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11.

Lage und Abgrenzung der Plangebiete

Die 5. Anderung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft
Wiesloch — Dielheim umfasst insgesamt drei Teilbereiche innerhalb der Stadt
Wiesloch. Es handelt sich dabei einerseits um die Flachen der Gartnerei des
Psychiatrischen Zentrums Nordbaden im Norden der Stadt, um das Gelande
der frGheren Wellpappenfabrik im Westen des Stadtgebiets und um den Be-
reich ,Aulere Helde“ im Osten des Stadtgebiets.

Die drei Teilbereiche sind aufgrund enger inhaltlicher Verknupfungen hinsicht-
lich des Nachweises des Wohnbauflachenbedarfs innerhalb der Stadt Wies-
loch in einer Anderung des Flachennutzungsplans zusammengefasst.

Der genaue Verlauf der Plangebietsumgrenzungen der drei Teilbereiche ergibt
sich jeweils aus der Planzeichnung der Flachennutzungsplananderung.

5]

5 Teiloere h1

% nInY,

reich 3~

Py

Lage der Plangebiete (ohne Malfistab)

Teilbereich ,,PZN-Gartnereigelande*

Das Plangebiet befindet sich im Norden der Ortslage von Wiesloch zwischen
dem Psychiatrischen Zentrum Nordbaden (PZN) im Osten, der sudlich an-
grenzenden Wohnbebauung entlang der Stralle ,Westliche Zufahrt®, ostlich
der Heidelberger Stral’e (L 594) und einer Waldflache im Norden. Der Teilbe-
reich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 8,2 ha.

Das Plangebiet umfasst das Betriebsgelande der Gartnerei mit Gewachshau-
sern, Lagerhallen, Garagen und weiteren Gebauden sowie einem Strei-
chelzoo, Lagerflachen und Beeten. Westlich daran schlief3t sich eine Wiese
an, die nach Norden durch eine Koniferenpflanzung (Uberwiegend Fichten) zur
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L594A/Heidelberger Stralle im Westen durch eine Hecke und nach Suden
durch eine mit Niederstammobstbaumen bestandene Grinflache abgegrenzt
wird. Im Norden des Teilbereichs befindet sich eine Wiese mit einigen Ge-
hoélzgruppen, die zwischen einem groReren Parkplatz im Osten und einer
Waldflache im Westen liegt. Weiterhin sind zwei Gebaude des PZN (70 und
71) plus einige kleinere Anbauten in den Teilbereich einbezogen.

Ostlich angrenzend an das Planungsgebiet schlieRt sich das Psychiatrische
Zentrum mit seinen Klinik- und Wohneinrichtungen an. Westlich der Heidel-
berger StralRe bzw. sudlich der Stral’e ,westliche Zufahrt folgt eine Wohnbe-
bauung in unterschiedlicher Dichte und Ausformung. Richtung Norden wird
das Planungsgebiet durch eine Waldflache begrenzt.

Teilbereich ,,ehemalige Wellpappe*

Das Plangebiet befindet sich im Siden der Ortslage von Wiesloch zwischen
dem Waldangelbach im Osten, der Strale Am Schwimmbad im Suden, der
Strale In den Breitwiesen im Westen und der nérdlich angrenzenden Wohn-
bebauung der Stralle Am Sagewerk. Der Teilbereich umfasst insgesamt eine
Flache von ca. 6,3 ha.

Das Plangebiet gliedert sich in drei Nutzungsbereiche:

e Der Uberwiegende Teil ist derzeit noch mit den Produktionsgebauden der
ehemaligen Wellpappen-Fabrik bebaut. Diese Flachen sind in Teilen unge-
nutzt und in Teilen als Lagerflachen genutzt.

e Nordlich der ehemaligen Wellpappenfabrik entstand auf dem Gelande eines
aufgelassenen Sagewerks eine Wohnbebauung (Bebauungsplan ,Zwischen
den Wegen II“) mit verdichteten Bauformen, insbesondere Reihen- und
Doppelhausern.

e Zwischen dem Gelande des ehemaligen Wellpappenwerks und der Wohn-
bebauung ,Am Sagewerk® liegt die Trasse der friheren Bahnlinie Bahnhof
Wiesloch-Walldorf — Wiesloch Stadt. Die ehemalige Bahntrasse stellt sich
als ungenutzter ruderaler Gehdlzstreifen dar.

Nérdlich und nordéstlich an das Plangebiet grenzt ein Wohngebiet an. Ostlich,
uber dem Waldangelbach, schlieRen das Gelande eines Kleintierzuchtvereins
sowie ein Gewerbegebiet an. Im Sudosten befindet sich das stadtische Frei-
bad. Sudlich der ehemaligen Produktionsgebdude befindet sich das Wohn-
haus des friheren Fabrikinhabers mit weitldufigen Gartenflachen. Im Westen
befinden sich ein Baumarkt sowie durch Kleingewerbe bzw. soziale und kirch-
liche Einrichtungen genutzte Flachen.

Teilbereich ,,AuBere Helde“

Das Plangebiet befindet sich im Osten der Ortslage von Wiesloch zwischen
dem Leimbach im Norden, landwirtschaftlich genutzten Ackerflachen im Osten
und Suden sowie der westlich bzw. nérdlich angrenzenden Wohnbebauung
entlang der Stral’en ,Zum Keitelberg“ bzw. ,Kirschenweg®.
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Der Teilbereich umfasst insgesamt eine Flache von ca. 47,7 ha.

Im westlichen Teil ist das Planungsgebiet entlang vom Apfelweg, Walnuss-
weg, Brombeerweg, Quittenweg, Mirabellenweg und Mispelweg wohnbaulich
genutzt. Im Ubrigen handelt es sich beim Planungsgebiet weit Gberwiegend
um landwirtschaftlich genutzte Flachen sowie um einzelne Streuobst- und
Feldgehdlzbestande.

Erforderlichkeit der Planaufstellung und Anlass der Flachen-
nutzungsplananderung

Die Stadt Wiesloch unterliegt einer stetigen Nachfrage nach Baugrundsticken
fur eine Wohnbebauung. Dieser Nachfrage nach Wohnbaugrundstiicken
mochte die Stadt Wiesloch in einem fur die Gemeinde sinnvollen und vertrag-
lichen Mall nachkommen, indem vorzugsweise die bestehenden Potenziale
zur Nachverdichtung und Innenentwicklung innerhalb der bestehenden Ortsla-
ge sowie sonstige bereits baulich vorgepragte Flachen in Anspruch genom-
men werden, bevor weitere Bauflachen im Aul3enbereich erschlossen werden.

Teilbereich ,,PZN-Gartnereigelande*

Das Psychiatrische Zentrum Nordbaden verfugt neben den Einrichtungen des
Fachkrankenhauses flur Psychiatrie selbst Uber weitere erganzende Einrich-
tungen wie unter anderem ein eigenes Bildungs-, Veranstaltungs- und Ta-
gungsinstitut (Akademie im Park), eine eigene Kiche, eine Wascherei, eine
staatlich anerkannte Gesundheits- und Krankenpflegeschule, eine Gartnerei
zur Anlagenpflege, verschiedene handwerkliche Gewerke bis hin zu einer ei-
genen Werkfeuerwehr.

