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SATZUNG
....

Ä. RE.'chtllchE.' GrundlagE.'

§ l fli'HtanrltC lle des Bebauungsplanes :

1, Zeichnerische Festsetzungen

1.. Schr1ftllche Festsetzungen

Al~ Anlage 15t eine BegrUndung beigefUgt.

Aufgrund der ~§ 1, 2 und 8-10 des ßundeabaugesetzes,

der Verordnung Uber die bauliche Nutzung der GrundstUCke

IBaunutzungsverordnungl, § 111 der Lande.bauordnung

fUr ßaden-WUrttember9 in Verbindung mit § 4 der ~~meindc­

ordnuny (Ur Baden-WUrttemberg in der jeweils gUltigen

Fas.un'} h",t der r.emeinderat den Bebauungsplan "MUnchiic",,'r

~cr7Weg~ ",1. Satzung beschlossen.

, , R,lumllcher C,eltungsbereich:

D~'r räumliche Geltungsbereich ergibt sich aus der

Ft.',tsetzung im Plan (§ l. ZHf. 1)

2. '

J.

, infrtedigunqen

Linfriedigungen .n~lang der öffentlichen Verkehrs­
flachen an der Eingang,s.tte der Gebäude sind in
Porm von Mauern ~.xl.al O,J m. in rorm von Hecken
maximal 0,0 m hoch zulässig. An den Ubriqen Grund­
stUckss~iten .ind die Einfriedigungen in rorm von
'"lauern maximal 0,) m, in Form von !lecken, Draht­
Z.lunen mit Ileckenhinterpflanzunq oder !'olzzäunen
~It einer Heckenhinterp(lanzunq ~4xim41 1,8 m pber
der angrenzenden öffentlichen Verkehrsfläche ZU1~SSl~.

Ausnr;lhmen (§]1 Ab5. 1 BBauG )

AlS A.u!>nohm(O kann bel der offenen Bau.....else bei elnges<.hosstger

B(Obowng die- Dochneigung um • 10° uberschtitlen .....erden.

S] Irlkrafttreten:

l>lC'se ~tlItzung tritt oIllII 'filge ihrer Bekanntmachung

In ·raft.

B. SchriftlichE.' FE.' StSE.' t zungE.'n
1. PlanungsrechtlichE! Festsetzungen, (§ ~ Abs, 1 BBauG

und l3i1uillVOI

1.1 llauliche Nutzung

1. 1 • 1 Art der baulichen \Iutzung t5 9 Aba. 1 Ziff. 1 BBaur.)

Reines Wohnqebiet WR (§ 3 BauNVOl
A",gnahmen nach j 3 Abs. 3 ßauNVO sind gBm~ß § 1 Abs. '
BauNVQ nicht Bestandt.. tl des llebauungsplanes und somll
nlcht zulässig.

Allgemeines Wohngebiet WA (§ 4 Bau~VOI

Ausnahmen nach 5 4 Abs. J BauNVO sind gemäß 1 1 A.,S.
BauNVQ im Baugebiet allgemein zulässig. sotern di.'
allgemeine Zweckbti!stimmung des ßaugebietes qcwahrt
bleibt.

~ischqebiet MI (§ 6 BauNVOI
r~mä8 § 1 Abs. 5 BauNVO sind in einer Tiefe von 20 m,
gemessen vom äuBeren Fahrbahnrand der Süd tangen tc/
MeBplatzstraBe, Wohngebäude im Mischgebiet nicht
zulässig.

1.1.1 MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 "ßauG
und § 16 ff. BauNVO)

a) Zahl der" VollgeschoBSe (§ 18 BauNV,O)
entsprechend den Planeinschrieben

bl Grundfltichenzahl und zulässige Grundfläche
(§ 11 i.V. mit § 16 Aos. 1 BauHVOI
en~5prechend den Planeinschrieben. Die festg.'­
setZLen Grundflächenzahlen sowie die festges~tzt~

zulässige Grundfläch\;! sind jeweils als llöchst­
qrenzen festgesetzt.

cl GeachoBflächenzahl und GeschoBfläche
l§ 2Q i.V. mit § 1& Aha. 2 BauNVO)
entsprechend den Plane1nschrieben.
Die Geschoßflächenzahl sowie die zulässIge
Geschoßfläche ist jeweils als Höchstgrenze fest­
gesetzt.

1.1.3 Bauweise (§ ') Abs. 1 Ziff. 1, BBauG und) 22 Bau'H'O)
-Offene B~uwel.e mit seitlichem Grenzabstand-
-Geschlossene Bauweise ohne seitlichem Grenzabstand-
-Offene Bauweise nur B1nzel- und Doppelhäuser zulöss!
-Offene Bauweise, jedooh nur Doppelhtiuser zulässig

(§ 22 Abs. 2 BauNVO)
-Besondere (abweichende) Bauweisc (§ 12 Abs. 4 aauN\~1

In der abweichenden Bauweise sind die Gebäude ohne
Einhaltung eines Grenzabstandes auf einer oder
mehreren GrundstUcksgrenzen innerhalb der festge­
setzten ßaugrenzen zulässi~. Wird nicht duf die
Grundstückagrenze gebaut, so muß ein Mindestabstand
von 3 fI1 e ingeha 1 ten werden. (ausgenommen (,Ga )

