h

STADT WIESLOCH

EINFACHER BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

+sWERBEANLAGEN ORTSMITTE
BAIERTAL"

Satzungsfassung
Stand 25.04.2022

Az.: 621.412/0006
114



»WERBEANLAGEN ORTSMITTE BAIERTAL*

BEBAUUNGSPLAN
ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1 bis 4b und 8 bis 10 des Baugesetzbuches (BauGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Art. 2 des Gesetzes
vom 26. April 2022 (BGBI. | S. 674), der Verordnung iber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Bau-
nutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786), die durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802) geéndert worden ist,
des § 74 der Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI.
S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21. Dezember 2021 (GBI. 2022 S. 1, 4)
in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemO) in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 02, Dezember
2020 (GBI. S. 1095, 1098) hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den Bebauungsplan ,Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal“
und

die ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal”
jeweils als Satzung beschlossen.

Raumlicher Geltungsbereich:

Der raumliche Geltungsbereich beider Satzungen ergibt sich anhand des zeichnerischen Teils des
Bebauungsplans ,\Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal.

Bestandteile der Satzungen:
- Bebauungsplan:
zeichnerischer Teil (in der Fassung vom 25.04.2022),
schriftlicher Teil (in der Fassung vom 25.04.2022),
- Ortliche Bauvorschriften (in der Fassung vom 25.04.2022).
Den Satzungen ist die Begriindung beigefigt.

Inkrafttreten:

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.




VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren (Aufstellungsbeschluss): 22.05.2019
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung: 03.06.2019 - 05.07.2019
Bekanntmachung hierzu am: 24.05.2019

frihzeitige Beteiligung der berlihrten Behorden/Trager offentlicher Belange:  03.06.2019 - 05.07.2019

Beschluss tber die 6ffentliche Auslegung und Beteiligung der beriihrten

Behdrden/Trager offentlicher Belange (Auslegungsbeschluss): 23.02.2022
Offentliche Auslegung des Planentwurfs: 08.03.2022 - 10.04.2022
Bekanntmachung hierzu am: 28.02.2022
Beteilgung der berthrten Behorden/Tréager éffentlicher Belange: 08.03.2021 — 10.04.2022
Satzungsbeschliisse gemal § 10 BauGB: A.06.&2
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Wiesloch, den 21 Okt 2022

Ausfertigung des Bebauungsplans und der értlichen Bauvorschriften:
Die Richtigkeit der Angaben zum Verfahren sowie die Ubereinstimmung des zeichnerischen und des
schriftlichen Teils des Bebauungsplans sowie der ortlichen Bauvorschriften mit dem Gemeinderats-
beschluss (Satzungsbeschluss) vom 2%.0& 2072 werden bestatigt.
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1 ! Oberbiirgermeister

Wiesloch, den 7 1 Okt. 2022 J =~ .
O/ Dirk Elkemann

Inkrafttreten:

Der durch Beschluss des Gemeinderats vom 29.06. &322 als Satzung beschlossene Bebauungsplan
sowie die ortlichen Bauvorschriften sind gem. § 10 BauGB mit Bekanntmachung am 28. Okt 2022
in Kraft getreten. g R GHES
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Wiesloch, den 10, Nov. 2022 Oberbiirgermeister
Dirk Elkemann
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TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

A. Planungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung

1.1 Allgemeines Wohngebiet (WA) - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 4 BauNVO

Das Allgemeine Wohngebiet dient vorwiegend dem Wohnen.

a) Zulassig sind (§ 4 Abs 2 BauNVO):

1.

2.

3.

Wohngebaude,

die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storenden Handwerksbetriebe,

Anlagen flir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

b) Ausnahmsweise kdnnen zugelassen werden (§ 4 Abs. 3 BauNVO):

e

Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
Anlagen flr Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

c) Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 6 i.V.m. Abs. 9 BauNVO) Werbeanlagen fiir Fremdwerbung als
eigenstandige Hauptnutzung. Anlagen fiir amtliche Mitteilungen sowie Anschlage und Plakatierungen,
wie Wahlplakate oder zur Information Uber kirchliche, kulturelle, politische, sportliche und ahnliche
Veranstaltungen sind hiervon ausgenommen.

1.2 Mischgebiet (MI) - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und § 6 BauNVO

Das Mischgebiet dient dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht
wesentlich storen.

a) Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO)

1.
2.
3.

4.
5.

6.
7.
8.

Wohngebaude,

Geschafts- und Biirogebaude,

Einzelhandelsbetriebe,  Schank- und  Speisewirtschaften = sowie  Betriebe  des
Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flir Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke,

Gartenbaubetriebe,

Tankstellen,

Vergniigungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3 Nummer 2 in den Teilen des Gebiets, die
uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind.

b) Ausnahmsweise (§ 6 Abs. 3 BauNVO) konnen Vergnligungsstatten im Sinne des § 4a Absatz 3
Nummer 2 auflerhalb der in Absatz 2 Nummer 8 bezeichneten Teile des Gebiets zugelassen werden.
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c) Nicht zuldssig sind (§ 1 Abs. 5 i.V.m. Abs. 9 BauNVO) Werbeanlagen fir Fremdwerbung als
eigenstandige Hauptnutzung. Anlagen flr amtliche Mitteilungen sowie Anschlage und Plakatierungen,
wie Wahiplakate oder zur Information ber kirchliche, kulturelle, politische, sportliche und &hnliche
Veranstaltungen sind hiervon ausgenommen.
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B. Ortliche Bauvorschriften zu Anforderungen an Werbeanlagen
1. Werbeanlagen an der Statte der Leistung - § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO
1.1 Arten von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind ausschlieflich an der Statte der Leistung zulassig.

Anlagen fur amtliche Mitteilungen sowie Anschlage und Plakatierungen, wie Wahlplakate oder zur
Information Uber kirchliche, kulturelle, politische, sportliche und ahnliche Veranstaltungen sind hiervon
ausgenommen.

1.2 Anbringungsort und GroRe

Werbelogos, Werbetafeln oder Werbeschriftziige (auch aus Einzelbuchstaben) sind an Gebauden nur im
Erdgeschoss und bis zur Halfte der Hohe des 1. OG und mit einer GroRe von maximal 100 cm in der
Hohe und 300 cm in der Lange zulassig.

Ausleger sind bis zu einer GroRe von maximal 80 cm x 80 cm zulassig.

Je Fassade dirfen Werbeanlagen (inkl. Ausleger) maximal mit einer Gesamtflache von 3 m? errichtet
werden.

Werbelogos, Werbetafeln oder Werbeschriftziige (auch aus Einzelbuchstaben) sind freistehend oder an
Einfriedigungen nur bis zu einer Hohe von insgesamt maximal 2,50 m und mit einer Grofe von maximal
1,5 m? (Werbeflache) pro Grundstiick zulassig.

1.3 Beleuchtung und Akustik

Eine Hinterleuchtung von Werbeanlagen ist zuldssig. Zum Schutz nachtaktiver Insekten ist die
Hinterleuchtung ausschlieBlich in insektenschonender Bauweise (geschlossener Leuchtkérper,
gerichteter Lichtkegel) und mit Leuchtmitteln mit nicht anlockendem Lichtspektrum (warme-weil3e
Lichtfarbe, bis max. 2.700 Kelvin) auszufiihren. Die Verwendung von auf die Werbeanlage gerichteten
Strahlern (Anstrahlung der Werbung) ist unzulassig.

Unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem, laufendem oder blinkendem Licht sowie
Laserwerbung, Skybeamer, Displays oder Ahnliches.

Akustische Werbung ist unzulassig.
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C. Hinweise
1. Wasserschutzgebiet

Ein Teilbereich im Norden des Plangebiets (u.a. die Grundstlicke mit der Hausnummer Schatthauser Str.
57 bzw. 34) befindet sich innerhalb eines Wasserschutzgebietes (Wasserschutzgebiet:
Ochsenbachquelle, Brunnen Baiertal Wiesloch-Schatthausen/Baiertal; WSG-Nummer: 226.103, WSG-
Zone: lI-A). Die entsprechenden Schutzbestimmungen der gultigen Rechtsverordnung fir die WSG-Zone
[1I-A sind zu beachten.

