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3.1

3.2

3.3

Antiguitaten
Schniftblumen
Zooartikel

Offentliche Verkehrsfidchen gem. § 9 (1) Nr. 11 BauGB

- StraBenverbreiteryng in den Breitwiesen,
- Querspange zur B 39 mit Kreisverkehrsplatz im Neuen StraRel.

Bie Fahrbahnaufteilungen sind nicht Gegenstand der Fesisetzungen,

MaB der bautichen Nutzung gem. §§ 16 — 21 BauhVO

Festsetzung der Grundfidachenzahl {GRZ) und der max. HEhe der bautichen Anlagen gem. Planeintrag.
Dachaufbauten fiir technische Bauteile diirfen die max. zuldssige Gebaudehdhe auf max. & % der Dach-
flache um 2 m Gberschreiten.

Bauweise gem. § 22 BauNVO

Gem, Planeintrag ist eine abweichende Bauweise {a} gem. § 22 {4) BauNVO fiir Gebaudefangen von mehr
als 50 m bis zu 150 m fastgesetzt.

Im Gewerbegebiet (GE} ist gem. Planeinirag bereichsweise auch die offene Bauweise {o) gem. § 22 (2)
BauNVO festgeselzt,

Fiir den Gefrankemarkt ist an der Osigrenze Gr'enzhebauung 2ulassig.

Uberbaubare GrundstBcksflichen gem. § 23 BauNVD

Festsefzung durch Baugrenzen im Plan.

Von der Bebauung freizuhaltende Flachen gem. § 9{1} Nr. 10 BauGEB

Die im Plan als Sichtdreiscke (SD) gekennzeichneten Bereiche sind von Sichthindernissen iiber 0,80 m
Hohe - hezogen auf dig jeweilige Fahrbahnoberkante — und von sichtbehindernder Bepflanzung freizu-
halten,

Hohenlage der Gebdude und bautichen Anlagen gem. § 9 (2) BauGRB
Die Hohe der Erdgeschosse (OK Futhodan) darf bis zu 1,2 m Gber dem jetzigen Gelandeniveau Iiegen

Das neye Geldnde ist bis zu 20 cm unter OK FuBboden anzufillen.
Abgrabungen vor den Fassaden sind nicht zuléssig.




BEBAUUNGSPLAN ,NEUES STRABEL*®
UND ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

RECHTLICHE GRUNDLAGE

Aufgrund der §§ 1, 2 und 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom 27.08.1997
{BGBI. [, 5. 2141), berichtigt durch Bekanntmachung vom 16.01.1998 (BGBI. 1. 5. 137), zuletzt gedndert durch
Art. 12 des Geselzes vom 23.07.2002 (BGBI. I. 5. 2850}, der Verordnung dber die bauliche Nutzung der Grund-
stiicke (Baunutzungsverordnung-BauNVO) in der Fassung der Bekannimachung vom 23.01.1990, zuletzt
geéndert durch Art, 3 des Investitionserleichterungs- und Wohnbautandgesetz vom 22.04.1993 (BGBI. ), 5. 468},
des § 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wiiritemberg (LBO} vom 08.08.1995 {GBI. S. 617) in Verbindung mit
§4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg (GemQ} vom 03.10.1973 (GBI. 8. 577) in der Fassung vom
18.05,1987 {Gbl. S. 181) hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch

den Bebauungsplan ,Neues StréBel”
und

die Srtlichen Bauvorschriften
jewells als Satzung beschlossen.

Réumlicher Geltungsbereich:

Der riumiiche Geltungsbereich beider Satzungen ergibi sich anhand des zeichnerischen Teils des Bebau-
ungsplans.

Bestandteile der Satzungen:
Bebauungsplan:
1. Zeichnerischer Tei,
2. Schrifficher Teil mit Planungsrechtlichen Festsetzungen.

Orliche Bauvorschriften.

Als Aniage zu den Satzungen sind Hinweise und eine Begriindung beigefligt.
Inkrafitreten; |

Die Satzungen treten am Tage ihrer Bekanntmachung in Kraft.




SCHRIFTLICHER TEIL DES BEBAUUNGSPLANS

8 PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN gem. § 9 BauGB
in Erganzung der Planzeichnung wird foigendes festgesetzt:
1.  Artder baulichen Nutzung gem. § 1 - 15 BauNVQ

14 Sondergebiet ($0) gem. § 11 (3) Nr. 2 BauNvQ
Zulassig ist ein Bau- mit Gartenmarkt mit zugehdriger Stellplatzaniage.
Festsetzungen zulassige Sortimente im Bau-/ Gartenmarkt
Im Bau- / Gartenmarkt ist insgesamt eine Verkaufsfidche von 9.850 gm zuldssig.

Neben baumarktspezifischen Sortimenten *1) und gartencenterspezifischen Sortimenten *)2 sind
die in der folgenden Tabelle mit den jeweiligen Maximalfidchen aufgefiibrien Randsortimente zu-

tassig.

