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ke xtliche Festsetzungen

Zum Bebauungsplan ,,Noexndl. der Koenigsberger Stasse*

L Hanungsre c htliche Festse tzungen
(§ 9 Abs. 1 BauGBiV. mit §§ 1 — 14 BauNVO)

1. ArtderBaulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Zff.1 BauGBiV. mit § 4 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet (WA)
Gem. § 1 Abs. 6 BauNVO sind Ausnahmennach § 4 Abs. 3 Zff. 3 -5
BauNVO nic ht zulé ssig ..

2. Mal derbaulic hen Nutzung
(§ 9 Abs. 1Zff. 1 BauGB)

2.1.1 Hohe baulicherAnlagen (§ 18 BauNVO)
Die Wandhohe derGebaude (Sc hnittpunkt der Aulenwand mit der
Unterkante derDac hkonstruktion) darfbei2-geschossiger Bebauung
max. 6,8 m und bei3-geschossigerBebauung max. 10,8 m betragen.
Unterer Be zugspunkt ist das vorhandene natiidiche Gelinde, gemessen
n derMitte derOstwand desjeweiligen Gebédudes.

2.1.2 Grundflac henzahl(§ 19 BauNVO) entsprec hend dem Planeinsc hrieb

2.1.3 Geschoflachenzahl(§ 20 BauNVO) entsprechend dem
Planeinsc hrieb

2.1.4 ZahlderVollgesc hosse (§ 20 BauNVO) entsprechend dem
Plane insc hrieb

|

Bauweise
(§ 9 Abs. 1Ziff. 2 BauGBund § 22 BauNVO)

Offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
Die Gebdude sind mit seitichem Grenzabstand entsprechend der
offenen Bauweise zu emic hten.
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4. Uberbaubare Grund stiic ksflii c he
(§ 9 Abs. 1Ziff. 2 BauGBund § 23 BauNVO)

Die im zeichnenschen Teil festgesetzten Baugrenzen diirfen mit
untergeordneten Bauteilen wie zB FEker, Engangsiberdachung,
Balkon, ieppenanlagen u.4. iibersc hritten werden, wenn das zula ssige
Maf3 der baulichen Nutzung nic ht tibersc hritten und Abstandsflic hen
nicht vedetzt werden. Ausgenommen hiervon sind HFichen mit
Bindungen fiir Be pflanzungen.

5. _ Hachen fiirNebenanlagen, Stellplitze und Garagen
(§ 9 Abs. 17Zff. 4 BauGBund §§ 12 und 14 BaulNVO)

Nebenanlagen iS. von § 14 Abs. 1 BauNVO und Garagen sowie
iberdachte Stellplitze sind nur mnerhalb der iberaubaren
Grundstiicksfliche oder auf den im Plan gekennzeichneten Hichen
zuli ssig .

6. Hichen fiirbesondere Anlagen und Vorkehmngen zum Schutz

vorsc hddlichen Unwe lte nwirkungen
(§ 9 Abs. 1 Zff. 24 BauGB)

In gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind die
AuBlenfassaden der Gebdude dem Iimpegelbereich I entsprec hend
auszubilden. Der Nachweis ist vom Bauhemrm im Rahmen des
Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahrens gegeniiber dem
Bauordnungsamt zu fithren.

7. Hiachen zum Anpflanzen von Biaumen und Strduc hem so wie

mit Bndungen fiir Be pflanzungen
(§ 9 Abs. 1 Zff. 25 BauGB)

a) Auf den im zeichnenschen Teil gekennzeic hneten Griinflic hen mit
Festsetzungen zum Anpflanzen von Biumen und Strduc hem ist eine
ergidnzende Be pflanzung zur angrenzenden  Grinfliche
vorzunehmen. Dabei sind Pflanzen aus der anlegenden IListe zu
verwenden. Auf den im zeichnenschen Tei gekennzeic hneten
privaten Bauflichen mit Bindungen fiir Bepflanzungen sind
Anpflanzungen entsprechend der anlegenden Pflanzliste
vorzunehmen. Sofem bei der FKEmchtung von Gebéduden
Hachdicher entstehen, sind diese mindestens extensiv zu
begrinen.
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b) Auf den im zeichnenschen Teil gekennzeichneten Grinflichen ist
der vorhandene Bewuchs zu erthaltlen und zu pflegen. Auf der im
zeic hnernsc hen il ge ke nnzeic hneten Bauflic he ist dervorhandene
Baum zu erhalten und zu pflegen.
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Ontliche Bauvorsc hiiften
(§ 9 Abs. 4 BauGBund § 74 IBO)

AuBere Gestaltung baulicherAnlagen
(§ 74 Abs. 1 Zff. 1 IBO)

Die Dachneigung darf maximal45 ° betragen.