2. Grundwasserschutz

Die Grundsatze des Wasserrechtes (§§ 1, 5 und 6 WHG sowie §§ 1 und 12 WG) zum Schutz des
Grundwassers und zum Erhalt der Grundwasserneubildung sind bei der weiteren Planung zu beachten.

Dazu sind vor allem zu z&hlen:
*  Vermeidung von nachteiligen Veranderungen der Gewassereigenschaften
«  Sparsame Verwendung von Wasser
+  Erhaltung der Leistungsfahigkeit des Wasserhaushalts und des naturlichen Riickhaltevermdgens
(§ 5 WHG Allgemeine Sorgfaltspflichten)
+  Nachhaltige Bewirtschaftung der Gewasser als nutzbare Glter zu deren Schutz (§§ 1- Zweck und
6 WHG - Allgemeine Grundsatze der Gewasserbewirtschaftung)

Das Wassergesetz fiir Baden-Wirttemberg erganzt dies durch die §§ 1 und 12:
+  Sparsamer und effizienter Umgang mit Wasser
«  Wirksamer Schutz der Gewasser vor stofflichen Belastungen (§ 1 WG - Allgemeine Grundsatze)
*  Berlcksichtigung der  Grundwasserneubildung, der  Gewasserokologie und  des
Hochwasserschutzes bei Baumalinahmen und anderen Veranderungen der Erdoberfléache
«  Zulassung von Benutzungen des Grundwassers nur im Rahmen der Neubildung (§ 12 WG -
Grundsatze der Bewirtschaftung)

3. Hochwasserschutz

Fur den Gauangelbach liegt eine wasserrechtliche Genehmigung fiir einen hochwassersicheren Ausbau
vor, der zurzeit auch umgesetzt wird. Nach dem Umbau wird sich die Hochwassersituation am
Gauangelbach deutlich verbessern, allerdings kénnen Bereiche immer noch durch ein HQextrem
uberflutet werden. Solange die neuen Hochwassergefahrenkarten bzw. eine Neuberechnung nach dem
Umbau nicht vorliegen, sind die baulichen Vorschriften nach § 78 Abs. 1, Abs. 2, Abs. 3 und Abs. 4 WHG
sowie § 78a Abs. 1 WHG zu beachten:

«  Nach § 78b Abs.1 WHG ist festgelegt, dass bei der Neuausweisung bzw. Anderung eines
Bebauungsplans im Risikogebiet, insbesondere der Schutz von Leben und Gesundheit und die
Vermeidung erheblicher Sachschaden berticksichtigt werden.

+ Da das Plangebiet bei einem HQextrem Uberflutet werden kann, sollen sich die
Grundstiickseigentiimer nach § 78b Abs.2 WHG gegen Schaden am Bauvorhaben, die durch eine
Uberflutung bzw. durch auftretendes Druckwasser verursacht werden konnen, durch geeignete
MaRnahmen (Hochwasserschutzfibel August 2016) selbst und auf eigene Kosten zu sichern.

+  Die Errichtung neuer Heizélverbraucheranlagen im HQextrem Bereich sind untersagt, wenn andere
weniger wassergefahrdende Energietrager zu wirtschaftlich vertretbaren Kosten zur Verfiigung
stehen oder die Heiz6lverbraucheranlage nicht hochwassersicher errichtet werden kann.



Einfacher Bebauungsplan ,Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal” in Wiesloch-Baiertal — Textliche Festsetzungen Seite 5
und ortliche Bauvorschriften

«  Mit Starkregenereignissen (extreme, kaum vorhersagbare und raumlich begrenzte Niederschlage)
muss gerechnet werden. Es wird empfohlen, Untergeschosse bzw. Keller wasserdicht und
Offnungen Uberflutungssicher auszufihren.

Es wird darauf hingewiesen, dass Schaden durch Starkregenereignisse auch bei entsprechenden
Vorkehrungen nicht ausgeschlossen werden konnen.

4. Altlasten und Bodenschutz
Innerhalb des Geltungsbereichs liegen die folgenden Altstandorte:

+  Chemische Reinigung Schatthauser Strafle 33 (Obj.-Nr. 06182-000), fir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser auf Beweisniveau (BN) 3 mit Gefahrenlage hinnehmbar eingestuft,

*  Metallverabeitung Krause, Muhlstr. 12 (Obj.-Nr. 03856-000), fur den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser auf BN 2 mit B-Entsorgungsrelevanz eingestutft,

«  Schrottplatz Bachert, Alte Bahnhofstr. 37 (Obj.-Nr. 06169-000), flir den Wirkungspfad Boden-
Grundwasser auf BN 1 mit B-Entsorgungsrelevanz eingestuft,

«  Erzverhittung Ortsmitte Baiertal (Obj.-Nr. 03869-000), fir den Wirkungspfad Boden-Grundwasser
auf BN 1 mit B-Anhaltspunkte, derzeit keine Exposition eingestuft.

Die genannten Flachen wurden mit Ausnahme des Obj. Nr. 06182-000 bislang nicht hinsichtlich méglicher
Gefahren fir den Wirkungspfad Boden-Mensch geprift. Sollte es auf diesen Flachen zur Veranderungen
der Nutzung zu einer Wohnnutzung oder einer anderen sensiblen Nutzung kommen, sind vorbehaltlich
einer Einzelfallpriifung weitere Untersuchungen zur Klarung moglicher Gefahren fiir den Wirkungspfad
Boden-Mensch erforderlich.
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I Begrindung nach § 9 Abs. 8 BauGB

1 Allgemeines
1.1 Erfordernis der Planaufstellung/Planungsanlass

Mit dem einfachen Bebauungsplan ,Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal* und den ortlichen Bauvorschriften
zu diesem Bebauungsplan soll eine Grundlage geschaffen werden, die zunehmende Nachfrage nach
Genehmigung von Werbeanlagen fiir Fremdwerbung stadtebaulich zu steuern und deren Zulassigkeit in
der Baiertaler Ortsmitte auszuschlieBen. Insbesondere entlang der Durchfahrtsstraen (Wieslocher und
Schatthduser Str. sowie Alte Bahnhofstr. und Muhlstr.) ist das Anbringen von Fremdwerbeanlagen
aufgrund der hohen Frequentrierung attraktiv. Solche Werbeanlagen beeintrachtigen durch ihre GroRe
und noch starker durch ihre meist auffallige Farbgestaltung sowie ggf. ihre Beleuchtung das bestehende
Ortsbild.

Dem gegeniiber stehen die Bemiihungen hinsichtlich der Bewahrung eines attraktiven Ortskerns. Bereits
im Jahr 1980 wurde ein Dorfentwicklungsplan fiir Baiertal als Instrument fir die Férderung von
Investitionen und als Rahmen fir die Gestaltung des Ortskerns mit einem eigenstandigen Ortscharakter
beschlossen. Auf dieser Grundlage wurde fiir einen Teilbereich des Ortskerns im Jahr 1986 ein
Bebauungsplan aufgestellt, um eine starkere bauliche Nutzung bestehender Flachenreserven zu erzielen
und dartber hinaus auch gestalterische Vorgaben fiir Teile des Bestandes zu machen.

Aktuell werden verschiedene bauliche MalRnahmen mit dem Ziel einer Aufwertung des Ortskerns
durchgefiihrt. Der zwischen der Alten Bahnhofstr. und Miihlstr. verlaufende Gauangelbach wird im Zuge
des hochwassersicheren Ausbaus auch qualitativ aufgewertet und seine Zuganglichkeit fir die
Bevolkerung verbessert. In Verbindung mit dieser Mafinahme ist zudem eine Umgestaltung des
ndrdlichen Teilbereichs der Muhlstr. vorgesehen. Diese Malinahme soll bis zum Jahr 2023 fertiggestellt
sein.

Um sog. Trading-down-Effekte in Folge von Fremdwerbeanlagen zu verhindern, die bestehende Gestalt
des Ortskerns zu schitzen sowie die Bemihungen einer weiteren Aufwertung und Belebung des
Ortskerns zu unterstitzen, sollen mit diesem Bebauungsplan Fremdwerbeanlagen entlang der
Durchfahrtsstraen innerhalb des Ortskerns ausgeschlossen werden.