© RandSOIMENE. .....cvcvveenisarmermrerrersressssmmecenceemsccee VKF bis zu{gm}
Zoo 350
Fahrrader und Zubehdr 60
Campingartikel 80
Haushaltswaren 100
Haus- und Heimtextilien 230
Eiektrokleingeréte 10
Bilder / Rahmen 165
Nahrungs- / Genussmittel *3) 20
Reinigungsmitie! {Drogeriewaren) 20
Sonstiges *4) 180
zentrenreievante Randsortimente 985
Leuchten und Zubehdr 375
Elektrogrofigerate 30
Teppiche / Bodenbelage 250
Mabel : "~ 575

- Autozubehér 100
nicht zentrenrelevante Randsortimente 1.330

- Bau- ! Gartenmarkt insgesamt 9.850

*1} insbesondere Eisenwaren / Beschi&ge, Maschinen / Werkzeuge, Bauelemente,
Fliesen, Holz, Rolliaden / Markisen, Sanitarbedart, Heizungen / Ofen

*2) insbesondare Planzen (keine Schaittblumen), Gartenbedarf und —geréte

*3) Slibwaren, Rauchwaren, Gefranke als Kassenartikel

*4) Kassenartikel wie Feuerwerk (Saisonartikel, nur 10 Verkaufstage p.a.);

' Wohnraumuhren, Freizeit / Spiel und Basteln, Wintergariendekoration {Gestecke), sai-

sonale Geschenkartikel *5), saisonale Bastelarikel *5), saisonale Dekorationsartikel
*5), Vasen, Seidenblumen, Trockenblumen .

*5) (2.B. zu Valentinstag, Muttertag, Oster- und Weihnachtsmarkt)
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Dabei darf die Summe der zentrenrelevanten Randsortimente bei Ausschipfen der Maximalfla-
chen nicht erhdht werden, darf also 10 % der gesamten Verkaufsflache, d.h. 985 gm nicht Uber-
steigen.

Die in der Kategorie Sonstiges bei den zentrenrelevanien Randsortimenien aufgefiihrien Einzel-

sortimente sind jeweils auf einer Verkaufsfidche von bis zu 25 gm zuldssig.
{Grundlage Gutachten Dr. Acorsila vom 21.8.03)

Gewerbegebiet (GE) gent. § 8 BauNVQ
Gem. § 1(5) BauNVO sind Vergniigungsstatten aller Art unzulassig.

Zulgssig ist unmitielbar angrenzend an die Wesigrenze des Sondergebietes ein Getrénkemarkt mit giner
Verkaufsflidche von insgesami 710 qm.

Festsetzungen zuldssige Sortimente im Getrinkemarkt

Neben Getranken diirfen auf einer Fidche van maximal 50 qm getrdnkemarkispezifische Randsortimente
{insbesondere Partyartiie) und —zubehdr wie Geschirr, Tischdecken, Servietten, Grills und —zubehor;
Transporimitiel wie Kisten und Boxen) angeboten werden,

Sonstige Angebote aus dem Sortimentsbereich Nahrungs- und Genussmiitel {insbasondere Snacks, Ge-
béck und Tabakwaren) sind auf einer Verkaufsfiache von bis zu 15 gm zuldssig.
(ahgeleitet aus Guiachten Dr. Acocella v, 21 08.03)

Dariiber hinaus sind gemag § 1 (5) und (9} BauNVQ Einzethandels- und Handelshetriebe mit Verkauf an
Endverbraucher nicht zuidssig, wenn das angebotene Sortiment ganz oder teilweise den im Folgenden
aufgefihrien Waren zuzuordnen ist;

- Nahrungs- und Genussmittel, Getranke, Reformwaren

- Drogeriewaren, Reinigungsmittel fir den Haushah

- Kosmetische, pharmazeutische und medlzmlsche Erzeugnisse
- Bekleidung aller Art, Pelzwaren

- Kinder- und Babyartikel

- Schuhe und Zubehdr

- Llederwaren, Taschen

- Heimtextilien, Haushaliswische, Stoffe

- Gardinen und Zubahér

- Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle, Néhmaschinen

- Einrichiungsgegenstinde (chne Mobel), Haushaltswaren

- Glas, Keramlk, Porzellan

- Kunstgewerbe, Geschenkartikel

- Elekiroartikel, Haushalts- und Kiichenkleingeréte

- TV, Audio, Video, sonstige Unterhaltungselektronik, Bild- und Tontrager
- Telefone, Fax-Gerate und Zubehts

- Computer und Zubehdr

- Fotoartikel und Zubahér

- LUhren, Schimuck, feinmechanische und oplische Erzeugnisse

- Schreib- Schul-, Zeichen- und Blrobedarf, Biroorganisation

- Bucher, Zeitschriften, Zeitungen, sonstige Druckerzeugnisse
- Spielwaren, Bastelbedarf

- Musikalien

- Sporiartikel, kleinteilige Sparigerite

- Fahrrader, Fahrradbekleidung und Zubehér

- Waffen, Jagdbedarf




7. Garagen und Stelipiatze gem. § 12 BauNVO

7.1 Garagen sind nur innerhalb der dberbaubaren Fidchen zulassig,

7.2 Im Sondergebist sind Stellplatze sowie lUberdachte Stelipldtze fir Einkaufswagenr nur innerialb der im
Plan feslgeseizten Fizchen fir Stellplatze zulassig,

& Nebenantagen gem. § 14 BauNvQ

8.1 Ne'benanlagen und Versorgungsaniagen sind als Ausnahme zulassig. _

8.2 Oberdachte Miillsammelstandorie sind nur in den dafiir festgesetzten Fiachen fir Nebenanlagen zulssig.

9.  Griinordnung sowie MaBnahmen zam Sthutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft gem. § 9 {1} Nr. 20 BauGB

9.1  Erhaltung von Baumen gem. § 9 (1} Nr. 25 b BauGB
Die im zeichnerischen Teil festgesetzien Baume sind fachgerecht zu pilegen und dauerhaft zu erhaiten.
Der gesarite Wurzel- und Stammbereich ist bei BaumaRnahmen entsprechend DIN 18920 zu schiitzen
und mit einem mindestens 1,80 m hohen Bauzaun zu sichern. Eine Aufschilttung oder Abtragung van
Material im Wurzelbereich ist zt unteriassen, ebenso die Lagerung von Baustoffen.
Die Baumstandorte sind mit sinem ausreichenden natiiclichen Umfetd oder mit grofien, unversiegelien
Baumscheiben zu versehen.
Abgange sind entsprechend dem Bestand oder den Pflanzfesisetzungen zu ersetzen.

