde
vorzulegen.
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Bei den ErschlieBungsmaBnahmen ist folgendes zu beachten:

4. Vor dem Bodenabtrag sind oberirdische Pflanzenteile abzumé&hen und zu entfernen.
Vor Beginn der Bauarbeiten ist der Oberboden abzuschieben und fachgerecht bis zur
Wiederverwendung zu lagern (s. 0.), um seine Funktion als belebte Bodenschicht und
Substrat zu erhalten. Er darf nicht durch Baumaschinen verdichtet, mit Unterboden
vermischt, oder Uberlagert werden. Die Vorgaben der DIN 18915 und der DIN 10731
sind zu beachten.

5. Mutterboden und humusfreier Erdaushub dirfen nur getrennt und in profilierten und
geglatteten Mieten (Mutterboden max. 3 m hoch) zwischengelagert werden. Uber-
schussiger unbelasteter Erdaushub ist einer Wiederverwertung zuzufiihren.

6. Erdarbeiten durfen nur bei trockener Witterung und gut abgetrocknetem Boden
durchgeflihrt werden. Spatestens, wenn der Boden eine breiartige Konsistenz auf-
weist und beim Befahren Spurtiefen gréfRer 15 cm auftreten, sind die Arbeiten umge-
hend solange einzustellen, bis wieder ein tragfahiger Bodenzustand vorherrscht. Zur
Verminderung von Bodenverdichtungen sollten nicht zur Uberbauung vorgesehene
Flachen moglichst nicht befahren werden.

7. Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte unvermeidbare Boden-
belastungen (z. B. Verdichtungen) auf das engere Baufeld beschrankt bleiben. Bau-
wege und BaustraRen sollten nach Mdglichkeit nur dort angelegt werden, wo spéater
befestigte Wege und Platze liegen werden. Beim Riickbau von Bauwegen muss der
gesamte Wegeaufbau bis zum gewachsenen Boden entfernt und danach der natir-
lich Bodenaufbau wieder hergestellt werden. Entstandene Unterbodenverdichtungen
sind zu lockern.

8. In unbebauten Bereichen darf keine Vermischung des Bodens mit Bauschutt und Ab-
fall stattfinden.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhanden Geodaten im Ver-
breitungsbereich der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese wird lokal von quartaren Lo-
ckergesteinen (Holozdne Abschwemmmassen, Léss) unbekannter Méachtigkeit Uberlagert.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrockung) und Quellen (bei
Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen) sind
nicht auszuschlieRen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser ge-
plant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005)
verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Weder der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundei-
genschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung im Untergrund sollte von der Errichtung
technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sickerbecken, Mulden-Rigolen-
System zur Versickerung) Abstand genommen werden.

Grundwasser ist aufgrund der Hohenlage des Geléndes erst in tieferen Lagen, unterhalb
der fir die Bebauung relevanten Tiefen zu erwarten. Uber den Verwitterungstonen kann
es wegen der geringen Durchlassigkeit zu Staunassehorizonten kommen.

Freiflaichengestaltungsplan

Mit der Vorlage von Bauantragen sind vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freiflachen-
gestaltungsplane mit Darstellung und Erlauterung der freiraumgestalterischen Maf3nah-
men der Baugenehmigungsbehdrde vorzulegen, die nach fachkundiger Priifung Bestand-
teil der Baugenehmigung werden.
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Artenverwendungslisten

Gebietsgliedernde Baume — PG 1

Botanischer Name

Deutscher Name

Crateagus monogyna ,Stricta’

Eingriffeliger Weifdorn

Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet’

Echter Rotdorn

Fraxinus ornus

Blumen-Esche

Malus sylvestris

Holzapfel

Malus spec.

Apfel-Hochstdmme regionaler Sorten
(siehe Liste ,Zentrale Obstwiese / Griine
Insel — PG 29

Sorbus aucuparia

Eberesche

C.7.2 Zentrale Obstwiese / Griine Insel — PG 2

Botanischer Name

Deutscher Name

Malus sylvestris

Holzapfel

Malus spec.

Apfel-Hochstamme regionaler Sorten

Sortenempfehlungen regionaler Apfelsorten

Schoner aus Wiesloch

Champagnerrenette

Horrenberger Renette

Wiesenbacher Gansgarten

Waldhilsbacher Findling

Rheinischer Winterramburg

Koéniglicher Kurzstiel

Roter Boskoop

Gewlrzluiken

Brettacher

Sonnenwirtsapfel

Kasseler Renette

Golparméane

Landsberger Renette

Roter Bellefleur

Danziger Kantapfel

Topaz

Hauxapfel

Gelber Erdapfel

Freiherr von Berlepsch
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C.7.3 Gebietsgliedernde Baume — PG 3

Botanischer Name Deutscher Name

Aesculus hippocastanum RoRkastanie

Carpinus betulus Hainbuche

Juglans nigra Schwarze Walnuss

Quercus petraea Trauben-Eiche

Quercus robur Stiel-Eiche
Sorbus domestica Speierling
Tilia cordata Winter-Linde

Tilia platyphllos Sommer-Linde

Ulmus minor Feld-Ulme (resistente Sorte)

C.7.4 Eingrinung des Ostrandes PG 4

Mittel- bis Grof3kronige Baume

Botanischer Name

Deutscher Name

Acer campestre

Feld-Ahorn

Prunus avium

Vogel-Kirsche

Quercus petraea

Trauen-Eiche

Quercus robur

Stiel-Eiche

Sorbus domestica

Speierling

Gebietsheimische Straucher

Botanischer Name

Deutscher Name

Corylus avellana

Gemeine Hasel

Cornus mas

Kornelkirsche

Cornus sanguinea

Roter Hartriegel

Euonymus europaeus

Pfaffenhiitchen

Ligustrum vulgare

Gewohnlicher Liguster

Prunus spinosa

Schlehe

Rosa canina

Hundsrose

Viburnum opulus

Gewohnlicher Schneeball
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C.7.5 Freiwachsende Hecken / Einfriedungen

Botanischer Name Deutscher Name
Corylus avellana Gemeine Hasel

Cornus mas Kornelkirsche

Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Euonymus europaeus Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Gewohnlicher Liguster
Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

C.7.6 Fassadenbegriinung

Fassadenbegrinung ist erwinscht. Bei der Auswahl von geeigneter Fassadenbegrinung
sind die Exposition und die gewlinschte Wuchshdhe von besonderer Bedeutung.

Geeignete Kletterpflanzen sind z. B.:

Botanischer Name Deutscher Name
Clematis spec. Waldreben in Sorten
Humulus lupulus Wilder Hopfen
Parthenocissus quinquefolia Wilder Wein

Hedera helix Efeu

Rosa spec. Kletterrosen in Sorten
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C.7.7 Sortenempfehlungen regionaler Obsthochstamme

Sortenempfehlungen regionaler Apfelsorten

Schoner aus Wiesloch

Champagnerrenette

Horrenberger Renette

Wiesenbacher Gansgarten

Waldhilsbacher Findling

Rheinischer Winterramburg

Koéniglicher Kurzstiel

Roter Boskoop

Gewlrzluiken

Brettacher

Sonnenwirtsapfel

Kasseler Renette

Golparméane

Landsberger Renette

Roter Bellefleur

Danziger Kantapfel

Topaz

Hauxapfel

Gelber Erdapfel

Freiherr von Berlepsch

Kirschsorten

Sunburst

Frihe Rote Meckenheimer

Hedelfinger Riesenkirsche

Birnensorten

Grafin von Paris

Conference

Pastorenbirne

Doppelte Philipps

Kostliche aus Charneux

Gellerts Butterbirne

Alexander Lucas

Schweizer Wasserbirne

Williams Christ

Gelbmostler

Bayerische Weinbirne

NuBlocher Kotackerle

Zwetschgensorten

Hauszwetschge

Wagenheims Frihzwetschge

Blhler Frihzwetschge

Ontariopflaume

Mirabellensorten

Nancy-Mirabelle
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C.7.8 Schmetterlings- und Wildbienenmischung

Das Ursprungsgebiet UG 11 entspricht dem stidwestdeutschen Bergland. Bei abweichender
Herkinfte der Ansaat in der freien Landschaft ist die Genehmigung der Naturschutzbehorde

einzuholen.

Botanischer Name Deutscher Name % Herkunft
Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe 1,20 | UG 11
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig 500 | UG 11
Ballota nigra Gewdhnliche Schwarznessel 0,30 | UG 11
Barbarea vulgaris Echtes Barbarakraut 2,00 | UG 11
Betonica officinalis Heilziest 1,00 | UG 11
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 0,10 | UG 11
Campanula persicifolia Pfirsichblattrige Glockenblume 0,10 | UG 11
Campanula rapunculoides Acker-Glockenblume 0,10 | UG 11
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 0,10 | UG 11
Campanula trachelium Nesselblattrige Glockenblume 0,10 | UG 11
Carduus nutans Nickende Kratzdistel 0,50 | UG 11
Carum carvi Wiesen-Kimmel 4,50 | UG 11
Centaurea cyanus Kornblume 7,00 | UG 11
Centaurea jacae Wiesen-Flockenblume 500 | UG 11
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume 1,50 | UG 11
Cichorium intybus Gewodhnliche Wegwarte 3,00 | UG 11
Clinopodium vulgare Gewdhnlicher Wirbeldost 0,80 | UG 11
Daucus carota Wilde Mohre 250 | UG M1
Dianthus carhusianorum Kartausernelke 1,50 | UG 11
Dipsacus fullonum Wilde Karde 0,30 | UG 11
Echium vulgare Gewdhnlicher Natternkopf 2,00 | UG 11
Galium album Weiles Labkraut 2,00 | UG M1
Galium verum Echtes Labkraut 2,00 | UG M1
Hypericum perforatum Echtes Johanneskraut 1,50 | UG 11
Hypochaeris radicata Gewdhnliches Ferkelkraut 0,70 | UG 11
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 1,50 | UG 11
Leonurus cardiaca Echtes Herzgespann 0,80 | UG 11
Leucanthemum ircutianum/vulgare Wiesen-Margerite 3,00 | UG 11
Linaria vulgaris Gewdhnliches Leinkraut 0,20 | UG 11
Lotus pedunculatus Sumpfschotenklee 2,00 | UG 11
Malva alcea Spitzblatt-Malve 1,00 | UG 11
Malva moschata Moschus-Malve 4,00 | UG 11
Malva sylvestris Wilde Malve 3,00 | UG 11
Origanum vulgare Gewdhnlicher Dost 0,40 | UG 11
Papaver dubium Saatmohne 0,50 | UG 11
Papaver rhoeas Klatschmohn 1,50 | UG 11
Pastinaca sativa Gewohnlicher Pastinak 1,00 | UG 11
Picris hieracioides Gewohnliches Bitterkraut 0,50 | UG 11
Plantago lanceolata Spitzwegerich 3,00 | UG 11
Plantago media Mittlerer Spitzwegerich 0,30 | UG 11
Potentilla argentea Silber-Fingerkraut 0,20 | UG 11
Potentilla verna Frihlings-Fingerkraut 0,30 | UG 11
Primula veris Echte Schlusselblume 0,40 | UG 11
Prunella vulgaris Gewdhnliche Braunelle 500 | UG 11
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Botanischer Name Deutscher Name % Herkunft
Reseda lutea Gelbe Resede 0,50 | UG 11
Salvia pratensis Wiesen-Salbei 500 | UG 11
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 2,00 | UG 11
Scabiosa columbaria Tauben-Skabiose 0,50 | UG 11
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Léwenzahn 1,00 | UG 11
Scrophularia nodosa Knoten-Braunwurz 1,00 | UG 11
Silene dioica Rote Lichtnelke 250 | UGN
Silene latifolia ssp. alba Weile Lichtnelke 4,00 | UG 11
Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut 3,50 | UG 11
Sinapis arvensis Ackersenf 2,00 | UG 11
Solidago virgaurea Gewdhnliche Goldrute 0,30 | UG 11
Stachys sylvatica Wald-Ziest 0,50 | UG 11
Tanacetum vulgare Rainfarn 0,10 | UG 11
Thymus pulegioides Gewdhnlicher Thymian 0,20 | UG 11
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart 1,50 | UG 11
Trifolium medium Mittlerer Klee 0,50 | UG 11
Verbascum nigrum Schwarze Konigskerze 0,50 | UG 11
Verbascum thapsus Kleinblltige Kénigskerze 1,00 | UG 11

C.7.8.1 Verwendungsempfehlung bienenfreundlicher Pflanzen

Bei Pflanzmafnahmen sind im Ubrigen vorrangig bienenfreundliche Pflanzen geméaR der
Veréffentlichung ,Bienenfreundliche Pflanzen® des Bundesministeriums fir Erndhrung und
Landwirtschaft vom April 2020 zu verwenden. Die Verdffentlichung ist der Begriindung als

Anlage beigefiigt.
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D Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

D.1  AuBere Gestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

D.1.1 Material

Fir die Gestaltung der Wandoberflachen von Gebauden und Garagen sind nur die nach-
folgend aufgefiihrten Materialien zulassig:

e Putz
* Holz
* Naturstein
« Sichtbeton

Ausnahmsweise kdnnen untergeordnete Bauteile in blendfreiem Metall oder Glas zugelas-
sen werden.

AulBer blendfreiem Metall und Glas sind glanzende und Licht reflektierende Materialien als
AuRenwandmaterial nur zulassig, wenn sie einer aktiven oder passiven Nutzung der Son-
nenenergie dienen. Fassadenverkleidungen aus Kunststoff sind nicht zulassig.

D.1.2 Dachform / Dachneigung

- laut Planeintrag -

Im gesamten Geltungsbereich ist nur folgende Dachform und —neigung fiir Hauptgebaude
zulassig:

FD: Flachdach, Dachneigung: 0°-5°

Die Dacher von Garagengebauden sowie Nebenanlagen als Gebaude sind ebenfalls als
Flachdach mit einer Neigung von 0° — 5° auszubilden.

D.2 Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Als Einfriedungen sind folgende Materialien zulassig:

e Lebende Materialien: Hecken- und Strauchpflanzungen aus standortgerechten hei-
mischen Laubgehdlzen (bevorzugt gemaf der Pflanzenverwendungsliste C.7.5)

o Tote Materialien:
- Holz- und nicht glanzende Metallzdune, Maschendrahtzaune in
transparenter Bauweise (maximaler SchlieSungsgrad 50 %)
- Naturstein, Lehm, Beton, Gabionen.

Einfriedungen wie Zaune und Sichtschutzwande mussen einen Bodenabstand (Abstand
zwischen Unterkante Einfriedung und Erdreich) von mind. 0,15 m aufweisen.

D.2.1 Einfriedungen in der Vorgartenzone

Innerhalb der laut Planeintrag festgesetzten Vorgartenzone sind Einfriedungen zu den 6f-
fentlichen Verkehrsflachen, wie auch zwischen Privatgrundstiicken, grundsatzlich unzu-
lassig.

D.2.2 Einfriedungen entlang sonstiger Bereiche

Einfriedungen entlang sonstiger Bereiche, auller der Vorgartenzone, sind durch lebende
Materialien bis zu einer H6he von 2,0 m, an der héchsten Stelle, Gber dem vorhandenen
Gelande, zulassig.

Tote Einfriedungen mussen vorgelagert durch lebende Materialien eingefasst werden, so-
dass diese vor Sicht abgeschirmt sind. lhre Hohe ist, an der hochsten Stelle, gemessen
vom vorhandenen Geléande, auf maximal 1,20 begrenzt.
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Anpassung der Grundstiicksoberflache, Stiitzmauern und Béschungen (§ 74 Abs. 1
Nrn. 1 u. 3 LBO)

Die privaten Grundstiicke sind durch Aufschiittungen (Erdmassenausgleich) an das Ni-
veau der vorgelagerten ErschlieBungsstralte anzupassen. Erforderliche Abbdschungen zu
Grundstlicksgrenzen sind maximal im Verhaltnis h:l von 1:1,5 anzulegen.

Aus topografischen Griinden erforderlich werdende Stiitzmauern zur Uberwindung von
Hohenunterschieden an Grundstiicksgrenzen, sind unabhangig von ihrem Abstand zur
Grenze, als Natursteinmauern, Trockenmauern, Gabionen o. &. auszufiihren. Ihre Hohe ist
auf max. 0,6 m begrenzt. Sofern aus topografischen Griinden mehrere Mauern hinterei-
nander notwendig sind, ist ein Abstand zwischen den einzelnen Mauerelementen von
mind. 1,0 m einzuhalten; eine maximale Neigung im Verhaltnis h : [ von 1 : 1,5 ist einzuhal-
ten. Die sich dazwischen befindliche Waagrechte ist zu bepflanzen, zu pflegen und dauer-
haft zu erhalten. Stitzmauern im Ubergang zur &ffentlichen Verkehrsflache hin orientiert
sind nicht zulassig.

Das natiirliche Gelande ist im Ubrigen nur soweit zu verandern, als dies zur ordnungsge-
mafen Errichtung und ErschlieRung der baulichen Anlagen notwendig ist.

Platze fir bewegliche private Abfallbehélter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Platze fir bewegliche Abfallbehalter und deren Einhausungen sind gegeniber der offentli-
che Verkehrsflache durch lebende Materialien bis zu einer maximalen Hohe von 1,50 m
Uber der tatsachlichen StraRenhdhe gegen Sicht abzuschirmen.

Sofern Platze fir bewegliche privat Abfallbehalter nicht in der Vorgartenzone errichtet
werden, sind diese strafl’enseitig in die Hauptgebaude, in Garagenbauten, in Pergolenbau-
ten oder in Grundstiickseinfriedungen so zu integrieren, dass sie vom 6&ffentlichen Stra-
Renraum aus nicht sichtbar sind.

Eingriinung von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen i. S.d. § 14 Abs.
1 Satz 1 BauNVO (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen i.S.d. § 14 Abs. 1 Satz 1 BauNVO sind
durch Eingriinungen so abzuschirmen, dass sie vom &ffentlichen StralRenraum nicht ein-
sehbar sind.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen und Automaten sind in 6ffentlichen Griin- und Verkehrsflachen, sowie in
den nicht tberbaubaren Grundstiicksflachen unzuldssig. Werbeanlagen (als Geschafts-
werbung im Zusammenhang mit einer gewerblichen Nutzung) sind nur an der Statte der
Leistung zulassig. Sie sind auf die Erdgeschol3zone (definiert bis Oberkante Fensteroff-
nungen des Erdgeschosses) zu beschranken. Die Werbeanlage darf je Gebaude eine An-
sichtsflache von 0,3 gm nicht Gberschreiten. Werbeanlagen in Form von Lauf-, Wechsel-
oder Blinklicht (Anlagen mit digitaler Steuerung mehrerer Lichtquellen oder Anlagen, bei
denen die von einer gleich bleibenden Lichtquelle beleuchtete Folie in bestimmten Zeitab-
standen durch eine andere ersetzt wird) sind unzulassig. Auch beleuchtete Werbeanlagen
sind unzulassig.

Zahl der notwendigen Stellplatze (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Entsprechend § 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 37
Abs. 1 LBO) auf je 2,0 Stellplatze erhoht. Fir diese Stellplatze gilt § 37 LBO entsprechend.

Aufgestellt: 02.02.2022
Wick + Partner, Stuttgart
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Zeichenerklarung Grinordnung

Planungsrechtliche Festsetzungen §9(1) BauGB
Offentliche und private Griinflaichen §9(1) Nr. 15 BauGB

...... Offentliche Griinfliche

Anpflanzen von Baumen, Stduchern und sonstigen
Bepflanzungen (§9 (1) Nr. 25a BauGB) - Pflanzgebot

. Einzelbaume
1
\74 Gebietsgliedernde Baume (PFG 1)

&/ Zentrale Obstwiese / Griine Insel (PFG 2)

\74 Gebietsgliedernde Baume (PFG 3)

Flachen zum Anpflanzen

8 % 9l Ostlicher und westlich des Dielheimer Weges (PFG 4)
g <2, ©|  Ostlicher Ortsrand (PFG 5)

Dachbegriinung (PFG 6) (ohne zeichnerische Darstellung)

Bindung fir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1) Nr. 25b BauGB)

Einzelbaume

Flachen oder MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Flachen fir Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenw. Béschungen

Griinspechthecken

Entwicklung einer Magerwiese

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft

Insektenfreundliche Beleuchtung (ohne zeichn. Darstellung)

Flachen und Malinahmen zum Ausgleich im Sinne des
§1a (3) BauGB und §44 (5) BNatSchG aulerhalb des
Geltungsbereiches

Naturschutzrechtliche MaRnahmen zum planexternen Ausgleich

E1 Streuobstwiese sudlich der Wohnbebauung

E2 Feldhecke nérdlich der Wohnbebauung

nach Teilaufthebung des Bebauungsplans",,AuBere Helde"
verbleibender Teil des Bebauungsplans ,Aultere Helde*
in der Fassung der 1. Anderung

—

E3 Streuobstwiese am Neuweg

\_—

E4 Wiese im Schlehenhag |

m m m m m
)] » w N -

E5 Wiese im Schlehenhag Il

Artenschutzrechtliche Maflnahmen flr die Vogelgilde Hohlenbriter

C1 Vorgezogene funktionserhaltende Malknahmen (CEF MafR-
nahme) — Ausbringung von Nisthilfen (ohne zeichn. Darstellung)

C2 Vorgezogene funktionserhaltende MalRnahmen (CEF MaR-
nahme) — Erweiterung der Streuobstwiesen
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Stadt Wiesloch Griinordnung zum B-Plan ,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt'

1 ANLASS UND AUFGABENSTELLUNG

Die Stadt Wiesloch plant die Aufstellung des Bebauungsplans , AuBere Helde — 2. Bauabschnitt” im Anschluss
an den ersten Bauabschnitt im Gewann AuBere Helde. Das Plangebiet liegt am siidostlichen Siedlungsrand
von Wiesloch und grenzt an den 1. Bauabschnitt des Baugebietes AuBere Helde in 6stlicher Richtung an.

Da sich die Entwicklungsziele und die stidtebaulichen Ziele fiir das Gebiet ,AuBere Helde" seit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Jahr 2006 und der inzwischen erfolgten Aufsiedlung des 1. Bauabschnitts
verandert haben, ist eine Realisierung der ehemaligen Bauabschnitte Il und Il nicht mehr vorgesehen.
Demzufolge ist der rechtswirksame Bebauungsplan fiir diesen Bereich nicht mehr umsetzbar und wird fiir
diesen Teilbereich Uber ein separates Verfahren aufgehoben. Es handelt sich dabei im Wesentlichen um die
Flachen ostlich des Dielheimer Wegs fiir welche eine bauliche Nutzung wesentlich umfangreicherer Flachen
einschlieBlich zugeordneter Ausgleichs- bzw. KompensationsmaBnahmen vorgesehen war, als dies durch den
nunmehr geplanten 2. Bauabschnitt der Fall ist.

Bei dem Bebauungsplan ,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt” handelt sich um die geplante bauliche Nutzung
bislang nicht baulich genutzter Flachen im AuBenbereich. Der vorliegende Griinordnungsplan dient der
Ermittlung der Belange von Natur und Landschaft und der Darstellung von griinordnerischen MaBnahmen fiir
die geplante Wohnbebauung sowie den zugeordneten Ausleichs- bzw. KompensationsmalBnahmen. Die
Inhalte des Griinordnungsplans werden - nach Abwagung mit anderen stadtebaulichen Belangen — als
Festsetzungen Teil des Bebauungsplans, um an dessen Rechtswirksamkeit teilzunehmen. Die Bearbeitung des
Griinordnungsplans erfolgt in Zusammenarbeit mit der Stadtverwaltung Wiesloch und dem fiir den
Bebauungsplan beauftragten Planungsbiiro Wick+Partner, Stuttgart.

2 BEWERTUNG IM HINBLICK AUF DIE PLANUNGSANFORDERUNGEN

Wesentliche landschaftliche Qualitaten und Empfindlichkeiten des Plangebietes bestehen in:
der exponierten Lage auf einer Gelandekuppe
der weitgehend offenen Landschaft mit guten Blickmdglichkeiten
dem westlich gelegenen Dielheimer Weg, einem viel genutzten Erholungsweg und Wirtschaftsweg
der Nahe zu naturschutzfachlich bedeutsamen Bereichen im Norden und im Siiden
den westlich des Dielheimer Weges gelegenen Wiesen- und Heckenbereichen sowie einer zentral
gelegenen Obstbaumreihe
der stdlich angrenzenden Streuobstwiese mit Ausgleichsfunktionen fiir den Artenschutz des
1. Bauabschnitts
den vorhandenen Bodenfunktionen fiir ackerbauliche Nutzung sowie Wasserspeichervermogen
und Grundwasserneubildung
den vorhandenen geogen bedingten Bodenbelastungen
der nach Norden und Osten angrenzenden intensiven landwirtschaftlichen Nutzung

Aufgaben der Griinordnung und der daraus resultierende Handlungsbedarf ergeben sich aus:
der Einbindung des neuen Siedlungskérpers in die umgebende Landschaft
der Vermeidung von Beeintrachtigungen von naturschutzfachlich bedeutsamen Bereichen
fur Pflanzen und Tiere

m friedemann landschaftsarchitekten 1
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der Vernetzung mit bestehenden Ausgleichsflachen des 1. Bauabschnittes und Starkung der
Biotopverbundfunktion

dem Erhalt der Erholungs- und Verbindungsfunktion des Dielheimer Weges

der Vernetzung des Wegesystems von erstem und zweiten Bauabschnitt

die weitestmdgliche Reduzierung der Inanspruchnahme von Boden durch versiegelte Flachen zum
Schutz von Bodenfunktionen und Grundwasserneubildung

der Erforderlichkeit der Fallung der Obstbaume im Bereich der , Griinen Insel” wegen Abtrag der
belasteten Bodenhorizonte und Auffiillung des Geldndes im Zuge der Bodenmodellierung

der Bewaltigung des Konfliktpotentials durch die mit der landwirtschaftlichen Nutzung verbundene
Abdrift von Pflanzenschutzmitteln sowie die Licht- und Gerauschemissionen

Daraus lassen sich folgende Anforderungen fiir die Griinordnungs- und Ausgleichsplanung ableiten:
landschaftliche Gestaltung der neuen Ortsrander zur Einbindung in die Landschaft
Innere Durchgriinung des neuen Baugebiets mittels hohem Freiflachenanteil sowie Gehdlzpflanzungen
Neupflanzung der gliedernden Obstbaumreihe der “Griinen Insel” im zentralen Bereich der Bebauung
Baumpflanzungen entlang der RingstraBBe zur Gestaltung des StraBenraums und Durchgriinung des
Gebiets
Dachbegriinung auf allen Dachflachen, die nicht fiir Solaranlagen (Photovoltaik, Solarthermie) genutzt
werden
Fortfiihrung des MaBnahmenkonzeptes der AusgleichsmalBnahmen fiir den 1. Bauabschnitt
Gestaltung der Ubergangsbereiche zu den westlich gelegenen bereits realisierten Ausgleichsflachen des
1. Bauabschnitts (, Griinspechthecken”, ,Schlehenhag”)
Gestaltung der 6ffentlichen Griinflachen und Vernetzung mit dem Wege- und Griinflachenbestand
Riickhaltung des Regenwassers durch einen hohen Anteil an Vegetationsflachen mit erhohter
Oberflachenrauigkeit sowie naturnahe Gestaltung des Retentionsbeckens
Verwendung durchldssiger Belage auf PKW — Stellplatzen und Wegen
Abstand zur landwirtschaftlichen Nutzung nach Norden und Osten, Gehélzpflanzungen zur Vermeidung
von Spritzmittelabdrift
Pflanzung von gebietsheimischen Baumen und Strauchern und Verwendung regionalen Saatguts soweit
maoglich

3 GRUNORDNUNG

Durch eine friihzeitige Einbindung der griinordnerischen Belange in den Planungsprozess konnen
landschaftsplanerisch angemessene Losungsansatze fiir eine geplante bauliche Nutzung entwickelt werden.
Im Rahmen der vorliegenden Griinordnung werden die Mdglichkeiten eines schonenden Umgangs mit den
nattirlichen Ressourcen aufgezeigt und gestalterische Losungen fiir ihre Integration in die Planung entwickelt.
Die griinordnerischen MaBnahmen erhalten als Bestandteil der Festsetzungen des Bebauungsplanes
Rechtswirksamkeit.

Die Baumpflanzungen innerhalb sowie in den Randbereichen des geplanten Wohngebietes dienen als raumlich
gliedernde Gestaltungselemente und bilden einen Ersatz fir die zu féllenden Bestandsbdume. Im
Zusammenwirken mit den Gehdlzen der angrenzenden internen und externen Ausgleichsflachen dienen sie
der Einbindung des neuen Wohngebietes in seine landschaftliche Umgebung und dem Schutz des
Landschaftsbildes.
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Die Begriinung und gartnerische Gestaltung der 6ffentlichen und privaten Freiflachen in einem Wohngebiet
ist entscheidend bei der Schaffung eines attraktiven und gut nutzbaren Wohnumfeldes. Eine Begriinung von
Dachflachen sowie die Verwendung durchldssiger Beldge auf den PKW — Stellplatzen und Wegen erganzen
diese MaBnahmen. Die Vegetationsflachen und Gehélze kdnnen zur Erhohung der Biodiversitét beitragen und
das Mikroklima verbessern. Sie dienen bei der Versiegelung von Flachen der Verminderung und dem Ausgleich
von Eingriffswirkungen fiir die Schutzgiter Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser und Klima.

Folgende griinordnerische MaBnahmen sind im Rahmen der baulichen Nutzung und ErschlieBung der
Grundstiicke geplant:

Bepflanzungskonzept / Landschaftsbild
Gebietsgliedernde Gehdlzpflanzungen entlang der ErschlieBungsstraBe (Pfg 1) und des Dielheimer Weges
(Pfg 4) sowie im zentralen Bereich des Plangebietes (Pfg 2)
Bepflanzung mit Bdumen und Strauchern am ostlichen Rand entlang des Riickhaltebeckens (Pfg 5)
Begriinung und gartnerische Gestaltung der nicht fiir Bebauung oder ErschlieBungszwecke in Anspruch
genommenen Grundstiicksflachen
Verwendungsempfehlung fiir bliitenreiche und bienenfreundliche Pflanzen
Begrlinung von Dachflachen, die nicht fiir Solaranlagen genutzt werden
Planinterne AusgleichsmaBnahme zur Hecken — Erstpflege sowie der Anlage bliitenreicher Sdume und
Wiesen auf den Flachen westlich des Dielheimer Weges (M2, MaBnahmenbereich , Griinspechthecken”)
Planinterne AusgleichsmaBnahme zur gelenkten Entwicklung einer bliiten- und strukturreichen
Ruderalflur westlich des Dielheimer Weges (M1, MaBnahmenbereich im Umfeld der Technischen
Versorgungsanlage), attraktives landschaftliches Bindeglied im Bereich wichtiger FuBwege, kann auch als
griines Klassenzimmer fiir Naturbeobachtung dienen
Ergdnzende Anlage einer Magerwiese in Fortsetzung der siidlich gelegenen Wiesenflachen der
planexternen Ausgleichsflache (M3)
Das Plangebiet umgebende externe Ausgleichsflachen (E1, E2, E3) mit Funktion fiir die Einbindung des
Plangebietes in die landschaftliche Umgebung

Konfliktpotential Wohnbebauung / Landwirtschaft.

Im Rahmen der friihzeitigen Behérden- und Offentlichkeitsbeteiligung hat das Landwirtschaftsamt auf das
Konfliktpotential durch das Nebeneinander von Bebauung und Landwirtschaft hingewiesen und zur
Konfliktbewaltigung beispielsweise eine 5 m breite Hecke zur Abgrenzung zwischen Wohnbebauung und
Landwirtschaft, sinnvollerweise erganzt durch einen 3 m breiten Pflegeweg zu den privaten Grundstiicken
vorgeschlagen. In Verbindung mit den AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen aus dem
Landschaftspflegerischen Begleitplan fiir die Erweiterung eines ortsansassigen Gartnereibetriebes konnen die
vorgeschlagenen MaBnahmen umgesetzt werden. Diese beinhalten auch eine Biotopaufwertung, welche zur
Kompensation des Eingriffs durch die Bebauung angerechnet wird (Externe MaBnahme E2).

Freiraumvernetzung / Biotopverbund

Beim Dielheimer Weg handelt es sich um einen viel frequentierten Erholungsweg. Daher soll 6stlich des
Dielheimer Wegs eine offentliche Griin- und Spielflache ausgebildet werden, welche auch eine wichtige Rolle
fiir die Freiraumvernetzung spielt. Baumgruppen, Spielinseln und Sitzmdglichkeiten verleihen dem Freiraum
hohe Aufenthaltsqualitaten.
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Der Bereich westlich des Dielheimer Weges wird ebenfalls von Bebauung freigehalten. Er besitzt eine wichtige
okologische Vernetzungsfunktion im Biotopverbund der AuBeren Helde und soll durch MaBnahmen wie
Ausholzung, Verschmalerung und Anlage bzw. gezielte Férderung von bliitenreichen Saumen und Wiesen
okologisch aufgewertet weiterentwickelt werden. Dabei handelt es sich um die Fortsetzung der MaBnahme
,Grilinspechthecken” aus dem 1. Bauabschnitt (MaBnahme M 2). Mit dem Ziel der Erhdhung der Biodiversitat
im Plangebiet wird die in Ansatzen schon vorhandene strukturreiche Ruderalflur im Bereich der Flache fiir
Versorgungsanlagen auf die gesamte Flache ausgedehnt (M1: gelenkte Entwicklung einer Ruderalflur
trockenwarmer Boschungen). Die aufgeschiitteten Ablagerungen werden abgetragen und der Rohboden mit
einer geeigneten Saatgutmischung angesat (z.B. Rieger-Hofmann Nr. 8 Schmetterlings- und Wildbienensaum,
Artenliste siehe Anhang).

Erfordernisse des Klimawandels

Das vom Gemeinderat fiir das Neubaugebiet , AuBere Helde - 2. Bauabschnitt” beschlossene Quartierskonzept
sieht die Nutzung von Solarenergie auf mindestens 50 % der Gebaude - Grundflache vor. Fiir den maximalen
Wirkungsgrad bei der Nutzung wird empfohlen, fiir die einzelnen Bepflanzungen eine maximale Wuchshohe
von 6,5 m in unmittelbar stdlicher Nahe der Gebaude festzusetzen. Durch die Festsetzungen werden die
natiirlichen Ressourcen geschont und der CO2 AusstoB reduziert.

Die Teile der Dachflachen, die nicht fiir Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung genutzt
werden, sind bei Gebduden sowie Garagen und Carports als begriintes Flachdach auszufiihren.
Dachbegriinungen haben positive Wirkungen auf das Lokalklima, den Wasserhaushalt und das
Landschaftsbild. Durch die Festsetzung der Dachbegriinung, die Verwendung wasserdurchlassiger Belage und
durch die Riickhaltung des oberflachlich abflieBenden Regenwassers in einem Riickhaltebecken am dstlichen
Gebietsrand, wird der schnelle Abfluss von Regenwasser verzogert (Retention), die Abflussspitzen werden
gedampft und die Hochwassergefahr dadurch reduziert.

Artenschutz

Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen und zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande ist das Baufeld auBerhalb der von Anfang Mérz bis Ende August reichenden Hauptbrutzeit
freizumachen. Nach Bundesnaturschutzgesetz ist es generell verboten, Baume und andere Gehdlze, die
auBerhalb des Waldes stehen, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den
Stock zu setzen (§39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG).

4 AUSGLEICHSMASSNAHMEN AUSSERHALB DES GELTUNGSBEREICHES DES
BEBAUUNGSPLANS

4.1 Artenschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen

Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde werden MaBnahmen fiir hohlenbriitende

Vogelarten notwendig (s. Festsetzung 6). Verbotstatbestande kénnen durch die im Umweltbericht bzw. der

speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (GOG 24.03.2021) ausgefiihrten MaBnahmen zur Vermeidung bzw.
Minderung oder zum funktionalen Ausgleich vermieden werden.
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4.2 Naturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahmen gem. BauGB

Fir die Schutzgliter Boden und Pflanzen und Tiere ergibt sich durch den Eingriff nach Berlicksichtigung der
MaBnahmen zur Vermeidung, zur Minimierung und zum Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans ein rechnerisches Defizit. Zur Kompensation werden planexterne MaBnahmen notwendig.

Artenschutzrechtliche MaBnahmen bewirken im Allgemeinen auch eine Aufwertung der Biotoptypen
gegeniiber dem Bestand. Zur baurechtlichen Kompensation werden dem Baugebiet ,AuBere Helde — 2.
Bauabschnitt’ daher auch die MaBnahmen aus der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung C2 fiir die
hohlenbriitenden Végel (MaBnahme E3 auf den Flursticken Nr. 15076, 15076/1 und 15077,
Erganzungspflanzungen in Verbindung mit MaBnahme E1 Flst.-Nr. 15088 bis 15092) sowie die im Vorgriff
erfolgte Biotopaufwertung aus der artenschutzrechtlichen MaBnahme aus dem 1. Bauabschnitt des
Bebauungsplans ,AuBere Helde” als KompensationsmaBnahme zugeordnet (MaBnahme E1). Die
Kompensation des Restdefizits erfolgt tiber weitere AusgleichsmaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplanes (MaBnahmen E2, E4, E5):

Abb.1: Ubersicht MaBnahmenflachen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN (§ 9 (1) BauGB)

1 Art und MaB der baulichen Nutzung (§ 9 (1) Nr. 1 BauGB)
s. Bebauungsplan

2 Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) Nr. 15 BauGB)
Die Griinflachen sind fachgerecht anzulegen, gemal3 den Pflanzgeboten bzw. MaBnahmen zu gestalten und
mit Bdumen wie in der Planzeichnung festgesetzt zu bepflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

2.1 Offentliche Griinflichen

2.1.1  Westlicher Gebietsrand entlang des Dielheimer Weges und Verbindung zum Apfelweg

Die Flachen haben eine hohe Bedeutung fiir die Freiraumvernetzung entlang des viel frequentierten
Erholungswegs Dielheimer Weg. Durch die Integration einer wegebegleitenden Baumreihe, Spielinseln und
Sitzmdglichkeiten soll ein Freiraum mit hohen Aufenthaltsqualitaten entstehen.

3 Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen
(8 9 (1) Nr. 25a BauGB) - Pflanzgebot -

3.1 Einzelbdume

Die Anpflanzung von Einzelbaumen soll wie in der Planzeichnung festgesetzt erfolgen. Abweichungen vom
festgesetzten Standort bis zu 2 m sind zuldssig, dabei darf die Anzahl der Baume nicht reduziert werden. Fiir
eine gesunde Entwicklung und lange Vitalitat der Baume soll um den Bereich der Baumstandorte eine Flache
von mindestens 12 m2 mit einer regen- und luftdurchldssigen Oberflache versehen sein (Baumscheibe). Der
Abstand von Ver- und Entsorgungsleitungen zum Baumstammmittelpunkt soll mindestens 2,5 m betragen.
Ggfls. und bei geringeren Abstanden sind Vorkehrungen (Rohrummantelung, humusfreier Mineralboden) zum
Schutz der Leitungen vor Baumwurzeln erforderlich. Die aktuellen Regelwerke wie DWA ATV-H 162
Baumstandorte und unterirdische Ver- und Entsorgungsanlagen sind zu beachten.

3.1.1 Gebietsgliedernde Baume (PFG 1)

Zur Gliederung und Durchgriinung des Gebiets sind entlang der ErschlieBungsstraBe klein- bis mittelkronige
standortgerechte Laubbdume wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.
Pro Grundstiick ist mindestens ein Baum zu pflanzen. Die Baume sind mindestens in der Qualitat Hochstamm,
3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Geeignete Baumarten fiir die
Standorte siidlich der Baufenster sind z.B.:

Crataegus monogyna ,stricta’ - Eingriffeliger WeiBdorn

Crataegus laevigata ,Pauls Scarlet’ - Echter Rotdorn

Fraxinus ornus - Blumenesche

Malus sylvestris - Holzapfel

Malus spec. - Apfel-Hochstamme regionaler Sorten (s. Liste C 5)
Sorbus aucuparia - Vogelbeerbaum

m friedemann landschaftsarchitekten 6



Stadt Wiesloch Griinordnung zum B-Plan ,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt'

Entsprechend der Empfehlung des Energiekonzepts fiir das Baugebiet , AuBere Helde - 2. Bauabschnitt” sollen
Baume auf Standorten siidlich der Baufenster aus Griinden der Solarenergiegewinnung die zuldssige
Gebaudehoéhe von 6,50 m nicht iiberschreiten, um Verschattungseffekte zu vermeiden. Bei den genannten
Baumarten handelt es sich um schnittvertragliche, klein- bis mittelkronige Baume mit eher geringen
Wuchshdhen.

3.1.2 Zentrale Obstwiese / Griine Insel (PFG 2)

Als Ersatz fiir die Obstbaumreihe sind entsprechend des Planeintrags Hochstamm - Apfelbdume regionaler
Sorten der Liste C 5 wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.
Geeignete Baumarten sind z.B.

Malus sylvestris - Holzapfel

Malus spec. - Apfel-Hochstamme regionaler Sorten (s. Liste C 5)

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen und des damit verbundenen notwendigen Bodenaustausches
im Bereich der zentral gelegenen Obstbaumreihe, miissen die vorhandenen Obstbdume entfernt werden.

3.1.3 Gebietsgliedernde Baume (PFG 3)

Zur Gebietsgliederung bzw. wegbegleitend entlang des viel frequentierten Erholungsweges sind heimisch und
standortgerechte mittel- und groBkronige Laubbaume wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Baume sind mindestens in der Qualitdt Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra
weitem Stand, Stammumfang 16-18 cm zu pflanzen. Geeignete Baumarten sind hierfiir z.B.:

Aesculus hippocastanum - RoBkastanie

Carpinus betulus - Hainbuche

Juglans nigra - WalnuB

Quercus petraea - Traubeneiche

Quercus robur - Stieleiche

Sorbus domestica Speierling

Tilia cordata - Winterlinde

Tilia platyphyllos - Sommerlinde

Ulmus minor - Feldulme (resistente Sorten)

3.2 Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

3.2.1 Ostlich und westlich des Dielheimer Weges (PFG 4)

Die im zeichnerischen Teil des Griinordnungsplans mit ,PFG 4" gekennzeichneten 6ffentlichen Griinflachen
sind als Zierrasen mit Krauteranteilen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten. Die Saatgutmischung darf
einen Krauteranteil von mindestens 20% nicht unterschreiten. Innerhalb der Flachen sind zur ErschlieBung
Wege bis zu 1,50m Breite in wassergebundener Bauweise zulassig.

Aufgrund Verbindung zur freien Landschaft ist auf die Verwendung von Saatgut heimischer Herkunft (Regio-
Saatgut) zu achten. Die Baume sind wie in der Planzeichnung und den Pflanzgeboten fiir Einzelbaume
festgesetzt zu pflanzen.

m friedemann landschaftsarchitekten 7



Stadt Wiesloch Griinordnung zum B-Plan ,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt'

3.2.2 Ostlicher Ortsrand (PFG 5)

Die im zeichnerischen Teil des Griinordnungsplans mit ,PFG 5" gekennzeichneten ,Flachen fiir die
Abwasserbeseitigung — Niederschlagswasser” sind als Zierrasen mit Krauteranteilen anzulegen und dauerhaft
zu unterhalten. Die Saatgutmischung darf einen Krauteranteil von mindestens 20% nicht unterschreiten.
Innerhalb der Flachen sind zur ErschlieBung Wege bis zu 1,50m Breite in wassergebundener Bauweise zulassig.
Im Bereich der Retentionsmulde ist eine angepasste Wiesenansaat (wechselfeucht) einzubringen. Aufgrund
der Lage am Siedlungsrand zur freien Landschaft ist Saatgut heimischer Herkunft (Regio-Saatgut) zu
verwenden.

Die Badume sind wie in der Planzeichnung festgesetzt zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Die Baume
sind mindestens in der Qualitat Hochstamm, 3 mal verpflanzt, aus extra weitem Stand, Stammumfang 16-18
cm zu pflanzen. Geeignete mittel- bis groBkronige Baumarten sind z.B.:

Acer campestre - Feldahorn
Prunus avium - Vogelkirsche
Quercus petraea - Traubeneiche
Quercus robur - Stieleiche
Sorbus domestica Speierling

Zwischen den Baumen sind gebietsheimische Straucher in Gruppen von 5 bis 7 Stiick zur landschaftlichen
Einbindung zu pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten. Geeignete Straucharten sind z.B.:

Corylus avellana - Hasel

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die Flachen dienen der Gestaltung des Ortsrandes und der Einbindung des Baugebietes in die Landschaft, als
Standort fir Baume und Strducher, der Rickhaltung und Versickerung von Regenwasser, sowie der
Fortfiihrung der Griinverbindung mit WegeerschlieBung aus dem Wohngebiet.

