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1 Art der baulichen Nutzung
1§5 Abs2 N1, § 9 Abs.1 N1 BauGB,
6§ 1bis 11 der BauVO)

WA

Allgemene Wofngebiefe
1§ 4 Bau\V0)

2. Maf der baulichen Nufzung
(5 Abs2 Nr1,§ 9 Abs.1 N1 BauGB,
§ 16 BaulV0)
R Grundflachenzahl
DN Dachneiqung
TH  Traufhohe
M Frsthohe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
1§ 9 Abs Ne2 BauGB
§§ 22 und 23 der BauNV0)

Baugrenze

PN nur Einzel- und Doppelhauser zulassig

Allgemene Wohngebiefe-Flache

13 Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und
Flachen fur Mafinahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

(§ 5 Abs2 Nr.10 und Abs:4,

§ 9 Abs.1 Nr20, 25 und Abs b BauGBl

Flachen mif Bindungen fir Bepflanzungen

und fur die Erhaltung von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen sowie von Gewasser

(§ 9 Abs1 Nr. 25b und Abs.6 BauGBl

. Sonsfige Planzeichen

WEm_mm_  (renze des raunlichen Gelfungsbereichs des

Bebauungsplans

1§ 9 Abs. 7 BauGB)

Abgrenzung unferschiedlicher Nutzung zB.

von Baugebieten, oder Abgrenzung des Mafles
der Nufzung innerfialb eines Baugebiefs
(zB.§ 1 Abs4, § 16 Abs5 BaukVO0)
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| Flachen fur Nebenanlagen, Stellplafze,

Garagen und Gemenschaftsanlagen

0 Offene Bauweise 1§ 9 Abs1 Nr4 und 22 BauGB)
9. Grinflachen (p Carport
(§ 5 Abs2 Nr5 und Abs,
§ 9 Abs1 Nr.15 und Abs6 BauGB]
Sonstige Grunflache
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SCHRIFTLICHER TEIL MIT BEGRUNDUNG

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Im Mainzer* in Wiesloch-Baiertal

-Satzungfassung-

1

31

3.2

3.3

34

3.5

Planungsanlass und Geltungsbereich

Bereits seit April 1998 bestehen von verschiedenen Manahmentragern die Absicht, eine in der Strale ,,Im
Mainzer” in Wiesloch-Baiertal vorhandene Baulicke zu Wohnbauzwecken zu nutzen. Nach den
Festsetzungen des fiir diesen Bereich rechtskraftigen Bebauungsplans ,,Wingertsgasse" —Anderung aus
dem Jahr 1976 ware eine bauliche Nutzung dieses Bereichs planungsrechtlich nicht zulassig. Daher hat der
Vorhabentrager, die Werthaus Wohnbau GmbH, Kurzpfalzstr. 10 A, 74889 Sinsheim am 16.11.1998 den
Auftrag auf Einleitung eines Satzungsverfahrens flir einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan gestellt.
Geéndert wurde dieser Antrag mit Schreiben vom 11.05.1999. In seiner Sitzung am 30.06.1999 hat der
Gemeinderat der Stadt Wiesloch beschlossen, den Antrag des Vorhabentragers anzunehmen und das
Verfahren einzuleiten. Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst den
stidlichen Teil des Grundstticks Flst. Nr. 2243 mit einer Flache von ca. 800 m?.

Erschliefung, geplante bauliche Nutzung

Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt von der Strale ,,Im Mainzer" in Form eines privaten Wohnweges. Es
ist beabsichtigt, im Geltungsbereich ein Einzelhaus und zwei Doppelhaushalften zu errichten.

Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete WA (§ 4 BauNVO)
Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Ziff. 3-5 sind gemaR § 1 Abs. 6 BauNVO nicht zulassig.

MalR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Ziff. 1 BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

GroRe der Grundfiache der baulichen Anlage (§ 16 BauNVO) und Héhe der baulichen Anlagen (§ 18
BauNVO) als First- bzw. Traufhhe entsprechend den Einschrieben im zeichnerischen Teil. Im Plan ist zur
Ermitlung der Hoéhen ein Bezugspunkt festgelegt. Als Traufhohe ist der Schnittpunkt der Gebade-
aulenwand mit der Dachneigung definiert.

Bei der Ermittlung der zuléssigen Grundfiache ist gemaR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO die im zeichnerischen
Teil als ,,Zuwegung” festgesetzte Flache nicht mitzurechnen.

Bauweise (§ 22 BauNVO)

Als Bauweise ist die offene Bauweise gemaR § 22 BauNVO entsprichend dem Einschieb im zeichnerischen
Teil festgesetzt. Dabei sind nur Einzel- und Doppelhauser zulassig.