Gestaltung befesticter Flidc hen und o ffe ne r Ste llp li tze
(§ 74 Abs. 1 Ziff. 1 IBO)

Offene Stellplitze, dem Zufahrten sowie sonstige befestigte Fichen
sind mit wa sse rd urc hli ssige n Ma te nia lie n (Ra se ngitte rste ine n, Pfla stermit
2 cm Fugen 0.4.) herzustellen.

Werbeanlagen
(§ 74 Abs. 1 Zff. 2 1BO)

Werbeanlagen sind nuran der Statte derleistung und nurinnerhalb der
uberaubaren Grundsticksfliche zulissig. Wereanlagen an
Gebauden sind gestalterisch dem Gebidude anzupassen und in der
Grofle deutlich unterzuordnen (max. 10% der Gebdudelinge bzw. —
hohe), diese sind jedoch nurim Fdge sc ho 3 zul4 ssig.

Gestaltung derunbebauten Hichen bebauter Grundstiic ke
(§ 74 Abs. 1 Zff. 3 1BO)

Die unbebauten Hichen der Baugrundstiicke sind als Grinflichen
anzulegen. Dabei ist pro angefangene 300 m2 unbebauter Hiche
mind. ein gmBkroniger Baum zu pflanzen. Bei emner Nutzung der
unbebauten Fachen als Stellpliatze ist aufje 5 Stellplatze zur Glie derung
und Auflockerung ein g Bkroniger Baum zu pflanzen. Stellplitze und
Iagerflichen sind mit wasserdurc hlissigerOberfliche zu gestalten.

Enfriedigungen
(8§ 74 Abs.1 Ziff. 3 IBO)

Gegeniiber den Verkehrsflichen sind offene Einfredigungen bis zu
einer Hohe von maximal 1,50 m iiber der Verke hrsflic he zulissig. Die
Finfrie digungen sind zu hinterpflanzen. Es sind hietbeifolgende Arten zu
verwenden:

Strauc her:
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Vibumum opulus (gemeiner Schneeball), Ligustrum vulgare (Liguster),
Sambucus nigra (Schwarzer Holunder), Comus sanguinea (Roter
Hartriegel), Rhamnus catharticus (Keuzdom), Crataegus laevitaga
(Weissdom), Prunus avium (Vo ge Ikirsc he ).
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Hinweise

Gem. § 45 b, Abs. 3 des Wassergesetzes fiir Baden-Wirttemberg vom
15. Juli 1998 soll Niedersc hlagswasser von Grundstiicken, die nach dem
1. Januar 1999 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation
angeschlossen werden durch Veric kerung oder ortsnahe Enleitung in
ein obenrdisches Gewédsser beseitigt werden, sofem dies mit
vertretbarem Aufwand mo glic h ist.

Unbelastetes Dachflichenwasser kann iber ausreic hend
dime nsio nie te Ve rsic ke rungsmulden mit einerminde stens 30 ¢ m starken
belebten (z.B. Rasen begriinten) Bodenschicht versickert werden. Ein
Notiibedauf in die 6ffentliche Kanalisation ist vorzuse hen. Um mo glic he
Vemissungen zu vemmeiden, ist auf einen ausreichenden Abstand zu
unterkellerten Gebduden zu achten. Ene Vemickerung iber
Sic ke rsc hé c hte, Sic ketbrunnen o .4. ist nic ht zul4 ssig .

In den nicht zur Bebauung voigesehenen Bereichen sind
Bodenverdic htungen zu vemmeiden, um die natiidic he Bo denstrukturvor
einererheblichen und nachhaltigen Verinderung zu sc hiitze n.