Im Zuge der Konzentration auf die eigentlichen Kernaufgaben steht unter an-
derem die Gartnerei zur Disposition Die Flachen der Gartnerei sowie insbe-
sondere die daran anschlieRenden Wiesenflachen stehen daher fir eine an-
derweitige Nutzung zur Verfugung.

Aufgrund der attraktiven Lage nahe der Innenstadt bietet sich fur das Areal ei-
ne wohnbauliche Nutzung an. Hierzu wurde bereits durch die Kommunalent-
wicklung Baden-Wurttemberg eine entsprechende Voruntersuchung durchge-
fuhrt, die die Eignung der Flache grundsatzlich bestatigt hat.

Planungsrechtlich befindet sich die Flache jedoch im Aufienbereich. Eine
wohnbauliche Entwicklung ist daher erst nach der Schaffung von Planungs-
recht durch die Aufstellung eines aus dem Flachennutzungsplan zu entwi-
ckelnden Bebauungsplans moglich. Zur planungsrechtlichen Absicherung ei-
ner mdglichen kinftigen Wohnbauentwicklung wird daher in einem ersten
Schritt eine Anderung des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Teilbereich ,,ehemalige Wellpappe*

Ein privater Investor hat in Wiesloch das Gelande einer friheren Wellpappen-
fabrik mit einer Grélie von ca. 5,7 Hektar im Westen des Stadtgebiets erwor-
ben. Das Gelande liegt weitgehend brach.
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Nordlich angrenzend erfolgte bereits vor wenigen Jahren die Umwandlung ei-
nes frlheren Sagewerks in ein Wohngebiet. Diese Entwicklung soll flr den
Bereich des frGheren Wellpappengelandes fortgefuhrt werden, zumal sich das
Areal aufgrund der stadtnahen Lage und der Struktur der umgebenden Nut-
zungen fiir eine Umnutzung in ein Wohngebiet anbietet. Im Ubergangsbereich
zu den angrenzenden gewerblichen Nutzungen bzw. Freizeiteinrichtungen
(insbesondere zum stadtischen Freibad) ist eine gemischte Nutzung bzw. eine
Beibehaltung einer gewerblichen Nutzung vorgesehen.

Zur Realisierung der kunftigen Planungsabsichten und zur Sicherung der stad-
tebaulichen Ordnung des Bereichs wird die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes notwendig. Die Planung eines Wohn- und Mischgebietes kann jedoch
nicht aus dem Flachennutzungsplan entwickelt werden, der an dieser Stelle
eine gewerbliche Bauflache darstellt.

Um die beabsichtigte Planung realisieren zu konnen, wird daher parallel zum
Aufstellungsverfahren des Bebauungsplanes ,ehemalige Wellpappe® ein An-
derungsverfahren des Flachennutzungsplanes erforderlich.

Teilbereich ,,AuBere Helde“

Bereits seit 1975 bestanden Planungen, die "AuRere Helde" als zukiinftiges
Wohngebiet zu erschlielen. Im Jahr 1981 wurde das Gebiet als geplante
Wohnbauflache in den Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft
Wiesloch-Dielheim aufgenommen. Der Bebauungsplan fur das Gesamtgebiet
der ,AuRere Helde“ wurde im Juni 2006 rechtswirksam. Somit waren die pla-
nungsrechtlichen Grundlagen fur die ErschlieBung des Gebiets geschaffen. Im
Jahr 2011 wurde mit der Aufsiedelung des ersten Baufeldes in einer GroRRe
von ca. 6,5 ha Bruttobauland begonnen. Parallel dazu wurden umfangreiche,
im Bebauungsplan festgesetzte landschaftliche Entwicklungsmalinahmen
durchgefuhrt, um die von der Bebauung nicht beruhrten Grin- und Ausgleichs-
flachen dkologisch aufzuwerten.

Nachdem der Gemeinderat im Marz 2010 und im Januar 2012 die vom Land
vorgelegten Trassenvarianten fur eine Ortsumfahrung von Altwiesloch abge-
lehnt hatte, war das urspringliche Planungskonzept auf Grund einer unzu-
reichenden ErschlieBung nicht mehr umsetzbar. Nachdem verschiedene alter-
native Erschliefungsmaoglichkeiten geprift wurden, entschied sich der Ge-
meinderat im Juli 2012 dafur, einen zweiten Bauabschnitt nach Westen Uber
den Apfel- bzw. Rebenweg an das 6rtliche Verkehrsnetz anzubinden. Die Um-
setzung dieses geanderten ErschlieBungskonzeptes hatte zur Folge gehabt,
dass im Apfel- bzw. Rebenweg entgegen der urspruinglichen Planung erhebli-
che Mehrverkehre entstanden waren - ca. 1.600 Kfz/d auf Grund des Bauab-
schnitts Il sowie zusatzlich weitere ca. 1.200 Kfz/d im Falle der Erschlielung
eines BA lll (ca. 6 ha Bruttobauland). Eine schalltechnische Untersuchung
ergab, dass die auf Grund der Mehrverkehre entstehende Larmbelastung im
Bereich Apfelweg/Rebenweg nur schwierig planerisch zu bewaltigen gewesen
ware. Unter den Anwohnern des Bauabschnitts |, die beim Erwerb ihrer
Grundstucke davon ausgegangen waren, dass die ErschlieBung eines weite-
ren Bauabschnitts nicht zu Mehrverkehren im Bauabschnitt | fuhren warde,
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formierte sich erheblicher Widerstand gegen die Planungsabsichten der Stadt
Wiesloch, was deren Umsetzung zusatzlich erschwert hatte.

Aus diesen Gruinden beschloss der Gemeinderat, dass die weitere Bauland-
entwicklung im Gebiet ,AulRere Helde“ auf eine ca. 3,7 ha groRe Flache &stlich
des Dielheimer Wegs begrenzt werden soll. Die Ubrigen bislang nicht bebau-
ten Flachen im Gebiet ,AulRere Helde“ sollen nicht mehr Gegenstand einer
stadtebaulichen Entwicklung sein. Der nach Realisierung des zu entwickeln-
den Bauabschnitts Il noch vorhandene Wohnraumbedarf soll an anderer Stelle
im Stadtgebiet befriedigt werden.

Planungsrechtlich ist jedoch bislang noch das gesamte Gebiet der ,Aueren
Helde® im Flachennutzungsplan als Wohnbauflache dargestellt. Da die wohn-
baulichen Entwicklungsmdglichkeiten der Stadt Wiesloch aufgrund der regio-
nalplanerischen Vorgaben begrenzt sind (vgl. Kapitel 4.2.2), steht eine Beibe-
haltung der bisherigen Darstellung im Flachennutzungsplan einer wohnbauli-
chen Entwicklung an anderer Stelle im Stadtgebiet entgegen. Daher wird es
erforderlich, die Darstellung im Flachennutzungsplan an die tatsachliche stad-
tebauliche Planungsabsicht fiir das Gebiet ,AuBere Helde“ anzupassen und
somit die geplanten Wohnbauflachen entsprechend zu reduzieren.

3. Erforderlichkeit der Inanspruchnahme landwirtschaft-
licher Flachen

Gemal § 1a Abs. 2 BauGB sollen landwirtschaftlich oder als Wald genutzte
Flachen nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden. Die Notwendigkeit
der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll be-
grundet werden; dabei sollen Ermittlungen zu den Moglichkeiten der Innen-
entwicklung zugrunde gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen,
Gebaudeleerstand, Baulucken und andere Nachverdichtungsmoglichkeiten
zahlen konnen.

