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TEXTLI CHE FESTSETZUNGEN

zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan im @ehiet
“Bannholzweg 11", Flurstiick-Nr. 15360, 15361, 15366
und 15367 Stadt Wiesloch '

. PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN .
§9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §81-15 BouNVO |

1. Art der boulichen Nutzung 89 Abs. 1/'Nr. 1 BauGB
i.V.m 81 Abs. 6 BauNVD
Im ALLgemei nen Wohngebiet sind Nufzungen nach
84 Abs.3 BauNV0 unzulissig.

2. MaB der baoulichen Nutzung 89 Abs‘1fNr.1 BauGB

2. 1. Hdhe boulicher Anlogen § 18 BauNVO
Fiir die Hohe baulicher Anlagen gelten die durch
Planeintrog festgesetzten maximalen Trouf- und
Firsthdhen bezogen ouf die ErdgeschoBfuBbodenhihe (EFH).
Als Traufhohe ist die Schnitfkante der Gebdudeoussenwand
mit der Dochhout definiert.
Im Bereich von Gebduderiickspriingen ist eine Ober-
schreitung um 1,00m zuldssig.

I~
P~

Zulidssige Grundfliche/Grundfldchenzahl §19 BouNVO
Die max. zuldssige Grundfldche ist durch Planeintrag
festgesetzt.

3. Oberboubare Grundstiicksfldchen (§9(1)2. BouGB i.V.m. 8 23 BauNV0)
Die festgesetzten Baugrenzen diirfen durch die Errichtung von
Erkern, Tirmen, Balkanen, Terraossen und Wintergdrten bis zu
2,50m iiberschritten werden.

k. Flidchen fiir Nebenanlagen, Stellpliitze und Garogen
§9 Abs. 1 Nr.& und 22 BauGB, 8812, 14, BauNVO
Nebenanlagen im Sinne des §14 Abs. 1 BauNVD sind nur innerhalb
der iiberbaubaren Grundsticksfldchen zuldssig. Garogen und
iberdachte Stellplidtze (Stellpldtze mit Schutzdach ohne
seitliche UmschlieBung durch Winde oder Tore) sind gemdB
§12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der iberboubaren Grundsticks-
flachen und auf den mit "GA" festgesetzten Flachen zulidssig
Offene Stellpldtze sind auch auBerhaolb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen zwischen vorderer Baugrenze
und StroBenbegrenzungslinie zulissig.

. Wohngebdude fiir Personengruppen mit besonderem Wohnbedarf
" §9 Abs. 1 Nr.8 BauGB i
Mindestens 1/5 der Wohneinheiten im Geltungsbereich sind
fiir Aussiedler vorzuhalten,

|
6. Leitungsrecht 89 Abs. 1 Nr.21 BouGB
Die mit “L" gekennzeichneten Flﬁth{ﬂ sind fir
Fiihrung, Oberwachung und Unterhaltung der Versorgungsleitungen

fir Wosser und Abwasser zu helasten.
Das Recht besteht zugunsten des jeweiligen Versorgungstrigers.

1. Anpflonzen von Bdumen (89 Abs. 1 Ziff. 25 BouGB)
In den allgemeinen Wohngebieten sind entsprechend der Planeintrige
20 klein- oder schmalkronige Einzelbdume zu pflanzen und daverhaft
zu unterhalten. Es sind hierbei Arﬂea der im folgenden oufgefiithrten
Vorschlaogsliste zu verwenden:

klein- oder schmalkronige Bdume:
Amelanchio lamarcki

Fraxinus ornus
Prunus avium “Plena
Prunus spec.

Sorbus arin

Sorbus decora
Sorbus X thuringiaca “Fastigiota”

Felsenbirne

Blumenesche

gefil Ltblihende Vogelkirsche
japani sche Kirsche

Mehlbeere

“Fldchen fiir das Anpflaonzen von Biumen und Striuchen

(89 Abs. 1 Ziff. 25 BouGB)

Auf der im zeichnerischen Teil festgesefzten Fliche zum Anpflanzen
von Bdaumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen und mit
“Pflonzgebot 1" bezeichneten Fliche sind 16 Einzelbdume entsprechend
des Planeintrags zu pflanzen und doverhaft zu unterhalten. Die Bdume
sind im Wechsel mit Strauchgruppen zu pflanzen und dauerhoft zu
unterhalten.

