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Erganzend zum zeichnerischen Teil gelten folgende planungsrechtliche Festsetzungen und
Ortliche Bauvorschriften.

Rechtsgrundlagen

- Baugesetzbuch (BauGB) In der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. |
S. 2414), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 20.10.2015 (BGBI. | S. 1722) m.W.v.
24.10.2015,

- Baunutzungsverordnung (BauNVO) In der Fassung der Bekanntmachung vom
23.01.1990 (BGBI. I S. 132), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S.
1548) m.W.v. 20.09.2013,

- § 74 der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010
(GBI. S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom 11.11.2014 (GBI. S. 501)
m.W.v. 01.03.2015,

- Gemeindeordnung fur Baden-Wirttemberg vom 24.07.2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698),
letzte berticksichtigte Anderung: 88 12, 28 und 69, letzte berticksichtigte Anderung:
mehrfach gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 17. Dezember 2015 (GBI. 2016 S.
1),

- Planzeichenverordnung 1990 (PlanzV) Vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), geandert
durch Artikel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509).

Teil A - Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1.0 Art und Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 4 und 8§ 16-20
BauNVO)

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) gemald § 4 BauNVO

e Zulassig sind:
- Wohngebaude
- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht stérenden
Handwerksbetriebe

¢ Ausnahmsweise zulassige Nutzungen:
- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke

¢ Unzulassige Nutzungen:
- Sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe
- Die der Versorgung des Gebiets dienenden Schank- und Speisewirtschaften
- Anlagen fir Verwaltungen
- Tankstellen
- Gartenbaubetriebe

2.0 Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB, 8§ 16-20 BauNVO)

e Das Mal} der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die maximal zulassige
Grundflachenzahlen GRZ und die maximal zuldssige H6he baulicher Anlagen.


https://www.jurion.de/Gesetze/KlimaSchFG/2?from=0:139670,1,20110730
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2.1 Grundflachenzahl

¢ Die in der Planzeichnung festgesetzte zulassige Grundflache darf durch die in
§ 19 Abs. 4 (1) BauNVO benannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl von
0,6 Uberschritten werden.

e Flachen fir Stellplatze und ihre Zufahrten sind nicht auf die zulassige Grundfla-
che anzurechnen, wenn sie unterhalb der Gelandeoberflache erstellt werden, ei-
ne mind. 50 cm hohe Uberdeckung mit natirlichem Oberboden haben und dau-
erhaft begriint werden.

2.2 Hbhe der baulicher Anlagen

e Die Festsetzung der Hohe baulicher Anlagen wird entsprechend Planeintrag
durch das Mal3 der maximalen Wandhdhe (WH) und Traufhohe (TH) bestimmt.
Als unterer Bezugspunkt ist die festgesetzte Bezugshohe (BZH), als oberer Be-
zugspunkt ist der Schnittpunkt der Wand mit der Dachhaut oder der obere Ab-
schluss der Wand heranzuziehen (gem. Definition § 5 (4) LBO).

¢ Die maximal zulassige Wandhohe WH 1 betragt 6,5 m.
¢ Die maximal zulassige Wandhdhe WH 2 betragt 9,5 m.
¢ Die maximal zulassige Traufhéhe TH betragt 8,5 m

e Eine Uber- oder Unterschreitung des unteren Hohenbezugspunkt (BZH) ist aus-
nahmsweise um maximal +/- 0,3 m zul&ssig.

e Eine Uberschreitung der Gebaudehohen bei der WH 1 durch Brustungen, Ge-
lander oder ahnliches ist bis zu 1,2 m zulassig.

e Eine Uberschreitung der festgesetzten TH und WH 2 durch technische Aufbau-
ten, z.B. Aufzugsiberfahrten und Klimatisierungsaufbauten, ist bis zu 1,2 m ist
zulassig. Die Gesamtflache darf 10% der tatséchlich Uberbauten Flache nicht
Uberschreiten.

e Eine Uberschreitung der festgesetzten TH und WH 2 durch Solar-
/Photovoltaikanlagen ist bis zu 1,2 m zulassig, sofern die Anlagen mind. um 1,2
m von der aul3eren Seite der AuRenwand zuricktreten.

3.0 Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 23 BauNVO)

e Balkone und Terrassen durfen ausnahmsweise bei der tberbaubaren Flache 1
die Ostliche und bei den Uberbaubaren Flachen 2, 3, 4, 5 und 6 die sudliche
Baugrenze um max. 2,25 m uberschreiten. Die Flache darf jeweils fir Terrassen
15 m2 und fur Balkone 10 m2 nicht Uberschreiten. Wintergarten sind nicht zulés-
sig.

o Treppenhauser und Aufzugschachte dirfen bei der Uberbaubaren Flache 1 aus-
nahmsweise die westliche und bei den Uberbaubaren Flachen 2, 3, 4, 5 und 6
die nordliche Baugrenze um max. 2 m Uberschreiten. Die Flache darf jeweils 6
m2 nicht Uberschreiten.

4.0 Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen (8 9 (1) Nrn. 4 und 11 BauGB)

e Garagen, Carports, Stellplatze und Nebenanlagen durfen nur innerhalb tberbau-
barer Flachen und innerhalb der im zeichnerischen Teil entsprechend festgesetz-
ten Flachen errichtet werden.

o Tiefgaragen einschl. Zufahrten durfen auch auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
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stucksflachen errichtet werden.

5.0 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden , Natur
und Landschaft (89 (1) Nr. 20 BauGB)

5.1 Behandlung von Bodenaushub

e Vor Bebauung sind horizontbezogene Probenahmen und Untersuchungen zur
Prufung der ortlichen Situation durchzufthren.

e Bodenmaterial mit Gehalten bis Z 2 kann vor Ort verbleiben.

e Uberschussiges und nicht verbleibendes Bodenmaterial ist entsprechend seinen
Schadstoffgehalten einer ordnungsgemafen Verwertung/Entsorgung zuzufih-
ren.

5.2 Nicht Uberbaute Grundstiicksflachen

e In den nicht Uberbauten Bereichen ist eine mindestens 30 cm, im Bereich des
geplanten Kinderspielplatzes eine mindestens 60 cm machtige Abdeckung mit
unbelastetem Boden vorzunehmen, sofern die Béden nicht bereits gegen unbe-
lastetes Material ausgetauscht wurden (z.B. Uber der Tiefgarage).

5.3 Tiefgaragenliberdeckung

o Tiefgaragen sind mind. 0,5 m mit nattrlichem Oberboden zu Uberdecken und
dauerhaft zu begriinen.

5.4 Dachbegriinung

o Dacher sind, sofern diese nicht als Terrassen oder Balkone genutzt sind, exten-
siv zu begrinen. Der durchwurzelbare Substratauftrag betragt mindestens 12
cm. Substrat und Begrunung sind vollflachig unter Solar- und Fotovoltaikmodu-
len aufzubringen. Dacher von Nebenanlagen bis 15 m? Grol3e mussen nicht be-
grint werden.

5.5 Boden und Grundwasser

e Als Material zur Dacheindeckung sowie fiir Regenrinnen und Regenfallrohre wird
unbeschichtetes Metall (Kupfer, Zink, Blei) ausgeschlossen.

5.6 Beleuchtung
e Beleuchtungen im Grundstticksbereich sind mit insektenfreundlichen Lampen zu
bestiicken (z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten, Farbton warm-weil3).