1.2 Zielsetzungen des Bebauungsplans/Ziele und Zwecke der Planung

Mit dem Bebauungsplan ,Werbeanlagen Ortsmitte Baiertal* sowie den ortlichen Bauvorschriften werden
planungsrechtlich folgende Ziele verfolgt:

- Festsetzung von Gebietsarten gemaR der BauNVO (zur Klarstellung der Zulassigkeit hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung),

- Ausschluss von Werbeanlagen flir Fremdwerbung als Unterart von ,sonstigen nicht stérenden
Gewerbebetrieben* bzw. als Unterart von ,sonstigen nicht wesentlich stérenden
Gewerbebetrieben®,

- gestalterische Regelungen fir Werbeanlagen an der Statte der Leistung in den ortlichen
Bauvorschriften.

Durch die Festsetzung der Gebietsarten (Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebiet (MI)) erfolgt in
erster Linie eine Klarstellung hinsichtlich der zulassigen Art der baulichen Nutzung in einem Bereich,
welcher bisher regelmaRig nach § 34 Abs. 2 BauGB zu beurteilen war.
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Mit dem Ausschluss von Werbeanlagen fir Fremdwerbung sollen die bislang von Fremdwerbeanlagen
weitestgehend freien Durchgangsstraen im Ortskern Baiertal auch weiterhin von solchen Werbeanlagen
freigehalten werden, um eine dadurch zu erwartende Storung des Ortsbildes und entsprechende negative
Auswirkungen zu vermeiden. Um dieses Ziel zu erreichen, erstreckt sich der Geltungsbereich des
Bebauungsplans in erster Linie Uber die an den betreffenden Stralen liegenden Grundstlicke.

Durch ortliche Bauvorschriften werden die zulassigen Werbeanlagen flir eigene Werbung an der Statte
der Leistung konkret geregelt, sodass schadliche Auswirkungen auf das Ortsbild vermieden werden.

Vorrangig soll der Ortskern und die dort vorhandenen stadtebaulichen Qualitaten geschiitzt und gestarkt
werden. Das Bebauungsplangebiet ist daher auf die Bereiche der DurchgangsstraBen innerhalb des
Ortskerns beschrankt, flr die bisher keine Bebauungsplane bestehen.

Die Gebiete aulerhalb des Ortskerns sind weit weniger Ortsbild pragend. Die zu erwartenden negativen
Auswirkungen sind in Richtung der Ortsrander geringer. Daher sind in den (brigen Bereichen Baiertals —
auferhalb des Ortskerns — keine Beschrénkungen von Fremdwerbeanlagen vorgesehen. Soweit sie nach
dem bestehenden Planungsrecht zulassig sind, konnen Fremdwerbeanlagen dort auch weiterhin
genehmigt und errichtet werden.

1.3 Verfahren

Der Bebauungsplan wird als einfacher Bebauungsplan, mit Festsetzungen lediglich zur Art der baulichen
Nutzung, im vereinfachten Verfahren gemaR § 13 BauGB aufgestellt.

Die Aufstellung eines Bebauungsplans fur ein Gebiet nach § 34 BauGB ist im vereinfachten Verfahren
nach § 13 Abs. 1 BauGB mdglich, wenn sich dadurch der aus der vorhandenen Eigenart der naheren
Umgebung ergebende Zulassigkeitsmalistab nicht wesentlich andert und unter den in § 13 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BauGB genannten Voraussetzungen. Es liegen keine Anhaltspunkte vor, dass die Voraussetzungen
nach § 13 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BauGB nicht erfiillt werden.

Der Zulassigkeitsmafstab andert sich durch die Aufstellung des Bebauungsplans nur unwesentlich. Bei
dem zu Uberplanenden Bereich handelt es sich um einen unbeplanten Innenbereich nach § 34 BauGB.
Derzeit sind Bauvorhaben hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung regelmaRig nach § 34 Abs. 2 BauGB
zu beurteilen, da die Eigenart der naheren Umgebung jeweils einem der Baugebiete der BauNVO
entspricht. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung durch die Ausweisung von Baugebieten nach
der BauNVO hat damit in erster Linie eine klarstellende Funktion. Die Zulassigkeit andert sich im Zuge
der Aufstellung des Bebauungsplans lediglich hinsichtlich der Fremdwerbeanlagen als Unterart der
sonstigen nicht bzw. nicht wesentlich storenden Gewerbebetriebe.

Von einer Umweltprifung, einem Umweltbericht und einer zusammenfassenden Erklarung wird im
vereinfachten Verfahren gemal § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Von einem génzlichen Verzicht auf die friihzeitige Unterrichtung, wie gemalt gemaf § 13 Abs. 2 Nr. 1
BauGB maglich, wurde abgesehen. Aufgrund des geringen Regelungsumfangs wurde im Rahmen der
friihzeitigen Beteiligung der Kreis der beteiligten Behdrden und Tréger offentlicher Belange jedoch stark
eingeschrankt. Die Offentlichkeit sowie ein breiterer Kreis der Behorden und Tréger offentlicher Belange
wurden im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplans gemafk den Vorgaben der §§ 3 Abs.
2 und 4 Abs. 2 BauGB am Verfahren beteiligt.

Der Flachennutzungsplan wird parallel ebenfalls im vereinfachten Verfahren (§ 13 BauGB) geandert.
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2 Beschreibung des Plangebiets
21 Lage des Gebiets

Das von der Uberplanung betroffene Gebiet liegt auf der Gemarkung der Stadt Wiesloch im Ortsteil
Baiertal und ist dort in der Ortsmitte verortet (Abb. 1).

Abb. 1 Lage des Plangebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Bereiche entlang der Durchfahrtsstrallen von
Wiesloch (Wieslocher Str.) bzw. Dielheim (Alte Bahnhofstr. und Muhlstr.) kommend in Richtung
Schatthausen (Schatthauser Str.). Die Bereiche die bereits im Geltungsbereich anderer, bestehender
Bebauungsplane liegen, sind dabei ausgenommen.

2.2  Abgrenzung und GroBe des Gebiets

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ergibt sich aus der Abgrenzung gemaR der Planzeichnung
und umfasst folgende Grundstticke und Grundstlcksteile:

- Die Grundstiicke westlich der Wieslocher Str. von der Kreuzung Wieslocher Str./Schatthauser
Str. (Hausnummer 2) bis zu dem Grundstiick mit der Hausnummer Wieslocher Str. 26,

- das Grundstiick mit der Hausnummer Alte Hohl 2,

- die Grundstlcke beidseitig der Schatthauser Str. von der Kreuzung Wieslocher Str./Schatthauser
Str. bis zu den Grundstlcken mit der Hausnummer Schatthduser Str. 57 bzw. 34 — mit Ausnahme
des Grundstiicks mit der Hausnummer 3,

- die Grundstiicke entlang der Alte Bahnhofstr. von dem Grundstiick mit der Hausnummer Alte
Bahnhofstr. 1 bis zu den Grundstlicken mit den Hausnummern 45 und. 46 — mit Ausnahme der
Grundstticke mit den Hausnummern 12 bis 14 und 17 bis 20,

- die Grundstlicke mit den Hausnummern Hirschgasse 1, 2 und 3,

- die Grundstlicke der Muhlstrae vom Grundstlick mit der Hausnummer Mihlstrale 10 bis zu
dem Grundstiick mit der Hausnummer Mihlstrale 39 — mit Ausnahme der Grundstiicke mit den
Hausnummern 21 bis 24,

- und das Grundsttick mit der Hausnummer Kirchenweg 7.

