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PLANZEICHEN nach der PlanzV90

1. Art der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 des Baugesetzbuches - BauGB -, 8. Hauptversorgungs- und Hauptabwasserleitungen ( § 9 Abs. 1 Nr. 13 und Abs. 6 BauGB )
§§ 1 bis 11 der Baunutzungsverordnung - BauNVO - )

—o—o— unterirdisch (vorhandener Abwasserkanal)
- Sondergebiete (§ 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO)

13. Planungen, Nutzungsregein, MaBnahmen und Flachen fiir Manahmen zum
2. MaB der baulichen Nutzung ( § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 1 - 21 BauNVO ) Schutz, zur Pflege und zur Entwickiung von Boden, Natur und Landschaft
(§9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB )

GF 1.500 m? Geschossflache ( gem. §§ 16 BauNVO )

Umgrenzung von Flachen zum Anpflanzen von Baumen,
Strauchern und sonstigen Bepflanzungen ( § S Abs. 1 Nr.
25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB )

GR 1.650 m* Grundfiache ( gem. §§ 16 BauNVO )

GHmax. maximale Gebaudehdhe
- Anpflanzen von Strauchem
3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen ( § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO ) PS private Pf treif
al abweichende Bauweise
15. Sonstige Planzeichen
Baugrenze

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

nicht (berbaubare Grundstiicksfiiche EES
: (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB )

-< iiberbaubare Grundstiicksfidche

D Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
Nutzungsschablone (§ 9 Abs. 7 BauGB )
S O L 5.00 }, MaBRangaben in Meter
Art der baulichen Nutzung Art der baulichen Nutzung GHmax.=10m
ALDI BN R M L1E 16. Planzeichen zur Darstellung des Bestandes
5 GR 1.650 m?
Grundflache GR Geschossflache GF 2 77
(gem. §§ 16 BauNVO) | (gem. §§ 16 BauNVO ) Gebaude und | GF 1.500m W Gebaude
S Nebenanlagen el
. 43 PR it L 47 abzureiende Gebaude
12 0
abweichende Bauweise — al —— 5 Flurstickenummer
Durchfahrt
S Grundstiicksgrenze

6. Verkehrsflachen ( § 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB )

Ein- bzw. Ausfahrten und AnschluB anderer Fidchen an die Verkehrsflichen i
(§9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB ) '

b, BT Einfahrtbereich (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB )
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VERFAHRENSVERMERKE

—— — ——— ——

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hatam .................. gemal § 2 Abs. 1
BzuGB die Aufstellung dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und
einer artlichen Bauvorschrift gem. § 74 Abs. 1 Nr.1 und 3 LBO beschlossen.
Der BeschiuB® wurde am .................. Offentlich bekannt gemacht.

Die vorgezogene Birgerbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB fand am
ol .. statt. Der Unterrichtungstermin wurdeam ... bekannt
gemadxt

Die Beteiligung der Behtrden und Stellen, die Trager offentiicher Belange
sind, wurde gemal § 4 Abs. 1 BauGB in der Zeitvom .................. bis
einschlieBlich .................. durchgefihrt.

Die Gemeindeveriretung hat die vorgebrachten Anregungenam ...
geprift. Das Ergebnis wurde den Betroffenen mit Schreibenvom ...

mitgeteilt

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat am .. .. die Annahme und
ﬁﬂermmeAuslegungdawrhabenbezogenenBebawngsphran
der dazugehorigen Begriindung und des Entwurfs der Srilichen Bauvorschrift
gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO gem. § 3 Abs. 2 BauGB beschiossen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf und die dazugehonge
Begrindung sowie der Entwurf der Grtlichen Bauvorschrift haben gemal § 3
Abs. 2 BauGRB nach ortsliblicher Bekanntmachung des Beschiusses
A in der Zeitvom .................. bis einschlieBlich .._............... zu
jedermanns Einsicht im Rathaus der Stadt Wiesloch, Markistrale 13,

69168 Wiesloch, Zimmer ..... ausgelegen.

Die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen, wurden vom
Gemeinderat am .................. geprift. Das Ergebnis der Prifung wurde den
Betroffenen gemaR § 3 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom ..................

mitgeteilt.

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hatam .................. gemal § 74 Abs. 1,
Nr. 1 und 3 LBO oriliche Bauvorschriften Ober die aullere Gestaltung
baulicher Anlagen und die Gestaltung der unbebauten Grundstiicksteile
sowie Uber die Notwendigkeit, Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen
als Satzung beschlossen.

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hatam .................. den vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplan "Verkaufsstétte ALDI Wiesloch" nebst Begrindung
gemaRl § 10 BauGB als Satzung beschlossen.

Wiesloch, den .........ceeue....

...............................................