1.2 ~eb~nanlagen

im Sinne des § 14 Bau:-lVQ sind nur innerhalb der
überuaubaren GrundstOcksflächen zulässig (§ q Ab5.
Ziff. 2 und 4 BBauG und § 13 Abs. 5 1.V. mit
§ 14 BauNVOI

1.3 Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Aba. 1 Ziff. 2
BBauGI

•

_. I :;,,)C'kel,",öh~ (t:rd'J","scho r. boj.'n'.i<lh~,

1.~ ~epflanzung l~ 4 Aus. 1 Zl~f. t~ UBauGI

Umweltcl. ~

WohnSitraßen

schädl ichen
BBauGI.

110 !"n!ICitH'1 U(\l f maxtm",1
lt:mcss""n in der ~1ttP

) ... ·rn ll'r r' 1n r.elnc
~, ts.,·?t.

sind als
4a5tVa)

fur AufschUttJnqen ~d Abqrabunqen 7ur
, a d~s Straßenkörpers (i q Abs. rf. ih

In Geltun'lsLocrelch des Bebauungsl'lanes sind flüsSl l

~rt.'nnstoffe zur behe1zung d~r Ge\,äude nicht zuJäsSig.
'Ius·jcnor'::-.(·n hiervon stnd dl ... reuerstätten dcor bCOIl!its
vtrhandenen Gebäude.

1. r 1:' 1'1;]n -It •• n'schutzzaun(Hone entspr Gut(lch
len) ll'ktnr.z.::·lchnetf'r rlächE-n SInd Vorkehr:lnQen ZUI'
.it:~.utl l"j~r. .:CI ....\·r·vhrbli:lrra <lL'1 "Sudtanqcntc" zu
truff\.!t. Oll' lIöhe d. r Schal1schulZanlal1en richt('t sj'l
nach d,·r Sd"',a 11 SChIlt ?qutach ten zu r .. SUdtangentp" .

Auf den im Plan mit GR, FR, LR gekennzeichneten
Flächen slnd Geh-, Fahr- und I,eitungsrechte zu
Gunsten der Stadt Wies loch und der Vec8orqungs­
tr"äger einzutragen. Diese FI~chen sind von Jeglicher
Bebauung freizuhalten.

vorkehrungen -tum Schutze vor
wlrkungen l§ 9 Abs.l Zifr,24

\)i~ PlanstraBen G, 11 und 0,
·."rzlJstellen. (g~m. §t.2 Abs

lllr....eis:

LI' r' 1 I l.:rh", 1 t unqsopl;ot qekennu I chnf te F J .:Iche 1st I I S
nlr.C('~t·ns l'·t'') frCllunil1t~n, da fTcGcLenenfall!i dl' •
1',as ... ' fur, 11' sr:-r,H:nenllt:1 unCt'nes Vt'rk..,hrSlf,jttP! :-ldch
1'1 lall' dlt'~t! I'ru;! wiech'r in AnsF'rucr. llf>nOnll't'n ,,",'t'r­
d.:- r. ,r_f';t.'.

Auf den im Plan lT'it Lrhaltunqs'lt'f'Ot .,-~"ennzeichn('ten

Flächen ist ·.he vorhandene Cel.:in,j(>struKtur SOWI< ~.:.~

vorhanJene UdUm- und Strauchbepflanzunq in voll~m

Umfang zu ~rh~lten und zu pflegen. Auffüllungen in
dllo'sem uerClI;-h sInd ntcht zuli'issiq. Allsqpnommcn ,1il:!
"rfoHh'rlü;hcn At,lfsl;hl,lttun'jt'n fUr Straßen.

-. hcn

llerstf

Ha J() rJ Illln'! s rel.: h tll ch~ .. (' s tlH~ t l un'W n
l~ 'Aus. 4 UBaur. und J 111 ',130)

lHt' Snr:-kelhöh(' ILrJ'Je!:H"l '[If
.' m Ilbl'r dr.:m Fahrbahnran I,
,.~ llaiJqrund~tück'i, ll~·{H!n.

~r. !t:I~ l.n1'1~'~.·'lo.. l'l.a~L l"r.' I

l2S' 'G

Oll' l,jL Ht'rst.,ll,jnq ..> .. lh~nkörpers erfor-1erll':hcn
,\ l' sc! .. ttiJn'lt~ "Ab..,raLJrl'J,-,n d auf cl.:!n :)riv,lt~'n

l)l,u~l'l<" .. ':'J Jul :.:n, s~" rl1 icr r... ",ine "'nd"r"n
1 ~~"tlun'Jl"n "nt iilt.

..

1. 8.1

1. 8.2

1.,

Anpflanzen von Bäumen und Str~uchern l§ J Abs.
llff. 1,S a BBauGI

Oi. in den aeichnerischen Festsetzungen vorgesehenen
F1rstrlchtunqen sind einzuhalten. ~ts Empfehlung ist
bel der besonderen labweich~nden) Bauweise die
Stellung der baulichen Anlagen a1a Gartenhofhäuser
vorgesehen.