6.0 Festsetzungen fur das Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstige Be-
pflanzungen ( § 9 Abs. (25a )BauGB

¢ Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen mit Pflanzgeboten sind dauer-
haft mit Hecken zu bepflanzen (siehe Artenliste Teil C - Hinweise Ziff. 6).

o Nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen auf3erhalb notwendiger Stellplatze, Zu-
gange, Zufahrten, Anlieferungsflaichen und Terrassen sind als Gartenflachen
herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

o Die im zeichnerischen Teil festgesetzten Baumstandorte sind dauerhaft mit
standortgerechten, mittelkronigen Laubb&dumen gem. beiliegender Artenliste (Teil
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C - Hinweise Ziff. 6) zu bepflanzen. Die Baumstandorte dirfen von den Festset-
zungen im zeichnerischen Teil bis zu 2,00 m in jede Richtung abweichen. Ab-
gangige Pflanzungen sind zu ersetzen.

e Der im zeichnerischen Teil festgesetzte Baum im zentralen Bereich auf der Tief-
garage ist auf einer Pflanzinsel mit einem mind. 90 cm tiefen Wurzelraum herzu-
stellen. Der Baumstandort darf von den Festsetzungen im zeichnerischen Teil
bis zu 5,00 m in jede Richtung abweichen. Abgangige Pflanzungen sind zu er-
setzen.

e Fir Grenzabstande von Bepflanzungen gelten die Regelungen des Nachbar-
rechtsgesetzes Baden-Wirttemberg (Gesetz tiber das Nachbarrecht).

Anlage 2 textliche Festsetzungen_Gartenstraf3e_Dr-Martin-Luther-Strale_20160623.docx
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Teil B - Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan (§ 74 LBO)

1.0

2.0

3.0

4.0

5.0

Anforderungen an die auRere Gestaltung, Dachform, Dachneigung, Dachfar-
ben, Dachaufbauten

e Das oberste Geschoss ist gestalterisch durch Material und Farbe der Oberflache
von den darunter liegenden Geschossen deutlich abzuheben (z.B. Fassadenver-
kleidung in Holz oder Holzoptik). Reflektierende Materialien sowie gléanzende,
spiegelnde oder grell gefarbte Oberflachen sind zur Gestaltung der Gebaudefas-
saden unzulassig. Die Gestaltung der Fassaden ist im Baugenehmigungsverfah-
ren in einem Farbkonzept darzustellen.

e Zulassig sind Pultdacher mit Dachneigung (DN) bis 10°. Ausnahmsweise kénnen
bei Nebenanlagen auch Flachdacher zugelassen werden.

e Solar- und Fotovoltaik Anlagen sind als Dachaufbauten generell zulassig.

o Auf die Festsetzungen zur Dachbegriinung Teil A - Bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen Ziff. 5.4 wird verwiesen.

¢ Dachgauben und Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze
¢ In Abhangigkeit zur GréRe der Wohnflache sind je Wohnung herzustellen:

- bis 60 m2 Wohnflache 1 Stellplatz
- Uber 60 m2 bis 100 m2 Wohnflache 1,5 Stellplatze
- Uber 100 m2 Wohnflache 2 Stellplatze

Oberflachen von Wegen und Stellplatzen

e Wege und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen, soweit andere
Rechtsbestimmungen dem nicht entgegenstehen.

Werbeanlagen

o Werbeanlagen sind nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung,
an der Statte der Leistung an der Gebaudefassade im Erdgeschoss zulassig. Pro
Gebaude sind max. 2 Hinweisschilder zuldssig. Einzelne Hinweisschilder dirfen
eine Flache von 0,50 gm nicht Uberschreiten.

Einfriedungen.

¢ Einfriedungen, die unmittelbar an den 6ffentlichen StralRenraum angrenzen, sind
nur als geschnittene Hecken bis zu einer Gesamththe von 0,80 m zul&ssig. An-
sonsten gelten die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes Baden-
Wirttemberg (Gesetz Uber das Nachbarrecht).
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Teil C - Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen (8§ 9 Abs. 6 BauGB)

1.0 Wasserwirtschaft

Gemal’ der kinftigen Darstellung in der Hochwassergefahrenkarte des Landes Ba-
den-Wirttemberg liegen Teile des Planbereichs nicht mehr im Bereich bei HQ100
(100jahriges Hochwasserereignis). Trotzdem ist bei Extremereignissen eine Uber-
schwemmung im Bereich nicht ganzlich auszuschlie3en. Es werden daher eine ob-
jektbezogene Betrachtung und evtl. bauliche Vorkehrungen empfohlen.

Erdwarmesondenanlagen sind grundsatzlich zulassig. Bau und Betrieb bedirfen
einer wasserrechtlichen Zulassung. Die Bohrtiefe ist begrenzt. Die Grundsétze des
Wasserrechtes zum Schutz des Grundwassers und zum Erhalt der Grundwasser-
neubildung sind bei der weiteren Planung zu beachten.

2.0  Altlasten/ Baugrund/ Grundwasser/ Geologie/ Kampfmittel

Das Grundstick FlIst.-Nr. 1076/1 ist nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster
verzeichnet. Damit liegt fur diese Flache nach derzeitigem Kenntnisstand kein Alt-
lastverdacht vor. Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen alt-
lastverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2011. Bei Altlastenverdacht im Rahmen von
BaumafRnahmen ist die zustandige Stelle des Landratsamtes — Umweltamt - zu in-
formieren. Wahrend des Baus soll ausgeschlossen werden, dass mdglicherweise
Schadstoff belastete Sedimente ausgetragen werden.

Die historische fur Wiesloch typische Schwermetallbelastung ist bekannt. Nach Da-
ten der Stadt Wiesloch sind im Gebiet nordlich und sudlich der Schwetzinger Stra-
Re Schwemmlehme mit Werten im Bereich zwischen Z 1.2 und Z 4 zu erwarten und
es bestehen Anbauverbote fir bestimmte Pflanzen.

Auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten besteht der oberflichennahe
Baugrund aus Auenlehm. Mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen Set-
zungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische An-
teile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fuhren. Der Grund-
wasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein. Bei etwaigen geotechnischen Fra-
gen im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindung-
horizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates In-
genieurbiro empfohlen. Ferner wird darauf hingewiesen, dass im Anhdrungsverfah-
ren des LGRB als Trager ¢ffentlicher Belange keine fachtechnische Prifung vorge-
legter Gutachten oder Ausziigen daraus erfolgt.

Zur Vorbereitung von Erkundungs- oder Bauarbeiten wird die Luftbildauswertung
durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst, Regierungsprasidium Stuttgart, empfoh-
len.

3.0 Niederschlagswasserbeseitigung

Eine Versickerung ist auf Grund der vorliegenden Bodenverhdltnisse voraussicht-
lich nicht moglich. Uber die Dachbegriinungen (TG, flach geneigte Dacher bis 10°)
soll, soweit mdglich, eine Versickerung erfolgen. AuRerdem dienen diese der Rick-
haltung und verzogerten Einleitung von Niederschlagswasser in das Kanalnetz.
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Die Verwendung von Zisternen fur die Niederschlagswasserriickhaltung wird emp-
fohlen.

4.0 Belange des Denkmalschutzes

Es sind Kenntnisse uber archdologische Funde im Nachbarbereich vorhanden und
somit auch im Planbereich nicht auszuschlieBen. Vor Beginn von Bauarbeiten sollte
deshalb eine archaologische Voruntersuchung in Abstimmung mit dem Denkmal-
schutz durchgefiihrt werden.