Uberbaubare Grundstiickfache (§ 23 BauNVO)

Die tiberbaubare Grundstticksfiache ist gemaR § 23 BauNVO durch Baugrenzen entsprechend des
Planeintrags im zeichnerischen Teil festgesetzt. Nebenanlagen im Sinne des § 14 Abs. 1 BauNVO sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig.

Flachen fir Stellplatze und Garagen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 4 BauGB und § 12 BauNVO)
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43
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Garagen sind gemaR § 12 Abs. 6 BauNVO nur innerhalb der (berbaubaren Grundstlicksfiachen,
Uberdachte Stellplatze (Stellpldtze mit Schutzdach ohne seifliche UmschlieRung durch Wande oder Tore)
auch auf den im zeichnerischen Teil mit ,Carport* festgesetzten Flache zuldssig. Offene Stellplatze sind
auch auRerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksfiachen zulassig.

Flachen fir die Erhaltung von Baumen, Streuchern und sonstigen Bepflanzungen (§ 9 Abs. 1 Ziff. 25
BauGB)

Der am slidwestichsten Rand des Geltungsbereichs vorhandene Grinbestand ist entsprechend des
Planeintrags zu sichern und dauernhaft zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs, 1 Ziff. 1 LBO)

Décher:
Es sind nur Satteldacher oder dem Satteldach verwandte Dachformen zuldssig. Als Dachneigung sind
Werte von 40°-44° zulssig. Verschiedene Dachneigungen an einem Gebaude sind nicht zulassig. Traufe
und Orfgange miissen Uberstande von mind. 0,30 m erhalten. Als Dacheindeckung sind nur Ziegel in
ziegelroten bis mittelbraunen Farbténen zufassig. Sehr dunkle sowie gemusterte Materialien sind nicht
zulssig.

Gestaltung befestigter Flachen und offener Steliplatze (§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 LBO)

Die im zeichnerischen Teil als |, Zuwegung” festgesetzte Flache ist mit wasserdurchlassigen Materialien
(Rasengittersteinen, Pflaster mit mindestens 2 cm breiten Fugen o. 4.) herzustellen. Gleiches gilt fiir offene
Stellplatze, fiir Zufahrten zu Garagen oder Stellplatzen sowie fir sonstige befestigte Fiachen,

Gestaltung der ungebauten Flachen bebauter Grundstlicke (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3LBO)

Die unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke sind als Griinfiachen anzulegen. Dabei ist pro angefangene
200 m? Grundsticksflache ein Baum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Es sind hierbei Arten aus
der folgenden Vorschlagsliste zu verwenden:

Baume:

Betula pendula (Sandbirke), Saxis caprea (Salweide), Sorbus aucuparia (Eberesche), Quercus robur
(Stieleiche), Crataegus monogyna (Weissdorn), Cylisus scoparius (Besenginster), Prunus spinosa
(Schlehe), Acer campestre {Feldahorn), Alnus glutinosa ( Schwarzerle), Juglans regia (Walnuss), Cornus
sanguinea (Hartriegel), Sambucus nigra (Schwarzer Holunder).

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Ziff. 3LBO)

Zulassig sind offene Einfriedigungen bis zu 2,0 m {ber vorhandenem Gelande. Es sind auch Hecken aus
Laubgeholzer zulassig. Hierbei sind Arten aus der volgenden Vorschlagliste zu verwenden:

Viburnum opulus (Gemeiner Schneeball), Ligustrum vugare {Liguster), Sambucus nigra (Schwgrzer
Holunder), Cornus sanguinea {Roter Hartriegel), Rhamnus catharticus (Kreuzdorn), Crataegus laevitaga
(Weissdorn}, Prunus avium (Vogelkirsche).

Auswirkungen auf Natur und Landschaft {§ 1a BauGB)

Im Rahmen der Uberplanung des Bereichs ist zu untersuchen, inwieweit durch die Schaffung von Baurecht
ein Eingriff in Natur und Landschaft entsteht.

Hierzu ist zunichst festzustellen, dass fir den Uberplanten Bereich bereits Baurecht aufgrund des
rechtskraftigen Bebauungsplans besteht. Uber den rechtlichen zuléssigen Eingriff wurde folglich bereits im
damaligen Bebauungsplanverfahren abgewogen. Es ist nun geplant, einen bislang baulich nicht nutzbaren




Grundstlicksbereich einer baulichen Nutzung zuzufiihren. Dabei soll von dem alten Baugrundstlick der
stdwestliche Teil abgetrennt werden. Da bei dem alten Baugrundstiick das zulassige Maf der baulichen
Nutzung bei weitem nicht ausgeschopft wurde (GRZ zulassig: 0,3; real: 0,13), ist auch auf dem
verbleibenden Restgrundstiick das im Bebauungsplan zulissige MaR der baulichen Nutzung nicht
{iberschritten (GRZ zulassig: 0,3; real; 0,23).