9.2 Pflanzgebote fiir Flidchen zum Anpflanzen von Béumen, Strauchemn und sonstige Bepflanzungen
gem. § 9 (1) Nr. 25 a BauGB

9.2.1 Anpfianzen von Biumen

Im zeichnerischer: Tedl ist das Anpflanzen von groRkronigen Laubbaumen im Bereich der Stellptitze und
entlang der Strafen festgesetzt.

Die Baumstandorte kénnen im nachgewiasenen Behinderungsfall ausnahmsweise um bis zu 2,50 m ver-
schoben werden,

Die zu pflanzenden Arten solien standortheimisch und der drilichen Situation angepasst sein,
{sh. Pllanzliste Anlage) o

Der Mindeststammumfang sollte 16 ~ 18 cm nicht unterschreiten
{Qualitat; HSt. 3xv mDB oder entsprechend).

Die Baumstando&e sind mit ausreichend grofien unversiegelten Badrnscheihen 2u versehen, soweit die
Baume nicht in einer Griinfliche stehon.




8.2.2

823

Bepflanzung von Freiflichen

Die Freifidachen im Sondergebiet und Gewerbegebiet sind als Griinflachen zu gestalten. Sie sind anteiiig
{20 %) mit niederwiichsigen standortheimischen Gehdlzen zu bepflanzen. Die Mindesthohe der Gehdlze
ist mit 60 - 100 cm anzusetzen. (Mindestqualitit: verpfianzte Baume im Container),

{sh. Pflanzliste Anlage) '

Die restlichen Grinflachen sind mil einer an den Standort angepassien Regelsaatgutmischung (bspw.
RSM 7.1.2 Landschaftsrasen — Standort mit Kréuter, Stand 2003) einzusaen. Die  Schnithdufigkeit  und
Pliegeintensitat sind auf das unbedingt erforderiiche Ma# zu reduzieren.

Griinfiache (siidlich der StraBe Neues SiraRel)

Fiache fir AusgleichsmaBnahmen gem. § 9 (1a) BauGB

Die ackerbauliche Nutzung ist aufzugeben. Zur Initiierung einer Gehoizentwicklung sind truppweise (ca. 20
— 25 Trupps mit jg 25-30 Stilck) standortheimische Gehglze zu pflanzen. Mindesthihe der Striucher 60 -
100 cm (Mindestpflanzqualitat: verpflanzie Straucher im Container oder entsprechend).

{sh. PRanzliste Anlage)

Dia Entwicklung von Gras- und Hochstaudenfiuren ist sukzessiv zu gestalten, eine Initialsaat ist nicht er-
forderlich. In den ersten drei Jahren ist auf der gesamten Flache einmal jdhlich im August ein Schnitt
durchzufiihren, das Mahgut ist zur Aushagerung des Standortes zu enffernen. Bei der Mahd sind die ge-
pilanzten und spontan aufwachsenden Geholze angemessen zu benicksichfigen.

Zur spateren Pflege ist abschrittsweise alle drei bis vier Johre ein Schoitt eines ca
10 m breiten Streifens durchzufiihren, um hier Gehdizsdume als Ubergangsbiotope zu etablieren. Das
Mahgut ist wiederum von der Fliche zu entfemen.
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1.2

13

3.1
32
13

34

4.1

4.2

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
gem.§ 74 {1) Nr. 1 LBO

Die Gebaude sind mit zurlickhaltenden Farben zu gestalten. Grelle und phosphorisierende Farben sind
unzulassig.

Reflektierende und glanzende Materialien als Oberflachengestaltung sind an Fassade und Dach unzy-
[assig, Verglasungen sind ausgenommen.

Dacher

Auf dem Baumarkt im Sondergebiet sowie auf dem Getrdnkemarkt und den Gewerbegebatden im Ge-
werbegebiet sind Flachdécher bis 10 ° Neigung zulassig. Reflektierendes Dachdeckungsmeterial ist un-
Zulissig.

Auf dem Gartenmarkt im Sondergebiet sind aneinandergereihte Sattelddcher mit einer Neigung von 10 -
30 *zuldssig.

Gestaltung der Stellplitze

gem. § 74 (1) Nr.3LBO

Sigliplatze sind zu 40 % in wasserdurchlassigem Maierial herzustellen.

Werbeanlagen

gem. § 74 (1) Nr. 2LBO

Werbeanlagen sind geneseli genehmigungspfichti.

Werbeanlagen auf Dichern sind unzulassig, ausgenommen sind Vordacher.

Weit strahlende Reklamen und Anlagen mit wechselndem oder hewegtem Licht und Anlagen mit Laser-
techmk oder Zhnlich hchtstarke Einrichtungen sind unzuldssig.

fm Sendergebief ist im Einfakrisbereich ein Werbepylon bis zu einer Hohe von 8,00 m m:t 2 Schnfuafeln
mit einer Grofe ven 4,00 m x 1,60 m zulassig.

Ziune und Einfriedungen

im Sondergebiet ist fiir Baumarkt und Gartencenter im Anlieferbereich und im Bereich der AuBenver-
kaufefiache ein 4 m heher fransparenter Drahtgitterzaun zuléssig.

Im Gewerbegebiet ist fir den Getrankemarkt im Bereich des Freifagers ein 4 m heher Zaun zulassig.
Ansonsten sind transparente Drahtgitierzaune bis 1,60 m Hhe zuldssig.