Durch die Uberplanung der Gartnereiflaiche des PZN kommt es zu einer Inan-
spruchnahme landwirtschaftlich und gartenbaulich genutzter Flachen in einer
Groéllenordnung von ca. 6,1 ha. Betroffen sind Flachen, die aufgrund ihrer na-
turlichen Bodeneigenschaften und Grundwasserverhaltnisse grundsatzlich fur
eine den heutigen betrieblichen Anforderungen genltgende landwirtschaftliche
Nutzung geeignet sind.

Im Bereich der AuBeren Helde kommt es planungsrechtlich zu einer Reduzie-
rung der Darstellung von Wohnbauflachen zugunsten einer Sicherung land-
wirtschaftlicher Flachen auf ca. 22,9 ha. Gegenuber der derzeitigen tatsachli-
chen Nutzung erfolgt jedoch dennoch durch den geplanten Il. Bauabschnitt ei-
ne Inanspruchnahme zusatzlicher landwirtschaftlicher Flachen auf ca. 3,7 ha.
Weitere 10 ha sind als Kombinationsflache aus landwirtschaftlichen Nutzun-
gen und Ausgleichsflachen vorgesehen. Bei Annahme eines 50%-igen Anteils
an Ausgleichsflachen ergibt sich hierdurch eine weitere Flacheninanspruch-
nahme von ca. 5 ha.
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Innerhalb der bereits bestehenden Neubaugebiete sowie in der sonstigen
Ortslage von Wiesloch sind zwar einige Baullcken sowie urspringlich ge-
werblich oder als Verkehrsflachen genutzte Brachflachen vorhanden. Diese
Grundstucke befinden sich jedoch weituberwiegend in privatem Eigentum und
stehen daher allenfalls zu einem geringen Teil zur Deckung der bestehenden
Baulandnachfrage zur Verfugung. Die Stadt hat hier keine Moglichkeit, GUber
das private Eigentum zu verfugen und diese Baulandreserve zu mobilisieren.

Die Beschaffung von Bauland durch die Nachverdichtung im Bestand sowie
die Erschliefung von einzelnen bisher unbebauten Blockinnenbereichen ist
ebenfalls stark von den Interessen der jeweiligen Eigentimer abhangig, was
dazu fuhrt, dass diese Baulandreserven ebenfalls nicht kurzfristig mit den Mit-
teln der Gemeinde mobilisiert werden konnen.

Somit kann der aktuelle Bedarf an Wohnbaugrundsticken allein durch die
eher kleinflachigen Mallnahmen zur Innenentwicklung nicht gedeckt werden.

Alle an den Siedlungsrand von Wiesloch angrenzenden und flur eine Sied-
lungserweiterung in Frage kommenden Flachen zeigen sich — soweit sie nicht
aus naturschutzfachlichen Grinden fur eine Bebauung ohnehin nicht in Be-
tracht kommen - als landwirtschaftliche Nutzflache, so dass im Aufienbereich
keine Moglichkeit besteht, Baulandflachen auszuweisen, ohne dafir landwirt-
schaftliche Flachen in Anspruch zu nehmen.

Auf die Inanspruchnahme landwirtschaftlicher Flachen kann nach Ansicht der
Stadt Wiesloch daher nicht verzichtet werden.

Ubergeordnete Planungen und Vorgaben
Landesentwicklungsplan

Gemal Landesentwicklungsplan ist Wiesloch Bestandteil des Verdichtungs-
raums Rhein-Neckar. Die Verdichtungsraume sind als Wohn-, Produktions-
und Dienstleistungsschwerpunkte mit hochwertigem Infrastruktur- und Ar-
beitsplatzangebot zu sichern und so weiterzuentwickeln, dass sie ihre Uberge-
ordneten Funktionen fur die wirtschaftliche, kulturelle und soziale Entwicklung
des Landes erfullen und als leistungsfahige Wirtschaftsstandorte im internati-
onalen Wettbewerb bestehen kdnnen.

Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar
Gemeindefunktionen

Im Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar kommt der Stadt Wiesloch zu-
sammen mit Walldorf die zentralortliche Funktion als Mittelzentrum zu

Damit hat die Stadt Wiesloch neben den uberértlichen Grundversorgungsauf-
gaben den gehobenen, spezialisierten Bedarf insbesondere an offentlichen
und privaten Dienstleistungen fur ihren Verflechtungsbereich (Mittelbereich)
sicher zu stellen.
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423

Zielvorgaben zur Wohnbaulandentwicklung

Gemal Einheitlichem Regionalplan ist der Innenentwicklung Vorrang vor der
Aulenentwicklung einzurdaumen. Verfugbare Flachenpotenziale im Siedlungs-
bestand wie z.B. Baullcken, Brach- und Konversionsflachen sind vorrangig
vor anderen Flachenpotenzialen zu nutzen.

Zudem hat sich der Verband Region Rhein-Neckar zum Ziel gesetzt, die regi-
onalen Wanderungsgewinne im Interesse einer nachhaltigen Siedlungsstruk-
tur sowie zur Begrenzung des Flachenverbrauchs raumordnerisch zu steuern.
Im Einheitlichen Regionalplan sind daher den Kommunen unterschiedliche
Funktionen in Hinblick auf die Wohnbauentwicklung zugewiesen:

e Kommunen mit der Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung Wohnen*

Eine Wohnbauflachenentwicklung ist nur im Rahmen des ortlichen Eigen-
bedarfs zulassig.

e Kommunen mit der Funktionszuweisung ,Siedlungsbereich Wohnen*

Die Ausweisung zusatzlicher, uber die Eigenentwicklung hinausgehender
Wohnbauflachen ist im Einklang mit den Ubrigen Zielen der Regional- und
Landesplanung in den als ,Siedlungsbereich Wohnen® festgelegten Kom-
munen bzw. Ortsteilen zu konzentrieren. Damit soll insbesondere der Fla-
chenbedarf aus Wanderungsgewinnen gedeckt werden.

Die Stadt Wiesloch ist als Siedlungsbereich Wohnen ausgewiesen. Ihr kommt
somit die regionalplanerische Aufgabe zu, Wohnflachen Uber den eigenen Be-
darf hinaus auszuweisen, um den Flachenbedarf aus Wanderungsgewinnen
zu decken und eine ausgewogene Raumstruktur zu sichern.

Bei dem Nachweis des Wohnbauflachenbedarfs auf Ebene der Flachennut-
zungsplanung ist die dem Einheitlichen Regionalplan als Anhang beigeflgte
~Wohnbauflachenbilanz Rhein-Neckar 2020 unter Bertcksichtigung der Ubri-
gen Zielsetzungen dieses Plans zugrunde zu legen. Fur Wiesloch ist dort ein
als Grundsatz der Raumordnung zu beachtender maximaler Wohnbaulandbe-
darf fur die Jahre 2007 bis 2020 von 19 ha vorgegeben.

Reicht der Zielhorizont des Flachennutzungsplans Uber das Jahr 2020 hinaus,
wird der ,Bevolkerungswert 2020“ und der Wohnbauflachenbedarfswert der
~Wohnbauflachenbilanz Rhein-Neckar 2020“ in Abstimmung mit der Kommune
Uber das Jahr 2020 hinaus fortgeschrieben.

