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Stadt Bruchsal - Gemarkung Buichenau Teil B - |
Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften , Gartenwiesen - Ost*

1. Anlass und allgemeine Ziele der Planung, Planungsverlauf

Seit der Aufstellung des Flachennutzungsplans im Jahr 1984 ist der Bereich ,Garten-
wiesen” die grof3te Baulandreserve des Stadtteils Biichenau. Dessen letzte stadtebauli-
che Erweiterung erfolgte durch die Realisierung des ndérdlich angrenzenden Baugebie-
tes ,Kleinfeld* (Bebauungsplan ,Kleinfeld* rechtskraftig seit 07.05.1994). Der Bestand
an unbebauten Grundstiicken ist hier nahezu erschopft, sodass sich ein zunehmender
Angebotsengpass an fur den Eigenheimbau attraktiven Bauflachen in Bichenau ab-
zeichnet.

Die starke Nachfrage nach Familieneigenheimen innerhalb des Ortes in Verbindung mit
einem geringen Angebot an finanzierbaren Baugrundstiicken bildet somit den eigentli-
chen Anlass der Planung. Es soll der Moglichkeit zur Eigenentwicklung des Ortsteiles
Blchenau resultierend aus dem innerem Bedarf sowie der Verhinderung von Abwande-
rung Rechnung getragen werden.

Am 10.10.2000 wurde durch den Gemeinderat bereits ein Aufstellungsbeschlul fur ei-
nen Bebauungsplan ,Gartenwiesen” (ca. 8,3 ha) gefasst. Durch Eintritt der Rechtskraft
der Flurbereinigung am 20.08.2001 haben sich innerhalb des Plangebietes zwischen-
zeitlich jedoch neue Grundstiicksverhéltnisse ergeben. Damit die durch den Geltungs-
bereich des kunftigen Bebauungsplans betroffenen Grundstiicke eindeutig festgelegt
werden kdonnen, wurde erneut die Fassung eines Aufstellungsbeschlusses notwendig.

Der vorliegenden Planung vorausgegangen war die Diskussion Uber 3 stadtebauliche
Entwurfsvarianten, welche jedoch im Ortschaftsrat zunachst keine Zustimmung gefun-
den hatten. Es wurde daraufhin eine Gestaltungsvariante 4 neu erarbeitetet, welche
aufgrund von Anregungen seitens des Ortschaftsrates in eine geringfugig abweichende
Gestaltungsvariante 4a weitergefiihrt wurde. Der Ortschaftsrat hat in seiner Sitzung am
24.06.2003 beschlossen dem Gemeinderat diese von der Verwaltung vorgeschlagene
Gestaltungsvariante 4a vom 16.06.2003 als Grundlage fur die Aufstellung des Bebau-
ungsplanes ,Géartenwiesen* zu empfehlen. Am 22.07.2003 ist der Gemeinderat der
Stadt Bruchsal dieser Empfehlung gefolgt und hat den Aufstellungsbeschluss gefasst.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Burger und der Trager offentlicher Belange
sind Bedenken hinsichtlich der GréRe des Gebietes im Verhaltnis zur Einwohnerzahl
des Ortes aufgetreten, sodass zunachst fiir den Geltungsbereich des Teilbebauungs-
plans ,Gartenwiesen - Ost" (ca. 5,4 ha) das Verfahren weitergefuihrt wird. Der Ubrige
durch den Aufstellungsbeschluss abgegrenzte Bereich soll in einem separaten Verfah-
ren behandelt werden sobald im Teilbereich ,Gartenwiesen - Ost* eine Bebauung von
ca. zwei Drittel der Grundstticke erfolgt ist.