AUSFERTIGUNGSVERMERK

Der Inhalt des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes "Verkaufsstatte ALDI
\Mesluch'mdef%nhallderﬁrﬂlchaﬂ Bauvorschrift gem. §74Abs iNr. 1
ST e T T T R R et e e

a) den Festsetzungen durch Zeichnung und Text sowie

b) mit den hierzu ergangenen Beschllissen des Satzungsgebers (Stadt
Wiesloch) Gberein.

Die fiir die Rechtswirksamkeit erforderlichen Verfahrensvorschriften sind
eingehalten worden.

............................................................

Die Satzungsbeschlisse wurden am .................. ortsiiblich bekanntgemacht.
Die Bekanntmachung enthalt den Hinweis, dal der vorhabenbezogene
Bebauungsplan nebst Begriindung sowie die ortlichen Bauvorschrift gem.
§74Abs. 1Nr.1und3LOBab .................., im Gebaude des Rathaus der
Stadt Wiesloch, Markistrae 13, 69168 Wiesloch, Zimmer ..... wahrend der
Dienststunden offentlich ausliegt.

Mit der Bekanntmachung tritt dieser vorhabenbezogene Bebauungsplan
sowie die drtlichen Bauvorschrift gem. § 74 Abs. 1 Nr. 1 und 3 LBO gemal
§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Wiesloch, den ................

Schaidhammer, Blrgermeister

GESETZESGRUNDLAGEN

Die textlichen Festsetzungen dieses Bebauungsplanes sind in einem gesonderten
Textteil wiedergegeben. Sie sind neben den zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls
Bestandteil der Satzung.

Als gesefzliche Grundlagen wurden verwendet:

-  Baugesetzbuch - BauGB
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997 (BGBI. |, S. 2141),
Zuletzt geandert durch Artikel 12 Gesetz vom 23. Juli 2002 (BGBI. |, S. 2850)
m.W.v. 1. August 2002.

-  Bundesnaturschutzgesetz - BNatSchG
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. September 1898 (BGBI. |, S. 2994).

-  Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften
(BNatSchGNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI. I, S. 1193).

-  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke
{Baunutzungsverordnung BauNVO)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1990 (BGBIL. |, S. 132), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investiionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbautand (BGBI. |, 1993 S. 468).

- Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes (Planzeichenverordnung PlanzV)
in der Fassung vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | 1991 5.58).

- Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO)

in der Fassung vom 0B. August 1985 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch das
Gesetz vom 19. Dezember 2000 (GBI. S. 760) m. W. v. 01. Februar 2001.

-  Naturschutzgeselz des Landes Baden-Wiirttemberg (NatSchG)
in der Fassung vom 29.Marz 1995 (GEI. S. 385), zuletzt geandert durch Artikel
33 der finften Verordnung des Innenministeriums zur Anpassung des Landesrechts
an die geanderten Geschaftebereiche und Bezeichnungen der Ministerien
(5. AnpassungsVo) vom 17. Juni 1997,

- Wassergesetz des Landes Baden-Wiirttemberg (WasserG)
in der Fassung vom 01. Januar 1999 (GBI. S. 1), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 20. November 2001 (GBI. S. 605) m. W. v. 01. Januar 2002.
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,MVokawicstibie. ALD Wiestask"
~Baschreibung des vorhabans Seits 1

1 PlanungsanlaB und aligemeine Beschreibung des Vorhabens

Die Unternehmensgruppe ALDI-Stid hetreibt zur Zeit in der Stadt Wiesloch, Eichelweg, eine
Verkaufsstelle mit Kundenparkplatz. Sowohl das Gebaude als auch die Anzahl der Stellplat-
ze entsprechen nicht mehr den heutigen Anforderungen an einen modernen Verbraucher-
markt. Aus diesem Grunde beabsichtigt der Marktbetreiber die alte Verkaufsstelle abzurei-
fen und eine heue Verkaufsstelle mit ca. 163 Stellplatzen in unmittelbarer Nahe neu zu er-
richten. Die bisherige Zufahrt soll aufgegeben werden und direkt ein Anschluss an die Strafte
-Neues Stralel” hergestellt werden. Die notwendigen Grundstiickskaufe wurden zwischen-
zeitlich vorbereitet. Die Flache des bisherigen ALDI-Gebdudes wird vom benachbarten Auto-
haus ibernommen.

Fur das Gebaude selbst ist eine Geschossflache von maximal 1.500 m? vorgesehen.

2 Lage des Plangebietes

Das Plangebiet liegt innerhalb des sidlich an den Siedlungskédrper anschlieRenden Gewer-
begebietes ,Eichelweg” und schlieflt mit seiner siidlichen Flanke an den freien Landschafts-
raum an, der wiederum in sUdlicher Richtung visuell durch die Dammlage der Umgehungs-
strafle B 39 begrenzt wird. Erschlossen wird das Plangebiet Ober die Strafle ,Neues Sira-
Rel’, die eine Verbindung zwischen Umgehungsstrafie B-39 und Cisdurchfahrt ,Schwetzin-
ger Stralle” herstelft.