. Flr den neu Oberplanten Bereich ist die zuldssige Grundflache nicht iber eine GRZ, sondern (ber die
Ry Gréle der Grundfidche der baulichen Anlagen nach § 16 BauNVO festgesetzt. Fir den gesamten neu
Uberplanten Bereich ergibt sich somit eine fiktive Grundfléchenzahl von 0,29, was sich ebenfalls innerhalb
des im urspriinglichen Bebauungsplan festgesetzten Rahmens bewegt. Dies verdeutlichi, dass sich fiir den
Bereich des gesamten alten Baugrundsticks zwar die tiberbaubare Grundsticksflache, nicht aber des
zulassige MaR der baulichen Nutzung erhdht. Der Eingriff ist daher planungsrechtlich als gering einzustufen.

Um den Eingriff zu minimieren, ist der am sldwestlichen Rand des Geltungsbereichs vorhandene

Grlinbestand mittels entsprechender planungsrechtlicher Festsetzungen im zeichnerischen und im

schriffichen Teil zu erhalten. Des weiteren ist als 6rtliche Bauvorschrift im Bebauungsplan festgeschrieben,

dass die Zuwegung zu den Gebauden, die offenen Stellplatze, die Zufahrten zu Garagen oder Stellplatzen

sowie sonstige befestigte Flachen mit wasserdurchlassigen Materialien zu befestigen sind. Als Mafinahme

/ Zum Ausgleich des Eingritfs dient Ziff. 4.3 der drtlichen Bauvorschriften. Weitere Ausgleichmaltnahmen sind
innerhalb des Geltungbereichs aufgrund der Fiachenverftigbarkeit nicht maglich.

6 Hinweise

6.1 In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um die
nattrliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Veranderung zu schiitzen.

6.2 Bei allen BaumaRnahmen ist humoser Oberboden (Mutterboden) und Unterbeden getrennt auszubauen,
vorrangig einer Wiederverwendung zuzufiihren und bis dahin getrennt zu lagern.

< 6.3 Als Lager sind Mieten vorzusehen, die den Erhalt der Bodenfunktion gewahrleisten (Schiitthéhe max. 2 m,
Schutz vor Vernassung etc.).

6.4 Falls bei Durchftihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder sichtbare Auffélligkeiten bemerkt werden,
die auf Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wasserrechtsamt des Rhein-Neckar-Kreises unverziiglich
zu verstandigen.

& 6.5 Im Plangebiet und in dessen niheren Umgebung sind Versorgungsleitungen der EnBW vorhanden. Bei
Umsetzung der Manahme ist diese daher mit der EnBW, Regionalzentrum Wiesloch abzustimmen.

Planverfasser:
Dipl.— Ing. (FH) Jakob Merk
Architekt

Starenweg 1
69168 Wiesloch

Wiesloch den 9. August 1899




SATZUNG

iiber den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan

»Im Mainzer“ in Wiesloch-Baiertal

1. Fertigung
T Annahme des Antrages des Vorhabentragers durch den Gemeinderat/
Einleitung des Satzungsverfahrens: 22.07.1998/30.06.1999
Anhorung der beriihrten Behdrden/Trager offentlicher Belange: 10.09.1999 - 13.10.1999
Offenlage des Planentwurfs: 13.09.1999 - 13.10.1999
o Ipiaimumimmops i
Wiesloch, den 02.11.1999
_ Ausfertigung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans:
Wiesloch, den 05.11.1999
J

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan tritt durch Bekanntmachung
des Satzungsbeschlusses am 11.11.1999 in Kraft.

Wiesloch, den 11.11.1999

Oberbiirgermeister
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Allgemeines Wohngebiet
§ 9 Abs.1 Nr.1 BouGB, § 4 BauNVo

Grundfidchenzah!
§ 9 Abs. 7 Nr. 1 BauGB, §8 16, 17, 19 BaulV0

Trauthohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, §§ 16, 17 BauNVO

Firsthohe als Hochstgrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, $8 16, 17 BauNVO

Nur Einzel- und und Doppelhduser zuldssig
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, $§8 22, 23 BauNVv0

offene Bauweise/geschlossene Bauweise
§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 Abs.2 BauNVO

Dachneigung

Garage, Carport
§ 9 Abs.1 Nr. 4 BauGB

Baugrenze
§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVo

Grenze des rdumlichen Geltungsbereichs
§ 9 Abs. 7 BauGB

Umgrenzung von Flichen fiir die Erhaltung

von Bdumen, Strduchen und sonstigen Bepflanzungen

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzungen

Waldemar Rudi

Dipl. Ing. (FH) fiir Vermessungswesen

69207 Sandhausen

Eichendorffstr. 2
Telefon 06224 / 81576

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

"Im Mainzer”

Gemeinde: Wiesloch

Gemarkung: Baiertal

Planverfasser: MaBstab

Architekt J. Merk 1:500
—oZ—

Sachbearbeiter; Datum:

W. Rudi 26.10.1999