Der vorliegende Bebauungsplan basiert auf einer aktualisierten Grundkonzeption
(Rahmenplanung ,Gartenwiesen® siehe Teil B-1V), welche aufgrund weiterer Anregun-
gen und unter Berlcksichtigung der Bestandssituation auf Flst.-Nr. 3899 von der ur-
sprunglichen Variante geringflgig abweicht. Dabei wurden insbesondere die Konzepti-
on der inneren Erschlieung sowie die Lage des Spielplatzes optimiert. Der 6ffentliche
Flachenanteil wurde zugunsten einer grofReren Anzahl an Bauplatzen reduziert, wobei
der Anteil an offentlichen Verkehrsflachen erhdht und der Anteil an 6ffentlichen Grinfla-
chen verringert wurde.
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2. Ubergeordnete Vorgaben
2.1 Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Die Gesamtplanung ,Gartenwiesen® befindet sich innerhalb einer dargestellten Wohn-
bauflache (W) des rechtsverbindlichen Flachennutzungsplanes der VVG Bruchsal von
1984, einschliellich der 1.Anderung von 1996 (Abb.2).

Der Bebauungsplan ist somit gemaf § 8 (2) Satz 1 BauGB aus dem Flachennutzungs-
plan entwickelt, sodass eine Genehmigung nach § 10 (2) entfallt.

Die wesentlichen Aussagen des Landschaftsplanes von 1998 bestehen in der Darstel-
lung von moglichen Konflikten einer Neubebauung mit den Schutzgutern ,Landschafts-
bild* und ,Kulturguter“, welche aufgrund der Einstufung des westlichen Ortsrandes als
»optisch wirksame und einzigartige Ortsrandsituation* auftreten konnen. Weitere
Schutzguter werden aus Sicht des Landschaftsplans nicht beeintrachtigt.

Abb.2: Ausschnitt Flachennutzungsplan (ohne Maf3stab)
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2.2 Verbindliche Bauleitplanung

An das Plangebiet grenzt nordlich der Bebauungsplan ,Kleinfeld* (rechtskraftig seit dem
07.05.1994) an, welcher in einem Teilbereich der Spdcker Straf3e (Grinstreifen neben
offentlicher Verkehrsflache) aufgrund von Einmindungsbereichen der geplanten Er-
schlieBungsstral3en, sowie den erforderlichen Grundstiickszufahrten durch den kunfti-
gen Bebauungsplan ,Gartenwiesen - Ost” ersetzt wird.

Ostlich schliel3t der Bebauungsplan ,Westlich Au in den Buchen® (rechtskraftig seit dem
02.07.1991) an, welcher in einem Teilbereich beim Vogelpark aufgrund der geplanten
Anbindung (6ffentliche Verkehrsflache) des Gebietes an die Stral3e ,Au in den Buchen*
durch den kinftigen Bebauungsplan ,,Gartenwiesen - Ost" ersetzt wird.

2.3 Prufung der UVP-Pflicht

Gemall dem ,Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung” (UVPG) unterliegt der
,Bau eines Stadtebauprojektes fir sonstige bauliche Anlagen, fir den im bisherigen
AulRenbereich im Sinne des § 35 des Baugesetzbuchs ein Bebauungsplan aufgestellt
wird, nur im Aufstellungsverfahren, mit einer zulassigen Grundflache im Sinne des § 19
Abs.2 BauNVO oder einer festgesetzten Grol3e der Grundflache von insgesamt 20.000
m? bis weniger als 100.000 m* der Pflicht zur allgemeinen Vorpriifung des Einzelfalles
gemald 8 3c Abs.1. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung ist durchzufihren, wenn das
Vorhaben nach Einschatzung der zustandigen Behoérde aufgrund tberschlagiger Pri-
fung erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen haben kann, die nach 8§ 12 zu bertck-
sichtigen waren (UVPG 8 3c Abs.1 Satz 1).

Als Ergebnis der Vorprifung resultiert, dass im Umfeld der geplanten Wohnbebauung —
mit Ausnahme einer Wasserschutzgebietszone IIl B, welche die gesamte Ortslage von
Bichenau sowie daran angrenzende Flachen umfal3t — keine der in Anlage 2 Nr. 2 zum
UVPG genannten Schutzgebiete vorhanden sind. Das geplante Wohngebiet steht der
Wasserschutzgebietsverordnung nicht entgegen. Beeintrdchtigungen im Sinne der
Schutzgebietsverordnung sind nicht zu erwarten.