Sowelt aus Skherheitsgriinden hohere Zaune erforderlich sind, kdnnen sie als Ausnahme zugelassen
werden. Sie sind jedoch mind. 1,00 m hinter die Stralen- bzw. Gehwegkante zu setzen.

... R



ARTENLISTE FUR DIE BEGRUNUNG

Zu Ziff. 8.2.1 und 8.2.2 Planungsrechtiiche Festsetzungen

Anpflanzen von Baumen o
entlang der Stralen und grofiflichige Steliplatze und Freifiichen

- Spitzahom {Acer piatanoides}
- Linde (Tilia cordata)

Zu Ziff, 9.2.2

Anpflanzen von niedrigwiichsigen, standortheimischen GehSlzen
in FreMachen Sondergebiet und Gewerbegebiet

- Liguster (Ligustrum vulgare}
- Roter Hartriegel Cornus sanguinea)
- Schlehe {Prunus spinosa)

- Hundsrose (Rosa canina)

2u 2iff. 9.2.3

Griinfidche - als Ausglelchsfiiche sildiich StraBe “Neues StriRel”
Initlierung Gehdtzentwickiung

- Waildorn {Crataegus monogyna)
- Kreuzdorn {Rhamnus catharticus)
- Rofer Hartriegel {Coarnus sanguinea)

- Schighe (Prusnus spinosa)

- Wolliger Schneliball  {Viburmum lantana}

- Hundsrose {Rosa Canina)

Grundlage Grinordnungspian-




HINWEISE

1 Abwasserbeseitigung/Gewasseraufsicht
Eine ordnungsgemiie Abwasserentsorgung ist dann sichergestelll, wenn die Entwésserung (Schmutz-
wasser, Niederschlagswasser} nach § 45e Abs. 2 Wassergesetz im Benehmen mit dem Wasserrechtsamt
geplant und ausgefithrt wird. Hierfiir ist unter Beriicksichtigung der bestehenden Gesamisituation ein Tait-
entwurf aufzustellen und dem Landratsamt ~Wasserrechisami- rechizeitig vor Baubeginn zur fachtechni-
schen Prifung vorzulegen.
Gemif § 45b Abs. 3 des Wassengesetzes fir Baden-Wirftemberg, geéndert durch das Wasserrechtsver-
einfachungs- und —beschieunigungsgesetz vom 15.07.1998, soll Niederschlagswasser von Grundstiicken,
die nach dem §1. Januar 1899 erstmals bebaut, befestigt oder an die Kanalisation angeschlossen werden,
durch Versickerung oder ortsnahe Einleitung in ein oberirdisches Gewasser besaitigh werden, sofern dies
mit vertretbarem Aufwand und schadios magiich ist. Mallgebend hierzu st die Verordnung des UVM (iber
die dezentrale Bessitigung von Niederschlagswasser vom 22.03.19993.
Niederschlagswasser wird schadlos beseitigt, wenn es fldchenhaft oder in Muiden auf min. 30 cm mdchti-
gem bewachsensn Beden in das Grundwasser versickert wird. Der Abstand zum hichsten Grundwasser-
stand muss dabei mindestens 1 Meter betragen.
Da es sich um ein Gewerbegebiet handelt, sind derarfige Versickerungsaniagen gemR der Verordnung
iiber die dezentrale Beseitigung von Niederschliagswasser vom 22.03,1999 nicht erfaubnisfrei. Es missen
daher beim Wasserrechtsamt, Landratsamt Rhein-Neckar-Kreis, entsprechende Antrage gestellt werden.

2 Versorgung mit Telekommunikationsaniagen

Fiir den rechizeitigen Ausbau des Telekommunikationsnetzes sowie zur Koordinierung mit dem SiraBenbau
und den BaumaRnahmen der anderen Leistungstrager ist es notwendig, dass Beginn und Ablauf der Er-
schiieBungsmalnahmen der Deutschen Telekom AG, Niederdassung Karlsruhe, Postfach 107300, 69111
Haidelberg, so friih wie miglich, mindestens jedoch 6 Monate vor Baubeginn, schriftiich angezeigt werden.
Hinsichilich geplanter Baumpflanzungen ist das Merkblatt iber Baumstandorte und unterirdische Ver- und
Entsorgungsaniagen’ der Forschungsgeselischaft flir Straen- und Verkehrswesen, Ausgabe 1988, s. hier
u,a. Abschnitt 3 zu beachten. Einer Uberbauung der Telekommunikationslinien wird nicht zugestimmt, weil
dadurch der Bau, die Unterhaltung und Erweiterung verhindert wird und ein erhebliches Schadensrisika fiir
die Telekommunikationslinie besteht.

d  Versorgung mil elekirischer Energie
Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsieitungen wird gebeten, die Baufirmen auf das Einholen von
L ageplanen hinzuweisen, Ansprechpartmer fir die genave beitungsauskundt und Einweisung vor Ort:
Bezirkszentrum Leimen, Herr Neuert, Tel. 06224/9741-11,
Fir den Beginn der Bauarbeiten der EnBW vor Ort st es erforderfich, den Zeitpunkt der Genehmigung des
Bebauungsplanes und den Beginn der ErschlieBungsarbaiten der EnBW friihzeitig mitzuteilen. Die EnBW
bittet um Zusendung von Projekiplanen im Mafistab 1:500.
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BEGRUNDUNG

1. -Planungserfordernis und Ziel

Die Stadt Wiesloch beabsichtigt im Siidwesten der Stadt die Ansiediung eines Bau- und Garienmarkles in
einem Sondergebiet (50) sowie eines Gefrankemarkles in einem Gewerbegebiet {GE) mit weiteren 2 - 4
Betrieben. Auf dem Gelénde wurde friher ein zwischenzeitlich stiligelegtes Betonwerk betrigben.

