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BEGRUNDUNG ZUR 12. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS - STADT WIESLOCH (VORENTWURF)

1 Lage und Abgrenzung der Anderungsbereiche

Der Geltungsbereich der 12. Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) der Ver-
waltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim befindet sich in der Gemarkung Wiesloch
am westlichen Ortsrand der Stadt Wiesloch stidéstlich des Walldorfer Stadtgebiets
im baden-wirttembergischen Rhein-Neckar-Kreis. Zudem liegt der Bereich direkt
an der BundesstraBBe B 3 und nahe der Autobahn A 6 Anschlussstelle Wiesloch/Rau-
enberg (ca. 5 km entfernt). Westlich des Geltungsbereichs der 12. Anderung des
FNPs befinden sich Gleisanlagen der Bahnstrecke Mannheim-Basel; der Bahnhof
Wiesloch-Walldorf liegt unmittelbar stidwestlich.

Der Anderungsbereich des FNPs umfasst eine Flache von ca. 0,85 ha. Er wird im
Norden durch die ParkstraBe, im Osten durch die BundesstraBe B 3, im Siden
durch Gewerbeflachen des REWE-Logistikzentrums und im Westen durch landwirt-
schaftliche Nutzfliche begrenzt. Der AB umfasst eine intensiv bewirtschaftete
Ackerflache, die im Siden von einem Heckenzug sowie im Osten von einem Baum-
und Gehdlzbestand der Béschungsflachen zur B 3 begrenzt ist.

Der AB der 12. Anderung des Fldchennutzungsplans ergibt sich aus der Darstellung
im zeichnerischen Teil und ist zusatzlich in der untenstehenden Abbildung visuali-
siert.

Abbildung 1: Luftbild der 12. Anderung des FNPs Wiesloch. Der FNP-Anderungsbereich ist rot umrandet. Quelle: Geo-
portal BW, Zugriff 09/2026.

2 Erforderlichkeit der Planung und wesentliche Planungsziele

Mit der 12. Anderung des Flachennutzungsplans sollen im Gewerbegebiet ,In den
Weinackern” zusatzliche Lkw-Stellplatzanlagen mit separater Zu- und Ausfahrt
zum Bestandsgelande des REWE-Logistikzentrums und zur ParkstraBe ermdglicht
werden. Ziel ist dabei die Entlastung der umgebenden 6ffentlichen StraBen. Hierfur
soll der Lkw-Warteverkehr entlang der StraBe ,In den Weinackern” auf das REWE-
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Grundstick geleitet und zusatzlich den Lkw-Fahrern Sanitdranlagen angeboten
werden. Die Planung bertlicksichtigt die beiden bestehenden Hochspannungsfrei-
leitungen, die den Anderungsbereich diagonal und ausladend queren. Zudem be-
findet sich dort randlich ein Mast einer Hochspannungstrasse der Amprion, der
teilweise in den Bereich hineinreicht.

Da die bislang gultige Darstellung des Flachennutzungsplanes diese Nutzung nicht
vorsieht, ist die 12. FNP-Anderung erforderlich. Der Bereich der geplanten Ande-
rung ist derzeit als ,Flache fir Landwirtschaft” dargestellt.

Mit der Anderung des Flichennutzungsplanes sollen auf der Ebene der vorberei-
tenden Bauleitplanung die Voraussetzungen fiir die Aufstellung der 3. Anderung
und Erweiterung des Bebauungsplans ,Weinacker” geschaffen werden. Dies ist er-
forderlich, da gem. § 8 BauGB Bebauungsplane aus der Darstellung des Flachen-
nutzungsplanes entwickelt werden muissen - gem. § 8 Abs. 3 BauGB kann dies
parallel zur Aufstellung des Bebauungsplanes erfolgen.

3 Verhaltnis zu Gbergeordneten Planungen

. erzentrum
3.1 Landesentwicklungsplan \ >

@ Mittelzentrum

3 mit oberzentraien Tedfunktionen

— Doppel oder Mehrfachzentrum

In der Strukturkarte des Landesent-
wicklungsplans  Baden-Wirttemberg
2002 (vgl. Abbildung 2) liegt die Stadt
Wiesloch innerhalb der Region Rhein-
Neckar (ehemals Region Unterer
Neckar / Mannheim-Heidelberg) und
ist dem Verdichtungsraum zugeordnet.