3.2.3 Dachbegriinung (PFG 6)

Dachflachen sind aus Griinden der Regenwasserretention, des Klimaschutzes und des Landschaftsbildes
mindestens auf den Teilflichen des Daches zu begriinen, die nicht fiir Anlagen zur photovoltaischen und
thermischen Solarnutzung genutzt werden. Der Mindestaufbau des Pflanzsubstrats darf bei den Gebauden
10 ¢m nicht unterschreiten. Die Dachbegriinung ist zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Begriinung von Dachern hat positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt im Plangebiet. Der schnelle
Abfluss von Regenwasser wird verzégert (Retention), die Abflussspitzen werden gedampft. Abhangig von
Substratbeschaffenheit und Aufbaustarke kann Regenwasser dauerhaft zuriickgehalten bzw. zeitverzogert
abgegeben werden. Auch auf das Lokalklima und das Landschaftsbild haben Dachbegriinungen einen
positiven Effekt. Durch die Begriinung erhitzen sich die Dachflachen nicht so stark und durch die Verdunstung
wird das Kleinklima verbessert. Durch den Bewuchs der Dachflachen kann die Fernwirkung der Gebdude
reduziert und besser in das vegetationsgepragte Landschaftsbild der Umgebung integriert werden.
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4 Bindungen fiir die Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 (1)
Nr. 25b BauGB)

Die vorhandenen im Plan gekennzeichneten Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sind aufgrund
ihrer GroBe, Alters oder Vitalitat dauerhaft zu erhalten und regelmaBig zu pflegen. Insbesondere ist bei der
Durchfiihrung von Erd- und Bauarbeiten bzw. der Anlage von Stellplatzen eine Beeintrachtigung durch
entsprechende SicherungsmaBnahmen auszuschlieBen (DIN 18920 und RAS-LP 4). Fiir Baume, die dennoch
Schaden erleiden oder auch zukiinftig durch altersbedingte Schaden entfernt werden missen, ist
gleichwertiger Ersatz zu leisten und dauerhaft zu erhalten.

4.1 Einzelbdume
Die im Plan gekennzeichneten vorhandenen Einzelbaume sind zu erhalten und zu pflegen und bei Abgang
gleichwertig zu ersetzen.

5 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Boden, Natur und Landschaft (§ 9 (1) Ziffer 20 BauGB)

5.1 Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

In den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

sind nur gebietsheimische Pflanzen regionaler Herkunft zu verwenden. Nadelbdume diirfen nicht gepflanzt

werden. Eine Einfriedung der Flachen ist nicht zuldssig. Um die heimische Tier- und Pflanzenwelt zu erhalten

und ein Verfalschen zu vermeiden, darf nur autochthones Pflanzmaterial mit Herkunftsnachweis verwendet

werden.

5.1.1 M1 Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenwarmer Béschungen

Die Flache wird als sandig-steiniger Rohbodenstandort fiir ein zwei- bis mehrjahrige Ruderalvegetation
entwickelt. Bestehende Ablagerungen von Erd- und Abfallmaterialien sind abzurdumen und zu entsorgen. Die
Flachen sind mit autochtonem Saatgut fiir Ruderalfluren trockenwarmer Béschungen einzuséen (z.B. Rieger-
Hofmann Nr.8 Schmetterlings-/ Wildbienensaum), zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Pflege ist auf eine
einmalige Mahd pro Jahr, abhdngig von der Bestandsentwicklung auch nur einmal in zwei Jahren zu
begrenzen. Bis zur Entwicklung der angestrebten Artenzusammensetzung sind eine kontinuierliche fachliche
Begleitung und ggf. Pflegeeinsatze zur Bekdmpfung unerwiinschter Arten wie Ackerkratzdistel, Neophyten,
Brombeere oder bei hoher Grasdominanz erforderlich.

5.1.2 M2 Griinspechthecken

Auf den artenarmen Wiesen und Ackerflachen sind durch Ansaat mit autochthonem Regiosaatgut oder
Mahdgutiibertragung von geeigneten Wiesenbestanden als arten- und bliitenreiche Magerwiesen zu
entwickeln. Die Wiesen sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen, im 1. bis 3. Jahr ist mindestens eine
zweimalige Mahd/Jahr erforderlich. Das Mahdgut ist abzufahren. Die Wiese ist dauerhaft zu pflegen und zu
unterhalten. Die Mahd kann durch Schafbeweidung ersetzt werden.

Die (iberbreite Feldhecke ist in ihrer Breite auf max. 8m -10m Breite zu reduzieren. Dazu sind die Obstgehdlze
in der Feldhecke von der Dielheimerweg - Seite freizustellen und durch regionaltypische Obsthochstamme aus
der Liste C 5 zu erganzen.
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Die Flachen sollen entsprechend der westlich angrenzenden, bestehenden MaBnahmenflachen
»Griinspechthecken” des 1.Bauabschnitts entwickelt werden.

5.1.3 M3 Entwicklung einer Magerwiese

Auf der Ackerflache im Anschluss an MaBnahmenflache Magerwiese mit Streuobstflachen ist durch Aufgabe
der Ackernutzung und Etablierung einer artenreichen Wiesenvegetation durch Ansaat mit autochthonem
Saatgut oder Mahdgutiibertragung von geeigneten Wiesenbestanden eine Magerwiese zu entwickeln. Die
Wiesen sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen, im 1. bis 3. Jahr ist mindestens eine zweimalige Mahd/Jahr
erforderlich. Das Mahdgut ist abzufahren. Die Wiese ist dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Die Mahd
kann durch Schafbeweidung ersetzt werden.

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

5.2.1 Insektenfreundliche Beleuchtung
Fir die AuBenbeleuchtung sind als Leuchtmittel ausschlieBlich warm-weie LEDs bzw. andere vergleichbar
insektenfreundliche Leuchtmittel zulassig.

Das Gebiet ist an drei Seiten von freier Landschaft umgeben. Viele Tiere wie nachtaktive Insekten, werden von
kiinstlichen Lichtquellen, wie StraBenbeleuchtung, angelockt und getétet (verbrennen). Auch nachtziehende
Vogel konnen durch Beleuchtungsanlagen raumlich irritiert werden. Um die negativen Auswirkungen zu
vermeiden bzw. zu vermindern sind insektenfreundliche Beleuchtungen zu verwenden.

6 Flachen und MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne der § 1a (3) BauGB (Naturschutz) und
§ 44 (5) BNatSchG (Artenschutz) auBerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplans

6.1 Naturschutzrechtliche MaBnahmen zum planexternen Ausgleich

Auf den Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
ist eine Bewirtschaftung durch Landwirte anzustreben. Tote Einfriedungen, das Einbringen von nicht
gebietsheimischen Arten, haufiger Schnitt des Griinlandes sowie das Aufstellen von Geratehduschen sind nicht
zulassig. GleichermaBen sind Ablagerungen von Gartenabfallen, Verunreinigungen durch Hundekot oder
sonstigen Unrat unzuldssig. Eine Betretung abseits von Wegen, die nicht der Bewirtschaftung dienen, ist nur
im Winterhalbjahr (1.0ktober bis 29.Februar) gestattet. Hunde sind generell angeleint zu fiihren. Die Fiihrung
untergeordneter, nicht versiegelter Wege innerhalb der Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist nur zuldssig, wenn das Entwicklungsziel der jeweils
angrenzenden MaBnahmen nicht beeintrachtigt wird.

Auf den artenarmen Wiesen und Ackerflachen sind durch Ansaat mit autochthonem Regiosaatgut oder
Mahdgutiibertragung von geeigneten Wiesenbestanden arten- und bliitenreiche Magerwiesen zu entwickeln.
Das Griinland ist dauerhaft extensiv als Mahwiese z.B. zur Gewinnung von Pferdeheu zu nutzen. Die Mahd
erfolgt zweischiirig oder einschiirig, evtl. mit Nachbeweidung durch Schafe. Die erste Mahd ist abhangig von
der Samenreife und nicht vor Mitte Juni, eine zweite Mahd nicht vor Mitte August durchzufiihren. Das
Mahdgut ist abzufahren. In geeigneten Wiesenbereichen kann alternativ eine Schafbeweidung unter
Vermeidung von Uberweidung erfolgen (z. B. Koppelschafhaltung mit kontrollierter Umtriebszeit,
Wanderschaferei, keine Standweide). Bei gleichzeitiger Nutzung als Streuobstwiese ist bei Neupflanzungen
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zur Sicherstellung ausreichender Besonnung der Wiese auf ausreichenden Abstand der Streuobstbaume zu
achten (Mindestabstand 12m). Auf die Verwendung von Spritzmitteln und auf Diingung ist zu verzichten.

6.1.1 MaBnahme E1: Streuobstwiese siidlich der Wohnbebauung

Die Streuobstwiese den Flurstiicken Nr. 15088, 15089, 15090, 15091 und 15092 ist dauerhaft zu erhalten, zu
entwickeln und in ihrer Ausgleichsfunktion fiir den Artenschutz (AuBere Helde 1.Bauabschnitt) zu starken. Der
Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen sowie in Teilbereichen durch
mindestens 7 Neupflanzungen entsprechend 6.2.2 zu erganzen (,MaBnahmen fiir die Vogelgilde
Hohlenbriiter’). Obstbaumpflanzungen sind als immer als Hochstamme heimischer und lokaltypischer Sorten
auszufiihren (s. Liste C 5). Auf weite Pflanzabstéande (mindestens 12 m) ist wegen ausreichender Besonnung
der Wiese zu achten.

6.1.2 MaBnahme E2: Feldhecke nérdlich der Wohnbebauung

Auf dem Flst.-Nr. 15083 ist eine mehrreihige Hecke aus standortheimischen Strauchern zu pflanzen, zu pflegen
und dauerhaft zu erhalten. Die Abstande der Pflanzreihen sollen 1 bis 1,5 m betragen, in den Pflanzreihen
sind die Straucher als kleinere Gruppen im Abstand von maximal 2 m und versetzt zur Nachbarreihe zu
pflanzen. Die erste Pflanzreihe ist in mindestens 3m Abstand zu den siidlich angrenzenden Grundstiicken der
Wohnbebauung anzulegen. Geeignete Straucharten sind z.B.

Corylus avellana - Hasel

Cornus mas - Kornelkirsche

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

Viburnum opulus Gewohnlicher Schneeball

Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln und im Rahmen der Unterhaltung alle 10-15 Jahre im
Winterhalbjahr abschnittsweise auf den Stock setzen. Dazu werden in Abschnitten von jeweils maximal 20 m
Lange hachstens 20 % der Heckengehdlze etwa 20-40 cm Giber dem Boden abgeschnitten bzw. abgesagt und
das Schnittgut abgefahren.

6.1.3 MaBnahme E3: Streuobstwiese am Neuweg

Die Streuobstwiese auf den Flurstlicken Nr. 15076, 15076/1 und 15077 ist dauerhaft zu erhalten, zu entwickeln
und in ihrer Ausgleichsfunktion fiir den Artenschutz (s. 6.2, ,MaBnahmen fiir die Vogelgilde Hohlenbriiter’) zu
starken. Der Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und die Obstbaume bei Abgang zu ersetzen sowie
in Teilbereichen durch mindestens 12 Neupflanzungen entsprechend 6.2.2 zu ergénzen (,MaBnahmen fiir die
Vogelgilde Hohlenbriiter’). Obstbaumpflanzungen sind als immer als Hochstdmme heimischer und
lokaltypischer Sorten auszufiihren (s. Liste C 5). Auf weite Pflanzabstande (mindestens 12 m) ist wegen
ausreichender Besonnung der Wiese zu achten.

6.1.4 MaBnahme E4: Wiese im Schlehenhag |

Die Flache Flst. Nr. 14934 (Teilflache) ist entsprechend den angrenzenden Wiesenflachen durch Ansaat von
qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung als arten- und bliitenreiche Magerwiese zu entwickeln
und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlze sind bis auf erhaltenswerte Einzelgehdlze dauerhaft zu entfernen.
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Die Flache liegt am Rand der Ausgleichsflache Schlehenhag des 1. Bauabschnitts und grenzt mit drei Seiten
an diese an. Nach Osten wird die Flache vom Dielheimer Weg begrenzt. Der Schlehenhag umfasst vorhandene
arten- und blitenreiche Heuwiesen mit einzelnen Gehélzen oder Heckenstreifenstreifen und ist teilweise von
einer Dornhecke umgeben.

6.1.5 MaBnahme E5: Wiese im Schlehenhag Il

Die Flachen Flst. Nr. 14934 (Teilflache) und 14940 (Teilflache) sind wie die MaBnahme E 4 entsprechend den
angrenzenden Wiesenflachen durch Ansaat von qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung als
arten- und bliitenreiche Magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlze sind bis auf
erhaltenswerte Einzelgehdlze dauerhaft zu entfernen. Die Flache liegt am Rand der Ausgleichsflache
Schlehenhag des 1. Bauabschnitts und grenzt mit zwei Seiten an diese an. Nach Osten wird die Flache vom
Dielheimer Weg begrenzt. Der Schlehenhag umfasst vorhandene arten- und bliitenreiche Heuwiesen mit
einzelnen Geholzen oder Heckenstreifenstreifen und ist teilweise von einer Dornhecke umgeben.

6.2  Artenschutzrechtliche MaBnahmen fiir die Vogelgilde Hohlenbriiter

6.2.1 C1 Vorgezogene funktionserhaltende MaBnahmen (CEF-MaBnahme) — Ausbringung von
Nisthilfen (ohne zeichnerische Darstellung)

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im rdumlich-funktionalen Zusammenhang fiir die beanspruchten

Lebensstatten von Star, Blau- und Kohlmeise sind Nisthilfen (4 Starenhdhlen, 6 Meisenhdhlen) im raumlich

funktionalen Zusammenhang, z.B. an geeigneten Baumen mit einem Mindestabstand von 50 m zu Siedlungs-

und Verkehrsflachen zu installieren. Die MaBnahme ist vor Beginn der BaumaBnahme durchzufiihren (vgl.

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung).

6.2.2 (C2 Vorgezogene funktionserhaltende MaBnahmen (CEF-MaBnahme) — Erweiterung der
Streuobstwiesen

Zur Sicherung der 6kologischen Funktion im rdumlich-funktionalen Zusammenhang fiir die beanspruchten
Fortpflanzungs- und Ruhestatten von in Héhlen briitenden sowie zweigbriitenden Vogelarten sind auf den
Flurstlicken Nr. 15076, 15076/1 und 15077 sowie Nr. 15088,15089, 15090, 15091 und 15092 insgesamt 19
Obsthochstamme regionaler Sorten zu pflanzen. Die neugepflanzten Obstbdume miissen (iber eine Laufzeit
von 10 Jahren punktuell gediingt und gewéassert werden. Uber eine Laufzeit von 3 Jahren miissen die Baume
einem jahrlichen Erziehungs- bzw. Pflegeschnitt mit Offenhaltung der Baumscheibe unterzogen werden
(Entwicklungspflege). Ab dem 11. Jahr ist eine dauerhafte Erhaltungspflege durch einen sachgerechten
Obstbaumschnitt unter Belassen von starkem Totholz sowie Asten von Spechthéhlen, ggf. die Nachpflanzung
von abgehenden Baumen durch Hochstamm-Obstbaume auf starkwachsenden Unterlagen und die extensive
Bewirtschaftung des Untergrundes sicherzustellen (vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung).
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B ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN (§ 74 LBO)

1 ErschlieBungsflachen (§ 74 (3) LBO)

Zur Befestigung von Stellplatzen und Wegen sind versickerungsfahige Materialien zu verwenden wie z.B.
offenfugiges Pflaster, Rasengittersteine, Schotterrasen, Sickersteine. Auch der Unterbau ist entsprechend
wasserdurchlassig zu herzustellen. Das natiirliche Gelande soll nur soweit verandert werden, als dies zur
ordnungsgemaBen Errichtung und ErschlieBung der baulichen Anlagen notwendig ist.

2 Einfriedungen (§ 74 (1) LBO)

Als Grundstlickseinfriedungen gegeniiber offentlichen Griin- und Verkehrsflachen und zur freien Landschaft
sind Hecken- und Strauchpflanzungen zulassig. Als Einfriedungen zu den 6ffentlichen Griinflachen sind nur
Hecken aus standortgerechten heimischen Laubgehdlzen zulassig. Drahtzaune sind zuldssig, sofern diese in
eine Hecke integriert sind. Die Hecken sind zu pflegen und dauerhaft zu unterhalten.

Geeignete Straucharten sind z.B.:

Corylus avellana - Hasel

Cornus sanguinea - Roter Hartriegel
Euonymus europaeus - Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare - Liguster

Prunus spinosa - Schlehe

Rosa canina - Hundsrose

C HINWEISE

1 Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden und
sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Der Bodenaushub ist auf das
erforderliche MindestmaB zu begrenzen. Anfallender (iberschiissiger Erdaushub (getrennt nach Ober- und
Unterboden) hat nach Mdglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort wieder zu verwenden bzw.
einzubauen. Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des
Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen. In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natlirliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu
schiitzen. Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktionen nach § 1 BodSchG
gewabhrleisten (Schiitthhe max. 2 m, Schutz vor Vernassung).

2 Bauzeitenbeschrankung

Der Eingriff in Strukturen, die als Nistplatze fir Vogel geeignet sind, muss auBerhalb der Brutzeiten erfolgen.
In der Regel ist dies der Zeitraum zwischen Anfang Oktober und Mitte Februar. (vgl. MaBnahme V1 Spezielle
artenschutzrechtliche Priifung).

Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen ist es nach Bundesnaturschutzgesetz generell
verboten, Baume und andere Gehdlze auBerhalb des Waldes in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September
abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen
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3 Gestaltung der unbebauten Flachen der bebaubaren Grundstiicksflachen

Die nicht (berbauten und nicht ErschlieBungszwecken dienenden privaten Grundstiicksflachen sind
gartnerisch bzw. gemaB Vorgaben der planungsrechtlichen Festsetzungen (Pflanzgebote) und der in den
Hinweisen dargestellten Artenverwendungsliste anzulegen und dauerhaft als flachig begrinte
Vegetationsflache zu unterhalten.

4 Verwendungsempfehlung bienenfreundliche Pflanzen

Bienen leisten einen unentbehrlichen Beitrag fiir unser Okosystem. Vielerorts gibt es jedoch zu wenig bliihende
Flachen. Jeder kann durch die entsprechende Pflanzenauswahl auf seinem Balkon oder Garten Nahrung fiir
Bienen bieten. Eine Ubersicht (iber besonders geeignete Pflanzen bietet z. B. die Broschiire , Bienenfreundliche
Pflanzen. Das Pflanzenlexikon fiir Balkon und Garten” des Bundesministeriums fiir Erndhrung und
Landwirtschaft (BMEL 2019) oder ,Bienenweidekatalog. Verbesserung der Bienenweide und des
Artenreichtums” des Ministeriums fiir Landlichen Raum und Verbraucherschutz Baden-Wiirttemberg (MLRBW
2018).

Im Gebiet der ,AuBeren Helde” wird bei der Planung und Umsetzung von AusgleichsmaBnahmen auf
offentlichen Flachen mit der Anlage von bliitenreichen Wiesen- und Gehélzbestanden dem Ziel des Bienen-
und Insektenschutzes in hohem MaBe Rechnung getragen.

5 Sortenempfehlungen Obsthochstamme

Apfelsorten:

Schoner aus Wiesloch
Wiesenbacher Gansgarten
Koniglicher Kurzstiel
Brettacher

Goldparmane

Danziger Kantapfel
Gelber Edelapfel

Kirschensorten:
Sunburst

Birnensorten;
Grafin von Paris
Doppelte Philipps
Alexander Lucas
Gelbmostler

Zwetschensorten:
Hauszwetsche
Ontariopflaume

Mirabellensorten:
Nancy-Mirabelle

mn

Champagnerrenette
Waldhilsbacher Findling
Roter Boskoop
Sonnenwirtsapfel
Landsberger Renette
Topaz

Freiherr von Berlepsch

Frihe Rote Meckenheimer

Conference

Kostliche aus Charneux
Schweizer Wasserbirne
Bayerische Weinbirne

Wangenheims Friihzwetsche

friedemann landschaftsarchitekten

Horrenberger Renette
Rheinischer Winterrambur
Gewdirzluiken

Kasseler Renette

Roter Bellefleur
Hauxapfel

Hedelfinger Riesenkirsche

Pastorenbirne
Gellerts Butterbirne
Williams Christ
NuBlocher Kotackerle

Biihler Friihzwetsche
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6 Gestaltung von Geléndeverspriingen

Sofern zur Uberbriickung von Geléndeverspriingen zwischen 6ffentlichem Raum und Privatgrundstiicken
sowie zwischen Privatgrundstiicken Mauern bzw. Abfangungen notwendig werden, sind ingenieurbiologische
Bauweisen mit lebenden Materialien oder Kombinationsbauweisen (z.B. begriinte Trockenmauern, begriinte
Gabionen, Natursteine) einem Ausbau mit toten Materialien (v.a. mit Beton, Betonschalen) vorzuziehen.

7 Freiflachengestaltungsplan

Mit der Vorlage von Bauantragen sind vom Antragsteller fachlich qualifizierte Freiflachengestaltungsplane mit

Darstellung und Erlduterung der griingestalterischen MaBnahmen vorzulegen. Dieser soll vorzugsweise

enthalten:

- die zu entfernenden und neu zu pflanzenden Baume und Straucher mit Angaben zu ihrer Art und GroBe;

- Angaben zur Veranderung der Grundsttickshohen;

- Angaben zu befestigten Flachen (Terrassen, Wege, Aufstellbereiche) und Nebenanlagen in ihrer Lage und
Materialwahl.

m friedemann landschaftsarchitekten 15
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Liste empfohlener Obsthochstéamme flir Hausgarten, Stadt Wiesloch 2011
SORTENEMPFEHLUNGEN
Neupflanzungen ,AuRere Helde* Hochstimme

AusgleichsmaRnahmen nach GOP

ab 2011
Apfelsorten: Zwetschensorten;
Schéner aus Wiesloch Hauszwetsche
Champagnerrenette Wangenheims Fruhzwetsche
Horrenberger Renette Bihler Frihzwetsche
Wiesenbacher Gansgarten Ontariopflaume
Waldhilsbacher Findling
Rheinischer Winterrambur Mirabellensorten:
Kaniglicher Kurzstial Nancy-Mirabelle
Roter Boskoop
Gewirzluiken
Brettacher

Sonnenwirtsapfel
Kasseler Renette
Goeldparméne
Landsberger Renette
Roter Bellefleur
Danziger Kantapfel
Topaz

Hauxapfel

Gelber Edelapfel
Freiherr von Berlepsch

Kirschensorten:
Sunburst

Frihe Rote Meckenheimer
Hedelfinger Riesenkirsche

Birnensorten:

Grafin von Paris
Conference
Pastorenbirne

Doppelte Philipps
Kostliche aus charneux
Gellerts Butterbirne
Alexander Lucas
Schweizer Wasserbirne
Williams Christ
Gelbmdéstler
Bayerische Weinbirne
NuBlocher Kotéackerle

Speierling (Sorbus domestica)

Walnulsamling (Juglans regia)

m friedemann landschaftsarchitekten 1



Nr. 8 Schmetterlings- und
Wildbienensaum 2020
Siidwestdeutsches Bergland
Ursprungsgebiet (UG) 11
Ansaatstarke: 1 - 2 g/m? (10 - 20 kg/ha)

Rieger-Hofmann®embH

v . .
T —

Wegen abweichender Herkiinfte Ansaat in der freien
Landschaft nur mit Genehmigung der Naturschutzbehorde!

Samen und Pflanzen gebietseigener
Wildblumen und Wildgréser

Rieger-Hofmann GmbH In den Wildblumen 7-13
74572 Blaufelden-Raboldshausen

Tel. 07952 /921 889-0 Fax 07952 /921 889-99
info@rieger-hofmann.de / www.rieger-hofmann.de

Blumen 100%

Botanischer Name Deutscher Name % Herkunft
Achillea millefolium Gewdhnliche Schafgarbe 1,20 UG 11
Agrimonia eupatoria Kleiner Odermennig 5,00 UG 11
Ballota nigra Gewodhnliche Schwarznessel 0,30 UG 11
Barbarea vulgaris Echtes Barbarakraut 2,00 UG 11
Betonica officinalis Heilziest 1,00 uG 1
Campanula patula Wiesen-Glockenblume 0,10 UG 11
Campanula persicifolia Pfirsichblattrige Glockenblume 0,10 UG 11
Campanula rapunculoides Acker-Glockenblume 0,10 UG 11
Campanula rotundifolia Rundblattrige Glockenblume 0,10 UG 11
Campanula trachelium Nesselblattrige Glockenblume 0,10 UG 11
Carduus nutans Nickende Kratzdistel 0,50 uG 1
Carum carvi Wiesen-Kimmel 4,50 uG 1
Centaurea cyanus Kornblume 7,00 UG 11
Centaurea jacea Wiesen-Flockenblume 5,00 UG 11
Centaurea scabiosa Skabiosen-Flockenblume 1,50 uG 11
Cichorium intybus Gewdhnliche Wegwarte 3,00 UG 11
Clinopodium vulgare Gewdhnlicher Wirbeldost 0,80 UG 09
Daucus carota Wilde Méhre 2,50 UG 1
Dianthus carthusianorum Kartdusernelke 1,50 uG 11
Dipsacus fullonum Wilde Karde 0,30 UG 11
Echium vulgare Gewodhnlicher Natternkopf 2,00 UG 11
Galium album Weiles Labkraut 2,00 uG 11
Galium verum Echtes Labkraut 2,00 uG 11
Hypericum perforatum Echtes Johanniskraut 1,50 UG 11
Hypochaeris radicata Gewohnliches Ferkelkraut 0,70 UG 11
Knautia arvensis Acker-Witwenblume 1,50 uG 11
Leonurus cardiaca Echtes Herzgespann 0,80 UG 11
Leucanthemum ircutianum/vulgare Wiesen-Margerite 3,00 UG 11
Linaria vulgaris Gewdhnliches Leinkraut 0,20 UG 11
Lotus pedunculatus Sumpfschotenklee 2,00 UG 11
Malva alcea Spitzblatt-Malve 1,00 UG 11
Malva moschata Moschus-Malve 4,00 uG 11
Malva sylvestris Wilde Malve 3,00 UG 12
Origanum vulgare Gewdhnlicher Dost 0,40 UG 11
Papaver dubium Saatmohn 0,50 UG 11
Papaver rhoeas Klatschmohn 1,50 UG 11
Pastinaca sativa Gewdhnlicher Pastinak 1,00 uG 11
Picris hieracioides Gewohnliches Bitterkraut 0,50 uG 11
Plantago lanceolata Spitzwegerich 3,00 UG 11
Plantago media Mittlerer Wegerich 0,30 UG 11
Potentilla argentea Silber- Fingerkraut 0,20 UG 09
Potentilla verna Frihlings-Fingerkraut 0,30 UG 11
Primula veris Echte Schlisselblume 0,40 uG 11
Prunella vulgaris Gewdhnliche Braunelle 5,00 UG 11
Reseda lutea Gelbe Resede 0,50 uG 1
Salvia pratensis Wiesen-Salbei 5,00 UG 11
Saponaria officinalis Echtes Seifenkraut 2,00 UG 09
Scabiosa columbaria Tauben-Skabiose 0,50 uG 1
Scorzoneroides autumnalis Herbst-Léwenzahn 1,00 uG 1
Scrophularia nodosa Knoten-Braunwurz 1,00 UG 11
Silene dioica Rote Lichtnelke 2,50 UG 11
Silene latifolia ssp. alba Weilde Lichtnelke 4,00 UG 11
Silene vulgaris Gewdhnliches Leimkraut 3,50 UG 11
Sinapis arvensis Ackersenf 2,00 UG 11
Solidago virgaurea Gewodhnliche Goldrute 0,30 UG 11
Stachys sylvatica Wald-Ziest 0,50 UG 11
Tanacetum vulgare Rainfarn 0,10 UG 11
Thymus pulegioides Gewodhnlicher Thymian 0,20 UG 11
Tragopogon pratensis Wiesen-Bocksbart 1,50 UG 11
Trifolium medium Mittlerer Klee 0,50 uG 1
Verbascum nigrum Schwarze Kdnigskerze 0,50 UG 11
Verbascum thapsus Kleinblitige Kénigskerze 1,00 UG 11

100,00
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Teil A

1 Allgemeines
1.1 Ausgangslage und Entwicklungsziele fiir das Gebiet ,,AuBere Helde"

Bereits seit 1975 bestanden Planungen, die "AuRere Helde" als zukiinftiges Wohngebiet zu erschlieRen,
im Jahr 1981 wurde das Gebiet als geplante Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan der
Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim aufgenommen. Da hierdurch fiir die Eigentlimer der
Grundstiicke die Aussicht auf Bauland bestand, wurde vor allem im Westteil des Gebiets die dort
vorherrschende Nutzung als extensive Streuobstwiesen nach und nach eingestellt. Trotz der daraus
resultierenden Verschlechterung der Biotopqualitditen auf Grund von Gebiischausbreitung und
mangelnder Obstbaumpflege und -nachpflanzung blieb das Gebiet flr heimische Pflanzen und Tiere von
groBer Bedeutung. In den Jahren 1999/2000 wurde ein stadtebaulicher und landschaftsplanerischer
Wettbewerb durchgefiihrt mit dem Ziel, ein Baugebiet in einer hochwertigen Landschaft zu entwickeln.
Das Ergebnis dieses Wettbewerbs wurde in einem sehr offenen und breiten Verfahren mit der
Birgerschaft und interessierten Gruppen diskutiert und daraus der "Rahmenplan AuRere Helde"
erarbeitet, der im Sommer 2002 vom Gemeinderat beschlossen wurde. Gleichzeitig beschloss der
Gemeinderat, auf Basis dieser Rahmenplanung einen Bebauungsplan aufzustellen. Der durch die
Planung entstehende Eingriff in Natur und Landschaft sollte dabei zu 100 % innerhalb des
Gesamtgebietes ausgeglichen werden.

Das Plankonzept sah nur etwa 30% der 52 ha Gesamtflache der ,AuReren Helde* fiir Wohnbauland in
drei separaten Baufeldern vor, die Flachen aulerhalb der Baufelder waren Griin- und Ausgleichsflachen.
Der erste Bauabschnitt war nach Westen uber den Rebenweg an das oOrtliche Verkehrsnetz angebunden,
die weiteren Bauabschnitte sollten nach Osten Uber die damals vom Land als StralRenbaulasttrager
geplante Ortsumfahrung Altwiesloch erschlossen werden. Unter diesen Vorgaben war ein normales
Umlegungsverfahren nicht durchfiihrbar, weshalb der Gemeinderat im Oktober 2003 die Durchfiihrung
einer Stadtebaulichen Entwicklungsmafinahme beschloss.

Vorab wurden im Anschluss an die Rahmenplanung vorbereitende Untersuchungen durchgefuihrt. Als
Ziele und Zwecke der stadtebaulichen Entwicklungsmalnahme ist in Nr. 12.1 der vorbereitenden
Untersuchungen ein erhdhter Bedarf an Wohnbauflachen von mindestens 36,3 ha Bruttowohnbauland
dargestellt. Mit einem geplanten Bruttowohnbauland von 18,8 ha sollte das Untersuchungsgebiet die
einzige Moglichkeit darstellen, diesen erhohten Bedarf im Bereich der Verwaltungsgemeinschaft bzw. der
Stadt Wiesloch selbst kurzfristig zu decken. Wegen des erhohten Bedarfs an Wohnbauflachen sollte nach
der Rahmenplanung im Gebiet ,Auere Helde* bezahlbarer Wohnraum fiir breite Bevélkerungsschichten
entstehen und unter anderem kompakte Siedlungsbereiche zugunsten groRzlgiger Freiraum-
zusammenhange geschaffen werden. Als Zielwert ging der Rahmenplan von 800 bis 850 Wohneinheiten
aus. Der erste Bauabschnitt sollte Uber die vorhandene Verkehrsinfrastruktur des Rebenwegs, die
Bauabschnitte Il und Il Gber eine Ortsumfahrung erschlossen werden, um eine Uberlastung der inneren
Verkehrsknotenpunkte zu vermeiden.

Die Satzung iiber die fdrmliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Aufere Helde
trat im Februar 2004 in Kraft, der Bebauungsplan fiir das Gesamtgebiet der ,AuRere Helde“ wurde im
Juni 2006 rechtswirksam. Somit waren die planungsrechtlichen Grundlagen fur die ErschlieRung des
Gebiets geschaffen. Im Jahr 2011 wurde mit der Aufsiedelung des ersten Baufeldes in einer GrolRe von
ca. 6,5 ha Bruttobauland begonnen. Parallel dazu wurden umfangreiche, im Bebauungsplan festgesetzte
landschaftliche EntwicklungsmalRnahmen durchgeflhrt, um die von der Bebauung nicht bertihrten Grin-
und Ausgleichsflachen dkologisch aufzuwerten.
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1.2 Anderung der stidtebaulichen Planung fiir das Gebiet des Entwicklungsbereichs

Nachdem der Gemeinderat im Marz 2010 und im Januar 2012 die vom Land vorgelegten Trassen-
varianten fir eine Ortsumfahrung von Altwiesloch abgelehnt hatte, war das urspriingliche Planungs-
konzept auf Grund fehlender Erschliefung nicht mehr umsetzbar. Um die (brigen Baugebiete ent-
sprechend den Planungszielen entwickeln zu kdnnen, war es daher erforderlich, alternative Anbindungen
fir die weiteren geplanten Bauabschnitte zu prifen.

Dabei wurde zun&chst untersucht, ob der urspringlich geplante Bauabschnitt Il (ca. 9 ha Bruttobauland)
entweder Uber den Bauabschnitt | nach Westen oder nach Osten an die L 612 (Dielheimer StraRe)
angebunden werden kann. Da die Anbindung an die L 612 ca. 2 Mio. Euro Mehrkosten zur Folge gehabt
hatte und darliber hinaus Nachteile aus verkehrstechnischer Sicht besal3, entschied sich der Gemeinderat
im Juli 2012 daflr, einen zweiten Bauabschnitt nach Westen Uber den Apfel- bzw. Rebenweg an das
ortliche Verkehrsnetz anzubinden. Da nach der Konzeption des Bebauungsplans keine Straflen-
verbindung vom Bauabschnitt | zum Bauabschnitt I vorgesehen war, sollten im Rahmen eines Be-
bauungsplan-Anderungsverfahrens hierzu die entsprechenden planungsrechtlichen Voraussetzungen
geschaffen werden.

Die Umsetzung dieses geanderten ErschlieRungskonzeptes hatte zur Folge gehabt, dass im Apfel- bzw.
Rebenweg entgegen der ursprunglichen Planung erhebliche Mehrverkehre entstanden waren - ca. 1.600
Kfz/d auf Grund des Bauabschnitts Il sowie zusatzlich weitere ca. 1.200 Kfz/d im Falle der Erschlieung
eines BA lll (ca. 6 ha Bruttobauland). Eine schalltechnische Untersuchung ergab, dass die auf Grund der
Mehrverkehre entstehende Larmbelastung im Bereich Apfelweg/Rebenweg nur schwierig planerisch zu
bewaltigen gewesen wére. Unter den Anwohnern des Bauabschnitts |, die beim Erwerb ihrer Grundstlicke
davon ausgegangen waren, dass die ErschlieBung eines weiteren Bauabschnitts nicht zu Mehrverkehren
im Bauabschnitt | fiihren wiirde, formierte sich erheblicher Widerstand gegen die Planungsabsichten der
Stadt Wiesloch, was deren Umsetzung zusatzlich erschwert héatte.

Aus diesen Griinden beschloss der Gemeinderat im Marz 2013, eine reduzierte und optimierte
stadtebauliche Konzeption* fir den Bereich eines Untersuchungsraums zu erarbeiten. Um eine reduzierte
Konzeption aus wirtschaftlicher Sicht zu optimieren, sollte auf weitere Grundstlicksankéufe verzichtet und
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der Fokus auf diejenigen Flachen gelegt werden, welche sich zum damaligen Zeitpunkt bereits im
Eigentum der Stadt Wiesloch befanden. Somit sollten die im Entwicklungsbereich liegenden Flachen
ostlich des Untersuchungsraums bei der weiteren stadtebaulichen Planung nicht mehr bericksichtigt
werden.

L2Untersuchungsraum*” geméf3 GR-Beschluss vom

Durch die Stadt Wiesloch im Rahmen der SEM erworbene Grundstiicke 20.03.2013
e Untersuchungsraum gemaR GR-Beschluss vom 20.03.2013

Im Folgenden wurde eine stadtebauliche Konzeption ausgearbeitet, fir welche zunachst potentielle
Baufelder innerhalb des Untersuchungsraums ermittelt wurden, die sich unter dem Gesichtspunkt
Okologie/Artenschutz konfliktarmer wéren und sich damit im Grundsatz fiir eine Bebauung eignen
wirden. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden dartiber hinaus auch die verkehrlichen Aus-
wirkungen, Aspekte der Wirtschaftlichkeit sowie Mdglichkeiten der ErschlieBung und Entwasserung
bertcksichtigt.

Auf Grund dieser Rahmenbedingungen kamen im Grundsatz ein mdgliches Baufeld ,Nord“ mit einer
Flache von ca. 0,8 ha Nettobauland sowie drei mdgliche Baufelder ,Std“ mit Flachen von 2,2 ha (,Sud
klein®), 2,5 ha (,Sud mittel‘) und 3,6 ha (,Sud groR*) Nettobauland in Frage. Aus verkehrlicher Sicht
wurden insgesamt neun Alternativen zur Anbindung der Baufelder im Untersuchungsraum sowie deren
Auswirkungen untersucht. Des Weiteren wurde die Realisierungsmaglichkeit der Baufelder unter den
Aspekten ErschlieBung/Entwasserung geprift.

3 e o e
| ) e i S

cadt Bebauungsplan ,AuBere Helde*“, 2006,
lberlagert mit neuer Planung,

Stand: November 2014

Ry
alternativen
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Die von der Planung Betroffenen hatten gemaf § 137 BauGB im Rahmen einer Blrgerveranstaltung im
November 2014 die Méglichkeit, sich Uber die gednderten Planungsabsichten flir den Entwicklungs-
bereich der ,AuBeren Helde* zu informieren. Im Nachgang zu der Veranstaltung konnte bis Ende 2014
zur Planung Stellung genommen werden. Der Riicklauf der Stellungnahmen wurde dem Gemeinderat zur
Verfligung gestellt.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses beschloss der Gemeinderat im Juni 2015, das Baufeld ,Std
mittel* mit einer Dichte von 36 EW/ha Nettobauland als Grundlage fiir die weitere Planung innerhalb des
Untersuchungsraums zu verwenden. Des Weiteren beschloss der Gemeinderat zur verkehrlichen An-
bindung des Baufeldes ,Sud mittel“ die Alternative ,A 5 (Anbindung nach Westen tber den Apfel-/Re-
benweg). Auf Grund dieser Rahmenbedingungen ist davon auszugehen, dass nach einer entsprechen-
den Realisierung des Baufeldes sich das Verkehrsaufkommen um ca. 250 zuséatzliche Fahrten im Bereich
Apfel-/Rebenweg erhohen wird.

Baufeld )2dd miftal” GR-Eesatliiss vom 24.06 2015

-

Baufeld ,Siid mittel” entsprechend Gemeinderatsbeschluss vom
24.06.2015 und dessen Lage im sog. ,Untersuchungsraum*

GemaR der Entscheidung des Gemeinderats soll die Flache dstlich des Untersuchungsraumes nicht mehr
Gegenstand einer stadtebaulichen Entwicklung im Gebiet ,AuRere Helde* sein. Umgesetzt werden soll
nur noch die Planvariante Baufeld ,Std mittel*. Der Entscheidung des Gemeinderats lag insbesondere
der Anspruch zu Grunde, die zusatzliche Verkehrsbelastung im Bereich Apfelweg/Rebenweg gering zu
halten und gleichzeitig tber die GroRe des Baufeldes zu einer groktmdglichen, gleichzeitig wirtschaftlich
akzeptablen Erreichung der Entwicklungsziele zu gelangen. Dem geschuldet ist der Beschluss, eine
geringere stadtebauliche Dichte von 36 EW/ha Nettobauland bei der Planung vorzusehen.

Fur den Gbrigen Entwicklungsbereich kann das Entwicklungsziel von 18,8 ha Bruttobauland und 800 bis
850 Wohneinheiten damit nicht mehr erreicht und die Entwicklung nicht durchgeflihrt werden. Die Stadt
Wiesloch passt daher das Entwicklungskonzept entsprechend an und andert ihre Entwicklungsziele.
Wohnraum soll mit geringerer stadtebaulicher Dichte nur im Bereich des Baufelds ,Stud mittel* geschaffen
werden, flr den Ubrigen Bereich soll die stadtebauliche Entwicklung nicht durchgefiihrt werden. Der nach
Realisierung des zu entwickelnden Bauabschnitts Il noch vorhandene Wohnraumbedarf soll an anderer
Stelle im Stadtgebiet befriedigt werden.
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1.3 Anderung der stidtebaulichen Entwicklungsziele

Die in den vorbreitenden Untersuchungen aus September 2003, die der formlichen Festlegung des
stadtebaulichen Entwicklungsbereichs ,Auflere Helde* durch Beschluss des Gemeinderats vom 29.
Oktober 2003 zugrunde lagen, formulierten Ziele, werden dahingehend geandert, dass die Schaffung von
Wohnbauflachen nur noch in dem Bereich der Planvariante Baufeld ,Stud mittel“ mit einer stadtebaulichen
Dichte von 36 EW/ha Nettobauland weiterverfolgt werden soll. Eine weitergehende Schaffung von
Wohnbauflachen soll im Bereich des Geltungsbereichs der bisherigen Entwicklungssatzung aus den in
Kap. 1.2 dargestellten Grinden nicht weiterverfolgt werden.

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat in seiner éffentlichen Sitzung am 27.04.2016 beschlossen, die
Entwicklungsziele entsprechend zu andern.

1.4  Teilaufhebung der ,Satzung iber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs ,AuBere Helde‘ “

Aufgrund der Anderung der Entwicklungsziele und der geénderten stadtebaulichen Planung im Gebiet
des Entwicklungsbereichs hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch in seiner 6ffentlichen Sitzung am
27.04.2016 beschlossen, die Satzung Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwick-
lungsbereichs ,AuRere Helde" insoweit gemaR § 169 Abs. 1 Nr. 8 BauGB i. V. m. § 162 Abs. 1 BauGB
aufzuheben, da die urspringlichen Entwicklungsziele insoweit nicht mehr realisiert werden sollen.

8 -~ — — - v ki
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beschluss vom 27.04.2016
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Die Teilaufhebung der ,Satzung Uber die formliche Festlegung des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs
,Aulere Helde' “ trat mit Bekanntmachung des Satzungsbeschlusses am 05.07.2016 in Kraft.

1.5 Ziele und Zwecke der Planung

Da eine Realisierung der ehemals vorgesehenen Bauabschnitte Il und Ill, wie in Kap. 1.1 - 1.3 be-
schrieben, nicht mehr moglich ist, ist der rechtswirksame Bebauungsplan fiir diesen Bereich nicht mehr
umsetzbar. Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat daher in seiner offentlichen Sitzung am 27.04.2016
beschlossen, das Verfahren zur Teilaufhebung des Bebauungsplans ,AuRere Helde* in der Fassung der
1. Anderung einzuleiten. Durch die Teilaufhebung des Bebauungsplans soll dariiber hinaus gewahrleistet
sein, dass der nicht aufzuhebende Teil des Ursprungsbebauungsplans aus dem Jahr 2006, der fir einen
Teilbereich nordlich des Apfelwegs im Jahr 2008 geandert wurde, fir sich alleine betrachtet ein
funktionierendes Plankonzept darstellt (vgl. dazu Kap. 2.2). Die Teilaufhebung des Bebauungsplans er-
folgt in einem separaten Verfahren. Um die geanderte stadtebauliche Planung (vgl. dazu Kap. 1.2) bzw.
die vom Gemeinderat der Stadt Wiesloch beschlossenen geanderten Entwicklungsziele (vgl. dazu
Kap. 1.3) umzusetzen, hat der Gemeinderat ebenfalls am 27.04.2016 beschlossen, einen Bebauungsplan
AuRere Helde — 2. Bauabschnitt* aufzustellen.

1.6 Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,AuRere Helde - 2. Bauabschnitt wurde vom
Gemeinderat der Stadt Wiesloch am 27.04.2016 gefasst. Die friihzeitige Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung fand vom 28.09.2017 bis einschlieRlich 27.10.2017 statt. Da die Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Tréager 6ffentlicher Belange nicht vor dem 16.05.2017 eingeleitet worden ist,
konnte von der in § 245¢c BauGB geregelten Uberleitungsvorschrift, das Verfahren nach den vor dem
13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abzuschlieRen, kein Gebrauch gemacht werden.

Nach § 3 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane flr die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fiir die
Dauer von 30 Tagen, oder bei Vorliegen eines wichtigen Grundes fir die Dauer einer angemessenen
langeren Frist 6ffentlich auszulegen. Auf Grund des relativ langen Planungszeitraums des Verfahrens zur
Aufstellung des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt sowie der komplexen Historie der
Planungen im Bereich der ,AuBeren Helde* wurde die Frist auf 47 Tage verlangert. Die Sffentliche
Auslegung des Bebauungsplan-Entwurfs fand vom 07.06.2021 bis einschlieRlich 23.07.2021 statt. Die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden per E-Mail am 28.05.2021 von der Aus-
legung benachrichtigt und um Abgabe einer Stellungnahme zu Planung bis zum 23.07.2021 gebeten. Im
Rahmen der o6ffentlichen Auslegung wurde von den Regelungen des Planungssicherstellungsgesetzes
(PlanSiG) kein Gebrauch gemacht.

Der Abschluss des Verfahrens erfolgte auf der Grundlage des BauGB in der Fassung der Be-
kanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes vom
10. September 2021 (BGBI. | S. 4147) geéndert worden ist.

Auf Grund des § 25e der BauNVO ,Uberleitungsvorschrift aus Anlass des Gesetzes zur Mobilisierung von
Bauland“ ist die BauNVO in der bis zum 23. Juni 2021 geltenden Fassung anzuwenden, da der Be-
bauungsplan-Entwurf vor dem 23. Juni 2021 nach § 3 Absatz 2 des BauGB 6ffentlich ausgelegt wurde.



https://dejure.org/gesetze/BauGB/3.html
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2 Beschreibung des Plangebiets
21 Lage des Gebiets

Das Gebiet des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt* befindet sich im Siidosten der
Kernstadt von Wiesloch. Westlich davon befindet sich der von Grinflachen umgebene 1. Bauabschnitt
der ,Aufleren Helde*, welcher ein allgemeines Wohngebiet mit Einfamilien-, und Mehrfamilienhausern
darstellt.