Projektentwickler fiir Bau- und Gattenmarkt sowie Getrankemarkt ist die Firma BSC Immohiliénenhvicklungs—
und Vernitlungsgeselischaft mbH, Githorn, [nvestor ist die AVI Aligemeine Verwaliung von tmmobilien
GmbH, Kéin, Betreiber wird die REWE-Gruppe fir den toom-Baumarkt mit Gartencenter und toom-Getrin-
kemarkt.

Aufgrund der konkreten Anfrage hat der Gemeinderat der Stadt Wiesloch am 25.06.03 die Aufsielurg des
Bebauungsplanes und die Durchfihrung der Biirgerbeteligung sowie der vorgezogenen Beteiligung der Tra-
ger Gffentlicher Belange beschipssen.

2. Anderung Flachennutzungsplan im Parallelverfahsen

Der wirksame Flachennutzingsplan weist flir die Fliche des Planungsgebietes ein Gewerbegebist (G} und
siidlich der Strafe "Neues Straftel” bis zur B 39 eine geplante private Griinflache (Kleingarien) aus. Der Fla-
chennuizungsplan wird fir den Bereich des Planungsgebietes des Bebauungsplanes entsprechend den
Festsetzungen im Bebauungsplan im Parallelverfahren ge&ndert. Ein entsprechender Anderungsbeschiuss
wurde vom Gemeinsamen Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim in der Sitzung am
21.11.2002 gefasst. : ' S :

3. Verfahren

Die vorgezogene Biirgerbateiligung und die Anhdrung Triger dffentlicher Belange wurden im August 2003
durchgefihrt. Parallet dazu wurden die vorliegenden Gutachten {Raumordnung, Verkeht, Umwelt, Grilnord-
nung) mit den Tragern offentlicher Bedange weitgehend abgestimmt. Am 24.09.03 wurde die Offenlage im
Gemeinderat beschlossen und anschlieend durchgefiihrt {weitere Angaben zum Verfahren in den Ver-
fahrensvermerken' auf Seite 18).

4. Plenungsgebist
Das Planungsgebiet liegt ca. 1,5 km vom Stadtkem von Wiesloch am sidwestlichen Stadirand nirdlich der B
39 mit einem Abstand von ¢ca. 70 — 100 m, ndrdlich der StraRe "Neues Stréfel". Cstlich veriguft die SiraBe

"In den Breitwiesen” und im Norden vertiuft gine ehamalige Bahnirasse.

Die Boden-, Grundwasser- und Umweltverhaltnisse sind im “Baugrundgutachten”, “Altiastengutachten” sowie
im "Umweltherichf” (sh. Ziff. 6) beschrieben (sh. Zusammensteliung Gutachten und Fachplanungen).
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. Die Griife des Planungsgebietes batragt - o rd. 4,7 ha

- Sondergebiet (SO} . _
Bau- und Gartenmarkt rd. 2.2 ha
- Gewerbegebiet (GE) rd. 1,0 ha
davon:
- Getriinkemarkt rd. 0,2 ha
- Bereich ebam. Wohnhaus - d.01ha
{Betriebswohnungen Betonwerk)
- Verkehrsfidchen _ - rd.1,1ha
- Griinflache — Ausgleichsfidche ' rd. 0,4 ha

siidl. Neues StraBel

In die Abgrenzung des Plangebistes sind die Ausgleichsilachen und die Flachen der geptanten Querspange und
der B 39 sinbezogen, soweit Anderungen erforderlich sind.

4,1 Umgebung - angrenzende Gebrte

Im Westen, Norden und Osten grenzen Gewerbegebiete an. Im Siiden ist im Flachennutzungsplan zwischen
der Strale "Neues Strafiel” und der B 39 eine geplante private Griinflache (Kleingarten) als Hinweis filr die
Freihaltung der Fiache dargestellt. Diese wird durch den geplanten Krelsverkehrsyialz und den Strafenan-
schiuss an die 8 39 teilweise in Anspruch genommen.

4.2 Bestand — Abbruch
Das Areal wurde friiher als Betanwerk genutzt. Nahezy die gesamte Flache ist durch aine heute brichige
Betondecke versiegell. Die desclaten (3ebaude solien abgebrochen werden. Von der vorhandenen Vegela-
tion wird ein GroRteil der wertvoilen Biume erhalten.

5. Geplante Bebauung und Nutzung

5.1 Bauvorhaben und Baumdglichkeiten

- Bau- und Gartenmarkt (S0} Varkaufsflache max. 9.850 gm
mit ¢a, 250 Stellplatzen

- Getrankemarkt (GE) Verkaufsfiache max. 710 gm
mit ca. 30 Stellplatzen

- weitere 2 - 4 kleinere Gewerbebetriebe, Grundstiicksfache ca. 9.100 qm
im osflich angrenzenden Gewerbegebiet (GE}

{zuldssiga Sortimente im Bau- und Gartenmarkt — sh. Ziff. 1.1 Textliche Festsetzungen und Gutachten
"Raumardnerische Dberpriifung” Biiro Dr. Acocella. Zulassige Sortimente im Getrankemarki sowie nicht zu-
tassige Einzelhandelsbetriebe sh. 2. 1.2 Textliche Festsetzungen).
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5.3

5.4
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Ast der baulichen Nutzung

{Planungsrechiliche Festsetzungen 2iff. 1}

Fiir den Bau- und Gartenmarkt ist ein Sondergebiet {S0) festgasetzt.

Der geplante Getrankemarkt fiegt im angrenzenden Gewerbegebiet (GE}.

Weitere 2 - 4 Gewerbebefriebe sind im Gewerbegebiet moglich.

