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B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Fur den Bereich “Theodor-Storm-StraBBe 17" soll ein Vorhaben realisiert werden,
das einen Neubau eines mehrgeschossigen, L-formigen Wohnhauses mit Sattel-
dach beabsichtigt. Insgesamt sollen darin 6 Wohneinheiten entstehen bzw.
optional davon 2 Wohneinheiten als Kinderbetreuung im Erdgeschoss. Angren-
zend an die Wohnbebauung soll eine eingegriinte Flache mit PKW-Stellplatzen,
Fahrradstellplatzen sowie einer Miillsammelstelle entstehen. Auf diesem Grund-
stuck geplant ist zudem die Verlegung einer Trafostation, die im Geltungsbereich
liegt, jedoch den Stadtwerken Bruchsal zugehorig ist und somit nicht Teil der
Vorhabenplanung wird. Die Bestandsgebaude, welche ebenfalls im Plangebiet
liegen, sollen umgebaut werden. Im Rahmen der Planung wurde somit fiir das
gesamte Plangebiet ein ganzheitliches Konzept entwickelt, fiir welches Anderun-
gen des bestehenden Bebauungsplans erforderlich sind. Denn das geplante neue
Gebaude Uberschreitet das bestehende Baufenster und die Stellplatze liegen auf
einer festgesetzten offentlichen Grinflache mit der Zweckbestimmung
‘Spielplatz’. Kunftig soll ein Allgemeines Wohngebiet festgesetzt werden. Die
Realisierung des Konzepts soll durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemalR § 12 BauGB planungsrechtlich ermaglicht werden, welchem ein Vorhaben-
und ErschlieBungsplan sowie ein Durchfiihrungsvertrag zu Grunde liegt. Die
Flache fiir die Trafostation wird in den vorhabenbezogenen Bebauungsplan mit
einbezogen.

2. Verfahren

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegt ca. bei 0,13 ha. Die
Flache des Bebauungsplans liegt innerhalb der Ortslage und kann somit als
vorhabenbezogener Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13a BauGB im
beschleunigten Verfahren durchgefiihrt werden. Dies bedeutet, dass auf die
Umweltprufung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB, den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB
sowie die fruhzeitige Beteiligung gemal} § 3 Abs. 1und & 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden kann.

Die Voraussetzungen fiir das Verfahren nach § 13a BauGB liegen vor, da es sich
um eine Planung mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
handelt. Zudem bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Erhaltungsziele oder Schutzzweck von Natura-2000 Gebieten (§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB) oder Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur
Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50
BImSchG zu beachten sind.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtteil Buchenau
auf den Flurstiicken 713/1 und 3081 sowie teilweise auf dem Flurstiick 3083. Er
umfasst eine Flache von ca. 0,13 ha. Das Plangebiet liegt zwischen der Hubertuss-
tralRe sowie der Albert-Einstein-Strale und wird direkt von der Theodor-Storm-
StraRe erschlossen. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereichs
ist im Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5) dargestellt.

4. Einordnung in iibergeordnete Planungen
4.1 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiirttemberg vom 23.07.2002
liegt die Stadt Bruchsal, Stadtteil Buchenau im Mittelbereich Bruchsal in der
Randzone um den Verdichtungsraum Karlsruhe / Pforzheim in der Region Mitt-
lerer Oberrhein. Die Stadt ist Teil der Landesentwicklungsachsen (Heidelberg) -
Bad Schonborn - Ubstadt-Weiher - Bruchsal - Karlsruhe und Bruchsal - Bretten
- (Miihlacker). In der Landesplanung wird die Stadt Bruchsal als Mittelzentrum
ausgewiesen.

4.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein (genehmigt am 17. Februar 2003) wird das
Plangebiet in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflache mit lberwiegend
Wohn-/ Mischnutzung im Bestand definiert. AuBerdem liegt das Plangebiet im
Bereich zur Sicherung von Wasservorkommen und im iiberschwemmungsgefahr-
deten Bereich bei Katastrophenhochwasser.