1. ':on J~r Bebauung frei zuhal tende flächl!'n
l~ 1 Abs. 1 Ziff. 10 BBauGI,
l)1e 1m Plan gekennzeichneten freizuhaltenden Flächen
\Sichtflächen) sind von jeglicher Bebauung frei­
zuhalten. Eine Bepflanzung dieser Flächen darf
u,b m Höhe nicht überschrelten.

Auf den 1m Plan mit Pfq gek.ennzeichneten Flächen
slnd uurchgehend Baum- und Strauchgruppen anzupflanz,·n.
Dab~l sollen vorwiegend heimische Gehölz~ verwendet
werden. Die entlang der Lrschließungsstraßcn ent­
8te~end~n B~schungsflächen sind mit Bäumen und
~träuchf'rn zu bepflanzen und zu unterhalten.

Gdrai~n slnd nur innerhalb der überbaubaren Grund­
!otUc·.sfläche und auf den im Plan gekennzeichnet"n
~·l.·tct:en zuläss1.g. Stellplätze sind auch allf der
".chl üL~rb.ub... r .. n r.runc1stUckli fläche zuläs8ig.

1.4 Stelll \lItze und Garaqen (§ ~ I\ba. 1 Ziff. 4 I.lBauC;
und I., 11 BauNVO)

1.0 Verkehrsfl~chen besondecer Zweckbestimmung
I§J Abs. 1 Ziff. 11 ßBauGI

, H,;11 · jUI> Knlr.;'stOl.:ks ddr~ \,t!l '!ln'1t:sct\oss1'1~

,l.:llJ, bm,b~'1 zwp1~~'i("ho~~i'!'·n r,?l!:'iu .1 m
1.:l.t ULL'j:;', '('no ;,f-'1 <I. r 1t"· ... ->>>enen Bauw""1!).:

.I,.i 11. 1",1 ..~sonJ..·tt:. l>Wf ...ltl'icnl ßauwel,.;e tst
1 I'nl.st.. r. n1..:ht ;"5"'. 3e1 r.~biiuden, ci •• al~

'Off' Ln ,r<.j, Ir IchtL't ...... rJen !Ionden.' Bauw"ISt·j
1 I 1ft· ... 1..·.1 Jt:S (;at'tenho(~s (inn~n "'In 1\nle-

-r~ /.ul~.s~lg.

1.7 l;eh-, Fahr- und I,eitungsrecht (3 9 Abs. 1 l.j ff. 11
~aauGl

'.1.1 l:.rhaltung von Bäumen und Sträuchern l'i 'J AuS.
'liff. 25 b BBauGI

1.'

2.3

;, :; Ua,<..:hform ist ,las Satt~lddch f~5tgesctlt.•\15
Ausnahme Ist in der offenen ßau'oo'o,!lsC' d",s H3lmda(:'h
,,1.'1:;:11'].
HO:' DachncicJun'J 1st ~ntspccchend den zelchnerisl;I.!·1
l:-t:·5ts ... tlunqen zwingend. In der offenen Bauwels ....
~vnn~n di~ G~bdude mit einer Dachne~gung ~on 1
bis 35- errichtet werden. Dabei 8ind bei einern
Ge~ude auch Dachflächen mit ~rschiedenen Neigungen
lnn~rhalb di •••r Grenz.n zulassig.
In der uesonderen Bauweiae sind die nach Norden
lcnr.;'i~tcn D~chf1ächen mit 10 0 und die nach
Sti~en ~eneiqten Oach(l~chen mit 1~· D~chn('i~U~T
~US2u!~llren. .
Dil::' I~,'lc~deckunq Jst In lunklt!m oder Zl.eJelrl)t",n
r.-'lll,tpn lIu$zu[ühren.

•
Au t.t;·no.l n tenn~n

Aub-enar;tennt.n Sln , l - I'
[JL I . _ .11 psalT' en l,(' t>ln"SLf'rei('h ~t'S

duun lil l..ln",s I'!{.·r.t l,;ldsSl' '< j·t J ' Idr'l' .. '. .~ => cer ...nsclt 'l~"'.1'11.' (,~'/"elnIH;I.(\fts<ll1tenne VOl'"Ol""uhc",'
J" t ' "'".. " auS(, ...'nUr.lr:('r.

' Mn ,'nnt n '."1 \'orh .. n,,1('nC'n l;t:l"iuc.!t...

b. ,

d'e
O;;!lncl' ;.r.H
vorh.;lnd...·l,~

I Ja <11.

Antenne
l 'Sir- L·J Jt:t~'l'.I'.' 15t '1<'C'
auf d .... !" C:C'I clU,",P zu el't ferr,t r..

1.." "J'cnanlll'l,

Ole nl""hr 'j:;('r:.>.lol' en
'r_~ ·r I[I(··},'

•• •

·1 .n I<,' 'Cf;.

e' ' .. . ,
-,,. . ,
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Stadtbauamt

Planungsabteilung

,,

Wiesloch, den 16. September 1qRl

602-Ke-Wei
683

.J!j.