Insgesamt umfasst der Geltungsbereich des Bebauungsplans eine Flache von 7,09 ha.
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2.3 Nutzungen innerhalb und auBerhalb des Plangebiets

Nutzungsarten innerhalb des Gebietes

Der Bebauungsplan wird fiir ein Gebiet aufgestellt, welches dem unbeplanten Innenbereich geman § 34
BauGB zuzurechnen ist. Die Grundstlcke innerhalb des Geltungsbereichs sind bereits baulich genutzt.
Durch die Aufstellung des Bebauungsplans soll eine Klarstellung bezuglich der Art der baulichen Nutzung
sowie der Ausschluss von Fremdwerbeanlagen erfolgen. Die bestehenden Nutzungen im Gebiet sollen
erhalten und gesichert werden. Eine Bestandsaufnahme ist daher wichtige Voraussetzung fur die
Ausweisung und Abgrenzung der Gebietsarten gemal der BauNVO. Die Aufnahme des Bestands erfolgte
durch eine Begehung des Gebiets sowie die Auswertung der Gewerbeanmeldungen fir die Grundstlicke
innerhalb des Geltungsbereichs. Die Nutzungen sind in der Anlage 1 kartiert und in der Abb. 2 stark
verkleinert dargestellt. Die gewerblichen Nutzungen sowie ihre Einstufung in die Gebietstypen nach der
BauNVO sind in der Anlage 2 aufgelistet.

Insgesamt Uiberwiegt im Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans die Wohnnutzung. Diese
wird erganzt durch Einzelhandel (u.a. Wohneinrichtungsgeschéft, Blumengeschaft und Modeshop), Biro
und Verwaltung, Gastronomie, Arztpraxen sowie verschiedene nicht bzw. nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe und freie Berufe. Insbesondere im Umfeld des Kreuzungsbereichs Wieslocher Str.,
Schatthduser Str., Muhlistr. und Alte Bahnhofstr. befinden sich vermehrt die oben genannten nicht-
wohnbaulichen Nutzungen.

An der Alten Bahnhofstr. im sidlichen Teil des Geltungsbereichs befindet sich ein weiterer Schwerpunkt
nicht-wohnbaulicher Nutzungen, der sich nach Siid-Ost aulRerhalb des Geltungsbereichs fortsetzt.
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Legende

i Abgreniung des Gellungsbereichs

Allgemeines Wohngebiet (WA) gemii
§ 34 Abs. 7 BauGB

Mischgebiet (MI) gemak § 34 Abs. 2 BauGB

Wohnnutzung (ggf. mit stidtebaulich nicht
relevanter gewerblicher Nutzung)

Gewerbliche Nutzung im WA nicht zuldssig

Waohnnutzung mit stédtebaulich relevanter,
aber im W zuldssiger gewerblicher Nutzung

Gemeinbedart (Kirche, Jugendtreff, KiTa)

" X

- "

Abb. 2 Kartierung de Nutzungen im Gebiet

Fremdwerbeanlagen im Gebiet
Innerhalb des Bebauungsplangebietes bestehen derzeit drei Fremdwerbeanlagen an verschiedenen

Stellen. Die Standorte sind in der Abb. 2 dargestellt. Nur eine der drei Werbeanlagen ist fir einen
Austausch des Werbeinhaltes ausgelegt. Bei den anderen beiden befindet sich die Werbung direkt auf
der Geb&udefassade (gemalt und als Banner in der Hauswand befestigt).
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Schatthéuser Str. 32 Wieslocher Str. 8 Alte Bahnhofstr. 41
Abb. 3-5 Fremdwerbeanlagen im Ortsteil Baiertal (aufgenommen 17.12.2021)

Werbeanlagen an der Statte der Leistung im Gebiet

Weitere Werbeanlagen im Gebiet dienen der Werbung an der Stétte der Leistung. Aufgrund der
zahlreichen gewerblichen Nutzungen im Gebiet ist eine Vielzahl solcher Anlagen zur Eigenwerbung
vertreten. Diese reichen von realtiv grolflachigen und weithin sichtbaren Logos und Schriftziigen (bspw.
Antiquitatenladen, Sparkasse und Volksbank) Gber weniger offensive Beschilderung (bspw. Restaurant
und Bar, Blumengeschaft) bis hin zu kleineren Hinweistafeln. Die bestehenden Werbeanlagen sind
nachfolgend abgebildet.

Wieslocher Str. 2; Wieslocher Str. 2; Schatthauser Str. 3 (auBerhalb Geltungsbereich); Schatthauser Str. 29

p
.

Schatthauser Str. 17; Schatthauser Str. 39 u. 41; Schatthauser Str. 55
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Schatthauser Str. 33; Schatthauser Str. 57; Schatthauser Str. 57

Hirschgasse 2;

Alte Bahnhofstr. 23; Alte Bahnhofstr. 42; Alte Bahnhofstr. 42a
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Alte Bahnhofstr. 41; Muhlstr. 13

Abb. 6 bis 26 Werbung an der Stétte der Leistung im Gebiet (aufgenommen 17.12.2021)

Nutzungen aulerhalb des Gebietes

In dem zentralen Bereich des Ortskerns sudlich der Kreuzung von Wieslocher Str., Schatthauser Str.,
Muhlstr. und Alter Bahnhofstr. wird die vorhandene Wohnnutzung u.a. durch einen Supermarkt, eine
Apotheke, ein Eiscafe, ein Seniorenwohnheim, eine Fahrschule und ein Tattoostudio erganzt. Ein Wohn-
und Geschaftsgebaude mit Arztpraxis befindet sich im Bereich Mihlstr./Pauline-Maier-Str. derzeit im Bau.
In diesem Bereich bestehen ausschlieRlich Werbeanlagen zum Zwecke der Werbung an der Stelle der
Leistung.

Ebenfalls im Umfeld des zentralen Kreuzungsbereichs im Ortskern liegt auf dem Grundstiick
Schatthauser Str. 3 (Flurstlick 236) ein Wohn- und Geschaftshaus mit Backerei.

Im Bereich der Miihistralle zwischen den Hausnummern 20 und 26 wurde die bestehende Bebauung
zuriickgebaut. An dieser Stelle soll zeitnah ein Seniorenwohnheim errichtet werden. Wohnen ist in dieser
Einrichtung ausschlieflich im Zusammenhang mit der Inanspruchnahme von Pflegeleistungen méglich.

Im Anschluss an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans nach Norden hin entlang der
Schatthduser StralRe befinden sich weitere gewerbliche Nutzungen mit stadtebaulicher Relevanz
(Fliesen- und Natursteinhandel, Tankstelle, Frisor).

Ahnlich stellt sich die Situation nach Siidosten entlang der Alten BahnhofstraRe dar. Auch hier liegen in
der nahen Umgebung, jedoch auRerhalb des Geltungsbereichs, stadtebaulich relevante, gewerbliche
Nutzungen (Secondhandshop, Sanitatsgeschaft).
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3  Andere Planungen / bestehende Rechtsverhaltnisse

31 Landes- und Regionalplanung

Landesentwicklungsplan
Gemaf dem Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 fiir Baden-Wiirttemberg gehdrt Baiertal als Ortsteil von
Wiesloch zum Verdichtungsraum Rhein-Neckar.

Regionalplan
Der Einheitliche Regionalplan Rhein-Neckar 2014 stellt die Verkehrsachse Wieslocher Str./Schatthduser

Str. aus Wiesloch kommend und in Richtung Schatthausen und Mauer fiihrend dar. Als Nutzung sind
wohnbauliche Flachen dargestellt. Innerhalb des Geltungsbereichs bestehen keine regionalplanerischen
Restriktionen.
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Abb. 27 Auszug aus dem Elnheltllchen Regionalplan Rhe/n-Neckar 201 4

3.2 Flachennutzungsplan

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den groRten Teil des Geltungsbereichs eine gemischte Bauflache dar.
Lediglich sudlich der kath. Kirche auf der westlichen StraRenseite der Wieslocher Strale sind
Wohnbauflachen dargestellt. Das Grundstiick der Kirche selbst ist als Flache fir Gemeinbedarf
dargestellt.