—— Regionsgrenze
—_ Mitelbereichsgrenze

caw  Mittelbereichsname

binshach

Im System der Zentralen Orte ist die
Stadt Wiesloch gemeinsam mit der
Nachbarkommune Walldorf als doppel- Abbildung 2: Ausschnitt aus der Strukturkarte des Landes-
tral Mittel t D | t entwicklungsplans Baden-Wiirttemberg 2002. Die Planre-

zentrales Iittelzentrum ( oppeizent- gion ist rot umrandet. Quelle: Wirtschaftsministerium Ba-

rum Wiesloch-Walldorf) ausgewiesen. den-Wirttemberg, Zugriff 09/2026.

Diesem Mittelzentrum kommt die Aufgabe zu, die Uberdrtliche Versorgung flr den
Verflechtungsraum sicherzustellen sowie als bedeutender Wirtschafts- und Be-

schaftigungsstandort zu fungieren.

Zusatzlich wird das Doppelzentrum Wiesloch-Walldorf von einer Landesentwick-
lungsachse! beriihrt bzw. durchzogen, die in Nord-Sid-Richtung verlauft und die
Oberzentren Heidelberg im Norden und Karlsruhe / Bruchsal im Siden miteinander
verbindet.

" Die Entwicklungsachsen dienen der Blindelung der Bandinfrastruktur und unterstiitzen die dezentrale Konzentration der Siedlungs-
entwicklung. Angesichts der noch intensiver gewordenen, groBraumigen Verflechtungen innerhalb des Landes und innerhalb Euro-
pas legt der LEP einen starken Akzent auf die Funktion der Entwicklungsachsen als Infrastrukturleitlinien in Gestalt eines landeswei-
ten grobmaschigen Netzes.

Seite 4von 11



BEGRUNDUNG ZUR 12. ANDERUNG DES FLACHENNUTZUNGSPLANS - STADT WIESLOCH (VORENTWURF)

Durch die beabsichtigte Erweiterung von gewerblichen Bauflachen wird die wirt-
schaftliche Leistungsfahigkeit des Mittelzentrums gestarkt und die Standortqualitat
entlang der Entwicklungsachse nachhaltig gesichert. Die Planung entspricht somit
den Zielsetzungen des Landesentwicklungsplans bezlglich der Blindelung von Ge-
werbe- und Infrastrukturangeboten an verkehrsglinstig gelegenen Entwicklungs-
achsen sowie innerhalb des Verdichtungsraums. Die 12. Teilanderung des Flachen-
nutzungsplans steht damit im Einklang mit den Zielen und Grundsatzen der Raum-
ordnung und Landesplanung.

3.2 Regionalplan

Der Bereich der 12. Anderung des FNPs liegt im rdumlichen Geltungsbereich des
einheitlichen Regionalplans Rhein-Neckar (vgl. Abbildung 3).

GemaB den Festlegungen der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist der Ande-
rungsbereich als ,Siedlungsflache, Industrie und Gewerbe” (bzw. regionalplaneri-
scher Vorrangbereich flir gewerbliche Nutzungen) ausgewiesen.
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Abbildung 3: Ausschnitt aus dem Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar, Raumnutzungskarte — Blatt Ost (Satzungs-
beschluss vom 27.09.2013). Der Bereich mit 12. FNP-Anderung ist gelb umrandet. Quelle: Metropolregion Rhein-
Neckar, Zugriff 09/2026.

Mit der geplanten Umwidmung des Anderungsbereichs zu gewerblicher Fldche wird
dieser regionalplanerischen Zweckbestimmung entsprochen. Die Planung greift die
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dargestellte Siedlungsstruktur auf und fuhrt sie im Sinne einer geordneten stadte-
baulichen Entwicklung fort. Die Festsetzungen stehen somit im Einklang mit den
Zielen und Grundsatzen der Landes- und Regionalplanung.

3.3 EU-Verordnung zur Wiederherstellung der Natur

GemaB Art. 8 der EU-Verordnung zur Wiederherstellung der Natur sind MaBnah-
men zu ergreifen, um einen Nettoverlust stadtischer Grinflachen sowie der Baum-
Uiberschirmung im stadtischen Okosystemgebiet zu verhindern. Die 12. Anderung
des FNPs befindet sich innerhalb des definierten stadtischen Okosystems.