Im weiteren Umfeld des geplanten Wohngebietes befinden sich in der § 24a-Kartierung
erfasste Feldhecken und Feldgehdlze. Durch das geplante Vorhaben werden keine
§ 24a-Biotope beeintrachtigt.

Aufgrund der naturraumlichen Gegebenheiten und der Landnutzung ist nicht von einer
besonderen 6kologischen Empfindlichkeit des betrachteten Gebietes gemald Anlage 2
Nr. 2 UVPG auszugehen. Diesbezlglich und unter Einbeziehung der Merkmale des
Vorhabens (Anlage 2 Nr. 1 UVPG) sind keine erheblichen nachteiligen Umweltauswir-
kungen im Sinne von 8§ 3c UVPG zu erwarten.

Eingriffe im Sinne des 8§ 18 BNatSchG koénnen durch geeignete landschaftspflegerische
Malinahmen ausgeglichen werden (s. Kapitel 7).
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3. Raumlicher Geltungsbereich

3.1 Gesamtplanung , Gartenwiesen*

Das Planungsgebiet der Gesamtplanung ,Géartenwiesen” befindet sich am westlichen
Ortsrand Bluchenaus und grenzt im Osten Uber einen landwirtschaftlichen 6ffentlichen
Weg unmittelbar an den historischen Ortskern an. Im Norden wird das Plangebiet durch
die Spocker Stral3e begrenzt, welche auch das Baugebiet ,Kleinfeld erschlief3t. Im Su-
den schlie3en landwirtschaftliche Flachen an, im Westen ein offentlicher landwirtschaft-
licher Weg. Die Flache der durch den Aufstellungsbeschluss zum Bebauungsplan er-
fassten Gesamtplanung betragt ca. 8,3 ha und beinhaltet folgende Flurstiicke: 15/1,
18/1, 46, 3469 (teilweise), 3829 (teilweise), 3849 bis 3852 (jeweils teilweise), 3853,
3854, 3855 bis 3894 (jeweils teilweise), 3895 bis 3901, 3902 bis 3904 (jeweils teilwei-
se).

3.2 Teilbebauungsplan ,Géartenwiesen - Ost”

Durch die angepasste Abgrenzung wird der raumliche Geltungsbereich fur den Teilbe-
bauungsplan ,Gartenwiesen - Ost“ neu festgesetzt. Er ergibt sich aus dem zeichneri-
schen Teil (Teil A-11) vom 21.06.2004 und umfal3t eine Flache von ca. 5,4 ha. Samtliche
durch den Aufstellungsbeschluss erfassten Grundstiicke werden auch im Teilbebau-
ungsplan ,Gartenwiesen - Ost* einbezogen. (Abb.3)
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Abb.3: rdumlicher Geltungsbereich (ohne Mal3stab)
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4. Bestandsaufnahme / Bewertung der Ausgangssituation
4.1 Naturliche Grundlagen

Die Aussagen zu den natirlichen Grundlagen, wie Boden, Wasser, Klima, Luft, Biotop-
typen und Landschaft im Bereich der Gesamtplanung ,Géartenwiesen” sind in dem Gut-
achten ,Landschaftsplanerische Leistungen* zum Bebauungsplan vom April 2004, er-
stellt vom Buro Spang-Fischer-Natzschka aus Walldorf, ausfuhrlich dargestellt (s. An-
hang, B-I1lI).

4.2 Bestehende Nutzungen

Bis auf verschiedene Bestandsgebaude auf Flst.-Nr. 3499 an der Spdcker Stral3e sowie
eine Umspannstation am Vogelpark ist die tberplante Flache derzeit unbebaut und wird
groftenteils als landwirtschaftliche Flache genutzt.

Die Planung wurde nach Abschluss der friihzeitigen Beteiligungsphase derart ange-
passt, dass ein Verbleiben des Gebaudeteiles mit Wohnnutzung auf Flst.-Nr. 3499 im
Rahmen des Bestandsschutzes zunachst mdglich ist, um soziale Harten zu vermeiden.
Mit dem Eigentimer wird dariber hinaus eine schriftliche Vereinbarung getroffen, wel-
che die Freiraumung des ubrigen Geldndes einschlie3lich der Einfriedung in Verbin-
dung mit einer Verlagerung der gewerblichen Nutzung innerhalb des Ortes regelt.