Beg r ü n cl u n 9

{§ 9 Abs.8 BBauGl

zum Bebauungsplan ';Münchäcker /Bergweg"

in Wies loch, Rhein-Neckar-Kreis

Aufgestellt gern. § 2 Abs.l BEauG in Verbindunq mit der BaullVO

und der PlanZVO

1.0 Allgemeines

1.1 Zur Entlastung der Innenstadt vorn Durchqangsverke~r wurde

berbits 1963 im Flächennutzungspla!J.cntwurf die "Südtangente"

geplant. Im Verkehrsgutachten von Prof.Dr. Leutbach vom,
Juli 1967 wurde die Noh.rendiqkeit dieser Verkehr<;ersch1.ießunq

untp.r~auer~und durch verseh. Verkehrszählungen in ihrer Not­

wendigkeit bestätigt.

1.2 Durch die Ahtrennung der Straßenfläche "Südtangente" ·werden

die bisher zum Teil landwirtschaftlich genutzten Grundstücke

durchschnitten, so daß eine Neuordnung der Grundstücksflächen

er{orderlich ist. Diese Forderung nach einer städtebaulichen

Neuordnung wurde auch im Rahmen der Planfeststelluna der

"Südtangente" rechtsverbindlich festgelegt.

1.3 Im Gewann Münchäcker ist eine SOGenannte S~littersiedlung

im Ansatz bereits vorhanden, so daß eine Bebauunqsplanauf­

stellung für die Gewanne Münchäckei/Berqweq zur städtebau­

lichen Neuordnung erforderlich ist.

- 2 -

•..



1.4

1.5

- 2 -

Innerhalb des Stadtgebietes Wies loch sind noch zwei Baugebiete

vorhanden, deren umlegungsverfahren im Jahre 1978 rechtsver­

bindlich wurde. Das Baugebiet "Am Stadtwald" mit insgesamt

286 Wohneinheiten ist bereits zu 72 % bebaut (Stand Dezember

1980), das Baugebiet "Rohrlach" mit 68 Wohneinheiten ist be­

reits zu ca. 70 % bebaut (Stand Dezember 1980). Da diese Bau­

gebiete im Verlaufe der letzten heiden Jahre zu etwa 70 % be­

baut wurden, ist davon auszugehen, daß bis zur Verbindlich­

keit des Urnlegungsverfahrens für den vorliegenden Rebauungs- (

plan "Münchacker/Bergweg" im stadtgebiet Wiesloch keine Bau­

plätze mehr zur VerfUgung stehen.

Gemäß einer Entscheidung des Regionalverbandes und der Landes­

regierung soll die Trasse der Bahnlinie Wiesloch-Waldangelloch

bis 1985 Von einer Bebauung freigehalten werden. Eventuelle

StraBenkreuzungßn können jedoch ohne Rücksicht auf die Bahn­

linie vorgenommen werden. Es ist jedoch dafür Sorge zu tragen,

daß ggf. diese Trasse für ein schienengebundenes Verkehrsmittel

nach Ablauf der Frist wieder in Anspruch genommen wird. Der

Bebauungsplan sieht deshalb vor, die Trasse in-ihrem vollen

Umfang zu erhalten', die erforderlichen Flächen für eine (

notwendige Aufschüttung zur Uberführung der Planstraße C sind

im Bebauungsplan als Grün-flächen (Aufschüttungsflächeh}.fest­

gesetzt.

1.6 Für die Planung und den Bau der "Südtangente" wurde ein land­

schaftspflegerischer Begleitplan aufgestellt. Dieser trifft

auch für den Bereich der Einmündung der Planstraße A im Gebiet

"Südtangente" Aussagen flir eine Beoflanzung. Diese generellen

Aussagen sind auch für die geänderte Einmündung zutreffend.

- 3 -



1.7

685

- 3 -

Diese sind im Bebauungsplan als Festsetzungen übernommen.

Der Plan enthält darüberhinaus weitere Festsetzungen zum

Ausgleich des erforderlichen Landschaftseingrlffes. Insbe­

sondere im Bereich der Randbebauung enthält der Plan Fest­

setzungen über die Anpflanzung von Bäumen und Sträuchern,

um einen harmonischen Ubergang zur freien Landschaft zu ge­

währleisten. Die ehemalige Bahnlinie Wiesloch-waldangellach

liegt in einem bis zu mehr als 3 m tiefen Einschnitt. Die

Böschungsflächen sind mit Bäumen und Sträuchern bewachsen, die

heimischen Vögeln als Nist- und Brutstätte dienen. Der Bebau­

ungsplan sieht deshalb vor, daß dieser Teil der ehemaligen

Bahnlinie als Grün- und Rlickzugsfläche für diese Vögel erhal­

ten bleibt.

Die entstehenden Böschungsflächen an Verkehrsstraßen sowie

dieGrünfUichen im Bereich der Zufahrten zur SUdtangente sind

entsprechend den schriftlichen Festsetzungen mit einem Pflqnz­

gebot versehen. Darüberhinaus enthält der Bebauungsplan Fest­

setzungen Uber die Bepflanzung der privaten Flächen, soweit

sie nicht bebaut werden dürfen.