Die max. 2uifissigen Verkaufsfiichen und die Maximalfigchen der aufgefihrten Sorfimente basieren auf dem
Gutachten "Ravmordnerische Uberprifung” — Bliro Dr. Acocella:

Das Gutachten kommt in der Zusammenfassung zu dem Ergebnis
dass im Bereich baumarkispezifischer Sortimente ein Versorgungsdefizit aufgehoben wird,

dass der geplante Bau- und Gartenmarkt sowie der Getrankemarkt im Mitteizentrum Wiesloch unter raum-
ordnerischen und stadtebaulichen Aspekien vertragiich ist, ' :

nur in Wiesfoch erveichen die Kaufkratumverteilungen etwas mehr als die als Orienfierungswert festgelegten
10 %. Angesichts der geringen absoluten Hohe der Umvertgiling, die sich auf eine Vielzahl von Einzelsorti-
menten vertellen und des gewzhlten "worst case-Ansatzes” sind stadtebautiche Wirkungen eher unwahr-
scheinlich. _ o

{Auf das Gutachten "Raumordnerische Uberpriifung” — Biiro Dr. Acocella — wird verwiesen)

Dariiber hinaus sind im Gewerbegehiei Einzelhandels- und Handelsbetriebe mit Verkauf an Endverbraucher
ausgeschlossen, die auf Grund ihres Warensorlimentes als innenstadtrelevant einzustifen sind. Die Sorti-
mentsliste orientiert sich dabei am Bebauungsplan Eichelweg I' — 3. Anderung, dessen Gsltungsbereich
sich in dar unmitteibaren Nachbarschaft befindet,

Mal der Nutzung, {iberbaubare Grundstiicksftéiche und Bauweise

Das Maf der Nutzung wird im Plandeil

- durch Festsetzing der Srundfidchenzahl (GRZ)

- und Festsetzung der max, Hohe der baulichen Anlagen mit 10,0 m dber
vothandener Gelindehdhe

fesigesetzt. Die Festsetzungen orientieren sich an der Einordnung in die Situation, am Bestand und an den
geplanten Bauvorhaben,

Die Festsetzung der iberbaubaren Grundstiicksfiichen durch Baugrenzen garantiert die stidtebauliche
QOrdnung, angemessene Abstande und Freiflachen.

Die Bauweise ist als abweichende Bauweise (a) fir Gebaudeiangen grofer als 50m bis zu 150 m und als
offene Bauweise fiir Teile des Gewerbegebiets (GE) entsprechend den geplanten Vorhaben festgesetzt.

Hohenlage der Gebaude

Um an die vorhandene Kanatisation anschliefien zu kGnnen, missen die Gebdude um bis zu 1,2 m tiber das
jetzige Gelandeniveau angehoben werden.
Die Hihendifferenz zu den umliegenden Strallen kann in der Freiflichengestaltung ausgeglichen werden.
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Umwelt, Grinordnung und Freiflachengestaitung
(planungsrechtliche-Festsetzungen Ziff. 9 1)
Die Festsetzungen basieren auf den Gutachien und Fachpianungen:
Vorprifung der UVP-Plicht  BKR Aachen
Urnweltbericht BKR Aachen
Grimordnungsplan (GOP}  BKR Aachen
In der zusammenfassenden Beurtelung der Vorprifung der UVP-Plichi wird festgestelt, dass unter der
Beriicksichtigung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmalnahmen keine erhebli-
chen nachteiligen Auswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind und auch keine férmliche Umweltver-
fraglichkeitsprifung erferderfich ist,
Auf die laufende Untersuchung ven Alllasten wird hingewiesen.

Im Umweltbericht werden alle umweltrelevanten Wirkungen sowie Vermeidungs-, Minderungs- und Aus-
gleichsmalinahmen untersucht und dargelegt:

Zusammenfassung Urmweltbericht

Der Bebaﬁungsp]én "Neues StraBel in Wiesloch schafft die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir die
Ansiedlung aines Baumarkies, Gartencenters und Getrdnkemarkies sowie von gewerblichen Nutzungen auf

dem Grundstiick eines stifigelegten Betunwerkes

Dadurch wird kiinflig im Plangebiet em erthihter Versiegelungsgrad sowie ein geringerer Griinantell vorherr-
schen. Im Zuge der Bauphase werden Griinflachen und Gehdlzbestande besettigl. Es werden kiinflig er-
hithte Lém- und Luftschadstoffertissionen aufgrund vorhabenbezogener Zusatzvarkehra und Anlisfarungen
erwartet.

Zur Vermeidung, Minderung bzw. zum Ausgleich unvermeidbarer Beeintrichiigungen insbesondere der
Schutzgiiter Pflanzen und Tiere sowie des Bodens, Klimas und des Landschaftsbiides sind verschiedene
Mafinahmen geplant. So werden bspw. 25 bestehende GroRbaume erhalten und insgesamt 63 Bdume neu
gepflanzt; auf den Grinflachen stdiich der Strafte "Neues Stralal" wird eine Gehdlzsukzession intiiert; die
Stellpiatze werden teilweise mit durchiissigen Belagen realisiert; ein vorhandener Parkplatz wird teilweise
entsiegelt.

Die Vorpriifung der Umweiterheblichkeit hat ergeben, dass mit der Realisierung des Bebauungsplans unter
Bericksichligung der vorgesehenen Vermeidungs-, Minderungs- und Ausgleichsmafllnahimen im Einwir-
kungsbereich des Varhabens keine erheblichen nachiailigen Auswirkungen auf den Naturhaushatt zu er-
warten sind. Bedeutsame Kultur- und Sachgiter kommen nach derzeiigem Kenninisstend im Plangebiet
nicht vor.