Uber das Plangebiet fiihrt im sudlichen Teilbereich eine 20 KV-Freileitung, die dinglich
gesichert ist. Fur die vorgesehene Erdverkabelung wird ein neuer Standort fir den Ka-
belendmast sowie die 20 kV-Trasse z.T. aufRerhalb des Plangebietes festgelegt und
grundbuchrechtlich gesichert. Die Erdverkabelung innerhalb des Plangebietes erfolgt
innerhalb festgesetzter offentlicher Flachen bzw. durch Grunddienstbarkeiten.

4.3 ErschlieBungssituation

Die Uberdrtliche verkehrliche Anbindung des Ortsteiles Blichenau erfolgt noérdliche der
Ortslage uber die L558 nach Bruchsal bzw. nach Karlsruhe. sidlich der Ortslage erfolgt
Uber die K 3501 eine Anbindung an die B3 in Untergrombach.

In Untergrombach befindet sich auch ein Haltepunkt der Stadtbahn in Richtung Karlsru-
he bzw. Bruchsal.

Des Weiteren bestent OPNV-Anbindung tiber das Netz des Stadtbus ,MAX* (Ringlinien
185/186 nach Bruchsal, Ortsteilverbindungslinie 187 nach Helmsheim und die Schiler-
buslinie 188).

Die AnschluR3stellen fur die Ver- und Entsorgungsleitungen (Gas, Strom, Wasser, Tele-
kommunikation, Kanal) des geplanten Gebietes befinden sich im Bereich der Spocker
Stral3e.
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5. Stadtebauliches Konzept
5.1 Gesamtkonzeption

Durch die Entwicklung von Wohnbauland fur den Eigenheimbau (freistehende Einfami-
lienh&user, Doppelhduser, Reihenhduser) im Gesamtbereich ,Gartenwiesen“ kdnnen
ca. 190-200 Wohneinheiten fur etwa 460-500 Bewohner geschaffen werden, davon sind
im Teilbereich ,Gartenwiesen-Ost“ ca.120-140 Wohneinheiten fur etwa 300-350 EW
realisierbar.

Die stadtebauliche Konzeption bestimmend ist neben der klar nach Stden und Westen
ausgerichteten Bebauungsstruktur die Integration des historischen westlichen Ortsran-
des mit seiner ortstypischen Dachlandschaft und der Scheunenbebauung. Durch die
Ausbildung eines offentlichen Grinzuges mit Promenade und Spielplatz wird eine klare
stadtebauliche Zasur ausgebildet. Gleichzeitig dient der Grinbereich auch als Binde-
glied zwischen alter und neuer Bebauung. Darlber hinaus kann in diesem Bereich den
aus der Planung resultierenden besonderen technischen und 6kologischen Anforderun-
gen zur Regenwasserversickerung entsprochen werden.

Nach Suden und Westen ist stadtebaulich ein neuer Ortsrand auszubilden. Gleichzeitig
werden die Mdglichkeiten einer zukunftigen Weiterentwicklung des Ortes inshesondere
in sudlicher Richtung offen gehalten. Die Grinzasur im Bereich Vogelpark wird nach
Westen fortgesetzt und bildet den sudlichen Abschluss des Gebietes.