I o
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WIESLOCH

SRR

e, LN R A s Dber R Lage des Plangebiets

2.2 Abgrenzung und GroRe

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Auere Helde — 2. Bauabschnitt* umfasst die Grundstiicke
mit den Flst. Nr. 14933 (teilweise), 14934 (teilweise), 15084, 15085, 15086, 15087 sowie 16043 (teil-
weise) und besitzt eine Grofle von ca. 4,5 ha Brutto- bzw. knapp 3,0 ha Nettobauland.

Geltungsbereich
Bebauungsplan ,Aul8ere Helde — 2. Bauabschnitt*
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2.3 Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ostlich des Dielheimer Wegs, welche fiir das Baufeld vor-
gesehen ist, wird derzeit im Wesentlichen als landwirtschaftliche Flache genutzt. In deren Mitte befindet
sich eine mit Obstbdumen bestandene Wiese. Westlich des Dielheimer Wegs befinden sich weitere
Wiesenflachen, eine Feldhecke sowie eine Flache mit Ablagerungen von Erd- und Abfallmaterialien sowie
Brombeergebisch.

Aulerhalb des Geltungsbereich des Bebauungsplans grenzen an diesen an: im Norden und Osten land-
wirtschaftliche Flachen, im Stden eine mit Ostbdumen bestandene Wiese und im Westen eine Griinflache
mit Gehdlzstrukturen sowie bebaute Grundstiicke des 1. Bauabschnitts der ,Aueren Helde" (vgl. dazu
Teil B, Umweltbericht, Karte ,Biotoptypen Bestand®).

2.4 Altlasten, Bergbau und Schwermetallbelastung, Bodenmanagement, Kampfmittel, Boden-
denkmale; Storfallbetriebe

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich nach Stand des Bodenschutz- und Altlasten-
katasters und der Fortschreibung der Erfassung altlastenverdachtiger Flachen (Gewerbeabmeldungen
bis Ende 2011) nach Mitteilung des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis vom 06.11.2017 weder Altlasten
noch altlastenverdachtige Flachen.

Bergbau und Schwermetallbelastung

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Aufere Helde* (rechtswirksam Juni 2006) wurden durch
das Blro BDU, Biro flir Denkmalpflege und Umweltschutz, Dr. Ludwig H. Hildebrandt die folgenden
Gutachten zur Situation des ehemaligen Bergbaus und der Schwermetallbelastung im Plangebiet erstellt.

- Schwermetallbelastung und Bergbaustollen im Bereich des geplanten Neubaugebietes ,AuRere
Helde" in 69168 Wiesloch (BDU 974), August 2001
Ergebnis: Im Hinblick auf mdgliche Restriktionen durch vorhandene Bergbaustollen geht der
Gutachter davon aus, dass durch die vorhandenen Bergbaustollen keine Gefahrdung fir das
Plangebiet ausgehen, da die Stollen mehr als 70 m unter der Erdoberflache verlaufen. Hinzu
kommt, dass die genannten Stollenanlagen nur Richtstrecken mit Querschnitten von ca. 2 auf 2 m
waren; sie dienten dazu, das Erzvorkommen zum Abbau vorzurichten. D. h. richtiger Erzabbau mit
entsprechend dimensionierten Hohlraumen hat in diesem Gebiet nie stattgefunden. Hinsichtlich
Standfestigkeit bzw. Bergschaden bestehen aus Sicht des Gutachters deshalb keinerlei Bedenken.
Ein weiterer Untersuchungsbedarf erscheint nicht gegeben.

- Geologie und Schwermetallbelastung im Bereich des geplanten Neubaugebiets ,Aufere Helde" in
69168 Wiesloch (BDU 1039), Juni 2003
Ergebnis: Die Schwermetallbelastung betrifft hauptséachlich die Oberbdden und insbesondere
Bereiche westlich des Dielheimer Wegs; das Baufeld des 2. Bauabschnitts der ,Auleren Helde*
liegt jedoch ostlich davon. Von den tieferen Schichten wird der Zuordnungswert Z 1.2 nicht
uberschritten — eine Verbringung in eine Deponie oder eine Nutzung innerhalb des Baugebietes
z. B. Larmschutzdamme ist problemlos mdglich. Gleiches gilt auch fiir die Oberbdden in den beiden
ostlichen Bauabschnitten (Verortung siehe nachstehende Karte).
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T chwermetallbelastung
sz gl und Bauabschnitte

Auszug aus:

Geologie und Schwermetallbelastung im Bereich des
geplanten Neubaugebiets ,Aulere Helde* in 69168
Wiesloch (BDU 1039), Juni 2003

Aufgrund der Reduzierung und insbesondere der raumlichen Verlagerung des 2. Bauabschnitts nach
Westen reichen die vorhandenen Erkenntnisse fur das anstehende Bebauungsplanverfahren nicht aus.
Es sind lediglich zwei verwertbare Schiirfproben zur Beurteilung der Schwermetallbelastung vorhanden,
diese befinden sich zudem in Randlage (Nrn. 5, 7 und 9).

Aus diesem Grunde wurde im Zuge der Planung des 2. Bauabschnitts ein weiteres Gutachten zur
Situation der Schwermetallbelastung erstellt:

- Orientierende Untersuchung der Schwermetallbelastung im Bereich des geplanten Neubau-
gebietes ,AuBere Helde, Bauabschnitt II* in 69168 Wiesloch (BDU 1600), Mai 2017
Ergebnis: Oberbdden und quartare Decklehme sind gering belastet und wegen einer leichten Fest-
stoffkontamination als Z 1.2-Material einzustufen. Die Eluate halten Z 0 ein. Das Material kann
unter dem AVV-Schlissel 170504 z. B. in die Tongrube NuBloch verbracht werden. Denkbar ist
aber auch eine Nutzung als Uberdeckung von hoher belasteten Flachen auf der Gemarkung. Die
Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fiir Wohngebiete und Kinderspielflachen bzw. die
MaRnahmewerte flr Grinlandnutzung werden eingehalten. Bei den Keuperschichten wurde bei
den beiden stdlich gelegenen Schirfen die so genannte ,Bleiglanzbank" angeschnitten, von der
in ganz Stdwestdeutschland allgemein erhohte Blei- und Zinkwerte bekannt sind. Wahrend die
Feststoff-Schwermetallgehalte der einen Probe nur leicht erhoht sind, so wurden bei der zweiten
Probe mit 800 mg/kg Blei, 14 mg/kg Cadmium und 3500 mg/kg Zink deutlich erhohte Werte
gemessen, die tber dem Grenzwert Z 2 liegen. Trotzdem wird bei den Mittelwerten und Medianen
Z 2 eingehalten. Klammert man jedoch diese eine, fur das Gebiet offensichtlich nicht représentative
Probe aus, so waren die Keuperschichten nach Mittelwerten und Medianen sogar als Z 0
einzustufen. Dennoch empfiehlt der Gutachter, im Umfeld des Ausreillers weitere Proben zu
nehmen, um eine reprasentative Aussage Uber die Feststoffgehalte in diesem Bereich zu erhalten.

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Orientierende Untersuchung der Schwermetallbelastung im Bereich des
geplanten Neubaugebietes ,Auliere Helde, Bauabschnitt II* in 69168 Wiesloch (BDU 1600), Mai 2017

Mit dieser orientierenden Untersuchung (BDU 1600) vom Mai 2017 wurde vor allem geklart, welche Anfor-
derungen an eine Verwertung bzw. Entsorgung von Bodenaushub zu stellen sind.

In einem weiteren Gutachten wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans uber eine Detail-
untersuchung des anstehenden Oberbodens untersucht, wie sich die Situation auf Grund der Regelungen
der BBodSchV in Bezug auf die Wirkungspfade Boden-Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze darstellt:

- JAuRere Helde*, Wiesloch — Uberprifung der orttypischen Schwermetallbelastung gemaR
BBodSchV (Arcadis), November 2018
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Ergebnis: Fur den Wirkungspfad Boden-Mensch (Wohngebiete) wurden im Bereich der Zone 3
(aktuell Streuobstwiese mit 91,4 mg/kg As) und der Zone 5 (aktuell Acker, spater Wohngebiet mit
101 mg/kg As) Uberschreitungen des Priifwerts fiir Arsen von 50 mg/kg nach BBodSchV lediglich
jeweils in den oberen Horizonten zwischen 0-10 cm unter GOK festgestellt. Die Proben aus dem
darunterliegenden Horizont zwischen 10-35 cm unter GOK zeigen keine Auffalligkeiten.

Im Bereich der Zone 1 (Grinflache westlich der Strale) wurden in beiden entnommen Boden-
proben mit maximal 72,7 mg/kg Arsen Uberschreitungen des Priifwerts von 50 mg/kg analysiert
(vgl. Anlage 2.1 Gutachten Arcadis, Anmerk.: an dieser Stelle wird hierzu ausgefiihrt: ,Sollte die
Fléache 1auch zukiinftig eine ffentliche Griinfléche bleiben, wére diese als Park- und Freizeitflache
gem. BBodSchV zu werten®).

Fur den Wirkungspfad Boden-Nutzpflanze werden die fir die untersuchten Parameter geman
BBodSchV definierten Prif- bzw. Manahmenwerte fur Nutzgarten eingehalten (vgl. Anlage 2.2
Gutachten Arcadis).

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: ,AuBere Helde* Wiesloch — Uberpriifung der orttypischen Schwermetall-
belastung gemaB BBodSchV (Arcadis), November 2018

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine ent-
sprechende Kennzeichnung der Beprobungszonen 1, 3 und 5 als ,Umgrenzung einer Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind* enthalten.

Da sich innerhalb der Beprobungszone 1 im Bebauungsplan keine flr eine Bebauung vorgesehenen
Flachen befinden - diese sind in weiten Teilen als 6ffentliche Griinflache festgesetzt - und die Prifwerte
der BBodSchV fir Park- und Freizeitflichen eingehalten werden, kann hier auf die Durchfiihrung von
MaRnahmen verzichtet werden. Die Beprobungszonen 3 und 5 liegen im Gegensatz dazu im Bereich der
Wohnbaugrundstlicke. Daher wird fir diese Flachen im schriftlichen Teil des Bebauungsplans
festgesetzt, dass innerhalb der als ,Umgrenzung einer Flache, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind“ gekennzeichneten Flachen (dstlich des Dielheimer Wegs) mit den Be-
zeichnungen Z3 und Z5 die oberste Bodenschicht mit einer Machtigkeit von 0,10 m abzutragen und durch
eine dafiir geeignete Fachentsorgungsfirma einer entsprechenden Entsorgung zuzufthren ist.

Bodenmanagement

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GroRe von rund 4,54 ha. Im Zuge der Umsetzung
des Bebauungsplans sind die folgenden Flachen durch Erschliefungs- und BaumaRlnahmen betroffen:
die Zufahrt zum 2. Bauabschnitt sowie die 6ffentliche Verkehrsflachen dstlich des Dielheimer Wegs
(ca.0,49 ha), das Regenriickhaltebecken (RRB) am 6stlichen Rand des Gebiets (ca. 0,20 ha) sowie die
privaten Baugrundsticke (ca. 2,96 ha).

Offentliche MaRnahmen:

Wie unter dem vorherigen Teilkapitel ,Bergbau und Altlasten” beschrieben, ist der Oberboden in einem
Teilbereich des Geltungsbereichs (Beprobungszonen 3 und 5; ca. 5.000 m?) abzutragen und zu ent-
sorgen. Dabei entstehen rund 500 m3 zu entsorgendes Material.

Damit der im Bereich der privaten Baugrundstlicke entstehende Bauaushub minimiert werden kann, wird
die ringférmig verlaufende ErschlieBungsstrae im Mittel 0,5 m (iber Gelande hergestellt. Die Er-
schlieBungskonzeption sieht vor, den Oberboden im Bereich der ErschlieBungsstrae und des RRB
abzutragen (Flache insgesamt: ca. 0,49 ha + ca. 0,20 ha = ca. 0,7 ha) und entsprechend zwischen-
zulagern.
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Der im Bereich der RingerschlieBung durch den Einbau von Ver- und Entsorgungsanlagen entstehende
Aushub sowie der Aushub im Bereich des RRB kann zu dessen Modellierung verwendet werden.

Der zwischengelagerte Oberboden kann zum einen zur Andeckung des StraBenkorpers verwendet und
zum anderen auf der Flache, auf welcher bereits belasteter Oberboden (Beprobungszonen 3 und 5; s. 0.)
entsorgt wurde, aufgebracht werden.

Dennoch entstehen durch die ErschlieRungsmalinahmen rund 1.000 m3 zu entsorgendes Material. Die
ErschlieBungsmalnahmen werden unter einer bodenkundlichen Begleitung entsprechend der DIN 19639
durchgefilhrt. Bei allen Bodenarbeiten, bei denen die natlrlichen Bodenfunktionen zu erhalten oder herzu-
stellen sind, ist die aktuelle Ausgabe der DIN 18915, Vegetationstechnik im Landschaftsbau, anzu-
wenden.

Private MaRnahmen:

Fur die privaten Baugrundsticke im Gebiet ergibt sich die folgende Situation: Aufgrund der oben
beschriebenen erhdhten Lage der Ringerschliefung und der im Bebauungsplan festgesetzten Erdge-
schossfullbodenhdhe (entspr. der Hohenlage der Stralle mit einem Spielraum von +/- 0,30 m) kdnnen
auf den insgesamt ca. 29.600 m? groRen Baugrundstlcken bei einer maximal zulassigen Grundflache
von insgesamt 7.950 m? durch die Herstellung von Hauskellern bei einer mittleren Aushubtiefe von ca.
2,5 m rund. 20.000 m3 Bauaushub entstehen. Auf den Grundstiicken kann dieser Bauaushub auf Grund
der héher liegenden ErschlieBungsstralie in einer Menge von ca. 11.000 m3 (29.600 m2 — 7.950 m2 =
21.797 m2 x 0,5 m = 10.825 m?3) wieder zur Gelandemodellierung aufgebracht werden.

Somit kann auf den privaten Baugrundstiicken die folgende Menge an Bauaushub entstehen: 20.000 m3
Bauaushub - 11.000 m3 zur Gelandemodellierung im Gebiet verbleibendes Material = 9.000 m3. Insge-
samt betrachtet sind dies auf den privaten Baugrundstiicken demnach bis zu 9.000 m3 Bauaushub, der
einer Entsorgung zuzufthren ist. Pro Baugrundstlick entspricht dies einer Menge von durchschnittlich
rund 220 m3. Hierbei ist jedoch zu beachten, dass es sich bei dieser Betrachtung um ein Worst-Case-
Szenario handelt, welches unterstellt, dass alle Gebaude auf den Baugrundstlicken die max. zulassige
Gebaudegrundflache besitzen und dass alle Gebaude vollstandig unterkellert werden.

Im Ubrigen sind im Zuge der 6ffentlichen ErschlieRungs- und der privaten BaumaBnahmen die Hinweise
und Nebenbestimmungen zum Umgang mit Bodenaushub des Landratsamts Rhein-Neckar-Kreis, Untere
Bodenschutzbehorde zu beachten, welche in den Hinweisen zum Bebauungsplan abgedruckt sind.

Kampfmittel

Es gibt keine Hinweise, die Kampfmittel im Gebiet vermuten lassen. Flr den Geltungsbereich der Neu-
aufstellung des Bebauungsplans wurde beim Kampfmittelbeseitigungsdienst eine Luftbildauswertung
angefordert. Die Luftbildauswertung (Stand: 08.03.2018) hat keine Anhaltspunkte fiir das Vorhandensein
von Bombenblindgéngern ergeben. Nach Kenntnisstand des Kampfmittelbeseitigungsdienstes sind
insoweit keine weiteren MalRnahmen erforderlich.

Bodendenkmale

Nach einer Kartierung des Landesamts flir Denkmalpflege sind im Geltungsbereich der Neuaufstellung
keine Bodendenkmale bekannt bzw. als ,Pruffall* gekennzeichnet.
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Storfallbetriebe

Das Regierungsprasidium Karlsruhe, Abt. 2 — Wirtschaft, Raumordnung, Bau-, Denkmal- und Gesund-
heitswesen informierte mit Schreiben vom 24.11.2017 Uber die Beteiligung im Rahmen der Bauleit-
planung und der baurechtlichen Verfahren im Umfeld von Betriebsbereichen nach Storfallverordnung.
Bereits im Rahmen der Bauleitplanung sollte durch angemessene Sicherheitsabstande eine raumliche
Trennung von Storfallbetrieben und empfindlichen Nutzungen bertcksichtigt werden.

Dieser Ansatz wird — neben der sog. ,Seveso-lII-Richtlinie* (,Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfalle mit gefahrlichen Stoffen®) — im Immissionsschutzrecht, hier insbesondere mit
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verfolgt. Hiernach muss zwischen Storfallbetrieben und
umgebenden empfindlichen Nutzungen (z.B. Wohngebieten, offentlich genutzten Gebauden, wichtigen
Verkehrswegen, Freizeitgebieten, FFH-Gebieten) ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten
werden, bzw. sind die flr bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unfallen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
0. g. Gebiete so weit wie mdglich vermieden werden. In der aktuellen Auflistung der Storfallbetriebe im
Regierungsbezirk Karlsruhe (Stand: 02.02.2021) ist kein unter die Storfallverordnung fallender Betrieb
gelistet, dessen Konsultationsabstand fiir das Plangebiet zum Tragen kommt bzw. fir die Stadt Wiesloch
in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen wére.

2.5 Baugrundverhaltnisse

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans ,Auere Helde* wurden durch das Biiro Biller&Breu die
folgenden Gutachten erstellt:

- Allgemeine Griindungsbeurteilung/Ingenieurgeologische Stellungnahme, Wiesloch AuBere Helde,
Wi 03 057, Mai 2003.
Ergebnis: Fir die Aufstellung des Bebauungsplans sind dabei die Aussagen zu den Schiirfen 7
und 9 relevant. Diese befinden sich jedoch in Randlage des Plangebiets.

- Allgemeine Griindungsbeurteilung/Ingenieurgeologisches Trassengutachten, Erschliefung NBG
AulRere Helde, Wiesloch 1. BA, Wi 06 071, Juni 2006.
Ergebnis: Die Aussagen betreffen lediglich den von der Planung nicht berihrten 1. Bauabschnitt.

Da zur Situation des Baugrundes im Bereich der geplanten Stralen und zu der Versickerungsmulde
bislang keine Erkenntnisse vorlagen, wurde ein weiteres ingenieurgeologisches Gutachten erstellt:

- Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten, NBG AuRere Helde, 2. BA, Wiesloch, Wi 17 007,
06.04.2017 sowie Ingenieurgeologische Stellungnahme Allgemeine Bebaubarkeit, NBG Aulere

Helde, 2. BA, Wiesloch, Wi 17 007 (Biller&Breu), 06.04.2017.
(vgl. dazu ,Anhang: Gutachten und Anlagen®)
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3 Andere Planungen, bestehende Rechtsverhaltnisse

3.1 Landes- und Regionalplanung

Der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar* ist seit dem 15.12.2014 flir den baden-wirttembergischen
und den rheinland-pfalzischen Teil des Verbandsgebietes verbindlich.

Auszug aus der Raumnutzungskarte des
sEinheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar”,
2014

Fur den Planbereich stellt die Raumnutzungskarte eine geplante ,Siedlungsflache Wohnen (N)* dar,
wobei das ,(N) eine ,nachrichtliche Ubernahme* bedeutet. In den Regionalplan sind diejenigen Fléchen
entsprechend Ubernommen worden, flir welche es zum Zeitpunkt der Aufstellung des Regionalplans
entsprechende Darstellungen in Flachennutzungsplénen gab.

Das Mittelzentrum Wiesloch (Kernstadt) ist dartiber hinaus als ,Siedlungsbereich Wohnen* (rotes Sechs-
eck) ausgewiesen. Dabei soll, Uber die Eigenentwicklung hinaus, insbesondere der Wohnbauflachen-
bedarf aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden.

Bei der Neuausweisung von Wohngebieten sollen die im Regionalplan genannten Dichtewerte (Brutto-
wohnbauflachendichte) nicht unterschritten werden. Fir Mittelzentren innerhalb des hochverdichteten
Kernraums liegt dieser Dichtewert bei 38 Wohneinheiten/ha. Legt man die Flache des Geltungsbereichs
des Bebauungsplans von ca. 4,5 ha zu Grunde, entsprache dies bei den geplanten 41 Baugrundstlicken
einer Dichte von 9 Wohneinheiten/ha. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt allerdings einen
hohen Anteil an Grlnflachen, vor allem westlich des Dielheimer Wegs. Betrachtet man das eigentliche
Baufeld dstlich des Dielheimer Wegs inkl. seiner VerkehrserschlieRung, den Grin- und sonstigen offent-
lichen Flachen, betragt der Dichtewert 11 Wohneinheiten/ha und liegt immer noch weit entfernt von dem
im Regionalplan genannten Wert.

Auf Grund des in Kap. 1 ausfiihrlich beschriebenen Planungsprozesses der ,AuReren Helde* wird im 2.
Bauabschnitt somit auf einer gegenlber der urspriinglichen Planung deutlich reduzierten Flache ein
hochwertiges Wohnquartier mit ausschlieflich Einzelhausbebauung angeboten. Fir diese Form der
Wohnbebauung existiert im Ubrigen eine hohe Nachfrage. Dariiber hinaus erscheint auf Grund der Lage
des Gebiets an dieser Stelle eine verdichtete Bebauung aus heutiger Sicht ohnehin fragwirdig. Ver-
dichtete Bebauung soll daher in anderen Bereichen des Stadtgebiets geschaffen werden. Entsprechende
Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans befinden sich derzeit im Verfahren.
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Des Weiteren ist in der Raumnutzungskarte eine Ortsumfahrung von Altwiesloch als ,regionale Stralken-
verbindung/Trasse mit unbestimmten Verlauf* nachrichtlich dargestellt (Linie aus roten Kreisen).

(Anmerkung: Die Verbandsversammlung des Verbandes Region Rhein-Neckar hat am 11.12.2019 die Einleitung des Ver-
fahrens zur 1. Anderung des Einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar - Plankapitel 1.4 ,Wohnbaufléchen® und Plankapitel
1.5 ,Gewerbliche Baufldchen” beschlossen. In der Sitzung vom 09.12.2020 wurde die Durchfiihrung des Beteiligungs-
verfahrens und der Offenlage beschlossen. Das Beteiligungsverfahren ist derzeit noch nicht abgeschlossen.)

3.2 Flachennutzungsplan

Die 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim
wurde im August 2000 rechtwirksam. Der Flachennutzungsplan sieht fiir die Verwaltungsgemeinschaft
die Ausweisung von insgesamt 82 ha Wohnbauflachen mit ca. 1.950 Wohneinheiten vor. Dabei stellt die
,AuRere Helde* fiir die Stadt Wiesloch mit einer FlachengréRe von etwa 54 ha die mit Abstand grofRte
Flachenoption dar.

Auszug aus dem rechtsgdiltigen FNP der
,Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim®, Aug. 2000

Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt* stellt der Flachen-
nutzungsplan aus dem Jahr 2000 eine Wohnbauflache dar, der Bebauungsplan ist somit aus dem derzeit
rechtswirksamen Flachennutzungsplan entwickelt.

Am 02.03.2021 fasste der der Gemeinsame Ausschuss Wiesloch-Dielheim den Feststellungsbeschluss
Uber die 5. Anderung des Flachennutzungsplanes in der Fassung vom 03.11.2020. Um auf die in Kap. 1.1
bis 1.5 dargelegte Entwicklung zu reagieren, enthalt der Flachennutzungsplan im Rahmen der 5. An-
derung fiir den Bereich der ,AuReren Helde“ folgende Darstellungen:

Auszug aus der Planzeichnung zur 5. Anderung des Fldchen-
nutzungsplans der ,Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim®,
(Stand: 03.11.2020)
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Der Flachennutzungsplan liegt derzeit dem Regierungsprasidium Karlsruhe zur Genehmigung vor. Es ist
daher davon auszugehen, dass die 5.Anderung des Flachennutzungsplans vor Inkrafttreten des
Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt wirksam werden wird und der Bebauungsplan somit
auch aus dem geanderten Flachennutzungsplan entwickelt sein wird.

3.3 Besitz- und Eigentumsverhaltnisse

Die Grundstlicke im Plangebiet befinden sich vollstandig im Eigentum der Stadt Wiesloch.

3.4 Sonstige bestehende Rechtsverhaltnisse

3.4.1 Hochwassergefahrdung

Fur den Planbereich sind in der Hochwassergefahrenkarte (HWGK) des Landes Baden-Wirttemberg
keine Uberflutungsbereiche dargestellt.

3.4.2 Wasserschutzgebiete

Im Planbereich sind keine Wasserschutzgebiete vorhanden.
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4 Prifung alternativer Losungen

41 Mogliche Baufelder innerhalb des ,,Untersuchungsraumes®

Vor dem Beschluss des Gemeinderats vom 27.04.2016, einen Bebauungsplan ,AuBere Helde — 2. Bau-
abschnitt* aufzustellen, wurden in einem intensiven Planungsprozess alternative Mdglichkeiten einer
nach der fortschreitenden Aufsiedelung des 1. Bauabschnitts weiteren stadtebaulichen Entwicklung im
Rahmen der stadtebaulichen EntwicklungsmaBnahme umfassend gepruft.

Auf Grund der in Kap. 1.2 dargelegten Rahmenbedingungen beschloss der Gemeinderat in seiner Sitzung
am 20.03.2013, eine reduzierte und optimierte stadtebauliche Konzeption im Bereich eines ,Unter-
suchungsraumes* zu erarbeiten.

Im Vorfeld der Entwicklung von stadtebaulichen Varianten wurde eine sog. ,Habitatpotentialanalyse*
durchgefilhrt. Diese war notwendig, um innerhalb des Untersuchungsraums diejenigen Flachen aus-
zuschlieBen, fur welche aus artenschutzrechtlicher Sicht keine Bebauung zu empfehlen ist. Die raumliche
Lage der Baufelder ,Stud* und ,Nord* resultiert aus den Ergebnissen der Untersuchung.
(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen*: Stédtebauliches Entwicklungskonzept ,Aulere Helde* — Habitatpotenzial-

analyse im erweiterten Untersuchungsraum, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, 10.11.2014)

Daraus resultierend ergaben sich folgende Alternativen fur mogliche Baufelder innerhalb des Unter-

suchungsraums:

Alternative A Std klein

bzw. in Kombination:

Alternative B Sid mittel

Alternative C Siid grof3

Sid klein + Nord

Sid mittel + Nord

Siad groB + Nord
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4.2 Ergebnisse der ErschlieBungsstudie

Im Rahmen einer ,Erschliefungsstudie“ wurde untersucht, welche grundsatzlich denkbaren Er-
schlieBungsvarianten fir die Anbindung der verschiedenen Baufelder innerhalb des Untersuchungs-
gebiets in Frage kommen:

ErschlieBungsstudie
Ubersicht aller grundsatzlich
denkbaren Trassen
Gesamt 13 Trassenfihrungen
A1 Nord / Im Mihlhdlzle
A1.1 Nord Im Mihlhélzle / Radweg
A2 Ost L612 / Neuweg
A3 Stid L5094 ; i
A3.1 Siid Rebenweg i % Auszug aus:
A4 Rebenweg / Zum Keitelberg / Unterer 5 « St.adt
Keitelbergweg - : ROy Wiesl _OCh’
A5 Reb  Aofel ; reduzierte
i el (RS stidtebaulich
A6 Schulwiesenweg privates Grundstiick / = ¢ e Konzeption,
Apfelweg g & » 2 Studie
A7 Schulwiesenweg / Zufahrt / Apfelweg ; > . ErschlieBung
A7.1 Schulwiesenweg / Zufahrt / ) S 2 und Fl&-
Ausgleichsflachen < \
\ ) 0 5 \ chenkonzept,
A8 Schulwiesenweg / Dielheimer Weg S’ Prasentation
A9 Bahnweg / MerianstraRe / Dielheimer : = Sitzung Aus-
Weg .
A9.1 Schafackerweg / Eschenweg / ?%’;L,ﬁﬁkﬂz; d
Umwelt
20.04.2014,
Bliro Wick +
Partner,
Stuttgart

Die verschiedenen Alternativen wurden in einem ersten Schritt bewertet, um eine Auswahl zu treffen,
welche der Alternativen im weiteren Planungsprozess naher untersucht werden sollen:

AuRere Helde Reduzierte stadtebauliche Konzeption / Studie ErschlieRung und Flachenkonzept

Gegeniiberstellung der Alternativen

Kriterium bei gleicher

Gewichtung &
+
Realisierungsrisiko +
+
Wirtschaftlichkeit +
(im Sinne vom +
Herstellungsaufwand) +
Okologische + Auszug aus:
Artenschutzrechtliche + Stadt Wiesloch,
Auswirkungen + reduzierte
S ——— stddtebauliche
Verkehrsverteilung + Konz_eptlon’ i
auf Studie Erschlie-
verschiedene Straien Bung und Fl&-
+ chenkonzept,
Ergebnis + Présentation
g + Sitzung Aus-

schuss fiir Tech-
nik und Umwelt

= negative Bewertung + = positive Bewertung 20.04.2014, Biro
Wick + Partner,
Stuttgart
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Ergebnis der Bewertung war, dass die folgenden Alternativen im Planungsprozess vertieft untersucht
werden sollen:

4.3 Verkehrliche Auswirkungen verschiedener Baufelder
Um die verkehrlichen Auswirkungen der Anbindung der oben beschriebenen mdglichen Baufelder auf die

Bestandsgebiete bewerten zu kdnnen, wurden als Grundlage hierzu die Baufelder mit unterschiedlichen
stadtebaulichen Dichtewerten belegt:

)
Auliere Hekde Reshusirte stictebmlche Kanzepion | Se Erching ud Picherkonsept AulereHelde Rekpertestadebache Konzepton | ke Erschietung nd Fachenkorzept T

Flchenlayout Alternative A Flichenlayout Alternative B
Kieine Flacheninanspruchnahme Baufeld Sud Mittlere Flacheninanspruchnahme Baufeld Stid

5 ha x 50 Einwohner/ha = 125 EW

E 2.5 ha x 80 Einwohneriha = 200 EW e Auszug
- aus:

88 EW x 2,8 tagl. Fahrten = 247 Fahrten \emoanas 100 EW x 2.8 tagl. Fahrten = 280 Fahrten - Stadt Wies-
110 EW x 2.8 tagl. Fahrten = 308 Fahrten \ 125 EW x 2,8 thgl. Fahrten = 350 Fahrten loch,
176 EW x 2,8 tagl. Fahrten = 492 Fahrten 200 EW x 2.8 tagl. Fahrten = 560 Fahrten 7
reduzierte
stadtebau-
liche Kon-
zeption,
Fliachenlayout Alternative C dchenlayout rnative D .
GroBe Flacheninanspruchnahme Baufeld Sid Flachenis nahme Baufeld Nord Studie
Erschlie-
Bung und
Fldchenkon
zept,
; : Présentatio
0,8 ha x 40 Einwohnerha = 32 EW 3 n Sitzung
m 0.8 ha x 50 Einwohnerha = 40 EW Ausschuss
.8 ha x inwohner/ha = W ’ - .
p fir Technik
ﬁ 0,8 ha x 80 Einwohnera = 64 EW A und Umwelt
- 20.04.2014,
2,8 tagl. Fahrten = 403 Fahrten 32 EW x 2,8 tagl. Fahrten = Biiro Wick +

X 2.8 tagl. Fahrten = 504 Fahrten 40 EW x 2,8 tagl. Fahrten = 112 Fahrten
X 2,8 tagl. Fahrten = 806 Fahrten 4 EW x 2,8 tagl. Fahrten = Partner,
Stuttgart

Zusatziiche F: e Zusatzliche Fahrten

R e e S

he Fahrten »m - - Zusétzliche Fahrten

Dabei zunachst der ,Maximalansatz* (Baufeld ,Sud groR* und Baufeld ,Nord“) mit einer Dichte von
80 Ew/ha fiir die oben beschriebenen verkehrlichen Alternativen A5, A7, A8 und A 9 untersucht. Des
Weiteren wurde eine ,Minimalvariante” (Baufeld ,Siid klein* mit der verkehrlichen Alternative A 5) gepruft.

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Verkehrs- und schalltechnische Untersuchung zur reduzierten stadtebaulichen
Konzeption ,Aullere Helde", Erlduterungsbericht, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 18.05.2015)

Ergebnis der Untersuchung war, dass alle stadtebaulichen Alternativen in Kombination mit den ent-
sprechenden verkehrlichen Alternativen hinsichtlich der Zunahme des Verkehrsaufkommens und einer
entsprechenden Zunahme der Larmbelastung im Rahmen der spateren bauleitplanerischen Abwagung
hatten umgesetzt werden konnen.

Zum Beispiel wird im Kurvenbereich des Apfelwegs (Hausnr. 11) bereits beim sog. ,Prognose-Nullfall*
(Ausgangswert mit komplett aufgesiedeltem 1. BA) mit einer Verkehrsbelastung von ca. 940 Kfz/d ein
Wert von 56,0 dB(A) tags erreicht. Bei dem ,Maximalansatz* (+ ca. 800 Kfz/d) wéren dies 58,2 dB(A), bei
der ,Minimalvariante® (+ ca. 240 Kfz/d) 56,7 dB(A). Es kann davon ausgegangen werden, dass erst ab
einer Zunahme von 1-2 dB(A) eine Veranderung der Larmsituation tberhaupt wahrgenommen wird.

Fur die Anbindung eines Baufeldes ,Std* empfiehlt der Gutachter die verkehrliche Alternative A 5. Bei
den Alternative A 7, A 8 und A 9 ware im Bereich der MeRplatzstrale eine Signalisierung zu empfehlen.
Das Baufeld ,Nord“ sollte vor dem Hintergrund des Artenschutzes unmittelbar tber den Schulwiesen-
weg/Merianstrale erschlossen werden.
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(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Stédtebauliches Entwicklungskonzept ,AuBBere Helde®, Stadt Wiesloch,
Artenschutzrechtliche Stellungnahme zu verschiedenen Varianten der VerkehrserschlieSung, Stand vom 07.11.2014, Gruppe
fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart)

4.4  Auswirkungen der verschiedenen Baufelder auf die Umwelt

Im Vorgriff auf den Umweltbericht wurde zunachst eine tberschlagige Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
auf der Basis der aus dem Jahr 2004 vorhandenen Kartierung erstellt. Hierbei wurden die heutigen
Bewertungsstandards angewandt. Als Ergebnis ist festzustellen, dass die durch die Baufelder ,Std klein®,
,oud mittel* und ,Nord“ entstehenden Eingriffe durch entsprechende Malinahmen auf den im
Untersuchungsraum vorhandenen stadtischen Flachen ausgeglichen werden kdnnen. Fur das Baufeld
,oud groll* gelingt dies mdglicherweise nicht, fur die ,Maximalvariante* (,Std groR“ und ,Nord“) aller
Voraussicht nach nicht. Die Kosten der AusgleichsmaRnahmen wurden anhand der Eingriffsintensitat auf
Grund von Erfahrungswerten grob geschatzt (1 €/Okopunkt) und sind entsprechend in der Wirtschaft-
lichkeitsbetrachtung enthalten.

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen*: Stadt Wiesloch ,AuBere Helde*, Ausgleichsbedarfe und deren Deckungsgrad,
Vorabschétzung fiir die Alternativenbetrachtung, 27.05.2015, Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie, Dipl.-Ing.
Thomas Friedemann, Ostfildern)

Um abschatzen zu kdnnen, in wieweit durch die Planung artenschutzrechtliche Konflikte entstehen
kénnen, wurden durch die ,Gruppe fiir 6kologische Gutachten* aus Stuttgart die entsprechenden Grund-
lagen erarbeitet. Somit konnten zum einen bereits bei der Auswahl moglicher Baufelder und deren ver-
kehrlicher Anbindung die Belange des Artenschutzes berticksichtigt werden, zum anderen war eine
Datengrundlage Uber das Vorkommen verschiedener Arten in den seinerzeit zur Diskussion stehenden
Baufeldern vorhanden.

(vgl. dazu Kap. 4 sowie in ,Anhang: Gutachten und Anlagen”:

- Wiesloch ,AuBere Helde*, Stadt Wiesloch, Artenschutzrechtliche Stellungnahme vom 22.07.2013, Gruppe fiir 6kologische
Gutachten, Stuttgart,

- Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,AuBere Helde“ Stadt Wiesloch, Artenschutzrechtliche Stellungnahme zu
verschiedenen Varianten der VerkehrserschlieBung, Stand vom 07.11.2014, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart,

- Stédtebauliches Entwicklungskonzept ,AuBere Helde* — Habitatpotenzialanalyse im erweiterten Untersuchungsraum,
Gruppe fiir kologische Gutachten, 10.11.2014,

- Ersterhebung fiir ein Monitoring der Végel und Fledermause (drei Kontrollbegehungen), Darstellung in Kartenform, Stand:
Oktober und November 2015, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, Stuttgart)

4.5 Moglichkeiten zur Entwasserung der verschiedenen Baufelder

Das Buro Willaredt aus Sinsheim hat im Rahmen einer Machbarkeitsstudie (Stand: Mai 2015) ermittelt,
welche Mdglichkeiten zur Entwésserung der verschiedenen Baufelder ,Nord*, ,Std klein®, ,Std mittel*
und ,Sud groR* bestehen und welche Kosten hierfir jeweils entstehen. Als Ergebnis ist festzuhalten, dass
die Entwasserung des Baufeldes ,Nord“im Mischsystem mit einem relativ geringen Aufwand herzustellen
ware. Die wirtschaftlichste Variante fiir ein Baufeld ,Stid" ware eine Entwasserung des Schmutzwassers
in Richtung Westen tber den 1. BA, was jedoch nur tber eine Druckentwasserung/Pumpstation maglich
ware. FUr das Regenwasser ware die Anlage eines Regenrlckhaltebeckens (RRB) erforderlich, welches
aus Kostengriinden keinen Uberlauf in Richtung Leimbach im Freispiegel erhalten wiirde. Das RRB wére
ebenfalls mittels Druckentwasserung/Pumpstation (gedrosselte Ableitung) nach Westen an den Misch-
wasserkanal des 1. BA angeschlossen. Diese Losung ware allerdings nur fiir die Baufelder ,Std klein*
und ,Sid mittel“ méglich, ein Baufeld ,S0d groR* misste im Trennsystem in Richtung Osten entwéssert
werden, was deutlich hdhere Kosten zur Folge hatte. Einzelheiten hierzu sind in der Wirtschaftlichkeits-
betrachtung (vgl. Kap. 4.6) enthalten. Die auf Grundlage der Machbarkeitsstudie entwickelte Ent-
wasserungskonzeption fiir den 2. BA ist in Kap. 5.5 ausfiihrlich dargelegt.
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4.6 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung der verschiedenen Baufelder

Im Rahmen einer Wirtschaftlichkeitsbetrachtung wurde ermittelt, wie sich das verbleibende Defizit fir die
verschiedenen stadtebaulichen Alternativen entwickeln konnte. Hierbei ist zu beachten, dass die Werte
mit einem gewissen Unsicherheitsfaktor behaftet sind, es geht bei der Darstellung in erster Linie darum,
abzubilden, welche Differenz im Vergleich der einzelnen Alternativen zu erwarten ist. Die Ubersicht macht
deutlich, dass eine ,Nullvariante® alleine aus wirtschaftlicher Sicht nicht zu empfehlen ware.

2. Bauabschnitt AuBere Helde - Wirtschaftlichkeitsbetrachtung Anlage zu Vrl. Nr. 78/2015
Altemative A Altemative B Alternative C Alternative D Alternative E
Bauleld Sid klein: Baufeld Sud mittel: Baufeld Siid grof: Baufeld Nord: Baufelder Sid groB Nullvariante:
+ Nord
Bruttobauland: 270 3,20 4,50 1,10 5,60 0,00
Nettobauland: 220 2,50 3,60 0,80 4,40 0,00
Defizit aktuell: 11.000.000 11.000.000 11.000.000 11.000.000 11.000.000 11.000.000
Autwendungen:
Planungskosten -330.000 -375.000 540,000 -120.000 660,000 0
1562
Erschiiefiung: -2.200.000 -2.500.000 -3.600.000 -300.000 4.400.000 0
10062
Entwisserung -760.000 -300.000 -1.500.000 20,000 1.525.000 0
Grunderwerb Baufelder: 0 -174.000 -1.333.000 545,000 1.944.000 0
s0&/m2
Skoausgleich (1€/0P) 174,000 228,000 -302.000 * -200.000 502000 * 0
* ohne Grunderwert
Zwischensumme 14.464.000 15.077.000 -18.240.000 12.636.000 20.031.000 -11.000.000
Finanzierungskosten: -867.840 -904.620 -1.100.400 761.160 -1.201.860 -660.000 An/age zur
8%) ;
! Sitzungsvorlage
Summe Aufwendungen: 15.331.840 15.981.620 19,440,400 13.447.160 21.232.860 11.660.000 Nr. 78/2015;
GR-Sitzung vom
Summe Ertrage: 8.800.000 10.000.000 14,400,000 3.200.000 17.600.000 0 ey
40082 TU-Sitzung vom
Saldor 10.06.2015
Defizit Ende: -6.531.840,00 -5.981.620,00 -5.040.400,00 -10.247.160,00 -3.632.860,00 -11.660.000,00

4.7 Entscheidung des Gemeinderats vom 24.06.2015

Wie in Kap. 4.1 bis 4.6 dargelegt, wurden die Rahmenbedingungen fiir eine ,reduzierte stadtebauliche
Konzeption® zur Entwicklung eines zweiten Bauabschnitts im Gebiet ,Auere Helde* umfassend ermittelt.
Dariiber hinaus waren sowohl die gemeinderatlichen Gremien (Sitzungen des Ausschusses fiir Technik
und Umwelt am 02.04.2014, 12.11.2014, 10.06.2015 sowie des Gemeinderats am 17.12.2014) als auch
die Birgerschaft (Informationsveranstaltung am 20.11.2014, mit der Mdglichkeit, sich zur Planung zu
aulern) intensiv in den Planungsprozess eingebunden.

In seiner Sitzung am 24.06.2015 beschloss der Gemeinderat, fur die weitere Planung die Alternative B
(Baufeld ,Std mittel*) mit einer Dichte von 36 Ew/ha Nettobauland zu Grunde zu legen, dieses ent-
sprechend der verkehrlichen Alternative A 5 anzubinden und auf ein Baufeld ,Nord“ zu verzichten.

(Anmerkung: Beschluss abweichend vom Vorschlag der Verwaltung, eine stédtebauliche Dichte von 40 Ew/ha Nettobauland
festzulegen. Die Konsequenz daraus ist, dass durch das Baufeld ,Siid mittel” mit einem Verkehrsaufkommen von ca. 250 Kfz/d
zu rechnen ist, was der Gutachter fiir das Baufeld ,Stid klein* bei einer Dichte von Dichte von 40 Ew/ha Nettobauland ermittelt
hatte)

Die wesentlichen Griinde fiir die Entscheidung sind im Folgenden dargelegt (Auszug aus der Sitzungs-
vorlage Nr. 78/2015):

Das Baufeld ,Nord“ schlieSt zwar unmittelbar an den vorhanden[en] Siedlungskérper im Bereich
Schulwiesenweg/Kirschenweg an und konnte relativ leicht und wirtschaftlich erschlossen werden.
Allerdings widerspricht das Baufeld ,Nord“ der urspriinglichen stadtebaulichen Idee fiir die ,Aullere Helde*
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von frei in der Landschaft liegenden Siedlungsflachen und stellt dariiber hinaus keine stimmige
Abrundung des vorhandenen Siedlungsrandes dar. Insgesamt wird ein Baufeld ,Nord“ daher aus
stadtebaulicher Sicht kritisch bewertet. Nach dem Ergebnis der verkehrlichen und schalltechnischen
Untersuchung wére eine Zunahme des durch das Baufeld ,Nord“ entstehenden Verkehrs im Bereich
Schulwiesenweg/MerianstralBe zwar absolut zu vernachlédssigen, jedoch war nach der urspriinglichen
Konzeption des Gebiets ,AuBere Helde* keinerlei Anbindung an diesen Bereich vorgesehen. Negativ zu
werten wére auch der im Vergleich zu einem Baufeld ,Siid“ gréBere ,relative Eingriff (OP/ha) in Natur
und Landschaft, da hier gréitenteils in Vegetationsbestéande eingegriffen werden miisste. Von daher wére
unter Beriicksichtigung des in der Eingriffsregelung verankerten Vermeidungsgebotes einem Baufeld
,old“ der Vorzug zu geben.