Erhebliche Auswirkungen auf den Menschen sind abenfails nicht zu erwarten. Die vorhabenbedingt zu er-
warlende Zunahme von Gewerbelarm im Bereich angrenzender Wohnbebauung fiihrt nicht zu einer Uber-
schreitung der maBgeblichen Immissionsrichtwerte der TA Larm. Verhabenbedingt zu erwartende Verkehrs-
zunahmen fallen gegeniiber der allgemainen Verkehrsentwickiung geringfiigig aus und filhren voraussicht-
fich nicht zu wahmehmbaren Larmzunahmen oder erheblichen lufthygienischen Auswirkungen,
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8.3 Grinordnung und Freifidchengestaltung

8.1

Griinordnungsplan (GOP)

Die Bewertung von Natur und Landschalt sowie die Eingriffs- und Ausgleichshitanz wird im Grinordnungs-
plan ausfilfwfich behandelt.

Die im Bebauungsplan und in den planungsrechtichen Festsetzungen zur Griinordnung — Erhaltung von
Biumen, Pflanzgebote fiir Baume, Straucher und sonstige Bepflanzungen sowie Hir die Gestaltung der
Fléiche far AusgleichsmaBnahmen siidlich der Strafe "Neues Straliel’ - getroffenen Festsetzungen basleren
auf dem Griinordnungsplan.

Die Eingriffs- / Ausgleichsbilanz im Griinordnungsplan kommt ze dem Ergebnis, dass fiir aile Schutzgiiter
keine erheblichen Beeinfrachtigungen vorliegen, dass jedoch der Verlust der GreRbaume nur langfristig
kompensiert werden kanp.

25 Grofbiume werden erhalten und 63 Baume werden neu gepfianzt.

Dies ist ein wichtiger Beﬂrag fiir das Orts- und Landschaftsbild am Uhergang von der Sledlungsﬂache in die
Landschatt.

Orttiche Bauvorschriften

In dens Ortlichen Bauvorschrifien wird die Gestaliung der baulichen Antagen, der D3cher, der Stellpidtze, der
Warbeanlagen und der Ziune und Einfladigungen geregelt, soweit digs fiir die Gesamtgestaltung des Ge-
bietes - unter Beriicksichtigung der funktionalen Anforderungan — erforderlich ist.

ErschiieBung und Parkierung

Anbindung an die Bundesstrafie B 39

Das Planungsgebiet, inshesondere das Sondergebiet wird durch die geplante neue Querspange von der
Strale "Neues StréBel” zur B 39 mit einem Halbanschluss angeschlossen. Im Bereich der Hauptzufahrt zum
Sondergebiet wird im Neuen StraBel ein Kreisverkehrsplatz ersteilt

Der Verkehrstechnische Entwurf, das Verkehrsgutachten und die schaltechnische Untersuchung wurden
vorn Biro Bender und Stahl, Ludwigsburg bearbeitet und mit der StraBenbauverwaltung, der Straflenver-

~ kehrsbehdrde und der Polizeidirektion Heidelbarg abgestimmi.

in Plan und in den textiichen Festsetzungan sind die Gffentlichen Verkehrsfiachen festgeseut. welche zur

Herstellung der Straflen, bzw. Anderungen bei vothandanen StraRen erforderlich sind.

Die dargestelite Auﬂeﬂung der Fahrbahnen ist nicht Gegenstand der Fesisetzung, um gewisse Splelréume
2U lassen.

Uber die Herstellung und Kostenaufteilung des Neuanschiusses wurde zwischen der Stadt Wiesloch, dem
Investor und dem SBA Heidelberg am 29.12.2003 eine entsprechende Vereinbarung abgeschiossen.
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8.2 innere ErschlieBung, Parkierung

Die innete ErschlieRung, die Gestattung der Zufahrten und Parkplatze, sowie die Ver- und Entsorgung wird
vom Ingenieurhiiro Schafer, Solingen geplant und mit den Stadtwerken, bzw. mit den Versmgungstragem
abgestimmt.

8.21 Wasser- und Abwasser

Die Versorgung mit Wasser ist durch Anschluss an das zentrale Wasserversargungsnetz der Stadtwerke
Wiesloch sichargesielt. Die Abwasserbeseifigung erfolgt derch den Anschiuss an das vorhandene Kanal-
system des Abwasserverbandes Leimbach-Angelbach.

822 Strom, Gas, Telekom

Das Planungsgebiet wird an die bestehenden Anlagen zur Strom- (EnBW AG) und Gasversorgung sowie an
die Anlagen der Deutschen Telekom AG angeschlossen. Notwendlge Nebenanlagen nach § 14 (2) BauGB -
sind im gesamian Plangebist zuldssig. '

- 823 Private Freilsitung und Trafostation

Die vorhandene private Freileitung und Trafostation im Bereich des Gewerbegebieles werden abgebaut.

9. Baugrund, Aliiasten
9.1 Baugrundgutachten

Zum Baugrund fiegt ein Baugrundgutachten des Geotechnischen Biiros Dr. Koppelberg & Gerdes GmbH,
Moers vor. Die Empfehlungen des Gutachtens sind beil der Planung und Ausfiihrung zu beachten,

9.2 Altlasten

Das vorliegende Guiachten zur Gefahrdungsabschédtzung {orientierende Erkundung) von Or. Strohmanns &
Leenderts GmbH ist durch das Biiro Siedeck ergénzt worden. Die erforderlichen Malnahmen werden direkt
mit dem Landratsamt - Wasserrecht in Heidelberg abgestimmt. In den Gutachten wird empfohlen, Verunrei-
nigungen mit leichtam Heizdl im Bereich der unterirdischen Heizdlbehalter {Gebaude 10) auszubauen. Wei-
fer wird empfohlen, die dbrigen unterirdischen Heizéiltankbehalter sowie die i Bereich der oberirdischen
Tankbehilier (Gebaude 4) und des Zapfsaulenbereichs angetroffenen Verunreinigungen auszubauen.
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16, Realiéiarung [ Kosten

Fiir das gesamte Planungsgebiet ist eine Grundsticksnsuordnung erforderlich.
Die Vermessungsarbeiten werden vom Vermessungsbiro Gebauer und Best, Heidelberg durchgefiihit,

Uer auf die Ansiedlung des Bau- und Gartenmarktes sowie des Getrankemarktes bezogene Planungs- und
ErschlieBungsaufwand tragt der Investor.