5.2 Typologie und Dichte der Bebauung

Die derzeit bevorzugte Wohnform fur Blchenau stellt das selbst genutzte Eigenheim in
Form von 1,5 bis 2-geschossigen Einzel-, Doppel- oder Reihenhdusern dar. Dieser
Nachfrage folgend soll der Bebauungsplan ein Gebiet mit hoher Wohnqualitét sichern.
Die Wohnqualitat wird neben gestalterischen Faktoren stark von der stadtebaulichen
Dichte, d.h. Einwohner bzw. Wohnungen je Flache, beeinflusst. Ein wesentliches Ziel
des Bebauungsplans ist deshalb eine den Wohnbedirfnissen angemessene Dichte
herbeizufiihren. Dabei wird ein Regelungskorridor zwischen den Forderungen nach
sparsamem Umgang mit Grund und Boden, verbunden mit der Vermeidung von einge-
schossigen Flachbauweisen, und der Forderung nach grof3zigigen Freiflachen mit
Durchgriinung auch innerhalb der privaten Grundstiicksflachen aufgebaut. Eine reali-
sierbare Einwohnerdichte von ca. 60 EW/ha (brutto, entspricht den Vorgaben fir ,sons-
tige Siedlungsbereiche” im Regionalplan 2003) und ca. 25 Wohneinheiten je ha stellen
hier angemessene Planungsvorgaben dar. Das Doppelhaus stellt beztglich der ge-
nannten Forderungen erganzt um oOkonomische Vorteile durch eine ginstige Grund-
stlicksgrof3e eine Uberzeugende Bauform dar, woraus das besondere Anliegen resul-
tiert eine hohe Anzahl an Baumaglichkeiten fur Doppelhauser zu schaffen.

Im sudwestlichen Teil des Plangebietes ist innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes
daruber eine Flache fir betreutes Seniorenwohnen vorgesehen, um dem demografisch
bedingten, weiter ansteigenden Bedarf an attraktiven Flachen fir diese Wohnform zu-
kunftig auch innerhalb des Ortsteils gerecht zu werden.
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5.3 Hohenlage des Gebietes

Bedingt durch hoch anstehendes Grundwasser soll das Plangebiet auf 111,80 m+NN
(durchschnittliche Hohenlage der Erschlielungsstral3en) angehoben werden. Grundla-
ge fur diese Entscheidung ist die Messung an einer rund 500 m sidlich vom Gebiet lie-
genden Grundwassermessstelle von dem ein maximal jemals gemessener Grundwas-
serspiegel von 110,46 m+NN dokumentiert ist. Die Gelandehdhe entspricht nach Anhe-
bung auf 111,80 m+NN in etwa dem ndrdlich angrenzenden Baugebiet ,Kleinfeld*.

5.4 ErschlieBung

Verkehrliche ErschlieRung:

Das Baugebiet ist Uber die Spocker Stral3e an die o6rtliche Hauptverkehrsstral3e ,Au in
den Buchen“ angebunden, welche im Norden in die L 558 mindet und im Stden in
Richtung Untergrombach tber die K 3501 bzw. Staffort Gber die K 3579 weiterflhrt.

Die interne HaupterschlieBung des Gebietes erfolgt in nord-sudlicher Richtung Uber
PlanstralRe A, welche im Teilabschnitt A.1 den Ubergang in die Spdcker StralRe sicher-
stellt und im Teilabschnitt A.2 in eine verkehrsberuhigte WohnstralRe Ubergeht. Ver-
kehrsberuhigte Wohnstralen minden im weiteren Verlauf als Stich- oder Ringstral3en
in die PlanstralRe A ein. Die Wohnstral3en sind als Mischverkehrsflachen festgesetzt,
um damit den verkehrsberuhigten Gesamtcharakter des Gebietes zu gewahrleisten.
Offentliche Stellplatze befinden sich entlang der PlanstraRe A konzentriert.

Uber eine verkehrsberuhigte Mischverkehrsflache parallel zum Vogelpark ist nur die
Anbindung einer Flache fiir ein Betreutes Wohnprojekt einschlie3lich zugehdoriger Stell-
platze an die oOrtliche Hauptverkehrsstral3e ,Au in den Buchen® moglich. Auf eine Durch-
fahrt in das neue Baugebiet sollte aufgrund der Breite des Weges und der untbersicht-
lichen Einmundungssituation an dieser Stelle verzichtet werden. Fir Rad- und Ful3gan-
gerverkehr besteht hier jedoch eine wichtige Anbindung zur Ortsmitte.

Anbindungsoptionen an eine mogliche sudliche Erweiterung des Gebietes bleiben durch
die Planung offen gehalten.