Sollten bei der Durchflihrung der vorgesehenen Arbeiten archdologische Funde
oder Befunde entdeckt werden, sind diese umgehend der zusténdigen Landes-
denkmalbehdrde zu melden. Die Fundstelle ist vier Werktage nach der Anzeige un-
berlhrt zu lassen, wenn nicht die Landesdenkmalbehoérde einer Verkiirzung dieser
Frist zustimmt (8§ 20.1 DSchG). Gegebenenfalls vorhandene Kleindenkmale (z. B.
historische Wegweiser, Bildstécke usw.) sind unverandert an ihrem Standort zu be-
lassen. Sollte eine Veréanderung unabweisbar erscheinen, ist diese nur im Beneh-
men mit der zustandigen Landesdenkmalbehdrde vorzunehmen. Auf die Bestim-
mungen des Denkmalschutzgesetzes lber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG)
wird hingewiesen.

5.0 Artenschutz

Vor der Fallung der Weide muss sichergestellt werden, dass Fledermause nicht in
der Spechthéhle sind bzw. nicht in diese gelangen konnen. Féllungen von Gehdl-
zen sind zur Vermeidung des Totungsverbotstatbestandes nur auRerhalb der Vege-
tationsperiode (01. Oktober bis 28. Februar) durchzufiihren. Sollten Eingriffe au-
Rerhalb dieses Zeitraumes stattfinden, so ist ein Nachweis zu erbringen, dass
durch entsprechende Eingriffe artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde nicht aus-
geldst werden.

6.0 Artenliste
zum schriftlichen Teil des Bebauungsplans und fir die 6rtlichen Bauvorschriften. Die
Liste ist als Vorschlag zu verstehen, der exemplarisch versucht, 6kologischen und
gestalterischen Anspriichen sowie den stadtischen Standortbedingungen Rechnung
zu tragen und erhebt keinen Anspruch auf Vollstandigkeit.

Anlage 2 textliche Festsetzungen_Gartenstraf3e_Dr-Martin-Luther-Strale_20160623.docx



L\/ STADT WIESLOCH

Anlage 2
Bebauungsplan
»Gartenstralie / Dr.-Martin-Luther-StraBe* Stand: 23.06.2016
Textliche Festsetzungen Seite 8 von 8

In Hinblick auf den benachbarten Kindergarten sollen nur heimische und ungiftige
Arten verwendet werden.

Baume 2. GroRenordnung (H6he 10 =15 m):

Acer campestre Feldahorn (strauchartiger Wuchs)

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wu-
chs)

Acer platanoides ,Farlakes Green’ (12 — 15 m) Spitzahorn

Acer platanoides ,Olmsted’ (10 — 12 m) Spitzahorn (sé&ulenférmig)

Carpinus betulus ,Columnaris’ (8 — 15) Hainbuche

Carpinus betulus ,Fastigiata’ (8 — 15) Saulen-Hainbuche

Malus domestica Kulturapfel

(Berlepsch, Brettacher, Bittenfelder Sdmling, Bohnapfel, Boskop, Gewirzluiken, Glockenap-
fel, Gravensteiner, Hauxapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Landsberger Renet-
te, Oldenburger)

Pyrus communis (10 — 15 m) Holzbirne

Sorbus aucuparia (10 =15 m) Vogelbeere

Sorbus domestica (10 — 15 m) Speierling

Tilia platyphyllos ‘Laciniata’ (10 — 15 m) Sommerlinde

Bereich Tiefgarage:

Acer campestre Feldahorn (strauchartiger Wuchs)

Acer campestre ,Elsrijk’ Feldahorn ‘Elsrijk’ (baumartiger Wu-
chs)

Malus domestica Kulturapfel

(Berlepsch, Brettacher, Bittenfelder Samling, Bohnapfel, Boskop, Gewurzluiken, Glockenap-
fel, Gravensteiner, Hauxapfel, Jakob Fischer, Kaiser Wilhelm, Klarapfel, Landsberger Renet-
te, Oldenburger)

Straucher:

Cornus mas Kornelkirsche

Corylus avellana Hasel

Crataegus monogyna et laevigata Ein- und zweigriffeliger Wei3dorn
Ligustrum vulgare Liguster

Prunus spinosa Schlehe

Rosa canina Hundsrose
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A BEGRUNDUNG BEBAUUNGSPLAN

1 ALLGEMEINES

1.1 Erfordernis der Planaufstellung / Planungsanlass

Auf einer Teilflache mit ca. 3.470 m2 des Flurstiicks Nr. 1076/1 der ev. Paulusge-
meinde an der Garten- und Dr.-Martin-Luther-Stral3e, plant die M+M-Bau GmbH,
Sandhausen, die Erstellung von 6 Mehrfamilienhdusern. Die vorh. Nutzung der Kir-
che, Pfarrhaus und Gemeindezentrum werden von der ev. Paulusgemeinde aufge-
geben. Neue Einrichtungen der ev. Paulusgemeinde werden bereits im innerortli-
chen Bereich der Stadt Wiesloch hergestellt. Eine Verlagerung in die neue Einrich-
tung ist fir das Fruhjahr 2016 vorgesehen. Auf der restlichen Flache des Grund-
stiicks, angrenzend an die Schwetzinger Stral3e, befindet sich der ev. Kindergarten
,Eine Welt“. Dieser wird in seiner Form und Funktion beibehalten.

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebau-
ungsplans fur die Gewanne ,Zwischen den Wegen®, ,Dérnigsgarten” und der Ande-
rung des Bebauungsplans ,Bohn®, aus dem Jahr 1965. Im Teilbereich Ddrnigsgérten
ist fir das Bebauungsplangebiet ,Gartenstral3e / Dr.-Martin-Luther-StraRe® als Nut-
zung ,ev. Gemeindezentrum mit Kirchenneubau® festgesetzt. Mit der vorgesehenen
Nutzung einer Wohnbebauung und zur Realisierung der kinftigen Planungsabsich-
ten, sowie zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung des Bereichs, wird die Auf-
stellung des Bebauungsplans ,Gartenstraf3e / Dr.-Martin-Luther-Strafl3e” notwendig.

1.2 Zielsetzungen des Bebauungsplans / Ziele und Zwecke der Planung

Geplant ist die Erstellung von 6 Wohngeb&uden (Mehrfamilienhauser) mit insgesamt
ca. 26 Wohneinheiten, einer zugehérigen Tiefgarage und einem Kinderspielplatz auf
der Freiflache zwischen den Gebauden. Alle Wohnungen sind barrierefrei erreich-
bar. Ergédnzend werden entlang der Garten- und Dr.-Martin-Luther-Stral3e Stellplatze
angeordnet. Fur die geplante Nutzung werden die notwendigen Festsetzungen im
Planbereich getroffen. Die Planung verfolgt mit der Wiedernutzbarmachung von Fla-
chen und der Nachverdichtung die Ziele der Innenentwicklung.