Da kinftig in Teilen des Plangebiets entsprechend der tatsachlich vorhandenen Nutzung Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden soll, ist der Bebauungsplan nicht aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt. Der Flachennutzungsplan ist daher im Rahmen der 8. Anderung in einem parallelen Verfahren
zu andern.
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Abb. 28 Auszug aus Fldchennutzungsplan der Abb. 29 Kiinftige Darstellung im Flachennutzungs-

Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim 2000 plan nach Anderung (Stand Dezember 2021)

3.3 Bestehendes Planungsrecht (§ 34 Abs. 2 BauNVO) und angrenzende Bebauungsplane

Planungsrecht innerhalb des Geltungsbereichs

Die Grundstiicke, die von dem aufzustellenden Bebauungsplan erfasst werden, liegen in Bereichen, fiir
die es bisher keinen Bebauungsplan gibt, so dass sich die Zulassigkeit von Vorhaben nach § 34 BauGB
richtet. Diese Gebiete entsprechen im Sinne des § 34 Abs. 2 BauGB ihrer Art nach ,Allgemeinen
Wohngebieten* bzw. ,Mischgebieten®. Im ,Allgemeinen Wohngebiet* sind sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe® nach § 4 BauNVO ausnahmsweise zuldssig. Nachdem Werbeanlagen fur
Fremdwerbung als ,sonstige nicht storende Gewerbebetriebe® anzusehen sind, waren diese bislang
planungsrechtlich ausnahmsweise zuldssig. In Mischgebieten sind nach § 6 BauNVO ,sonstige
Gewerbebetriebe* - und damit auch Werbeanlagen flr Fremdwerbung — auch allgemein zulassig.

Angrenzende Bebauungspléne
Teile des Ortskerns, angrenzend an den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans, sind bereits
durch Bebauungsplane Uberplant.

Sudlich des Kreuzungsbereichs von Wieslocher Str., Schatthauser Str., Mihistr. und Alter Bahnhofstr.
setzt der bestehende Bebauungsplan ,Ortskern Baiertal® aus dem Jahr 1986, erganzt durch die beiden
Anderungen aus den Jahren 1993 und 1999, hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ebenfalls
,Allgemeine Wohngebiete“ bzw. ,Mischgebiete* fest. Fremdwerbeanlagen sind hier bereits iber die
ortlichen Bauvorschriften ausgeschlossen. Gemal den Ortlichen Bauvorschriften sind Werbeanlagen
genehmigungspflichtig und nur an der Stelle der Leistung zulassig. Fremdwerbeanlagen sind damit
bereits unzulassig.

Ebenfalls im Umfeld des zentralen Kreuzungsbereichs im Ortskern liegt der Geltungsbereich des
Vorhabenbezogenen Bebauungsplans ,Flst. Nr. 236 (Adler)“ aus dem Jahr 2000. Dieser setzt im Bereich
zur StralBe hin ein ,Mischgebiet® und im rickwartigen Bereich ein ,Allgemeines Wohngebiet* fest.
Fremdwerbeanlagen sind ausgeschlossen. Zuldssig sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung
bis 50 cm oberhalb der Erdgeschossdecke.
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Dariiber hinaus ist der Bereich des Bebauungsplans ,MiihlstraRe/Kirchengrund“ aus dem Jahr 2021,
welcher in der Mihlstr. zwischen den Hausnummern 20 bis 26 ein Sondergebiet ,Pflegeheim/betreutes
Wohnen* festsetzt, aus dem Geltungsbreich ausgenommen. Die Nutzung innerhalb des Gebietes ist
entsprechend beschrankt. Fremdwerbeanlagen sind demnach nicht zulassig. Werbeanlagen an der
Statte der Leistung sind gemal den ortlichen Bauvorschriften maglich, ihre GroRe und Gestaltung ist
beschrankt.

s e N
Bebauungsplan ,Alter Ortskern
Baiertal, 1986
af Bebauungsplan ,Alter Ortskern
= Baiertal, 1. Anderung®, 1993
= Bebauungsplan ,Alter Ortskern
C Baiertal, 2. Anderung®, 1999
:’j — [ Bebauungsplan ,Flurstiick 236/
(% q Adlerf, 2000
3 : Bebauungsplan ,Muhlstr./
& [ Kirchengrund®, 2021
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Abb. 30 Abgrenzung Geltungsbereiche des aufzustellenden Bebauungsplans sowie der bestehenden
benachbarten Bebauungspléne im Bereich ,Alter Ortskern Baiertal*, ,Flurstiick 236/Adler* und
,Miihlstrale/Kirchengrund”

3.4  Sonstige bestehende Planungen

Dorfentwicklungsplan Baiertal, 1980

Zwischen 1978 und 1980 wurde fiir den Ortskern Baiertal ein Dorfentwicklungsplan erstellt, der u.a. als
Leitlinie fur die Bauleitplanung dienen soll. Im Rahmen der Zielvorstellung wurde insbesondere die
Wiederherstellung der Erlebnisqualitdt der Ortsmitte sowie die Konzentration von o&ffentlichen und
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privaten Dienstleistungen, die Verdichtung des Ortskerns, die Modernisierung und Sanierung der
Bausubstanz und die Schaffung von neuer attraktiver Wohn- und Gewerbenutzung formuliert.

Aus den Bestandskartierungen wird ersichtlich, dass zum damaligen Zeitpunkt der gewerbliche Anteil
noch groRer war und zudem stellenweise auch landwirtschaftliche Nutzungen im Ortskern bestanden.
Inzwischen sind in einigen Bereichen diese Nutzungen vermehrt einer wohnbaulichen Nutzung gewichen.
Insbesondere der Bereich des inneren Ortskerns (im Kreuzungsbereich Wieslocher Str./Schatthduser
Str./Alte Bahnhofstr./Mahlstr.) nimmt jedoch auch heute noch eine Versorgungsfunktion flr den Ortsteil
Baiertal wahr. Die Zielvorstellungen behalten damit im Grundsatz auch aktuell ihre Gltigkeit.

INSEK Wiesloch 2030+

Das Integrierte Stadtentwicklungskonzept Wiesloch 2030+ wurde mit einer breit angelegten
Birgerbeteiligung in den Jahren 2017 bis 2019 erarbeitet. Das Ziel eines attraktiven Ortskerns mit hoher
Aufenthaltsqualitat findet sich auch in dieser aktuellen Planung wieder. Ein wichtiges Ergebnis des
umfassenden Beteiligungsprozesses zum Stadtentwicklungskonzept INSEK 2030+ fir den Stadtteil
Baiertal war, dass der Birgerschaft die Aufwertung der Ortsmitte ein groRes Anliegen ist.

In dem Konzept werden umfassende MalRnahmen zur Aufwertung des Baiertaler Ortskerns
vorgeschlagen, u.a. die Ausweisung eines Sanierungsgebiets, die Umgestaltung der Muhlstrale,
Baumstandorte und Verkehrsberuhigung sowie die Schaffung von Zugangen zum Wasser. Die
Umgestaltung und der hochwassersichere Ausbau des Gauangelbachs ist eine der ersten Malinahmen,
die in der Umsetzung ist (Abb. 31). Hierdurch wird ein erster zentraler Baustein zur Aufwertung des
Baiertaler Ortskerns bereits umgesetzt. Im Anschluss erfolgt der Umbau der Miihistrale. Entsprechende
Planungen liegen bereits vor (Abb. 32).

Abb. 31 Aufwertung Gauangelbach (aufgenommen 09.11.2021)
Abb. 32 Gestaltungsplanung MiihlstralSe

3.5 Besitz- und Eigentumsverhéltnisse

Im Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplans befinden sich neben einer Vielzahl privater
Grundstticke auch offentliche Flachen, wie Verkehrsflachen, der Gauangelbach und das Grundstiick der
Ortsverwaltung.

3.6  Sonstige Bestehende Rechtsverhéltnisse

Hochwassergefahrdung
Der Geltungsbereich umfasst teilweise den Gauangelbach und liegt damit zum Teil auch im Bereich des

Planfeststellungsverfahrens zum hochwassersicheren Ausbaus des Gauangelbachs. Nach den
derzeitigen Darstellungen der Hochwassergefahrenkarten bestehen in Teilen Uberflutungsflachen der
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Kategorien HQ100 und HQ50 (Abb. 33). Ein Hochwasserereignis ist hier einmal in 100 bzw. 50 Jahren
zu erwarten. Fir diese Gebiete werden in § 78 Wasserhaushaltsgesetz des Bundes besondere
Schutzvorschriften formuliert (u.a. Verbot neuer Baugebiete).