Fir den Teilbereich ,Gartenwiesen-Ost* ist mit ca. 300-350 neuen Einwohnern zu rech-
nen. Bei einer durchschnittlichen taglichen Wegehéaufigkeit von 3,5 Wegen je Einwohner
kann somit von rd. 1000 — 1.200 Wegen ausgegangen werden. Der durchschnittliche
MIV-Anteil in Wohngebieten liegt dabei zwischen 30 und 70 %. Somit ergdbe sich im
ungunstigsten Fall (70%) ein zusatzliches tagliches Verkehrsaufkommen (ZTV) durch
das neue Baugebiet von rund 700-840 KfZ/Tag. Die Nahe zur Ortsmitte (ca. 500m)
kann hier zu einer Reduzierung des MIV-Anteils um 10% flhren, sodass durchschnitt-
lich 630-750 KFZ/Tag zu erwarten sind. Der LKW-Anteil spielt eine untergeordnete Rol-
le, da es sich um ein allgemeines Wohngebiet handelt. Gleichwohl muss wahrend der
Dauer der Bau- und ErschlieBungsarbeiten mit einer Mehrbelastung durch Baustellen-
fahrzeuge gerechnet werden. Die Verkehrsbelastung der Stral3e ,Au in Buchen* wurde
im noérdlichen Abschnitt im Oktober 2005 mit einem DTV von rd. 7.700 KfZ/Tag ermittelt,
sodass hier mit einer Zunahme des allgemeinen Verkehrs um rd. 10% zu rechnen ist,
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was jedoch im Rahmen der Zumutbarkeit liegt und durch das vorhandene StraRennetz
bewaltigt werden kann.

Entwasserunag:

Zwei Varianten zur Entwéasserungsplanung wurden durch das Ing.-Biro Wald + Corbe
gepruft. Dabei handelt es sich um ein modifiziertes Trennsystem mit Regenwasserver-
sickerung und ein konventionelles Mischsystem. Beide Systeme sind bei der grundwas-
serbedingten Anhebung des Geldndes auf 111,80 m+NN ohne grdl3eren technischen
Aufwand umzusetzen.

Das innovativere System mit Regenwasserversickerung, das modifizierte Trennsystem,
wird als Losungsvariante gewahlt, auch wenn damit zunachst héhere Herstellungsosten
verbunden sind (Mehrkosten von ca. 30%) Es entspricht jedoch im Gegensatz zum
Mischsystem den Forderungen nach 8§ 45b Abs.3. des Wassergesetzes fur Baden-
Wairttemberg (WG).

Die detaillierte Planung der Entwasserung, insbesondere der zentralen Versickerungs-
anlage, erfolgt im Rahmen der Beantragung der wasserrechtlichen Erlaubnis beim
Landratsamt Karlsruhe.

Die Lage des Wohngebietes innerhalb der Wasserschutzgebietszone Il B steht dabei
der geplanten Versickerung von Niederschlagswasser, das auf den Dachflachen und
Grundstuckszufahrten anfallt nicht entgegen. Auch das auf den Verkehrsflachen anfal-
lende Niederschlagswasser kann einer Versickerung zugefiihrt werden, da es sich um
wohngebietsinterne Erschlieldungsstral3en handelt.

6. Planungsrechtliche Festsetzungen
6.1 Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist im gesamten Geltungsbereich ein Allgemeines Wohn-
gebiet (WA) gem. § 4 BauNVO vorgesehen. Diese Nutzungsfestsetzung lehnt sich an
das nordlich angrenzende Baugebiet ,Kleinfeld” an. Um einen mdglichst hohen Antell
an Wohnnutzung sicherzustellen werden die nach 8 4 (2) Nr. 2 und 3 BauNVO allge-
mein zuldssigen Nutzungen nicht zugelassen. Die nach § 4 (3) BauNVO im Allgemei-
nen Wohngebiet ausnahmsweise zulassigen Nutzungen werden ebenfalls nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

6.2 Mal der baulichen Nutzung, Mindestgrundsticksbreiten und hdéchstzuléssi-
ge Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Die Zahl der Vollgeschosse wird aus stadtebaulichen Grinden in WA 1-3 zwingend
festgesetzt, um sowohl eine gleichmalige Hohenentwicklung innerhalb des Gebietes zu
gewaébhrleisten, als auch im Sinne des schonenden Umgangs mit Grund und Boden eine
eingeschossige und damit starker Flachen versiegelnde Bauweise zu vermeiden.
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Um bei Reihenhausgruppen eine optimale Ausnutzung auch kleinerer Grundstiicke im
sinne einer verdichteten und flachensparenden Bauweise sicherzustellen wird die GRZ
bei Reihenmittelhausgrundstiicken auf bis zu 0,5 erhoht.