Im Sinne einer flachensparenden Siedlungsentwicklung sollen fur Mittelzen-
tren Dichtewerte von in der Metropolregion Rhein-Neckar folgende Dichtewer-
te fur Wohnbauflachen von 60/80 Einwohner/ha angestrebt werden.

Flachendarstellungen

Neben den Vorgaben zur Wohnbauflachenentwicklung sind die sonstigen fla-
chenbezogenen regionalplanerischen Vorgaben und hier insbesondere die
freiraumschutzenden Planungsvorgaben durch Vorrang- und Vorbehaltsgebie-
te relevant.

Die drei Teilflaichen der Flachennutzungsplan-Anderung sind in der Raumnut-
zungskarte des Einheitlichen Regionalplans wie folgt dargestellt:
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Teilbereich 1 ,PZN-Gértnereigeldnde”

In der Planzeichnung des Einheitlichen Regionalplan Rhein-Neckar ist dem
Bereich um die Gartnereiflache keine konkrete Nutzung zugewiesen (,Weil3-
flache®).

Teilbereich 2 ,ehemalige Wellpappe*

Der Teilbereich um das frihere Wellpappenwerk ist als gewerbliche Bauflache
im Bestand dargestellt.

Teilbereich 3 ,AuBere Helde*

Der Teilbereich ,Auftere Halde“ ist als Siedlungsflache Wohnen in Planung
dargestellt.

Der Anderung des Flachennutzungsplans stehen somit keine flaichenbezoge-
nen raumordnerischen Vorgaben entgegen.

Entwurf zur Teilfortschreibung des Einheitlichen Regionalplans — Plan-
kapitel 1.4 Wohnbauflachen

Nachdem der Zielhorizont der im Einheitlichen Regionalplan verankerten
Wohnbauflachenbilanz weitgehend erreicht ist und sich verschieden Anforde-
rungen und Rahmenbedingungen verandert haben, sieht der Verband Region
Rhein-Neckar den Bedarf fir eine Teilfortschreibung des Einheitlichen Regio-
nalplans zu Wohnbauflachen. Wesentlicher Bestandteil der vorgesehenen
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4.5.

Teilfortschreibung des Plankapitels 1.4 ,Wohnbauflachen® ist dabei die Festle-
gung einer einheitlichen Methodik zur wohnbaulichen Bedarfsermittlung, mit
der sich der aus der raumordnerischen Funktion der einzelnen Gemeinden er-
gebende klnftige Wohnbauflachenbedarf ermittelt werden kann.

Bei der Berechnung des kommunalen Wohnbauflachenbedarfs sind gemaf
dem Entwurf der Teilfortschreibung des Einheitlichen Regionalplans auf der
Grundlage der bis zum Jahr 2030 fir die gesamte Region prognostizierten
demografischen Entwicklung, Zuwanderung und Veranderung der durch-
schnittlichen HaushaltsgroRe die folgenden Zuwachsfaktoren zugrunde zu le-
gen (Maximalwerte fur einen Zeitraum von jeweils funf Jahren):

e Kommunen mit der Funktionszuweisung ,Eigenentwicklung Wohnen*: 0,8 %
der vorhandenen Wohneinheiten

e Kommunen mit der Funktionszuweisung ,Siedlungsbereich Wohnen*: 2,8 %
der vorhandenen Wohneinheiten

Zur Bestimmung der Anzahl der Wohneinheiten wird eine Belegungsdichte
von mindestens 2,0 Einwohnern pro Wohneinheit angesetzt. Der berechnete
Wohnbauflachenbedarf ergibt sich durch Division der bendétigten Wohneinhei-
ten durch den regionalplanerischen Siedlungsdichtewert.

Bezuglich der Einwohnerdichte verlangt der Einheitliche Regionalplan fir
Kommunem im hochverdichteten Kernraum einen Siedlungsdichtewert von 40
Wohnungen/ha fur Mittelzentren.

Dem berechneten Wohnbauflachenbedarf sind zum Zeitpunkt der Flachennut-
zungsplanung die vorhanden Wohnbauflachenpotenziale gegentberzustellen.
Eine Ausweisung neuer Wohnbauflachen durch die Flachennutzungsplanung
der Kommunen ist nur zulassig, wenn ein entsprechendes Wohnbaufla-
chendefizit nachgewiesen wird.

Fachrechtliche Schutzgebiete und Schutzvorgaben

Bezlglich der fur die einzelnen Teilbereiche mallgebenden fachrechtlichen
Schutzgebiete und Schutzvorgaben wird auf den Umweltbericht, Kapitel 8.2,
verwiesen. Gleiches gilt auch in Bezug auf artenschutzrechtliche Belange, auf
die in den Kapiteln 8.4.6 und 8.6.5 eingegangen wird.

Storfallbetriebe

Auf den Gemarkungen der Stadte Wiesloch und Walldorf befinden sich keine
Storfallbetriebe, welche der 12. Verordnung zur Durchfuhrung des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes (12. BImSchV-Stoérfall-Verordnung) unterliegen.
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5. Bisheriges Baurecht
5.1. Teilbereich ,,PZN-Gartnereigelande*
Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch - Dielheim
aus dem Jahr 2000 ist das Plangebiet bislang als Sonderbauflache ,Psychiat-
risches Zentrum Nordbaden® dargestellt.
.~'I ! e T
Auszu aus de Fléhennutzsplan der Verwaltunsemeinschaft Wiech-Di_éIAhgm
FUr das Plangebiet besteht kein Bebauungsplan. Es ist daher dem unbeplan-
ten Aulenbereich gemall § 35 BauGB zuzuordnen. Im Aufienbereich sind
Bauvorhaben — mit Ausnahme weniger privilegierter Vorhaben — grundsatzlich
unzulassig.
5.2. Teilbereich ,,ehemalige Wellpappe*

Im Flachennutzungsplan ist das Plangebiet bislang weitgehend als gewerbli-
che Bauflache im Bestand dargestellt. Nur die ehemalige Bahntrasse ist als
Grunflache ausgewiesen.
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FiUr das nordlich des Wellpappen-Gelandes liegende Wohngebiet besteht der
Bebauungsplan ,Zwischen den Wegen II“. Dieser setzt als Art der baulichen
Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet fest.

&
Nt
|||||M [

| _Abfahrt
Abgrenzung der Bebauungsplangebiete. Aus: Geoportal der Stadt Wiesloch

Der Rest des Plangebietes ist dem unbeplanten Innenbereich gemaly § 34
BauGB zuzuordnen. Im unbeplanten Innenbereich ist ein Vorhaben zulassig,
wenn es sich nach Art und Mal der baulichen Nutzung, der Bauweise und der
Grundstucksflache, die Uberbaut werden soll, in die Eigenart der ndheren Um-
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5.3.

gebung einflgt und die Erschliefung gesichert ist. Die Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse missen gewahrt bleiben; das Ortsbild
darf nicht beeintrachtigt werden.

Teilbereich ,,AuRere Helde*

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch - Dielheim
aus dem Jahr 2000 ist das Plangebiet bislang als Wohnbauflache in Planung
dargestellt.

& - pa= = oy

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch-Dielheim

Fir den Teilbereich besteht der Bebauungsplan ,Aufere Helde* aus dem Jahr
2006. Dieser setzt auf ca. 21 ha Allgemeine Wohngebiete und in den sonsti-
gen Bereichen Grunflachen bzw. Ausgleichsflachen fest.
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{ﬁi{ : I\C\? A »”"’"n. ///// \_/ -""/'--’ -
Bebauungsplan ,Aullere Helde* der Stadt Wiesloch aus dem Jahr 2006

Der Bebauungsplan ist bislang nur im westlichen Teilbereich in einem ersten
Bauabschnitt umgesetzt worden.
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6.