Fiir eines der Baufelder ,Siid“ spricht aus stédtebaulicher Sicht grundsétzlich deren Lage, welche sich im
Wesentlichen im einem Bereich befindet, der auch nach der urspriinglichen Konzeption des Gebiets
,AuBere Helde* fiir eine Bebauung vorgesehen war. Des Weiteren sind in diesem Bereich auf Grund der
Nutzung als Ackerfléche relativ geringe Eingriffe in Natur und Landschaft zu erwarten. Die Nachteile eines
Baufeldes ,Stid gro8“ wére zum einen ein auf Grund der Flache relativ groBer Eingriff in Natur und
Landschaft, der aller Voraussicht nach nicht auf den stéadtischen Fldchen im Untersuchungsraum
ausgeglichen werden kénnte. Gegen ein Baufeld ,Sid gro8“ spricht auch die relativ hohe zusétzliche
Verkehrsbelastung im Bereich Apfelweg/Rebenweg. Hierzu hat der Gutachter zwar festgestellt, dass
auch der sog. ,Maximalansatz* von zusétzlich 800 Kfz/d im Rahmen der Abwégung noch zu bewaltigen
wére, jedoch wiirde dies im Vergleich zum Ausgangswert nahezu eine Verdoppelung des Verkehrs
bedeuten. Ein weiterer Nachteil von ,Stid gro8“ wére die kostenintensivere Entwésserung in Richtung
Osten. Auch besitzt das Baufeld ,Siid groB“ das grofte Realisierungsrisiko aller Baufelder ,Siid". Zum
einen wéren mehrere Grundstiicke innerhalb des Baufeldes zu erwerben, zum anderen wére das
Prozessrisiko am gré8ten zu werten.

Die Baufelder ,Stid mittel“ und ,Stid klein“ besitzen die oben beschriebenen Nachteile des Baufeldes ,Siid
grol8“ nicht oder diese sind deutlich geringer. Im direkten Vergleich ist einem Baufeld ,Stid mittel* aus
wirtschaftlichen Griinden der Vorzug zu geben. Die Auswirkungen des jeweiligen zusétzlichen Verkehrs
beider Alternativen im Vergleich zueinander kénnen als nicht wahrnehmbar beurteilt werden. So wéren
bei der vom Verkehrsgutachter zu Grunde gelegten minimalen stédtebaulichen Dichte von 40 Ew/ha ca.
250 Kfz/d fiir das Baufeld ,Stid klein“ zu erwarten, fiir das Baufeld ,Siid mittel“ wéren dies ca. 280 Kfz/d.

Fir die Anbindung des Baufeldes ,Siid mittel“ wére der verkehrlichen Alternative A 5 der Vorzug zu
geben. Der Verkehrsgutachter ist zu dem Ergebnis gekommen, dass eine zusétzliche Belastung von ca.
280 Kfz/d zum einen ohne Probleme vom bestehenden Verkehrsnetz im Apfelweg und Rebenweg
aufgenommen werden kann, zum anderen wére die durch die zusétzlichen Verkehre verédnderte
Geréduschsituation wohl kaum wahrnehmbar. Von den Alternativen A 8 und A 9 ist aus Griinden des
Artenschutzes abzuraten (diese Alternativen eignen sich daher lediglich fiir ein Baufeld ,Nord“). Von
Alternative A 7 ist aufgrund des erforderlichen Grundstiicksankaufs und der Beeintrachtigung des
vorhandenen Spielplatzes am Apfelweg abzusehen.

Zur stédtebaulichen Dichte ist festzustellen, dass der ,Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar* fiir
Wiesloch einen Siedlungsdichtewert von 80 Ew/ha Bruttowohnbaufléche (= ca.65 Ew/ha Nettowohn-
baufléche) vorsieht. Zum einen hat sich im Zuge der Vermarktung des ersten Bauabschnitts der ,AuBeren
Helde* gezeigt, dass vor allem groBe Grundstiicke fiir freistehende Einfamilienhduser nachgefragt
wurden, zum anderen kann (ber eine entsprechend geringe Dichte das durch den zweiten Bauabschnitt
im Bereich Apfelweg/Rebenweg entstehende und nach der urspriinglich[en] Konzeption des Bebau-
ungsplans nicht vorgesehene erh6hte Verkehrsaufkommen deutlich reduziert werden. Daher schlégt die
Verwaltung vor, der weiteren Planung eine Dichte von 40 Ew/ha Nettowohnbaufléche zu Grunde zu legen.
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4.8 alternative stadtebauliche Konzepte

Nach dem Gemeinderatsbeschluss vom 24.06.2015 wurden drei alternative stadtebauliche Konzepte fiir
eine Bebauung des Baufeldes ,Std mittel“ ausgearbeitet (ca. 3,7 ha Bruttobauland 6stlich des Dielheimer
Wegs).

Im Rahmen der Ausarbeitung dieser Konzepte waren die folgenden Rahmenbedingungen zu beriick-
sichtigen:

verkehrliche Anbindung Uber den Apfelweg (Alternative A 5)
Ruckhalteflache fir Oberflachenwasser im Osten des Plangebietes
Grinflache zwischen Dielheimer Weg und Baufeld ,Std mittel*

- 36 Einwohner je ha Nettobauland als Dichtevorgabe

Die stadtebauliche Dichte von 36 EW/ha besitzt fiir die Uberplanung des Baufeldes ,Siid mittel* die
folgende Konsequenz:

36 Einwohner je ha Nettobauland x 2,5 ha (Nettobauflache ,Stid mittel”) = ca. 90 Einwohner
90 Einwohner: 2,2 Einwohner je Wohneinheit = ca. 41 Grundstiicke
(90 Einwohner: 2,8 Fahrten je Einwohner und Tag = ca. 252 Fahrten pro Tag)

Somit wurde allen drei alternativ zu erarbeitenden stadtebaulichen Konzepten die Anzahl von 41 Bau-
grundstiicken zu Grunde gelegt. Die Konzepte mit Erlduterungen zu deren grundsatzlichem stadte-
baulichen Leitgedanken sind im Folgenden dargestellt:

Stadt Wiesloch | stadtebauliche Rahmenplanung Aulere Helde, BA 2

Konzept A - Hofstruktur

stidtebauliche Kennzahlen

Flache Plangebiet: IFXOme  100%
Summe Baugrundsticke: 27 140me 73 %
Verkehrefidchen: B.220 m2 17 %
Grinfischen: 3810 me 10%

Grundstiicke: 41
offentl. Parkplitze ca 18
Hirmweis:

Verkehrsflachen zzgl. des Abschnittes
Apfelweq bis Dietheimenveg

= e

- stadtebaulicher Leitpedanke ist es die Hofbildung und die
daraus resultierende Machbarschaft der einzelnen
Hausgruppen zu entwickeln

- zwischen den einzelnen Hifen kann die umiiegends
Landschaft mit den privaten Garten verbunden werden

- eine zenirale Erschii als Ve
des Apfelweges findet thren Abschiuss in einem
Cuartersplatz

- Am nérdlichen Fahrbahnrand entstehan &fertl. ParkpiSte|
mit Baumstandorten, sowie ein Gehweg

- zur Erschlieflung der einzelnen Hausgruppen fihren
Stichstralien in Richtung Morden sowie Siden und enden in
Huofflichen

- die Hofflachen verfligen diber einen Durchmesser von 16m)|
zum Wenden von Millfshrzeugen

- der Helde Park westich des Diefheimer Weges wird

mit u
Spielinseln gestaltet ffnet sich am Sidrand der Flache

WICK + PARTNER ARCHITEKTEN STADTFLANER Stand: Z3. Nowember 2015
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Stadt Wiesloch |  stidtebauliche Rahmenplanung Auflere Helde, BA 2

Konzept B - Stichstrafen

stidtebauliche Kennzahlen
720me 100%

| E3m 4%
3660m:  10%

41 Stie.
17 Stk.

- stadtebaulicher Leitgedanke ist es die sidiich
Landschaft (ber die privaten Garten bis in den)
Norden der Flache fliellen zu lassen
- eine im Morden der Flache liegende Erschliefungssiralle
Verla des ihren in

einem Quartiersplatz

| E————— e
| mit Baumstandorten, sowie ein Gehweg

- - Stichstrallen fihren in Ri Siden und finden ren
Abschluss in kieinen Platzen im Zur freien
Landschaft

- eine Verbir am sidlichen Gebi
Ver- 5
mit einzelnen Sitzgel iten, und
pestaltet
M 1:2.000
'WICK + PARTNER ARCHITEKTEN STADTPLANER Stand: 23. Nowember 2015
Stadt 5 ich wng Aultere Helde, BA 2

Konzept C - RingstraBe

stidtebauliche Kennzahlen

Flache Plangebiet: 7.270m: 100 %
Summe Baugrundstiicke: 27.890rm?  T3%
Verkehrsfiachen:

Grinfischen: aTom 18%

Grundstiicke: 41
affient. Parkplatze ca 2

Hirmweis:
Verkehrsflachen zzgl. des Abschnities

Erlduterungen

- sta er L ist es ein

welches der landschaftich einmaligen Lage gerech
wird und gleichzeiti alle Grundstilcke von der hohen
Lagegunst profitieren [3sst, zu entwickein

| - eine organisch geformte Ringstralie erschiieft alle
| Anschluss an den

- am Zulleren Fahrbahnrand entstehen &ffentl.
Paripistze mit Baumstandorten, sowie ein Gehweg

- der im Fliche kann in

die prvaten Garten integriert werden

- der Helde Park wesfiich des Diefheimer Weges wird

mit einzelns i und

Speelinseln gestaltet, er folgt der organischen Form des.
Quartieres

WICK + PARTNER ARCHITEKTEN STADTPLANER Stand: 23 Novernber 2015
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In der Sitzung des Gemeinderats am 16.12.2015 wurden die alternativen Konzepte vorgestellt und er-
lautert. Der Gemeinderat beschloss, das Konzept C ,Ringstralte” als Grundlage fiir die weitere Planung
des zweiten Bauabschnitts der ,AuReren Helde® zu verwenden.

Fur das Konzept C ,RingstraBe” sprechen im Wesentlichen die folgenden Punkte (Auszug aus der
Sitzungsvorlage Nr. 170/2015):

Das Konzept C reagiert in besonderem Malle auf die Rahmenvorgabe einer relativ geringen
stadtebaulichen Dichte und die daraus entstehende Konsequenz, grofle Grundstiicke fiir Ein-
familienhduser anzubieten. Das Konzept C stellt bewusst keine Fortfihrung der stadtebaulichen
Struktur des ersten Bauabschnitts dar — wie dies die Konzepte A ,Hofstruktur und B ,Stichstralien®
andeuten — sondern schafft (iber eine neue stédtebauliche Struktur ein Alleinstellungsmerkmal fiir
den zweiten Bauabschnitt. Die organisch gefiihrte RingerschlieBung mit einseitiger Baumreihe
ermdglicht eine aufgelockerte Stellung der Einzelbaukérper und wird dem Gebiet einen villenartigen
Charakter verleihen.

Aus verkehrstechnischer Sicht sowie aus Griinden der Entwésserung stellt das Konzept C die
geeignetste Ldsung dar.

Auch aus G6kologischer Sicht ist das Konzept C zu bevorzugen. Dies zum einen auf Grund der
nérdlichen Lage der Zufahrt vom Apfelweg aus, zum anderen gelingt bei diesem Konzept die Ver-
zahnung zwischen Bebauung und Landschaft am besten.
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5 Planerische Konzeption, ErschlieBung und Infrastruktur
5.1 Stadtebaulicher Entwurf

Der stadtebauliche Entwurf konkretisiert die planerischen Aussagen des Konzepts C ,Ringstrafe* (vgl.
Kap. 4.8) hinsichtlich Fragestellungen wie mdgliche Gebaudetypologien, Gestaltung der Vorgartenzone,
Wahl des Strallenquerschnitts, Parken im Offentlichen und privaten Raum, Nutzung von offentlichen
Grinflachen usw.

Das Konzept des stadtebaulichen Entwurfes ist es, ein hochwertiges Wohnquartier zu schaffen, welches
durch ausschlieRlich Einzelhausbebauung dem Gebiet einen villenartigen Charakter verleiht. Die
Bebauung reagiert dabei behutsam auf die auBergewdhnliche Lage inmitten der hochwertigen Landschaft
und bertcksichtigt die 0kologisch wertvollen Flachen. Gleichzeitig profitieren alle Grundstlcke von der
Lagegunst des Ortes. Das einzigartige Konzept, welches ein Zusammenspiel von Natur und Bebauung
bildet, hat ein hohes Alleinstellungsmerkmal und ermdglicht eine Identifikation mit dem Wohnort.

STADT WIESLOCH .
Stadtebaulicher Entwurf "Aulere Helde" Bauabschnitt ||

Stédtebaulicher Entwurf
gemdiB GR-Beschluss
vom 14.12.2016

Das Gebiet beinhaltet 41 Grundstlicke, die alle einen Bezug zur Landschaft sowie eine klare Abgrenzung
aufweisen. Die GroRen der Grundstiicke variieren von ca. 500 m2 bis hin zu ca. 1.200 m2. Bei der
Gebaudetypologie handelt es sich um freistehende Einfamilienhduser mit einer Wohneinheit, max. zwei
Geschossen und begriintem Flachdach.

Die Geb&ude sind nach Siidwesten ausgerichtet, um eine optimale Belichtung zu erzielen. Diese Aus-
richtung ist auch fiir Sonnenkollektoren gut geeignet. Dabei profitieren die &ueren Grundstiicke von der
Lage inmitten der attraktiven Landschaft, die innenliegenden Grundstiicke von der bereits vorhandenen
Streuobstwiese, welche sich zentral im Gebiet befindet.
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5.2  Griin- und Freiflachenkonzeption/Griinordnungsplan

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Aulere Helde* sah die Anlage eines groRziigigen ,Helde-Parks* im
Bereich des Dielheimer Wegs vor, der sowohl wichtige freiraumplanerische Vernetzungsfunktionen als
auch eine Naherholungsflache darstellen sollte. Durch die reduzierte stadtebauliche Konzeption kann der
Helde-Park in seinem urspringlich geplanten Umfang nicht mehr realisiert werden. Trotzdem soll 6stlich
des Dielheimer Wegs eine oOffentliche Grin- und Spielflache ausgebildet werden, die nach wie vor eine
wichtige Rolle fiir die Freiraumvernetzung entlang des viel frequentierten Erholungswegs spielt.
Baumgruppen, Spielinseln und Sitzmdglichkeiten verleihen dem Freiraum hohe Aufenthaltsqualitaten.
Der Bereich westlich davon, in Richtung erstem Bauabschnitt, wird von Bebauung freigehalten und besitzt
eine wichtige dkologische Vernetzungsfunktion im Biotopverbund der AuReren Helde.

Die planerische Konzeption fiir den 2. Bauabschnitt sah vor, die im Gebiet zentral bestehende Obstwiese
zu erhalten. Auf Grund der in diesem Bereich erforderlich werdende Abtrag des Oberbodens (vgl.
Kap. 2.4) ist ein Erhalt der Baume nicht mdglich. Im Bebauungsplan ist daher eine Ersatzpflanzung fest-
gesetzt.

Die Grun- und Freiflachenkonzeption des stadtebaulichen Entwurfs wurde im Rahmen der Grinord-
nungsplanung zum Bebauungsplans weiterentwickelt. So enthalt der Grinordnungsplan beispielsweise
MaRnahmen, die innerhalb und auRerhalb des Geltungsbereichs eine umfassende Randeingriinung des
Gebiets sicherstellen.

Grundsétzlich werden die Inhalte des Griinordnungsplans als Festsetzungen in den Bebauungsplan tiber-
nommen. Einzelheiten dazu sind der Planzeichnung des Grinordnungsplans (Stand: 31.03.2021) sowie
dem Erlauterungsbericht mit textlichen Festsetzungen (Stand: 31.03.2021) zu entnehmen.

(vgl. dazu: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,AuBBere Helde — 2. Bauabschnitt (Planzeichnung sowie Erlduterungs-
bericht mit textlichen Festsetzungen), Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie, Ostfildern, 31.03.2021)

5.3 Anbindung des Plangebiets

Die ErschlieBung der Baugrundstiicke erfolgt Gber den bereits bestehenden Apfelweg. Dabei bildet die
Alternative ,A 5 der ErschlieBungsvarianten die Grundlage (vgl. dazu Kap. 4.2). Da aufgrund der Fort-
fihrung des Apfelwegs in Richtung des zweiten Bauabschnitts an dessen Ende ca. fiinf Stellplatze ent-
fallen, werden ausgleichend dazu acht 6ffentliche Stellplatze im Ubergangsbereich vom 1. zum 2. Bau-
abschnitt geschaffen. Die fulllaufige Verbindung zum zweiten Bauabschnitt befindet sich separat im
Siiden der Verkehrsstralte und reicht bis zur ersten Abzweigung im Gebiet. Die neue Verbindung zum
2. Bauabschnitt wird dabei nach Norden hin verschwenkt, um moglichst wenig in die in diesem Bereich
vorhandenen Griinbestande eingreifen zu missen.

5.4 Innere ErschlieBung

Innerhalb des zweiten Bauabschnitts werden die Baugrundstiicke Uber eine organisch geformte Ring-
erschlieBung erschlossen. Flr die Gestaltung des offentlichen Raums wurden mehrere StralRenquer-
schnitte untersucht und dabei Breiten von 6,0 — 12,75 m in die Betrachtung einbezogen. Da Uber die
RingerschlieBung lediglich der durch den zweiten Bauabschnitt erzeugte Verkehr abgewickelt werden
muss, konnte die Variante des geringsten Querschnitts gewahlt werden, die zugleich auch den geringsten
Flachenverbrach darstellt. Die RingerschlieBung kann mit einem 3-achsigen Miillfahrzeug befahren
werden.
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Der Straflenraum soll als Mischflache ohne Gehwege mit funktional unterschiedlicher Belagsgestaltung
ausgefiihrt werden, eine stralRenbegleitende Baumbepflanzung befindet sich in der Vorgartenzone. Die
Konzeption ermdglicht die Anlage von 30 offentlichen Stellplatzen innerhalb des Wohngebiets. Es werden
FuBwegeverbindungen zum Apfelweg, zu dem sudlich des ersten Bauabschnitts vorhandenen Weg sowie
zu dem am odstlichen Rand des zweiten Bauabschnitts verlaufenden Weg geschaffen.

5.5 Ver-und Entsorgung

Zur Versorgung mit Trinkwasser ist es erforderlich, die im ,Dielheimer Weg* vorhandene Zuwasserleitung
sowie das Pumpwerk ,Juliusblick® zu Uberplanen und neu zu dimensionieren.

Fur die Versorgung der Gebaude mit Warme wird von Seiten der Stadt Wiesloch gemalk Gemeinderats-
beschluss vom 27.02.2019 kein leitungsgebundener Warmetrager angeboten. Die Gebaudewérme soll
nach dem Quartiersenergiekonzept (vgl. Kap. 7.4.1) mittels Warmepumpensystemen mit Erdkollektoren
bzw. PVT-Anlagen oder durch sonstige Anlagen, welche die Anforderungen des Energiekonzepts
gleichermalfen erflillen, erzeugt werden.

Fur die im folgenden dargelegte Entwasserungskonzeption fir den 2. Bauabschnitt diente die Machbar-
keitsstudie des Biiros Willaredt aus Sinsheim (Stand: Mai 2015, vgl. Kap. 4.5) als Grundlage.

Der 1. BA der AuReren Helde wird im modifizierten Mischsystem entwéssert. Dabei wird das gering ver-
schmutzte und damit nicht behandlungsbediirftige Niederschlagswasser der Dachflachen, privaten Hof-
flachen und Grinflachen getrennt erfasst und ohne weitere Behandlung dem vorhandenen Vorfluter-
graben bzw. Regenwasserkanal zugeleitet. Die starker verschmutzten Regenabfliisse von StralRen und
Wegen sowie das hausliche Schmutzwasser werden Uber die Mischwasserkanalisation dem bestehen-
den Ortsnetz und letztendlich der Klaranlage zugefihrt.

Da der 2. BA topografisch durch einen Gelandehochpunkt vom 1. BA getrennt ist, ist es grundsatzlich
nicht maglich, den 2. BA im Freispiegelabfluss an den 1. BA anzubinden. Flr den 2. BA besteht daher
lediglich die Mdglichkeit, Kanale im Freispiegelabfluss zu dem im Osten des Baufeldes gelegenen Ge-
landetiefpunkt zu fihren. Von diesem Bereich aus wurden flr die weitere Ableitung folgende Varianten
gepruft: Mischsystem, modifiziertes Mischsystem, sowie Trennsystem (ggf. mit Vorbehandlung). Die
Machbarkeitsstudie kam dabei zu dem Ergebnis, dass fir den 2. BA eine Entwésserung im Trennsystem
weiter verfolgt werden sollte.

Fur das Schmutzwasser ist eine Ableitung tber eine Druckleitung in Richtung 1. BA méglich. Hierzu wéare
der Bau einer Pumpstation im Bereich des Gelandetiefpunkts des Baufeldes erforderlich. Die alternative
Ableitung des Schmutzwassers nach Osten in den Verbandskanal (Lage im Bereich des Leimbachs)
wurde aus Kostengriinden verworfen.

Da auf Grund der schlechten Durchlassigkeit der Boden eine Versickerung von Oberflachenwasser im
2. BA nicht mdglich ist, wurde geprift, inwieweit das im Bereich des 2. BA anfallende Regenwasser (iber
ein Verdunstungsbecken entsorgt werden kann. Nach Riicksprache mit dem Wasserrechtsamt wurde
diese Variante seinerzeit als nicht realisierbar angesehen und daher nicht weiter verfolgt. Die Durch-
|assigkeit der Boden wurde im Ubrigen nochmals zu einem spateren Zeitpunkt im Rahmen eines
ingenieurgeologischen Baugrundgutachtens als ,sehr schwach durchlassig® beurteilt (vgl. dazu in
,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten, NBG Aufere Helde, 2.
BA, Wiesloch, Wi 17 007, 06.04.2017 sowie Ingenieurgeologische Stellungnahme Allgemeine
Bebaubarkeit, NBG AuRere Helde, 2. BA, Wiesloch, Wi 17 007 (Biller&Breu), 06.04.2017). Die in der
Machbarbeitsstudie aufgezeigte Alternative zu einer Versickerung/Verdunstung ist, das Regenwasser in
ein Regenriickhaltebecken im Osten des 2. BA, im Bereich dessen Gelandetiefpunkts zu leiten. Die
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Machbarkeitsstudie sah dabei vor, das RRB mit einem Drosselabfluss zu versehen und eine Wasser-
menge von max. 15l/s in die Mischwasserkanale des 1. BA einzuleiten.

Die in der Zwischenzeit auf Basis der Machbarkeitsstudie entwickelte Entwasserungskonzeption flir den
2. BA sieht weiterhin vor, das im 2. BA anfallende Schmutzwasser zum Geléndetiefpunkt des Baufeldes
zu flhren und mittels einer Pumpstation/ Druckleitung in Richtung 1. BA abzuleiten und an die dort
vorhandene Mischwasserkanalisation anzuschliefien.

Da in der Zwischenzeit gednderte Vorgaben fur die Ableitung von Regenwasser bestehen, soll die oben
beschriebene und in der Machbarkeitsstudie dargelegte Alternative nicht weiter verfolgt werden. Das
gesamte Regenwasser des 2. BA soll nach wie vor in ein Regenriickhaltebecken im Osten des 2. BA
geleitet werden. Fur dessen die Weiterleitung bestehen nunmehr zwei Moglichkeiten: Das Regenwasser
konnte Uber einen Drosselabfluss (max. 151/s) entweder Uber eine Druckleitung in Richtung 1. BA (Graben
Weidenbachtalchen) oder alternativ ebenfalls tiber eine Druckleitung in Richtung Leimbach weitergeleitet
werden. Ob die Alternative ,Weidenbachtalchen® aus hydraulischer Sicht mdglich ist, kann im Zuge der
ErschlieBungsplanung bei der Erstellung des Teilentwasserungsentwurfs geklart werden. Im Rahmen des
Teilentwasserungsentwurfs kann ebenfalls geklart werden, inwieweit das Regenwasser im Bereich des
RRB iber eine belebte Bodenschicht/ Drainage vor dessen Weiterleitung vorbehandelt werden muss.

Fur Dimensionierung des RRB (ca. 1.900 m3) wurde ein Drosselabfluss von max. 15l/s sowie ein 100-
jahriges Regenereignis zu Grunde gelegt. Dennoch ist es moglich, dass ein Regenereignis eintritt,
welches zu einem Uberlaufen des Beckens fiihren kdnnte. In diesem Fall wiirde das Niederschlagswasser
unkontrolliert aus dem RRB in Richtung Leimbach abflieen. Dabei waren keine Siedlungsflachen oder
sonstige bestehende Einzelgebaude betroffen. Gegebenenfalls bestehende Schaden wirden sich somit
auf landwirtschaftliche Flachen beschranken.
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6 Festsetzungen des Bebauungsplans/Planexterne AusgleichsmaBnahmen

Im Folgenden sind diejenigen Festsetzungen des Bebauungsplans aufgeflhrt, welche zu den wesent-
lichen Punkten der Planung zu zahlen sind. Es handelt sich hierbei in erster Linie um Festsetzungen,
welche dazu dienen, die fiir das Gebiet beschlossenen Zielsetzungen umzusetzen. Des Weiteren werden
am Ende des Kapitels die planexternen AusgleichsmaRnahmen beschrieben.

Art der baulichen Nutzung (A. 1)

Die stadtebauliche Zielsetzung, ein Wohngebiet fur Einfamilienhduser zu schaffen, welches einen ,villen-
ahnlichen* Charakter erhalten soll, erfordert eine Festsetzung als ,reines Wohngebiet* (WR). Dartiber
hinaus werden zur Umsetzung dieser Zielsetzung, die in § 3 BauNVO genannten ausnahmsweise zu-
lassigen Nutzungen neu geregelt:

Die folgenden nach § 3 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen sind nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplans nicht zulassig:

- kleine Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige Anlagen fur soziale Zwecke sowie den Bedurfnissen der Bewohner des Gebiets dienende
Anlagen flir kirchliche, kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke (Hinweis: darunter fallen
auch Gemeinschaftsunterkinfte).

Der Ausschluss dieser Anlagen und Nutzungen tragt dartiber hinaus dazu bei, das durch den 2. Bau-
abschnitt induzierte Verkehrsaufkommen zu reduzieren.

Weiterhin ausnahmsweise zulassig sind:

- Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des taglichen Bedarfs fir die
Bewohner des Gebiets dienen.

Da diese Anlagen und Nutzungen in erster Linie der Versorgung des Gebiets dienen, kann davon aus-
gegangen werden, dass durch deren ausnahmsweise Zulassigkeit keine Auswirkungen auf das Ver-
kehrsaufkommen zu erwarten sind.

MaR der baulichen Nutzung (A.2), Bauweise (A.3), iliberbaubare Grundstiicksflache (A. 4),
Stellung der baulichen Anlagen (A. 6), MindestgroRe von Baugrundstiicken (A.7), hochstzu-
lassige Zahl der Wohnungen in Wohngebauden (A. 8)

Aufgrund der gednderten stadtebaulichen Zielsetzung fiir den 2. Bauabschnitt der ,AuBeren Helde* (vgl.
ausfuhrlich hierzu Kap. 1.2, 1.3, 5.1) soll ein Gebiet entstehen, welches durch eine lockere Bebauung mit
ausschlieflich freistehenden Einzelhdusern einen villenéhnlichen Charakter erhélt. Hierzu dient die Auf-
nahme der Festsetzungen A. 2, A. 3, A. 4, A. 6, A. 7 sowie A. 8 in den Bebauungsplan.

Durch die Festsetzung der offenen Bauweise in Kombination mit der Festsetzung von Einzelbaufenstern
sowie der Begrenzung zum Maf der baulichen Anlagen wird die Durchlassigkeit und Transparenz im
Gebiet im Ubergang zur freien Landschaft gewahrt. Somit figt sich das neue Quartier harmonisch in die
umliegenden Freiflachen ein. Da die Stadt Wiesloch Eigentlimerin aller Flachen innerhalb des Geltungs-
bereichs des Bebauungsplans ist, kann im Ubrigen ein entsprechender Zuschnitt der Grundstiicke und
somit die Umsetzung dieser Konzeption sichergestellt werden.
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Die Festsetzungen zur Mindestgrofe von Baugrundstiicken sowie zur Begrenzung der hochstzulassigen
Zahl der Wohnungen in Wohngebauden ist dazu geeignet, um das durch den 2. Bauabschnitt induzierte
Verkehrsaufkommen so gering als moglich zu gestalten.

Die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen schafft gegeniiber dem organisch geschwungenen
ErschlieBungsraum eine entsprechende Raumkante und tragt dazu bei, dass ein gefasster, ruhiger Ge-
samteindruck im Gebiet entsteht. Die Fassaden der Gebaude missen sich dabei an den in der Plan-
zeichnung festgesetzten Richtungspfeilen orientieren, so dass sowohl fiir das Gebaude selbst als auch
hinsichtlich der Stellung der Gebaude zueinander eine gewisse Orthogonalitat entsteht.

Zusammen mit der gestaffelten Festsetzung einer max. Grundflache (GR: 150, 200, 250 sowie 300 m2)
kann zum einen auf die vorgesehenen GrundsticksgroRen reagiert werden, zum anderen wird
sichergestellt, dass die stadtebauliche Kornung sich an der Bestandsbebauung des 1. Bauabschnitts
orientiert sowie ein harmonischer Ubergang zu freien Landschaft entsteht.

Durch die baufensterbezogene Hohenlage der baulichen Anlagen (A. 2.2) wird sowohl auf das bereits
projektierte Hohenniveau der RingerschlieRung als auch auf das natlrlich vorhandene Gelande reagiert.
Ziel dabei ist, dass im Zuge der privaten Baumafnahmen vorgenommene Modellierungen der Baugrund-
stiicke moglichst geringe Veranderungen des natrlich vorhandenen Gelandeniveaus zu Folge haben.
Diese Zielsetzung wird durch die ortliche Bauvorschrift ,Anpassung der Grundstlicksoberflachen,
Stltzmauern und Boschungen® (D. 3) unterstutzt.

Nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen (A.5), Nebenanlagen (A.9), Flachen fiir oberirdische
Garagen und offene Stellplatze mit ihren Einfahrten (A. 10)

Die Festsetzungen zu den nicht Giberbaubaren Grundstiicksflachen in der Vorgartenzone tragen dazu bei,
in diesen Bereichen den Versiegelungsgrad zu minimieren und eine Begriinung sicherzustellen. Zudem
dienen diese Festsetzungen in Kombination mit den Regelungen zu Nebenanlagen zur Sicherung der
stadtgestalterischen Zielvorstellungen der Vorgartenzonen. Es soll gewahrleistet sein, dass die
Vorgartenzonen von denjenigen Nebenanlagen freigehalten werden, welche aus gestalterischen
Griinden besser an anderer Stelle auf den Baugrundstiicken errichten werden sollten. Die Vorgarten-
zonen sind besonders empfindlich in Bezug auf ihren Charakter als Ubergangszone vom offentlichen
StraBenraum zum privaten Hauszugang. Deshalb sind in dieser Zone die Nebenanlagen groBenmalig
begrenzt und es dirfen hier ausschlieBlich Miillbehalter in handelstiblichen Boxen wettergeschiitzt unter-
gebracht werden. Damit wird gegentber dem ErschlieBungsraum ein offener, durchgrinter und ruhiger
Gesamteindruck gesichert.

Die gleiche Zielsetzung verfolgt der Ausschluss von Garagen (und somit auch von Carports) in der Vor-
gartenzone. Mit der Festsetzung von Flachen fiir Stellplatze im Anschluss an die Verkehrsflache wird
trotzdem sichergestellt, dass erforderliche Flachen fur die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in einem
geordneten Rahmen geschaffen werden.

In den Kurvenbereichen sind des Weiteren aus Griinden der Verkehrssicherheit ,Bereiche ohne Aus- und
Einfahrt* festgesetzt.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung (A. 11)
Fur die Anbindung des Plangebiets an den bestehenden 1. Bauabschnitt ist im Bebauungsplan eine

offentliche Verkehrsflache festgesetzt. Die RingerschlieBung, von welcher die Baugrundstiicke erschlos-
sen werden, ist als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung ,verkehrsberuhigter Bereich” festge-
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setzt. Der Querschnitt des StraRenraums sowie dessen geplante Gestaltung als niveaugleiche Misch-
flache ohne Gehwege sowie das geringe Verkehrsaufkommen innerhalb der RingerschlieBung verleihen
dem Straenraum eine hohe Aufenthaltsqualitat. Von der RingerschlieBung aus sind FuB- und Radwege-
verbindungen zu dem sUdlich des ersten Bauabschnitts vorhandenen Weg sowie zu dem am 0stlichen
Rand des zweiten Bauabschnitts verlaufenden Weg vorgesehen, welche als Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung ,Ful- und Radweg” festgesetzt sind. Eine FuBwegeverbindung von der Ringer-
schlieBung zum ,Apfelweg* ist innerhalb der im Bebauungsplan festgesetzten offentlichen Verkehrsflache
maglich. Die ErschlieBungskonzeption ermdglicht darliber hinaus die Anlage von 30 6ffentlichen Stell-
platzen innerhalb des Wohngebiets, fur welche keine gesonderte Festsetzung im Bebauungsplan erfolgt.
(vgl. dazu Kap. 5.4).

Flachen fiir Versorgungsanlagen (A. 12)

Sowohl im Dielheimer Weg als auch innerhalb der ,Mit Leitungsrecht zu belasteten Flachen® (derzeit
vorhandene Verbindung Apfelweg-Dielheimer Weg) sind bereits Versorgungsleitungen vorhanden. An
beide Flachen angrenzend ist im Bebauungsplan eine Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt,
welche durch die Leitungstrager fur entsprechende Anlagen und Einrichtungen genutzt werden kann.
Diese Flache war im Ubrigen bereits im Bebauungsplan ,Aullere Helde® in der Fassung der 1. Anderung
als Flache fiir Versorgungsanlagen festgesetzt.

Flachen fir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser (A. 13)

Aus Okologischer Sicht ist es sinnvoll, Niederschlagswasser nicht der Mischwasserkanalisation zu-
zufuhren, sondern moglichst nahe des Entstehungsortes in ein oberirdisches Gewasser einzuleiten oder
dem Grundwasser zuzuflihren. Daher wird das auf den Dachflachen der Wohngebaude im reinen
Wohngebiet (WR) sowie das auf den offentlichen Verkehrsflachen innerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans anfallende Niederschlagswasser tber im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans fest-
gesetzte Regenriickhaltebecken zur Verdunstung/Versickerung gebracht.

Festsetzungen zur Griinordnung (A. 14, A. 15.1.1 - A. 15.1.3, A. 19, A. 20)

Die grunordnerischen Festsetzungen im Bereich des Baufeldes des 2. Bauabschnitts entstanden weitest-
gehend auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfs bzw. des Griinordnungsplans und erfolgten in
enger Abstimmung zwischen den fiir die Planungen beauftragen Biiros (Bebauungsplan und Griin-
ordnungsplan). Des Weiteren sind im Bebauungsplan vor allem westlich des Dielheimer Wegs im Bereich
der dort vorhandenen Grunstrukturen weitere grinordnerische MalRnahmen festgesetzt.

(vgl. dazu: Griinordnungsplan zum Bebauungsplan ,Aulere Helde — 2. Bauabschnitt, Planzeichnung sowie Erlduterungs-
bericht mit textlichen Festsetzungen, Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie, Ostfildern, 31.03.2021)

Grinordnerische Festsetzungen kénnen gleichermallen dkologische sowie stadtebauliche Funktionen
besitzen. Die Festsetzungen zu Pflanzgeboten tragen im Wesentlichen dazu bei, das neue Gebiet zu
durchgriinen sowie harmonisch in die Umgebung einzubinden. Sie dienen des Weiteren der griin-
ordnerischen Gliederung und einer qualitatsvollen Gestaltung der Stralen,- Frei- und Griinrdume im
Quartier. Die vorgegebenen Baumstandorte in der Vorgartenzone stellen sowohl die Durchgriinung des
Gebiets als auch eine Gliederung des StraBenraums sicher. Daher sind die jeweiligen Standorte und die
Anzahl der Baume wie im Plan zu realisieren. Die dargestellten Standorte der Baume sind im Verlauf der
Ausfuhrungsplanung zu konkretisieren - moglicherweise kann es hier in begriindeten Fallen auf Grund
von zu realisierenden Leitungstrassen zu Abweichungen kommen, die um bis zu 2,0 m vorstellbar sind.
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Insektenfreundliche AuBenbeleuchtung (A. 15.1.4)

Anlagen der Aulenbeleuchtung stellen fir nachtaktive Insekten eine todliche Bedrohung dar, was
wiederum flr diejenigen Tierarten negative Folgen besitzt, welche sich von Insekten erndhren. Die Fest-
setzung insektenfreundlicher AuRenbeleuchtung tragt somit dazu bei, die Auswirkungen der Planungen
auf das Schutzgut Tiere zu reduzieren.

Minimierung des Kollisionsrisikos fiir Vogel (A. 15.1.6)

Der sogenannte ,Vogelschlag an Glas* stellt eine der groRten Gefahren fir die Vogelwelt dar. Die
Dimension und das Ausmafy der Thematik ist vielen Menschen nicht bewusst. Hinzu kommt, dass viele
Vogelarten inzwischen in Stadten leben, da unter anderem die intensiv genutzten landwirtschaftlichen
Flachen nicht mehr als Lebensraum zur Verfligung stehen. Unter Berticksichtigung der im Umfeld des
2. Bauabschnitts der ,AuReren Helde* vorhandenen Griinstrukturen, welche zahlreichen Vogelarten Brut-
statten bieten, ist eine entspreche Festsetzung ein sinnvoller Beitrag zu dem im Artenschutzrecht ge-
regelten Tétungsverbot.

Durch entsprechende im Bebauungsplan getroffene Festsetzungen soll das Kollisionsrisiko flr Vogel
minimiert werden. 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
oder um Bereiche, in denen eine Durchsicht durch mehrere Glasflachen (z. B bei Wintergarten) moglich
ist sowie um Ubereckverglasungen.

Verbot von Schottergarten (A. 15.1.7)

Reine Schottergarten bieten der Tier- und Pflanzenwelt praktisch keinen Lebensraum und wirken sich auf
die Artenvielfalt negativ aus. Da oftmals Folien verwendet werden, um ein Durchwachsen von unge-
winschten Pflanzen zu verhindern, gehen zusatzlich die natlrlichen Bodenfunktionen verloren. Der
Niederschlag kann auf diesen vollversiegelten Flachen nicht versickern und wird der Kanalisation zu-
gefiihrt. Dies kann im Falle der immer haufiger auftretenden Starkregenereignisse zu einer Uberlastung
der Kanalisation und ggf. auch zu Uberflutungen filhren. Wahrend Hitzeperioden hingegen konnen diese
Flachen nicht zum Temperaturausgleich beitragen. Vielmehr speichern sie die Warme und geben diese
auch in der Nacht ab. Vor diesem Hintergrund ist es sinnvoll, der Ausbreitung der Schottergarten durch
eine entsprechende Festsetzung entgegenzuwirken und somit die Auswirkungen der Planung im Bereich
der privaten Baugrundstlicke auf die Schutzgtiter Boden und Klima zu reduzieren.

Bodenabtrag von belasteten Oberboden (A. 15.1.8) sowie Kennzeichnung einer Flache, deren
Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind (B. 1)

Im Rahmen des im Jahr 2018 durchgefiihrten Gutachtens ,Uberpriifung der ortstypischen Schwer-
metallbelastung gemaRk BBodSchV* wurde innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans fir drei
Beprobungszonen eine Uberschreitung der Priifwerte der BBodSchV fiir Wohngebiete fiir den Wirkungs-
pfad Boden-Mensch festgestellt. Daher ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine ent-
sprechende Kennzeichnung der Beprobungszonen 1, 3 und 5 als ,Umgrenzung einer Flache, deren
Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind* enthalten.

Da sich innerhalb der Beprobungszone 1 im Bebauungsplan keine flir eine Bebauung vorgesehenen
Flachen befinden - diese sind in weiten Teilen als 6ffentliche Griinflache festgesetzt - und die Prifwerte
der BBodSchV fur Park- und Freizeitflachen eingehalten werden, kann hier auf die Durchfihrung von
MaRnahmen verzichtet werden. Die Beprobungszonen 3 und 5 liegen im Gegensatz dazu im Bereich der
Wohnbaugrundstlcke. Daher wird fur diese Flachen im schriffichen Teil des Bebauungsplans
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festgesetzt, dass innerhalb der als ,Umgrenzung einer Flache, deren Boden erheblich mit umwelt-
gefahrdeten Stoffen belastet sind“ gekennzeichneten Flachen (6stlich des Dielheimer Wegs) mit den Be-
zeichnungen Z3 und Z5 die oberste Bodenschicht mit einer Machtigkeit von 0,10 m abzutragen und durch
eine daflir geeignete Fachentsorgungsfirma einer entsprechenden Entsorgung zuzufiihren ist. (vgl. dazu
Kap. 2.4).

Bauweise von Wegen (A. 15.1.5) sowie Befestigung und Begriinung von Grundstiicks- und
offentlichen Parkierungsflachen (A. 15.1.9)

Diese Festsetzung dient dazu, die Bodenversiegelung auf 6ffentlichen Wegen und Parkierungsflachen
sowie auf den privaten Baugrundstlicken zu begrenzen und somit die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzglter Boden und Klima zu reduzieren.

Die Regelungen, versickerungsfahige Materialien zu verwenden, zielen auf solche Flachen (Stellplatze,
deren Zufahrten und Wege, Terrassenflachen sowie oOffentliche Parkierungsflachen) ab, deren Ober-
flachen in der Regel mit wasserundurchlassigen Materialien befestigt werden. Zusatzlich ist die Vor-
gartenzone zu min. 60% zu begriinen.

Mit Leitungsrecht zu belastende Flachen (A. 16)

Bei der Flache handelt es sich um eine derzeit vorhandene Wegeverbindung vom 1. Bauabschnitt zum
,Dielheimer Weg*, welche nach Herstellung der 6ffentlichen Verkehrsflache zwischen dem 1. und dem
2. Bauabschnitt als Wegeverbindung entfallen kann. Dennoch sind die in dieser Flache vorhandenen
Leitungen der Netze BW, der Stadtwerke Wiesloch sowie der Telekom Deutschland GmbH Gber ein
Leitungsrecht zu sichern.

Verwendungsverbot von Brennstoffen (A. 17)

Die Beheizung der Gebaude im 2. Bauabschnitt der ,AuReren Helde" ist durch Warmepumpensysteme
mit Erdkollektoren bzw. PVT-Anlagen oder durch sonstige Anlagen, welche die Anforderungen des
Energiekonzepts gleichermalen erflillen, vorgesehen (vgl. Kap. 7.4.1). Daher istim Geltungsbereich des
Bebauungsplans die Verwendung von festen und fliissigen Brennstoffen in Heizanlagen, Ofen, Kaminen
und ahnlichen Verbrennungsanlagen zur Raumheizung und Warmwasserbereitung nicht zulassig. Aus-
nahmsweise kann flir Komfortheizungen (z. B. Kamindfen, offene Kamine) der Brennstoff Holz im
Rahmen flir die temporére Heizung einzelner Raume eines Gebaudes verwendet werden.

Gebiete, in denen bei der Errichtung von Gebauden bestimmte bauliche und technische MaR-
nahmen fiir die Erzeugung von Strom aus erneuerbaren Energien getroffen werden miissen (A. 18)

Nach dem Gemeinderatsbeschluss vom 12.11.2019 soll fiir den 2. Bauabschnitt der ,AuBeren Helde* ein
,Plus-Energie-Standard® erreicht werden. Hierzu liefert das Quartiersenergiekonzept des Biiros Schaffler
Sinnogy (vgl. Kap. 7.4.1) die fachliche Grundlage. Die Festsetzung einer Mindestflache fur Anlagen zur
Solarenergienutzung fiir die Gebaude stellt eine wesentliche Grundlage zur Umsetzung des Quartiers-
energiekonzeptes dar. Dabei wird den privaten Bauherren die Maglichkeit eingeraumt zwischen

- solarthermischen Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung, und/oder

- Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung, und/oder

- kombinierten solarthermisch-photovoltaischen Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl Warme als
auch Strom erzeugen
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auszuwahlen. Samtliche Varianten sind dazu geeignet, die in dem Quartiersenergiekonzept dargelegten
energetischen Ziele fiir den 2. Bauabschnitt der ,Auleren Helde* und auch die politischen Zielsetzungen
der Stadt Wiesloch hinsichtlich energetischer Standards in Neubaugebieten zu erfiillen.

(vgl. dazu Kap. 7.4.1 sowie in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: ,Quartiersenergiekonzept fiir das Neubaugebiet ,Auere
Helde - 2. Bauabschnitt” in Wiesloch®, Schéffler Sinnogy, Juli 2020)
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Planexterne AusgleichsmaRnahmen

Trotz Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen kann der durch Uberplanung des
Gebiets entstehende Eingriff nicht innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans vollstandig
ausgeglichen werden. Zur Kompensation des Eingriffs werden gem. § 1a Abs. 3 Satz 4 BauGB auf den
von der Gemeinde bereitgestellten Flachen aulerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die
MaRnahmen E1 bis E5 durchgefiihrt. Des Weiteren werden auf diesen Flachen die artenschutzrechtlichen
MaRnahmen C1 und C2 durchgefuhrt. Die Umsetzung der MalRnahmen soll in einem 6ffentlich-rechtlichen
Vertrag mit der Naturschutzbehorde geregelt werden.

Auf den externen Malnahmenflachen sind tote Einfriedungen, das Einbringen von nicht gebiets-
heimischen Arten, haufiger Schnitt des Griinlands, Ablagerungen von Gartenabfallen, Verunreinigungen
durch Hundekot oder sonstiges Unrat sowie das Aufstellen von Nebenanlagen unzulassig. Das Betreten
abseits von Wegen, die nicht der Bewirtschaftung dienen, ist nur im Winterhalbjahr, also vom 01. Oktober
bis zum 29. Februar gestattet. Hunde sind generell angeleint zu fiihren. Das Anlegen von ungeordneten
nicht versiegelten Wegen innerhalb der Flachen ist nur zulassig, wenn das Entwicklungsziel der jeweils
angrenzenden MalRnahmen nicht beeintrachtigt wird.