Durch die Ubernahme der landschaftsplanerischen Aussagen für

den Bereich Südtangente mit der angrenzenden Erschließungs­

straße (Plan straße Al sowie den zusätzlichen Festsetzungen

im Bebauungsplan sind die Belange des Naturschutzes und der

Landschaftspflege unseres Erachtens berücksichtigt, so daß die

Aufstellung eines getrennten Grünordnungsplanes nieht erfor­

derlich ist (siehe Anlage zu dieser Begründung).

Der Bebauungsplanentwurf in der Fassung vom Mai 1981 lag in

der Zeit vorn 11.5. bis einsehl. 16.6.1981 öffentlich aus. Auf­

grund der Anregungen und Bedenken wurde der Bebauungsplan­

entwurf geändert. Die Planstraße A wird nunmehr direkt (~lan­

gleich) an die Südtangente angeschlossen, auf die Uberführung

- 4 -
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über die Südtangente und die Weiterfühiung der Planstraße A

bis zur Jh.-Ph.Bronner-Straße wurde verzichtet. Für den west­

lichen Planbereich entstehen dadurch geringe Umwege zum über­

geordneten Verkehrsnetz (Südtangente,B 3) und es kann in die­

sem Gebiet auch ein gewisser Anteil Fremd- oder Schleichver­

kehr erwartet werden. Diese Belästigungen sind iedoch durchaus

zunlUtbar.

2.0 Bestehende Rechtsverhältnisse
(

2.1 Der Flächennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch­

Dielheim wurde vom gemeinsamen Ausschuß am 2. Dezember 1980

beschlossen. Der Plan wurde am 1.5.1981 rechtswirksarn. In

diesem Flächennutzungsplan ist das Bebauungsplangebiet als

Wohnfläche ausgewiesen.

2.2 Die Grenze des laufenden Flurbereinigungsverfahrens liegt

außerhalb des räumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes.

2.3 Die Planfeststellung und der Grunderwerb der "Südtangente" sind

abgeschlossen, die Baumaßnahme wird voraussichtlich im Herbst

1981 beendet sein. Die Südtangente liegt im südlichen Teil (

(im Bereich des Anschlusses an die Planstraße A) im Einschnitt

und läuft dann im Norden des Geltunqsbereiches mit dem vor­

handenen Straßenanschluß auf Geländeniveau aus. Für diesen Teil

sind Schallschutzmaßnahmen im BebauunqSPlan entsprechend dem

Gutachten "Südtangente" des lug. Büros Stahl/Sender - Ludwiqs­

burg- - festgesetzt.

2.4 Die vorhandene Bebauung wurde gern. § 34 und § 35 BBauG qeneh~iqt.

Um die gesamte vorhandene Bebauung in ein städtebauliches Kon­

zept zu integr.ieren, wurde der Geltungsbereich bis zur Jh.-Ph.­

Bronner-straße!Bögnerweg erweitert.

- 5 -



3.0

3.1

3.2
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Lage und Größe

Der Geltungsbereich wird begrenzt:

Im Norden durch die Georg-Schweinfurth-Straße sowie den

Keitelbergweg,

im Westen durch die Johann-Phi1ipp-Bronner-Straße/Bögnerweg,

im Süden durch den Leimengraben hzw. durch die Gewanne Häge­

nichwiesen und Ober den Hägenichwiesen,

im Osten durch den Unteren Keltelbergweg

Größe des Plangebietes

Gesamtfläche

Straßenfläche

Böschungsflächen

Fußwege

öffentliche Stellplätze

öffentliche Grün- und Pflanzflächen,
Spielplätze

ehemalige Bahnlinie

Nettobauland

bereits bebaute Fläche

zur Verfügung stehendes Nettobauland

17,4 ha

2,0 ha

0,2 ha

1 ,0 ha

0,2 ha

0,4 ha

0,4 ha

13,2 ha

.3,3 ha

9,9 ha ,"

4.0 Nutzung

4.1 Bisherige Nutzung

Das Plangebiet westlich der Südtangente ist g~ößtenteils be­

baut, die freien Flächen liegen größtenteils brach. Im Be­

reich zwischen der SGdtangente, Keitelbergweg und Planstraße A

befinden sich einige Obstgrunstticke, Ga~tengrundstUcke sowie

kleinere landwirtschaftlich genutzte Grundstücke. Südlich der

- 6 -
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Planstraße A liegt ein gr~ßeres zusammenhängendes landwirt­

schaftlich genutztes Grundstück. sowie mehrere Gartengrutld­

stücke und Streuobstwiesen. Im gesamten Gebiet östlich der

Südtangente liegen vereinzelt ungenutzte Brachgrundstücke.

Zukünftige Nutzung

Mit Ausnahme der geplanten Geschoßbauten an der Johann­

Philipp-Bronner-Straße ist das gesamte Plangebiet für Ein­

und Zweifamilienhäuser vorgesehen, als Ergänzung der umlie­

genden Baugebiete
(

Geschoßbau
Reihenhäuser
Doppelhäuser
Gartenhofhäuser
freistehende Einfamilienhäuser

insgesamt

30 WE
95 WE
45 "I'I'E
14 WE

100 WE

284 '"
Dies entspricht ca. 710 Einwohner.