3 Umfeld des Plangebietes

In direkter Nachbarschaft des Piangebietes befinden sich verschiedene gewerbliche Nutzun-
gen, wie z.8. ein Autohaus, ein Getrinkelager sowie die heute bereits bestehende Verkaufs-
stelle der Fa. ALDI, inkl. der zugeordneten jeweiligen Lager- und Steliplatzflachen. Immissi-
onskonflikte sind insofem nicht zu erwarten. Das vorgesehene Baugrundstiick grenzt direkt
sudlich an ein bestehendes Autchaus (VW-Vertretung} an, das ebenfalls umfangreiche Neu-
baumalinahmen auf seinem Grundstiick vorsieht.

Im westlichen Anschluss verlauft eine Hochspannungsfreileitung (380 KV); der notwendige
Schutzabstand wird allerdings durch das Vorhaben nicht tangiert. Im sGdlichen Anschlussbe-
reich des Vorhabens werden Flachenanteile einer ehemaligen Nebenbahntrasse durch Stell-
platze in Anspruch genommen. Diese Nebenbahn wurde bereits vor langerer Zeit in ihrer
Nutzung volistandig aufgegeben. Der Plangeber hat ailerdings im Rahmen des Flachennut-
zungsplans sowie im Rahmen von Einzelplanungen im Bereich dieser Trassenfilhrung stets
die Sicherung der Trassenfihrung im Auge behalten, um eine bedarfsgerachte Reaktions-
méglichkeit zu bhehalten und nicht durch Einzelplanungen unumkehrbare Tatsachen zu

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67857 Kaiserslautern - Tal, D531/34230 / Fax 0634/3423-200




Varhabenbezogener Bebayungsplan Merkawisetite ALDI Wiesteel"
Beschreibung des Vorhahens Seita 2

schaffen, Die Realisierung der Nebenbahn ist zum jetzigen Zeitpunkt nicht konkret absehbar,
Allerdings soll die Option fir die Reaktivierung dieser Bahnstrecke evil. unter anderer Tra-
gerschaft langlristig offen bleiben. Zwischenzeitiich wurden verschiedene Gutachten in Auf-
trag gegeben, die die Rentabilitit der Reaktivierung der Strecke Wiesloch-Wallderf zum Ge-
genstand hatten. Um diese Flachen im Falle einer Reaktivierung der Bahnstrecke schnellst-
mbglich fir Bahnzwecke wieder bereitzustellen, wird die Fa. ALDI die Flache von der Lie-
genschaftsverwaltung des Landes Baden-Wirttemberg unter Integration einer Bereitschafts-
erklarung der Fa. ALDI, die Flache bei ginem enisprechendem Bedaif fir den Schienenver-
kehr rickzubauen, anpachten. Die Flache verbleibt somit eigentumsrechtiich in &ffentlicher
Hand; eine temporare Nutzung dieser Brachflaiche ist dennoch bis zur Realisierung der
Bahnverbindung Wiestoch-Walldorf mbglich.

4 Planungsrechtliche Situation

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Verkaufsstatte ALDIE liegt
innerhalb des derzeit rechtsgiiltigen Bebauungsplans ,Eichelweg — 3. Anderung”. Durch die
Aufstellung des vaorliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll die planungsrechtii-
che Grundlage fiir die Errichtung eines neusn, den aiten Standort ersetzenden, ALDI-
Marktes geschaffen werden, Somit wird die dltere Satzung durch die neueren ortsrechilichen
Regelungen erselzt und verliert somit Wirkung {Verdrangungswirkung). Die Art der baulichen
Nutzung wird dabei aufgrund der Errichtung einer Verkaufsstelle mit einer GeschoRflache
von ~1.500 m? als Sondergebiet im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Hierbel
kommt es zu einer Abweichung von den Darstellungen des wirksamen Flachennutzungs-
plans, der fir diesen Bereich eine gewerbliche Bauftiche darstellt. Eine Anderung des Fla-
chennutzungsplanes ist daher erforderlich; der Vorhabenbezogene Bebauungsplan ist somit
im Parallelverfahren gemal § 8 Abs. 3 Satz 1 BauGB aufzustellen. Mit dem zustandigen
Regierungsprasidium wurde bereits im Vorfeld der Planung die diesbezlgliche Vorgehens-
weise und die stadtebauliche Vertraglichkeit des Varhabens vorabgestimmt.

Die bereits jetzt durch den Bebauungsplan ,Eichelweg — 3. Anderung” planungsrechtlich fi-
xierte stadtebauliche Qrdnung bleibt erhalten, da der Einzelhandel eine mogliche Nutzung
innerhalb von gewerblichen Bauflichen darstelli und ein identischar Storgrad méglich ist.
Aus Sicht des Immissionsschutzes kommt es durch den Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan zu keinen planungsrelevanten Verdnderungen.