Auf den artenarmen Wiesen und Ackerflachen sind durch Ansaat mit autochthonem Regiosaatgut oder
Mahdgutibertragung von geeigneten Wiesenbestanden arten- und blltenreiche Magerwiesen zu
entwickeln. Das Griinland ist dauerhaft extensiv als Mahwiese z. B. zur Gewinnung von Pferdeheu zu
nutzen. Die Mahd erfolgt zweischurig oder einschurig, evtl. mit Nachbeweidung durch Schafe. Die erste
Mahd ist abhangig von der Samenreife und nicht vor Mitte Juni durchzufiihren. In geeigneten
Wiesenbereichen kann alternativ eine Schafbeweidung unter Vermeidung von Uberweidung erfolgen
(z. B. Koppelschafhaltung mit kontrollierter Umtriebszeit, Wanderschaferei, keine Standweide). Bei
gleichzeitiger Nutzung als Streuobstwiese ist bei Neupflanzungen zur Sicherstellung ausreichender
Besonnung der Wiese auf ausreichenden Abstand der Streuobstbaume zu achten (Mindestabstand
12 m). Auf die Verwendung von Spritzmitteln und auf Dlngung ist zu verzichten.

Die MaRnahmen sind im Einzelnen:

a) E1: Streuobstwiese siidlich der Wohnbebauung

Die Streuobstwiese auf den Flurstiicken Nr. 15088, 15089, 15090, 15091 und 15092 ist dauerhaft zu
erhalten, zu entwickeln und in ihrer Ausgleichsfunktion flr den Artenschutz zu starken. Der
Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig und gleichwertig zu ersetzen
sowie in Teilbereichen durch mind. 7 Neupflanzungen entsprechend der MaRnahme unter Buchst. g)
,- Erweiterung der Streuobstwiesen - C2“ zu erganzen. Obstbaumpflanzungen sind immer als Hoch-
stdmme heimischer und lokaltypischer Sorten gemaR der Artenverwendungsliste C. 7. 7 (vgl. schriftlicher
Teil Bebauungsplan) auszufhren. Auf weite Pflanzabstande (mindestens 12 m) ist wegen ausreichender

Besonnung der Wiese zu achten.
(vgl. Griinordnungsplan Manahme E1)

b) E2: Feldhecke ndrdlich der Wohnbebauung

Auf dem Flurstick-Nr. 15083 ist eine mehrreihige Hecke aus standortheimischen Strauchern gem. der
Artenverwendungsliste C.7.5 (vgl. schriftlicher Teil Bebauungsplan) zu pflanzen, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Die Abstande der Pflanzreihen sollen 1,0 bis 1,5 m betragen, in den Pflanzreihen
sind die Straucher als kleinere Gruppen im Abstand von 2,0 m und versetzt zur Nachbarreihe zu pflanzen.
Die erste Pflanzreihe ist in mind. 3,0 m Abstand zu den sldlich angrenzenden Grundstiicksflachen der
Wohnbebauung anzulegen. Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln und im Rahmen der
Unterhaltung alle 10 — 15 Jahre im Winterhalbjahr abschnittsweise auf den Stock zu setzen. Dazu werden
in Abschnitten von jeweils maximal 20 m Lange hochstens 20 % der Heckengehdlze etwa 20 - 40 cm

uber dem Boden abgeschnitten bzw. abgesagt und das Schnittgut abgefahren.
(vgl. Griinordnungsplan Malinahme E2)
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c) E3: Streuobstwiese am Neuweg

Die Streuobstwiese auf den Flurstiicken Nr. 15076, 15076/1 und 15077 ist dauerhaft zu erhalten, zu
entwickeln und in ihrer Ausgleichsfunktion fiir den Artenschutz zu starken. Der Streuobstbestand ist zu
erhalten und zu pflegen. Bei Abgang der Obstbaume sind diese gleichartig und gleichwertig zu ersetzen.
Die Streuobstwiese ist in Teilbereichen durch mind. 12 Neupflanzungen entsprechend Buchst. g)
.- Erweiterung der Streuobstwiesen - C2“ zu erganzen. Obstbaumpflanzungen sind als Hochstamme
heimischer und lokaltypischer Sorten gemaR der Artenverwendungsliste C. 7. 7 (vgl. schriftlicher Teil Be-
bauungsplan) auszuftihren. Auf weite Pflanzabstande (mind. 12 m) ist wegen ausreichender Besonnung

der Wiese zu achten.
(vgl. Griinordnungsplan MalBnahme E3)

d) E4: Wiese im Schlehenhag |

Die Teilflache des Flurstiicks mit der Nummer 14934 ist entsprechend den angrenzenden Wiesenflachen
durch Ansaat von qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutlbertragung als arten- und bliitenreiche
Magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Nach den fachlichen Vorgaben der 6kologischen

Fachbegleitung sind Gehdlze bis auf erhaltenswerte Einzelgehdlze dauerhaft zu entfernen.
(vgl. Griinordnungsplan MaBnahme E4)

e) E5: Wiese im Schiehenhag Il

Die Teilflache des Flurstlicks mit der Nummer 14934 sowie die Teilflache des Flurstiicks mit der Nummer
14940 sind durch Ansaat von qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung als arten- und
blitenreiche Magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Nach den fachlichen Vorgaben der

okologischen Fachbegleitung sind Gehdlze bis auf erhaltenswerte Einzelgehdlze dauerhaft zu entfernen.
(vgl. Griinordnungsplan Manahme EJ)

f) Vorgezogene funktionserhaltende MaBnahmen (CEF-MaRnahmen)
- Ausbringung von Nisthilfen - C1

Fur die beanspruchten Lebensstatten von Star, Blau- und Kohimeise sind Nisthilfen in Form von 4
Starenhéhlen (LochgroRe 45 mm in Gber 3 m Hohe) und 6 Meisenhdhlen (LochgroRe 32 mm Uber 2-3 m
Hohe) im raumlich-funktionalen Zusammenhang mit einem Mindestabstand von 50 m zu Siedlungs- und
Verkehrsflachen zu installieren. Die Auswahl geeigneter Standorte und das Ausbringen der Nisthilfen
erfolgt im Rahmen der dkologischen Baubegleitung. Die Nistkasten sind nach Osten, also entgegen der
Wetterseite, auszurichten. Dabei ist wichtig, dass eine freie Einflugmadglichkeit fiir die Vogel besteht und
die Nisthilfe nicht langere Zeit der prallen Sonne ausgesetzt ist. Der Kasten darf nicht nach hinten
uberhangen. Zwischen den Nistkasten gleicher Bauart ist, je nach Nahrungsangebot, ein Mindestabstand
von 10 — 20 m einzuhalten. Eine Ausnahme bilden hierbei Nisthilfen in Form von Starenhohlen, da diese
Koloniebruter sind.

Die funktionserhaltende MaRnahme ist vor Beginn der BaumafRnahme durchzufiihren. Die Nistké&sten
kénnen ganzjahrig angebracht werden, wobei eine Installation im Winter (Dezember/Januar) zu
bevorzugen ist. Die Nistkasten sind einmal jahrlich im Spatherbst zu sdubern, auf inre Funktionsfahigkeit

hin zu Gberprifen und ggf. zu reparieren bzw. zu ersetzen.

(Die vorgezogene Malnahme entspricht der Ma3nahme C1 der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biros GOG,
Stand 24. Mérz 2021).

g) Vorgezogene funktionserhaltende MaRnahmen (CEF-MaRnahmen)

- Erweiterung der Streuobstwiesen - C2
Auf den derzeit als Grinland genutzten Flachen ist im Herbst die Krautschicht abzumahen und das
Mahdgut abzurdumen. Fir die beanspruchten Fortpflanzungs- und Ruhestatten von in Hohlen briitenden
sowie zweigbrltenden Vogelarten sind auf den Flurstiicken Nr. 15076, 15076/1 und 15077 sowie Nr.
15088, 15089, 15090, 15091 und 15092 insgesamt 19 Obsthochstdmme in Mischpflanzung regionaler
Sorten von Apfel, Birne und Kirsche (siehe Artenverwendungsliste C. 7. 7, schriftlicher Teil Bebauungs-
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plan) zu pflanzen. Die Hochstdmme auf Samlingsunterlage sind im Abstand von etwa 12 - 15 m zu-
einander und, wo mdglich, zu den bestehenden Gehdlzen zu pflanzen. Die Baume sind hierbei in einer
Mischung folgender Qualitaten auszubringen:

- Stammumfang 7 cm, gemessen in 100 cm Hohe, ohne Ballen

- Stammumfang 10-12 cm, gemessen in 100 cm Hohe, mit Drahtballierung, 3x verpflanzt

Die funktionserhaltende MaRnahme ist mit Beginn der Vorhabenrealisierung (Pflanzzeitpunkt: Frihjahr
oder Herbst) durchzufiihren. Die Baume sind fachgerecht zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Wahrend
der Entwicklungspflege sind die Baume ab dem Frihjahr des Folgejahres nach der Pflanzung Uber eine
Laufzeit von 10 Jahren zu dingen und regelmaRig zu wassern. Ab dem Sommer des Folgejahres ist das
Grinland dauerhaft zweimal pro Jahr zu méhen und das Mahdgut von der Flache abzuraumen. Die
Mahden sollten hierbei Ende Juni und Mitte August erfolgen. Alternativ kann auch eine kurzzeitige
Koppelhaltung mit Schafen (max. 3 Tage am Stiick) durchgefiihrt werden. Ab dem Winter des Folgejahres
nach der Pflanzung mussen die Baume Uber eine Laufzeit von 3 Jahren einem jahrlichen fachgerechten
Erziehungs- bzw. Pflegeschnitt mit Offenhaltung der Baumscheibe unterzogen werden. Die darauf
folgende Erhaltungspflege beinhaltet einen sachgerechten Obstbaumschnitt unter Belassen von starkem
Totholz sowie Asten von Spechthohlen. Werden Baume abgangig, ist die Ersatzpflanzung von
abgehenden Baumen durch Hochstamm-Obstbaume auf starkwachsenden Unterlagen entsprechend der

oben genannten Mischung der Pflanzqualitaten durchzufiihren. )
(Die vorgezogene Malinahme entspricht der MaBnahme C2 der Speziellen artenschutzrechtlichen Priifung des Biiros GOG,
Stand 24. Mérz 2021).
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7 Umweltbelange
7.1 Umweltprifung/Eingriffsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist firr die Belange des Umweltschutzes eine Umweltpriifung durchzufiihren.
Firr die Aufstellung des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt wurde eine solche Umwelt-
prufung durchgefuhrt. Der Umweltbericht enthalt eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanz gemal § 1a Abs. 3
BauGB und ist Bestandteil der Begriindung (s. Teil B).

7.2 Verkehr/Gerauschsituation

Im Rahmen der Priifung alternativer Lésungen fiir einen zweiten Bauabschnitt der ,Aueren Helde*
wurden die verkehrlichen Auswirkungen verschiedener Baufelder untersucht (vgl. dazu Kap. 4.3.).

Die Verkehrsuntersuchung wurde auf Basis des Vorentwurfs zum Bebauungsplan aktualisiert. Der Gut-
achter kommt dabei zu dem Ergebnis, dass dem 2. Bauabschnitt der ,AuReren Helde* aus immissions-
schutzrechtlicher Sicht bei den zugrunde gelegten Einwohnerzahlen und der hieraus prognostizierten
Verkehrserzeugung keine Bedenken entgegenstehen.

Im Umfeld des Plangebietes ,AuRere Helde* ergeben sich an keiner der bestehenden ErschlieRungs-
oder Sammelstralken Belastungen, die tber 70/60 dB(A) im Tages-/Nachtzeitraum liegen. Es ergibt sich
an keinem der untersuchten Immissionsorten eine Erhohung der Larmbelastung um mehr als 2,1 bzw.
aufgerundet 3 dB(A) bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV.
Durch die zukiinftige Verkehrserzeugung des Bauabschnittes 2 ergeben sich Erhéhungen der Larmbe-
lastungen, die Uberwiegend nicht wahrgenommen werden kdnnen.

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung/schalltechnischen Untersuchung
zum Bebauungsplan ,Auflere Helde, 2. Bauabschnitt”, Erlduterungsbericht, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 15.05.2020)

7.3 Artenschutz

Wahrend des Planungsprozesses fiir den 2. Bauabschnitt der ,AuReren Helde“ wurden von Beginn an
Belange des Artenschutzes in die Planungsiiberlegungen einbezogen. Hierzu wurden durch die ,Gruppe
flr okologische Gutachten® aus Stuttgart die entsprechenden Grundlagen erarbeitet. (vgl. dazu Kap. 4.4).

In der ,speziellen artenschutzrechtlichen Prifung® hat die Gruppe flir 0kologische Gutachten die durch
den 2. Bauabschnitt der ,Auleren Helde* zu erwartenden Konflikte ermittelt und beschrieben. Das Gut-
achten enthalt folgende Zusammenfassung:

,Im Zuge der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Priifung zu dem geplanten Baugebiet ,Aufere
Helde, 2. Bauabschnitt der Stadt Wiesloch wurden Arten der bewertungsrelevanten Artengruppen Vogel,
Fledermause und Reptilien (Zauneidechse) nachgewiesen.

Innerhalb des Geltungsbereichs wurden Brutnachweise europarechtlich geschiitzter Vogelarten erbracht.
Quartiere von Fledermausen wurden in diesem nicht nachgewiesen. Die Fledermausarten Groler
Abendsegler, GroRes Mausohr, Mlckenfledermaus und Zwergfledermaus nutzten das Untersuchungs-
gebiet zur Nahrungssuche. Die Zauneidechse wurde mit mehreren Exemplaren unterschiedlicher
Altersstadien im nordlichen und nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebiets nachgewiesen.
Innerhalb des Geltungsbereichs kamen keine Individuen vor.
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Die Realisierung des Vorhabens ist mit Auswirkungen auf nachgewiesene europarechtlich geschutzte
Vogelarten verbunden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 (1) BNatSchG missen aus
diesem Grund Malinahmen realisiert werden. Hierbei handelt es sich um eine zeitliche Beschrankung der
Baufeldraumung auf Oktober bis Februar zur Umgehung einer vermeidbaren Totung (§ 44 (1) 1
BNatSchG) (V 1). Als langfristige Kompensation des alten Streuobstbestandes innerhalb des B-Plan-
gebiets, der aufgrund eines notwendigen Oberbodenaustauschs wegen Verunreinigungen gefallt werden
muss, und dem damit einhergehenden Verlust von vier Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Hohlen-
britern, ist die Erweiterung von Streuobstbestéanden (C 2) vorgesehen. Fiir die dort nachgewiesenen je
zwei Brutpaare des Stares und der Blaumeise sowie ein Brutpaar der Kohimeise miissen zur kurzfristigen
Sicherung der oOkologischen Funktion der Fortpflanzungs- und Ruhestatten (§ 44 (1) 3 BNatSchG)
aulerdem insgesamt zehn Nisthilfen im raumlich funktionalen Zusammenhang installiert werden (C 1).
Bei dem Streuobstbestand handelt es sich aufgrund seiner Grofe von ca. 1.000 gm nicht um einen ge-
schutzten Streuobstbestand gemal § 33 NatSchG.

Feldlerche und Schafstelze wurden bei der Erfassung 2014/2015 nachgewiesen. Bei einer erneuten
Erfassung von Offenlandarten aufgrund von Bodenuntersuchungen im Eingriffsgebiet und wegen der
Findung von fir CEF-MalRnahmen geeigneter Flachen wurden 2018 beide Arten nicht mehr nach-
gewiesen, wodurch eine Notwendigkeit zur Durchfuhrung von Malinahmen entfallt.

Im Jahr 2019 fand eine Nachuntersuchung der Artengruppe Reptilien statt. Innerhalb des Geltungs-
bereiches des Bebauungsplans des Bauabschnittes Il wurden keine Reptilien nachgewiesen. Die bei der
Untersuchung nachgewiesenen Individuen der Zauneidechse befanden sich im Streuobstbereich nordlich
des Geltungsbereichs.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu erwarten.

Die MaBnahmen mussen Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag, eine Festsetzung im Bebauungsplan
oder ggf. durch die Eintragung einer Grunddienstbarkeit gesichert werden.*

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen®: Bebauungsplan ,AuBere Helde- 2. Bauabschnitt‘ — Spezielle artenschutz-
rechtliche Priifung, Gruppe fiir 6kologische Gutachten, 24. Mérz 2021)

7.4 Klimaschutz

Vor dem Hintergrund ambitionierter Klimaschutzziele (u. a. Klimaneutralitat bis 2040) hat der Gemeinde-
rat der Stadt Wiesloch am 27.05.2020 auf Grundlage der ,Handlungsempfehlungen fiir die Festlegung
energetischer Anforderungen fiir Neubaugebiete und stadtebauliche Projekte” des Blros Ebok (Mai 2019)
beschlossen, dass flr kinftige Neubaugebiete und Projekte der Stadtentwicklung, fir die die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich ist, energetische Standards gelten. Die energetischen Gesamt-
anforderungen sind:

- Erstellung eines Energiekonzeptes
Mindestanforderungen an Gebaude-Energiestandards
- Mindestflache von Kollektoren oder PV-Anlagen

- Mindestwert Energie-Autarkiegrad 50 %

Zu den Gesamtanforderungen im Einzelnen:
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Erstellung eines Energiekonzeptes

Fur jedes Projekt ist ein Energiekonzept zu erstellen bzw. in Auftrag zu geben. Dessen rechtzeitige Er-
stellung erlaubt die energetische Optimierung des Stadtebaus und die frihzeitige Identifizierung lokaler
(erneuerbarer) Energietrager.

Mindestanforderungen an Gebaude-Energiestandards

Fur Wohngebaude mit bis zu 4 Wohneinheiten oder weniger als 600 m? BGF sehen die energetischen
Standards ein ,KfW-Effizienzhaus 40“ vor.

Mindestflache von Kollektoren oder PV-Anlagen

Die energetischen Standards geben vor, dass auf oder an den Gebauden Anlagen zur Solarenergie-
nutzung mit einer Gesamtflache von mindestens 50 % der gesamten Gebaude-Grundflache (bebaute
Flache) zu installieren sind. Zu Anlagen zur Solarenergienutzung zahlen:

- Solarthermische Anlagen (ST-Anlagen) zur Warmeerzeugung,

- Photovoltaik-Anlagen (PV-Anlagen) zur Stromerzeugung,

- kombinierte solarthermisch-photovoltaische Anlagen (PVT-Anlagen), die sowohl Warme als auch
Strom erzeugen.

Bei ST-Anlagen wird mit der Brutto-Kollektorflache, bei PV- und PVT-Anlagen mit der Modulflache
gerechnet. Bei PV-Systemen muss die Uber alle Anlagen gemittelte spezifische Peak-Leistung mehr als
150 W/m? betragen. Der durch PV-Anlagen erzeugte Strom soll dabei vorrangig im Gebiet selbst ver-
braucht und nur eine Uberschissige Reststrommenge ins dffentliche Netz eingespeist werden.

Mindestwert Energie-Autarkiegrad 50 %

Der Autarkiegrad entspricht dem Deckungsanteil der im Quartier genutzten Energien aus lokalen
(erneuerbaren) Quellen am Gesamtenergieeinsatz fir die Nutzung der Gebdude und in ihnen ausge-
fihrten Tatigkeiten.

7.4.1 Quartiersenergiekonzept

Fiir den 2. Bauabschnitt der ,AuReren Helde* hat der Gemeinderat am 11.12.2019 beschlossen, ein Fach-
biro mit der Ausarbeitung eines Energiekonzeptes zu beauftragen, welches die Zielsetzung verfolgt, fir
das Gebiet einen ,Plus-Energie-Standard” zu erreichen.

Das Quartiersenergiekonzept wurde durch das Buro Schéffler Sinnogy aus Freiburg erstellt und bertck-
sichtigt die in Kap. 7.4 beschriebenen, vom Gemeinderat am 27.05.2020 beschlossenen energetischen
Standards fir kiinftige Neubaugebiete und Projekte der Stadtentwicklung. Das Konzept kommt dabei zu
folgenden Ergebnissen und Empfehlungen:

- Aufgrund der geringen Bohrtiefe werden Erdwarmesonden nicht empfohlen.

- Erdkollektoren oder PVT-Anlagen stellen sinnvolle Quellen fir Warmepumpen dar.

- Warmepumpensysteme mit Erdkollektoren sind fiir alle Gebaude aus wirtschaftlicher Sicht sinn-
voller.

- Warmepumpensysteme mit PVT ist als eine platzsparende Losung sinnvoll.
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Bei beiden Varianten wird die Klimaneutralitat erreicht.

Fur die textliche Festsetzung im Bebauungsplan wird empfohlen eine maximale Wuchshdhe von
6,5 m flr die einzelnen Bepflanzungen in unmittelbar sudliche Nahe der Gebaude festzusetzen.
Die Anforderungen an den Energie-Autarkiegrad sind erfillt.

(vgl. dazu in ,Anhang: Gutachten und Anlagen: ,Quartiersenergiekonzept fiir das Neubaugebiet ,AuBere Helde — 2. Bauab-
schnitt“ in Wiesloch®, Schéffler Sinnogy, Juli 2020)

Durch das Quartiersenergiekonzept konnte nachgewiesen werden, dass fiir den 2. Bauabschnitt der
,AuReren Helde" eine Umsetzung der oben genannten Gemeinderatsbeschliisse vom 11.12.2019 sowie
vom 27.05.2020 moglich ist. Die Ergebnisse des Quartiersenergiekonzeptes wurden in der Gemeinde-
ratssitzung am 22.07.2020 prasentiert. Der Gemeinderat fasste hierzu folgende Beschliisse:

1.

Die Warmeversorgung der Gebaude erfolgt grundstlicksbezogen mittels Warmepumpe mit Erd-
kollektor oder mittels Warmepumpe mit PVT-Anlagen oder durch sonstige Anlagen, welche die
Anforderungen des Energiekonzepts gleichermalen erflillen.

Fur die Gebaude wird der Standard KfW-EFH 40 als Mindeststandard vorgeschrieben.

Im Plangebiet sind auf oder an den Gebauden photovoltaische oder kombinierte solarthermisch-
photovoltaische Anlagen mit einer Gesamtflache von mindestens 50 % der gesamten Gebaude-
Grundflache zu installieren. Die je Grundstlck installierte elektrische Erzeugungsleistung muss
uber alle Anlagen gemittelt mindestens 150 Watt Peak je Quadratmeter betragen. Auf Flach-
dachern sind die Photovoltaikanlagen durch geeignete aufgestanderte Unterkonstruktionen zu
errichten. Diese sind im Bereich Ostlicher bis westlicher Ausrichtung, vorrangig aber in stdlicher
Ausrichtung zu installieren.

Die Umsetzung dieser Beschlisse kann im Rahmen der Grundstiickskaufvertrage erfolgen, zu Ziff. 3
enthalt der Bebauungsplan eine entsprechende Festsetzung.




Seite 42 ,AuRere Helde - 2. Bauabschnitt* — Begriindung Bebauungsplan mit Umweltbericht - Satzungsfassung (Stand: 02.02.2022)

8 Durchfiihrung und Kosten
8.1 Bodenordnung

Fur die Aufstellung des Bebauungsplans sind keine Manahmen zur Bodenordnung erforderlich. Da sich
alle Grundstticke innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans im Eigentum der Stadt Wiesloch
befinden, kann die Bildung der kinftigen Grundsticke im Rahmen eines Veranderungsnachweises
erfolgen.

8.2 Kosten

Die Kosten firr die Aufstellung des Bebauungsplans werden uber das Treuhandkonto der stadtebaulichen
EntwicklungsmaBnahme ,AuRere Helde* abgerechnet. Dies sind im Wesentlichen Aufwendungen fiir
Planung, Umweltbericht, Gutachten, Vermessung, Herstellung der Erschliefungsanlagen sowie Aus-
gleichsmalnahmen.

9 Statistische Daten

Festsetzungen BP Flache in ha Flache in %
reines Wohngebiet (WR) 2,96 65,2
Flache flr Versorgungsanlagen 0,02 04
Flachen flir Abwasserbeseitigung 0,20 44
(Niederschlagswasser)

Verkehrsflache (incl. verkehrsberuhigter Bereich) 0,48 10,6
FuB- und Radwege 0,10 2,2
offentliche Grinflachen 0,23 5,1
offentliche Grinflachen (MaBnahmenflachen) 0,55 12,1
Gesamtflache Geltungsbereich 4,54 100,0
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1 EINLEITUNG
1.1 Aufgabe und Vorgehen

Die Stadt Wiesloch plant die Aufstellung des Bebauungsplans "AuBere Helde — 2. Bauabschnitt” mit dem
Ziel, dort Wohnbebauung zu realisieren. Fiir den dort bislang rechtsgiiltigen Bebauungsplan ,Aussere
Helde" in der Fassung der 1. Anderung hat die Stadt Wiesloch ein Teilaufhebungsverfahren eingeleitet.
GemaB § 2 BauGB ist fiir die Belange des Umweltschutzes (§ 1 Abs. 6 Nr. 7, § 1a) eine Umweltpriifung
durchzufiihren, in der die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht
beschrieben und bewertet werden. Der Gesetzgeber hat der Landschaftsplanung eine besondere Funktion im
Hinblick auf die Umweltpriifung zugewiesen: ihre Inhalte sind in der Bauleitplanung zu beriicksichtigen und
insbesondere  ihre  Bestandsaufnahmen und Bewertungen sollen fir die Beurteilung der
Umweltvertraglichkeit von Planen herangezogen werden (§ 2 Abs. 4 BauGB).

Im Umweltbericht erfolgt die Dokumentation der Ergebnisse der Umweltpriifung. Dokumentiert und
bewertet werden die Umweltbelange in Bestand und Planung. Auf Grund des Teilaufhebungsverfahrens des
bislang rechtswirksamen Bebauungsplans ist fiir den {iberwiegenden Teil des Plangebiets der reale aktuelle
Bestand Grundlage der Bewertung (vgl. Kap. 3, Abb.8). Fiir das Plangebiet wird eine Entwicklungsprognose
der Umweltbelange mit und ohne die Durchfiihrung der Planung erstellt. Erganzend enthalt der
Umweltbericht eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, die nach den Vorgaben der Okokonto-Verordnung
Baden-Wiirttemberg erfolgt sowie eine zusammenfassende Darstellung von MaBnahmen zur Vermeidung,
Verminderung und zum Ausgleich von Eingriffen in Naturhaushalt und Landschaft. Der Umweltbericht bildet
den Informationsstand des Bebauungsplans ab.

Belange des Artenschutzes und FFH-Relevanz

Das Artenschutzrecht beruht auf einem mehrstufigen System, das die Regelung der Verbotstatbestande
(§ 44 BNatSchG), der Einschrankung der Verbote, der Ausnahmen (§ 45 BNatSchG) und der Befreiungen
(§ 67 BNatSchG) bei unzumutbarer Belastung enthdlt. Zur artenschutzrechtlichen Betrachtung ist ein
Priifprogramm gemaB den oben skizzierten Priifschritten abzuarbeiten. In diesem Zusammenhang ist auch
zu klaren, ob und ggf. welche artenbezogenen MaBnahmen in der Regel vor Beginn der BaumaBnahmen
erforderlich sind (Artenmanagementplanung) und ob nach Durchfiihrung von Vermeidungs-, Sicherungs- und
ErhaltungsmaBnahmen artenschutzrechtlich relevante Auswirkungen verbleiben. Artenschutzrechtliche
Belange unterliegen nicht der Abwégung. Die Gruppe fiir Okologische Gutachten hat eine spezielle
artenschutzrechtliche Priifung fiir den zweiten Bauabschnitt durchgefiihrt, die im Jahr 2019 durch eine
Nachuntersuchung zum Vorkommen von Reptilien ergénzt wurde (GOG 2021).

Scoping
Zur Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der durchzufiihrenden Umweltpriifung (§ 2 Abs. 4
BauGB) wurde am 26.07.2017 ein Scopingtermin durchgefiihrt (s. Scopingprotokoll im Anhang). Zum
Scopingtermin wurden Informationen (ber den Geltungsbereich und die wesentlichen Planungsziele
bereitgestellt. Durch das Scoping wird u.a. ermittelt,
welche umweltbezogenen Informationen im Sinne von § 3 Abs. 2 und § 4 Abs. 2 BauGB vorliegen
(Behdrden haben nach § 4 Abs. 2 BauGB eine Informationspflicht),
welche voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen nach Kenntnisstand der Behdrde zu
erwarten sind
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- welcher Umfang und Detaillierungsgrad im Rahmen der Umweltpriifung verlangt werden kann, und

- ob die Erstellung von zusatzlichen Gutachten erforderlich ist.
Die Ergebnisse des Scoping wurden im Rahmen der Umweltpriifung beriicksichtigt und die erganzenden
Informationen und Untersuchungsergebnisse in den Umweltbericht aufgenommen.

1.2 Inhalte, Ziele und Umfang des Vorhabens

Die Stadt Wiesloch plant die Aufstellung eines Bebauungsplans fiir ein Wohngebiet ,AuBere Helde —
2. Bauabschnitt” im Anschluss an den inzwischen aufgesiedelten ersten Bauabschnitt AuBere Helde. Es
handelt sich um eine bauliche Nutzung fiir bislang nicht baulich genutzte Flachen im AuBenbereich. Der
Bebauungsplan wird von Wick+Partner Architekten Stadtplaner, Stuttgart und der Stadt Wiesloch
bearbeitet.

Flachenbilanz

Gesamtgebiet ca.4,5ha
Bestand Landwirtschaftliche Nutzflachen (Griinland) 4,4 ha
Offentliche ErschlieBung 0,1 ha
Planung Reines Wohngebiet 3,0 ha
Offentliche ErschlieBung 0,8 ha
Offentliche Griinflichen 0,7 ha

1.3  Angaben zum Standort

{,@2}:‘;

lung Baden-Wiirttemberg, LGL 2012)

Das Plangebiet liegt in 6stlicher Verlangerung des bereits bebauten 1. Bauabschnittes.
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1.4 Gebietsbezogene Ziele des Umweltschutzes in Fachgesetzen und Fachplanen

Ubergeordnete Planungen

2004 trat die Satzung (ber die férmliche Festlequng des stadtebaulichen Entwicklungsbereichs 'AuBere
Helde' und 2006 der Bebauungsplan 'AuBere Helde' in Kraft. Aufgrund der absehbaren demografischen
Entwicklung und der damit einhergehenden Nachfrage nach alternativen Wohnformen erfuhr der nordliche
Teil des Bebauungsplanes 2008 seine 1. Anderung. 2011 wurde mit der Aufsiedlung des 1. Bauabschnittes
und der Durchfiihrung der geplanten AusgleichsmaBnahmen westlich des Dielheimer Weges begonnen.

Die Entwicklungsziele und die stadtebaulichen Ziele fir das Gebiet ,AuBere Helde" haben sich seit dem
Inkrafttreten des Bebauungsplans im Jahr 2006 und der inzwischen erfolgten Aufsiedlung des
Bauabschnitts 1 verandert, eine Realisierung der ehemaligen Bauabschnitte Il und Ill ist nicht mehr
vorgesehen. Demzufolge ist der rechtswirksame Bebauungsplan fiir diesen Bereich nicht mehr umsetzbar
und soll fiir diesen Teilbereich aufgehoben werden.

Naturschutzrechtliche Schutzgebiete und -objekte, Artenschutz, Biodiversitat
Es befinden sich keine Schutzgebiete oder - objekte innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans. Im
Gebiet oder direkter Umgebung gibt es kein Natura 2000 Gebiet. Es liegt keine Betroffenheit vor.

Die Naturschutzgesetzgebung verbietet Beeintrachtigungen europarechtlich geschiitzter Arten bzw. ihrer
Lebensstatten (vgl. § 44f BNatSchG). Zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestande hat die
Gruppe fiir Okologische Gutachten eine spezielle artenschutzrechtliche Prifung fiir den zweiten
Bauabschnitt durchgefiihrt, die durch eine Nachuntersuchung zum Vorkommen von Reptilien erganzt wurde
(GOG 2021).

Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen und zur Vermeidung artenschutzrechtlicher
Verbotstatbestande ist das Baufeld auBerhalb der von Anfang Marz bis Ende August reichenden
Hauptbrutzeit freizumachen. Nach Bundesnaturschutzgesetz ist es generell verboten, Baume und andere
Gehdlze, die auBerhalb des Waldes stehen, in der Zeit vom 1. Méarz bis zum 30. September abzuschneiden
oder auf den Stock zu setzen (§39 Abs.5 Nr.2 BNatSchG).

Der Biotopverbund dient der dauerhaften Sicherung der Populationen wildlebender Tiere und Pflanzen
einschlieBlich ihrer Lebensstatten sowie der Bewahrung, Wiederherstellung und Entwicklung
funktionsfahiger oOkologischer Wechselbeziehungen. Durch Fortfiihrung der AusgleichsmaBnahmen des
1. Bauabschnitts und die Entwicklung von bliiten- und artenreichen, mageren Wiesen und Obstwiesen
kénnen die Funktionen der Flachen fiir den Biotopverbund gestarkt werden.

Bodenschutz

GemaB § 1a BauGB soll mit Grund und Boden soll sparsam und schonend umgegangen werden
insbesondere durch Wiedernutzbarmachung von Flachen. Nachverdichtung und andere MaBnahmen zur
Innenentwicklung zu nutzen sowie Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB zu begrenzen.
Desweiteren ist der Mutterboden bei der Errichtung baulicher Anlagen in nutzbarem Zustand zu erhalten
und vor Vernichtung oder Vergeudung zu schiitzen (§ 202 BauGB).

Aufgrund der Blei-Zink-Silber Vererzungen im Gebiet Wiesloch / NuBloch / Baiertal gab es seit tiber 2000
Jahren dort Bergbau. "GroBe Bereiche des unteren Teils des Oberen Muschelkalks sind im Erzrevier Wiesloch
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vererzt, d.h. alle Gebiete, in denen diese Gesteine oberflachennah anstehen, miissen als potenziell stark
belastet angesehen werden (vgl. dazu Kap. 2.1.1.3).

Niederschlagswasserverordnung

Nach § 55 (2) WHG 'Grundsatze der Abwasserbeseitigung' soll Niederschlagswasser ortsnah versickert,
verrieselt oder direkt oder (iber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser
eingeleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige offentlich-rechtliche Vorschriften noch
wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Die Riickhaltung des oberflachlich abflieBenden Regenwassers soll in einem naturnah gestalteten und
bepflanzten Erdbecken am 6stlichen Gebietsrand erfolgen.

Immissionsschutz

Im Norden grenzt an das Baugebiet an eine Flache mit landwirtschaftlicher Nutzung. Dadurch kénnen sich
Konfliktpotentiale durch Bestell- und Erntearbeiten durch Larm-, Licht-, und Gerduschemissionen, Abdrift
von Pflanzenschutzmitteln ergeben.

Die Bewaltigung des Konflikts kann durch eine planexterne AusgleichsmaBnahme (E2) auf dem Flst.-Nr.
15083 erfolgen, die dem Bebauungsplan lber eine Zuordnungsfestsetzung zugeordnet werden kann.
Nordlich daran angrenzend sollen AusgleichsmaBnahmen bzw. Ersatzpflanzungen fiir die Erweiterung eines
ortsansassigen Gartnereibetriebs umgesetzt werden, was dariiber hinaus ebenfalls zur Konfliktbewaltigung
beitragt.

Denkmalschutz
Nach einer Kartierung des Landesamts fiir Denkmalpflege sind im Geltungsbereich der Teilaufthebung keine
Bodendenkmale bekannt bzw. als ,, Priiffall” gekennzeichnet.

Erfordernisse des Klimaschutzes

Gem. § 1a (5) BauGB soll den Erfordernissen des Klimaschutzes sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Klimawandel dienen,
Rechnung getragen werden. Vor dem Hintergrund ambitionierter Klimaschutzziele (u.a. Klimaneutralitdt bis
2040) hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch beschlossen, dass fiir kiinftige Neubaugebiete und Projekte
der Stadtentwicklung, fiir die die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich ist, energetische Standards
gelten und ein Energiekonzept zu erstellen ist. Fiir den 2. Bauabschnitt der ,AuBeren Helde” wurde ein
Fachbiiro mit der Ausarbeitung eines solchen Energiekonzeptes beauftragt. Dariiber hinaus dienen die
Begrenzung der zuldssigen Versiegelung auf den Grundstiicken und die &ffentlichen Griinflachen der
Bereitstellung eines hohen Anteils klimaaktiver Vegetationsflachen.

2 BESCHREIBUNG UND BEWERTUNG DER UMWELTAUSWIRKUNGEN
Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind im Umweltbericht die planungsrelevanten Schutzgiter in ihrer Funktion und

Betroffenheit darzustellen. Die Umweltbelange werden im Hinblick auf die aktuell zuldssige und die
zukiinftig zulassige Nutzung bewertet.
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2.1 Bestandsaufnahme und Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung der
Planung

2.1.1 Basisszenario

2.1.1.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Nutzungsanderungen konnen u. a. die Tier- und Pflanzenwelt beeinflussen und zum Verlust von
Lebensrdumen und der Artenvielfalt fihren.

Das Plangebiet ist gepragt von landwirtschaftlicher Nutzung. Der GroBteil der Flachen wird derzeit als Acker
und als Griinland genutzt. Zentral gelegen befindet sich eine Obstbaumreihe auf einer Fettwiese. Aufgrund
der GroBe des Bestands von ca. 1.000 gm ist davon auszugehen, dass es sich nicht um einen geschiitzten
Streuobstbestand gemaB § 33a NatSchG handelt. Auch im Geltungsbereich westlich des Dielheimer Weges
sind die Biotopstrukturen auBer der Feldhecke von eher geringer naturschutzfachlicher Bedeutung.

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans befinden sich keine Schutzgebiete und —objekte nach
NatSchG. Sidlich an den Geltungsbereich angrenzend und nérdlich in Richtung Neuweg liegen
Streuobstbestande, die aufgrund ihrer GréBe unter § 33a NatSchG fallen.

Die Bedeutung fiir den Biotopverbund wird als mittel eingestuft da dem Plangebiet eine gewisse Bedeutung
fir die Vernetzung der Ausgleichsflaichen des 1. Bauabschnitts und den dort vorhandenen nach § 30
BNatSchG geschiitzten Biotopen mit dem 0stlich gelegenen Naturschutzgebiet Sauerwiesen-Fuchsloch
zukommt.

Abb.2: Obstbaumreihe zentral im Vorhabenbereich gleen

Artenschutz

Die Gruppe fiir 6kologische Gutachten hat fiir das Gebiet eine spezielle artenschutzrechtliche Priifung
durchgefiihrt. Innerhalb des Geltungsbereiches wurden keine Quartiere von Fledermausen nachgewiesen. Es
wird jedoch von einigen Fledermausarten zur Nahrungssuche genutzt. Auch Zauneidechsen wurden im
direkten Baufeld nicht nachgewiesen. Bei den untersuchten Artengruppen der Falter und Kafer konnten
keine europarechtlich geschiitzten Arten nachgewiesen werden. Es konnten jedoch Brutnachweise einiger
europarechtlich geschiitzter Vorgelarten erbracht werden. In der Obstbaumreihe wurden Star und
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Goldammer und in den Gehélzbestanden westlich des Dielheimer Weges zusatzlich Dorngrasmiicke, Girliz
und Grauschnapper festgestellt. Die 2014/2015 nachgewiesene Feldlerche und Schafstelze konnten 2018
nicht mehr nachgewiesen werden. Vorkommen von Reptilienarten konnten bei erganzenden
Nacherhebungen im Jahr 2019 nicht festgestellt werden. Die genaue Beschreibung des Artenbestandes ist
dem Gutachten (GOG 2021) zu entnehmen.

2.1.1.2 Schutzgut Flache

Bei dem Plangebiet handelt es sich um (iberwiegend landwirtschaftlich genutzte Freiflachen, die nach drei
Seiten von Offenlandflachen der freien Landschaft umgeben sind. Nach Westen grenzt die Siedlungsflache
des 1. Bauabschnitts an. Der 2. Bauabschnitt stellt eine gegenliber dem aufgehobenen Bebauungsplan
+AuBere Helde" erheblich flachenreduzierte Variante der baulichen Nutzung éstlich des Dielheimer Weges
dar (3,7 ha Flacheninanspruchnahme neu durch das Baufeld 6stlich des Dielheimer Wegs gegeniiber
ca. 15 ha der urspriinglich geplanten Baufelder 2 und 3).

2.1.1.3 Schutzgut Boden

Boden hat vielfiltige Funktionen. FEine Uberbauung filhrt zu unwiederbringlichem Verlust der
Bodenfunktionen. Im Angesicht einer nachhaltigen Planung muss ein sparsamer und schonender Umgang
mit Boden Ziel sein.

Im Vorhabenbereich stehen vorwiegend Pelosol und Braunerde-Pelosol aus FlieBerden Uber Gipskeuper an.
Das Ausgangsmaterial bilden geringmachtige l6sshaltige FlieBerde (Decklage) iiber toniger FlieBerde aus
Gipskeuper-Material (Basislage) auf Gipskeupermergelstein und —tonstein. Es sind i. d. R. mittel bis maBig
tiefgriindige Boden mit mittlerer Wasserdurchlassigkeit. Die Boden im Gebiet haben vorwiegend eine
mittlere bis hohe Bedeutung fiir die Filter- und Pufferfunktion (Wertstufe 2,5), als Ausgleichskérper im
Wasserkreislauf eine geringe bis mittlere Bedeutung (Wertstufe 1,5) und in Bezug auf die natiirliche
Bodenfruchtbarkeit eine mittlere Wertigkeit (Wertstufe 2). Als Sonderstandort fiir naturnahe Vegetation hat
das Plangebiet keine hohe Bedeutung. Die Gesamtbewertung der Bodenfunktionen weist fiir den
bewerteten Boden im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine mittlere Bedeutung (Wertstufe 2) zu.
Ausgenommen ist ein kleinerer Teilbereich am Ostlichen Gebietsrand. Hier hat der Boden eine sehr hohe
(Wertstufe 4) Natiirliche Bodenfruchtbarkeit, Bedeutung als Ausgleichskorper im Wasserkreislauf und als
Filter und Puffer, und somit eine sehr hohe Gesamtbedeutung. (vgl. LGRB 2015)

Um Kenntnisse Uber eine mdgliche ortstypische montane Schwermetallbelastung innerhalb des
Geltungsbereichs des urspriinglichen Bebauungsplans zu erlangen (vgl. Kap. 1.4), wurde seinerzeit das Biiro
BDU mit Bodenuntersuchungen beauftragt (BDU 2003). Aufgrund der Reduzierung und insbesondere der
raumlichen Verlagerung des 2. Bauabschnitts nach Westen reichen die vorhandenen Erkenntnisse fiir das
anstehende Bebauungsplanverfahren nicht aus. Es sind lediglich zwei verwertbare Schiirfproben zur
Beurteilung der Schwermetallbelastung vorhanden, diese befinden sich zudem in Randlage.

Aus diesem Grunde wurde im Zuge der Planung des 2. Bauabschnitts ein weiteres Gutachten zur Situation
der Schwermetallbelastung erstellt (BDU 2017). Mit dieser orientierenden Untersuchung vom Mai 2017
wurde vor allem geklart, welche Anforderungen an eine Verwertung bzw. Entsorgung von Bodenaushub zu
stellen sind. Die Untersuchung ergab folgende Ergebnisse: Oberbdden und quartére Decklehme sind gering
belastet und wegen einer leichten Feststoffkontamination als Z 1.2-Material einzustufen. Die Eluate halten
Z 0 ein. Das Material kann unter dem AVV-Schliissel 170504 z. B. in die Tongrube NuBloch verbracht
werden. Denkbar ist aber auch eine Nutzung als Uberdeckung von héher belasteten Flachen auf der Gemar-
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kung. Die Priifwerte der Bundesbodenschutzverordnung fiir Wohngebiete und Kinderspielflichen bzw. die
MaBnahmenwerte fiir Griinlandnutzung werden eingehalten. Bei den Keuperschichten wurde bei den beiden
sidlich gelegenen Schiirfen die so genannte ,Bleiglanzbank" angeschnitten, von der in ganz
Stidwestdeutschland allgemein erhéhte Blei- und Zinkwerte bekannt sind. Wahrend die Feststoff-
Schwermetallgehalte der einen Probe nur leicht erhoht sind, so wurden bei der zweiten Probe mit 800 mg/kg
Blei, 14 mg/kg Cadmium und 3500 mg/kg Zink deutlich erhéhte Werte gemessen, die (iber dem Grenzwert
Z 2 liegen. Trotzdem wird bei den Mittelwerten und Medianen Z 2 eingehalten. Klammert man jedoch diese
eine, fir das Gebiet offensichtlich nicht reprasentative Probe aus, so waren die Keuperschichten nach
Mittelwerten und Medianen sogar als Z 0 einzustufen. Dennoch empfiehlt der Gutachter, im Umfeld des
AusreiBers weitere Proben zu nehmen, um eine reprasentative Aussage Uber die Feststoffgehalte in diesem
Bereich zu erhalten.

In einem weiteren Gutachten (Arcadis 2018) wurde fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans iiber eine
Detailuntersuchung des anstehenden Oberbodens untersucht, wie sich die Situation auf Grund der Re-
gelungen der BBodSchV in Bezug auf die Wirkungspfade Boden-Mensch bzw. Boden-Nutzpflanze darstellt.
Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans im Bereich der fiir
eine Bebauung vorgesehen Flachen eine entsprechende Kennzeichnung der Beprobungszonen 1, 3 und 5 als
»Umgrenzung einer Flache, deren Bdden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind” enthalten.