I H—"l i

Abb 33 Uberﬂutugsflachen nach Hochwassergefahrenkarte Quelle LUBW 12.01. 2022

Der vorliegende Bebauungsplan iberplant bereits bebaute Bereiche und trifft Regelungen nur hinsichtlich
der Art der baulichen Nutzung. Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken fiir die Zulassigkeit von
Vorhaben gegentiber dem bisher geltenden Planungsrecht lediglich eine starkere Einschrankung der
Werbeanlagen. Mit Auswirkungen durch oder auf die Uberflutungsfldchen im Zuge des vorliegenden
Bebauungsplans ist dementsprechend nicht zu rechnen.

Die Schutzvorschriften fiir Vorhaben innerhalb von HQ100 Bereichen sind weiterhin zu beachten. In Folge
der derzeit in der Durchfihrung befindlichen MaBnahmenumsetzung ist mit einer deutlichen
Verbesserung der Hochwassersituation zu rechnen.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt - bis auf einen sehr kleinen Bereich im Norden - aulerhalb eines festgesetzten
Wasserschutzgebietes. Fiir den kleinen Bereich im Norden des Plangebietes (u.a. die Grundstlicke mit
der Hausnummer Schatthduser Str. 57 bzw. 34), der sich innerhalb des Wasserschutzgebietes
,Ochsenbachquelle, Brunnen Baiertal Wiesloch-Schatthausen/Baiertal* (WSG-Nummer: 226.103, WSG-
Zone: llI-A) befindet, sind entsprechend die Schutzbestimmungen der glltigen Rechtsverordnung flir die
WSG-Zone IlI-A zu beachten.
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Baiertal
Abb. 34 Wasserschutzgebiet Ochsenbachquelle in Baiertal, Quelle: LUBW, 25.04.2022

Altlasten und Bodenschutz

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen mehrere Altstandorte, auf die im Laufe des Verfahrens
durch das Wasserrechtsamt hingewiesen wurde und fir die ein Altlastenverdacht besteht. Die
Altstandorte werden in den Hinweisen zum Bebauungsplan aufgefiihrt. Gemal dem Wasserrechtsamt ist
bei einer Nutzungsanderung hin zu einer wohnbaulichen Nutzung insbesondere auch der Wirkungspfad
Boden-Mensch zu prufen.

Die genannten Standorte werden allerdings bereits heute baulich, auch durch Wohnnutzungen inklusive
Hausgarten, genutzt. Insofern kommt es durch den Bebauungsplan nicht zu einer erstmaligen
Wohnnutzung auf den Grundstiicken. Insbesondere handelt es sich bei den Festsetzungen zur Art der
baulichen Nutzung um eine Klarstellung der planungsrechtlichen Verhaltnisse. Mit Ausnahme von einem
Verbot von Fremdwerbeanlagen sind nach der Planung keine Vorhaben zuldssig, die nicht bereits vor
Aufstellung des Bebauungsplans nach § 34 Abs. 2 BauGB zulassig gewesen sind. Durch den
Bebauungsplan wird somit keine Nutzungsanderung ausgelost.

Um Gefahren fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Grundwasser im Zuge einer etwaigen
kinftigen Nutzungsanderung auf den betroffenen Grundstlcken, zu vermeiden, werden die
entsprechenden Hinweise in den Bebauungsplan tUbernommen.

Storfallbetriebe

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

Dieser Ansatz wird - neben der sog. ,Seveso-Ill-Richtlinie” (,Richtlinie 2012/18/EU zur Beherrschung der
Gefahren schwerer Unfélle mit gefahrlichen Stoffen®) - im Immissionsschutzrecht, hier insbesondere mit
§ 50 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG) verfolgt. Hiernach muss zwischen Storfallbetrieben und
umgebenden empfindlichen Nutzungen (z.B. Wohngebieten, 6ffentlich genutzten Gebauden, wichtigen
Verkehrswegen, Freizeitgebieten, FFH-Gebieten) ein angemessener Sicherheitsabstand eingehalten
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werden, bzw. sind die fur bestimmte Nutzungen vorgesehenen Flachen so zuzuordnen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen und von schweren Unféllen in Betriebsbereichen hervorgerufene Auswirkungen auf
0.g. Gebiete so weit wie moglich vermieden werden. In der aktuellen Auflistung der Storfallbetriebe im
Regierungsbezirk Karlsruhe. (Stand: 02.02.2021) ist kein unter die Storfallverordnung fallender Betrieb
gelistet, dessen Konsultationsabstand fiir das Plangebiet zum Tragen kommt bzw. fiir die Stadt Wiesloch
in der Bauleitplanung zu bericksichtigen ware.
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4 Planerische Konzeption

41 Priifung alternativer L6sungen

Neben der Aufstellung eines Bebauungsplans mit dem vorliegenden Inhalt besteht kein alternativer
Losungsansatz, welcher die Mdglichkeit einer adaquaten Steuerung von Werbeanlagen bietet. Die
Festsetzungen des Bebauungsplans, wie auch die ortlichen Bauvorschriften und die durch diese
ermoglichte Steuerung der Werbeanlagen, sollen den bestehenden Ortscharakter wahren und die
Bemiihungen hinsichtlich der Attrativierung des Ortskerns unterstiitzen. Der Bebauungsplan dient somit
einerseits der Bestandssicherung und andererseits der Umsetzung der Zielsetzungen aus dem
Dorfentwicklungsplan und dem Integrierten Stadtentwicklungskonzept.

Bei einem Verzicht der Planaufstellung andererseits wirde sich in den bisher unbeplanten Teilen des
Ortskerns die Zulassigkeit von Werbeanlagen weiterhin nach § 34 BauGB beurteilen, wonach
Fremdwerbeanlagen als sonstige nicht storende Gewerbebetriebe zuldssig waren. Dies wiirde den
formulierten Zielsetzungen und Entwicklungsabsichten entgegenstehen.

Die Festsetzungen hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ergeben sich aus der tatsachlichen Nutzung
gemal § 34 Abs. 2 BauGB. Da der Regelungsinhalt des Bebauungsplans madglichst geringgehalten
werden soll, wird eine von den bestehenden Nutzungen abweichende Festsetzung nicht weiterverfolgt.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Gemal den Zielsetzungen aus dem  Dorfentwicklungsplan und dem intergrierten
Stadtentwicklungskonzept Wiesloch 2030+ soll der bestehende Charakter des Ortskerns Baiertal bewahrt
und weiter aufgewertet werden. Die Zahl der Werbeanlagen soll im Sinne eines attraktiven Ortsbildes
begrenzt werden. Insbesondere grolflachige Fremdwerbeanlagen werden durch den vorliegenden
Bebauungsplan ausgeschlossen.

Fur Gewerbetreibende im Ortskern soll eine angemessene Werbung weiterhin madglich sein.
Gestalterische Vorgaben in Form von ortlichen Bauvorschriften zu Anbringungsort, GroRe und
Beleuchtung sowie Akustik stellen sicher, dass einerseits eine gut sichtbare Eigenwerbung fiir
Gewerbetreibende maoglich ist, diese Werbeanlagen andererseits das Ortsbild aber nicht dominieren und
dadurch beeintrachtigen. Die konkreten gestalterischen Vorgaben fur Werbeanlagen an der Statte der
Leistung leiten sich aus den Regelungen der bestehenden Bebauungspléane (siehe Kap. 3.3) sowie den
aktuell im Ortskern bestehenden Werbeanlagen (s. Kap. 2.3) ab.

Die gewahlte Kombination von planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften soll eine
Steuerung von Werbeanlagen ermdglichen, ein qualitatsvolles Straenbild sichern und einen Trading-
Down-Effekt im Ortskern vermeiden.

Zu den Ortsrandern hin sollen in den stadtebaulich weniger empfindlichen Bereichen Méglichkeiten fur
Fremdwerbeanlagen bestehen bleiben. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst daher
lediglich den Ortskern entlang der zentralen Verkehrsachsen, nicht jedoch die umliegenden Wohn- und
Gewerbegebiete und die Bereiche entlang der Verkehrsachsen zum AulRenbereich hin.
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5 Festsetzungen des Bebauungsplans

5.1 Art der baulichen Nutzung

Festgesetzt werden Allgemeines Wohngebiet (WA) sowie Mischgebiet (MI) entsprechend der
Abgrenzungen in der Planzeichnung. Fir beide Gebietstypen wird jeweils der Nutzungskatalog der
BauNVO (ibernommen. Abweichend wird allerdings unter Anwendung des § 1 Abs. 9 BauNVO
festgesetzt, dass ,Werbeanlagen fir Fremdwerbung als eigenstandige Hauptnutzung“ ausgeschlossen
werden. Im Anschluss daran ist in einem klarstellenden Satz erganzt, welche Arten der Werbung von
dieser Regelung nicht umfasst werden.