Zu prufen sind die stadtebaulichen Auswirkungen im Sinne des § 11 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO.
Aufgrund des sich verandernden Konsumverhaltens der Bevélkerung ist im vorliegenden Fall
davon auszugehen, dass trotz einer Geschossflache von ~1.500 m? keine innanstadtrelevan-
ten Verschigbungen innerhalb der Kaufkraft von Wiesloch zu erwarten sind. Bei der Beurtei-
lung der staditebaulichen Auswirkungen des vorliegenden Vorhabens ist zu beachten, dass
es sich hierbei nicht um eine Neuansiedlung, sondem um eine Neuerrichtung der Verkauf-
stelle inklusive maderater VergrbRerung der Geschofdflache am bisherigen Standort handeit.
Wie bereits beschrieben sind vom Vorhaben keine schadlichen Umweltauswirkungen i. 8.
des § 3 BImSchG zu erwarten. Die Erschliefiung ist durch die bereits vorhandene Strafie

WSW & Partner GrmbH, Hertelsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautem - Tel, 0831/34230 f Fax 0631/3423-200




iorhabenbezogener Bebauungsplan Merksulssialie AL D1 Wieslaek
Beschreibung des Voarhabens Saita 3

.Neues Siralel” gewahrleistet. Dieser Verkehrsweg ist fir das Vorhaben ausreichend leis-
tungsfahig. Wesentliche Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild sind mit dem Vor-
haben wie in Kapitel 6 der Begrindung dargestellt ebenfalls nicht zu erwarten.
Zusammenfassend ist davon auszugehen, dass vom Vorhaben keine nennenswerten nega-
tiven stadtebaulichen Auswirkungen zu erwarten sind.

Die angrenzende Trasse der Nebenbahn erfiillt faktisch noch die Kriterien einer Bahnanlage
(Varkehrsfunktion und raumlicher Zusammenhang mit dem Eisenbahnbetrieb). Daher ist flr
diese Flache der Fachplanungsvorbehait anzunehmen. Aus diesem Grunde wird das Grund-
stiick der Nebenbahn aus dem Geltungsbereich des varhabenbezogenen Bebauungsplanes
ausgeklammert. Fr die auf diesem Grundstiick tempordr vorgesehenen ca. 22 Stelipiatze
inkl. Eingriinungsmalnahmen ist eine Zulassung durch die zustandige bahnrechiliche Plan-
feststellungsbehorde erfarderlich. Zum besserem Planverstandnis sind die auf dieser Flache
vorgesehenen baulichen Anlagen auf der Planzeichnung mit dargestelit.

5 Darsteltung des Vorhahens/ErschlieBung

Die geplante Verkaufsstelle soll nach der vorliegenden Planung eine Grundflache von ca.
1.450 gm aufweisen, davon entfallen ca. 880 qm auf den Verkaufsraum. Die restlichen Fla-
chen werden als Neben-, Lager- bzw. Sozialraume benbtigt. Das Gebaude selbst wird aus
Fertigbetonteilen erstellt werden. Die Giebel werden zusatzlich mit einer grauen Blechver-

-' kieidung versehen. Als Dachform ist ein versetztes Pultdach mit einer geringen Dachneigung

{ca. 7°-8°) vorgesehen, wobei die Traufe zur Landschaft orientiert ist.

Fir das Vorhaben sind ca. 163 Stellplitze vorgesehen. Diese sollen durch Pilanzinseln auf
den Parkplatzfidichen mit Baumpflanzungen gegliedert und aufgelockert werden. Ergénzend
ist geplant, in den Randbereichen, mit Ausnahme der nérdlichen Grenze, Pllanzstreifen mit
entsprechenden Baum- und Strauchpflanzungen vorzunehmen.

Die Zufahrt zum Verbrauchermarkt ist (ber die Strale ,Neues Stralel” vorgesehen. Der Ein-
fahrtsbereich wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan konkret verortet. Parallel zur
Strafle ver@uft ein kombinierter Ful- und Radweg. Im Bereich der Ein- und Ausfahrt sind
daher besondere SicherungsmaBnahmen wie beispielsweise Beschilderungen und Markie-
rungen, erforderlich, die die Gefahrdung der Radfahrer/Fullgéanger soweit als moglich mini-
mieren sollen. Diese Matnahmen werden mit den zustandigen Fachamter und Dienststellen
abgestimmt und durch den Vorhabentréger durchgefuhrt. Einzelheiten zur Gestaltung der
Zufahrt sallen nach erfolgter Abstimmung in den Durchfihrungsverirag aufgenommen wer-
den.

Wahrend des Verfahrens wurde vom Abwasserverband Leimbach-Angelbach auf den paral-
lel zur Strake ,Neues Strafel* auf dem Baugrundstiick verlaufenden Abwasserkanal hinge-
wiesen. Dieser Kanal, der bislang dinglich gesichert war, soll auch weiterhin erhalten wer-
den, Daher ist im vorhabenbezogenen Bebauungsplan dieser Kanal und eine entsprechende
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Festsetzung einer Dienstbarkeit dargestellf. Aufgrund des vorhandenen Kanals wird auf
Baumpflanzungen in diesem Bereich verzichtet.