Die Uberplanung betrifft ausschlieBlich eine intensiv landwirtschaftlich genutzte
Flache. Ein Verlust von wertvollen stadtischen Grinflachen oder prdagendem Baum-
bestand findet nicht statt, sodass den Zielen der EU-Verordnung vollumfanglich
entsprochen wird.

4 Aktuelle Ausweisung im Flachennutzungsplan

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des urspringlichen Flachennutzungsplans
(2000) der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim. Hierbei sind die Flachen
des Plangebiets teilweise als geplante gewerbliche Bauflache, StraBenverkehrsfla-
che sowie landwirtschaftliche Flache dargestellt. Dabei widerspricht die Darstellung
der landwirtschaftlichen Flache den klnftigen Planungsabsichten.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen flr die Realisierung der Planung zu
schaffen und dem Entwicklungsgebot gemaB § 8 Abs. 2 BauGB zu entsprechen, ist
die 12. Anderung des Flachennutzungsplans im Parallelverfahren mit dem Bebau-
ungsplan ,Weinédcker - 3. Anderung und Erweiterung” nach § 8 Abs. 3 BauGB
erforderlich. Der rot markierte Bereich in Abbildung 4 soll kiinftig eine gewerbliche
Bauflache darstellen.
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" @[> H BESTAND GEPLANT
= T =
o N / \) Wohnbauflachen
o [ \ W/ (§ 1 Abs. 1 Nr. 1 BauNVO)
0 ey ot/ =
B o :
4 M Gemischte Bauflachen
e (§ 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO)
ey )
/ G Gewerbliche Bauflachen
- (§ 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO)
\ G
~ Sonderbauflachen
(§ 1 Abs. 1 Nr. 4 BauNVO)
{s)
g
Flachen fiir die Landwirtschaft und Wald
(§ 5 Abs. 2 Nr. 9 und Abs. 4 BauGB)

Flachen far die Landwirtschaft

Flachen fur den tberértlichen Verkehr und fur die ortlichen Hauptverkehrsziige
(§ 5 Abs. 2 Nr. 3 und Abs. 4 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

Abbildung 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim (aktualisierte
Fassung 02/2024). Der FNP-Anderungsbereich ist rot umrandet; der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Weinécker
- 3. Anderung und Erweiterung“ ist blau gestrichelt. Quelle: VG Wiesloch-Dielheim, Zugriff 09/2026.

5 Rahmenbedingungen

5.1 Natur- und Artenschutz

FFH-Richtline

Fir den Erhalt der Artenvielfalt und den Schutz natirlicher Lebensraume sowie
wildlebender Tiere und Pflanzen im europdischen Raum sind insbesondere die FFH-
Richtlinie (Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie 92/43/EWG) und die Vogelschutzrichtli-
nie von Bedeutung. Gemeinsam bilden sie die rechtliche Grundlage flir das euro-
paische Schutzgebietsnetz NATURA 2000. Dieses Netzwerk hat das Ziel, die biolo-
gische Vielfalt innerhalb der EU zu bewahren, indem es natlrliche Lebensraume
sowie die dort vorkommenden Tier- und Pflanzenarten schutzt.
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Die Vogelschutzrichtlinie (Richtlinie 2009/147/EG des Europaischen Parlaments
und des Rates vom 30. November 2009) zielt speziell auf den Schutz aller in der
EU naturlich vorkommenden Vogelarten - einschlieBlich der Zugvégel - ab. Sie
verpflichtet die Mitgliedstaaten dazu, geeignete MaBnahmen zum Erhalt und zur
Wiederherstellung von Lebensraumen und Brutstatten zu ergreifen. Dazu zahlen
insbesondere die Ausweisung von Schutzgebieten sowie der Erlass spezifischer Re-
gelungen zum Artenschutz.

a1 4 % LEIMEN
N . Sandhausen |||
o«
3|
% ' :
N~ NuBloch
iEIM ) <
WALLDORF
WIESLOCH
/ Dielheim
’ RAUENBERG
St. Leon-Rot /

Abbildung 5: FFH-Gebiete in der Umgebung (blau). Das Plangebiet ist rot umrandet. Quelle: Da-
ten- u. Kartendienst LUBW, Zugriff 09/2026.