Da sich innerhalb der Beprobungszone 1 im Bebauungsplan-Entwurf keine fiir eine Bebauung vorgesehen
Flachen befinden - diese sind in weiten Teilen als 6ffentliche Griinflache festgesetzt - und die Priifwerte der
BBodSchV fiir Park- und Freizeitflachen eingehalten werden, kann hier auf die Durchfiihrung von
MaBnahmen verzichtet werden. Die Beprobungszonen 3 und 5 liegen im Gegensatz dazu im Bereich der
Wohnbaugrundstiicke. Daher wird fiir diese Flachen im schriftlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzt,
dass innerhalb der als ,Umgrenzung einer Flache, deren Béden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen
belastet sind” gekennzeichneten Flachen (6stlich des Dielheimer Wegs) mit den Bezeichnungen Z3 und Z5
die oberste Bodenschicht mit einer Machtigkeit von 0,10 m abzutragen und durch eine dafiir geeignete
Fachentsorgungsfirma einer entsprechenden Entsorgung zuzufiihren ist.

Auf die Ergebnisse der Gutachten fiir den Wirkungspfad Boden - Mensch wird unter dem Punkt
2.1.1.7 Menschliche Gesundheit ndher eingegangen.

Hinweise des LGRB aus der Beteiligung:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese wird lokal von quartdren Lockergesteinen (Holozdne
Abschwemmmassen, Loss) unbekannter Machtigkeit (iberlagert. Mit einem oberflachennahen saisonalen
Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens ist zu rechnen. Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfiillte Spalten,
Hohlrdume, Dolinen) sind nicht aus-zuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberflachenwasser
geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und
im Einzelfall die Erstellung eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von Sulfatgesteinslésung
im Untergrund sollte von der Errichtung technischer Versickerungsanlagen (z. B. Sickerschachte, Sicker-
becken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden.
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Datengrundlagen: Landes 1samt Baden-Wil g, REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Berghau (LGRB) 2015

Bewertung der einzelnen Bodenfunktionen

Natiirliche Filter und Puffer Ausgleichskérper Sonderstandort fiir
Bodenfruchtbarkeit fiir Schadstoffe im Wasserkreislauf naturnahe Vegetation
0 {keine Funktion) 0 (keine Funktion) 0 (keine Funktion) 0 (keine Funktion)
1 (gering) 1 (gering) 1,5 (gering bis mittel) Eed:re hohen
) . sehr hohen
2 (mittel) 2 (mittel) 2 (mittel) Bewertungen
2,5 (mittel bis hoch) - 2,5 (mitte! bis hoch) 3 (hoch) - 3 (hoch)
I — —
3,5 (hoch bis sehr hach) I 3 (hoch) - 4 (sehr hoch) - 4 (sehr hoch)

4 (sehr hoch)

- 4 (sehr hoch)

Abb.3: Bewertung der Bodenfunktionen auf Basis des ALB (Datengrundlage LGRB 2012)
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2.1.1.4 Schutzgut Wasser

Im Umweltbericht werden Auswirkungen auf Grundwasserhaushalt und Oberflachengewasser dargestellt.
Oberflachengewasser kommen im Gebiet nicht vor.

Das Vorhabengebiet liegt in der Hydrogeologischen Einheit des Gipskeuper und Unterkeuper. Ein
Grundwasserleiter und Grundwassergeringleiter (GWL/GWG). Die Funktion des Bodens als Ausgleichskdrper
im Wasserkreislauf ist vorwiegend gering bis mittel, die Funktion als Filter und Puffer fiir Schadstoffe mittel
bis hoch. Die Empfindlichkeit wird daher als mittel eingestuft.

2.1.1.5 Schutzgut Klima / Luft

Unbebaute Flachen mit Acker/Wiesennutzung sind Gebiete mit nachtlicher Kaltluftproduktion. Bei den
gesamten Flachen handelt es sich um Kaltluft- bzw. Frischluftentstehungsgebiete, deren Abfluss
entsprechend der Topografie nach Osten bzw. Nordosten Richtung Leimbach erfolgt.

2.1.1.6 Schutzgut Landschaft

Beim Schutzgut Landschaft wird vorwiegend das Landschaftsbild mit seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit
sowie die Funktion fiir die naturbezogene Erholung bewertet. Positiv wirken sich z. B. kleinteilige,
abwechslungsreiche Strukturen aus: Negativ wirken sich z. B. Hochspannungsleitungen aus.

Das Gebiet befindet sich auf einem Hohenriicken und ist daher aus der unmittelbaren Umgebung gut und
von weiter entfernten Standorten weniger gut einsehbar. Seine Empfindlichkeit liegt in der topografischen
Lage. Das Gelande neigt sich ostlich des Dielheimer Wegs im Gegensatz zu dem nach Westen geneigten
1. Bauabschnitt zunehmend nach Osten und ist (iberwiegend landschaftlich gepragt. Auf Grund der Funktion
des Dielheimer Weges als Erholungsweg in der Landschaft, der landschaftlich attraktiven Umgebung mit den
Blickméglichkeiten und der Lage in der fuBlaufigen Nahe von Wohngebieten wird die Funktion des
Plangebietes flir Landschaft und Naherholung als mittel eingestuft.

2.1.1.7 Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Es werden gesundheitliche Aspekte wie Immissionen (z. B. Larm) und Erholungs-/ Umfeldqualitat betrachtet.
Aufgrund mdglicher montaner Schwermetallbelastungen des anstehenden Bodens wurden das Biiro BDU
2017 wegen der Anforderungen an die Entsorgung und die Firma Arcadis 2018 wegen der Wirkpfade Boden-
Mensch und Boden - Nutzpflanze-mit weiteren Bodenuntersuchungen beauftragt. Fiir den Wirkungspfad
Boden-Mensch (Wohngebiete) wurden im Bereich der Zone 3 (aktuell Streuobstwiese mit 91,4 mg/kg As)
und der Zone 5 (aktuell Acker, spater Wohngebiet mit 101 mg/kg As) Uberschreitungen des Priifwerts fiir
Arsen von 50 mg/kg nach [D 2] lediglich jeweils in den oberen Proben zwischen 0-10 cm u. GOK festgestellt.
Die darunterliegenden Proben zwischen 10-35 cm u. GOK zeigen keine Auffalligkeiten. Im Bereich der
Zone 1 (Griinflache westlich der Strae) wurden in beiden entnommen Bodenproben mit maximal 72,7
mg/kg Arsen Uberschreitungen des Priifwerts von 50 mg/kg analysiert.

Aufgrund der Ergebnisse des Gutachtens ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans eine entsprechende
Kennzeichnung der Beprobungszonen 1, 3 und 5 als ,Umgrenzung einer Flache, deren Boden erheblich mit
umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind” enthalten. Da sich innerhalb der Beprobungszone 1 im
Bebauungsplan-Entwurf keine fiir eine Bebauung vorgesehen Flachen befinden - diese sind in weiten Teilen
als offentliche Griinflache festgesetzt - und die Priifwerte der BBodSchV fiir Park- und Freizeitflachen
eingehalten werden, kann hier auf die Durchfiihrung von MaBnahmen verzichtet werden.

Die Beprobungszonen 3 und 5 liegen im Gegensatz dazu im Bereich der Wohnbaugrundstiicke. Daher wird
fiir diese Flachen im schriftlichen Teil des Bebauungsplans festgesetzt, dass innerhalb der als ,, Umgrenzung
einer Flache, deren Boden erheblich mit umweltgefahrdeten Stoffen belastet sind” gekennzeichneten
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Flachen (6stlich des Dielheimer Wegs) mit den Bezeichnungen Z3 und Z5 die oberste Bodenschicht mit einer
Machtigkeit von 0,10 m abzutragen und durch eine dafiir geeignete Fachentsorgungsfirma einer
entsprechenden Entsorgung zuzufiihren ist.

2.1.1.8 Schutzgut kulturelles Erbe und Sachgiiter
Bereiche archaologischer Denkmalpflege oder Bau- und Kunstdenkmale liegen im Vorhabenbereich nicht vor
bzw. sind derzeit nicht bekannt.

2.1.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung

Die Nichtdurchfiihrung des Bebauungsplanes hétte einen Fortbestand der landwirtschaftlichen Nutzung auf
mittelwertigen Boden zur Folge. Fiir die bestehende, heute schon liickige und schlecht gepflegte
Obstbaumreihe im zentralen Bereich des Plangebiets ist daher ohne Nachpflanzung langfristig ein Abgang
der Obstbaume zu erwarten. Auf den Flachen fiir AusgleichsmaBnahmen im Plangebiet sowie auBerhalb des
Plangebiets ware keine Entwicklung von bliiten- und artenreichen Wiesen, Streuobstwiesen und
Heckensaumen sowie Aufwertung und Entwicklung des sonstigen Gehélzbestandes zu erwarten. Die noch
2014/ 2015 vorhandene Bedeutung des Planungsraums fiir die Avifauna durch Feldlerche und Schafstelze
konnte schon 2018 nicht mehr nachgewiesen werden (vgl. GOG 2021).

2.2 Prognose zur Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfiihrung der Planung

2.2.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen / Biologische Vielfalt

Aufgrund der vorhandenen Bodenbelastungen und des damit verbundenen notwendigen Bodenaustausches
im Bereich der zentral gelegene Obstbaumreihe, miissen die vorhandenen Obstbdume entfernt werden. Als
Ersatz wird im Bebauungsplan eine neue Obstbaumreihe aus regionaltypischen Hochstammarten bzw. -
sorten festgesetzt. Mit der Festsetzung von bliiten- und artenreichen Wiesenflachen, Hecken und heimischen
Hochstamm - Obstgehdlzen im Geltungsbereich des Bebauungsplans und der Zuordnung von unmittelbar
angrenzenden bzw. in unmittelbarer Umgebung gelegenen Ausgleichsflaichen kann eine erhebliche
Steigerung der Biodiversitat sowie eine Aufwertung der Funktion des Plangebiets im Biotopverbund mit dem
ostlich angrenzenden Naturschutzgebiet Sauerwiesen — Fuchsloch erreicht werden.

Artenschutz

Die Flacheninanspruchnahme flihrt zum Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten europarechtlich
geschitzter Vogelarten. Unter Berlicksichtigung der speziell benannten MaBnahmen des Gutachters kdnnen
artenschutzrechtliche Verbotstatbestinde nach § 44 BNatSchG vermieden werden (vgl. GOG 2021).

Durch die geplanten Vermeidungs-, Verringerungs- und KompensationsmaBnahmen sind im Geltungsbereich
fir das Schutzgut Pflanzen und Tiere insgesamt keine erheblichen Verschlechterungen zu erwarten. Die
differenzierte Ermittlung von Eingriff und Ausgleich ist in der gesonderten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
dargestellt.

2.2.2 Schutzgut Flache

Fir das Vorhaben werden Flachen im bislang unbebauten AuBenbereich fiir eine Wohnbebauung geringer
baulicher Dichte in Anspruch genommen. Aufgrund der erforderlichen ErschlieBung des geplanten
Baugebietes iiber das Wohngebiet AuBere Helde — 1.Bauabschnitt ist aus Larmschutz- und
Verkehrsbelastungsgriinden fiir den 2. Bauabschnitt nur eine geringe bauliche Dichte realisierbar.
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2.2.3 Schutzgut Boden

Die Versiegelung bzw. Teilversiegelung von Bau- und ErschlieBungsflachen sowie die Bodenverdichtungen
im Zuge der BaumaBnahmen fiihren zum Verlust bzw. zur Beeintrachtigung samtlicher Bodenfunktionen.
Trotz der Vermeidungs-, Verringerungs- und KompensationsmaBnahmen im Geltungsbereich des
Bebauungsplans sind fiir das Schutzgut Boden erhebliche Verschlechterungen zu erwarten. Unvermeidbare
erhebliche Beeintrachtigungen sind nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung auszugleichen oder zu
ersetzen. Die differenzierte Ermittlung des Eingriffs ist in der gesonderten Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
dargestellt. Zum Ausgleich der Eingriffe in das Schutzgut Boden werden planexterne AusgleichsmaBnahmen
notwendig. Mit der Zuordnung und Festsetzung von schutzgutiibergreifenden planexternen
AusgleichsmaBnahmen soll der Eingriff soweit kompensiert werden, dass er naturschutzfachlich als
ausgeglichen bewertet werden kann. Damit verbleiben durch das geplante Wohngebiet keine erheblichen
Auswirkungen flir Natur und Landschaft.

2.2.4 Schutzgut Wasser

Durch die Versiegelung und die Bodenverdichtungen wird die Grundwasserneubildung reduziert und der
Oberflachenabfluss erhoht. Zur Vermeidung / Minderung dieser nachteiligen Auswirkungen tragt die
Festsetzung zur Riickhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers in einem Riickhaltebecken am
ostlichen Gebietsrand bei.

2.2.5 Schutzgut Klima / Luft

Durch das Vorhaben kommt es zu Veranderung des Kleinklimas durch Bebauung und Versiegelung. Durch
die Pflanzgebote und einen hohen Anteil von Griin- und sonstigen Vegetationsflachen sowie die Festsetzung
von Dachbegriinung fiir alle Gebaude, sofern diese nicht fiir Anlagen zur Solarnutzung genutzt werden,
konnen diese Beeintrachtigungen weitgehend gemindert werden. Durch die Festsetzung und Nutzung
emissionsarmer Energieformen wie Solar- und Geothermie fiir Gebaudeheizung und Warmwasserbereitung
konnen die Luftbelastungen durch das Wohngebiet erheblich reduziert werden.

2.2.6 Schutzgut Landschaft

Das Vorhaben fiihrt zur Veranderung des Landschaftsbildes. Durch die topografische Lage der Bauflache in
einer Geldndesenke zwischen der nordlich gelegenen Gelandekuppe zum Leimbachtal und dem sidlich
gelegenen Hochpunkt am Maxschacht wird die Fernwirksamkeit der geplanten Bauflache deutlich reduziert.
Die mindernde Wirkung wird erganzt durch die vorhandenen Gehdlzbestande im Norden (Baum-Strauch-
Hecke entlang des Neuwegs, Streuobstwiese mit geplanten Nachpflanzungen) sowie die geplante
Heckenpflanzung (in Kombination mit einer AusgleichsmaBnahme fiir die Erweiterung eines ortsansassigen
Gartnereibetriebs) entlang des nordlichen Gebietsrandes. Nach Siiden erfolgt eine erganzende Einbindung
durch die vorhandene Streuobstwiese und die dort geplanten Nachpflanzungen von Apfelhochstammen. In
der Muldenlage in ostlicher Richtung erfolgt eine Einbindung in die Landschaft durch das Pflanzgebot fiir
eine Baum-Strauch-Hecke, nach Westen libernehmen die vorhandene Hecke westlich sowie die geplante
Baumreihe 0stlich des Dielheimer Wegs diese Funktion. Damit ist die geplante Bebauung aus allen
Blickrichtungen gegeniiber der Landschaft von Gehdlzbestanden umgeben. Durch die Festsetzung der
Durchgriinung des Gebietes mit straBenbegleitenden Baumpflanzungen, Obsthochstdmmen und die
Begriinung von Dachflachen bei allen Gebauden, Garagen und Carports kénnen die Beeintrachtigungen des
Landschaftsbildes zusatzlich gemindert werden. Durch die Bepflanzung kann bei einer maximal zuldssigen
Gebaudehohe von 6,50 m im Geltungsbereich des Bebauungsplans eine weitere Minderung des Eingriffs in
das Schutzgut Landschaft erfolgen. Insgesamt kénnen durch die geplanten MaBnahmen und die Nutzung
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der topografischen Situation die Auswirkungen auf die Landschaft soweit gemindert werden, dass keine
erheblichen Auswirkungen verbleiben.

2.2.7 Schutzgut Mensch / menschliche Gesundheit

Der durch das neue Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr fiihrt zu einer zuldssigen Erhéhung der
Belastung mit Larm und Schadstoffen fiir die Bewohner der ErschlieBungsstraBen in den Bestandsgebieten.
Im Norden grenzt an das Baugebiet intensive landwirtschaftliche Nutzung an. Dadurch kdnnen sich
Konfliktpotentiale durch Bestell- und Erntearbeiten durch Abdrift von Pflanzenschutzmitteln sowie Larm-,
Licht- und Gerauschemissionen ergeben. Zur Vermeidung von Konflikten erfolgt die Zuordnungsfestsetzung
der planexternen naturschutzrechtlichen AusgleichsmaBnahme Feldhecke (E2) einschlieBlich Pflegeweg zur
Abgrenzung zwischen Wohnbebauung und Landwirtschaft.

2.2.8 Schutzgut kulturelles Erbe und Sachgiiter
Fiir das Schutzgut sind nach aktuellem Kenntnisstand durch das Vorhaben keine erheblichen Auswirkungen
zu erwarten.

2.2.9 Wechselwirkungen zwischen den Umweltbelangen

Zwischen den einzelnen Schutzgiitern bestehen Wechselwirkungen, d. h. sie beeinflussen sich gegenseitig.
Durch diese komplexen Wirkungsgefiige kann die Veranderung eines Schutzgutes die Veranderung weiterer
Schutzgiiter zur Folge haben. Besondere Wechselwirkungen sind jedoch nicht zu erwarten.

Durch die Festsetzung der Nutzung von Photovoltaik und Solarthermie sowie Geothermie fiir
Gebaudeheizung und Warmwasserbereitung sind erhebliche CO? - Einsparungen gegeniiber herkdmmlichen
Heizsystemen mit fossilen Brennstoffen zu erwarten (s. Energiekonzept 2020)

2.3 Mégliche erhebliche Auswirkungen wéhrend der Bau- und Betriebsphase

Baubedingte Wirkungen

Wahrend der Baufeldfreimachung und der Bauphase kénnen durch den Baubetrieb Beeintrachtigungen fiir
die Anwohner des angrenzenden Wohngebietes entstehen. Baubedingte Wirkungen sind auch der mégliche
Eintrag von Ol, Schmier- und Treibstoffen von Baustellenfahrzeugen in das Erdreich. Bodenlagerung,
Bodentransport und Boden-Zwischenmieten sind mit Bodenverdichtung verbunden. Fiir Tiere kénnen sich
visuelle und akustische Storwirkungen ergeben. Die Auswirkungen auf die betroffenen Artengruppen sind in
der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung benannt und dieser zu entnehmen. (GOG 2021)

Betriebsbedingte Wirkungen

Der durch das neue Baugebiet hinzukommende Anliegerverkehr fiihrt zu einer Erhdhung des
Verkehrsaufkommens auf den vorhandenen ErschlieBungsstraBen. In den Bestandsgebieten kann sich
dadurch die Belastung durch Larm- und Schadstoffemissionen fiir die Anwohner der ErschlieBungsstraBen
erhohen, bleiben jedoch unterhalb der zuldssigen Grenzwerte. Die Auswirkungen auf die betroffenen
Artengruppen sind in der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung benannt und dieser zu entnehmen. (GOG
2021)
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24 MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zur Kompensation

2.4.1 Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen

Durch die Uberbauung bisher unversiegelter Flichen sind fiir die meisten Schutzgiiter nachteilige
Umweltauswirkungen zu prognostizieren. Wesentliche MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von
nachteiligen Auswirkungen auf die Umweltbelange wurden bereits im Zuge der Rahmenplanung durch die
Lage des Gebiets entsprechend berticksichtigt.

Vermeidungs- und MinimierungsmaBBnahmen

Wesentliche MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von nachteiligen Auswirkungen auf die
Umweltbelange im Gebiet fanden bereits im Vorfeld durch den Abwagungsprozess der stadtebaulichen
Konzeptionen im Rahmen der Standortwahl statt. Bei dem vorliegenden Baufeld handelt es sich um das
Ergebnis des Abwdagungsprozesses zur groBtmaoglichen Vermeidung bzw. Minderung der Eingriffe unter
Beriicksichtigung von Okologie und Artenschutz, ErschlieBung und Entwésserung. U. a. Eingriffe in Bereiche
mit Vorkommen geschiitzter Arten, Eingriffe in Flachen mit Bedeutung im Biotopverbund oder die Belastung
mit Larm und Schadstoffen fiir die Bewohner der ErschlieBungsstraBen in den Bestandsgebieten wurden im
Rahmen der Standortsuche so weit wie méglich gemindert.

Weitere MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von nachteiligen Auswirkungen auf die Umwelt
sind die Durchgriinung des Gebietes mit Baum- und Gehdlzpflanzungen sowie sonstige Vegetationsflachen.
Durch die Durchgriinung erhéht sich die Wohn- und Aufenthaltsqualitat fiir die Bewohner, eine nachhaltige
Verbesserung der lokalen Klimasituation wird bewirkt, das Retentionsvermdgen fiir anfallendes
Regenwasser wird erhoht, es wird Lebensraum fiir Tiere geschaffen und zur Einbindung der Bebauung in die
landschaftliche Umgebung beigetragen. Fiir die einzelnen Schutzgiiter werden folgende Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen festgesetzt:

Schutzgut Pflanzen und Tiere / Biodiversitat

- Erhalt und Aufwertung der vorhandenen Feldhecke westlich des Dielheimer Weges

- Verwendung Insektenfreundlicher Beleuchtung

- Neupflanzungen unter Verwendung gebietsheimischer Gehélze und Hochstamm — Obstsorten

- Verwendung gebietsheimischen Saat- bzw. Mahdgutes

Schutzgut Landschaft

- Reduzierung der Fernwirkung der Bebauung durch die Neupflanzung von Gehdlzen an den
Gebietsrandern und innerhalb des Gebietes

- Begrenzung der zulassigen Gebaudehohen

- Einbindung in die Landschaft durch landschaftstypische Hecken, Feldgehdlze und Streuobstwiesen

- Dachbegriinung zur erganzenden Einbindung in die Landschaft

Schutzgut Boden

- Reduzierung der versiegelten Flachen auf das unbedingt erforderliche MaB3

- Fachgerechter Umgang mit Oberboden und Bodenmaterial bei der Um- und Zwischenlagerung

- Abtrag und Entsorgung belasteten Bodenmaterials

- Weitestgehede Vermeidung der Inanspruchnahme zusatzlicher landwirtschaftlicher Flachen fiir
AusgleichsmaBnahmen durch Aufwertung vorhandener Gehélze und Wiesenflachen

- Weitestgehede Vermeidung der Inanspruchnahme zusétzlicher landwirtschaftlicher Flachen fiir
naturschutzrechtliche  AusgleichsmaBnahmen durch Biindelung mit artenschutzrechtlichen

m friedemann landschaftsarchitekten 17
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MaBnahmen
Schutzgut Wasser
Riickhaltung und Verdunstung des oberflachlich abflieBenden Regenwassers in einem
Riickhaltebecken am 6stlichen Gebietsrand zur Vermeidung von Abflussspitzen
Erhéhung des Retentionsvermégens im Gebiet durch Begrenzung des Versiegelungsgrades
zugunsten eines hoheren Vegetationsflachenanteils
Zusatzliche Erhéhung des Retentionsvermégens durch Dachbegriinung
Schutzgut Klima / Luft
- Reduzierung der CO2 Emissionen durch Verpflichtung zur Nutzung von Solarenergie und Geothermie
- Dampfung von Temperaturextremen an Sommertagen durch Beschattung und Verdunstung von
Baumen
- Minderung von negativen klimatischen  Auswirkungen der Versiegelung wie z.B.
Uberwarmungseffekte im  Siedlungsbereich  durch  Dachbegriinung und einen  hohen
Vegetationsflachenanteil im Gebiet
Schutzgut Mensch / Gesundheit
- Vermeidung von Immissionen durch die angrenzende intensive landwirtschaftliche Nutzung durch
Anlage eines Abstandsstreifens mit Hecke und Saumvegetation
- Fachgerechte Entsorgung der Oberbdden und quartdren Decklehme mit geringer Belastung (Z 1.2)
bzw. der Oberbdden innerhalb der Beprobungszonen 3 und 5. (vgl. BDU 2017 bzw. Arcadis 2018)
Kultur- und Sachgiiter
friihzeitige Mitteilung des Beginns der Erdarbeiten beim Landesamt fiir Denkmalpflege sowie
Meldung etwaiger Funde im Bauverlauf

MaBnahmenflachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans grenzen die MaBnahmenflachen westlich des
Dielheimer Wegs (M1 — M3) unmittelbar an Ausgleichsflachen des 1. Bauabschnitts an und setzen die dort
durchgefiihrten MaBnahmen fort. Oberstes Ziel ist dabei die Férderung und nachhaltige Entwicklung von
Artenreichtum und Biodiversitt.

Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenwarmer Béschungen — MaBnahme M 1

Die Flache wird als sandig-steiniger Rohbodenstandort fiir ein zwei- bis mehrjahrige Ruderalvegetation
entwickelt. Bestehende Ablagerungen von Erd- und Abfallmaterialien sowie das Brombeergebiisch sind
abzurdumen und zu entsorgen. Die Flachen sind mit autochtonem Saatgut fiir Ruderalfluren trockenwarmer
Boschungen einzusden (z.B. Rieger-Hofmann Nr.8 Schmetterlings-/ Wildbienensaum). Die Pflege ist auf eine
einmalige Mahd pro Jahr zu begrenzen, abhangig von der Bestandsentwicklung auch nur einmal in zwei
Jahren. Bis zur Entwicklung der angestrebten Artenzusammensetzung sind eine kontinuierliche fachliche
Begleitung und ggf. Pflegeeinsatze zur Bekampfung unerwiinschter Arten wie Ackerkratzdistel, Neophyten,
Brombeere oder bei hoher Grasdominanz erforderlich.

Griinspechthecken-— MaBnahme M 2

Die Flachen sollen entsprechend der westlich angrenzenden, bestehenden MaBnahmenflachen
.Griinspechthecken” des 1. Bauabschnitts entwickelt werden. Auf den artenarmen Wiesen und Ackerflachen
sind durch Ansaat mit autochthonem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung von geeigneten
Wiesenbesténden als arten- und bliitenreiche Magerwiesen zu entwickeln. Die Wiesen sind ein- bis zweimal
pro Jahr zu mahen, im 1. bis 3. Jahr ist mindestens eine zweimalige Mahd/Jahr erforderlich. Das Mahdgut ist
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abzufahren. Die Mahd kann durch Schafbeweidung ersetzt werden. Die Uberbreite Feldhecke ist in ihrer
Breite auf max. 8m -10m Breite zu reduzieren. Dazu sind die Obstgehdlze in der Feldhecke von der
Dielheimerweg - Seite freizustellen und durch regionaltypische Obsthochstamme zu erganzen.

Entwicklung einer Magerwiese— MaBnahme M 3

w

Biotoptypen
= 35 64 Grase ausd Ruderalvegaiabion
l:l 37 11 Acker mal Fagm Unkrau tvenetabion

¥ 3712 Acker it Unkrautven. basenr. Slandodie
l:] F1.41 Fetiwiesa m. Sto. - arlenam
|:| 3343 Magerwiese (Manungsbestand)
- 4132 F mitl Sto. - besnlrachtigt
- 4311 Brombeargesiipp
- 12.60 Graben

Abb.4: Interne MaBnahmen Biotoptypen Bestand
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Planung

Biotoptypen

I:I 33 43 Magerwiese mittlerar Slandorte

- 41 22 Feldhecke

- 35 62 Ausd Ruderalveg. frockenwarmer Slandorte

| - 1260 Graban

- b gl PO Ly e

Abb.5: Interne MaBnahmen Biotoptypen Planung

Auf der Ackerflache im Anschluss an die planexterne MaBnahmenflache Magerwiese mit Streuobstflachen
(E1) ist durch Aufgabe der Ackernutzung und Etablierung einer Wiesenvegetation durch Ansaat mit
autochthonem Saatgut oder einer Mahdgutiibertragung von geeigneten Wiesenbestanden eine artenreiche
Magerwiese zu entwickeln. Die Wiesen sind ein- bis zweimal pro Jahr zu mahen, im 1. bis 3. Jahr ist
mindestens eine zweimalige Mahd/Jahr erforderlich. Das Mahdgut ist abzufahren. Die Wiese ist dauerhaft zu
pflegen und zu unterhalten. Die Mahd kann durch Schafbeweidung ersetzt werden.

2.4.2 Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbestidnde

Bei den MaBnahmen handelt es sich um MaBnahmen zur Vermeidung / Minderung oder zum funktionalen
Ausgleich im Sinne des § 44 BNatSchG. (Detaillierte Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der notwendigen
MaBnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher ~ Verbotstatbestdnde sind der speziellen
Artenschutzrechtlichen Priifung der Gruppe fiir 6kologische Gutachten (GOG 2021) zu entnehmen).

Zum allgemeinen Schutz wildlebender Tiere und Pflanzen ist es generell nach Bundesnaturschutzgesetz § 39
(5) Nr. 2 verboten, Badume Hecken, lebende Zaune, Gebiische und andere Geholze, die auBerhalb des Waldes

stehen, in der Zeit vom 1. Marz bis zum 30. September abzuschneiden oder auf den Stock zu setzen.

Europarechtlich geschiitzte Vogelarten

V1.  Bauzeitenbeschrankung fiir die Baufeldfreimachung
(auBerhalb der Hauptbrutzeiten von Anfang Oktober bis Mitte Februar)
C1 Installation von Nisthilfen (4 Starenhéhlen, 6 Meisenhdhlen) im rdumlichen Zusammenhang

C2 Erweiterung der Streuobstwiese auf FIstck. Nr. 15077 auf den Flstck. Nr. 15076 und 15076/1
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2.4.3 Geplante Uberwachungsméglichkeiten

Durch eine okologische Baubegleitung wird sichergestellt, dass eine fachgerechte Umsetzung von
AusgleichsmaBnahmen sowohl im Baugebiet als auch in den MaBnahmenflachen auBerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans erfolgt. Auf diese Weise soll eine hohe MaBnahmeneffizienz erreicht
werden. Dies gilt fiir sowohl fiir die Durchfiihrung der artenschutzrechtlichen MaBnahmen wie fiir die
naturschutzrechtlichen KompensationsmaBnahmen (siehe Spezielle artenschutzrechtlichen Priifung S. 45,
GOG 2021 sowie Griinordnungsplan).

2.5 Anderweitige Planungsméglichkeiten

Nachdem die im Bebauungsplan 'AuBere Helde' (2006) vorgesehenen Bauabschnitte |1 und Il aufgrund der
abgelehnten Ortsumfahrung von Altwiesloch nicht mehr wie geplant erschlossen werden konnten, wurde
vom Gemeinderat aufgrund der ErschlieBungsproblematik die Entwicklung einer reduzierten und optimierten
stadtebaulichen Konzeption beschlossen.

Im Vorfeld der Entwicklung von stadtebaulichen Varianten wurde eine artenschutzfachliche
Voruntersuchung in Form einer Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt, um innerhalb eines vorgegebenen
Untersuchungsbereichs artenschutzfachlich konfliktarme Flachen zu bestimmen. Die rdumliche Lage der
Baufelder ,Stid” und ,Nord" resultiert aus den Ergebnissen der Untersuchung (vgl. GOG 2014).

Daraus resultierend ergaben sich folgende Alternativen fiir mdgliche Baufelder innerhalb des Unter-
suchungsraums:
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| o \ Ao \ e \ = \
1 \ \ \ \ \ \ A \
i \ \ b \ ) \ J \
I ) g ! \ 1 1 ) A
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Abb. 6: Alternativen Baufelder
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Als Ergebnis des Abwagungsprozesses unter Beriicksichtigung von Okologie / Artenschutz, ErschlieBung und
Entwasserung sollte entsprechend Gemeinderatsbeschluss vom 26.04.2015 das Baufeld Alternative B: Siid
Mittel entwickelt werden (vgl. Begriindung Bebauungsplan Kap. 4)

Baufeld ) Sdd mikal’, GR Guwm*uqs vom 24.06.2015

-

-

Baufeld ,Sid mittel” entsprechend Gemeinderatsbeschluss
= vom  24.06.2015 und dessen lage im  sog.
LUntersuchungsraum”

Abb.7: Baufeld ,Sid mittel’

3 EINGRIFFS-KOMPENSATIONSBILANZIERUNG

Erhebliche Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft sind vom Verursacher vorrangig zu vermeiden
(§ 13 BNatSchG). Der Verursacher eines Eingriffs ist verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch
MaBnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen (AusgleichsmaBnahmen) oder zu
ersetzen (ErsatzmaBnahmen). Ausgeglichen ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die
beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in gleichartiger Weise wiederhergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder neugestaltet ist. Ersetzt ist eine
Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushalts in dem betroffenen
Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das Landschaftshild landschaftsgerecht
neugestaltet ist (§ 15 BNatSchG).

Die Eingriffs-Kompensationsbilanzierung erfolgt nach der Okokonto-Verordnung Baden-Wiirttemberg.

Durch das Teilaufhebungsverfahren des Bebauungsplanes 'AuBere Helde' wird fiir die Bestandsbewertung
des Geltungsbereiches wieder der tatsachliche Bestand zugrunde gelegt. Ausnahme bilden ein kleiner
Teilbereich entlang der geplanten ZufahrtsstraBe und der Bereich der Versorgungsflache. Diese Teilbereiche
sind aufgrund ihrer Funktion fiir den bestehenden 1. Bauabschnitt von der Teilaufhebung ausgenommen und
flieBen in die Eingriffsbewertung als Planungsbestand ein.
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Abb.8: nach der Teilaufhebung des Bebauungsplans ,AuBere Helde" verbleibender Teil des Bebauungsplans
+AuBere Helde" in der Fassung der 1. Anderung

3.1 Feststellung und Bewertung des Eingriffs

3.1.1 Biotope

Die Wertigkeit der Flachen in Bestand und Planung wird nach der Biotopwertliste der Okokonto-Verordnung
Baden-Wiirttemberg ermittelt und einander gegentibergestellt. Die Differenz zwischen der Wertigkeit des
Bestandes und der erreichten Punktzahl nach Neuanlage bildet den Eingriff in die Biotope ab.

Dachbegriinung ist eine MaBnahme zur Verbesserung der Biotopqualitdt und zur Schaffung héherwertiger
Biotoptypen (vgl. OKVO Anlage 1, Nr. 1.6). Fiir die Flachdacher der Hauptgeb&ude und der Nebenanlagen in
Form von Gebauden wird eine Dachbegriinung mit einem Mindestaufbau von 10 cm festgesetzt. Auf eine
vollflachige Begriinung kann jedoch bei der Nutzung der Dachflachen fiir Solarthermiekollektoren und
Photovoltaikmodule verzichtet werden. Fiir die Berechnung im Rahmen der Bilanzierung bleibt deshalb die
Dachbegriinung unberiicksichtigt.
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STU in|Stck | Fliche in Fein- |Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand om* qm modul F
12.60 |Graben westlich Dielheimer Weg 65 13 845
33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte 4 450 13 57.850
33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte - artenarm 960 8 7.680
3343 |Magerwiese mittlerer Standorte (Planungsbestand) 1.070 21 22470
3564 |Grasreiche ausdauernde Ruderalvegetation (M1) 705 11 7.755
37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 32810 4 131.240
37.12 |Acker mit Unkrautvegetation basenarmer Standorte 870 12 10.440
4122 |Feldhecke mitl. Sto. - beeintrachtigt (Uberbreite) 1.835 11 20.185
4311 |Brombeer-Gestripp 795 9 7.155
60.21 |Vallig versiegelte Stralte 1.400 1 1.400
60.23 |Weg oder Platz mit Schotter 180 2 360
60.40 |Flachen mit Ver- oder Entsorgungsanlagen (Planungsbestand) 260 2 520
45.30 |Einzelbaum (durchschnittlicher Umfang) 50 2 - & 600
4540 |Obstbaum (durchschnittlicher Umfang) 50 16 - [+ 4 800
4540 |Birnbaum 160 1 - [ 960
gesamt 45.400 274.260
STU in |Stck | Fliche in Fein- |Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung cm* qm IPlanungs-
modul
1260 |Graben westlich Dielheimer Weg (Erhalt) 65 13 845
33.43 (M2, M3 Magerwiese mittlere Standorte 2 865 21 60.165
33.80 |Zierrrasen mit Krauteranteilen 4+2 OP (Offentliche Granflachen) 1.885 6 11.310
33.80 |Zierrrasen mit Krauteranteilen 4+2 OP (Retentionsbecken) 2.000 6 12.000
3562 (M1 Ausd. Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte 1.295 15 19.425
4122 M2 Feldhecke mitl. Sto. mit Saum 865 20 17.300
60.10 |Vion Bauwerken bestandene Flache 8240 1 8.240
60.10 |Nebenanlagen 4120 1 4120
60.21 |Véllig versiegelte Stralte 6.015 1 6.015
60.40 |Flachen mit Ver- oder Entsorgungsanlagen 210 2 420
60.50 |Kleine Grunflachen (Spielbereiche) 800 4 3.200
6060 |Garten 17.040 6 102.240
4530 |Einzelbaum erhalt 50 2 - 6 600
4530 |Einzelbaum neu 65 85 - 6 33.150
gesamt 45.400 279.030
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 273415
Planung 278.185
Differenz (Zugewinn) 4.770
Fiir die Biotope ergibt sich ein rechnerischer Zugewinn von 4.770 Okopunkten.
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3.1.2 Boden und Grundwasser

Die Bestandsaufnahme und Bewertung des Schutzgutes Boden erfolgen auf Grundlage der GeoFachdaten
BW - Boden (BK-BW) des Landesamtes fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) denen die Bewertung
nach dem Leitfaden "Bewertung von Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit. —Bodenschutz, 23 (LfU 2010)
zugrunde liegt. Die Ermittlung des Kompensationsbedarfs erfolgt gemaB Okokontoverordnung Baden-
Wiirttemberg. Der Kompensationsbedarf wird fiir die einzelnen Bodenfunktionen ,Natiirliche
Bodenfruchtbarkeit’ (NB), ,Ausgleichskorper im Wasserkreislauf’ (AW), ,Filter und Puffer fiir Schadstoffe’ (FP)
tber die Multiplikation der vom Eingriff betroffenen Flache mit der Differenz aus der Bewertungsklasse vor
dem Eingriff und der Bewertungsklasse nach dem Eingriff berechnet. Die Bewertung der Bodenkarte erfolgt
mit einer flinfstufigen Skala von gering (1) bis sehr hoch (4), die Stufe ,0" wird fiir versiegelte Flachen
verwendet.

Bodenbewertung Bestand

0 us® s 7
O - i W

Datengrundlagen: REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG, Landesamt fiir Geologie, Rohsioffe und Bergbau (LGRB) 2015

Meter

Gesamtbewertung Bestand Sonstige

0 keine
==m  (Grenze Bebauungsplan

0,66
E:I Flachen umwellgefahrdende Stoffe

1 gering nach Teilaufhebung des Bebauungsplans
I:I JAulers Helde® verbleibender Teil des

2 mittel Bebauungsplans Auftere Helde'in der

Fassung der 1. Anderung

2,83 (planungsbestand)

3 hoch

3,17

- 4 sehr hoch
Abb. 9: Bodenbewertung Bestand
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Bodenbewertung Planung

0 125 95

,J! W e e

Datengrundlagen: REGIERUNGSPRASIDUM FREIBURG, Landssamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) 2015
Gesamtbewertung Bestand Sonstige

0 keine
m=m  Grenze Bebauungsplan

Flachen umweltgefidhrdende Stoffe

0,66

1 gering
2 mittel
2,83

3 hoch

7

- 4 sehr hoch

Abb. 10: Bodenbewertung Planung

Bilanz Bodenbewertung

Die Ermittlung des Eingriffs durch Flachenversiegelung erfolgt auf der Grundlage der im Bebauungsplan
maximalen zuldssigen Grundflache und der zuldssigen Nebenanlagen (zzgl. 50%) sowie der geplanten
Versiegelung fiir die ErschlieBung.

Fir die Flachdacher der Hauptgebaude und der Nebenanlagen in Form von Gebauden wird eine
Dachbegriinung mit einem Mindestaufbau von 10 cm festgesetzt. Ab 10 cm Substrat-Mindestmachtigkeit
kann dies als BodenschutzmaBnahme angerechnet werden (vgl. Heft 24, S. 19). Auf eine vollflachige
Begrlinung kann jedoch bei der Nutzung der Dachflachen fiir Solarthermiekollektoren und
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Photovoltaikmodule verzichtet werden. Fir die Berechnung im Rahmen der Bilanzierung bleibt deshalb die

Dachbegriinung unberlicksichtigt.

Bodenbewertung Bestand
Nutzung Bewertungsklassen Gesamtflache | Wertestufe | Okopunkie | Okopunkte
fur die im Geltungs- |(Gesamtbew. gesamt
Bodenfunktionen™* bereich gqm | der Boden)
Acker, Streuobst, Wiese, Feldgehdlz 2-15-25 32.795 2 8 262.360
Wiese, Feldgeholz 25-2-4 1.580 2,83 11,32 17.886
Acker, Streuobst 4-4-4 4.400 4 16 70.400
Acker 35-3-3 4785 317 12,68 60.674
versiegelt ErschlieBung 0-0-0 1.400 0 0 0
teilversiegelt Versorgungsflache 0-1-1 260 0,66 2,64 686
teilversiegelter Weg 0-1-1 180 0,66 264 475
gesamt 45.400 412.481
Bodenbewertung Planung inkl. Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen
Nutzung Bewertungsklassen |Bewertungsklassen| Gesamtflache | Wertestufe | Okopunkte | Okopunkte
fur die abgewertet / im Geltungs- |(Gesamtbew. gesamt
Bodenfunktionen*  |aufgewertet bereich gm | der Boden)
Grinflache 2-15-25 6.663 2 8 53.304
Grunflache 25-2-4 1.580 2,83 11,32 17.886
Grunflache 4-4-4 820 4 16 13.120
Garten 2-15-25 13.050 2 8 104.400
Garten 4-4-4 1.436 4 16 22.968
Garten 35-3-3 2.567 3,17 12,68 32.543
Versickerungsmulde 4-4-4 3-3-3 555 3 12 6.660
Versickerungsmulde 2-15-25 1-1-1 145 1 4 580
Bebauung angeschlossen an Versickerungsmulde ** 0-1-0 8240 0,33 1,32 10 877
Nebenanlagen mit Versickerung ins Gelande oder Mulde™* 0-1-0 4120 0,33 1,32 5.438
teilversiegelt Versorgungsflache 0-1-1 210 0,66 264 554
versiegelt Erschliefung 0-0-0 6.015 0 0 0
gesamt 45.400 268.330

* Natiirliche Bodenfruchtbarkeit - Ausgleichskérper im

Wasserkreislauf - Filter und Puffer fiir Schadstoffe

** die ins Geldnde entwassernden Flachen werden bei der Funktion 'Ausgleichskérper im Wasserkreislauf' in die Bewertungsklasse 1 eingestuft (vgl.

Heft 24, S.14f)

Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 412 481
Planung 268.330
Differenz -144.151

Fiir das Schutzgut Boden ergibt sich ein rechnerisches Defizit von -144.151 Okopunkten.

Grundwasser

Die Boden im Gebiet haben eine mittlere bis hohe Bedeutung als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf. Dem
Plangebiet wird daher eine mittlere Bedeutung fiir das (Grund-)Wasser beigemessen. Eingriffe in das
Grundwasser werden durch die Bewertung des Bodens abgedeckt.

m
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3.2 Ermittlung des Kompensationsbedarfs

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung fiir das geplante Vorhaben erfolgt nach der Bewertung der
Okokontoverordnung des Landes Baden- Wiirttemberg. Die Bilanzierung ergibt fiir das Schutzgut Pflanzen
und Tiere ein Zugewinn von 4.770 Okopunkten. Fir die Eingriffe in das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit
von -144.151 Okopunkten. Eingriffe in das Grundwasser werden durch die Bewertung des Schutzguts Boden
abgedeckt. Insgesamt verbleibt ein Gesamtdefizit von — 139.381 Okopunkten fiir den Eingriff durch das
geplante Vorhaben.

Gesamtbilanz Okopunkte
Zugewinn Biotope +4.770
Defizit Boden - 144.151
Kompensationsbedarf in Okopunkten gesamt - 139.381

Weitere Schutzgiiter

Die Bilanzierung ist auf das Schutzgut Pflanzen und Tiere, Boden und Wasser beschrankt. Die Schutzgiiter
Klima /Luft und Landschaftsbild/Erholung entziehen sich u. a. aufgrund fehlender quantifizierender
Bewertungsverfahren der Bilanzierung nach der Okokontoverordnung.

3.3 Planexterne AusgleichsmaBnahmen

Trotz Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Gebiets verbleibt nach der
Bilanzierung des geplanten Vorhabens gemaB Okokontoverordnung ein Gesamtdefizit von -139.381
Okopunkten. Zur Kompensation werden daher nachfolgende planexterne MaBnahmen herangezogen.

Auf den Ausgleichsflachen ist eine Bewirtschaftung durch Landwirte anzustreben. Tote Einfriedungen, das
Einbringen von nicht gebietsheimischen Arten, haufiger Schnitt des Griinlandes sowie das Aufstellen von
Geratehduschen sind nicht zuldssig. GleichermaBen sind Ablagerungen von Gartenabfallen,
Verunreinigungen durch Hundekot oder sonstigen Unrat unzulassig. Eine Betretung abseits von Wegen, die
nicht der Bewirtschaftung dienen, ist nur im Winterhalbjahr (1.0ktober bis 29.Februar) gestattet. Hunde sind
generell angeleint zu fiihren. Die Fiihrung untergeordneter, nicht versiegelter Wege innerhalb der Flachen fiir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft ist nur zulassig,
wenn das Entwicklungsziel der jeweils angrenzenden MaBnahmen nicht beeintrachtigt wird.