Vorhandene Bebauung:

Geschoßbau
Doppelhäuser
freistehende Einfamilienhäuser

insgesamt

51 WE

9 '"42 'WE

102 WE
(

Dies entsp~icht ca. 260 Einwohner.

Das gesamte Plangebiet umfaßt somit ca. 970 Einwohner.

Um die Bruttowohndichte zu e~mitteln, ist von folgenden Voraus­

setzungen auszugehen:

.

In einer Tiefe von 20 m gemessen vom äußeren Fahrbahnrand

der Südtangente ist eine Bebauung nur mit einem vollgeschoß,

ab einer Entfernung von 30 m lediglich mit 2 Vollgeschossen

zulässig, was zu einer erheblichen RedUZierung der Wohndichte

beiträgt. Die ehemalige Bahnlinie, die als Grün- und Erhaltungs-
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fläche ausgewiesen ist, kann bei der Ermittlung der Dichte

unseres Erachtens nicht in Ansatz gebracht werden.

Die Bruttowohndichte liegt unter diesen Gegebenheiten

bei ca. 57 Einwohner/ha und somit knapp unter der vom

Regionalverband festgelegten Untergrenze für den Bereich

Wiesloch. Dies erscheint insofern gerechtfertigt, als

das Plangebiet der Abrundung einer vorhandenen Bebauung

dient und eine höhere Bebauung sowohl schalltechnisch als

auch städtebaulich nicht erwünscht 1st.

4.3 Die Flächen slidlich des Plangehietes werden derzeit zum

Teil landwirtschaftlich (südöstlicher Bereich) zum Teil als

Sonderkulturen - Obstanbau - genutzt. Zur Vermeidung einer

Belästigung der zukünftigen Anwohner südlich der planstraße K

bei den im Obstanbau üblichen Spritzmethoden sollte ange­

strebt werden, daß der unmittelbar angrenzende Teil in land­

wirtschaftliche Nutzflächen umgewandelt wird. Diese Anregung

wurde bereits vom Obst- und Gartenbauverein wies loch vorge­

bracht.

5.0 Bebauung

5.1 In der besonderen Bauweise enthält der Bebauungsplan Empfeh­

lungen für die Stellung der baulichen Anlagen. Diese Gebäude

sollen als Gartenhofhäuser mit einem fremder Sicht entzogenen

Innenhof errichtet werden. Dabei können die Gebäude mit

L, U, T oder ähnlicher Form errichtet werden.

5.2 In der geschlossenen Bauweise wurde anstelle der Grund- und

Geschoßflächenzahlen die maximal zulässige Grund- und Ge­

schoßfläche festgesetzt. Dies erscheint erforderlich, um

ein städtebaulich gleichmäßiges Bild der einzelnen Baukörper

- 8 -
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zu erhalten, da die Grundstücke voraussichtlich unterschied­

liche Größen erhalten und somit die Festsetzung einer Grund­

und Geschoßflächenzahl für die Grundstücke jeweils einzeln

erforderlich gewesen wäre. Die Grund- und Geschoßflächen sind

so ermittelt, daß die Höchstwerte des § 17 BauNVO nicht über­

schritten werden.

5 • 3 Das Schallschutzgutachten zur südtangente schließt eine Wohn­

bebauung in 20 m Abstand vom äußeren Fahrbahnrand grundsätz­

lich aus. Deshalb wurde im Mischgebiet festgesetzt, daß in

einer Tiefe von 20 rn keine Wohngebäude zulässig sind. Um je­

doch eine Abschirmung des Schalls zu erhalten, wurde eine Be­

bauung mit gewerblichen Gebäuden vorgesehen. Entlang der Süd­

tangente setzt der Bebauungsplan fest, daß zum Schallschutz

- entsprechend dem Gutachten - ein Schallschutzzaun errichtet

wird. Zur landschaftlichen Eingliederung dieser Schallschutz­

anlagen enthält der Bebauungsplan Pflanzbindungen.

c

5.4 Läden, nicht störende Handwerksbetriebe, Betriebe des Beherber­

gungsgewerbes u.ä. sollen nur im Allgemeinen Wohngebiet {wAl (

errichtet werden, um die Reinen wohngebiete (WR) möglichst ruhig

zu halten. Aus diesem Grunde wurden im Bebauungsplan unter

Ziff. 1.1.1 im WR die Ausnahmen gern. § 3 Abs.3 BauNVO ausge­

schlossen und im WA hingegen allgemein zugelassen.

6.0 Erschließung

6.1 Verkehrserschließung

D~Bebauungsplan enthält die zur späteren Erschließung des Wohn­

gebietes "Äußere HeIde" erforderliche Planstraße A. Im öst-
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lichen Teil dient diese auch der Erschließung des Plange­

bietes. Da noch nicht endgültig entschieden ist, ob die

Bahnlinie wiederum für einen schienengebundenen Nahverkehr

herangezogen wird, sind im Bebauungsplan die Straßen so fest­

gesetzt, daß bei Wiederaufnahme des Schienenverkehrs ein

Abhängen der Straße möglich ist.