1.3 Beschleunigtes Verfahren nach § 13a BauGB

Das beschleunigte Verfahren gem. § 13a BauGB kann fiir Bebauungspléne ange-
wendet werden, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese
Bebauungsplane sollen keiner formlichen Umweltprifung unterliegen. GemaR 13a
(1) Satz 2 Nr. 2 BauGB darf ein Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren ohne
UVP-Vorprifung nur aufgestellt werden, wenn in ihm eine zulassige Grundflache im
Sinne des § 19 Abs. 2 BauNVO oder eine Grolie der Grundflache von insgesamt
weniger als 20.000 gm festgesetzt wird.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung eines Bebauungsplans der Innenentwick-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor:

e Es handelt es sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung im Sinne des § 13a
BauGB.

¢ Die Uberbaubaren Grundflachen liegen unter dem Schwellenwert von 20 000 gm.

e Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung von Schutzgttern im
Sinne des 8 1 (6) Nr. 7b BauGB (keine FFH- oder Vogelschutzgebiete betroffen).
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¢ Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitsprifung erfordern, sind nicht geplant.

Der Bebauungsplan wird gem. § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach 8§ 2 (4)
BauGB aufgestellt.

2 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETS

2.1 Lage des Gebiets

Das Plangebiet liegt westlich der Kernstadt. Es grenzt nordlich an die Gartenstralie,
Ostlich an die Dr.-Martin-Luther-Straf3e und sidlich an den ev. Kindergarten ,Eine
Welt* an der Schwetzinger Stralte. Das Plangebiet ist durch die angrenzenden Stra-

3en erschlossen. Der ,Leimbach” liegt ndrdlich der Schwetzinger Strafl3e im Bereich
des Kindergartens.

2.2 Abgrenzung und Grofe

Fur die Abgrenzung des Planbereichs (ca. 0,35 ha) ist der Geltungsbereich des

zeichnerischen Teils zum Bebauungsplan ,Gartenstral3e / Dr.-Martin-Luther-Straf3e®
(Anlage 1) mafgeblich.

Planbereich ca.0,35 ha ,GartenstralRe / Dr.-Martin-Luther-Straf3e*

2.3 Nutzungen innerhalb und aufRerhalb des Plangebiets
Auf dem Plangrundstiick befindet sich die Kirche und Einrichtungen der ev. Paulus-
gemeinde. Die bestehende Nutzung wird aufgegeben; die Gebédude abgebrochen.
Im geringen Umfang werden auf dem Plangrundstick Flachen mit bestehendem
Baumbestand und Zierstrauchern fur die kiinftige Uberbauung in Anspruch ge-
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nommen. Sudlich an die kinftige Bebauung angrenzend, befindet sich auf dem
Grundstick der ev. Kindergarten mit dem zugehdrigen Parkplatz sowie Frei- bzw.
Spielflachen.

Die umgebenden Bereiche sind im Wesentlichen durch Wohnnutzungen gepréagt.
Die Bebauung ist Uberwiegend in den 1950er und 60er Jahren erfolgt. Es bestehen
vorwiegend grof3e Grundstiicke mit eher kleinen Wohnhausern. In Teilen des Ge-
biets hat bereits eine Nachverdichtung unter anderem durch Abriss der alten Wohn-
gebdude und Neubau grolRerer Mehrfamilienhauser innerhalb des Rahmens der be-
stehenden Bebauungsplane stattgefunden.

2.4 Baugrund, (Altlasten, Kampfmittel)
Siehe ziff. 6.1.

3 ANDERE PLANUNGEN, BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

3.1 Landes- und Regionalplanung
Wiesloch ist im einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, verbindlich seit dem
15.12.2014, als Mittelzentrum, bzw. als Doppelzentrum mit Walldorf definiert. Grof3-
raumige StraRenverbindungen des Planbereichs sind durch die Nahe zur B 3 gege-
ben. Dem Bebauungsplan stehen keine Ziele und Grundsatze der Regionalplanung
entgegen.

3.2
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Flachennutzungsplan (FNP)

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-
Dielheim wird der Planbereich als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung
,Kirche und kirchliche Einrichtungen® dargestellt. Damit ist die Planung nicht aus
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dem Flachennutzungsplan entwickelt. Gemal § 13a (2) Nr. 2 BauGB wird der Fla-
chennutzungsplan nach Rechtskraft des vorliegenden Bebauungsplans im Wege
der Berichtigung angepasst.

3.3 Bestehende Bebauungspléane

Das Plangebiet liegt planungsrechtlich im Geltungsbereich des qualifizierten Bebau-
ungsplans fir die Gewanne ,Zwischen den Wegen*, ,Dérnigsgarten* und die Ande-
rung des Bebauungsplans ,Bohn“, aus dem Jahr 1965. Westlich der Dr.-Martin-
Luther-Straf3e sind in diesem Bebauungsplan ein Allgemeines Wohngebiet bzw.
Flache fur einen Schulneubau und Parkflachen festgesetzt. Im nun Uberplanten
Teilbereich ,Dornigsgarten® ist fir das Bebauungsplangebiet ,Gartenstrale / Dr.-
Martin-Luther-StrafRe“ als Nutzung ,ev. Gemeindezentrum mit Kirchenneubau® fest-
gesetzt. Fur die einbezogene Flache gelten die kinftigen Festsetzungen des Be-
bauungsplans ,Gartenstral3e / Dr.-Martin-Luther-Straf3e*.

e - - X
~Mittlere Bohn", 1. Anderung, 1972 l',' \\
i, Mittlere Bohn* 2.Anderung, 1997 D
» " ”
B :s ~ ” 2
4l [N
\ -~ = s = . ': S
e SIN: )
Stei, - Plangebiet 3
[ & | elle e : [t | :'_
~Zwischen den Wegen / Dornigsgarten / Unterg Bohn, % 2
«.1. Anderung”, 1970
= o ' N B=
\\ “ouy % .‘/ . ! L l e — .
~ & Ausschnitt des Bebauungsplans fiir die Gewanne ,Zwischen den Wegen / Dérnigsgar-
= <. ten/Untere Bohn, 1. Anderung 1970 mit Geltungsbereich ,GartenstraRRe / Dr.-Martin-
> Luther-StraRe” (weill) sowie die jeweils geltenden Bebauungsplane ,Mittlere Bohn* 1.

| und 2. Anderung (1972 / 1997) (schwarz)

Angrenzende Bereiche mit Bebauungsplanen:

,Mittlere Bohn, 1. Anderung“ — Der Bebauungsplan vom Dezember 1972 setzt ein
Allgemeines Wohngebiet (WA) bzw. Reines Wohngebiet (WR) fest. Die GRZ betragt
0,3; die GFZ 0,6. Die Anzahl der Vollgeschosse (VG) wird auf 2 begrenzt.

,Mittlere Bohn, 2. Anderung“ — Der Anderungsbebauungsplan vom 30. Mai 1997
setzt erganzend zu den bisherigen Festsetzungen der Art (WA) und des Males
(GRZ 0,3; GFZ 0,6; VG IlI) die hochstzulassige Anzahl der Wohneinheiten auf 2 pro
Gebaude fest.

,Zwischen den Wegen / Dornigsgarten / Untere Bohn, 1. Anderung“ aus dem Jahr
1970 - s.o.
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,Obere, mittlere, untere Bohn* — Fluchtlinienplan:

Fur gro3e Teile des Gebietes, die nicht im Geltungsbereich eines der vorgenannten
B-Plane liegen, hat noch der Bebauungsplan ,Obere, mittlere, untere Bohn* aus
dem Jahr 1957 Giiltigkeit, der allerdings in der Planzeichnung lediglich Fluchtlinien
und Vorgartenflaichen festsetzt und dessen Polizeiverordnung keine Rechtskraft
mehr besitzt.