Da das geplante Vorhaben in ausreichender Entfernung zum nachstgelegenen FFH-
Gebiet ,Sandgebiete zwischen Mannheim und Sandhausen” liegt (ca. 2 km in nord-
westliche Richtung) (vgl. Abbildung 5), ist eine Vertraglichkeitsprifung in Bezug
auf dieses Gebiet nicht erforderlich.

Schutzgebiete oder -objekte

Natur- und artenschutzrechtliche Schutz- |
gebiete oder -objekte sind im raumlichen
Umfeld nicht vorhanden. Das nachstgele-
gene Naturschutzgebiet ,Dammstlicker”
liegt rund 900 Meter norddstlich.

Der Baum- und Gehdlzbestand am 0&stli-
chen Rand des Anderungsbereichs ist als
Offenlandbiotop ,Feldhecke westlich Wies- f
loch - westlich der B3” mit der Biotoptyp- y
Kennz. 61V nach NatSchG/LWaldG (Baum- |« Geschitates Biotop
bestande/Feldgehdlze mit besonderer Vo-

Weidenloch

[ offenlandbiotopkartierung

Abbildung 6: Lage der Offenlandbiotope im Nahbe-

gelschutz- bzw. Erhaltungsfunktion) kar-
tiert (vgl. Abbildung 6). Da sich die Biotop-
struktur unmittelbar auBerhalb des Ande-

reich des Anderungsbereichs. Der FNP-Anderungsbe-
reich ist rot umrandet. Quelle: Daten- und Karten-
dienst der LUBW, Zugriff 09/2026.
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rungsbereichs befindet, wird es von dem Vorhaben nicht tangiert und bleibt voll-
standig erhalten. Hinsichtlich der Vogelschutzfunktion des Biotops wird auf die
starke Schallvorbelastung durch die BundesstraBe B 3 sowie auf die Beeintrachti-
gungen durch die beiden benachbarten ausladenden Hochspannungstrassen hin-
gewiesen.

5.2 Wasserrecht

Es befinden sich keine wasserbezogenen Schutzgebiete im Anderungsbereich (AB).
Ein HQ100-Uberschwemmungsgebiet liegt ca. 300 m siidwestlich; das sich im Ver-
fahren befindliche Wasserschutzgebiet ,WSG III, ZVWV Hardtgruppe Sandhausen”
befindet sich rund 500 Meter westlich (vgl. Daten- und Kartendienst der LUBW,
siehe auch Abbildung 7). Eine unmittelbare Betroffenheit des ABs besteht nicht.

Abbildung 2: Lage von Uberschwemmungs- und Wasserschutzgebiet im Umfeld der 12. Anderung des FNPs. Der Ande-
rungsbereich ist rot umrandet. Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW, Zugriff 09/2026.

Etwa 450 Meter westlich des ABs
verlauft der Leimbach. Der Dorr-
bachgraben befindet sich rund 360
Meter nordlich. Durch die geplante
Erweiterung und Versiegelung der
Flachen im AB entstehen keine di-
rekten baulichen Eingriffe in das Ge-
wasserbett, die Uferzonen oder den
Gewasserrandstreifen der Bache; es
werden somit keine erheblichen
nachteiligen Auswirkungen auf die

Bruchwiesen

Schanz
Heide|
St

Gewassermorphologie oder die bio- Uberschwemmungsgebiet (& Wasserschutzgebiet
logische Passierbarkeit erwartet. [ festgesetat durch Rechtsverordnung | i

HQ100-Gebiet - im Verfahren
6 Planung

6.1 Anderung der beabsichtigten Fldichennutzungen

Eine Anderung des derzeitigen Flachennutzungsplanes ist erforderlich. Die bishe-
rige landwirtschaftliche Darstellung soll zugunsten einer Darstellung als ,Gewerb-
liche Bauflache” angepasst werden, sodass die geplante Erweiterung (Lkw-Stell-
platzanlagen) des Gewerbegebiets ,In den Weinackern” klinftig geordnet aus den
Darstellungen des FNP entwickelt wird.