Die Stromversorgung kann nach Angaben der EnBW Regional AG aus dem bestehenden
Ortsnetz erfolgen. Die EnBW weist auf bestehende Kabel im sidddstlichen Bereich des Gel-
tungsbereiches hin. Die Bau- und die Pflanzmaiinahmen sind daher mit der EnBW abzu-
stimmen.

Nach Angaben der Stadtwerke Heidelberg AG ist die Versorgung mit Gas mdéglich, erfordert
allerdings die Verlegung einer Gasleitung n der Siralte ,Neues Straidel".

6 Griinordnungsplan/Umweltvertraglichkeit

Der Bundestag hat am 5. April 2001 das .Artikelgesetz zur Umsetzung der UVP-
Anderungsrichtlinie, der IVU-Richtlinie und weiterer EG-Richtlinien zum Umwelschutz® ver-
abschiedet. Durch dieses Artikelgesetz wird seit der Rechiskraft am 03.08.2001 der Kreis der
UVP-pflichtigen Bebauungspléne erheblich erweitert, Aullerdem wird die UVP (Umweltver-
traglichkeitspriffung), die eine unselbstandige Prifung der umweltrelevanten Auswirkungen
darstellt, in das Verfahren der Bebauungsplanung voll integriert.

lhre Aufgabe ist es, die Auswirkungen des Vorhabens auf die in § 1 a (2) Nr.3 BauGB ge-
nanntan Schutzgiter zu ermitteln, zu beschreiben und zu bewerten und in einem sog. Um-
weltbericht zu erfassen. Dig Pilicht zur DurchfUhrung der UVP bzw. zur Vorpriffung des Ein-
zelfalles, ob erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen eintreten konnen, ergibt sich aus §
3 Abs.1 UVPG in Verbindung mit der Anlage 1 zum UVPG sowie §§ 3a - 3f UVPG.

Fir die kammunale Planungspraxis sind insbesondere die in der Anlage 1 unter Nr. 18 auf-
gefithrten bauplanungsrechtlichen Vorhaben von Bedeutung. Hier werden zwei Schwellen-
werte vorgegeben, die sich an der festgesetzten Grundflachenzahl (§ 19 Abs. 2 BauNVO}
orientieren. Wird die erste Schwelle von 20.000 m® iiberbaubare Grundstlicksflache erveicht
bzw. Uberschritten, ist eine Vorprifung durchzufthren. Ab der zweiten Schwelle von 100.000

m? Uberbaubarer Grundstticksflache ist eine UVP zwingend erforderlich.

Fiir den varliegenden vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist aufgrund seiner Gesamtflache
mit ca. 7.318 m? demnach keine Vorpriffungspflicht gemal § 3¢ UVPG vorgeschrigben.

Gemal § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich nicht erforderlich, soweit die Eingriffe bereits
vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren. Der Uberwiegende Teil
des Gebietes ist bereits als Gewerbefliche planungsrechtlich festgesetzt und tatsachlich
nahezu vollstindig versiegelt (bestehendes ALDI — Gebaude inkl. Parkplaiz sowie Teile des
angrenzenden Autohauses). Die Flache wurde dennoch fachkundig hinsichtlich der Skologi-
schen Wertigkeit und eventuellen Minimierungsmalnahmen erfasst.

Die fir die Oberbauung vorgesehanen Flachen bestehen derzeit in erster Linie aus vollstan-
dig versiegelten Flachen (Parkplatzen) und Gebsuden. Ein kleiner Teil der Flache liegt auf
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einem ungenutzien Grinlandstreifen, auf dem sich Gehdlze, insbesondere Brombeerbiische
entwickell haben. An diese Fliche schlieldt die Trasse der Nebenbahin an. Der Gleisschotter-
korper ist noch auf dieser Flache vorhanden..

Durch das geplante Vorhaben wird in gernngem Umfang (Bahnkorper) Boden in Anspruch
genommen. Fir das Arten- und Biotoppotential gehen voraussichtlich die oben genannten
Gehdlzstrukturen (Brombeerblische) verloren. Fur das Landschaftsbild sind aufgrund der
bestehenden Beeintrachtigungen keine zusaizlichen Geféhrdungen zu erwarten.

Im Vergleich zur jetzigen Situation werden durch das Vorhaben neue anthropogen geschaf-
fene Gehdlzstrukturen, die zu einer Durchgriinung der Parkplatzflache sowie zu einer Orts-
randeingriinung beitragen sollen, neu geschaffen. Insbesondere die derzeit fehlende Orts-
randeingriinung stellt eine erhebliche Varbelastung des Standortes dar, die durch Realisie-
rung des Verhabens in grofien Bereichen mit der Anlage von mehrreihigen, mindestens je-
doch einreihigen Geholzsireifen verbessert wird. Insgesamt werden ca. 1.160 gm des Bau-
grundstlicks fir Pflanzinseln und Randeingriinungsmalnahmen vorgesehen. Allardings
werden Teile dieser Begriinungsmalnahmen auf der angrenzenden Bahnparzelle umgesetzt
und sind daher der planungsrechtlichen Festsetzung entzogen. .