34 Besitz und Eigentumsverhéltnisse
Die notwendigen Flachen werden vom Investor erworben.

35 Sonstige bestehende Rechtsverhéltnisse

Nach der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wiuirttemberg vom
17.06.2013 liegt der Geltungsbereich des B-Plans in Bereichen, in denen mit Hoch-
wasserereignissen zu rechnen ist. Der slidwestliche und 6stliche Teilbereich um-
fasst zudem nach § 78 WHG (Wasserhaushaltsgesetz) festgesetzte Uberschwem-
mungsgebiete (HQ100), die besonderen Schutzvorschriften unterliegen.
Zwischenzeitlich werden MaRnahmen im Bereich des Leimbachs vorgesehen und
durchgefihrt, die zu einer Erweiterung des Retentionsvolumens fuhren. In der kinf-
tigen Darstellung der Hochwassergefahrenkarte liegt das Plangebiet somit nicht
mehr im Uberschwemmungsgebiet. Dies wurde auch in der Abstimmung zum Auf-
stellungsverfahren vom Abwasser- und Hochwasserschutzverband Wiesloch (AHW)
bestétigt.

4 PLANERISCHE KONZEPTION, ERSCHLIESSUNG UND INFRASTRUKTUR

4.1 Stadtebauliches Konzept

Die Planung erfolgt auf einem bereits baulich genutzten Areal. Mit der Wiedernutz-
barmachung von Flachen und der Nachverdichtung werden Ziele der Innenentwick-
lung verfolgt. Der Standort wird, mit Hinblick auf die angrenzenden durch Wohnnut-
zungen gepragten Bereiche, mit der geplanten Bebauung sinnvoll weiter entwickelt
und nachverdichtet. Vorhandene Infrastruktureinrichtungen, wie z.B. der angrenzen-
de Kindergarten kdnnen nachhaltiger genutzt werden. Art und Mal3 der baulichen
Nutzung entsprechen der in der weiteren Nachbarschaft bereits vorhandenen bzw.
zum Teil im Bau befindlichen Strukturen.

4.2 Grin- und Freiflachenkonzeption

Die festgesetzten Pflanzgebote sichern die Mindest-Durchgriinung des Gebiets und
die angemessene Qualitat des Pflanzguts. Alle baulich nicht genutzten Flachen sind
dauerhaft zu durchgriinen. In Teilbereichen erfolgen gesonderte Festsetzungen
(Pflanzgebote entlang der sidlichen und dstlichen Grundstiicksgrenzen).

Zum Erhalt einer Durchgrinung der West-Ost-Achse entlang des Leimbaches und
einer Biotopvernetzung im innerstadtischen Bereich sollte den im B-Plan vorgese-
henen 14 Baumen so viel Wurzelraum und oberirdischer Kronenraum eingeraumt
werden, dass eine auf 30 Jahre ausgerichtete, dem Habitus der jeweiligen Baumart
entsprechende gesunde und nachhaltige Entwicklung dieser Baume mdglich ist und
auch gewahrleistet werden kann.

4.3 Prifung alternativer Losungen
Fir das Vorhaben ergeben sich keine sinnvollen alternativen Standorte (s. Ziff. 4.1).
Planerisch wurden mehrere stadtebaulichen Varianten entwickelt:
Unterschiedliche GréRe der Gebaude, Gebaudestellung und Dachformen, z.B. Sat-
tel-, Flach-, Pultdachlésungen. Die Varianten wurden im Ausschuss fir Technik und
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Umwelt abgestimmt und auch in den Informationsveranstaltungen am 12.November
2015 bzw. zuletzt am 15. Marz 2016 einer breiten Offentlichkeit vorgestellt. Die Pra-
sentation mit der Visualisierung der Alternativen aus der Birgerinformation vom 15.
Marz 2016 sowie die Strallenabwicklungen der alternativen Dachformen mit H6hen-
profilen sind Anlage der Begriindung.

4.4 Anbindung des Plangebiets
Die direkte verkehrsmafige Anbindung des Baugebiets bzw. der Tiefgarage erfolgt
Uber die angrenzende Dr.-Martin-Luther-Strafl3e. Von der Gartenstral3e ist auch eine
Anbindung mit FuBwegen vorgesehen.

4.5 Innere Erschlie3ung
Die notwendigen Mafl3nahmen erfolgen tber den Investor.

4.6 Ver- und Entsorgung

Ver- und Entsorgung erfolgen Uber die bestehenden Einrichtungen der Stadt bzw.
sonst. Versorgungstrager. Die Fuhrung von Versorgungsleitungen auf dem Grund-
stiick obliegt dem kinftigen Eigentimer. Es werden diesbeziiglich keine Festset-
zungen notwendig.

5 FESTSETZUNGEN DES BEBAUUNGSPLANS

5.1 Art der baulichen Nutzung (Allgemeines Wohngebiet WA)

Die Bauflachen werden als Allgemeines Wohngebiet (WA) gem. 8§ 4 BauNVO ausge-
wiesen. Da der Schwerpunkt eindeutig auf der Wohnnutzung liegen soll und um Kon-
flikten mit der umgebenden und geplanten Wohnnutzung vorzubeugen (Zu- und Ab-
fahrten, mégliche betriebsbedingte Larm- und Geruchsbelastung ggf. auch zu Nacht-
stunden und an Wochenenden) werden die nach § 4(2) Nr. 2 BauNVO allgemein zu-
lassigen Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen.

Aufgrund der fehlenden Standortvoraussetzungen werden auch Gewerbebetriebe,
Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen ausgeschlossen (8§ 4
(3) Nrn. 2 - 5 BauNVvO).

Im Plangebiet sind somit zulassig:

Wohngebaude,

e die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden sowie nicht storende
Handwerksbetriebe sowie

e Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke und

o Betriebe des Beherbergungsgewerbes als Ausnahme.

5.2 Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ),
sowie durch maximal zulassige Wandhohen (WH1 und WH2) und Traufhéhen (TH)
gemal Festsetzung im textlichen Teil. Die Bezugshéhe (BZH) fur die Wand- und
Traufhéhen wird als Hohe Uber NN in der Planzeichnung flr alle Gebaude einheit-
lich definiert. Die Bemessung der zulassigen Wand- und Traufhéhen erfolgt gem.
Definition in 8 5 (4) LBO. Zum Ausgleich der Hohendifferenzen auf dem Grundstiick
ist eine Uber- oder Unterschreitung des unteren Hohenbezugspunkt (BZH) aus-
nahmsweise um maximal +/- 0,3 m zul&ssig.
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In geringem Umfang sind Abweichungen in der Héhe flr technische Dachaufbauten
(z.B. Luftungseinrichtungen, Aufziige) moglich.

Als Obergrenze wird eine GRZ von 0,4 festgesetzt. Dieser Wert richtet sich nach der
vorgesehenen Nutzung und ist allgemein Obergrenze gem. 8 17 (1) BauNVO. Eine
weitere Uberschreitung der GRZ entsprechend § 19 Abs. 4 BauNVO (Garagen,
Stellplatze und Zufahrten) liegt in der anlagenbedingten gewinschten Anordnung von
Stellplatzen in der Tiefgarage bzw. der ebenerdigen Stellplatzen fur Eigentimer und
Besucher entlang der ErschlieBungsstral3en begriindet.