In Erganzung der Entwicklungsachsen des Landesentwicklungsplans verbindet die
regionale Entwicklungsachse (Germersheim) - Philippsburg - Graben-Neudorf -
Bruchsal als Verlangerung der Achse des Landesentwicklungsplanes Bruchsal -
Bretten - (Miihlacker) die nordliche Region mit dem siidpfalzerischen Raum.

4.3 Flachennutzungsplanung

Gemal Flachennutzungsplan 2025, rechtswirksam seit dem 04.04.2011, liegt das
Plangebiet im Bereich der Wohnbauflachen im Bestand. Der Bebauungsplan ist
somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet befindet sich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
plans “Spitzacker hinter der Kirche” - “Griind am Kehrweg” der Gemeinde Biliche-
nau, Landkreis Bruchsal, der seit dem 01.04.1970 rechtsverbindlich ist.

In diesem ist das Plangebiet groBtenteils als reines Wohngebiet festgesetzt. Die
Flache des Flurstiicks Nr. 3081 wird als offentliche Griinflache ‘Spielplatz’ sowie
die Teilflache des Flurstiicks Nr. 3083 als Gehweg festgesetzt. Der neue Bebau-
ungsplan ersetzt demnach in dem Uberlagerungsbereich die bestehenden Fest-
setzungen.

5. Bestandsanalyse
5.1 Gelande

Das Gelande im Plangebiet ist Uberwiegend eben.

5.2 Katastrophenhochwasser

Gemal den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wiurttemberg, die auf
der Webseite der Landesanstalt fiir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW)
aufzurufen sind (Stand 31.01.2022), sind innerhalb des Plangebiets keine hoch-
wassergefahrdeten Flachen fur HQ10, HQ50, HQ100 und HQ,,,,., vorhanden.

5.3 ErschlieBungssituation
5.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Der Geltungsbereich wird nordlich von der Theodor-Storm-StralRe erschlossen.
Diese schlieBt in Richtung Westen an die Gustav-Laforsch-StraRRe an, welche liber
die Neutharder StralRe als Verbindung an die LandesstraBBe L558 anbindet. Die
L558 verbindet den Stadtteil Bichenau mit der Stadt Bruchsal und bindet an die
BundesstraRRe B35 und somit auch an die Anschlussstelle Bruchsal der Autobahn
A5. Somit ist das Plangebiet an das ortliche und tiberortliche Verkehrsnetz relativ
gut angebunden. Ein kleiner Teil der BehringstraBBe verlauft ostlich in das Plan-
gebiet rein und wird als fuBlaufige VerbindungsstraRBe verwendet.

Entlang der Theodor-Storm-StraRe ist seitliches Parken auf der Verkehrsflache
moglich, jedoch gibt es hierfiir keine gekennzeichneten Flachen. Lediglich ostlich
vom Plangebiet ist eine Parkflache vorhanden.
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5.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet aus iiber die ca.
150m entfernte Bushaltestelle “Biichenau Schule” im Karlsruher Verkehrsverbund
(KWV) zu erreichen. Diese wird von den Buslinien 185 und 186 in Richtung Bruch-
sal und von den Buslinien 187 und 188 in Richtung Helmsheim bedient. AuBerdem
kann uber diese der Bahnhof in Bruchsal sowie der Bahnhof im Stadtteil Unter-
grombach erreicht werden. Von dort aus verkehren die StraBenbahnen S3, S31
und S32 in Richtung Karlsruhe und Heidelberg.

5.3.3 Radverkehr und FuBganger

Uber das offentliche StraBennetz kénnen FuRganger und Radfahrer das
Plangebiet erreichen. AuBerdem liegt die RadNETZ Alltag-Route des RadNETZ
Baden-Wiirttemberg unweit des Plangebiets.

5.3.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im bereits bebauten Bereich. Somit stehen Anschluss-
moglichkeiten an die technische Infrastruktur in den umliegenden StraRenziigen
zur Verfugung. Das Abwasser wird in der bestehenden Ortslage tiber ein Misch-
system eingeleitet.