~Um den mit der Versiegelung des Gelandes verbundenen Eingriff in den Wasserhaushalt zu

minimieren, wurde gepriift, ob eine Durchiassentwasserungfflachige Versickerung/Drain-
pfiaster miglich sei. Dazu wurde im Rahmen des Baugrundgutachtens festgestellt, dass eine
Flachenversickerung wagen des wassersperrenden, oberflachennahen Schluffs nicht még-
lich ist. Laut vorliegendem Baugrundgutachten wirde der Schluff auiweichen und damit die
AuBenanlagen an Tragfahigkeit verlieren. Aus diesem Grunde wurde auf die Festsetzung
einer wasserdurchlfssigen Gestaitung der Parkplétze verzichtet.

Zusammenfassend kann festgestellt werden, dass es durch die Realisierung des Vorhabens
bei einer Realisierung der festgesetzien stadidkclogischen Malinahmen zu einer Verbesse-
rung fr den Naturhaushalt und flr das Landschafisbild kommt.

WSW & Pariner GmbH, Hertalstvunnenving 20, 67657 Kaiserslautermn - Tel. 0631/34230 / Fax 0631/3423-200
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SATZUNG
iuber den verhabanbezogenen Bebauungsplan
LALDY

Stadt Wiesloch

" 1. Fartiging

Annahme des Anfrages des Vorhabenfrégers durch den Gemeinderat/

Einleitung des Satzungsverfahrens: 23.05.2001/15.05.2002
friihzeitige Birgetbeteiligung: 17.06.2002 — 08.07.2002
frithzeitige Beteiligung der beriihrten Behordenfr rager oﬁenﬂlcher Belange:  07.06.2002 - 08.07 2002
Bekanntmachung hierzu am: 08.06.2002
(ffenlage des Planentwurfs: 07.01.2003 - 07.02.2003
Bekannimachung hierzu am: 27.12.2002
Information der beriihrten Behérden/Trager offentlicher Belange

von der Offenlage mit emeuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 03.01.2003
Beschluss iiber den Durchfithrungsvertrag: 19.02.2003

Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB: 19.02.2003

~QAAA

Wiesloch, den 17.02,2004 Oberbiirgermeister

Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

Wieslach, den 17.02.2004 Oberburgermmster

Genehmigung durch die hthere Verwaltungsbehirde:

Karsruhe, den .24 ) g:,{? GCK ./;; ;L(C%U{(_,f S . 7:;3;:*.;,

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fritt durch Bekanntmachung der Erteilung h
der Genehmigung am- 07 LN, 2004 in Kraft.

Wiesloch, den 0 7. JUN. 2004 Oberbiirgermeister
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Varmahenbezogener Babauungspian erkawiestatte Aldi", Stadt Wiesloch
h:A501_600\556\bplan\satzungi56_tr_bp_0303.doc

Die in diesem Textteil wiedergegebenen textlichen Festsetzungen sind neben den
zeichnerischen Festsetzungen ebenfalls Bestandteil der Satzung. Als Beigabe zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan enthalt der Texiteil zusatzlich die Begrindung und den
landespflegerischen Planungsbeitrag.

Als gesetzliche Grundlagen wurden verwendet:

- Baugesetzbuch (BauGB)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. I, S. 2141), zuletzt geandert durch Artikel 12 Gesetz vom
23.Juli 2002 (BGBI. I, 5.2850) m.W.v. 1. August 2002

- Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.September 1998 (BGBL. | 5. 2094)

- Gesetz zur Neuregelung des Rechts des Naturschutzes und der Landschafts-
pflege und zur Anpassung anderer Rechtsvorschriften
{ENatSchGNeuregG) vom 25.03.2002 (BGBI. |, S. 1193).

~  Verordnung iiber die bauliche Nutzung der Grunstiicke
{Baunutzungsverordung BauNV0)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.Januar 1990 (BGBI. 1.S. 132),zulett
ge&ndert durch Artikel 3 des Gesetzes zur Erleichterung von Investitionen und der
Ausweisung und Bereitstellung von Wohnbauland (BGBI.l, 1993 S. 466).