Bei allen Baumafnahmen ist humoser Obetboden (Muttetboden) und
Unterboden getrennt auszubauen, vomangig einer Wiedererwertung
zuzufithren und bisdahin getrennt zu lagem.

Als Iager sind Mieten vorzusehen, die den Ehalt der Bodenfunktionen
gewdhdeisten (Sc hiitth6 he max. 2 m, Sc hutz vor Vemé ssung etc.).

Falls bei der Durc hfiihrung von Bodenarbeiten geruchliche und/oder
sic htbare Auffaligkeite n bemerkt werden, die auf
Bodenverunreinigungen hinweisen, ist das Wassenechtsamt beim
Landratsamt Rhein-Ne ¢ kar-Kre is unve rziiglic h zu ve rstindigen.
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Pllanzliste zum Bebauungsplan ,,Nordl. der Koenigsberger Shasse

Rirdie im Baugebiet liegende Griinfliche werden folgende Pllanzen
voirgeschlagen:

Zwetschge

Mirabele

Sc hle he (Prunus domestic a)

Sc hwarzerHolunder(Sambuc us nigra)
Hasel(Coryllusavellana)
RoterHartriegel (Comus sanguinea)

Be pflanzung in den prvaten Bauflichen mit Bndungen fiir Be pflanzung:

Weildom (Crataegus monogyna)
HaselnuB3 (Coryllus avellana)
GemeinerSc hneeball (Vibumum o pulus)
Wolliger Sc hneeball (Vibumum lantana)
Sc hwarzdom (Prunus dome stic a
RoterHartriegel (Comus sanguinea)

Lig uste r (Lig ustrum vulgare)

Ko me Ikirsc he (Comus mas)

Gemeine He c ke nkirsc he (Ionicera xylo ste um)
Sc hwarzerHolunder(Sambuc us nigra)
Hund s se (Rosa canina)

Felsenbime (Ame lanc hierlamarc ki)
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Be griindung
(§ 9 Abs. 8 BauGB)

zum

Bebauungsplan
Noxdlich der Konigsbeiger Stasse

Gro Be Kreisstadt Wiesloch
Rhein-Nec karKreis
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1 Allgemeines

Die Iebenshilfe fiir Mensc hen mit geistiger Behinderung e.V. Ortsve re inigung
Wiesloch betreibt in Wiesloch einen Sonderschulkindergarten, die Tom-
Mutte rs-Sc hule, die Kurzzeitbetreuung und eine Werkstatte fiir Behinderte mit
120 Plitzen. Als weitere Hnnchtung ist der Bau emnes Wohnheimes fiir
Behinderte mit ca. 30 Plitzen geplant, welches moglichst in der Nahe zur
We rksté tte fiir Behinderte emc htet werden sollte.

Nach mehreren untersuchten Standorten wurde der Bereich dieses
Bebauungsplanes am westlichen Stadtrand von Wiesloch gefunden, der als
giinstig anzusehen ist, da die Bewohnerauch zu Ful3 zur Werkstatte im Gebiet
Weindcker gelangen ko nnen. Der Bebauungsplan soll die
planungsrec htlic hen Voraussetzungen fiir die Zuldssigkeit dieses Vorhabens
sc haffen.

2 Gellungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfafit die (alten) Grundstiic ke
Flst Nm. 3193, 3194, 3195, 3196, 3197 und 3198 zwischen Alte Heestrasse,
Konigsberger Strasse und Reitplatz. Diese Grundsticke wurden im
Flubereinigungsverfahren ersetzt durch die Fst.Nm. 13557, 13558, 13559 und
13560. Die Gesamtfliche desBebauungsplanesbetrigtca. 0,72 ha.

In  Hachennutzungsplan von 1981 ist der Geltungsbereich des
Bebauungsplanes als Aullenbereich, Iandwirtsc haftliche Hiche dargestellt.
Der Hachennutzungsplan wird derzeit fortgesc hrieben, am 21. Jul 1999 hat
der Gemeinderat iber die wadhrend der Offenlage vorgebrachten
Anregungen beraten und beschlossen. Mit gleichem Beschlul wurde die
Fiache dieses Bebauungsplanes in den Flichennutzungsplan aufgenommen.
DerBebauungsplan ,Nordlch der Konigsberger Strasse“ entspric ht somit dem
fortgeschrebenen Hichennutzungsplan, der vom Gemeinsamen Aussc hufl
Wie slo ¢ h-Die Ihe im vo ra ussic htlic h im Spatjahr 1999 verabsc hiedet wird.