5.4 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
5.4.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet liegt innerhalb der Ortslage des Stadtteils Blichenau. Das Plan-
gebiet ist bereits bebaut und wird derzeit fiir Wohnzwecke und als Standort einer
Trafostation genutzt. Die Wohnbebauung ist als zweigeschossige Bebauung mit
Satteldach vorzufinden. Neben versiegelten Flachen sind auch Griinflachen mit
standortgerechten Baumen und Blischen vorhanden. AuBerdem gibt es Sitzgele-
genheiten im Bereich der Trafostation.

5.4.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet wird von einer ein- bis zweigeschossigen Wohnbebauung mit
hauptsachlich Satteldachern umgeben. Nordwestlich vom Plangebiet befindet
sich eine Backerei und Konditorei. Zudem befindet sich direkt ostlich angrenzend
eine Fahrradwerkstatt sowie eine Arztpraxis. Unweit vom Plangebiet ebenfalls in
ostlicher Richtung gibt es einen groRBen Spielplatz und einen Baggersee.
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6. Ziele der Planung
6.1 Grundziige der Planung

Fiir den Bereich “Theodor-Storm-StraRe 17" im Stadtteil Bichenau soll ein Vorha-
ben realisiert werden, welchem die Stadtplanung in Bruchsal aufgeschlossen
gegeniber steht. Dieses sieht einen Neubau eines mehrgeschossigen, L-formigen
Wohnhauses mit Satteldach vor. Insgesamt sollen darin 6 Wohneinheiten ent-
stehen bzw. optional davon 2 Wohneinheiten als Kinderbetreuung im Erdge-
schoss. Angrenzend an die Wohnbebauung soll eine eingegriinte Flache mit PKW-
Stellplatzen, Fahrradstellplatzen, einer Miillsammelstelle und einer Trafostation
entstehen. Die Trafostation ist Teil des Geltungsbereichs, jedoch aber nicht Teil
der Vorhabenplanung und soll als Flache fiir Versorgungsanlagen mit der Zweck-
bestimmung ‘Elektrizitat’ festgesetzt werden. Das geplante Vorhaben schlief3t
somit eine Lucke in der Bebauung und fligt sich stadtebaulich ein. AuRerdem
wird optional der Bedarf im Bereich der Kinderbetreuung fiir unter 3-jahrige im
Stadtteil Biichenau gedeckt. Planerisches Ziel ist es, durch eine geordnete stadte-
bauliche Entwicklung die Vorhabenplanung zu realisieren und einer unmaR-
stablichen Bauentwicklung entgegenzuwirken.

6.2 Vorhabenplanung

Im Stadtteil Biichenau soll ein Neubau eines mehrgeschossigen, L-formigen
Wohnhauses mit Satteldach realisiert werden. In dem Mehrfamilienhaus sollen
ingesamt 6 Wohneinheiten entstehen. Die barrierefreien Wohnungen im Erd-
geschoss werden so ausgelegt, dass sie im Bedarfsfall als Raume fiir Kinder-
betreuung genutzt werden konnen.

Der Entwurf sieht zwei rechtwinklig zueinander angeordnete Baukorper vor, so
dass sowohl ein giebel- als auch ein traufstandiges Gebaude entlang der
Theodor-Storm-StralRe entsteht. Dadurch wird der Wechsel der Trauf- und Giebel-
standigkeit der Bestandsgebaude aufgenommen und das neue Gebaude in das
StralRenbild eingefiigt. AuRerdem verfiigt jede Wohnung zur Griinflache hin tber
einen auskragenden Balkon bzw. eine Dachterrasse.

Die Bestandsgebaude, die sich auf dem selben Grundstiick befinden, sollen
umgebaut werden. Hierbei soll auch der Hofbereich neu gestaltet und mit PKW-
Stellplatzen, Fahrradstellplatzen und einer Millsammelstelle ausgestattet wer-
den.