"= Verordnung iiber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhaltes {Planzeichenverordnung PlanzV)
in der Fassung vom 18, Dezember 1980 (BGBI. | 1991 S. 58)

- Landesbaucrdnung Baden-Wilrttemberg (LBO)
~in der Fassung vom 08. August 1995 (GBI. S. 617), zuletzt geandert durch das Gesetz vom

19. Dezember 2000 (GBI. 8. 760) m. W. v. 01. Februar 2001.

- Naturschutzgesetz des Landes Baden-Wirttemberg {NatSchG}
in der Fassung vom 29. Marz 1995 (GVBI. S, 385), zuletzt geéndert durch Artikel 33 der
Finften Verordnung des Innenministeriums zur Anpassung des Landesrechtes an die
ge4nderten Geschaftsbereiche und Beziehungen der Ministerien (5. AnpassungsvQ)
vom 17 Juni 1897

- Wassergasetz fiir das Landes Baden-Wiirttemberg (WasserG})
in der Fassung vom 01. Januar 1999 (GVBI. 8. 1), zuletzt ge&ndert durch das
Gesetz vom 20. November 2001 {GVBI. 5. 605} m. W. v. 01. Januar 2002

Hinweis: Die in den Festsetzungen verwendeten planungsrechilichen Begriffe entsprachen den Definitionen in der
Baunutzungsverardnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 1890

WSW & Partner GmbH, Hertslsbrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern - Tel. 0631/34230 / Fax 0831/3423-200




B Lt R

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

M LT A S BT

R TR o S T T T TR e I e TR T R A T bl e b S A LT

iy fe s Ak

ik B R ST T B A, G T A I SRR AT Tl e e AT e e AR R e A e, D R R



Varhabenbezogener Bebayungsplan , edkauicetitie Aldl, Stadt Wiesloch
Textllche Fasisstzungen Seite 1

TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

1.1
1.1.1

1.2

1.21

1.2.2

1.2.3

BAUPLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

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

Sondergebiet zur Errichtung einer ALDI-Verkaufssteile

Innerhalb des Sondergebietes ist die Errichtung einer ALDI-Verkaufsstelle mit einer
Gescholtflache von maximal 1.500 gm zulassig.

MaB der baulichen Nut:zung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGRB i. V. m. §§ 16 und 17 BauNVO})

Grundfidiche GR (§§ 17, 19 BauNVO)

For das Sondergebiet werden folgende Grundfidichen -GR- als Obergrenze
festgesetzt:

Gebaude und Nebenanlagen: 1.650 gm

Sonstige versiegelte Flachen {Stellplitze, Zufahrten...}): 4.800 gm

Geschossfliche GF {§ 16 BauNVO)

Fir das Sondergebiet wird eine maximale Geschossflache —GF- von 1.500 gm
fesigesetzat.

Hohe baulicher Anlagen {gem. §§ 16, 18 BauNVO)

1.2.3.1 Bezugspunkt

Als Bezugspunkt fur die Hohe der Gebaude gilt die Oberkante des Belages des
Gehweges in der Stralle ,Neues SirdBel’ im Bereich der festgesetzten Ein- und
Ausfahrtbareichas.

1.2.3.2 Gebdudehihe GHayx

Fur das Sondergebiet wird die maximale Gebdudehhe GHus auf 10.00 m
festgesetzt.

FUr die Ermittiung der maximalen Hohe ist die Oberkante bauiicher Anlagen ohne
technische Aufbauten maBgebend. Technische Aufbauten odér Schomsteine diirfen
die festgesetzte Gebaudehohen Uberschreiten.

WSW & Partner GmbH, Hartelsbruanaenring 20, 67657 Kaisarslautern —Tel, 0631/34230 - Fax 0531/3423-200




Vorhabenbezogener Bebauungsplan , Vedauisetite-aidi”, Stadt Wissloch

Textliche Festselzungen Soite 2

1.3 Bauweise, tiberbaubare und nicht Giberbaubare Grundstiicksfliche sowie
die Stellung der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

1.3.1 Abwelchende Bauweise a1 (§22 Abs.4 BauNVO)
Innerhalb des Sondergebietes gilt die abweichende Bauweise a1. Gebaude sind bis zu
einer Lange von 65m zulassig. Die nach der Landesbauordnung (LBQ) einzuhaltenden
Abstandsflachen sind dabei zu berilicksichtigen.

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

1.4.1 Finfahrten und Einfahrtsbereiche
Entsprechend der Festsetzung in der Planzeichnung ist der Einfahrisbereich von der
Strale ,Neuves Strélel” zu dem Baugrundstiick anzuordnen.

1.4.2 Bareiche ohne Ein- und Ausfahrten
In dem in der Planzeichnung mit dem Planzeichen 6.4 der Planzeichenverordnung
1990 (PlanzvQ) gekennzeichnetem Bereich sind Ein- und Ausfahrien unzuléssig.