Um vermeidbare Bodenversiegelungen auf ein minimales Mald zu begrenzen, dirfen
bei der Ermittlung der nach § 19 (4) BauNVO zulassigen Grundflache Flachen von
Stellplatzen sowie Zufahrten zu Stellplatzen und Garagen, die mit einer versickerungs-
fahigen, offenporigen Oberflachenbefestigung (z.B. Rasenfugensteine, Schotterrasen
0.4.) hergestellt sind gem. 8 16 (6) BauNVO unbertcksichtigt bleiben.

Um eine kleinteilige Grundstiicksparzellierung aufgrund von Grundstiicksteilungen zu
vermeiden sind die Mindestgrundsticksbreiten fir Doppel- und Reihenendhauser auf
ein Mafd von mind. 10,00 m und fur Reihenmittelhauser auf ein Mafl3 von mind. 7,50 m
festgesetzt.

Schmalere Grundsticksbreiten wirden zu einer stadtebaulich nicht beabsichtigten
Dichte innerhalb des Gebietes fiihren.

Aus gleichem Anlass wird die Anzahl der zuldssigen Wohnungen in Wohngeb&uden in
WA-1 auf max. 1 Wohnung sowie in WA-2 und WA-3 auf max. 2 Wohnungen begrenzt.
Die Begrenzung ist auch notwendig, um eine mogliche Flacheninanspruchnahme durch
zusatzliche Stellplatze auszuschlie3en. Die durch Offenheit und Begriinung angestrebte
Qualitat des Baugebietes ware dadurch erheblich gemindert. Mehr Wohneinheiten auf
gleicher Flache, wirden sich zudem nachteilig auf das Verkehrsaufkommen innerhalb
des Gebietes auswirken.

6.3 Nebenanlagen, Garagen, Carports

Zu weiteren Sicherung des offenen, durchgrinten Gesamtcharakter des Gebietes sind
Nebenanlagen nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Unterge-
ordnete Nebenanlagen und Einrichtungen gem. § 14 (1) BauNVO in den ruckwartigen
Grundstucksflachen sollen in definiertem Umfang davon ausgenommen werden, um
das Unterbringen von Gartengerat 0.a. zu erméglichen.

Flachen fur Garagen mussen einen Abstand von mindestens 5,0 m zur offentlichen
Verkehrsflache von der die Zufahrt erfolgt einhalten, um Behinderungen im 6ffentlichen
StralRenraum bei der Einfahrt zu vermeiden bzw. zusatzliche private Stellplatzmdglich-
keiten im Vorbereich anzubieten. Entlang der HaupterschlieBungsstralRe (Planstral3e
A.1/2) soll auf Garagen aus stadtgestalterischen Grinden verzichtet werden.

Offene Stellplatze sowie Uberdachte Stellplatze (Carports) sind innerhalb der festge-
setzten Flachen fur Nebenanlagen mit der allgemeinen Zweckbestimmung ,,Cp* ausge-
wiesen, um zusatzlichen Stellplatzbedarf stadtebaulich vertraglich zu integrieren Bei
Carports durfen dabei mindestens zu zwei Seiten hin keine flachenbildenden Bauteile
verwendet werden, um den Eindruck eines geschlossenen Baukdrpers zu verhindern
und damit die stadtebauliche Offenheit und die Blickbeziehungen innerhalb des Gebie-
tes zu gewabhrleisten.
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6.4 Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung baulicher Anlage

Innerhalb des Baugebietes sollen Einzel-, Doppel- oder Reihenhauser mdglichst
gleichmafiig verteilt realisierbar sein. Aus diesem Grund werden im zeichnerischen Tell
unterschiedliche Nutzungsbereiche gem. § 1 (4) BauNVO differenziert fur die entspre-
chenden Bauweisen festgesetzt.