Auf den artenarmen Wiesen und Ackerflachen sind durch Ansaat mit autochthonem Regiosaatgut oder
Mahdgutiibertragung von geeigneten Wiesenbestdnden arten- und bliitenreiche Magerwiesen zu
entwickeln. Das Griinland ist dauerhaft extensiv als Mahwiese z.B. zur Gewinnung von Pferdeheu zu nutzen.
Die Mahd erfolgt zweischiirig oder einschiirig, evtl. mit Nachbeweidung durch Schafe. Die erste Mahd ist
abhangig von der Samenreife und nicht vor Mitte Juni durchzufiihren. In geeigneten Wiesenbereichen kann
alternativ eine Schafbeweidung unter Vermeidung von Uberweidung erfolgen (z. B. Koppelschafhaltung mit
kontrollierter Umtriebszeit, Wanderschaferei, keine Standweide). Bei gleichzeitiger Nutzung als
Streuobstwiese ist bei Neupflanzungen zur Sicherstellung ausreichender Besonnung der Wiese auf
ausreichenden Abstand der Streuobstbaume zu achten (Mindestabstand 12m).

Auf die Verwendung von Spritzmitteln und auf Diingung ist zu verzichten. Ist bei Streuobstwiesen eine
weitere Nutzung aufgrund der reduzierten Ertragskraft gefdhrdet, so kann in Absprache mit der Stadt
Wiesloch ausnahmsweise eine Entzugsdiingung bevorzugt mit Stallmist erfolgen.
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Streuobstwiese siidlich der Wohnbebauung — MaBnahme E 1

Die Streuobstwiese den Flursticken Nr. 15088, 15089, 15090, 15091 und 15092 ist dauerhaft zu erhalten,
zu entwickeln und in ihrer Ausgleichsfunktion fir den Artenschutz (AuBere Helde 1.Bauabschnitt und
2.Bauabschnitt) zu starken. Der Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang zu ersetzen
sowie in Teilbereichen durch Neupflanzungen zu erganzen. Obstbaumpflanzungen sind als immer als
Hochstdmme heimischer und lokaltypischer Sorten auszufiihren (s. Liste). Auf weite Pflanzabstande
(mindestens 12 m) ist wegen ausreichender Besonnung der Wiese zu achten

MaBnahme E1: Streuobstwiese siidlich der Wohnbebauung
Flurstiicken Nr. 15088, 15089, 15090, 15091, 15092 Aufere Helde BA II', Wiesloch

STU in |Stck |Flache in| Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand cm qm modul F

37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 3.285 4 13.140

Streuobst auf mittelwertigen Biotoptypen (33.41 Fettwiese mittlerer
Standorte - artenarm) 6+8 OP

gesamt 12.975 148.800

45.40b 9.690 14 135.660

STU in |Stck |Flache in| Fein- Okopunkte

Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung cm qm /Planungs
modul
Streuobst (Bestand) auf mittel- bis hochwertigen Biotoptypen
45.40c (33.43 Magerwiese teilw. Verschattung) 4 +18 OP 12.975 22 285.450
gesamt 12.975 285.450
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 148.800
Planung 285.450
Differenz 136.650
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Feldhecke nordlich der Wohnbebauung — MaBnahme E 2

Auf dem Flst.-Nr. 15083 ist eine mehrreihige Hecke aus standortheimischen Strauchern zu pflanzen, zu
pflegen und dauerhaft zu erhalten. Die Abstdnde der Pflanzreihen sollen 1 bis 1,5 m betragen, in den
Pflanzreihen sind die Straucher als kleinere Gruppen im Abstand von maximal 2 m und versetzt zur
Nachbarreihe zu pflanzen. Die erste Pflanzreihe ist in mindestens 3m Abstand zu den siidlich angrenzenden
Grundstiicken der Wohnbebauung anzulegen. Die Hecke ist als freiwachsende Hecke zu entwickeln und im
Rahmen der Unterhaltung alle 10-15 Jahre im Winterhalbjahr abschnittsweise auf den Stock setzen. Dazu
werden in Abschnitten von jeweils maximal 20 m Lange hochstens 20 % der Heckengehdlze etwa 20-40 cm
iber dem Boden abgeschnitten bzw. abgesagt und das Schnittgut abgefahren

MaBnahme E2: Feldhecke nordlich der Wohnbebauung

Flurstiicken Nr. 15083 Aulere Helde BA II', Wiesloch
Stck | Flache in Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand gm modul F
37.11 |Acker mit fragmentarischer Unkrautvegetation 2328 4 9312
gesamt 2.328 9.312
Stck |Flache in Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung gm /Planungs-
modul
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte mit Blihsaum 1.553 17 26.401
33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte (Beeintrachtigung durch Tritt) 775 8 6.200
gesamt 2.328 32 601
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 9312
Planung 32 601
Differenz 23.289
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Streuobstwiese am Neuweg - MaBnahme E3

Die artenschutzrechtliche MaBnahme V2 Erweiterung der Streuobstwiese auf den Flurstiicken Nr. 15076,
15076/1 und 15077 bewirkt auch eine Aufwertung der Biotoptypen des Bestandes. Diese Aufwertung kann
zur Kompensation des Eingriffs herangezogen werden. Die Streuobstwiese ist dauerhaft zu erhalten, zu
entwickeln und in ihrer Ausgleichsfunktion fiir den Artenschutz (,MaBnahmen fiir die Vogelgilde
Hohlenbriiter’) zu starken. Der Streuobstbestand ist zu erhalten, zu pflegen und die Obstbaume bei Abgang
zu ersetzen sowie in Teilbereichen durch Neupflanzungen zu erganzen. Obstbaumpflanzungen sind immer
als Hochstamme heimischer und lokaltypischer Sorten auszufiihren. Auf weite Pflanzabstande von
mindestens 12 m ist wegen der Sicherstellung ausreichender Besonnung der Wiese zu achten.

MaRnahme E3: Streuobstwiese am Neuweg

Flurstiicken Nr. 15076, 15076/1 und 15077 Aulere Helde BA II', Wiesloch
STU in |Stck |Flachein| Fein- | Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand om qm medul F
33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte - artenarm 3.080 8 24640
42 20 |Gebilsch mittlerer Standorte 200 16 3.200
Streuobst auf mittelwertigen Biotoptypen (33.41 Fettwiese mittlerer
45.406 Standorte - artenarm) 6+8 OP 1100 14 15.400
gesamt 4.380 43.240
STU in |Stck |Flachein| Fein- | Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung cm qm IPlanungs-
modul
Streucbst (Neuanlage) auf mittel- bis hochwertigen Biotoptypen
45.40c (33.43 Magerwiese) 2 +18 OP 3.080 20 61.600
Streucbst (Bestand) auf mittel- bis hochwertigen Biotoptypen (33.43
45.40c Magerwiese mit. Sto. aus Acker) 4 +16 OP 1.300 20 26.000
gesamt 4.380 87.600
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 43.240
Planung 87.600
Differenz 44.360
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Wiese im Schlehenhag | - MaBnahme E4
Die Flache liegt am Rand der Ausgleichsflache Schlehenhag des 1. Bauabschnitts und grenzt mit drei Seiten
an diese an. Nach Osten wird die Flache vom Dielheimer Weg begrenzt. Der Schlehenhag umfasst
vorhandene arten- und bliitenreiche Heuwiesen mit einzelnen Gehélzen oder Heckenstreifenstreifen und ist
teilweise von einer Dornhecke umgeben. Die Flache Flst.-Nr. 14934 (Teilflache) ist entsprechend den
angrenzenden Wiesenflachen durch Ansaat von qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung als
arten- und blitenreiche Magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlze sind bis auf
erhaltenswerte Einzelgeholze dauerhaft zu entfernen.

MaBnahme E4: Wiese im Schlehenhag |
Flurstiick 14934 (Teilbereich)

Aullere Helde BA II', Wiesloch

STU in |Stck |Flachein| Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand cm qm modul F
33.41 |Fettwiese mittlerer Standorte - artenarm 880 8 7.040
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 230 17 3.910
gesamt 1.110 10.950
STU in |Stck |Flache in| Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung cm qm /Planungs-
modul
33.43 |Magerwiese mittlerer Standorte 1.110 21 23310
gesamt 1.110 23.310
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 10.950
Planung 23310
Differenz 12.360
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Wiese im Schlehenhag Il - MaBnahme E5

Die Flachen Flst. Nr. 14934 (Teilflache) und 14940 (Teilflache) sind wie die MaBnahme E 4 entsprechend den
angrenzenden Wiesenflachen durch Ansaat von qualifiziertem Regiosaatgut oder Mahdgutiibertragung als
arten- und blitenreiche Magerwiese zu entwickeln und dauerhaft zu unterhalten. Gehdlze sind bis auf
erhaltenswerte Einzelgehdlze dauerhaft zu entfernen. Die Flache liegt am Rand der Ausgleichsflache
Schlehenhag des 1. Bauabschnitts und grenzt mit zwei Seiten an diese an. Nach Osten wird die Flache vom
Dielheimer Weg begrenzt. Der Schlehenhag umfasst vorhandene arten- und bliitenreiche Heuwiesen mit
einzelnen Geholzen oder Heckenstreifenstreifen und ist teilweise von einer Dornhecke umgeben.

MaBnahme E5: Wiese im Schlehenhag Il

Flurstiicken 14934 (Teilflache), 14940 (Teilflache) AuRere Helde BA II', Wiesloch
STU in |Stck |Flache in Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Bestand cm qm modul F
41.22 |Feldhecke mittlerer Standorte 260 17 4.420
gesamt 260 4.420
STU in |Stck |Flache in| Fein- Okopunkte
Nr |Biotoptyp - Wiederherstellung /Planung cm qm /Planungs-
modul
33.43 |Magerwiese mittlerer Standorte 260 21 5.460
gesamt 260 5.460
Bilanzierung Bestand - Planung Okopunkte
Bestand 4.420
Planung 5.460
Differenz 1.040
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Bestand

B
Biotoptypen
l:\ 37.11 Acker mit fragm. Unkrautvegetation

33.41 Fettwiese mittlerer Sto. - artenarm

n 45 40c Streuchst auf mittelwertigen
Biotoptypen (33.41 Fettwiese m. Sto.)

A - 41.22 Feldhecke mittlerer Standorte

- 4220 Gebiisch mitflerer Standorta

Planung 2

Biotoptypen
33.43 Magerwiese mittlerer Standorte

. 45.40c Streuobst auf mittel- bis hochwertigen
Biotoptypen (33.43 Magenwiese m. Sto.)

() Streuobst Nachpflanzungen (weiter Stand)

D 3341 F i mit. Sto. - beei

- 41.22 Feldhecke mit Bliihsaum
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Abb.11: Externe MaBnahmen
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3.4  Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Der Verursacher ist nach § 15BNatSchG verpflichtet, unvermeidbare Beeintrachtigungen durch MaBnahmen
des Naturschutzes und der Landschaftspfleg auszugleichen oder zu ersetzen. Ausgeglichen ist eine
Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des Naturhaushaltes in gleichartiger
Weise wiederhergestellt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt oder
neugestaltet ist. Ersetzt ist eine Beeintrachtigung, wenn und sobald die beeintrachtigten Funktionen des
Naturhaushalts in dem betroffenen Naturraum in gleichwertiger Weise hergestellt sind und das
Landschaftsbild landschaftsgerecht neugestaltet ist.

Fiir die Kompensation von Eingriffen kénnen wahlweise geeignete MaBnahmen aus dem Okokonto oder
sonstige Ausgleichs- bzw. ErsatzmaBnahmen herangezogen werden, sofern sie den naturschutzrechtlichen
Anforderungen entsprechen. Naturschutzfachlichen Voraussetzungen des §15 Abs.2 Satz 2 BNatSchG sind
ein enger funktionaler und rdumlicher Bezug zum Eingriff. Desweiteren ist nach §15 Abs.3 eine Abwagung
der fiir die Inanspruchnahme sprechenden naturschutzfachlichen Belange mit den agrarstrukturellen
Gesichtspunkten vorzunehmen.

Trotz Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmaBnahmen innerhalb des Gebiets verbleibt nach der
Bilanzierung des geplanten Vorhabens gemaB Okokontoverordnung ein Gesamtdefizit von — 139.381
Okopunkten. Zur Kompensation werden daher planexterne MaBnahmen im direkten Umfeld zugeordnet.

Gesamtbilanz Okopunkte
Kompensationshedarf - 139.381
E1 Streuobstwiese siidlich der Wohnbebauung +136.650
E2 Feldhecke nordlich der Wohnbebauung +23.289
E3 Streuobstwiese am Neuweg +44.360
E4 Wiese im Schlehenhag | +12.360
E5 Wiese im Schlehenhag Il +1.040
gesamt +78.318

3.5 Zusammenfassende Bewertung von Eingriff und Kompensation

Der Schwerpunkt des Eingriffs liegt in der Versiegelung bzw. Teilversiegelung bisher unversiegelter Flachen
durch die geplante bauliche Nutzung. Die damit verbundene Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ergibt in
erster Linie einen Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Boden. Der Eingriff in das Schutzgut Boden wird
schutzgutiibergreifend durch MaBnahmen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen ausgeglichen.

Dem verbliebenen Kompensationsdefizit aus der Eingriffs-Ausgleichsbilanz in Hohe von -139.381
Okopunkten stehen planexterne MaBnahmen mit einer Okopunktebewertung in ausreichender Héhe bei
einem Uberhang von +78.318 Okopunkten gegentiber. Der Eingriff kann demnach rechnerisch und fachlich
als ausgeglichen bewertet werden.
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4 ZUSATZLICHE ANGABEN

4.1 Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Angaben / Technische Verfahren
(Anlage 1 BauGB 3a)

Die Bestandsaufnahme erfolgte durch eine Ortsbegehung sowie die Auswertung von Luftbildern. Die
Bewertung des Schutzgutes Boden wurde der digitalen Bewertung der Bodenfunktionen auf Basis des ALB
des LGRB entnommen. Die Bewertung der Bodenfunktionen erfolgt mit einer flinfstufigen Skala von gering
(1) bis sehr hoch (4), die Stufe ,0" wird fiir versiegelte Flachen bzw. keine Angaben verwendet und basiert
auf der Bewertung von Béden nach ihrer Leistungsfahigkeit, Bodenschutzheft 23 der LUBW (2010).

Im Rahmen des Scoping sowie der friihzeitigen Beteiligung gemaB §§ 3 und 4 Abs. 1 BauGB wurden
zusatzliche Anregungen und Informationen durch die Behérden und Trager offentlicher Belange beigetragen.
In der Folge wurde die Erstellung von zusétzlichen Gutachten erforderlich.

Zur Beurteilung wurde neben den Fachplanen u. a. auf die unter Kap. 5 "Informationsgrundlagen”
genannten Gutachten und Planwerke zurlickgegriffen. Einige Angaben beruhen auf allgemeinen bzw.
grundsatzlichen Annahmen. Daher kdnnen einzelne Auswirkungen heute hinsichtlich ihrer Reichweite oder
Intensitat nicht abschlieBend beurteilt werden. Aufgrund von Art und Umfang der Planung reichen unter
Berticksichtigung der Eingriffsschwerpunkte die Informationen nach heutigem Stand jedoch aus, um die
Veranderung der Umweltsituation ausreichend beurteilen zu kénnen.

4.2 MaBnahmen zur Uberwachung / Monitoring der erheblichen Umweltauswirkungen
(Anlage 1 BauGB 3b))

Nach § 4 ¢ BauGB sind die ,erheblichen Auswirkungen auf die Umwelt, die aufgrund der Durchfiihrung der
Bauleitplane eintreten”, von der Gemeinde zu (iberwachen. Eine regelmaBige Kontrolle des
Entwicklungsstandes soll das Erreichen der aufgestellten Umweltziele sicherstellen, indem Defizite friihzeitig
aufgedeckt und gegebenenfalls steuernde MaBnahmen eingeleitet werden kénnen. Konkrete
landschaftsbauliche Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen miissen im Zuge der ErschlieBung umgesetzt
werden. Wird dies nicht oder nur unzureichend durchgefiihrt, ist der Bebauungsplan mit erheblichen
Umweltauswirkungen verbunden. Die Umsetzung der MaBnahmen im Plangebiet ist regelmaBig zu priifen.
Nach Abschluss der BaumaBnahmen sind jahrliche Uberpriifungen zur Entwicklung der Vegetationsflichen
auf die Dauer von mindestens 5 Jahren vorzunehmen. Danach kénnen die Uberpriifungen alle 3 — 5 Jahre
stattfinden. Auch die erforderlichen externen AusgleichsmaBnahmen sind in das Monitoring in
entsprechender zeitlicher Abfolge einzubinden. Auf diese Weise wird (iberpriift, ob nach Realisierung des
Bebauungsplans unvorhergesehene nachteilige Umweltauswirkungen aufgetreten sind.

Um die MaBnahmeneffizienz des Artenschutzes zu erfassen und zu bewerten wird im Rahmen des
Artenschutzes ein 3- bis 5-jahriges Monitoring durchgefihrt. ... "Nach drei Jahren wird auf Grundlage der
bis dahin zusammengetragenen Ergebnisse mit der Unteren Naturschutzbehorde erdrtert, ob eine
Fortsetzung des Monitorings erforderlich ist. ... Um auch bei einer unzureichenden MaBnahmeneffizienz die
kontinuierliche Erfiillung der 6kologischen Funktionalitdt im raumlichen Zusammenhang sicher stellen zu
konnen, sind ggf. begleitende Korrektur- und ErganzungsmaBnahmen vorzusehen, die bei
Fehlentwicklungen durchgefiihrt werden konnen." Die genaue Beschreibung des Monitorings fiir den
Artenschutz ist der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (S. 45 GOG 2021) zu entnehmen.

m friedemann landschaftsarchitekten 36



Stadt Wiesloch UB mit E/A zum Bebauungsplan ,AuBere Helde — 2. Bauabschnitt'

4.3 Allgemeinverstandliche Zusammenfassung
(Anlage 1 BauGB 3c))

In der Umweltpriifung gem. §2 BauGB werden die voraussichtlichen erheblichen Auswirkungen des
Vorhabens auf die Belange des Umweltschutzes ermittelt. Die Ergebnisse der Bestandsaufnahme und der
Bewertung des Umweltzustandes dienen als Grundlage einer Entwicklungsprognose des Umweltzustandes
mit und ohne die Durchfiihrung der Planung. Zur Vermeidung bzw. Minimierung von nachteiligen
Auswirkungen auf die Umwelt werden MaBnahmen beriicksichtigt.

Das geplante Wohngebiet stellt den 2. Bauabschnitt der Siedlungsentwicklung im Bereich AuBere Helde dar
und soll im Anschluss an den 1. Bauabschnitt der AuBeren Helde entwickelt werden. Durch die Aufhebung
des Bebauungsplans ,AuBere Helde" &stlich des Dielheimer Weges wurde die Flicheninanspruchnahme
durch Baufelder bereits von ca. 15 ha der urspriinglich geplanten Baufelder 2 und 3 auf ca. 3,7 ha erheblich
reduziert.

Weitere wesentliche MaBnahmen zur Vermeidung bzw. Verringerung von nachteiligen Auswirkungen auf die
Umweltbelange im Gebiet wurden bereits im Zuge der Alternativenpriifungen zum stadtebaulichen Entwurf
umgesetzt. Vor der Entwicklung von stidtebaulichen Varianten wurde eine artenschutzfachliche
Voruntersuchung in Form einer Habitatpotenzialanalyse durchgefiihrt, um innerhalb eines vorgegebenen
Untersuchungsbereichs artenschutzfachlich konfliktarme Flachen zu bestimmen und Beeintrachtigungen des
Artenschutzes und des Naturhaushaltes weitestgehend zu vermeiden. Weiterhin erfolgten verkehrliche
Untersuchungen mit dem Ziel, die zusatzliche Verkehrsbelastung fiir Bestandsgebiete mdglichst gering zu
halten. Als Ergebnis des Abwé&gungsprozesses unter Beriicksichtigung von Okologie / Artenschutz,
ErschlieBung und Entwasserung wurde entsprechend dem Gemeinderatsbeschluss vom 24.06.2015 das
Baufeld , Stid Mittel” weiterentwickelt.

Die geplante bauliche Nutzung fiihrt durch die ErschlieBung und Bebauung bisher unversiegelter Flachen im
Geltungsbereich des Bebauungsplans trotzdem zum unwiederbringlichen Verlust der Bodenfunktionen von
Boden mittlerer Bedeutung. Es sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten. Durch
Uberbauung und Versiegelung wird auch die Grundwasserneubildung reduziert und der Oberflachenabfluss
erhoht. Zur Verminderung dieser nachteiligen Auswirkungen tragt die Festsetzung zur Rickhaltung des
unbelasteten  Niederschlagswassers in einem Rickhaltebecken am 0stlichen Gebietsrand bei.
Dachbegriinung fiir alle Gebaude, Garagen und Carports sowie Pflanzgebote fiir Baume und Straucher
tragen neben den Effekten fiir den Wasserhaushalt zur Minderung von nachteiligen Auswirkungen fir
weitere Schutzgiiter wie Klima, Pflanzen und Tiere, Biodiversitat oder Landschaftsbild bei. Durch die
MaBnahmen zum Einsatz von Solarenergie und Erdwarme kann ein wichtiger Beitrag zur Verbesserung der
CO2-Bilanz des Gebietes geleistet werden (siehe Energiekonzept).

Trotz der Vermeidungs-, Verminderungs- und KompensationsmaBnahmen innerhalb des Geltungsbereiches
des Bebauungsplans verbleiben vor allem fiir das Schutzgut Boden erhebliche Beeintrachtigungen.
Unvermeidbare, erhebliche Beeintrachtigungen sind nach der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung
auszugleichen oder zu ersetzen. Die Ermittlung erfolgt in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Umweltbericht
und wird nach den Vorgaben der Okokonto — Verordnung Baden-Wiirttemberg rechnerisch ermittelt. Fiir den
Geltungsbereich verbleibt danach ein Gesamtdefizit von — 139.381 Okopunkten.
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Fir einen vollstandigen Ausgleich der Eingriffe ohne verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen wird die
Zuordnung von planexternen MaBnahmen notwendig. Zur Kompensation werden daher planexterne
MaBnahmen im direkten Umfeld zugeordnet. Dem verbliebenen Kompensationsdefizit aus der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz stehen externe MaBnahmen mit einer Okopunktebewertung mit einem Uberhang an
Okopunkten gegeniiber. Der Eingriff durch das neue Baugebiet in den Naturhaushalt kann demnach
rechnerisch und fachlich als ausgeglichen bewertet werden.

Artenschutz

Durch die Realisierung des Vorhabens und den damit verbundenen Verlust der 6kologischen Funktion von
Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist mit Auswirkungen auf europarechtlich geschiitzte Vogelarten zu
rechnen. Durch die Umsetzung entsprechender Vermeidungs- und MinderungsmaBnahmen sowie
vorgezogene MaBnahmen zum Funktionsausgleich kénnen Verbotstatbestande nach §44 BNatSchG fiir die
betroffenen Arten vermieden werden. (vgl. GOG 2021)
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Tabellarische Ubersicht Zusammenfassende Bewertung

Schutzgut dauerhafte baubedingte MaBnahmen zur verbleibende

Veranderungen Eingriffe Vermeidung und erhebliche
Verminderung Beeintrachtigungen /
Verbesserungen

Tiere und Verlust von Fortpflanzungs- | baubedingte Neupflanzung von Es sind keine erheblichen

Pflanzen und Ruhestitten visuelle und Gehélzen. Eeﬁlntrachtlgungen fur das

EFH-Relevanz europarechtlich geschiltzter | akustische Baumfallung auBerhalb chutzgut zu"erwarten.
Vogelarten. Stérungen der Hauptbrutzeiten. Nach Durchfiihrung der

Artenschutz Verlust von Biotop- speziell benannte speziell benannten MaB-
strukturen mit geringer MaBnahmen der arten- nﬁlhmen des Gutachters
naturschutzfachlicher . - konnen artenschutzrecht-

schutzrechtlichen Priifung liche Verbotstatbestind
Bedeutung (vgl. GOG 2021) iche Verbotstathestande
nach § 44 BNatSchG
vermieden werden (vgl.
GOG 2021).

Flache Verlust von unbebauter, - erhebliche Reduzierung Durch die verbleibende,
tiberwiegend landwirt- des Flachenverbrauchs im | wenn auch geringere
schaftlich genutzter Zuge von Aufhebung des | Flacheninanspruchnahme
Freiflache rechtsgiiltigen B-Plans ist eine erhebliche

und Neuaufstellung des Beeintrachtigung fir das
B-Plans Schutzgut zu erwarten.

Boden Die Bebauung bisher Bodenverdichtung fachgerechter Umgang, Es sind erhebliche
unversiegelter Flachen fihrt | durch Lagerung, ggfls. Beeintrichtigungen fiir
zum unwiederbringlichen BaumaBnahme Entsorgung und Wieder- das Schutzgut zu erwarten.
Verlust der Boden- herstellung des Bodens.
funktionen von Boden
mittlerer Bedeutung

Wasser Verringerung der Grund- keine Riickhaltung des unbe- Es sind keine erheblichen
wasserneubildung und lasteten Niederschlags- Beeintrachtigungen fiir
Erhéhung des Oberflachen- wassers in einem das Schutzgut zu erwarten.
abflusses durch Riickhaltebecken am
Versiegelung ostlichen Gebietsrand

Klima Uberbauung von kaltluft- - Durchgriinung des Es sind keine erheblichen

Luft produzierenden Freiflachen Gebiets Beeintrachtigungen fiir
ohne Bezug zu das Schutzgut zu erwarten.
Siedlungsflachen

Landschaft Bebauung einer Freiflache - Durchgriinung des Es sind keine erheblichen
in Hanglage und damit Gebiets. Begriinung der Beeintrachtigungen fiir
Landschaftsbildwirksam. Gebietsrander (teilweise | das Schutzgut zu erwarten.

auBerhalb)

Mensch / Der durch das neue baubedingte Vermeidung im Rahmen Es sind keine erheblichen

Gesundheit Baugebiet hinzukommende | Stérungen wie der Beeintrachtigungen fiir
Anliegerverkehr fiihrt zu Larm und Staub Alternativenpriifungen das Schutzgut zu erwarten.
einem hoheren Verkehrs-
aufkommen auf den Entsorgung von
ErschlieBungsstraBen des belastetem Boden
Bestandsgebietes

Kultur- und Bauliche Nutzung einer - Durch die Meldung Es sind keine erheblichen

Sachgiiter Flache in einem fir friihe etwaiger Funde im Beeintrachtigungen fiir
Besiedelung bekannten Bauverlauf kénnen das Schutzgut zu erwarten.
Raum magliche erhebliche

Beeintrachtigungen
weitgehend vermieden
werden.
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5 Informationsgrundlagen

ARCADIS: ,AuBere Helde”, Wiesloch — Uberpriifung der orttypischen Schwermetallbelastung gemaB
BBodSchV (Arcadis), November 2018

BDU BURO FUR DENKMALPFLEGE UND UMWELTSCHUTZ; DR. LUDWIG H. HILDEBRANDT: Geologie und
Schwermetallbelastung im Bereich des geplanten Neubaugebiets ,AuBere Helde” in 69168 Wiesloch
(BDU 1039), Wiesloch Juni 2003

BDU BURO FUR DENKMALPFLEGE UND UMWELTSCHUTZ; DR. LUDWIG H. HILDEBRANDT: Orientierende
Untersuchungen der Schwermetallbelastung im Bereich des geplanten Neubaugebietes 'AuBere Helde,
Bauabschnitt II' in 69168 Wiesloch. Wiesloch 2017

GOG GRUPPE FUR OKOLOGISCHE GUTACHTEN im Auftrag der Stadt Wiesloch: Stadtebauliches
Entwicklungskonzept ,AuBere Helde”—Habitatpotenzialanalyse im erweiterten Untersuchungsraum.
Stuttgart 2014)

GOG GRUPPE FUR OKOLOGISCHE GUTACHTEN im Auftrag der Stadt Wiesloch: Baugebiet Wiesloch - AuBere
Helde, Erganzende Nacherhebungen zum Vorkomen der Zauneichse. Stuttgart 2019

GOG GRUPPE FUR OKOLOGISCHE GUTACHTEN im Auftrag der Stadt Wiesloch: Bebauungsplan 'AuBere
Helde, 2. Bauabschnitt'. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung. Stuttgart 2021

LANDESAMT FUR GEOINFORMATION UND LANDENTWICKLUNG BADEN-WURTTEMBERG (LGL): TopMaps
Topkarten 25. Stuttgart 2012

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (LUBW): Daten
aus dem Umweltinformationssystem (UIS)

LANDESANSTALT FUR UMWELT, MESSUNGEN UND NATURSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (LUBW):
Naturschutz-Praxis, Landschaftsplanung 3: Fachplan Landesweiter Biotopverbund — Arbeitshilfe. Karlsruhe
2014

LANDESANSTALT FUR UMWELTSCHUTZ BADEN-WURTTEMBERG (LfU): Empfehlungen fiir die Bewertung
von Eingriffen in Natur und Landschaft in der Bauleitplanung sowie Ermittlung von Art und Umfang von

KompensationsmaBnahmen sowie deren Umsetzung. Abgestimmte Fassung Karlsruhe Oktober 2005

REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB): GeoFachdaten
BW - Boden (BK-BW), Freiburg i. Br. 2015
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Anhang Scoping-Protokoll
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Anlass: Scopingtermin gem. §4 Abs.1 BauGB
Stadt Wiesloch i
Aufstellung Bebauungsplan ,AuBere Helde - 2. Bauabschnitt
Datum/Ort: 26. Juli 2017 / Stadt Wiesloch, Rathaus
Teilnehmer: @& (\:bu), (Wiistenrot Haus-und

Stadtebau GmbH); Stadt Wiesloch); (5]

—

(UNB Rhein Néckar
(friedemann landschaftsarchitekten)

Mit Schreiben der Stadt Wiesloch vom 10.07.2017 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange, deren Aufgabenbereich durch die o. g. Planungen beriihrt werden kénnen zum Scoping —Termin
eingeladen um sie {iber die Ziele und Zwecke der Planungen zu unterrichten und zur AuBerung auch im
Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
aufzufordern.

Folgende Personen waren entschuldigt: (D (Bodenschutz LRA); (D (s t-dt
Wiesloch); (S (Biro Wick und Partner).

Naturschutz / Artenschutz
Die Flachen westlich des Dielheimer Weges werden fiir das verkleinerte Wohngebiet nicht mehr als
offentliche Griinflachen mit Angeboten fiir Freizeit, Sport und Spiel (,Heldepark”) benétigt und
sollen zu Ausgleichsflachen entwickelt werden.
- Hinweis auf gesetzlich geschiitzte Hecke nach Biotopschutzgesetz
- Hinweis auf hohe Fuchsdichte

Planungsrecht
Von Seiten der UNB wird gewiinscht, AusgleichsmaBnahmen grundbuchrechtlich zu sichern, da
AusgleichsmaBnahmen zeitlich unbeschréankt ihre Funktion erfiillen miissen
- Hinweis, dass geplante Dichte nicht passt, Vermeidung stérker thematisieren(iil)

- Schutzgut Boden / Bodenbelastung
- Bei den oberen Bodenschichten handelt es sich um einen Meter méchtige quartare Lehme, keine
humosen Bdden
- die oberen Bodenschichten weisen Priifwerte fiir Kinderspielplatze auf :
- Klarung notwendig, ob im Bereich der tieferliegenden Bleiglanzbank im Bereich von Baugruben

zusatzliche Untersuchungen erforderlich werden Dipl.-Ing. Thomas Friedemann

Freier Landschaftsarchitekt
AKBW | DGGL | SRL

Claude-Dornier-StraBe 4
73760 Ostfildern
T0711/96798-0
F0711/9 67 98-33
info@tf-landschaft.de
www.tf-landschaft.de
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- Hinweis von (D (\RA) auf die Vorgaben der Bundesbodenschutzverordnung
(telefonisch erfolgter Hinweis gegeniiber (MMM Abklérung notwendig ob weitere
Bodenproben erforderlich werden ‘

- Wasserhaushalt
- keine Eignung des Bodens fiir die Versickerung von Regenwasser gegeben, Riickhaltung erforderlich
- Dachbegriinung bei Flachdédchern zur Erhéhung des Retentionsvermdgens

- Kultur- und Sachgiiter

- keine bekannt(

Zum weiteren Verfahren kiindigt(Jllln. dass nach der Sommerpause der erste Verfahrensschritt
mit dem Stadtebaulichen Entwurf erfolgen wird. Der Umweltbericht mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und
Griinordnungsplan wird erst zum 2. Verfahrensschritt erarbeitet.

Dipl.-Ing. Thomas Friedemann
Freier Landschaftsarchitekt
AKBW | DGGL | SRL

Claude-Dornier-StraBe 4
73760 Ostfildern
T0711/96798-0
F0711/967 98-33
info@tf-landschaft.de
www. tf-landschaft.de



Teilnehmerliste Scoping-Termin - 26.07.2017 - Rathaus Wiesloch
- Tkilaufhebung Bebauungsplan ,Auiere Helde"
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'AuRere Helde BA II'

Biotoptyp
12.60 Graben
33.41 Fettwiese mittlerer Standorte
33.41 Fettwiese - artenarm
33.43 Magerwiese

35.64 Grasreiche ausd. Ruderalvegetation

37.11 Acker mit fragm. Unkrautvegetation
37.12 Acker mit Unkrautveg. basenr. Sto
41.22 Feldhecke mit. Sto. - beeintrachtigt
43.11 Brombeergestrupp

60.21 Vollig versiegelte Stralde

60.23 Weg oder Platz mit Schotter

60.40 Flachen mit Ver- oder Entsorgungs-
anlagen

45.30 Einzelbaum

45.40 Obstbaum

Sonstige / Nachrichtliche Ubernahme

Geltungsbereich Bebauungsplan

nach Teilaufhebung des Bebauungsplans
,Aulere Helde“ verbleibender Teil des
Bebauungsplans ,Aul3ere Helde® in der
Fassung der 1. Anderung

Planexterner Baumbestand

0 12,5 25 50 100
Meter

Plangrundlage: REGIERUNGSPRASIDIUM FREIBURG Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB): BK 50

Wiesloch 'AuBere Helde BA II'

Auftraggeber

Stadt Wiesloch
MarktstraBe 13, 69168 Wiesloch

Biotoptypen Bestand

Datum geéndert

friedemann.

Planungsgruppe Dipl.-Ing. Thomas Friedemann 29.10.2019 GB
LandschaftsArchitektur Freier Landschaftsarchitekt 07.07.2020

m +Okologie Claude-Dornier-StraBe 4 20.11.2020
73760 Ostfildern 06.04.2021

T0711/96798-0 F96798-33
info@tf-landschaft.de
www.tf-landschaft.de

Bearbeiter Plan - Nr. Datum Org. - PlangréBe Org. - MaBstab
sm 771.01.01 17.07.2017 DIN A2 M 1:1.000
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. BEGRUNDUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

Die Regelungen der Satzung (iber die drtlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,AuBere Helde —
2. Bauabschnitt dienen als Erganzung zu den Festsetzungen des Bebauungsplans und somit ebenfalls
zur Umsetzung der flr das Gebiet bestehenden stadtebaulichen Zielsetzung.

AuBere Gestaltung (D. 1)

Die Vorschriften zur &ueren Gestaltung der baulichen Anlagen tragen wie die entsprechenden planungs-
rechtlichen Festsetzungen dazu bei, die Planidee des stadtebaulichen Entwurfs zu verwirklichen, welcher
ein hochwertiges Wohnquartier mit ausschlieBlich Einzelhausbebauung mit einer Wohneinheit, max. zwei
Geschossen und Flachdach vorsieht. Die Festlegung auf Flachdacher erméglicht dartber hinaus die
Installation von Photovoltaik-Anlagen.

Einfriedungen (D. 2)

Nach der stadtebaulichen Konzeption dient die Vorgartenzone als erlebbarer Ubergang vom éffentlichen
Strallenraum zu den Gebauden auf den Privatgrundstlcken. Die Vorgartenzone ist daher grundsatzlich
von allen Anlagen freizuhalten, welche verhindern, dass dieser Bereich entsprechend wahrgenommen
wird. Daher sind in der Vorgartenzone Einfriedungen sowie weitere Nebenanlagen grundsatzlich nicht
zulassig. AuRerhalb der Vorgartenzone sind zur Schaffung eines privaten Aulenbereichs Einfriedungen
bis zu 2,0 m Hohe mdglich. Mit der Regelung eines Abstandes zwischen Unterkante von Einfriedungen
und dem Erdreich soll verhindert werden, dass durch Einfriedungen Barrieren flr die Tierwelt entstehen.

Anpassung der Grundstiicksoberflache, Stiitzmauern und Béschungen (D. 3)

Durch diese ortliche Bauvorschrift soll erreicht werden, dass sich die Hohenlage der Baugrundstiicke
weitestgehend am natirlichen Gelande orientiert. Diese Festsetzung dient auch dem Ausgleich von
Niveauunterschiedenen einzelner Baugrundstiicke zueinander bzw. der Baugrundstlcke in Bezug auf
den offentlichen Straenraum. Ziel dabei ist, eine gebietsfremde Terrassierung der Baugrundstlicke zu
vermeiden.

Platze fir bewegliche private Abfallbehalter (D. 4)

Der Bebauungsplan enthalt in seinem schriftlichen Teil zum Schutz der gestalterisch sensiblen Vorgar-
tenzone planungsrechtliche Festsetzungen zu den nicht iberbaubaren Grundstlicksflachen und zu Ne-
benanlagen (vgl. dazu A. 5 u. A. 9). Die ortliche Bauvorschrift tragt dartber hinaus zur Gestaltung der
Vorgartenzone bei, indem Regelungen zur Gestaltung von Platzen fur private Abfallbehalter getroffen
werden.

Eingriinung von untergeordneten Nebenanlagen und Einrichtungen i. S. d. § 14 Abs. 1 Satz 1
BauNVO (D. 5)

Diese ortliche Bauvorschrift dient ebenfalls der Gestaltung der Vorgartenzone.
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Werbeanlagen (D. 6)

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung, ein Wohngebiet fur Einfamilienhduser zu schaffen, welches
einen ,villenahnlichen® Charakter erhalten soll, wird das Gebiet im Bebauungsplan als ,reines Wohnge-
biet* (WR) festgesetzt (vgl. dazu I, Teil A, Kap. 6). Dariber hinaus ist im Bebauungsplan geregelt, dass
neben Wohngebauden lediglich Laden und nicht storende Handwerksbetriebe, die zur Deckung des
taglichen Bedarfs fur die Bewohner des Gebiets dienen, zulassig sind. Da diese Anlagen und Nutzungen
in erster Linie der Versorgung des Gebiets dienen, kann die Zulassigkeit von Werbeanlagen auf ein
Minimum beschrankt werden.

Zahl der notwendigen Stellplatze (D. 7)

Die Konzeption der RingerschlieBung ermdglicht im Wohngebiet die Anlage von 30 offentlichen Stell-
platzen innerhalb des éffentlichen StraRenraums. Damit diese Stellplatze so wenig als mdglich durch die
Bewohner des Gebiets beansprucht werden, wird die Zahl der notwendigen Stellplatze auf 2 Stellplatze
je Wohneinheit festgelegt. (vgl. dazu |, Teil A, Kap. 5.4).
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ll. ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG

(zur Satzungsfassung vom 02.02.2022)

INHALT
Seite
1 AlIGEMEINES ....ucvrirririiessssss iR 3
2 Anlass, Ziel und Zweck der PIanung ... sssssssssssnss 3
3 GeltungSbereiCh ... ——————— 3
4 Berticksichtigung der Umweltbelange ... 4
5 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung .......... 5
5.1 Ergebnisse der OffentlichKeitSheteiliGUng ............o.oovveervereeeeeeeeeee e eese s 5
5.2 Ergebnisse der Beteiligung, der Behorden, der Nachbargemeinden und der sonstigen Trager
OffENtiChEr BEIANGE ... 8
6 Abwagung anderweitiger PlanungsmaglichKeiten ..., 12
6.1  Grundséatzliche StandortalternativVen .............cccceeeeeiieie e 12
6.2 NUtZUNGSAEINALIVEN .....coiiiicie et 13




Seite 2 BP ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt' - zusammenfassende Erklarung (Stand: 11.07.2022)




BP ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt‘ - zusammenfassende Erklarung (Stand: 11.07.2022) Seite 3

1 Allgemeines

Gemal § 10a BauGB ist dem in Kraft getretenen Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung
beizufiigen iiber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behordenbeteiligung in dem Bebauungsplan berticksichtigt wurden und aus welchen Grunden der Plan
nach Abwagung mit den geprilften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmdglichkeiten
gewahlt wurde.

2 Anlass, Ziel und Zweck der Planung

Die stadtebauliche Konzeption des Bebauungsplans ,Auere Helde* aus dem Jahr 2006 sah eine
Bebauung des Gebiets in drei Bauabschnitten mit insgesamt rund 21 ha Bruttobauland vor. Nach der
Aufsiedelung des Bauabschnitts | (ca. 6,5 ha Bruttobauland) beschloss der Gemeinderat im Jahr 2016,
die Entwicklungsziele fiir die ,Auere Helde* zu &ndern. Eine Realisierung der Bauabschnitte Il und Ill
entsprechend des Bebauungsplans aus dem Jahr 2006 ist nicht mehr vorgesehen, demzufolge ist der
rechtswirksame Bebauungsplan flr diesen Bereich auch nicht mehr umsetzbar. Es handelt sich dabei im
Wesentlichen um die Flachen 6stlich des Dielheimer Wegs. Die Entwicklungsziele fiir diesen Bereich
sehen die Realisierung eines reduzierten Bauabschnitts Il mit einer Flache von ca. 4,5 ha Bruttobauland
bzw. knapp 3 ha Nettobauland vor. Um die geanderten Entwicklungsziele entsprechend umsetzen, hat
der Gemeinderat im Jahr 2016 folgende Beschlusse gefasst:

- Teilaufhebung des Bebauungsplans ,AuRere Helde* (gesondertes Verfahren),
- Aufstellung des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt®,

3 Geltungsbereich

15084

Geltungsbereich Bebauungspla

14934

Ubersichtsdarstellung unmaRstablich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt* umfasst die Grundstiicke
mit den Flst. Nrn. 14933 (teilweise), 14934 (teilweise), 15084, 15085, 15086, 15087 sowie 16043 (teil-
weise) und besitzt eine Grofle von ca. 4,5 ha Brutto- bzw. knapp 3,0 ha Nettobauland.
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4 Beriicksichtigung der Umweltbelange

Fiir den Bebauungsplan ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt“ wurde eine Umweltpriifung gem. § 2 Abs. 4
BauGB durchgefilhrt. Zur Festlegung des Umfangs und Detaillierungsgrades der durchzufiihrenden
Umweltpriifung fand am 26.07.2017 ein Scoping-Termin statt.

In dem ,Umweltbericht mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan ,AuRere Helde — 2. Bauab-
schnitt’ “ (06.04.2021) wurden die im Rahmen der Umweltprifung ermittelten und bewerteten Belange
des Umweltschutzes dargelegt. Der Umweltbericht kommt dabei zu folgenden Ergebnissen:

, ... Die geplante bauliche Nutzung fiihrt durch die ErschlieBung und Bebauung bisher unversiegelter
Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans trotzdem zum unwiederbringlichen Verlust der Boden-
funktionen von Boden mittlerer Bedeutung. Es sind erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut zu
erwarten. Durch Uberbauung und Versiegelung wird auch die Grundwasserneubildung reduziert und der
Oberflachenabfluss erhéht. Zur Verminderung dieser nachteiligen Auswirkungen trégt die Festsetzung
zur Riickhaltung des unbelasteten Niederschlagswassers in einem Riickhaltebecken am éstlichen
Gebietsrand bei. Dachbegriinung fiir alle Gebéude, Garagen und Carports sowie Pflanzgebote fiir Bdume
und Strducher tragen neben den Effekten fiir den Wasserhaushalt zur Minderung von nachteiligen
Auswirkungen fiir weitere Schutzgliter wie Klima, Pflanzen und Tiere, Biodiversitét oder Landschaftsbild
bei. Durch die MalBnahmen zum Einsatz von Solarenergie und Erdwédrme kann ein wichtiger Beitrag zur
Verbesserung der CO.-Bilanz des Gebietes geleistet werden (siehe Energiekonzept).

Trotz der Vermeidungs-, Verminderungs- und Kompensationsmalinahmen innerhalb des Geltungsbe-
reiches des Bebauungsplans verbleiben vor allem fir das Schutzgut Boden erhebliche Beein-
tréchtigungen. Unvermeidbare, erhebliche Beeintréachtigungen sind nach der naturschutzrechtlichen Ein-
griffsregelung auszugleichen oder zu ersetzen. Die Ermittlung erfolgt in der Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
zum Umweltbericht und wird nach den Vorgaben der Okokonto — Verordnung Baden-Wiirttemberg
rechnerisch ermittelt. Fiir den Geltungsbereich verbleibt danach ein Gesamtdefizit von — 139.381 Oko-
punkten.

Fir einen vollstidndigen Ausgleich der Eingriffe ohne verbleibende erhebliche Umweltauswirkungen wird
die Zuordnung von planexternen MalSnahmen notwendig. Zur Kompensation werden daher planexterne
MaBnahmen im direkten Umfeld zugeordnet. Dem verbliebenen Kompensationsdefizit aus der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz stehen externe Manahmen mit einer Okopunktebewertung mit einem Uberhang an
Okopunkten gegeniiber. Der Eingriff durch das neue Baugebiet in den Naturhaushalt kann demnach
rechnerisch und fachlich als ausgeglichen bewertet werden.