3 Nutzung
3.1 Bisherige Nutzung

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes wurden bisher
land wirtsc ha ftlich genutzt. Entlang der Konigsberger Strasse befindet sich ein
ca.1l0m breites Feldgeholz mit Obstbadumen und Hecken, welchesetwa 65 m
parallel zur Konigsberger Strasse vedduft. Am Strassenrand ist der
Gehéolzstreifen durch parkende Fahizeuge bereits geschiddigt. In westlichen
Teil des Grundstiicks Fast.Nr. 3196 (alt) bzw. 13558 steht ein NuBBbaum mit
einem Konendurchmesservon ca. 16 m und einem Stammdurc hmesser von
0,7 m.
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3.2 ’Zukiinftige Nutzung

Die Bauflichen des Plangebietes sind als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Un innerhalb des Gebietes die Wohnruhe zu gewéahideisten
wurden Nutzungen nach § 4 Abs. 3 Zff. 3 —5 BaulNVO ausge sc hlo ssen.

Sidlich derKonigsberger Strasse befinden sich vier Me hifamilienhduser, deren
BewohnerzT iiberStellplatzmangelgeklagt haben. Aus diesem Grund wurde
an der Enmiindung der Konigsberger Strasse in die Alte Hemstrasse eine
Stellplatzgruppe festgesetzt. Diese Stellplitze sollen den interessierten
BewohnerderKonigsbergerStrasse 1 -7 angeboten werden.

Die Bauflichen gledem sich in zwei Bereiche, der groflere mit einer
dreigeschossigen Bebauungsmoglichkeit fiir das Wohnheim und eine
ergdnzende zweige sc hossige Wo hnbauflidche fir Ein- oder
Zwe ifamilie nha user.

4 Auswitkungen auf Naturund Iandschaft

Die bishenge Nutzung ist in Kapitel 3.1 kurz beschreben. Ausser dem
Feldgeholz ist der landschaftsokologische Bestand nicht als hochwertig
anzusprec hen.

Eing riff/ Ausgle ic h

Der Bebauungsplan setzt fiir das vorthandene Feldgeholz fest, dass dieses
weitgehend erhallen werden mul}. Die Untetbrec hung durch die 5,5 m breite
Ersc hlie Bung ist im westlichen  Bereich durch Ersatz- und
Ausgleic hspflanzungen zu kompensieren, im Planteil ist dies entsprechend § 9
Abs. 1 Ziff. 25 BauGB festgesetzt. Der vorthandene NuBlbaum ist zu erhalten,
der Bebauungsplan setzt dies sowohl im zeic hnernsc hen wie im te xtlic hen Teil
fe st.

Durch die vorgesehene Bebauung erfolgt eine maximale Versiegelung von 40
% der Bauflichen. Un dieser Eingnff auszugleichen wird im Bebauungsplan
festgesetzt, dass entlang der Westgrenze und jeweils nordlich der
vorgesehenen Gemeinschaftsstellplitze ein 3 m breiter Pflanzstreifen
anzulegen ist, der mit heimischen Gehdolzen bepflainzt werden mulf.
Dariiberhinaus sind bei Gemeinsc haftsstellplitzen je 5 Stellpldtze n mind e ste ns
ein groBkroniger Baum zu pflanzen. Gleiches gilt fiir die nic ht tiberbauten
Fachen je 300 m2 Stellplitze und Iagerflic hen sind mit wasserdurc hlissigen
Oberlichen zu versehen, um moglichst wenig Oberflichenwasser dem
Kana lisa tio nssyste m zuzufithre n.

Durch die im Bebauungsplan festgesetzten landschaftsplanernschen
MaBnahmen ist sicher kein 100 %-iger Ausgleich eneichbar, der Engnff kann
jedoch zu mehralsdreiVierteln ausgeglichen werden, wasbeidiesem Kkleinen
Gebiet sicher hinnehmbar ist, zumal diese Betrachtung davon ausgeht, dass
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alle zulissigen Nutzungen an der Obergrenze ausgeschopft werden.
Andererseits mull auch benicksichtigt werden, dass fir den Bau des
Wohnheimes an dieser Stelle ein gro e s 6 ffe ntlic he s Inte re sse b e ste ht.