6.1.
6.1.1

Planerische Rahmeniberlegungen fur die kiunftige Flachen-
nutzung
Ermittlung des Wohnbaulandbedarf

Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs gemaR Hinweispapier zur ,,Plausibi-
litatspriifung der Bauflachenbedarfsnachweise*

Die Berechnung des Wohnbauflachenbedarfs nach dem Hinweispapier zur
,Plausibilitatsprufung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Ge-
nehmigungsverfahrens nach § 6 und 10 Abs. 2 BauGB* des Ministeriums fur
Verkehr und Infrastruktur des Landes Baden-Wurttemberg in der Fassung
vom 15.02.2017 erfolgt einerseits auf der Grundlage, dass bei allen Gemein-
den ein zusatzlicher Wohnbauflachenbedarf aus einem weiteren Ruckgang
der Belegungsdichte (weniger Einwohner je Wohnung, mehr Wohnflache je
Einwohner) resultiert. Zur Berechnung des zusatzlichen Flachenbedarfs wird
dabei von einem Wachstum von 0,3 % p.a. des Planungszeitraumes ausge-
gangen; in besonders gelagerten Fallen kann ein anderer Wert zugrunde ge-
legt werden.

Andererseits ist darlber hinaus die Prognose der Bevolkerungsentwicklung zu
berucksichtigen. Dazu werden im Allgemeinen die Prognoseangaben des Sta-
tistischen Landesamtes fir den Planungszeitraum zugrunde gelegt. In Fallen,
in denen bereits die tatsachliche Bevolkerungszahl zum Planungszeitpunkt
vom Prognosewert des Statistischen Landesamtes abweicht, kann diese Diffe-
renz zum Prognosewert fir den Planungshorizont hinzugerechnet werden.
Unabhangig davon sind in begrindeten Einzelfallen Uber die regionalisierte
Bevolkerungsvorausrechnung hinaus auch eigene, nachvollziehbare Daten
und Erhebungen der Kommunen zu ihrer Bevolkerungsentwicklung bei der
Plausibilitatsprifung im Genehmigungsverfahren zu berucksichtigen

Im April 2019 wies Wiesloch gemal den Angaben des Statistischen Landes-
amtes eine Bevolkerungszahl von 26.758 Einwohnern auf. Daraus ergibt sich
aus dem Belegungsdichterlickgang ein fiktiver Einwohnerzuwachs fur das
Prognosejahr 2034 (15 Jahre) von

26.758 EW x 0,3 % x 15 [Jahre] = 1.204 EW

Hinzu kommt der prognostizierte Einwohnerzuwachs. Gemals den Angaben
des Statistischen Landesamts ist flr das Jahr 2033 mit 27.745 Einwohnern zu
rechnen. Gegenuber der Vorausberechnung fur das Jahr 2018 mit 26.907
Einwohnern Stand ergibt dies einen Zuwachs von

838 Einwohnern.

Damit kommt der Stadt Wiesloch die Aufgabe zu, fir rechnerisch 2.042 zu-
satzliche Einwohner Wohnbauflache bereit zu stellen.
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6.1.2

Der aus der Einwohnerentwicklung resultierende Flachenbedarf ergibt sich
aus dem vorgegebenen Dichtewert fur Wohnbauflachen, welcher fir Mittelzen-
tren 80 Einwohner je ha Bruttobauland betragt.

Somit ergibt sich fur das Prognosejahr 2032 ein Bruttowohnbauflachenbedarf
von

2.042 EW / 80 EW/ha = 25,5 ha

Ermittlung des Wohnbaulandbedarfs gemaR dem Entwurf zur Fort-
schreibung des Einheitlichen Regionalplans

Das Berechnungsmodell, das der Verband Region Rhein-Neckar in der beab-
sichtigten Teilfortschreibung des Plankapitels 1.4 ,Wohnbauflachen“ des Ein-
heitlichen Regionalplans vorsieht, knupft grundsatzlich an die Vorgaben des
Hinweispapiers zur ,Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise im
Rahmen des Genehmigungsverfahrens nach § 6 und 10 Abs. 2 BauGB" an,
sieht jedoch eine raumordnerische Steuerung der kunftigen Einwohnerent-
wicklung in der Region durch unterschiedliche Zuwachsfaktoren je nach
raumordnerischer Funktion einer Gemeinde vor.

Nachdem der Stadt Wiesloch die raumordnerische Funktion ,Wohnen“ zu-
kommt, ergeben sich gemall dem im Entwurf der Teilfortschreibung des Kapi-
tels 1.4 ,Wohnbauflachen“ des Einheitlichen Regionalplans verankerten Re-
chenmodell — sofern dieses einschliellich der mallgebenden Faktoren fur die
Bevolkerungsentwicklung und die Siedlungsdichte im Aufstellungsverfahren
zur Teilfortschreibung des Einheitlichen Regionalplans Bestand haben wird —
folgende Werte fur den Wohnbauflachenbedarf:

Stadt Wiesloch
Siedlungs- | Faktor flr EW Bele- WE- Flachen- | Flachenbedarf
dichte 5 Jahre 2017 gungs- Bedarfin | bedarfin in 15 Jahren
WE/ha bis 2030 dichte 5 Jahren | 5 Jahren
40 2,8% 26.779 | 2EW/WE | 375WE 9,4 ha 28,1 ha

Somit ergibt sich gemal der beabsichtigten Teilfortschreibung des Plankapi-
tels 1.4 ,Wohnbauflachen® des Einheitlichen Regionalplans ein Bruttowohn-
bauflachenbedarf von

28,1 ha.

Der Bedarfswert gemals den Vorgaben der beabsichtigten Teilfortschreibung
des Plankapitels 1.4 ,Wohnbauflachen® des Einheitlichen Regionalplans deckt
sich weitgehend mit dem sich aus dem Hinweispapier zur ,Plausibilitatspri-
fung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsverfah-
rens nach § 6 und 10 Abs. 2 BauGB* ergebenden Wert.
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6.2.
6.2.1

Es wird daher ein kunftiger Wohnbauflachenbedarf von 28,1 ha fur die weite-
ren Uberlegungen zugrunde gelegt.

Deckung des Wohnbaulandbedarf

Moglichkeiten zur Deckung des Wohnbauflachenbedarfs im Innenbe-
reich

Die Deckung des Wohnbauflachenneubedarfs muss gemal den Vorgaben
des Einheitlichen Regionalplans vorrangig durch die Nutzung der innerdrtlich
vorhandenen Baulandpotenziale erfolgen.

Innerortliche Baulandpotenziale ergeben sich insbesondere durch

e die Umnutzung von bestehenden Nebengebauden und Scheunen zu
Wohnraum bzw. die erganzende Bebauung in zweiter Reihe,

e die Erschlielung von Flachen in Blockinnenbereichen

e die Umnutzung von Brachflachen oder gering genutzten Flachen sowie

e durch die Aktivierung von Baullucken.