Eine Uberschreitung der nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassigen GFZ von 1,2 kann
auf Grund der getroffenen Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung rechne-
risch ausgeschlossen werden. Die héchstzulassige Wandhéhe von 9,5 m erméglicht
bei einer anzunehmenden Geschosshéhe von ca. 2,6 m maximal 3 Vollgeschosse.
In Verbindung mit der zulassigen GRZ von 0,4 ist maximal eine GFZ von 1,2 mdg-
lich. Die Wandhohe ist in Teilen der Baufenster auf 6,5 m begrenzt, sodass hier je-
weils nur 2 Geschosse zu realisieren sind, wodurch sich auch die GFZ reduziert.
Der notwendige Grenzabstand ist gem. den Vorschriften der LBO zu ermitteln.

5.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Es gilt die offene Bauweise, bei der Gebaude mit einem seitlichen Grenzabstand er-
richtet werden mussen.

Ziel der Planung ist es hierbei, eine bestmégliche Versorgung mit Stellplatzflachen zu
gewabhrleisten, sowie Parkdruck auf die angrenzenden Bereiche zu vermeiden. Wei-
tere befestigte Flachen sind fur die Zufahrten, Zuwegungen und damit flr eine
zweckentsprechende Grundstiicksnutzung notwendig. Versickerungsfahige Belage
fordern die Rickhaltung von Niederschlagswasser. Damit ergeben sich auch positive
Auswirkungen auf die Grundwasserneubildung und die Bodenfunktion. Bei einer zu-
lassigen Uberschreitung der GRZ bis zu einem Wert von 0,6 betragt die vorgeschrie-
bene Mindestdicke des Oberbodens 50 cm zur Uberdeckung der Tiefgarage. Damit
werden negativen Auswirkungen auf die nattrlichen Funktionen des Bodens soweit
als moglich gemindert.

Durch die festgesetzten Baugrenzen wird die Ausbildung einer stadtebaulich ange-
messenen Raumgliederung erméglicht.

Soweit Stellplatze im lUberschwemmungsgeféhrdeten Bereich HQ100 liegen, wird
durch die Beibehaltung vorh. Hohenlagen erreicht, dass der Retentionsraum (Stau-
bereich) funktionell erhalten bleibt.

Zur Flexibilisierung der spateren Planungsabsichten sind Tiefgaragen und deren Zu-
fahrten auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstucksflache zulédssig. Aul3erdem
dirfen Balkone und Terrassen bei der Gberbaubaren Flache 1 die 6stliche und bei
den Uberbaubaren Flachen 2, 3, 4, 5 und 6 die sudliche Baugrenze um max. 2,25 m
ausnahmsweise Uberschreiten. Die Flache darf im Einzelfall flr Terrassen 15 m?
und fur Balkone 10 m2 nicht Uberschreiten. Wintergéarten sind nicht zuléssig.

Treppenhduser und Aufzugschachte dirfen bei der Uberbaubaren Flache 1 aus-
nahmsweise die westliche und bei den tUberbaubaren Flachen 2, 3, 4, 5 und 6 die
nordliche Baugrenze um max. 2 m uberschreiten. Die Flache darf im Einzelfall 6 m?2
nicht Gberschreiten.

Die Firstrichtung fur die Pultdacher ist an der langeren Seite der geplanten Geb&ude
ausgerichtet. Entlang der Gartenstral3e und der Dr.-Martin-Luther-Stral3e erscheinen
die Gebaude daher, mit Ausnahme des Geb&udes auf der Bauflache Nr. 4 im hinte-
ren Bereich, traufstandig.
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54 Flachen fur Garagen, Carports und Stellplatze

Stellplatze kénnen auf der Uberbaubaren Flache innerhalb der Baugrenzen und
festgesetzten ,St* Flache errichtet werden. Damit wird eine flexible Nutzung erreicht.
Garagen, somit auch Carports, sind nur auf der Giberbaubaren Grundsticksflache zu-
lassig. Dies entspricht der geplanten Nutzung, da die notwendigen Stellplatze tber-
wiegend in einer Tiefgarage untergebracht werden sollen und die freibleibenden
Grundstucksflachen griin gestaltet werden sollen. Die Zufahrt der Tiefgarage wird
von der Dr.-Martin-Luther-Stral3e festgesetzt, da in diesem Bereich ein stérungsfreier
Ablauf des Verkehrs zu erwarten ist.

5.5 Verkehrsflachen
Es erfolgt nur eine Festsetzung des Bestands des angrenzenden Gehwegbereichs
in der GartenstralRe. Alle Flachen der inneren ErschlieRung liegen auf dem privaten
Grundstuck. Hier erfolgt eine zweckbezogene Unterteilung in Zufahrten (Tiefgarage)
und Stellplatze.

5.6 Flachen fir Nebenanlagen und Versorgungsflachen
Nebenanlagen in Form von Uberdachten Fahrradabstellanlagen, Haustechnikrau-
men, Millsammelplatzen und zur Unterbringung von Geraten sind auf den Uber-
baubaren Flachen und gesondert in der Planzeichnung festgesetzten Flachen ,NA® zu-
lassig.
Offentliche Nebenanlagen zur Ver- und Entsorgung sind generell als Ausnahmen
zulassig, auch wenn keine Flachen festgesetzt sind (§ 14(2) BauNVO).

5.7 Grunordnung, MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden , Natur und Landschaft
Die Festsetzungen zum Bodenschutz resultieren aus den vorhandenen, in Wiesloch
historisch bedingten Bodenverunreinigungen. Die Festsetzungen betreffen die Be-
handlung und die Entsorgung des Bodenaushubs sowie die Gestaltung der nicht
Uberbauten Grundstiicksflachen. Die festgesetzten MalRnahmen dienen der Um-
weltvorsorge sowie dem Schutz der kiinftigen Nutzer.
Fir die Dachflachen wird eine extensive Dachbegriinung mit mindestens 12 cm
durchwurzelbarem Substratauftrag festgesetzt.
Als Material zur Dacheindeckung sowie fir Regenrinnen und Regenfallrohre werden
unbeschichtete Metalle (Kupfer, Zink, Blei) ausgeschlossen, um den Eintrag von
Schadstoffen in den Boden zu verhindern.
Beleuchtungen im Grundstiicksbereich sind mit insektenfreundlichen Lampen zu
bestlicken (z.B. Natriumdampflampen oder LED-Leuchten, Farbton warm-weil3).
Die baulich nicht genutzten Grundstiicksflachen sind als Gartenflachen herzustellen
und dauerhatft zu unterhalten.

6 OERTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
6.1 Gestaltung baulicher Anlagen

Entsprechend der abgestimmten Gebaudekonzeption sollen die Gebaude aus gestal-
terischen und 6kologischen Grinden (Dachbegriinung) mit flachgeneigtem Pultdach
errichtet werden. Daher wird die Dachneigung auf 10° begrenzt.

Das oberste Geschoss ist gestalterisch durch Material und Farbe von den darunter
liegenden Geschossen abzuheben, um einen optischen Ubergang zu den Dachfla-
chen der umgebenden Satteldacher herzustellen.
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6.2 Stellplatzverpflichtung
Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellplatze fir Wohnungen werden in Ab-
hangigkeit zur WohnungsgroRe festgesetzt. Uber die Regelungen der Landesbau-
ordnung hinaus werden fur Wohnungen tber 60 m2 bis 100 m2 1,5 Stellplatze und fur
Wohnungen tber 100 m? 2 Stellplatze festgesetzt. Damit soll ,Fremdparken® auf 6f-
fentlichen Flachen vermieden und der Flachenbedarf auf dem Privatgrundstiick gesi-
chert werden.