Auf der im zeichnerischen Teil festgesetzten Flidche zum Anpflanzen
von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflonzungen und mit
“Pflanzgebot 2" bezeichneten Fldche sind fldchendeckend Strducher
zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Es sind hierbei Arten der im folgenden aufgefiihrten Varschlagsliste
zu verwenden:

Biume:
Acer campestre Feldahorn
Acer platanoides Spi tzahorn
Acer pseudoplofanus Bergahorn
Betulo pendulo Sandbirke

Fraxinus excelsior Esche

Juglans regia Walnuss
Quercus robur Stieleiche
Prunus avium Vogelkirsche
Prunus spinosao Schlehe
Salix caprea Sal wei de
Sorbus aucuparia Eberesche

Strducher:

Amelonchia lamarckii Felsenbirne

Cornus mas Kornelkirsche
Cornus sanguinea Roter Hartriegel
Corylus avellana Hasel

(ratoegus monogyna Weissdorn
(ratoeus laoevifoga Weissdorn
Ligustrum vulgare Liguster
Lonicera xylosteum Heckenkirsche
Prunus spinosa Schlehe

Salix capren Sal wei de

Schwarzer Holunder
gemeiner Schneeball

Sambucus nigra
Viburnum opulus

Hihenlage der boulichen Anlagen 89 Abs. 2 BauGB

Die ErdgeschoBfuBbodenhche (EFH) ist auf max. 0,6m iber
Hinterkante der angrenzenden Verkehrsfliche festgesetzt

Die ongrenzende Verkehrsfldche ist fiir WA1 der Bannhol zweg,
fir WA2 die Ramerstrofe sowie fiir dos WA3 der privaote
Wohnweg. Bezugspunkt ist jeweils die Mitte der zur
angrenzenden Verkehrsfliche orientierten Gebdudeseite.

oLl ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

§74 LBO
Kubere Gestaltung boulicher Anlagen §74% “Abs: 1, Nr.1, LBO

- Dachgestaltung

Die Ddcher der Gebdude sind als geneigte Dacher mlt 30-45
Dachnei gung ouszutiihren und mit rottonigen Dachsteinen oder
Ziegeln zu decken. Bei Doppelhdusern und Housgruppen sind die
Ddacher der einzelnen Gebdude mit gleicher Dachneigung und
Dachdeckung ouszufiihren.

Anlogen zur Gewinnung von Sonnenenergie auf den

Ddachern sind zuldssig.

Gestoltung befestiagter Flichen und offener Stellplifze

(74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)
Stellplitze fir Kraftfahrzeuge und Grundstiickszufahrten sowie
sonstige befestigte Flachen sind mit

wasserdurchldssigen Beldgen wie Rosenpflaster mqugrnﬂen Fugen
(Fugenbreite mind. 2cm), Rosengittersteinen, Schofterrosen oder
Feinschotter auszufiihren,

Gestaltung der unbebauten Fldchen bebauter Grundstiicke und

deren Einfriedigungen §74 Abs. 1 Nr.3 LBO

- unbebaute Flichen

Die unbebauten Fldchen bebouter Erundstu:ke sind éls Griinfldchen
anzul egen. Dabei ist pro angefongene 250m? Erunds?ucksflurhe ein Boum

zu pflanzen und daverhaft zu unterholten. Es sind*hierbei Arten der im

folgenden oufgefiihrten Vorschlaogsliste zu verwenden:

Bdume:

Acer campesfre Feldahorn
Acer platanoides Spitzahorn
Acer pseudoplatanus Bergahorn
Betula pendulo Sondbi rke
Fraxinus excelsior Esche
Juglans regiao Wolnuss
Malus domestica Apfel