Nur wenn keine innerértlichen Baulandpotenziale verfugbar sind, kann die
Ausweisung von Neubauflachen im AufRenbereich erfolgen. Daher sind in ei-
nem ersten Schritt die bestehenden Innenentwicklungspotenziale darzulegen:

Nachverdichtung im innerértlichen Bereich (Bauen im riickwértigen Bereich
ohne zusétzliche ErschlieRunqg)

Die typische Bauform in den alten Ortslagen insbesondere im Bereich der
Teilorte ist die Haus-Hof-Bauweise mit stellenweise sehr langen Gartengrund-
stucken. Fur die Grundstucke dieser Bebauungsform besteht grundsatzlich ei-
ne Baumadglichkeit in zweiter Reihe durch eine Umnutzung der vorhandenen
Scheune bzw. durch eine Neubebauung im Bereich der ursprunglich vorhan-
denen Scheune. Bei einer nennenswerten Zahl von Grundsticken wurde eine
solche Bebauung in zweiter Reihe bereits realisiert.

Inwieweit die Baumadglichkeit in zweiter Reihe Uberhaupt und gegebenenfalls
zu welchem Zeitpunkt genutzt wird, ist von der jeweiligen personlichen Situati-
on und Interessenslage der EigentUmer abhangig. Eine gezielte Aktivierung
dieser Baumoglichkeiten durch die Gemeinde ist nicht mdglich; eine Voraus-
schatzung der erzielbaren neuen Wohnungen ist mit einer gro3en Unsicher-
heit behaftet.

Die Mdoglichkeiten der Umnutzung von bestehenden Scheunengebauden zu

Wohnraum bzw. deren Ersatz durch den Neubau von Wohngebauden bleiben
daher unbericksichtigt.

NeuerschlieBung von Blockinnenbereichen

Groliere Blockinnenbereiche, die aufgrund ihrer Grélze und Ausdehnung Uber
eine Bebauung in zweiter Reihe hinaus fur eine NeuerschlieBung und
-bebauung grundsatzlich geeignet waren, bestehen in Wiesloch und den zu-
gehorigen Stadtteilen nicht.
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Brachflachen

Aufgegebene Gewerbe- oder Verkehrsgrundstlcke bzw. sonstige innerortliche
Brachflachen finden sich in Wiesloch in folgenden Bereichen:

o Gewerbeflache zwischen der Schwetzinger Stral’e und ,Zwischen den We-
genu

Bei der westlich des Stadtkerns gelegenen, ca. 0,6 ha grol3en Flache han-
delt es sich um ein bislang gewerblich genutzte Flursticke, auf denen eine
Wohnbebauung mit finf Mehrfamilienhausern realisiert werden soll. Hierzu
wurde der Bebauungsplan ,Zwischen den Wegen - Nord“ aufgestellt, der
am 29.07.2019 in Kraft getreten ist.

o Gewerbeflache zwischen RoOmerstralle und Steinbergstralle ,Steinberg-
quartier®

Bei der am ostlichen Stadtrand gelegenen Flache handelt es sich um eine
ca. 0,8 ha grole brachgefallene Gewerbeflache, die in Wohnbauflache um-
gewandelt werden soll. Der Aufstellungsbeschluss fur das erforderliche Be-
bauungsplanverfahren wurde im Marz 2020 gefasst.

e Gewerbeflache ,Ehemalige Wellpappe*

Bei der westlich des Stadtkerns gelegenen, insgesamt ca. 5,7 ha grolen
Flache handelt es sich um das Betriebsgelande einer friheren Wellpappen-
fabrik. Der Betrieb wurde bereits vor Jahren aufgegeben. Im Rahmen dieser
Flachennutzungsplananderung ist festzulegen, in welchem Umfang eine
Eignung der Flache fur eine wohnbauliche Entwicklung gegeben ist.

Bauliicken

Durch die in den letzten Jahren nur geringe Ausweisung von Neubaugebieten
und den erheblichen Siedlungsdruck auf die Stadt Wiesloch und ihre Teilorte
ist der Bestand an Baulucken in den Gemeinden relativ gering.

Bei einer Bebauung der noch vorhandenen Baullicken kann ein Teil des ent-
stehenden Wohnbauflachenbedarfs gedeckt werden.

Bei den Baullcken wird beachtet, dass eine Nutzung von den Eigentimerinte-
ressen abhangig ist. Fur Baulucken wird daher angenommen, dass realisti-
scher Weise maximal 20 % innerhalb der nachsten 15 Jahre aktiviert, d.h. be-
baut werden kdnnen.

Gemall dem stadtischen Bauluckenkataster bestehen somit folgende Fla-
chenpotenziale:
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Bauliickenkataster, Stand 31.12.2017

Stadtteil Gesamtflache Verfugbare Flachen bei

Aktivierungsgrad von 20 %

Stadt Wiesloch 4,9 ha 1,0 ha

Baiertal 3,6 ha 0,7 ha
Schatthausen 2,2 ha 0,4 ha
Frauenweiler 1,4 ha 0,3 ha

Summe 11,9 ha 2,4 ha

6.2.2

6.2.3

6.2.4

Planungsrechtlich durch Bebauungsplane abgesicherte Baugebiete

Noch nicht erschlossene, aber planungsrechtlich durch rechtsverbindliche Be-
bauungsplane abgesicherte Neubaugebietsflachen bestehen in der Stadt
Wiesloch lediglich im Bereich ,AulRere Helde*. Die als Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzte Flache weist dabei insgesamt einen Umfang von ca. 21 ha
auf, von denen lediglich 6,5 ha realisiert sind. Somit verbleiben 14,5 ha, die
zwar planungsrechtlich durch einen Bebauungsplan gesichert, aber nicht er-
schlossen sind. Im Flachennutzungsplan sind jedoch insgesamt ca. 47,7 ha
als geplante Wohnbauflache dargestellt. Bezogen auf die Planungsebene des
Flachennutzungsplans verbleibt ein Restpotenzial von 41,2 ha verbleibt.

Baugebiete mit laufenden Bebauungsplanverfahren

Derzeit werden - mit Ausnahme des Bebauungsplans fur den zweiten Bauab-
schnitts im Bereich der AuReren Helde - keine Bebauungsplanverfahren zur
Ausweisung von Wohnbauflachen im bisherigen Aulenbereich betrieben.
Beim Bebauungsplan fir den zweiten Bauabschnitts im Bereich der AuReren
Helde handelt es sich allerdings um die Uberplanung eines bereits durch ei-
nen Bebauungsplan festgesetzten, aber bislang noch nicht realisierten Wohn-
gebiets.

Aufenreserven

Die AulRenreserve ergeben sich aus den Darstellungen des bisherigen Fla-
chennutzungsplans. Es handelt sich hierbei um folgende im Flachennutzungs-
plan dargestellte Flachen:

Seite 23



PLANUNGSBURO

PISKE

Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch — Dielheim, 5. Anderung des Fldchennutzungs-

plans im Bereich der Stadt Wiesloch — Begriindung Stand: 03.11.2020
AuBenreserven
Stadtteil Bezeichnung der Grole Darstellung Verfligbares Wohn-
Flache baulandpotenzial
Stadt Wiesloch MLP/An der di- 2,8 ha Gemischte bei 50 % Wohnbau:
cken Eiche Bauflache 1,4 ha

Baiertal Adelsgrund 1,8 ha Wohnbauflache 1,8 ha
Sauberg Nord 0,5 ha Wohnbauflache 0,5 ha
Vordere Réttere 1,5 ha Wohnbauflache 1,5 ha

Schatthausen Dammwiesen 0,7 ha Wohnbauflache 0,7 ha

Frauenweiler - - - -

Summe 7,3 ha 5,9 ha

6.3.