6.3 Gestaltung unbebauter Grundsticksflachen und Einfriedungen
Zur Gestaltung des Grundstiicks sollen die baulich nicht genutzten Flachen als Vege-
tationsflachen angelegt und dauerhaft unterhalten werden.
Die Versiegelung soll minimiert und die Wege sowie nicht tberdachten Stellplatze
versickerungsfahig gestaltet werden.
Fur Einfriedungen entlang des 6ffentlichen StraRenraums sind die Héhe von 0,8 m
sowie die Ausfertigung als geschnittene Hecke festgesetzt. Damit soll dem Abgren-
zungsbedirfnis und der Wunsch nach Privatheit Rechnung getragen und gleichzeitig
dem vorhandenen, ,offenen“ Gebietscharakter entsprochen werden. Die Begrenzung
auf eine Hohe von 0,8 m dient der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer (Sichtbeziehun-

gen).

6.4 Werbeanlagen
Zum Schutz des Wohncharakters im Gebiet wird die Zulassigkeit von Werbeanlagen
eingeschrankt. So sind Werbeanlagen ausschliel3lich an der Stéatte der Leistung zu-
lassig. Neben der Regelung von Anzahl und GréRe der Werbeanlagen sollen vor al-
lem aufféallige und stérende Auspragungen mit Lichteffekten und &hnlichem ausge-
schlossen werden.

6 UMWELTBELANGE

6.1 Altlasten (Altstandort), Baugrundverhaltnisse
Das Grundstuck Flst.-Nr. 1076/1 ist nicht im Bodenschutz- und Altlastenkataster
verzeichnet. Damit liegt fur diese Flache nach derzeitigem Kenntnisstand kein Alt-
lastverdacht vor. Diese Angabe beruht auf dem Stand der (Nach-)Erhebungen alt-
lastverdachtiger Flachen aus dem Jahr 2011. Bei Altlastenverdacht im Rahmen von
Baumalnahmen ist die zustandige Stelle des Landratsamtes — Umweltamt - zu in-
formieren.
Die historische fur Wiesloch typische Schwermetallbelastung ist bekannt. Nach Da-
ten der Stadt Wiesloch sind im Gebiet ndrdlich und stidlich der Schwetzinger Stral3e
Schwemmlehme mit Werten im Bereich zwischen Z 1.2 und Z 4 zu erwarten und es
bestehen Anbauverbote fir bestimmte Pflanzen.
Im Zuge der weiteren Planungen oder von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindunghori-
zonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden objektbezogene Baugrund-
untersuchungen gemafd DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingeni-
eurbiro empfohlen.

6.2 Grinordnungsplanung
Wege und Stellplatze sind wasserdurchlassig zu befestigen, soweit andere Rechts-
bestimmungen dem nicht entgegenstehen.
Einfriedungen zum offentlichen Stral3enraum sind nur als geschnittene Hecken bis
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zu einer Gesamthdhe von 0,80 m zulassig. Die Bestimmung dient der Sicherheit der
Verkehrsteilnehmer (Sichtbeziehungen).

Im zeichnerischen Teil werden Flachen mit Pflanzgeboten festgesetzt. Diese sind
dauerhaft mit Hecken zu bepflanzen. Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen aul3er-
halb notwendiger Stellplatze, Zugange, Zufahrten, Anlieferungsflachen und Terras-
sen sind als Gartenflachen herzustellen und dauerhaft zu unterhalten.

Baume sind dauerhaft mit standortgerechten, mittelkronigen Laubbaumen zu be-
pflanzen. Als Vorschlag zur Auswahl der Arten dient die Artenliste, welche versucht
den gestalterischen Anspriichen und stadtischen Standortbedingungen Rechnung
zu tragen.

Aufgrund der vorgeschriebenen Dachbegrinungen und griinordnerischen Mal3nah-
men werden negative klimatische Auswirkungen vermindert. Dachbegriinungen tra-
gen durch verminderte Warmerickstrahlung und ihre Verdunstung zur Minderung
klimatisch nachteiliger Effekte von Baukdrpern bei. Begrinte Décher kénnen als
,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung des Wasserriickhaltevermo-
gens beitragen.

6.3 Artenschutz
Zur Klarung artenschutzrechtlicher Belange wurde am 19.5.2015 eine Begehung zur
artenschutzrechtlichen Einschatzung durch das Fachplanungsbiro Scheckeler,
Rauenberg, durchgefuhrt. Das Gutachten (Stand: 23.05.2015) ist Anlage zur Be-
grundung.

Es kommen keine streng geschitzten Arten dauerhaft im Eingriffsbereich vor. Aller-
dings ist daflir Sorge zu tragen, dass sich garantiert keine Fledermaus wahrend ei-
ner moglichen Fallung in der Spechthdhle in einer Weide befindet. Durch den Ein-
griff werden streng geschitzte Arten weder direkte Verluste erleiden, gestort wer-
den, noch wird der Erhaltungszustand ihrer lokalen Populationen negativ beeinflusst
(§ 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG).

Als Minimierungs- und landschaftspflegerische BegleitmaRnahmen werden vorge-

schlagen:
e Fallungen mussen aul3erhalb der Vogelbrutsaison (April-September) erfol-
gen

e Vor der Fallung der Weide muss sichergestellt werden, dass Fledermause
nicht in der Spechthéhle sind bzw. nicht in diese gelangen kénnen.

6.4 Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB
Eine Umweltpriifung wurde im Verfahren gemaf § 13a BauGB nicht durchgefiihrt.

6.5 Wasserrecht
Durch den Ausbau des Leimbachs auf ein HQ 100 (100jahriges Hochwasserereignis)
ist das Areal zumindest bis zu dieser Jahrlichkeit hochwasserfrei. Dies spiegelt sich
jedoch noch nicht in den im Entwurf befindlichen Hochwassergefahrenkarten wieder.
Trotzdem ist bei Extremereignissen eine Uberschwemmung im Bereich nicht ganz-
lich auszuschliel3en. Es werden daher eine objektbezogene Betrachtung und evitl.
bauliche Vorkehrungen empfohlen.

6.6 Klimaschutz

Aussagen zu lokalklimatischen Auswirkungen der geplanten Bebauung an der
Dr. Martin Luther StralRe in Wiesloch, IB Lohmeyer vom 23.03.2016
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In der Bewertung der zu erwartenden Auswirkungen der geplanten Bebauung kommt
die gutachterliche Stellungnahme zu folgendem Ergebnis:

».....\nsgesamt ist festzuhalten, dass die geplanten Gebaude zu gewissen Ein-
schrankungen der bodennahen Be- und Durchliftungsverhéltnisse fuhren und auf-
grund der zusatzlichen Versiegelung eine intensivere Erwarmung der Lufttemperatur
an Sommertagen im Plangebiet zu erwarten ist. Von den Auswirkungen sind Uber-
wiegend benachbarte Freiflachennutzungen betroffen. Wesentliche Anderungen der
stadtklimatischen Verhéltnisse von Wiesloch sind durch die Planung jedoch nicht zu
erwarten...... “

7 VERFAHREN UND ABWAGUNG

7.1 Ablauf Bebauungsplanverfahren
Der Bebauungsplan wird im Verfahren geméaR § 13a BauGB nach § 2 Abs. 1 BauGB
aufgestellt. Eine Umweltprifung und eine zusammenfassende Erklarung sind daher
nicht erforderlich.