Die erforderlichen PKW-Stellplatze fiir den Neubau werden auf dem Grundstiick
mit der Flurstiicksnummer 3081 und 3083 (teilweise) nachgewiesen. AuRerdem

Stadt Bruchsal mm
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Theodor-Storm-StraRe 17” - Satzung MODUS CONSULT gm

Karlsruhe 19.08.22 Bruchsal_Theodor-Strom-Strafe 17_Satzung.wpd



Teil B - 1: Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen 27

befinden sich auf dieser Flache Fahrradstellplatze, eine Miillsammelstelle. Die
Flache soll durch eine Heckenpflanzung eingegriint und abgeschirmt werden.

Die Freiflachenplanung umfasst die Gestaltung der Gartenbereiche mit Stauden-
mischpflanzungen, Grasern, Strauchern, Kletterpflanzen und Hecken sowohl fir
den Neubau, als auf fiir die Bestandsgebaude. Somit ist es geplant, die existie-
renden Baume und Busche bei der Gestaltung der Freiflachen miteinzubeziehen
und zu erhalten. Zudem soll zwischen den Gebauden eine Kinderspielflache von
ca. 82m’ mit einer Nestschaukel und einer Sandspielflache entstehen. Ein Teil der
Dachentwasserung wird in einer Versickerungsmulde entwassert, welche mit
einem Notuberlauf auf die angrenzende Parkplatzflache ausgefiihrt wird.

6.3 ErschlieBungssituation
6.3.1 FlieBender und ruhender Verkehr

Die ErschlieBung erfolgt weiterhin Uber die Theodor-Storm-StraBe. Auf der im
bestehenden Bebauungsplan als Spielplatz ausgewiesene Flache werden die
erforderlichen PKW-Stellplatze und Fahrradstellplatze nachgewiesen. Auf der
Flache des Bestandsgebaudes befinden sich auBerdem weitere PKW- und Fahr-
radstellplatze, die jedoch nicht fur das Mehrfamilienhaus zur Verfugung stehen.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An der derzeitig vorhandenen OPNV-Struktur wird bei der Planung festgehalten.

6.3.3 Radverkehr und FuBganger

Die ErschlieBung fur Radfahrer und FuBganger erfolgt weiterhin uber die an das
Plangebiet angrenzenden StralRen und Wege.

6.4 Technische ErschlieBung

Die Anschlussmoglichkeiten des Gebietes an die technische Infrastruktur sind
bereits liber die angrenzenden ErschliefungsstraBen vorhanden.

Die Versickerung von Regenwasser hat - soweit wasserrechtlich zulassig - auf
dem Grundstiick zu erfolgen. Das Vorhaben sieht an mehreren Stellen Entwasse-
rungsrinnen und Versickerungsmulden auf dem Grundstlick vor. Somit handelt es
sich um ein modifiziertes Mischsystem mit dezentraler Versickerung.
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6.5 Griinordnung

Die Befestigung von Flachen ist zum Schutz des Landschaftshaushalts zu mini-
mieren. Im Bebauungsplan werden Pflanzgebote vorgesehen, die als Vegetations-
flachen anzulegen sind. Zudem werden MaRnahmen zum Schutz von Insekten
(insektenfreundliche Beleuchtung) sowie zum Schutz von Grundwasser (Aus-
schluss von Dachflachenmaterialien aus unbeschichtetem Kupfer, Zink und Blei)
getroffen.

6.6 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
6.6.1 Vorhabenbezogene Festsetzungen

Die Zulassigkeit des Vorhabens richtet sich nach den zeichnerischen und textli-
chen Festsetzungen in diesem vorhabenbezogenen Bebauungsplan und den dazu
erlassenen ortlichen Bauvorschriften sowie dem Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan.

Die im Plangebiet getroffenen Festsetzungen sichern zum einen den spezifischen
Nutzungszweck und sind innerhalb der festgesetzten Baufenster standort- bzw.
lagebunden. Dabei entspricht der festgesetzte Nutzungszweck der Vorhaben-
planung und den angestrebten stadtebaulichen Zielen.