Prunus avium Vogel kirsche

Prunus avium foma domesticao SiiBki rsche
Prunus domesticao Pflaume
Pyrus communis Birne
Quercus robur Stieleiche
Salix caprea Sol wei de
Sorbus aria Mehlbeere
Sorbus oucuparian Eberesche

Vorgidrten diirfen nicht als Arbeits- oder Lagerfliche genutzt werden

- Einfriedungen

Lur offentlichen Verkehrsflidche sind Hecken urd hecken-
hinterpflanzte Zdune mit einer moxi malen Hohe 'von 0,80m

oder Sockelmauern bis zu einer maximalen Hihe von 0,30m zuldssig

Aufenantennen (§74 Abs. 1 Ziff. & LBO)

Antennenonlagen sind nur dann zuldssig, wenn sie vom 6ffentlichen
Roum aus nicht sichtbar sind

HI NWEI SE

Bodenverdichtung

In den nicht zur Oberbauung vorgesehenen Bereichen sind
Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die natiirliche Bodenstruktur
vor erheblichen und nachholtigen Verdnderungen zu schiitzen

Bodenverunreini gung

Falls bei der Durchfihrung von Bodenarbeiten geruchliche
und/oder sichtbare Auffdlligkeiten bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist dos Umweltschutzamt beim
Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis unverziiglich zu verstindigen.

Schwermetallbelasfungen

Das Plangebiet Lliegt aufgrund der festgestellten Schwermetfall-
belastungen im Geltungsbereich der Anbouempfehlungen gem
88 BodSchG (nochrichtlicher Hinweis gem 9 Abs.5 BauGB)



SATZUNG

iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

wFist. Nrn, 15360, 15361, 15366 und 15367“ im Gebiet Bannholzweg Il
1. Fertigung

Annahme des Antrages des Vorhabentragers durch den Gemeinderat/

Bnleitung des Satzungsverfahrens: 25.11.1998
'Anhbrung. der berifrten Behdrden/Trager dffentiicher Bela-nge: | 12.05.1999 - 21.06.1999
Offenlage des Planentwurfs: 20.05.1999 - 21.06.1999
Satzungsbeschul G § 10 Bouc.” 3107 1969

Wiesloch, den §3.11.1898

Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:

Wiesloch, den 05.11.1999

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan fritt durch Bekanntmachung
des Satzungsbeschiusses am 08.11.1999 in Kraft,

Wiesloch, den 08.11.1999

Oberiirgermeister



Begriindung

zum vorhabenbezogenden Bebauungspian
Flurstiick-Nra. 15360, 15361, 15366 und 15367%
im Gebiet “Bannholzweg II%,

Stadt Wiesloch

in der Satzungsfassung vom 24.06.1999

. L Rechtliche Grundlage

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan fitr die Grundstiicke Flurstiick-Nm. *15360, 15361,
15366 und 15367 stellt als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Sinne des § 12 BauGB eine
Anderung des Bebauungsplans “Bannholzweg I der Stadt Wiesloch, rechtskriftig seit dem
27.02.1993, fiir den Teilbereich der angesprochenen Flurstiicke dar.

2. AnlaB der Planaufstellung bzw. der Bebauungsplananderung

Die Grundstiicke des Vorhaben~ und ErschlieBungsplans umfassen den gréBten Teil des

- Gelindes, das im rechtskriftigen Bebauungsplan “Bannholzweg It mit der Nutzungsschablone
B definiert ist. Die restlichen beiden Grundstiicke dieses Teilstlicks , Flurst Nm. 15364 und
13365, werden gegenwirtig noch nicht geindert.

Die Ausweisungen fiir den Bebauungsplan “Bannholzweg U™ sind das Ergebnis eines
Planungskonzepts aus dem Jahr 1992, das fiir den jetzt zur Anderung anstehenden Teilbereich
50-55 Wohneinheiten im 3-4-geschossigen Hiuserzeilen vorsah. Die festgesetzte Trauthohe
von 9,25 m und die Firsthghe von 14,25 m ab der Oberkante des ErdgeschoBfuflbodens hitten
3 Voll-geschosse, ein weiteres teilweise im Dachbereich liegendas VollgeschoB und ein
zusitzliches DachgeschoB erméglicht. Die erforderfichen Stellplatze sollten in Tiefgaragen
untergebracht werden.