Die friihzeitigen Unterrichtung und Erorterung nach § 3 Abs.1 und § 4 Abs. 1
BauGB erfolgt durch Offenlage der Planung bzw. Anhérung der zu beteiligenden Be-
hoérden und sonst. Trager Offentlicher Belange.

Eine Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB, mit dem Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie die zusammenfassenden Erklarung nach 8 6 Abs. 5 Satz 3 und § 10
Abs. 4 BauGB sind nicht erarbeiten.

Die durch das Bauvorhaben betroffenen artenschutzrechtlichen Belange werden ei-
ner Bewertung zugefihrt.

Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans fur die Gewanne ,Zwischen den
Wegen“, ,Dérnigsgarten“ und die Anderung des Bebauungsplans ,Bohn* liegende
Teilflache, gelten die kunftigen Festsetzungen des Bebauungsplans ,Gartenstral3e /
Dr.-Martin-Luther-StrafRe*.

7.2 Zusammenfassendes Ergebnis der Abwéagung
Eine Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB wurde im Verfahren gemald § 13a
BauGB nicht durchgefuhrt. Klimatische und artenschutzrechtliche Belange werden
bei der Umsetzung der Planung beachtet.

Klimatische Auswirkungen sind in geringem Umfang zu erwarten (gutachterliche Stel-
lungnahme IB Lohmeyer, Karlsruhe- Ziff.6.6). Aufgrund der vorgeschriebenen Dach-
begriinungen und grinordnerischen MaRnahmen werden negative Auswirkungen
vermindert. Dachbegriinungen tragen durch verminderte Warmeruckstrahlung und ih-
re Verdunstung zur Verminderung klimatisch nachteiliger Effekte von Baukorpern bei.
Begrunte Dacher konnen als ,Staubsenke’ wirken und vor allem zur Verbesserung
des Wasserriickhaltevermdgens beitragen.

Mit der vorgesehenen Dachform (flachgeneigtes Pultdach) wird eine Begriinung er-
maoglicht. Dies ware bei einem starker geneigten Dach (Satteldach, Mansarddach)
nicht zu realisieren.

Die gebietskonforme Planung mit einem Allgemeinen Wohngebiet beriicksichtigt ge-
sunde Wohnverhaltnisse, nachbarliche Interessen und das Rucksichthahmegebot.
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8 DURCHFUHRUNG UND KOSTEN

8.1 Bodenordnung
Der Erwerb der notwendigen Flache und ggf. notwendige Grundsticksneuordnun-
gen mussen durch den Vorhabentrager durchgefihrt werden.

8.2 Stadtebaulicher Vertrag
Die Ubernahme der Planungskosten durch den Investor ist in einem Stadtebaulichen
Vertrag vom 03. Juni 2015 (ber die Ausarbeitung der Planungen sowie die Vorberei-
tung und Durchfiihrung von Verfahrensschritten in dem Bebauungsplanverfahren
gem. § 11 Abs. 1 Nr. 1 BauGB geregelt.

8.3 Kosten
Die Kosten des Bauvorhabens tragt der Investor.

9 STATISTISCHE DATEN
Der Geltungsbereich (ca. 0,35 ha) beinhaltet:

Bauliche Flachen ca. 0,13 ha
Grunflachen/ begriinte Flache tber TG ca. 0,16 ha
Verkehrsflachen/ Stellplatze (offenporig) ca. 0,06 ha
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B BEGRUNDUNG ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Dachformen und Dachneigung orientieren sich an dem umliegenden Wohngebiet
und dem gewilnschten stadtebaulichen Erscheinungsbild. Zur Verbesserung des
Stadtklimas und zur Minderung der Auswirkungen des hohen Anteils an versiegelten
Grundstucksflachen sind Flachdéacher und flachgeneigte Dacher (bis einschl. 10°),
z.B. auch von Nebenanlagen die grof3er als 15 m? sind, extensiv zu begriinen. Dies
gilt auch bei einer Nutzung mit Solar- bzw. mit Fotovoltaik Anlagen. Balkone und
Dachterrassen muissen nicht begriint werden. Aufgrund der geringen Dachneigung
sind Dachgauben und Dacheinschnitte nicht zul&ssig. Auch hinsichtlich der Fassa-
dengestaltung findet ein Anpassung an die umgebende Bebauung statt. Reflektie-
rende Materialien sowie glanzende, spiegelnde oder grell gefarbte Oberflachen sind
daher nicht zulassig. Das oberste Geschoss ist gestalterisch durch Material und
Farbe der Oberflache von den darunter liegenden Geschossen deutlich abzuheben
(z.B. Fassadenverkleidung in Holz oder Holzoptik). Durch diese gestalterische Mal3-
nahme wirken die kinftigen Gebaude i.d. H6he gestaffelt und sind in der Wahrneh-
mung optisch angenehmer fiir benachbarte Bereiche und den StralRenraum.

2 Stellplatze

Im offentlichen Stralenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Er-
fahrungsgemanR geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen
Uber den nach Landesbauordnung (LBO) zu fihrenden Nachweis von 1 Stellplatz je
Wohneinheit hinaus. Negative Erfahrungen aus anderen Bereichen der Ortslage be-
legen, dass eine zunehmende Veranlagung des ruhenden Verkehrs in den offentli-
chen StraRenraum erfolgt. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl par-
kender Kfz die Verkehrssicherheit verringern und fuhrt auch zu negativen Auswir-
kungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der StraRenraume.
Die Stadt fordert daher generell eine Erhdéhung der notwendigen Stellplatze fir
Wohnungen. Im vorliegenden Fall sind deshalb je Wohneinheit bis zur Gré3e von 60
m?2 mind. 1 Stellplatz, zwischen 60 — 100 m? 1,5 Stellplatze, ab einer Grof3e von 100
m2 sogar 2,0 Stellplatze nachzuweisen.

3 Oberflachen von Wegen und Stellplatzen
Zur angemessenen Begrenzung der Grundstlicks-Versiegelung sind Wege und
Stellplatze wasserdurchlassig zu befestigen.

4 Werbeanlagen
Werbeanlagen konnen die gestalterische Wirkung eines Baugebiets beeinflussen.
Zur Begrenzung negativer Einflisse sind Werbeanlagen aus stadtebaulich- gestalte-
rischen Grinden nur als Hinweisschilder auf Beruf, Gewerbe oder Wohnung an der
Gebaudefassade sowie an der Grundstlcks-Einfriedung zuléassig. Einzelne Hinweis-
schilder durfen eine Flache von 0,50 gm und in der Summe damit eine Gesamtfla-
che von 1,00 gm pro Gebaude nicht tGiberschreiten.
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5 Einfriedungen

Zum offentlichen StralRenraum sind nur geschnittene Hecken bis 80 cm Héhe
zuléssig. Art und Hohe der Einfriedungen werden im Hinblick auf die notwendi-
ge Schutzfunktion und die Gestaltung zum o6ffentlichen Bereich geregelt. An-

sonsten gelten Im Allgemeinen die Regelungen des Nachbarrechtsgesetzes
Baden-Wirttemberg.

Stadt Wiesloch, den

Dirk Elkemann
Oberblrgermeister
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