6.6.2 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet liegt im zentralen Bereich des Stadtteils Biichenau. Umliegend
befindet sich eine Arztpraxis, eine Backerei und Konditorei sowie eine Fahrrad-
werkstatt. Entsprechend der gemischten Nutzungsstruktur und der geplanten
Nutzung wird fur das Plangebiet ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO
festgesetzt. Die bestehende Wohnnutzung soll gesichert und erganzt werden. Zur
Sicherung der Wohnnutzung und um Beeintrachtigungen, insbesondere der
umgebenden Wohngebiete, auszuschlieBen, wird von der Moglichkeit der Feins-
teuerung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht.

Demnach werden hauptsachlich Wohngebaude, aber auch nicht storende Hand-
werksbetriebe, die keinen GibermaRigen Verkehr verursachen und Anlagen fir
soziale Zwecke, um ggf. den Bedarf im Bereich der Kinderbetreuung fiir unter 3-
jahrige im Stadtteil Buchenau zu erganzen, zugelassen.

Um Beeintrachtigungen im Gebiet und in den umgebenden Wohngebieten auszu-
schlieBen, werden die in der BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen,
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Gartenbaubetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen sowie sonstige nicht storende
Gewerbebetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewerbes ausgeschlossen. Zum
Schutz der ruhigen Wohnlage sind ebenso die der Versorgung des Gebiets die-
nenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften und Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, gesundheitliche und sportliche Zwecke nicht zulassig.

6.6.3 MaRB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse wird
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden durch die optimale Ausnutzung der
Grundstiicksflache ermoglicht und dennoch Freiflachen zur Grundstiicksnutzung
geschaffen.

= Grundflachenzahl

Die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ) orientiert sich an die Vorhaben-
planung und begrenzt die bauliche Verdichtung auf ein vertragliches MaR. Die
Moglichkeit der Uberschreitungsmoglichkeit der GRZ auf 0,7 lasst eine Mehr-
versiegelung durch ErschlieBungs-, Stellplatzflachen und Nebenanlagen zu.

= Zahl der Vollgeschosse

Durch die Festlegung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse wird das zulassige
NutzungsmaR konkretisiert sowie die geplante Vorhabenplanung gesichert.

= Hohe baulicher Anlagen

Um die Vorhabenplanung, die stadtebauliche Struktur und das MaRB der Bebau-
ung zu regeln, ist die maximale Gebaudehohe als Hohe iber Normalnull festge-
setzt. Die maximalen Gebaudehohen sollen in Verbindung mit der zulassigen
Dachform ein zu hohes Gebaude verhindern und sich somit an die bereits be-
stehende Bebauung in der Umgebung anpassen. Dadurch soll ein harmonisches
Erscheinungsbild gewahrleistet werden.

6.6.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen
= Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung
des Gebietes definiert und gesichert. Die festgesetzte offene Bauweise sichert
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einen aufgelockerten Gebietscharakter mit einer kleinteiligen Bebauung und
entspricht dem vorhandenen Bestand in diesem Bereich.

= Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Sie definieren die zukiinftige Struktur der Bebauung.

Zudem wurden uberbaubare Grundstiicksflachen mit der Zweckbestimmung
‘Terrassen/Balkone’ festgesetzt. Dies dient dazu, dass keine libermaBig grofRen
Terrassen sowie Balkone entstehen sowie diese vertraglich am Gebaude gebiin-
delt werden und die Ausrichtung nach Siiden gewahrleistet wird.

6.6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Im Bereich der Stellplatzflachen sollen keine Garagen und Carports zugelassen-
werden, um das stadtebauliche Erscheinungsbild zu ordnen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden. Fahrradstellplatze
und Abfallsammelanlagen sind zu dem in diesen Flachen ebenfalls zugelassen.

Um dennoch eine Flexibilitat der Grundstiicksnutzung zu erreichen, sind hiervon
abweichend begrenzt Nebenanlagen in Form einer Garten-/Geschirrhiitte mit
einer maximalen Grundflache von 15 m? und einer maximalen Hohe von 3 m
zugelassen. AuBerdem sind in der Flache fiir Spielplatze Flachen mit Spielgeraten
und Spielplatzmoblierungen zulassig, die als Gemeinschaftsanlage fiir die Be-
wohner und als Spielflache ggf. fiir die Kinderbetreuung dienen sollen.