Der Anderungsbereich der 12. Teildnderung des Flachennutzungsplans ergibt sich
aus der Darstellung im zeichnerischen Teil.
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6.2 Fachbeitrag Verkehr

Die verkehrliche Anbindung des Gesamtareals erfolgt Gber die StraBen ,In den
Weinackern” und ,ParkstraBe” an die BundesstraBe B 3, welche hdéhenfrei Gber
zwei Rampen an die ParkstraBe angeschlossen ist.

Die verkehrstechnische Beurteilung (Rudolf Keller Verkehrsingenieure GmbH, Juni
2025) der vier maBgebenden Knotenpunkte im Umfeld - darunter die Zufahrten in
der StraBe ,In den Weinackern” sowie die Rampenanschlisse der B 3 an der
ParkstraBe — erfolgte gemaB den Vorgaben des Handbuchs flir die Bemessung von
StraBenverkehrsanlagen (HBS 2015) fur die morgendlichen und abendlichen Spit-
zenstunden. Die Leistungsfahigkeitsnachweise belegen, dass bereits im Bestand
an allen Knotenpunkten eine mindestens gute Verkehrsqualitat der Stufe B erreicht
wird. Auch im Prognose-Planfall 2030, also unter Berucksichtigung des zusatzli-
chen Erweiterungsverkehrs und des allgemeinen Verkehrszuwachses, bleibt diese
hohe Qualitat (QSV B) an samtlichen Einzelknotenpunkten uneingeschrankt erhal-
ten. Engpdsse oder nennenswerte Beeintrachtigungen des Verkehrsablaufs sind
somit nicht zu erwarten.

Zusatzliche Lkw-Verkehre werden durch die Schaffung der Lkw-Stellplatzanlagen
nicht generiert.

6.3 Artenschutzrechtliche Priifung der Stufe II

Die im Juli 2025 von dem Buro fur Freiraumplanung (Dipl.Biol. Henning & Dipl.Biol.
Liebert) erstellte Artenschutzfachliche Priifung (ASP II) untersuchte den AB um-
fassend auf potenzielle Vorkommen geschitzter Arten. Im Rahmen gezielter Er-
fassungen im April und Mai 2025 konnte flir die Feldlerche ein eindeutiger Nega-
tivhachweis erbracht werden, was unter anderem auf die Kulissenwirkung der
Hochspannungstrassen und die intensive Bewirtschaftung zurickzufiihren ist.
Auch flur geblschbritende Vogelarten mit unginstigem Erhaltungszustand oder
Vorwarnlisten-Status ergaben orientierende Begehungen im stdlichen Heckenzug
keine Nachweise. Bei den nachgewiesenen Vogelarten handelt es sich um Aller-
weltsarten, die keine speziellen Schutzansprliche stellen.

Flr Fledermdause besitzt das Areal allenfalls eine Funktion als nicht-essentielles
Teil-Nahrungshabitat, da Quartierstrukturen vollstandig fehlen und der Luftraum
durch die Trassen eingeschrankt ist. Vorkommen sonstiger geschitzter Artengrup-
pen wie Reptilien, Amphibien, Kafer oder Pflanzen nach Anhang IV der FFH-Richt-
linie kdnnen aufgrund fehlender Habitatstrukturen wie Gewassern oder Totholz si-
cher ausgeschlossen werden.

6.4 Weitere Gutachten

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden zusatzlich ein Bodengutachten
sowie ein Schallgutachten erarbeitet. Diese Untersuchungen beziehen sich maB-
geblich auf die konkrete Vorhabenplanung und haben flr die 12. Teildanderung des
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Flachennutzungsplans kaum Relevanz. Daher wird fur die Untersuchung der Schal-
limmissionen sowie des Baugrundes auf das parallele Bebauungsplanverfahren
~Weinacker - 3. Anderung und Erweiterung” verwiesen.

7 Anhang

Verwendete Gutachten

1. Artenschutzfachliche Prifung (ASP II), Biro flr Freiraumplanung (Dieter
Liebert) vom 08.07.2025.

2. Verkehrsuntersuchung Ergebnisbericht, Rudolf Keller Verkehrsingenieure
(RKV) vom 23.06.2025.

3. Schalltechnische Untersuchung, Buro fir Larmschutz Altenberge vom
03.09.2026 (Vorabzug).

4. Geotechnischer Bericht, Institut fir Geotechnik (IFG) vom 05.05.2023.

Aufgestellt:

Minster, den 21.10.2026
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