1.5 Festsetzungen fir das Anpflanzen von Baumen, Striduchem und
sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB)

1.5.1  Private Pflanzstreifen PS
Auf den in der Planzeichnung festgesetzten Flachen mit der Kennzeichnung PS sind je
100 m° Flache des Pflanzstreifens mindestens 30 standortheimische, klein- bis
mittelgrofie Straucher (Hohe 100 -150 c¢m), vorzugsweise aus der beigegebenen
Pflanzlisten zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

152 Stellpliitze

Je 8 Stellplatze ist auf dem Baugrundstiick mindestens 1 standortheimischer Baum 1.
Ordnung (Hochstamm, 3 x verpflanzt, mit Ballen, Stammumfang 14-16 cm)
vorzugsweise aus der beigegebenen Pflanzliste zu pflanzen. Fir jeden Baum ist eine
Pflanzscheibe von mindestens 4 m’ offenzubalten und mit Bodendeckern zu
bepflanzen.

WSW & Pariner GmbH, Herelshrunnenring 20, 87657 Kaiserslautemn —Tel. 0631/34230 — Fax 0631/3423-200
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Viarhabenbezogenar Baebauungsplan , Medkswieatatte AN, Stadt Wiasloch

Textliche Festsetzungen

Seite 3

2 PFLANZEMPFEHLUNGSLISTEN

Biume I: Ordnung Bé&ume ll. Ordnung Stréucher
Acer platanoides Acer campestre Cornus sanguinea
Spitzahom Feldahorn e o Partriegel R
Fagus sflvatica Carpinus betulus Corylus avellana
Rotbuche __Hainbuche _Hasel .
Fraxinus excefsior Prunus avium Crataegus laevigala
Esche Wildkirsche _zweigr. Weildorn
Quercus robur  Pyrus communis Crataegus monogyna
Stielsiche Wildbirne _ . eingr. Weilldorn
Tilia cordata Sorbus aria Evonvmus europasa
Winterlinde Mehlbeere ~ Pfaffenhitchen
timus lasvis Sorbus domestica Lonicera xyi'osteum
Flatterume ~~ Spejerling _Heckenkirsche
Ulmus minor Sorbus torminalis Rosa canina
Feldume _ Elsbeere _Hundsrose
Rosa rubigincsa
e ) i ~ Weinrose
Viburnum Jantana
Wolliger Schneeball
Pflanzqualititen

Mind. Hochstamm,

3 % v. mit Ballen,
STU 14-16 cm

mind. Heister,
2xv, 125-180 om h

Mind. Striucher,
verpflanzt,
1_00,-150 emh

WSW & Partner GmbHM, Hertelshrunnenring 20, 67657 Kaiserslautern -Tel. 0831/34230 — Fax 0631/3423-200




Vorhabenbezogener Bebavungsplan  Meskawisatatta Aldl", Stadl Wieslkoch
Textliche Festsetzunhgen Seite 4

Hinweiso:

Ordnungswidrigkeiten § 213 BauGB
Verstblle gegen die Festsetzungen nach § 8 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzvorschriften) werden
gemal § 213 BauGB als Ordnungswidrigkeiten geahndet.

Oberflichenwasser

Gemaf? den Ergebnissen des vorliegenden Bodenmechanischen Gutachtens (Schwarz &
Weber Partnerschaft, Bauingenieure und Chemiker, Weinheim: Gutachten vom 14.01.2002,
5816.1-02 ist das Gelande aufgrund der anzutreffenden oberflachennahen Schiuffschicht far
eine flachige, naturmahe Versickerung nicht geeignet. '

Freiflichenplan

Zur Beurteilung der planungsrechtlichen Zul&ssigkeit eines Bauvorhabens ist dem Bauantrag
ein qualifizierter Freiflachenplan im MaRstab 1 : 200 beizufigen, in dem inshesondere die
bebauten Flachen, sonstige befestigte Flachen, wie Kfz-Stellplaize, Zugange oder Zufahrien
und die Art ihrer Befestigung, die bepflanzten Flachen und die Art hrer Bepflanzung, die zu
pflanzenden, zu erhaltenden und zu entfernenden Gehdlze sowia sonstige Begriinungsmafi-
nahmen (wie Fassaden- oder Dachbegrinung) mit Artenangabe und Grdenverhalinissen
dargestellt sind.

Grenzabstinde von Pflanzen

For die Abstande von Baumen und Strauchern von Grenzen, insbesondere zu landwirtschaftlich
genutzten Flachen gelten, soweit im Bebauungsplan nichts anderes festgeset=t ist, §§ 11 - 22
des Gesetzes Ubser das Nachbarrecht des Landes Baden-Wirttemberg. Auf den Vorrang von
Festsetzungen im Bebauungsplan geman § 27 des Gesetzes liber das Nachbarrecht des

Landes Baden-Wiirttemberg wird hingewiesen.

Schutz des Mutterbodens

Der bei Bauarbeiten anfallende unbelastete Oberboden {Mutterboden) ist schonend zu
behandeln und einer sinnvollen Folgenutzung zuzufthren. Auf § 202 BauGB ,Schutz des
Mutterbodens” wird ausdriicklich hingewiesen,

WSW & Partner GmbH, Hertelsbrunnanring 20, 67657 Kaiserslautern —~Tel. 0631/34230 — Fax 0531/3423-200