Gemal § 1 Abs. 9 BauNVO ist der Ausschluss bestimmter Arten der in den Baugebieten allgemein oder
ausnahmsweise zulassigen baulichen oder sonstigen Anlagen nur bei Vorliegen besonderer
stadtebaulicher Griinde madglich. Aufgrund der oben bereits ausgefihrten Zielsetzungen hinsichtich der
Erhaltung und Stérkung eines attraktiven Ortscharakters, die in dem Dorfentwicklungsplan aus dem Jahr
1980 sowie in dem integrierte Stadtentwicklungskonzept Wiesloch 2030+ aus dem Jahr 2019 (Kap. 3.4)
formuliert wurden, soll ein Trading-Down-Effekt in Folge einer Zunahme von Fremdwerbeanlagen
verhindert werden. Vor diesem Hintergrund liegen besondere stadtebauliche Griinde vor, die es
ermadglichen, im vorliegenden Bebauungsplan Anlagen der (Fremd-)Werbung zu steuern und nach § 1
Abs. 9 BauNVO auszuschlieflen.

Die Abgrenzung der Gebietsarten (WA und M) erfolgt anhand der tatsachlich vorhandenen Nutzung (s.
Kap. 2.3). Gemal § 34 Abs. 2 BauGB lassen sich die Baugebietstypen zur Beurteilung der zulassigen
Art der baulichen Nutzung bereits ohne Vorliegen eines Bebauungsplans zuordnen und die jeweiligen
Nutzungskataloge anwenden. Die Festsetzung der Gebietsart hat damit im Wesentlichen nur einen
klarstellenden Charakter. Lediglich die Zulassigkeit von Fremdwerbeanlagen andert sich durch die
Aufstellung des Bebauungsplans.

Insbesondere im zentralen Ortskern (Kreuzungsbereich Wieslocher Str./Schatthduser Str./Alte
Bahnhofstr./MUhlstr.) haufen sich gewerbliche Nutzungen. Zwar sind die meisten dieser Nutzungen auch
in einem allgemeinen Wohngebiet allgemein oder zumindest ausnahmsweise zulassig, jedoch flihrt allein
deren Haufung dazu, dass ein Wohngebietscharakter verfremdet wiirde und tatsachlich ein Mischgebiet
vorlage.

Vom Ortszentrum nach auBen hin nehmen die gewerblichen Nutzungen ab. Hier liegen allgemeine
Wohngebiete mit vereinzelten wohngebietsvetraglichen Gewerbenutzungen vor. Viele der angemeldeten
Gewerbe sind aufgrund der Art und Weise ihrer Ausibung (innerhalb der Wohnung, ohne
Publikumsverkehr, keine Beschilderung etc.) stadtebaulich nicht relevant und kénnen bei der Beurteilung
aulenvorgelassen werden.

Am nérdlichen Rand des Geltungsbereichs (Schatthduser Str.) sowie am siidostlichen Rand des
Geltungsbereichs (Alte Bahnhofstr.) bestehen jeweils im Zusammenhang mit den angrenzenden
Bereichen (faktische) Mischgebiete. Hier liegen jeweils gehauft Nutzungen vor, die in einem Mischgebiet,
nicht jedoch in einem allgemeinen Wohngebiet zulassig sind.
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6  Ortliche Bauvorschriften

Die Ortlichen Bauvorschriften enthalten Regelungen zur Zulassigkeit hinsichtlich der Art von
Werbeanlagen sowie deren Anbringungsort, Grée und Beleuchtung. Damit soll dem Gestaltungsanspruch
in der Ortsmitte Rechnung getragen und visuelle Storungen vermieden werden. Die festgesetzten
Werbeanlagen entsprechen dem Rahmen bisher bereits vorhandenen Anlagen und sind entsprechend ihrem
Anbringungsort und der maximalen GroRe sowie der Hohe differenziert festgesetzt.

Konkret sind Werbeanlagen im gesamten Geltungsbereich ausschlieflich an der Statte der Leistung
(Eigenwerbung) zulassig. Klarstellenden wird erganzt, welche Arten der Werbung von dieser Regelung
nicht umfasst werden.

Werbelogos, Werbetafeln oder Werbeschriftziige sind an den Gebauden nur im unteren Teil bis max. zur
Hélfte des 1. OG zuléssig.

Die Grofe von 1 m x 3 m (Werbeanlagen an der Fassade) bzw. 0,8 m x 0,8 m (Ausleger) orientiert sich
an den aktuell im Gebiet vorhandenen Werbeanlagen (s. Kap. 2.3).

Sofern an einem Gebaude mehrere Werbeanlagen angebracht werden sollen, dlirfen diese pro Fassade
eine Flache von 3 m? nicht Uberschreiten. Dies ermdglicht das Anbringen einer groRen Anlage oder
mehrerer kleiner Anlagen, sodass auch bei mehreren Gewerbetreibenden in einem Gebaude geniigend
Spielraum fiir eine angemessene Werbung besteht. Gleichzeitig wird ein Uberfrachten der
Gebaudefassaden verhindert.

Werbeanlagen, die nicht am Gebaude selbst, sondern freistehend oder an Einfriedigungen wie Zaunen
oder Mauern angebracht werden, dirfen max. 2,5 m hoch sein und hochstens eine Werbeflache von 1,5
m? aufweisen. Dies tragt dem Umstand Rechnung, dass diese i.d.R. zusatzlich zum Gebaude
dreidimensional in Erscheinung treten.

Zum Schutz der Umwelt und insbesondere nachtaktiver Insekten ist bei einer Hinterleuchtung von
Werbeanlagen eine insektenschonende Bauweise mit nicht anlockendem Lichtspektrum (warme-weile
Lichtfarbe, bis max. 2.700 Kelvin) zu verwenden. Um lbermaRige Lichtemissionen ggf. mit stérender
Wirkung auf benachbarte Wohnbebauung zu vermeiden, ist das Anstrahlen von Werbeanlagen
unzulassig. Anlagen der AuBenbeleuchtung stellen fiir nachtaktive Insekten eine todliche Bedrohung dar, was
wiederum fir diejenigen Tierarten negative Folgen hat, welche sich von Insekten ernéhren. Die Vorschrift
einer insektenfreundlichen Hinterleuchtung in Verbindung mit einem Verbot des Anstrahlens von
Werbeanlagen tragt somit dazu bei, die Auswirkungen der Planungen auf das Schutzgut Tiere (u.a. Insekten,
Végel und Fledermause) zu reduzieren.

Um Storungen zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem, laufendem oder
blinkendem Licht sowie Laserwerbung, Skybeamer, Displays oder Ahnliches sowie akustische Werbung
unzulassig. Dadurch sollen gesunde Wohnverhaltnisse gesichert, eine Umweltbelastung vermieden und
Ablenkung von Verkehrsteilnehmern reduziert werden.
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7 Umweltbelange

Im vorliegenden vereinfachten Verfahren wird gemaR § 13 Abs. 3 BauGB von einer Umweltpriifung nach
§ 2 Absatz 4 BauGB und einem Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen.

In Folge des Bebauungsplans andert sich der Zulassigkeitsmalstab gegentber dem bisherigen
Planungsrecht nur geringfiigig und ausschlieBlich hinsichtlich der Zuléssigkeit von Werbeanlagen. Die
Realisierung von Werbeanlagen wird mit dem vorliegenden Bebauungsplan starker reguliert und
insbesondere in deren Quantitat eingeschrankt. Negative Auswirkungen auf die Umwelt sind daher nicht
zu erwarten.