6.6.6 Verkehrsflachen

Die Verkehrs- und StraRenflachen im Umfeld des Plangebietes sind bereits vor-
handen. Ein Ausbau der StraBenverkehrsflachen ist nicht erforderlich. Lediglich
die konkreten Einfahrtsbereiche werden festgesetzt, damit die bereits bestehen-
de Zufahrt zum Bestandsgebaude gesichert wird und zu den vorgesehenen Stell-
platze eine angemessene Zufahrt ermoglicht wird.

6.6.7 Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die mit Leitungsrechten zu Gunsten der Versorgungstrager zu belastenden Fla-
chen sind entsprechend Ihrer Nutzung geeignet und dauerhaft herzustellen und
durch Dienstbarkeit fiir Erdungskabel zu sichern.
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6.6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft sowie Erhalt bzw. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und
sonstigen Bepflanzungen

= Bodenschutz

Um einer ubermaRigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
verdichtete, nicht iiberbaute Boden nach Beendigung der BaumafRnahmen durch
geeignete MaBnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

= Leuchtmittel

Zur Schonung von Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und einer festgesetzten Farbtemperatur (z.B.
LED-Leuchten) zu verwenden.

= Wasserdurchlassige Materialien

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf
zu unterstutzen, sind neue oberirdische Flachen fur Stellplatze, Zufahrten und
Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren, soweit dem wasserrechtlich
nichts entgegensteht.

= Erhalten und Anpflanzen von Baumen und Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Die Festsetzung, dass nicht liberbaute Grundstiicksflachen als Garten- oder
Vegetationsflachen auszubilden sind dienen einer Mindestdurchgriinung des
Plangebiets sowie dem Mikro- und Makroklima. Die Festsetzungen greifen die
dargestellten Begriinungs- und Freiflachen des Vorhaben- und ErschlieBungs-
plans weitestgehend auf. Aus diesem Grund werden insbesondere Pflanzgebote
getroffen. Hierbei soll im Osten die geplante Flache fiir Stellplatze von der
Bebauung, den Gartenbereichen sowie der offentlichen Verkehrsflache abge-
grenzt werden. Zum Erhalt der Durchgriinung im Gebiet und zum Schutz der
Bepflanzungen sind die zu pflanzenden Hecken zu pflegen, zu unterhalten und
bei Abgang zu ersetzen.

Die festgesetzten Laubgeholze und einheimische Straucher konnen z.B. die
Garten zu den Nachbarn abgrenzen, die Terrassen eingriinen oder die Gartenfla-
che gliedern. Zum Schutz und zur Forderung der Vogel werden zudem vogel-
freundliche Heckengeholze festgesetzt.
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Steingarten sind aus okologischer und stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht und
werden daher nicht zugelassen. Das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg ist
zu beachten

6.6.9 Artenschutz

Um keine artenschutzrechtliche Verbotstatbestande auszulosen, dirfen Rodun-
gen und Geholzriickschnitte nur innerhalb eines bestimmten Zeitraums zulassig.
AufRerdem werden zum Schutz und zur Forderung von Vogeln Nisthilfen festge-
setzt, die im Garten umgehangt werden missen.
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Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

Teil B -2
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

7. Begriindung ortliche Bauvorschriften
7.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans "Theodor-Storm-StraBe 17" iberein (s. Teil
B-1, Kapitel 3). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches
ergibt sich aus dem Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5).

7.2 Ziele der Planung

Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1, Kapitel 5 ausfiihrlich dargelegt.
In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die Einbindung
des neuen Baukorpers in das Ortsbild Wert gelegt.

In diesem Sinne sind insbesondere Vorschriften zur Dachgestaltung, Materialitat
und Farbigkeit, Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen, zu Einfriedun-
gen, Platzen fur Abfallsammelbehalter, Antennen und Niederspannungsleitungen
vorgesehen.