In Frauenweiler wird Uber die bisherige Darstellung im Flachennutzungsplan
hinaus in einer stadtebaulichen Machbarkeitsstudie die Realisierung eines
Wohngebiets ,,Oberer Sandpfad® mit einer Flachengrofe von ca. 1,0 — 1,5 ha
gepruft. Die betreffende Flache ist bislang im Flachennutzungsplan als Flache
fur die Landwirtschaft sowie — in einem kleinen Teil — als gewerbliche Baufla-
che dargestellt. Weiterhin wird gepriift, ob das Wohngebiet ,AufRere Rohrlach
[I“ stlich der Alten Bruchsaler Strale um eine zusatzliche Bauzeile erweitert
werden kann (ca. 0,5 ha).

Aufgrund der Mdglichkeit des beschleunigten Verfahrens gemal § 13b BauGB
ist eine Entwicklung der genannten Flachen ohne Entwicklung aus dem Fl&-
chennutzungsplan maéglich. Die Flachen werden daher aufgrund ihres jetzigen
Planungsstands ebenfalls als AuRenreserven gewertet.

Flachenbilanz

Gemal den obigen Darstellungen ergibt sich fur die Stadt Wiesloch — ohne
Berticksichtigung der Flachen der gegenstandlichen Anderung des Flachen-
nutzungsplans - folgende Flachenbilanz zur Deckung des mittelfristig beste-
henden Wohnbaulandbedarfs:

Seite 24




plans im Bereich der Stadt Wiesloch — Beqriindung

PLANUNGSBURO

PISKE

Verwaltungsgemeinschaft Wiesloch — Dielheim, 5. Anderung des Fldchennutzungs-

Stand: 03.11.2020

Art der Flachenreser- | Bezeichnung der Flache Gesamtflache | davon bis 2032
ve verfugbar
Bauliticken Wohnbauflachen und gemischte 11,9 ha bei ca. 20 %:
Bauflache innerhalb der Ortslage ca. 2.4 ha
Konversionsflachen Zwischen den Wegen - Nord 0,6 ha 0,6 ha
Ehemalige Wellpappe *
Steinbergquartier 0,8 ha
Durch BP gesicherte | AuRere Helde *
Bauflachen
Zusatzliche  Wohn- | Wiesloch: MLP/An der dicken | 2,8 ha (Misch- 1,4 ha
bauflachen oder ge- | Eiche gebiet, 50 %
mischt Bauflache Wohnbau)
Baiertal: Adelsgrund 1,8 ha 1,8 ha
Baiertal: Sauberg Nord 0,5 ha 0,5 ha
Baiertal: Vordere Réttere 1,5 ha 1,5 ha
Schatthausen: Dammwiesen 0,7 ha 0,7 ha
Frauenweiler: Oberer Sandpfad 1,5 ha 1,5 ha
Frauenweiler: AuRere Rohrlach I 0,5 ha 0,5 ha
Summe 11,7 ha
Wohnbauflachenbedarf gemaR Teilfortschreibung Einheitlicher Regi-
onalplan (bis 2032) 28,1 ha
Gesamtbilanz 16,4 ha

*: Fliche ist Gegenstand der Flichennutzungsplan-Anderung. Das verfiigbare Fla-

chenpotenzial ergibt sich aus dem Ergebnis des Planungsprozesses.

Somit ergibt sich ein bislang ungedeckter Bruttowohnbauflachenbedarf fur die
Stadt Wiesloch von 16,4 ha.
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7.

7.1.
711

7.1.2

Umsetzung der Planungskonzeption im Flachennut-
zungsplan

Art der baulichen Nutzung

Teilbereich ,,PZN-Gartnereigelande*

Nachdem der der Stadt Wiesloch regionalplanerisch zugestandene Wohnbau-
flachenbedarf nicht vollstandig innerhalb der bestehenden Siedlungsflachen
gedeckt werden kann und daher erganzende Wohnbauentwicklungen im Au-
Renbereich weiterhin erforderlich sein werden, bietet sich die Nutzung baulich
vorgepragter Flachen an. Um eine solche Flache handelt es sich beim frihe-
ren Gartnereigelande des PZN.

Die Flache ist zudem innenstadtnah gelegen und verkehrlich sowohl im Indivi-
dualverkehr wie im offentlichen Personennahverkehr gut angebunden. Die
Rahmenvoraussetzungen fur ein attraktives innenstadtnahes Wohnquartier
sind gegeben.

Im Flachennutzungsplan wird daher die bisherige Darstellung als Sonderbau-
flache ,Psychiatrisches Zentrum®“ durch eine Darstellung als ,geplante Wohn-
bauflache® ersetzt. Im nordlichen Teilbereich ist die Umsetzung der natur-
schutzrechtlichen Ausgleichserfordernisse angedacht. Dementsprechend er-
folgt dort eine Darstellung als ,Grunflache® bzw. ,Flache fur MaRnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft®,
jeweils geplant.

Insgesamt ergibt sich fur den Teilbereich ,PZN-Gartnereigelande” folgende
Flachenbilanz der Anderungen der Darstellungen im Flachennutzungsplan:

Teilbereich ,,PZN- FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung ge-
Gartnereigelande plant

Sonderbauflache ~Psychiatrisches 8,2 ha --

Zentrum*

Wohnbauflache geplant -- 7,1 ha

Flachen fir MalBnahmen zum Schutz

zur Pflege und zur Entwicklung von - 1,1 ha

Boden, Natur und Landschaft

Gesamt 8,2 ha

Parallel zur Anderung des Flachennutzungsplans ist eine weitere Konkretisie-
rung der stadtebaulichen Planung vorgesehen. Gegebenenfalls ergeben sich
aufgrund der dann konkreteren Planungsiberlegungen noch Veranderungen
in der Flachenausdehnung, insbesondere in Hinblick auf Randeingrinungs-
und Abstandsflachen.

Teilbereich ,,ehemalige Wellpappe*

Fur den Teilbereich ,ehemalige Wellpappe“ wurde im Vorfeld der Konkretisie-
rung der Planung zunachst die Eignung der Flache in Hinblick auf eine Beibe-
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haltung einer gewerblichen Nutzung untersucht. Hierzu wurde im Marz 2016
durch das iib Institut Innovatives Bauen Consult GmbH, Schwetzingen eine
Untersuchung ,Standorteignung potenzieller Gewerbeansiedlungen im Ge-
samtkontext Wiesloch und Walldorf* fur das Gelande der ehemaligen Well-
pappen-Fabrik erstellt. Die Untersuchung ergab, dass gewerbliche Nutzungen
(unterteilt in Einzelhandel und Dienstleistungen, Gastronomie, Blronutzungen,
Arztpraxen, Hotellerie oder Produktion und Logistik) nur bedingt empfehlens-
wert sind. Die Nutzungsempfehlung sieht die Realisierung eines Mischgebie-
tes aus Wohnen und Gewerbe vor.

Weiterhin unterliegt das Gebiet Immissionen aus angrenzenden Gewerbege-
bieten sowie durch das stadtische Freibad. Insbesondere im westlichen Rand-
bereich ist daher nur eine gemischte Nutzung sinnvoll. Fur den sudostlichen
Randbereich kommen zu den Emissionen des Freibads auch noch erhebliche
Verkehrslarmimmissionen hinzu. Daher wird dort an der bisherigen Darstel-
lung als gewerbliche Bauflache festgehalten.