Auf dem Grundstiicksmarks im Stadtgebiet Wiesloch ist zwischenzeitlich ein hoher Bestand an
frelen GeschoBwohnungen festzustellen. Die Errichtung weiterer GeschofSwohnungen im
Gebiet “Bannholzweg 11 ist daher gegenwirtig nicht mehr bedarfs- und marktgerecht.

Aufgrund der allgemeinen Nachfrage junger Familien nach kosten-glinstigem Wohnraum mit
Freiflichen fiir Kinder und der aktuellen '

Marktsituation hat sich das Land Baden-Wiirttemberg mit seinen Rechtsnachfolgem in enger
Absnmmung mit der Stadt Wiesloch entschlossen, fiir seine im Bangebiet “Ba:mholnveg“
gelegenen Grundstiicke Flurstiick-Nrn. 15360, 15361, 15366 und 15367 von der durch den
Bebauungsplan vorgesehenen verdichteten Bebauung abzugehcn :




Stattdessen sollen dort 10 freistehende Doppelhéuser entstehen, die zu jewells gleichen Teilen
von je 10 Doppelhaushalften 6stiich und westlich des Bannholzweges errichtet werden sollen.

Das verinderte Konzept ist innerhalb der gegenwirtig festgesetzten Baugrenzen und der
bearenzten zulissigen Grundflichen nicht iberall moglich. Wahrend diese Ausweisungen etwas
artfer gehandhabt werden miissen, konnen als Ausgleich die Trauf- und FirsthShen und damit
auch die zulsssige GeschoBflache erheblich reduziert werden. AuBerdem wird mit dem -
natiirlichen Gelénde wesentlich schonender umgegangen, weil die Tiefgaragen entfallen.
Insgesamt wm:l das stadtebauliche Erschcmungsbﬂd sich besser i in die Umgebung integrieren.

3, Stﬁdtcbaullches Konzept

Der Bannholzweg, im rechtskraﬁmgen Bebauungsplan als
“Wohnweg A” bezeichnet, teilt den Vorhaben- und ErschlieBungs-plan in 2 Halften

Auf der westlichen Seite kénnen die paralle] zur StraBe verlaufenden Baufenster in etwas
erginzter und erweiterter Form {ibernommen werden. Dadurch erhalten alle Hauser zur
attraktiven unverbaubaren Gartenseite hin freien Ausblick und Besonnung nach Westen.
Gleichzeitig wird eine Teilstiick des Siedlungsrandes mit Gebéuden definiert, deren Trauf- und
Firsthinien bei einem ausgewogenen Verhiltnis von Wand- und Ziegeldachflichen sicherlich
natiirlicher und unaufdringlicher wirken, als die bistang vorgesehenen Geschofbauten,

Das System der Doppelhduser mit seinen Abstandsflichen sorgt dariiber hinaus dafiir, daB die
freie Landschaft mit ihrem vorteithaften Kleinklima nicht von der Siedlung abgewiesen,
sondern besser in sie aufgenommen wird. Dazu trigt auch noch der Anteil nicht unterbauter
Freiflichen bei, der sich wegen der nicht mehr bendtigten Tiefgarage merklich erhdht.

Auf der gstlich des Bannholzweges gelegenen Seite wird die Richtung der Baufenster aus
mehreren Grinden gedndert. Die sowohl fiir den Ausblick wie auch fur die Besonnung bessere
Sadseite kommt den Hausern nur zugute, wenn die Baufenster parallel zur RomerstraBe bzw.
senkrecht zum Bannholzweg verlaufen. Zudem wird auf diese Weise die Gebauderichtung der
Reihenhiuser aus dem Projekt des benachbarten Vorhaben- und :
ErschlieBungsplans, Flurstiick-Nrn, 15368 und 153689, konsequent iibernemmen. Die
Grundstiicke lassen sich, unterstiitzt durch den kieinen zusétzlichen ErschlieBungsweg, fiir die
Doppeth#user auch besser aufieilen. Hierdurch wird zwar die bislang auf dem Grundstiick
15366 in Nachberschaft zum Grundstiick 15368 gelegene Freifliche verringert, insgesamt aber
werden auch in diesem Teil des Projekts die natiiclich belassenen nicht unterbaubaren
Frelﬂachen erhcbllch vergréfert. . , : -