7.3 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
= Fassadengestaltung

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern, werden Anforderungen an
die Gestaltung der Fassaden der Gebaude in Form von Materialvorgaben und
Farbtonen getroffen. Die Vorschrift zur Fassadengestaltung ist dem konkreten
Vorhaben nachempfunden, ermoglicht jedoch einen weiteren Spielraum. Die
Verwendung von Materialien mit reflektierenden und glanzenden Eigenschaften
sind zur Vermeidung von Blendungen nicht zulassig.

Schrille (aufdringliche) Farben in Form von reinen Primar- und Sekundarfarben,
Neonfarben sowie glanzende Farben sind zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes und zur Vermeidung einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlossen. Sie
treten gestalterisch zu stark in Erscheinung und konnen das Ortsbild storen.

= Dachgestaltung

Die Festsetzung zur Dachneigung, Dachform, Dachneindeckung und Firstrichtung
orientieren sich an die Bestandsgebaude, das konkrete Bauvorhaben und der
Bebauung in der Umgebung.
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Aus diesem Grund ist die Verwendung von engobierten, lackierten und glanzen-
den Materialien aus Verkehrssicherheitsgriinden und zum Schutz der Nachbarn
vor Blendwirkungen bei der Dacheindeckung nicht zugelassen.

Um zu hohe Dachneigungen zu begrenzen, wird eine Spannbreite festgesetzt, die
sich an den Gebaudebestand und am konkreten Vorhaben anpasst. Durch die
Festsetzung der Firstrichtung wird der Wechsel der Trauf- und Giebelstandigkeit
der Bestandsgebaude aufgenommen und das neue Gebaude in das Strallenbild
eingefligt.

Aus allgemein okologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit
dem Schutzgut Boden wird die Begriinung der Flachdacher bei Garagen, Carports
und Nebenanlagen festgeschrieben. Als Nebeneffekt wird damit auch eine Min-
derung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das Entwasserungssystem
erreicht. Fir den Fall, dass auf dem Flachdach der Garage MaRnahmen zur Gewin-
nung von regenerativer Energie vorgenommen werden sollen, kann von der
Verpflichtung zur Dachbegriinung entbunden werden.

7.4 Werbeanlagen

Im Sinne einer ruhigen Gestaltung werden Werbeanlagen in ihrer Lage, GroRe und
Art auf ein stadtebaulich vertragliches MalR minimiert. Zum Schutz des Verkehrs
und der angrenzenden Bebauung und der Insekten und Vogel wird bewegte
Werbung und Wechselwerbung nicht zugelassen. Ebenso unzulassig sind Fahnen-
masten und Pylone, da sie das stadtebauliche Ortsbild durch ihre GroRe und
Gestalt beeintrachtigen wiirden

7.5 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Platze fiir
bewegliche Abfallbehalter, Gestaltung von Einfriedungen

= Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke

Zur Bewahrung einer Durchgrinung im Gebiet, sind die nicht uberbaubaren
Grundstiicksflachen als Vegetationsflache anzulegen.

= Gestaltung der Platze fiir bewegliche Abfallbehalter

Aus gestalterischen Griinden und zur Wahrung des Ortsbildes sind vom offentli-
chen StralRenraum oder von Nachbargrundstiicken einsehbare Abfallsammelbe-
halter einzuhausen oder zu begriinen.
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= Einfriedungen

Zur einheitlichen Gestaltung im Gebiet werden die Hohe und die Materialien der
Einfriedungen sowie die Hohe der Sichtschutzelemente eingeschrankt. Im Sinne
eines offenen und begriinten Ortsbildes werden nur lebende Einfriedungen aus
Laubgeholzern mit oder ohne darin einbezogenen Drahtzaunen zugelassen.
AuBerdem sind Zaune aus offenen Strukturen bis maximal 1 m Hohe zugelassen.
Sichtschutzelemente im Bereich der Balkone und Terrassen dirfen die Hohe von
2,30 m nicht Giberschreiten.

7.6 Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Fassa-
dengestaltung sind AuRenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) nur auf
den Dachern der Gebaude zulassig und miussen einen Mindestabstand zum
Dachrand einhalten. AuBerdem miissen neue Niederspannungsleitungen unter-
irdisch gefiihrt werden.
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