Ausgehend von den Ergebnissen der Gewerbestudie, der bestehenden Im-
missionssituation und des in Kapitel 9.1 dargestellten Wohnbauflachenbedarfs
in Wiesloch werden im Flachennutzungsplan folgende Anderungen der darge-
stellten Bauflachen vorgenommen:

e Flachen nordlich der ehemaligen Bahntrasse im Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,,Zwischen den Wegen II*

Es erfolgt kunftig eine Darstellung als Wohnbauflache anstelle der Darstel-
lung einer gewerblichen Bauflache. Mit dieser Anderung der Flachendar-
stellung wird der Flachennutzungsplan in Bezug auf den im beschleunigten
Verfahren gemall § 13a BauGB aufgestellten Bebauungsplan ,Zwischen
den Wegen II, der das Gesamtgebiet als Allgemeines Wohngebiet fest-
setzt, berichtigt.

e Flachen in einem ca. 40 m — 50 m breiten Korridor ostlich der Strafle
»In den Breitwiesen“ nordlich und sudlich der ehemaligen Bahnlinie
sowie nordlich der Strae ,,Am Schwimmbad*

In einem ca. 40 m — 50 m breiten Korridor 6stlich der Stral3e ,In den Breit-
wiesen“ nordlich und sudlich der ehemaligen Bahnlinie sowie nérdlich der
Strake ,Am Schwimmbad® erfolgt auf einer Flache von 1,5 ha eine Ande-
rung der Flachendarstellung von ,gewerblicher Bauflache® in eine ,gemisch-
te Bauflache*

Mit dieser Darstellung wird nérdlich der ehemaligen Bahnlinie der Bestand-
situation vor Ort Rechnung getragen. Der dortige Nutzungsbestand besteht
sowohl aus nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben wie auch aus
Wohngebauden und entspricht somit dem Charakter eines Mischgebiets.
Eine Beibehaltung der bisherigen Darstellung als gewerbliche Bauflache
konnte dort Nutzungen ermoglichen, die in Bezug auf die ostlich und noérd-
lich angrenzende Wohnbebauung nicht vertraglich waren.
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Sudlich der ehemaligen Bahnlinie wird mit der Anderung der Flachendar-
stellung der Nachbarschaft zur westlich angrenzenden gewerblichen Nut-
zung Rechnung getragen. Es wird somit ein Pufferstreifen zwischen beste-
henden gewerblichen Nutzungen und der geplanten Wohnnutzung ausge-
bildet.

e Sonstige Flachen des ehemaligen Wellpappenwerks

Im Bereich der sonstigen Flachen des ehemaligen Wellpappenwerks erfolgt
auf einer Flache von 3,4 ha eine Anderung der Flachendarstellung von
.gewerblicher Bauflache® in eine ,Wohnbauflache®. Damit wird angesichts
des in Wiesloch bestehenden Bedarfs an Wohnbauland der gegebenen
Eignung der Flache flir eine Wohnnutzung Rechnung getragen. Diese Eig-
nung fur eine wohnbauliche Nutzung ergibt sich insbesondere aus der Nahe
zur Innenstadt, der im Norden anschlielenden Wohnnutzung, den sudlich
angrenzenden Freizeitbereichen und der guten Anbindung an den offentli-
chen Personennahverkehr.

Ebenso wird dem Umstand Rechnung getragen, dass eine grofflachige
gewerbliche Nutzung dieses Areals angesichts der Erkenntnisse aus der
oben genannten Studie zur Standorteignung flr eine gewerbliche Nutzung
nur bedingt gegeben ist.

Sudlich der vorgesehenen Wohnbauflache wird auf eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans verzichtet. Da die kinftigen planerischen Absichten fur
diesen Bereich derzeit noch ungeklart sind und insbesondere Restriktionen
aufgrund der Nahe zur L 723 und zum stadtischen Freibadgelande beste-
hen, verbleibt daher trotz der tatsachlichen Nutzung des Gelandes durch
die frUhere Fabrikantenvilla mit dem angegliederten parkahnlichen Garten
die bisherige Darstellung als ,gewerbliche Bauflache®.

¢ Ehemalige Bahntrasse

Die Flache der ehemaligen Bahntrasse bleibt unverandert als Grinflache
dargestellt.

e Gewasserrandstreifen am Waldangelbach

Der Gewasserrandstreifen am Waldangelbach wird entsprechend der zwi-
schenzeitlich in Umsetzung befindlichen naturnahen Neugestaltung des
Gewasserlaufs kunftig statt als ,gewerbliche Bauflache® als Grunflache dar-
gestellt.

Insgesamt ergibt sich fur den Teilbereich ,ehemalige Wellpappe® folgende
Flachenbilanz der Anderungen der Darstellungen im Flachennutzungsplan:
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Teilbereich ,,ehemalige Wellpappe“ | FNP Darstellung Bestand | FNP-Darstellung ge-
plant

Gewerbliche Bauflache 6,1 ha -
Grinflachen 0,2 ha 0,6 ha
Gemischte Bauflache Bestand - 0,4 ha
Gemischte Bauflache geplant -- 1,1 ha
Wohnbauflache Bestand -- 0,8 ha
Wohnbauflache geplant -- 3,4 ha
Gesamt 6,3 ha 6,3 ha

7.1.3 Teilbereich ,,Aufere Helde

Wie bereits in Bezug auf die Erforderlichkeit der Planung in Kapitel 2.2.3 die-
ser Begrundung dargelegt, kann die ursprungliche Planung zur Erschliefung
und Bebauung des Baugebiets ,Auere Helde“ aufgrund einer nicht realisier-
baren verkehrsgerechten ErschlielBung nicht mehr im urspringlichen Umfang
weiter verfolgt werden.

Seitens der Stadt Wiesloch wurde daher eine stadtebauliche Konzeption aus-
gearbeitet, in der zunachst potentielle Baufelder innerhalb des Untersuchungs-
raums ermittelt wurden, die sich unter dem Gesichtspunkt Okolo-
gie/Artenschutz konfliktarm darstellen und sich damit im Grundsatz fur eine
Bebauung eignen wirden. Im Rahmen des Planungsprozesses wurden dar-
uber hinaus auch die verkehrlichen Auswirkungen, Aspekte der Wirtschaftlich-
keit sowie Mdglichkeiten der ErschlieBung und Entwasserung berucksichtigt.

Auf Grund dieser Rahmenbedingungen kamen im Grundsatz ein maogliches
Baufeld ,Nord“ mit einer Flache von ca. 0,8 ha Nettobauland sowie drei mogli-
che Baufelder ,Std“ mit Flachen von 2,2 ha (,Sud klein®), 2,5 ha (,Sud mittel®)
und 3,6 ha (,Sud grol3) Nettobauland in Frage. Aus verkehrlicher Sicht wur-
den insgesamt neun Alternativen zur Anbindung der Baufelder im Untersu-
chungsraum sowie deren Auswirkungen untersucht. Des Weiteren wurde die
Realisierungsmdglichkeit der Baufelder unter den Aspekten Erschlie-
Rung/Entwasserung gepruft.

Als Ergebnis des Abwagungsprozesses beschloss der Gemeinderat im Juni
2015, das Baufeld ,Sud mittel“ mit einer Dichte v