Das Konzept erméglicht auf beiden Selten des Bannholzweges jeweds 5 Doppelhiuser mit ca.
10 m Gebﬂudebrelte und 5 m Gebaudeabstand bzw. 10 je ca. 5 m breite Doppelhaushilften mit
dem notwendrgen Grenzabstand von 2,50 m. Insgesamt werden demnach statt bisher 50-55
Woh.nungen kunﬁxg im Geltungsbere:ch der Bebauungsplamndemng 20 Doppelhaushal&en
angeboten e

Nach genauer Vermessung der Grundsticke kann es unter Umstinden notwendig werden, in
Ausnahmefillen 2 Doppelhduser zu einer aus 4 Einheiten bestehenden Reihenhansgruppe
zusammenzufassen. Dies soll maximal einmal auf jeder Seite des Bannholzweges geschehen.
Das wird jedoch die Gesamtzahl von 20 Hauseinheiten nicht indern. Wegen der relativ
geringen Hausbreite ist nur in Einzelfillen mit Einliegerwohnungen zu rechnen. Ein solches
Angebot soll jedoch, wenn die Familienstruktur es erfordert, nicht verhindert werden,

- 2 -




4. Planungsmhalte im Verglelch zum rechiskriftiven Bebauungs-
plan

4.1

Die iiberbaubaren Flichen &ndern sich in ihrer Lage und in der ausgewiesenen Grofle, Die
Flurstiicke 15360 und 15361 westlich des Bannholzweges hatten bisher 552 + 184= 736 gm
zulissige Grundflache auf S88 + 196= 784 qm iiberbaubarer Grundstiicks-fliche, Die
Flurstiicke 15366 und 15367 sstlich des Bannholz-weges waren mit 434 + 184= 618 gm
zuldssiger Gfundﬂache auf 462 + 196= 658 qm tiberbaubarer Grundstiicksfliche ansgewiesen,
In der Summe sind dies 1354 gm zulasmge Grundﬂache innerhalb eng begrenzter Baufenster
von 1442 qm. Die jetzt geplanten Doppethauser sollen pro Einheit eine Grundfliche von 60 bis
maxirnal 70 qm erhalten, insgesamt bei 20 Einheiten demnach 1200 bis 1400 gm.

Die Doppelhuser beanspruchen keine ‘gegeniber dem giltigen Bebauungsplan vergrdferte
Grundfliche, Daher wird die zulissige Grundfliche fiir die Geb#ude in allen 3 Quartieren auf
maximal 1400 qm festgesetzt. Aus diesen Festsetzungen errechnet sich fiir die gesamten
Baugrundstiicke von 5349 qm eine Grundflichenzahl von maximal 0,35. Die Ausnutzung bleibt
damit deutlich unter dem nach der Baunutzungsverordnung fiir “Alleemeine Wohngebiete®
zuliissigern Wert von 0,4,

4.2
Die ErschlieBung wird durch einen kleinen vom Bannholzweg nach Osten abbiegenden
Stichweg ergiinzt, um den Zugang fir die dort gelegenen Doppelhduser zu sichern.

43

Die zulissigen MaBe fiir die Trauf- und Firsthéhen werden um jeweils 1,75 m reduziest. Die
Traufe betrigt jetzt maximal 7,50 m statt vorher 9,25 m, der First 12,50 statt 14,25 m. Mit
diesen Hohen 1st ein verninftiger Ausbau der Dachgeschosse in den einzelnen Hiusern
sichergestelit.