Die vorgesehenen Planstraßen G, HUnd 01 sind als sogenannte

Wohnstraßen vorgesehen, d.h. es soll keine Trennung zwischen

Fußgänger- und Kraftfahrzeugverkehr erfolgen. Alle Straßen

sind so geplant, daß sie dem vorhandenen Geländeverlauf wei­

testgehend entsprechen.

Die im Plangebiet vorgesehenen Spielplätze können sowohl für

Kleinkinder als auch in Form von Bolzplätzen für Jugendliche

vorgesehen werden.

Um die Anbindung des FUßgänger- und Fahrradverk8hrs an dte

Obstanlagen und die freie Landschaft zu gewährletsten, ist

ein Steg über die SUdtangente vorgesehen.

6.2 Wasserversorgung

',- . Die Wasserversorgung ist aus dem vorhandenen städtischen Ver-

sorgungsnetz möglich. pUr die Bebauung im südöstlichen Be­

reich der Planstraße K sind ggf. häusliche Druckerhöhungs­

anlagen crforderltch, da der notwendige Wasserdruck voraus­

sichtlich nicht ganz ausreichen dUrfte.

6.3 Entwässerung

Beim Bau der SUdtangente wurden die Entwässerungsrohre so

dimensioniert, daß das Baugebiet an diese vorhandene Ab­

wasserleitung angeschlossen werden kann. Der westliche Be­

reich des Plangebietes ist zum größten Teil bereits an das

vorhandene Kanalisationsnetz angeschlossen.

- 10 -
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Im südwestlichen Plangebiet ist ein unterirdisches Regen­

rückhaltebecken vorgesehen. Das Baugebiet ist im vorliegen­

den Generalentwässerungsplan flächenmäßig erfaßt.

6.4 Elektrizitätsversorgung

Zur Versorgung des Plangebietes mit Strom sind in Abstimmung

mit der Badenwerk AG die erforderlichen Versorgungsanlagen im

Plan festgesetzt. Die vorhandene 20 kV-Freileitung sollte im

Rahmen der Erschließungsmaßnahmen verkabelt werden.

6 . 5

6 • 6

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Die öffentlichen Versorgungsleitungen sind in den öffentlichen

Flächen zu verlegen. Soweit Privatgrundstücke für solche Ver­

sorgungsleitungen erforderlich sind, enthält der Bebauungs­

plan Geh-, Fahr- und Leitungsrechte.

Gasversorgung

c

.'

6.7

Für das Plangebiet ist Gasversorgung vorgesehen. Um die von

Ölfeuerungsanlagen ausgehenden umweltschädlichen Belastungen

für dieses Wohngebiet auf ein Minimum zu beschränken und aus

Gründen der Energieeinsparung wurde im Bebauungsplan festgesetzt,

daß flüssige Brennstoffe für neu zu errichtende Feuerstellen

nicht zulässig sind. Diese Festsetzung ist auch deshalb erforde~·,
lich,da durch die Südtangente eine erhöhte Abgasbelastung vorhander

sein wird. Das Verbot flüssiger Brennstoffe schafft die Voraus­

setzung für eine für die Bewohner wirtschaftliche Versorgung

des Gebietes mit Gas.

Außenantennen

Im Plangebiet besteht die Möglichkeit des Anschlusses an eine

Sammelantenne (Breitbandanlage) ,deshalbsind im Bebauungsplan

Außenantennen nicht zulässig.

- 11-
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7.0 Uberschlägige Kostenermittlung und Finanzierung

7.1 Erschließung

7.1.1 Wasserversorgung

Ca. 1 170 Hdrn x 200,-- DM 234 000,-- DeI

ca. 930 Hdrn x 180,-- DM 167 400,-- D,1

7. 1. 2 Abwasserbeseitigung

Kanalisation 2 600 Hdrn x 500,-- DM 300 000,-- D"
Regenrückhaltebecken 500 000,-- ml

7.1,3 Verkehrsflächen

Straßenfläche ca. 12 000 qm x 120,-- D" 440 000,-- mt

öffentliche Parkplätze 1 765 qm x 100,-- DM 176 500,-- DM

SrUcken (Fuß- und Radwege) 350 000,-- DM

Auf\veitung Südtangente 113 000,-- DM

Böschungen 60 000,-- DM

Gehweg/Radweg 8 840 qm x 105,-- D" 928 200,-- D"

7.1.4 Beleuchtung 3 100 Ifdm x 50, -- DM 155 000,-- Du

'v 7. 1. 5 Schallschutz 450 000,-- DM

7.1.6 öffentliche Grünflächen/Spielplätze

4 250 qm x 50,-- DM

Erschließungskosten gesamt

212 500,-- DM

6 086 600,-- DM

7.2 Baulandumlegung

Kosten gesamt

- 12 -
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7.3 Die Ausgaben für Erschließung und Baulandumlegung fallen

voraussichtlich in den Rechnungsjahren 1982 und 1983 an

und sind entsprechend im Haushaltsplan einzustellen. In

der mittelfristigen Finanzplanung sind diese Mittel ent­

halten.