Artenschutz

Durch die Realisierung des Vorhabens und den damit verbundenen Verlust der dkologischen Funktion
von Fortpflanzungs- und Ruhestétten ist mit Auswirkungen auf europarechtlich geschiitzte Vogelarten zu
rechnen. Durch die Umsetzung entsprechender Vermeidungs- und MinderungsmalBnahmen sowie
vorgezogene Malinahmen zum Funktionsausgleich kénnen Verbotstatbestdnde nach §44 BNatSchG fiir
die betroffenen Arten vermieden werden. (vgl. GOG 2021)*

Der Umweltbericht ist Bestandteil der Begriindung (Teil B) zum Bebauungsplan.
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5 Beriicksichtigung der Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung
51 Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) sowie
§ 3 Abs. 2 BauGB (dffentliche Auslegung) wurden insgesamt 6 Stellungnahmen abgegeben. Im Fol-
genden sind die wesentlichen Inhalte der Stellungnahmen und deren Berucksichtigung im Bebauungs-
plan zusammengefasst dargestellt.

(1) Ein Burrger regte an, auf den an die Bebauung im Bereich des ,Brombeerwegs* angrenzenden Grin-
flachen keine Beseitigung von Hecken vorzunehmen. Als weiterer Punkt wurde angeregt, die Verbindung
vom 1. zum 2. Bauabschnitt geradlinig zu fiihren.

Da die angrenzende Grinflache durch die ,Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenwarmer
Boschungen® sowie durch Anpflanzen ,Gebietsgliedernder Baume* 6kologisch aufgewertet werden soll,
ist das in diesem Bereich vorhandene Brombeergeblsch, ebenso wie in diesem Bereich bestehenden
Ablagerungen von Erd- und Abfallmaterialien als Vorbereitung der MaBnahmen abzurdumen und zu
entsorgen. Die StraBenverbindung wird nach Norden hin verschwenkt, um madglichst wenig in die in die-
sem Bereich vorhandenen Griinbestande eingreifen zu miissen

(2) Eine Biirgerinitiative gab Hinweise zu den Themen ,Festschreibung von Bebauungs-/ Einwohner-
zahlen®, ,Aufhebung der stadtebaulichen Entwicklungsmanahme®, ,Verkehrsfiihrung im Zuge der Er-
schlieBung/ Bebauung®, ,Terminplan® sowie ,Riickbau von Wegeverbindungen®.

Zur Beschrankung der Einwohnerzahlen im BA 2 ist im Bebauungsplan-Entwurf festgesetzt, dass nur
Einzelgebaude zulassig sind und dass je angefangene 1.000 gm Grundstiicksflache nur eine Wohn-
einheit zulassig ist. Die Entwicklungssatzung kann erst nach Abschluss und Abrechnung der stadte-
baulichen EntwicklungsmaBnahme aufgehoben werden. Verkehrsregelungen wahrend der Er-
schlieBungs-/Baumafnahmen kdénnen erst im Zuge der ErschlieBungsmalnahmen zusammen mit den
ausfuhrenden Firmen gepriift und ggf. Alternativen festgelegt werden. Zur Zeit ist vorgesehen, mit den
ErschlieBungsmalnahmen im kommenden Jahr zu beginnen, damit ab 2023 private BaumalRnahmen
maglich sind. Der Dielheimer Weg soll nach den Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfs als Ful3-
und Radweg festgesetzt werden, auf dem auch landwirtschaftlicher Verkehr maglich ist. Ein Rickbau ist
daher nicht vorgesehen.

(3) Eine Biirgerin vertrat die Auffassung, dass die auf Grund der Konzeption des ErschlieBungsrings 30
maglichen Stellplatze im 6ffentlichen StraRenraum unnétig und nicht zeitgemal seien. Das Vorhalten von
Stellplatzen sei vorrangig eine private Angelegenheit. Die Offentlichen Flachen sollten stattdessen
anderweitig durch die durch die Bewohner genutzt werden kdnnen. Ausreichend seien einige wenige
Besucherparkplatze (ca. 10) am Eingang des Gebiets.

Es ist korrekt, dass die Konzeption der RingerschlieBung im Wohngebiet die Anlage von 30 6ffentlichen
Stellplatzen innerhalb des offentlichen Strallenraums ermdglicht. Konkret festgesetzt ist deren Anzahl
nicht, da der Bebauungsplan lediglich eine ,6ffentliche Verkehrsflache - verkehrsberuhigter Bereich*
festsetzt, daher wéren im StraBenraum im Grundsatz auch die zu 6ffentlichen Stellplatzen erwahnten
Alternativen im Grundsatz umsetzbar. Damit die 6ffentlichen Stellplatze so wenig als mdglich durch die
Bewohner des Gebiets beansprucht werden, wurde die Entscheidung getroffen, die Zahl der notwendigen
Stellplatze Uber die 6rtliche Bauvorschrift zum Bebauungsplan ,.D 7¢ auf 2 Stellplatze je Wohneinheit
festzulegen. Darlber hinaus kdnnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vor den fiir Garagen
festgesetzten Flachen in der Regel weitere 2 Stellplatze je Baugrundstiick angelegt werden. Die Dimen-
sionierung der RingerschlieBung wurde so gering gewahlt, dass alle Verkehrsteilnehmer den Strallen-
raum maglichst gefahrlos nutzen kénnen. Im Bereich der Zufahrt am Eingang des Gebiets sind im Bebau-
ungsplan 6 &ffentliche Stellplatze festgesetzt.
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(4) Ein Blirger gab eine ausfiihrliche Stellungnahme zur Thematik ,Entsorgung von Schmutz- und Ober-
flachenwasser ab. Er ist der Auffassung, dass bereits das Abwassersystem fiir den 1. Bauabschnitt zu
gering dimensioniert war und ein rechnerischer Nachweis, dass dieses System sich nun auch noch zu-
satzlich fur den 2. Bauabschnitt ausreichend sein soll, fehle. Des Weiteren betrachtet er das Abwasser-
system auch in Kombination mit dem vorhandenen Regenriickhaltebecken bei Starkregenereignissen als
unterdimensioniert.

Die Entwasserungsanlagen im 1. Bauabschnitt (BA) der ,AuReren Helde* wurden auf der Basis der
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Aulere Helde" dimensioniert und entsprechend gesetzlicher Vorga-
ben so ausgelegt, dass die nach den Festsetzungen des Bebauungsplans zulassige Bebauung ord-
nungsgemaf entwassert werden kann. Die Entwasserungskonzeption fiir den 2. BA (vgl. dazu Kap. 5.5
der Begrindung zum Bebauungsplan) sieht vor, das im 2. BA anfallende Schmutzwasser zum Gelande-
tiefpunkt des Baufeldes zu flihren und mittels einer Pumpstation/ Druckleitung in Richtung 1. BA abzu-
leiten und an die dort vorhandene Mischwasserkanalisation anzuschlieRen. Das gesamte Regenwasser
des BA 2 soll in ein Regenriickhaltebecken geflihrt werden, welches sich im Osten des 2. BA, im Bereich
dessen Gelandetiefpunkts befindet. Fir die Weiterleitung bestehen zwei Alternativen: Das Regenwasser
kénnte Uber einen Drosselabfluss (max. 151/s) entweder Uber eine Druckleitung in Richtung 1. BA (Gra-
ben Weidenbachtalchen) oder alternativ ebenfalls tber eine Druckleitung in Richtung Leimbach weiter-
geleitet werden. Ob die Alternative ,Weidenbachtalchen® aus hydraulischer Sicht mdglich ist, wird bei der
Erstellung des Teilentwasserungsentwurfs geklart, welcher im Zuge der ErschlieBungsplanung erstellt
und dem Wasserrechtsamt zur Genehmigung vorgelegt werden wird. Eine ordnungsgemaRe Ent-
wasserung des 2. BA ist somit sichergestellt. Die fiir ein Starkregenereignis anzusetzenden Werte haben
grundsatzlich nichts mit der Dimensionierung von Abwasserkanalen zu tun. Bei Starkregenereignissen ist
stets davon auszugehen, dass die entstehenden Regenwassermengen oberflachlich ablaufen. Aus
diesem Grunde ist im Ubrigen das Regenriickhaltebecken fiir den 2. BA im Bereich dessen Gelénde-
tiefpunkts vorgesehen. Sollte im Falle eines Starkregenereignisses die Kapazitat der mittels Druckent-
wasserung/Pumpstation vorgesehene Drosselabfluss in Richtung Vorfluter nicht ausreichen, wiirde bei
einem Uberlaufen des Beckens das Wasser oberflachlich Richtung Osten ablaufen (unbebaute Fléche).

(5) Eine Biirgerin schlug als 2. Bauabschnitt eine Flache stdlich des 1. Bauabschnitts im Bereich des
Keitelberghofs vor. Zudem waren bei einer Bebauung in diesem Bereich verkehrstechnisch weniger
Anwohner des Apfelweges betroffen. Des Weiteren wird die Umsetzung eines 2. Bauabschnitts ohne
einen 3. Bauabschnitt in Frage gestellt.

Der vorgeschlagene Bereich siidlich des 1. Bauabschnitts wurde bei den Uberlegungen fiir einen
2. Bauabschnitt der ,AuBeren Helde" nicht in Betracht gezogen. Die Griinde hierfiir sind folgende: Im
,Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar* aus dem Jahr 2014 ist diese Flache als ,Vorranggebiet fur die
Landwirtschaft* sowie als ,Griinzasur‘ dargestellt. Eine Entwicklung dieser Flache als Wohnbauflache
wirde daher einen Widerspruch zu den Zielen des Regionalplans darstellen. Des Weiteren ist im
Regionalplan in diesem Bereich eine mdgliche Ortsumfahrung von Altwiesloch als ,regionale Stralen-
verbindung/Trasse mit unbestimmten Verlauf‘ nachrichtlich dargestellt. Dies bedeutet, dass der vorge-
schlagene Bereich innerhalb eines ,Suchraums® fur mogliche Trassen einer Ortsumfahrung flr Alt-
wiesloch liegen wiirde, sollte die StraBenbauverwaltung die Planung fiir eine solche wieder aufnehmen.
Der urspriingliche Bebauungsplan fiir die ,Aullere Helde* aus dem Jahr 2006 wurde aus dem damals
gultigen Flachennutzungsplan entwickelt. Dies bedeutet, dass der Geltungsbereich des Bebauungsplans
,AuRere Helde“ nahezu identisch mit der im Flachennutzungsplan fiir den Bereich der ,AuReren Helde
dargestellten Wohnbauflache war. Fir den vorgeschlagenen Bereich dagegen stellt der Flachen-
nutzungsplan jedoch keine Wohnbauflache, sondern eine ,landwirtschaftliche Flache® dar. Somit wirde
eine Planung in dem vorgeschlagenen Bereich der im Flachennutzungsplan dargelegten stadtebaulichen
Entwicklung fur die Stadt Wiesloch im Grunde widersprechen. Dariber hinaus wurden im Rahmen des
,Integrierten Stadtentwicklungskonzepts INSEK Wiesloch 2030+* unabhéngig von den Darstellungen des
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Flachennutzungsplans Potenziale flir Wohnbauflachen an den Siedlungsrandern von Wiesloch ermittelt.
Der vorgeschlagene Bereich fand dabei keine Beriicksichtigung als Potenzial. Aus all diesen Griinden
stellt der vorgeschlagene Bereich aus stadtebaulicher Sicht keine Alternative zu dem geplanten 2.
Bauabschnitt dar. Die Stadt Wiesloch hat sich daher fir eine Flache entschieden, welche sich innerhalb
des Geltungsbereichs des urspringlichen Bebauungsplans befindet. Diese liegt im Ubrigen auch
innerhalb des zur Umsetzung von Wohnbauflachen im Bereich der ,AuBeren Helde* im Jahr 2004
beschlossenen stadtebaulichen Entwicklungsbereichs. Es mag sein, dass bei einer Bebauung des vor-
geschlagenen Bereichs weniger Anwohner des Apfelwegs durch Mehrverkehre des 2. Bauabschnitts
betroffen waren, als bei einer Bebauung des vorgeschlagenen Bereichs. Eine entsprechende Anderung
der Planung wird jedoch aus oben genannten Griinden nicht weiterverfolgt. Die Umsetzung des ur-
sprunglichen Bebauungsplans hatte weitaus groRere Auswirkungen auf Natur und Landschaft gehabt, als
dies bei der Umsetzung der nunmehr vorgesehen Planung der Fall ist.

(6) Ein Burger regte an, offentliche Stellplatze im neuen Wohngebiet im Bebauungsplan einzuzeichnen
sowie weitere Stellplatze am heutigen Ende des Apfelwegs zu schaffen.

Die Konzeption der Ringerschliefung im Wohngebiet sieht die Anlage von 30 &ffentlichen Stellplatzen
innerhalb des 6ffentlichen StraRenraums vor. Konkret festgesetzt ist deren Anzahl nicht, der Bebauungs-
plan setzt lediglich eine ,6ffentliche Verkehrsflache - verkehrsberuhigter Bereich fest. Eine konkrete
Festlegung der 6ffentlichen Stellplatze nach Anzahl und Lage erfolgt im Zuge der Erschlieungsplanung.
Da der Apfelweg im Bereich seines heutigen Endes zur Anbindung des 2. Bauabschnitts fortgefiihrt wird,
entfallen die derzeit in diesem Bereich vorhandenen 3 offentlichen Stellplatze. Diese werden in raumlicher
Nahe durch 6 6ffentliche Stellplatze ersetzt.
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5.2 Ergebnisse der Beteiligung, der Behorden, der Nachbargemeinden und der sonstigen
Trager offentlicher Belange

Im Rahmen der Beteiligung der Behorden, der Nachbargemeinden und der sonstigen Trager offentlicher
Belange (allesamt als TOBs bezeichnet) wurden gemaf § 4 Abs. 1 BauGB (friihzeitige Beteiligung) sowie
§ 4 Abs. 2 BauGB (6ffentliche Auslegung) insgesamt 52 TOBs angeschrieben.

Der Riicklauf der TOBs enthielt 10 Stellungnahmen, zu welchen eine Abwagungsentscheidung zu treffen
war. Im Folgenden sind die wesentlichen Inhalte dieser Stellungnahmen und deren Beriicksichtigung im
Bebauungsplan zusammengefasst dargestellt.

(1) Die Untere Naturschutzbehorde (Rhein-Neckar-Kreis) aulerte Bedenken im Hinblick auf das
Schutzgut Landschaft und stellt in Frage, inwieweit durch die vorgesehenen EingriinungsmaRinahmen,
der Eingriff in das Landschaftsbild soweit gemindert werden konnen, dass kein erheblicher Eingriff ver-
bleibt. Die KompensationsmaBnahmen werden auch Sinne des Artenschutzes und des Biotopverbundes
als zielfihrend angesehen. Bei der Erhebung von Feldvigeln wird die Frage gestellt, inwieweit diese auch
uber das Plangebiet hinaus erhoben wurden. Des Weiteren wurden Anregungen zu den Themen Ab-
leitung des Oberflachenwassers/Versickerung sowie zu Fassaden- und Dachbegriinung vorgebracht, der
extensive Umgang mit Bauland wurde kritisch gesehen.

Nach Auffassung der Stadt Wiesloch kann der Eingriff in das Landschaftsbild durch die im Bebau-
ungsplan-Entwurf festgesetzten Malnahmen zur Ein- und Durchgrinung des geplanten Baugebietes
deutlich gemindert werden. Durch die Lage in einer Gelandemulde zwischen der nérdlich gelegenen Ge-
landekuppe zum Leimbachtal und dem studlich gelegenen Hochpunkt am Maxschacht ist die Fernwirk-
samkeit des Baugebiets ohnehin reduziert. Bei der Erhebung von Feldvogeln umfasste das abgegrenzte
Untersuchungsgebiet neben dem Planungsgebiet auch die das Planungsgebiet umgebenden Acker-
flachen, jeweils bis zu den bereits vorhandenen Kulissen (Baumreihe, Wege, Feldgehdlze, Streuobst).
Somit wurden tber das Planungsgebiet hinaus die Feldvogel erfasst. Das Entwasserungskonzept fiir das
Gebiet sieht eine Verdunstung/Versickerung am odstlichen Rand des Gebiets vor. Nach den im
Bebauungsplan-Entwurf getroffenen Festsetzungen ist sowohl Dach- als auch Fassadenbegriinung
maglich. Eine Dachbegriinung ist vorgeschrieben, soweit die Dachflachen nicht fur Anlagen zur
photovoltaischen und thermischen Solarnutzung genutzt werden. Grundsatzlich kann die kritische
Bewertung hinsichtlich des Umgangs mit Bauland an dieser Stelle (Siedlungskorper und Dichte)
nachvollzogen werden. Hierzu ist Folgendes anzumerken: Die Stadt Wiesloch unterliegt einer stetigen
Nachfrage nach Baugrundstiicken fir eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbau-
grundstlicken mochte die Stadt Wiesloch in einem flir die Gemeinde sinnvollen und vertraglichen Maf
nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale zur Nachverdichtung und Innen-
entwicklung innerhalb der bestehenden Ortslage sowie sonstige bereits baulich vorgepragte Flachen in
Anspruch genommen werden. Die Maglichkeiten zur Deckung des Wohnbauflachenneubedarfs im
Innenbereich insbesondere durch die Umnutzung von bestehenden Nebengebauden und Scheunen zu
Wohnraum bzw. die erganzende Bebauung in zweiter Reihe, die ErschlieBung von Flachen in Block-
innenbereichen, die Umnutzung von Brachflachen oder gering genutzten Flachen sowie durch die
Aktivierung von Baullicken wurde im Integrierten Stadtentwicklungskonzept (INSEK) Wiesloch 2030+ aus
dem Jahr 2019 umfassend gepruft. Insgesamt stehen voraussichtlich ca. 2,4 ha Baullcken, die kurz- bis
mittelfristig aktiviert werden konnen, im Innenbereich zur Verfigung. Um den hohen Wohnbau-
flachenbedarf, der je nach Berechnungsmethodik bei 25 bis 31 ha liegt, zu decken, werden zudem auch
Gewerbebrachen umgenutzt. Da die verfligbaren Flachen im Innenbereich bei weitem nicht zur Deckung
der bestehenden Wohnbed(ifnisse der Bevélkerung ausreichen, beabsichtigt die Stadt Wiesloch, auch im
Aufenbereich weitere Wohnbauflachen zu entwickeln. Zu der kritischen Bewertung der stadtebauliche
Entwicklung im Bereich der ,Aufleren Helde® durch den Naturschutzbeauftragten ist zu beachten, dass
auf Grund von Gemeinderatsbeschlissen aus dem Jahr 2016 eine massive Riicknahme von Bauflachen
(Ricknahme ca. 10,5 ha Bruttobauland: BA Il und Ill alt ca 15 ha Bruttobauland, BA Il neu 4,5 ha
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Bruttobauland) erfolgt ist. Der Umsetzung eines reduzierten 2. Bauabschnitts mit einer relativ geringen
stadtebaulichen Dichte unter Verzicht der urspringlich geplanten Bauabschnitte Il und 1l lag die Intention
des Gemeinderats zu Grunde, die zusatzliche Verkehrsbelastung im Bereich Apfelweg/Rebenweg gering
zu halten und gleichzeitig Uber die GroRe des Baufeldes zu einem moglichst wirtschaftlichen Abschluss
der GesamtmaBnahme zu kommen. Dem geschuldet ist der Beschluss, eine geringere stadtebauliche
Dichte von 36 EW/ha Nettobauland bei der Planung vorzusehen. Unter diesen Rahmenbedingungen wird
daher ein Wohnquartier mit ausschlieRlich Einzelhausbebauung angeboten. Fur diese Form der Wohn-
bebauung existiert im Ubrigen eine hohe Nachfrage. Darlber hinaus erscheint auf Grund der Lage des
Gebiets an dieser Stelle eine verdichtete Bebauung ohnehin fragwiirdig. Verdichtete Bebauung sollte
daher in anderen Bereichen des Stadtgebiets geschaffen werden.

(2) Das Wasserrechtsamt — Kommunalabwasser (Rhein-Neckar-Kreis) erinnerte an die Aufstellung
eines Entwasserungskonzeptes.

Das Entwasserungskonzept ist in Kap. 5.5 der Begrindung zum Bebauungsplan dargelegt und wurde mit
dem Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, Sachgebiet ,Kommunalabwasser* am 08.12.2021 abgestimmt.

(2a) Das Wasserrechtsamt - Altlasten/Bodenschutz (Rhein-Neckar-Kreis) auflerte sich im Rahmen
der friihzeitigen Beteiligung zum Umgang mit schwermetallbelasteten Boden.

Die Belange des Bodenschutzes wurden mit der Behdrde im Zuge des Planverfahrens abgestimmt und
im Bebauungsplanentwurf berticksichtigt (vgl. Kap. 2.4 der Begrindung zum Bebauungsplan).

(3) Das Landwirtschaftsamt (Rhein-Neckar-Kreis) regte an, einen maoglichst hohen Teil des Aus-
gleichsbedarfs innerhalb des Plangebiets abzudecken, keine landwirtschaftlichen Flachen fur Ausgleichs-
und ErsatzmaRnahmen zu beanspruchen, die als Vorrangflur der Stufe 1 und 2 ausgewiesen sind, natur-
schutzrechtliche KompensationsmalRnahmen auf landwirtschaftlich weniger geeignete Flachen (z. B.
Lagen mit Grenz- oder Untergrenzfluren) zu legen, die firr die 6konomische Landbewirtschaftung nicht
interessant sind. Werden dennoch landwirtschaftliche Flachen in Anspruch genommen, soll der Ausgleich
uber flachensparende MaBnahmen realisiert werden. Die Aufwertung einer bestehenden Streuobstwiese
durch Nachpflanzungen ist einer Neuanlage vorzuziehen da sich die weitere Bewirtschaftung und Pflege
der Streuobstwiese erfahrungsgemald als schwierig erweist und oftmals vernachlassigt wird. Die
Bewirtschaftung der Ackerflache an die direkt angrenzende Wohnbebauung birgt erhebliche Konflikt-
potentiale bei Bestell- und Erntearbeiten durch Larm-, Licht-, und Gerauschemissionen. Auch die Abdrift
von Pflanzenschutzmitteln stellt ein Gefahrenpotential dar. Zur Vermeidung dieser Konflikte macht es
Sinn naturschutzrechtliche Ausgleichsmalinahmen, wie beispielsweise eine 5 m breite Hecke zur Ab-
grenzung zwischen Wohnbebauung und Landwirtschaft zu planen und umzusetzen. Ebenso missen die
Nachbarschaftsrechtlichen Abstande von Hecken und Zaunen zur den landwirtschaftlichen Flachen
vorgeschrieben werden. Am sinnvollsten ist hier zur Abgrenzung neben einer Schutzhecke nochmals ein
3 m breiter Pflegeweg vorteilhaft. Zum einen sind die Grundstlcke von der Riickseite aus anfahrbar und
zum anderen fordert es das Nebeneinander von Bebauung und Landwirtschaft. Weiter erleichtert es die
Pflege der Hecke.

Durch die Festsetzung umfassender griinordnerischer Malinahmen innerhalb des Plangebiets kann
erreicht werden, dass fiir die Schutzgiter Pflanzen und Tiere ein Zugewinn von knapp 5.000 Okopunkten
zu verzeichnen ist. Fiir die Eingriffe in das Schutzgut Boden verbleibt ein Defizit von ca. 144.000 Oko-
punkten, welches nicht innerhalb des Geltungsbereichs ausgeglichen werden kann. Das Gesamtdefizit
von rund 139.000 Okopunkten kann durch externe Ausgleichsmaflinahmen ausgeglichen werden; es
entsteht hierbei sogar ein Uberhang von ca. 78.000 Okopunkten. Die externen Ausgleichsflachen
besitzen eine Flache von ca. 2,1 ha. Davon werden derzeit lediglich 0,25 ha ackerbaulich genutzt (Mal3-
nahme E2). Die Konzeption des Grinordnungsplans sieht insbesondere die Aufwertung bestehender
Streuobstbesténde vor. Der Konflikt zwischen Landwirtschaft und Wohnbebauung wird geldst, indem an
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ndrdlichen Rand des Wohngebiets eine externe Ausgleichsflache mit einer Breite von 9,0 m angrenzt.
Auf dieser Flache sind die Anpflanzung einer Hecke sowie die Anlage eines Pflegewegs zwischen der
Hecke und den rickwartigen Grundstiicksgrenzen vorgesehen.

(4) Die Netze BW GmbH wies darauf hin, dass fur die Stromversorgung in diesem Baugebiet die
Errichtung einer Trafostation mit einer GroRe von ca. 5,5 m x 5,5 m erforderlich sei. Die Trafostation
musste direkten Zugang bzw. Anschluss von der Stralke haben.

Fur die erforderliche Trafostation im Bereich der eingezeichneten Stelle ist im Bebauungsplan eine
,Flache fir Versorgungsanlagen® in entsprechender GroRe festgesetzt.

(5) Das Baurechtsamt, vorbeugender Brandschutz (Rhein-Neckar-Kreis) brachte Anregungen zur
Loschwasserversorgung vor.

Die Herstellung entsprechender Hydranten auf offentlichen Flachen wurde gepriift. Es ist moglich, drei
Uberflur- sowie zwei Unterflurhydranten herzustellen, so dass die notwendigen Abstande gewéahrleistet
werden konnen.

(6) Das Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wirttemberg (Regierungs-
prasidium Freiburg) wies in seiner Stellungnahme auf die Themen Baugrund/Bergbau hin.

Die Themen wurden in einem ingenieurgeologischen Baugrundgutachten sowie in einem Gutachten
,Schwermetallbelastung und Bergbaustollen berticksichtigt.

(7) Die Fachgruppe 3.2, -Ordnungswesen, Bevolkerungsschutz, StraRenverkehr, Gewerbe- (Stadt
Wiesloch) dulerte sich zur Festsetzung der RingerschlieBung als ,6ffentliche Verkehrsflache — verkehrs-
beruhigter Bereich® - als Alternative wurde eine Tempo 30-Zone genannt - sowie zur Regelung von
Stellplatzen im 6ffentlichen und privaten Raum.

Die die planungsrechtliche Festsetzung der ringformigen ErschlieBungsstralle im Bebauungsplan als
,offentliche Verkehrsflache - verkehrsberuhigter Bereich“ wurde bewusst getroffen, damit alle Verkehrs-
teilnehmer den Straenraum maglichst gefahrlos nutzen konnen. Die Konzeption der Ringerschlieung
ermdglicht im Wohngebiet die Anlage von 30 offentlichen Stellplatzen innerhalb des offentlichen
Straenraums (vgl. dazu Kap. 6 der Begriindung zum Bebauungsplan). Damit diese Stellplatze so wenig
als moglich durch die Bewohner des Gebiets beansprucht werden, wird die Zahl der notwendigen
Stellplatze ber die ortliche Bauvorschrift zum Bebauungsplan ,D 7 auf 2 Stellplatze je Wohneinheit
festgelegt. Dariiber hinaus kénnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans vor den fiir Garagen
festgesetzten Flachen in der Regel weitere 2 Stellplatze je Baugrundstiick angelegt werden. Eine Aus-
weisung des Plangebiets als ,Tempo 30-Zone“ ware im Ubrigen planungsrechtlich nicht méglich.

(8) Die Fachgruppe 5.3 -Stadtgriin, Umwelt; Klimaschutz (Stadt Wiesloch) aullerte sich zu den
Themen Abstand der Baugrundstlicke zu den Obstbaumreihen siidlich des Geltungsbereichs, Lichtver-
schmutzung, Flachenverbrauch (extensiver Umgang mit Bauland), Versiegelung der Vorgarten, Pflanz-
empfehlungen fir standortheimische Gehdlze, Parken aulerhalb des Gebiets, Ausgleich der entfallenden
Obstbaumreihe, Zulassung von Dach- und Fassadenbegriinung, extensiver Umgang mit Bauland,
Gestaltung der Wiese westlich des Dielheimer Wegs/angrenzende Hecke, teilabgestorbene Mostbirne im
Bereich Dielheimer Weg, Anlage einer siidexponierten Trockensteinmauer am stdlichen Siedlungsrand
sowie zum Verlust der nordwestlichen Pioniervegetation.

Der Abstand der Grundstiicksgrenze, auf welche sich die nérdliche der drei Obstbaumreihen befindet (die
dem Gebiet am nachsten gelegene), betragt zur Grenze des Geltungsbereichs des Bebauungsplans rund
11 m. Der Bebauungsplan enthalt unter A. 15.1.4. eine Festsetzung zur Form einer insektenfreundlichen
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Aulenbeleuchtung. Zeitliche Regelungen zu offentlichen Beleuchtungen kénnen darlber hinaus durch
die Gemeinde festgelegt werden. Zum Flachenverbrauch vgl. die Ausflihrungen zur Stellungnahme der
unteren Naturschutzbehdrde. Der Bebauungsplan enthalt unter A. 15.1.4. eine Festsetzung zum Verbot
von Schottergarten. Die unter C.7 der Hinweise zum Bebauungsplan aufgefiihrten Artenverwen-
dungslisten enthalten — mit Ausnahme der ,gebietsgliedernden Baume® - ausschlieBlich standort-
heimische Pflanzenarten. Da auf Grund des Quartiersenergiekonzepts fiir Baume eine Wuchshohe von
max. 6,5 m empfohlen wurde, sind fiir die ,gebietsgliedernden Baume®, welche sich in der Nahe der
geplanten Gebaude befinden, Arten vorgesehen, welche nicht als standortheimisch zu betrachten sind.
In diesem Zusammenhang sind die Belange einer moglichst nicht durch Verschattung von Baumen
eingeschrankten Nutzung der auf den Gebauden zu errichtenden PV-Anlagen gegeniber der
Verwendung von gebietsheimischen Baumarten in diesen Bereichen hoher zu gewichten. Der Be-
bauungsplan kann keine Regelungen zum Parken auferhalb des Plangebiets treffen. Der Bebauungsplan
setzt fur die entfallende Obstbaumreihe eine Neuanpflanzung an gleicher Stelle fest (A. 19.1.2). Die
Festsetzungen des Bebauungsplans regeln eine Begriinung von Flachdachern, soweit diese nicht fir
Anlagen zur photovoltaischen und thermischen Solarnutzung genutzt werden. Dariiber hinaus ist die
Anlage einer Fassadenbegrinung grundsatzlich zuldssig. Der Bereich Wiese westlich des Dielheimer
Wegs/angrenzende Hecke wird durch entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan-Entwurf (M2,
,Grinspechthecken* aufgewertet). Die Konzeption der AusgleichsmalRnahmen sieht unter anderem eine
Aufwertung vorhandener Streuobstbestande als externe Ausgleichsmalinahmen vor (teilabgestorbene
Mostbirne im Bereich Dielheimer Weg). Nach dem Entwurf der ortlichen Bauvorschriften zum
Bebauungsplan sind im Bereich der Gartengrenzen Trockensteinmauern mdglich. Im nordwestlichen
Bereich ist im Bebauungsplan-Entwurf die ,Entwicklung einer gelenkten Ruderalflur trockenwarmer
Bdschungen® (M1, nérdlich der derzeit vorhandenen Wegeverbindung vom ,Apfelweg“ zum ,Dielheimer
Weg“) sowie die Anlage als ,Zierrasen mit Krauteranteilen® (PFGS, stdlich der derzeit vorhandenen
Wegeverbindung vom ,Apfelweg“ zum ,Dielheimer Weg®) festgesetzt.

(9) Die Mobilitatsmanagerin des Zweckverbandes ,,Metropolpark Wiesloch-Walldorf“ regte an, zwei
Parkplétze im Ubergang vom Apfelweg zum 2. Bauabschnitt fiir ein E-CarSharing Fahrzeug sowie fiir ein
Mietfahrzeugsystem im 2-Rad-Bereich zu nutzen. Des Weiteren sollte am Ende des Apfelwegs, kurz vor
dem Ubergang in den Verbindungsweg, eine Haltestelle flr eine Rufbus-/ Ruftaxiverbindung vorgesehen
werden.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans stehen der empfohlenen Nutzung fur die 6ffentlichen Stellplatze
nicht entgegen. Die konkrete Nutzung offentlicher Stellplatze kann durch entsprechende ordnungsrecht-
liche Regelungen festgelegt werden. Die Gestaltung des Strafenraums ermadglicht es, eine Rufbus-/
Ruftaxiverbindung durch das Plangebiet zu fliihren und eine entsprechende Haltestelle einzurichten.

(10) Der ADFC Kreisverband Rhein-Neckar dul3erte zu den Themen Fahrradfreundlichkeit der Planung
allgemein, Anzahl der Stellplatze auf privaten Grundstiicken/6ffentliche Stellplatze flir Carsharing, tber-
dachte Fahrradabstellplatze an den Hausern bei gleichzeitiger Reduzierung der Stellplatzzahl fir PKWs
(ein Stellplatz pro Wohneinheit), Vorrang fur Radfahrer sowie Anbindung des Bebauungsplangebiets an
das Radwegenetz.

Es ist festzustellen, dass der 2. BA gut mit dem Fahrrad zu erreichen ist. Aus Richtung Westen iber den
Apfelweg (Tempo 30) sowie aus Richtung Norden, Stiden und Osten lber mehrere befestigte land-
wirtschaftliche Wege. Dariber hinaus steht das Erschliefungskonzept einer kinftigen Busanbindung im
Grundsatz nicht im Wege. Die Konzeption der RingerschlieBung erméglicht im Wohngebiet die Anlage
von 30 offentlichen Stellplatzen innerhalb des 6ffentlichen StraRenraums. Die Nutzung dieser Stellplatze
(z. B. fur Carsharing) ist nicht Gegenstand bauplanungsrechtlicher Festsetzungen. Die konkrete Nutzung
offentlicher Stellplatze kann durch entsprechende ordnungsrechtliche Regelungen festgelegt werden. Die
Ermittlung der Zahl der notwendigen Fahrradstellplatze und deren raumliche Verortung erfolgt gem. § 37
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Abs. 2 LBO im Rahmen der Baugenehmigungs- oder Kenntnisgabeverfahren fiir die einzelnen Wohn-
gebaude. Der Struktur des Gebietes (grofle Grundstiicke fiir Einfamilienhduser) kame eine Stell-
platzanforderung von einem Stellplatz je Wohneinheit nicht gerecht. Damit die offentlichen Stellplatze so
wenig als mdglich durch die Bewohner des Gebiets beansprucht werden, wurde die Entscheidung
getroffen, die Zahl der notwendigen Stellplatze Gber die drtliche Bauvorschrift zum Bebauungsplan ,D 7*
auf 2 Stellplatze je Wohneinheit festzulegen. Die Anforderungen, im Bereich der privaten Baugrund-
stiicke, eine gebietsgerechte Anzahl an Stellplatzen festzulegen, sind gegentiber der Mdglichkeit, iber
deren Reduzierung eine ,Lenkungswirkung® zu erzielen, hoher zu gewichten. Die Dimensionierung der
RingerschlieBung wurde so gering gewahlt, dass alle Verkehrsteilnehmer den StraRenraum mdglichst
gefahrlos nutzen konnen. Die empfohlenen Malinahmen zur Bevorrechtigung von Radfahrern sind nicht
Gegenstand des Bebauungsplan-Verfahrens, konnen aber durchaus durch entsprechende ordnungs-
rechtliche Regelungen festgelegt werden. Das Gebiet ist an das Radwegenetz angebunden. Die
Stellungnahme des ADFC wurde an die bei der Stadt Wiesloch fur die Erarbeitung des Radkonzeptes
zustandige Stelle weitergeleitet.

Des Weiteren aulRerte sich das Polizeiprasidium Mannheim, Stabsbereich Einsatz, Sachbereich
Verkehr sich zum Bebauungsplan-Entwurf dahingehend, dass sich zum gegenwartigen Zeitpunkt aus
verkehrlicher Sicht weder Bedenken noch Anregungen vorbringen lieBen. Aus kriminalpraventiver Sicht
wurden die grundsatzlichen Hinweise in einem separaten Dokument im Anhang beigefiigt.

Bei den beigefligten Punkten handelt es sich um eine Auflistung von ,grundsatzlichen Hinweisen® allge-
meiner Art, welche eine Auseinandersetzung mit der konkreten Planung vermissen lieRen. Sofern
dennoch Beruhrungspunkte mit den Festsetzungen des Bebauungsplans bestehen, wurden diese teil-
weise im Bebauungsplan bertcksichtigt.

6 Abwagung anderweitiger Planungsmaglichkeiten
6.1 Grundsatzliche Standortalternativen

Nachdem der Gemeinderat im Marz 2010 und im Januar 2012 die vom Land vorgelegten Trassen-
varianten fir eine Ortsumfahrung von Altwiesloch abgelehnt hatte, war das urspringliche Planungs-
konzept auf Grund fehlender ErschlieBung nicht mehr umsetzbar. Da eine Anbindung der urspriinglich
vorgesehenen Bauabschnitte Il und Ill Gber den ,Apfelweg“ zu erheblichen Mehrverkehren in diesem
Bereich gefuhrt hatte, beschloss der Gemeinderat im Marz 2013, eine ,reduzierte und optimierte
stadtebauliche Konzeption® flir den Bereich eines Untersuchungsraums zu erarbeiten. Dabei sollte der
Fokus auf diejenigen Flachen gelegt werden, welche sich zum damaligen Zeitpunkt bereits im Eigentum
der Stadt Wiesloch befanden.

Im Folgenden wurde eine stadtebauliche Konzeption ausgearbeitet, fir welche zunachst potentielle
Baufelder innerhalb des Untersuchungsraums ermittelt wurden, die sich unter dem Gesichtspunkt
Okologie/Artenschutz konfliktdrmer wéren und sich damit im Grundsatz fiir eine Bebauung eignen
wurden. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden dartber hinaus auch die verkehrlichen Aus-
wirkungen, Aspekte der Wirtschaftlichkeit sowie Mdglichkeiten der ErschlieBung und Entwasserung
bericksichtigt.

Auf Grund dieser Rahmenbedingungen kamen im Grundsatz ein mdgliches Baufeld ,Nord“ mit einer
Flache von ca. 0,8 ha Nettobauland sowie drei mégliche Baufelder ,Stid“ mit Flachen von 2,2 ha (,Sid
klein®), 2,5 ha (,Sud mittel) und 3,6 ha (,SUd groR*) Nettobauland in Frage:
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Alternative A Suid klein Alternative B Sud mittel Alternative C Sud gro3 Alternative D Nord

Aus verkehrlicher Sicht wurden insgesamt neun Alternativen zur Anbindung der Baufelder im Unter-
suchungsraum sowie deren Auswirkungen untersucht. Des Weiteren wurde die Realisierungsmaglichkeit
der Baufelder unter den Aspekten ErschlieBung/Entwasserung gepruft. Als Ergebnis des Abwagungs-
prozesses beschloss der Gemeinderat im Juni 2015, das Baufeld ,Sid mittel“ mit einer Dichte von
36 EW/ha Nettobauland als Grundlage fiir die weitere Planung innerhalb des Untersuchungsraums zu
verwenden.

6.2 Nutzungsalternativen
Nach dem Gemeinderatsbeschluss vom Juni 2015 wurden drei alternative stadtebauliche Konzepte fiir

eine Bebauung des Baufeldes ,Sud mittel“ ausgearbeitet (ca. 3,7 ha Bruttobauland 6stlich des Dielheimer
Wegs):

Konzept A - Hofstruktur Konzept B - Stichstraen Konzept C - Ringstrafie

Im Rahmen der Ausarbeitung dieser Konzepte waren die folgenden Rahmenbedingungen zu beriick-
sichtigen:

- verkehrliche Anbindung Uber den Apfelweg (Alternative A 5)

- Ruckhalteflache fiir Oberflachenwasser im Osten des Plangebietes
- Grinflache zwischen Dielheimer Weg und Baufeld ,Stid mittel*

- 36 Einwohner je ha Nettobauland als Dichtevorgabe

Die stadtebauliche Dichte von 36 EW/ha besitzt fiir die Uberplanung des Baufeldes ,Siid mittel* die
folgende Konsequenz:

36 Einwohner je ha Nettobauland x 2,5 ha (Nettobauflache ,Std mittel”) = ca. 90 Einwohner
90 Einwohner: 2,2 Einwohner je Wohneinheit = ca. 41 Grundstiicke
(90 Einwohner: 2,8 Fahrten je Einwohner und Tag = ca. 252 Fahrten pro Tag)




Seite 14 BP ,AuRere Helde — 2. Bauabschnitt' - zusammenfassende Erklarung (Stand: 11.07.2022)

Somit wurde allen drei alternativ zu erarbeitenden stadtebaulichen Konzepten die Anzahl von 41 Bau-
grundstiicken zu Grunde gelegt.

In der Sitzung des Gemeinderats am 16.12.2015 wurden die alternativen Konzepte vorgestellt und er-
lautert. Der Gemeinderat beschloss, das Konzept C ,Ringstrale” als Grundlage fir die weitere Planung
des zweiten Bauabschnitts der ,Auleren Helde" zu verwenden.

Fur das Konzept C ,RingstraBe” sprechen im Wesentlichen die folgenden Punkte (Auszug aus der
Sitzungsvorlage Nr. 170/2015):

Das Konzept C reagiert in besonderem Malle auf die Rahmenvorgabe einer relativ geringen
stadtebaulichen Dichte und die daraus entstehende Konsequenz, grofle Grundstiicke fiir Ein-
familienhduser anzubieten. Das Konzept C stellt bewusst keine Fortfiihrung der stédtebaulichen
Struktur des ersten Bauabschnitts dar — wie dies die Konzepte A ,Hofstruktur und B ,StichstralBen”
andeuten — sondern schafft (iber eine neue stddtebauliche Struktur ein Alleinstellungsmerkmal fiir
den zweiten Bauabschnitt. Die organisch gefiihrte RingerschlieBung mit einseitiger Baumreihe
ermdglicht eine aufgelockerte Stellung der Einzelbaukérper und wird dem Gebiet einen villenartigen
Charakter verleihen.

Aus verkehrstechnischer Sicht sowie aus Griinden der Entwésserung stellt das Konzept C die
geeignetste Ldsung dar.

Auch aus 6kologischer Sicht ist das Konzept C zu bevorzugen. Dies zum einen auf Grund der
nérdlichen Lage der Zufahrt vom Apfelweg aus, zum anderen gelingt bei diesem Konzept die Ver-
zahnung zwischen Bebauung und Landschaft am besten.

Zur Umsetzung dieser Konzeption wurde vom Gemeinderat der Stadt Wiesloch am 27.04.2016 der
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Auere Helde — 2. Bauabschnitt* gefasst.
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ANHANG: Gutachten und Anlagen

Artenschutz und Umwelt:

- Bebauungsplan ,AuRere Helde, 2.Bauabschnitt’ — Spezielle artenschutzrechtliche Priifung,
24.03.2021, Gruppe fur dkologische Gutachten, Stuttgart

- Ersterhebung fir ein Monitoring der Vogel und Flederméuse (drei Kontrollbegehungen), Darstellung
in Kartenform, Stand: Oktober und November 2015, Gruppe fir 6kologische Gutachten, Stuttgart

- Stadt Wiesloch ,AuRere Helde*, Ausgleichsbedarfe und deren Deckungsgrad, Vorabschatzung fir die
Alternativenbetrachtung, 27.05.2015, Planungsgruppe LandschaftsArchitektur + Okologie, Dipl.-Ing.
Thomas Friedemann, Ostfildern

- Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,Auere Helde* — Habitatpotenzialanalyse im erweiterten Unter-
suchungsraum, 10.11.2014, Gruppe flr 6kologische Gutachten, Stuttgart

- Stadtebauliches Entwicklungskonzept ,AuRere Helde*, Stadt Wiesloch, Artenschutzrechtliche Stel-
lungnahme zu verschiedenen Varianten der Verkehrserschliefung, Stand vom 07.11.2014, Gruppe
flr dkologische Gutachten, Stuttgart

- Wiesloch ,AuRere Helde®, Stadt Wiesloch, Artenschutzrechtliche Stellungnahme vom 22.07.2013,
Gruppe fiir dkologische Gutachten, Stuttgart

- Bienenfreundliche Pflanzen - Das Pflanzenlexikon fir Balkon und Garten, April 2020, Hrsg.: Bundes-
ministerium flr Ernahrung und Landwirtschaft (BMEL)

Klimaschutz, Energie

,Quartiersenergiekonzept fiir das Neubaugebiet ,Auere Helde — 2. Bauabschnitt' in Wiesloch’,
Schéffler Sinnogy, Juli 2020

Altlasten, Bergbau, Baugrundverhaltnisse:

,AuRere Helde*, Wiesloch — Uberpriifung der orttypischen Schwermetallbelastung gemaR BBodSchV
(Arcadis), November 2018

- Orientierende Untersuchung der Schwermetallbelastung im Bereich des geplanten Neubaugebietes
,Auere Helde, Bauabschnitt II* in 69168 Wiesloch (BDU 1600), Mai 2017

- Ingenieurgeologisches Baugrundgutachten, NBG AuRere Helde, 2.BA, Wiesloch, Wi 17 007,
06.04.2017 sowie Ingenieurgeologische Stellungnahme Allgemeine Bebaubarkeit, NBG AuRere
Helde, 2. BA, Wiesloch, Wi 17 007 (Biller&Breu), 06.04.2017

Verkehr/Gerauschsituation:

- Fortschreibung der Verkehrsuntersuchung/schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan
,Auere Helde, 2. Bauabschnitt’, Erlauterungsbericht, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 15.05.2020

- Verkehrs- und schalltechnische Untersuchung zur reduzierten stadtebaulichen Konzeption ,Aufere
Helde*, Erlauterungsbericht, Koehler & Leutwein, Karlsruhe, 18.05.2015
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