44

Die bisherige offene Bauweise wird als sichtbare Konsequenz aus dem neuen stidtebaulichen
Konzept durch die Ausweisung von Doppelhidusern oder Reihenhfiusem ergianzt. Diese
Einschrankung i Verbindung mit den reduzierten Hohenfestsetzungen nimmt den Bauten die
bisher zu befiirchtende massive Wirkung,

4.5

Analog zu dem benaohbarten Vorhaben- und Erschlleﬁungsplan wird der Anteil der fixr
Aussiedler vorgesehenen Wohneinheiten von 1/3 duf 1/5 reduziert, Zwar wird das Dritte! nach
wie vor angestrebt, jedoch kann wegen der getinderten GebAudestruktur noch nicht mit
S1cherhelt vorherge 2 gt werden, ob der b1sher1ge Antcﬂ m der Prams erreichbar ist,

46 S . .
Eine Tlefgarage Wer nicht mehr vorgesehm, weil der Steﬂ-platzbeda:f jetzt ohne Problem auf
dem eigenen Grundstiick nachweisbar ist. Um bei der Anordnung der Stellplitze flexibel zu
bleiben, sollen sie, falls sie auBerhalb der Baugrenzen hergestellt werden, zwischen vorderer
Baugrenze und Erschheﬁungsﬂache oder im seitlichen Grenzabstand liegen. Im rﬁckwa.rtlgen
Gartenteil der Grundstitcke sind sie nicht zulissig.




4.7

Die Beschrinkungen in den bavordnungsrechtlichen Festsetzungen tiber Dachaufbauten,
Dacheinschnitte und Zwerchgiebel wurden nicht iibemmommen, weil sie bei den jetzt niedrigeren
und anders strukturierten Geb4uden nicht mehr die gleiche Bedevtung haben, Die anderen
Festsetzungen zur Dachgestaltung blelben unter besonderem Bezug auf die neuen
Gebebenhe:ten bestehen, -

48 B |
Die Gestattungsvorschriften iiber die unbebauten Flichen wurden den Festsetzungen Giber die
zuldssigen Grundflichen angepalit.

49
Der Passus Gber Abgrabungen und Aufschijttungen wurde ohne Tmfgaragen entbchrhch

5. Eingriffs- und Ausgleichsbilanz nach § 1a BauGB

Im Vergleich zur urspriinglichen Planung erhéht sich die zuldssige durch Gebdude iiberbaubare
Grundildche nur geringfiigig von 1354 qm auf 1400 qm. Vergleicht man im (brigen die Fest-
setzungen des bisherigen Bebauungsplans, so schneidet die neue Planung ebenfalls glinstig ab.

Es wurde zum einen auf die Festsetzung des bestehenden Bebauungsplans, daB diein § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVC genannten Anlagen nicht auf die GRZ anzuwenden sind, verzichtet.

Zum anderen wurde der Hinweis, daf3 Stellplitze wasserdurch-lassig zu befestigen sind, als
verhindliche §rtliche Bauvorschrift in den schriftlichen Tell des VBP aufeenommen.

Somit wird sich der Versiegelungsgrad trotz der um ca. 50 m2 erhhten, zuldssigen
Grundfldche verringern.

Als Fazit bleibt einc skologische Bilanz, die gegeniiber der bisherigen Planung deutlich besser
abschneidet.

6. Bodenkontamination

Das Planungsgebiet liegt in einem mit Schwermetallen belasteten Bereich Wieslochs. Fiir die
Anlage und die Nutzung der privaten Grundstiicke, insbesondere der privaten Hausgérten, sind
die Anbauempfehlungen der Stadt Wiesloch zu beachten,

Auf die gutachterliche Stellungnahme von Dipl.-Gecloge Ludwig Fhildebrand, Wiesloch, vom -
06.09.1995 wird verwigsen,




Vorhaben- und Erschliessungsplan
Flurstiick-Nr. 15360,15361,15366
und 15367

im Gebiet “Bannholzweg II"

Stadt Wiesloch

- Satzungsfassung -

M=1: 250

Miihlhausen/Rettigheim, den 24.06.99
Planung:

Ingenieurbiiro Karl und Wolfgang Siifling
Lindenweg 19b, Tel.: 07253/26232
69242 Miihlhausen/Rettigheim Fax: 07253/26209