71 Klimaschutz
Mit den Beschrankungen hinsichtlich der Quantitdt von Werbeanlagen sowie den Einschrankungen in
Bezug auf deren Beleuchtung wird ein ressourcenschonendes Handeln gefordert. Auch regelmaRig zu

uberklebende/auszutauschende Werbeplakate an Fremdwerbeanlagen werden in Folge der Festsetzung
im Plangebiet eingespart.

7.2 Artenschutz

Im Sinne des Artenschutzes wird eine insektenfreundliche Beleuchtung der Anlagen vorgegeben (s. Kap.
6).

7.3 Boden und Wasser

Der Schadstoffeintrag durch Plakate und Klebstoffe in die Umwelt (insbesondere Boden und Wasser)
wird durch den Verzicht auf Fremdwerbeanlagen mit welchselnden Werbeanschlagen verringert.
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8 Statistische Daten

GroRe des Geltungsbereichs 70.922 qm
davon
Allgemeines Wohngebiet (WA) 35.976 gm
Mischgebiet (M) 18.364 gm
Sonstige Flachen 16.582 gm
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Anlage 2

Liste der nicht ausschlieBlich wohnbaulich genutzten Gebaude

Versorgung des Gebiets
dienende) Gastronomie

Nr. Adresse Ausgeiibte Nutzung Einstufung nach BauNVO Zuldssigkeit |Anmerkung
Wieslocher Str. 26 Bestattungsinstitut (Ausiibung nicht |nicht storendes Gewerbe; (WA) stadtebaulich
vor Ort); nicht relevant
Mobelaufbau (Auslibung nicht vor |nicht storendes Gewerbe (WA)
Ort)
Wieslocher Str. 22 Reinigungsdienstleistungen nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
(Auslibung nicht vor Ort) nicht relevant
Wieslocher Str. 18 Blromobelmontage (Ausibung nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
nicht vor Ort) nicht relevant
Wieslocher Str. 16 Elektroartikelverkauf (ohne Laden) [nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
nicht relevant
Wieslocher Str. 10 KFZ-Gebrauchtwagenhandel (ohne [nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
Laden, keine Unterbringung KFZ vor nicht relevant
Ort)
2 Wieslocher Str. 1 Sparkasse Geschafts- und Ml
Verwaltungsgebaude
3* Schatthauser Str. 3 Backerei (Verkaufsstelle); (dienender) Laden; WA
Beratung von Zahnarztpraxen; freiberufl. ahnlich; WA stadtebaulich
Gartenservice (Ausiibung nicht vor |nicht stérendes Gewerbe (WA) nicht relevant
Ort)
Schatthauser Str. 9 Haushaltshilfe (Austibung nicht vor [nicht stérendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
Ort) nicht relevant
4 Schatthauser Str. 11 Gebaudereinigung (Ausiibung nicht |nicht stérendes Gewerbe; (WA) stadtebaulich
vor Ort); nicht relevant
freie Buroflachen Biiro Ml
Schatthauser Str. 21 Organisation und Management fiir |freiberufl. dhnlich WA stadtebaulich
Kinstler und Events nicht relevant
5 Schatthauser Str. 29 Gasthaus Lowe (nicht Gberwiegend der Ml

6 Schatthauser Str.

33

Doner-Imbiss

Gastronomie

Ml

Schatthauser Str. 55 Versicherungsvermittlung; freiberufl. dhnl.; WA stadtebaulich
Taxi-"Filiale" (ohne Laden, keine nicht storendes Gewerbe (WA) nicht relevant
liber das normale Wohnen
hinausgehenden PKW-

Abstellmoglichkeiten)

€ Schatthauser Str. 57 Antiquitateneinzelhandel, Einzelhandel Ml
Wohneinrichtung

10* Schatthauser Str. 44 Tankstelle Tankstelle (WA)




Nr. Adresse Ausgeiibte Nutzung Einstufung nach BauNVO Zuldssigkeit |Anmerkung
11* Schatthauser Str. 40 Friseursalon; nicht storender, aber nicht (WA)
tiberwiegend der Versorg.
des Gebiets dienender
Handwerksbetrieb, im WA
ausnahmsweise als sonstiger
nicht stérender
Gewerbebetrieb zulassig;
KFZ-Im- und Export (ohne Laden, nicht storendes Gewerbe; (WA) stadtebaulich
keine Abstellflachen vor Ort); nicht relevant
Dienstleistungen
Gesundheitswesen, kosmetische nicht storendes Gewerbe (WA)
Anwendungen
12* Schatthauser Str. 38 Fliesen- und Natursteinhandel; nicht wesentlich stérendes Mi
Gewerbe;
Webdesign nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
nicht relevant
Schatthauser Str. 24 Dienstleistungen rund ums Haus nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
(Austibung nicht vor Ort); nicht relevant
Schatthduser Str. 18 Onlinehandel mit Lebensmitteln nicht storendes Gewerbe (WA) stadtebaulich
nicht relevant

Alte Bahnhofstr. 10

Raiffeisenbank;
Dienstleistungen rund ums Haus

Verwaltung;
nicht storendes Gewerbe

(WA)

Hirschgasse 5/1 Jugendzentrum Anlage fir soziale Zwecke
16* Hirschgasse 7 Kindergarten Anlage fir soziale Zwecke WA
17 Alte Bahnhofstr. 4 Internethandel (Lebensmittel, KFZ, [nicht storendes Gewerbe; (WA) stadtebaulich
Elektro, Haushaltswaren etc.), nicht relevant
Transporte;
Anderungsschneiderei und nicht stérender (aber nicht  |MlI
Annahme Reinigung tiberwiegend der Versorgung
des Gebiets dienender)
Handwerksbetrieb / Laden
18 Alte Bahnhofstr. 5 Vermittlung von Bausparvertragen |[freiberufl. dhnl.; WA
und Energielieferungsvertragen
(Kundenburo);
Modeshop
Einzelhandel (nicht Ml
iberwiegend der Versorgung
des Gebiets dienend)
19* Wilhelmstr. 4 Blechnerei, Sanitar, Installation nicht wesentlich storendes Mi
Gewerbe/Handwerk

Alte Bahnhofstr. 15

Versicherungs- und Finanzberatung
(ohne Kundenbiiro mit
Offnungszeiten)

freiberufl. ahnl.

WA

stadtebaulich
nicht relevant




Nr. Adresse Ausgeiibte Nutzung Einstufung nach BauNVO Zuldssigkeit |Anmerkung
25 Alte Bahnhofstr. 37 Schrotthandel mit Lagerflache Lagerplatz, Schrottplatz Ml
Alte Bahnhofstr. 40 Gutertransport Rettling (ohne nicht storender (WA) stadtebaulich
Kundenbiiro und Abstellflachen) Gewerbebetrieb nicht relevant
26 Alte Bahnhofstr. 41 [Motorradhandel und Reparaturen [nicht wesentlich stérender Ml
Gewerbebetrieb

Alte Bahnhofstr. 42a

Sanitar- und Heizungstechnik
(Austibung nicht vor Ort)

nicht wesentlich stérendes
Gewerbe/Handwerk

iberwiegend dem Gebiet
dienender Laden

Alte Bahnhofstr. 45 Abrechnung fiir Zahnarztpraxen; freiberufl. Ahnlich; WA stadtebaulich
Immobiliensachverstandigen Biiro [freier Beruf WA nicht relevant
29* Alte Bahnhofstr. 53 Secondhand Shop Einzelhandel, nicht Mi
iberwiegend dem Gebiet
dienender Laden
30* Alte Bahnhofstr. 48 Sanitatshaus Einzelhandel, nicht Mi




Legende
*  auBerhalb des Geltungsbereichs

graue Schrift  stadtebaulich nicht relevante Nutzung / im Wohnen inbegriffene Nutzung, die
keine bzw. nur eine sehr geringe AuRenwirkung entfaltet

Kennzeichnung stadtebaulich relevanter gewerblicher Nutzungen
gewerbliche Nutzung, zuldssig nicht im WA

gewerbliche Nutzung, zuldssig nicht im WA; auRerhalb des Geltungsbereichs
gewerbliche Nutzung, zuldssig im WA

gewerbliche Nutzung, zuldssig im WA; aulRerhalb des Geltungsbereichs

— Gemeinbedarfnutzung

Gemeinbedarfnutzung; auBerhalb des Geltungsbereichs
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