Die Ubernahme der Planungskosten wurde in giner Vereinbarung zwischen der Stadt Wiesloch und dem
Investor amt 12.06.2003 geregelt.

Die Herstellungs- und Unterhaltungskosten der fiir den Anschluss des Gebietes erforderlichen StraBenbau-
maRnahmen trégt laut Vereinbarung zwischen der Stadt Wiesltech, dem Investor und dem SBA Heidelberg
yom 29.12.2003 eberfalis der investor.

- Lorrach, gen 10.08.2003

PLANUNGSGRUPPE SUD-WEST

80RO FOR STADTPLANUNG UND ARCHITEXTUR
DIPL. ING. K. K. GIDEMANN FREIER ARCHITEKT + STADTPLANER

79539 LORRACH TURMSTRASSE 22 TEL 07621/8528

fiir die- Offeniage/Satzungsfassung Gberarbeitet:
Frank Schrdter
Fachbereich 6
-Stadtplanung und Bodenordnung-

15.06.2004
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GUTACHTEN UND FACHPLANUNGEN

- Baugrundgutachien vom 05.10.2001
Dr. Koppelberg & Gerdes GmbH

-Altlasten
- Gutachten zur Gefdhrdungsabschétaing vom 22.10.2001
(orientierende Erkundung) .
Or. Strohmann & Laendertz GmbH

- weiteres Gutachien vom 07.09.2003
Biiro Siedeck

- Vorpriifung UVP-Pllicht vom 13.08.2003
BKR Aachen

-Umweltbericht vom 13.08.20G3
BKR Aachen

- Grinordnungsplan vom 13.08.2003

mit Nachtrag 1 zur StraRenquerspange o _ vom 14.08.2003

und Nachirag 2 zur Strakenplanung _ vom 23.08.2003

-Verkehrsuntersuchung vom Aug. 2003
Bender + Stahl, Ludwngsburg

- Scha!ﬁechmsche Untersuchung ' vom Aug. 2003
Bender + Stahl, Ludwigsburg . .

- Strakenentwurf Querspange zur B 39 vom Aug. 2003
erganzt nach Absimmung mit Strafenbauamt,
Stralienverkehrsbehérde und Polizeidirektion Heidelberg
Bender + Stahl, Ludwigsburg

- Raumardnerische Uberprifung : : vom 21.08.2003
Bau- und Gartenmarkt
Sortimentenliste zum Bebauungspian
Bire Dr. Acocelia / Bearbeiter Dr. Furst

Seplember 2003
Zusammengestellt zum Babauungsplan
Planungsgruppe Siid-West / Stadt Wiesloch, Fachbereich §, -Planung und Bodenordnung-
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VERFAHRENSVERMERKE

Einleitung der Satzungsverfahren: 26.07.2000/26.09.2001/26.06.2003
friihzeitige Biirgerbeteiligung: 04.08.2003 — 22.08.2003
frithzeitige Beteiligung der beriihrten Behdrden/Trager Offentlicher Belange:  29.07.2003 — 29.08.2003
Bekanntmachung hierzu am: 26.07.2003
Offenlage des Planentwurfs: 06.10.2003 - 05.11.2003
Bekannimachung higrzu am: 27.09.2003
Information der beriihrien Behdrden/Trager Gffentiicher Belange

von der Offenlage mit emeuter Gelegenheit zur Stellungnahme: 02.10.2003
Satzungsbeschiiisse geman § 10 BauGB: _ 26.11.2003

| chww

Wiesloch, den 15.06.2004 Oberburgermeister

Austertigung des Bebauungsplans und der Srllichen Bauvorschriften:

Wiesloch, den 15.06.2004

Genehmigung durch die hdhere Verwaltungsbehdrde:

A 2803
Karisruhe den\g.l Ezcmq 3{1{'{“

AL 5
Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften frefen durch Bekanntmam-m’n‘g’c‘iler Erteilung

der Genehimigung am ) 4 Spp 2004 in Kraft.

Oberblirgermeister

Wlesloch den 04 SEP. 2004
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Verfahrensiibersicht und Ausfertigung

Aufsteliungsbeschiuss an 25052003  ofentiche Bsanimacheg am 26.07.2008

Friihz. Blrgerbataligung Beschiu am 25062003 (iffentiche Blonrimachung am 26.07.2008

und BehOrdenvoranhirung durchoefit vom 04082003 pis 29082008  Venst #m

Otfentliche Ausiegung Baschiud am 24.09.2003  (iffentiche Sekanntmactung am 27.09.2008

durchgefiivt vom 06.10.2008 pig 06.11.2008
Benachrichtigung Trager Sffertiicher Belange am  06.10.2003
2. Offentliche Auslegung Beschiu em Offentiche Belanntmactung  am
(bzw. eingeschrinkies Verfahren)  durchgefhrt vom bis

Benachriettipung Tréiger offentiicher Belange am
Beschluss Ober Bedenken und Anregungen am Satzungsbeschluss am