5 Limsitua tion

Westlich des Plangebietes vedduft die B 3 mit einer prognostizierten
Verkehisbelastung nach GVP von ca. 20.000 DIV. Der Abstand zum
Plangebietbetrdagt 250 — 300 m.

Die Alte Heerstrasse, die 15 — 40 m (gemessen von Fahibahnmitte) von den
Bauflichen entfemt vorbeifithit hat eine prognostizierte Belastung von ca.
8.000 D1V.

Beide Strassen ergeben eine ILimbelastung, die sowohltags als auch nachts
jeweils um

5 dB(A) iiberdem Planungsrc htwert nach DIN 18005 lie gt. Aus diesem Grund
setzt derBebauungsplan fest, dass die AuBlenfassaden vor Aufenthaltstiumen
gem.DIN4109 dem Limpegelbereich Ientsprec hend auszubilden sind.

6 Hsc hlie Bung und Bode nordnung

Die Erschlie Bung des Gebietes erfolgt im Wesentlichen von der Alten
Heerstrasse, lediglich fir die beiden westlichen Bauflichen und als weitere
Fisc hlie Bung und Rettungsweg fiir das Wohnheim erfolgt eine FEisc hlie Bung
von der Konigsberger Strasse aus. Alle erforderdichen Ver und
Entsorgungsleitungen liegen in der Alten Heerstrasse oder der Konigsberger
Stra sse .

Die Grundstiicke befinden sich derzeit noch in Prnvateigentum bzw. im
Figentum der Ev. Pflege Schonau. Hiersolleine Neuordnung der Grundstiic ke
dergestalt erfolgen, dass die Stadt Wiesloch Egentimer des
Kirc he ngrund stiic ks durch Thusc h mit stidtisc hen Grundstiicken wird und die
Privateigentumer iiber ein fieiwilliges Umlegungsverfahren im Bereich der
zweigesc hossigen Bauflichen zugeteit werden. Der Bebauungsplan enthilt
einen Vorsc hlag fiirdie Neueinteiung der Grund stiic ke.

7 Verfahren

Der Gemeinderat der Stadt Wiesloch hat am 3. Februar 1999 beschlossen,
diesen Bebauungsplan aufzustellen. Der Besc hlul wurde am 14. Aug. 1999
offentlich bekanntgemacht. Die voigezogene Biigerbeteiigung erfolgte
durch Offenlage des Planes vom 23. Aug. 1999 bis 10. Sept. 1999. Paralel
dazu wurden die Téager offentlicher Belange zum Planentwurf gehort. Die
Stelungnahmen wurden am 29. Sept. 1999 beraten, in gleic her Stzung die
Offenlage beschlossen.
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Wie slo ¢ h, November1999

Peter Ketterer
Fachbereich 6
Planung und Bodenordnung
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SATZUNG

iiber den
Bebauungsplan

»Nordlich der Kdnigsberger Strae*

1. Fertigung

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat: 03.02.1999
Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses: 14.08.1999
Friihzeitige Biirgerbeteiligung: 23.08.1999 - 10.09.1999
Friihzeitige Beteiligung der beriihrten Behérden/Trager offentlicher Belange:  11.08.1999 — 10.09.1999
Offenlage des Planentwurfs: 10.01.2000 - 11.02.2000
Bekanntmachung hierzu: 03.01.2000
Information der beriihrten Behdrden/Trager dffentlicher Belange

von der Offenlage mit erneuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 15.11.1999
Satzungsbeschluf® gemaR § 10 BauGB: 23.02.2000

Wiesloch, den 29.02.2000

4, o LO/ Oberburgermelster

Genehmigung der hoheren Verwaltungsbehdrde:
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senehm {0 ra lk
Karlsru 22 \s- 2000 ._s ’.‘ 
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Ausfertigung des Bebauungsplans:
Wiesloch, den £5.5. 2o e

Der Bebauungsplan fritt durch Bekanntmachung
der Erteilung der Genehmigung am £ 7 5.200¢ _ in Kratt.

Wiesloch, den <7 S « 2000
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Oberbiirgermeister