7.4 Durch Erschließungsbeiträge und Anliegerkosten werden die

ents~rechenden Einnahmen in den Rechnungsjahren 1983/1984

als Vorausleistung und in den Jahren 1985/1986 als endgül­

tige Abrechnung erwartet.

6.0 Maßnahmen zur Ordnung des Grund und Bodens

Zur Ordnung des Grund und Bodens ist eine Baulandumlequng

entsprechend den §§ 45 ff. BBauG vorgesehen. Ein Vorschlag

für die Grundstücksneuordnung wurde im Bebauungs~lan auf­

genommen.

c

Wiesloch, September 1981

Stadtbauamt

- Abt. Planung -

(
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Anlage zur Begründung

zum Bebauungsplan

"Münchäcker/Bergweg"

, .



Auszug aus der

landschaftspflegerischen ßegleitplanung
zum Ausbau der B 3 -Rings~raße Südtangente
in Wiesloch

aufgestellt von Siegfried Rirchner
Garten- und Landschaftsarch., Neckargemünd

1.1 Natürliche Gliederunq

Das Trassenteilstück 0+000 - 1+400 fQ~rt durch intensiv

genutztes Garten- und Mischobstanbauland, in kleineren

Bereichen auch Feldanbau.

1.2 Vegetation

Nach km 0+500 treffen wir den Feldrain-Charakter an, wobei

der Mischobstanbau vorwiegend ist.

2. Bewertung und generelle Zielkon~likte

Die durch den Straßenbau sowie die dazugehBriqen Bauwerke

bedingten Flächenansprüche betreffen hau~tsächlich land­

wirtschaftliche und obstbauliehe Nutzung. Besonders deut­

lich wird dies durch den tiefliegenden StraßeneiDschnitt

etwa bis zu 4 m gegenüber dem anstehenden Gelände etwa

bei km 1+150 sowie im Bereich der kreuzenden Erschließungs­

straßen mit Zubringern in ost-West-Richtung.

3. Konflikte und ihre Lösungen

697

3.1 Konflikte mit Siedlungs flächen

Von km 1+150 bis Bauende führt die qe~lante Trasse in teils

geplantes und zum Teil vorhandenes Baugebiet. Soweit es mög­

lich ist, sollte durch entsnrechende Baßnahroen z.B. schall­

technische an den Neubauten (Isolierung, Schallschutzfenster

usw.), Schallschutzwdnde und ents9rechende Abnflanzungen ver­

sucht werden, eine Schallrninderung zu erreichen.

- 2 -
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Zur landschaftlichen Einbindung der Straße werden die

Böschungen zwischen Straße und Wand sowie zwischen Wand

und Richtung Wohnbebauung dicht abge~flanzt, um 50 außer­

dem zusätzlich eine Beeinträchtigung durch Lär~ zu min­

dern. Positiv wird sich in diesem Bereich das Absenken

der Trasse bemerkbar machen.

3.2 Konflikte mit der ~andwirtschaft

Nach Auskunft des Landwirtschaftsamtes Sinsheirn handelt es

sich bei der voh der Planung beanspruchten Fläche um fol­

gende Klassifikationen:

Von km 0+400 bis 1+380 Vorbehaltsflur,

im angr8uzenden südöstlichen Bereich liegen Sonderkulturen

(Obst, Wein) im Bestand.

Die Unterbrechung des Wegenetzes und Zerschneiduna von Flur­

stUcken sind auf der Gemarkung schon berlicksichtiqt worden.

Alle dargestellten Feld-!Wirtschafts-wegeausbauten ents~re­

ehen den Festsetzungen des Wege- und Gewässerplanes der

Flurbereinigung.

(

3.4 l~onflikte mit Natur und Landschaft

Zur Eingliederung des Straßenraumes soll versucht werden, die

Pflanzung soweit als möglich in den Ort zu bringen (Baum­

pflanzung entlang der B 3 (km 1+475- km 1+575).

(

4. Pflanzenverwendung zur Eingliederung in die Landschaft

und zur Böschungssicherung

bl optische Flihrung durch Bepflanzunq

Die langgestreckte Kurve von km 0+600 - km 1+400 soll im

Böschungsbereich sowie zum angrenzenden Wohnbereich dicht

- 3 -
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mithöherwachsenden Bäumen und Sträuchern be?flanzt, bzw.

betont werden. Die Kurveninnenseite wird locker, nicht bis

zum unteren Straßenrand hC9flanzt. Einmündungen und Kreu­

zungen werden durch Baumgruppen betont, jedoch unter Be­

rücksichtigung der Zufahrten und des offenen Blickwjnkels.

Die Wiederlager der Brücke bei km 1+210 sollen eine kräftige

Vorpflanzung erhalten, ohne daß das Wiederlager dabei voll­

ständig verdeckt wird.

c) Dichte Bepflanzung

erfolgt zum Schutz vor Lärm und Immisionen und zur land­

schaftlichen Einbindung von Schallschutzwänden.

Im stadtnahen Bereich können auch nichtstandortgemäße

pflanzen verwendet worden, die als Böschungsbefestiger

und/oder als Pflanze ein spezifisches Lärrnminderungsver­

mögen aufweisen.
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