Es sind zulassig in

WA1l - Hausgruppen
WA 2 - Doppelhauser
WA 3 - Einzelhduser in offener Bauweise bzw. Doppelhauser bei zuldssiger

Grundstuicksteilung.

In WA 4 erfolgt keine Festsetzung der Bauweise um eine mdglichst flexible Bebaubar-
keit innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache fir ein betreutes Seniorenwohnpro-
jekt zu ermdglichen.

Fur Doppelhauser und Hausgruppen wird zur 6ffentlichen ErschlieBungsflache zwecks
Vermeidung von Versatzen zwischen den Einzelgebauden eine Baulinie festgesetzt, um
das StralRenbild homogen zu gestalten. Ein Zurticktreten von Geb&audeteilen um max.
1,50m wird dabei zur Gliederung der Baukdrper ausnahmsweise zugelassen.

Aus den gleichen stadtebaulichen Grinden erfolgt die Festsetzung der Stellung bauli-
cher Anlagen (Trauf- bzw. Firstrichtung), welche sich dariber hinaus Uberwiegend an
den Anforderungen zur Nutzung von Solarenergie orientiert.

6.5 Geh-, Fahr und Leitungsrechte

Im Bereich der Mischverkehrsflachen (PlanstraRen A.2, B.1/2 bis F) sind entlang der
offentlichen Verkehrsflachen auf den privaten Grundsticksflachen innerhalb eines Ge-
landestreifens mit einer Tiefe von 0,30 m Standorte fir die Stral3enbeleuchtung sowie
Anlagen und Einrichtungen fir die Stromversorgung entschadigungslos zu dulden, um
einen wirkungsvollen Schutz dieser Einrichtungen vor mechanischer Beschéadigung
aufgrund der Lage innerhalb der in ihren Abmessungen minimierten Mischverkehrsfla-
chen sicherzustellen.

6.6 Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Durch die Festsetzung von Flachen und MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft kdnnen schutzgutbezogene Eingriffe
durch den Bebauungsplan minimiert und kompensiert werden. Die in dem Gutachten
Landschaftsplanerische Leistungen zum Bebauungsplan vom April 2004 erstellt vom
Buro Spang-Fischer-Natzschka aus Walldorf, dargelegten MalRnahmen werden voll-
standig im Bebauungsplan umgesetzt (s. Anhang).

Seite 11



Stadt Bruchsal - Gemarkung Buichenau Teil B -1
Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften , Gartenwiesen - Ost*

7. Eingriffsdarstellung und Ausgleichsmal3hahmen

Die Eingriffe in Natur und Landschaft durch die Gesamtplanung ,Gartenwiesen* sind in
dem Gutachten Landschaftsplanerische Leistungen zum Bebauungsplan vom April
2004, erstellt vom Blro Spang-Fischer-Natzschka aus Walldorf, dargestellt. Es ist zu
den abiotischen und den biotischen Faktoren sowie zum Landschaftsbild des Gebietes
eine detaillierte Bestandsaufnahme sowie deren Bewertung erfolgt, die durch den Be-
bauungsplan verursachten Eingriffe ermittelt und bewertet sowie Kompensationsmal3-
nahmen vorgeschlagen. Das Gutachten ist im Anhang zur Begrindung beigeftgt.

Als Ergebnis resultiert, dass ein vollstandiger Ausgleich der Eingriffe innerhalb des
raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplans nicht mdglich ist. Es werden des-
halb externe AusgleichsmalRnahmen innerhalb der Ausgleichsflache Flst.-Nr. 4139,
Gemarkung Buchenau, im Flachenumfang von insgesamt ca. 3,74 ha vorgeschlagen
(Abb.4). Dabei sind auch die festgesetzten Baumpflanzungen auf den Baugrundstiicken
berticksichtigt. Bei angenommenen ca. 135 Grundstiicken insgesamt und mindestens
einem festgesetzten Baum je Grundstick sowie ca. ca. 125 Baumen im 6ffentlichen
Bereich kann der Bedarf an Ausgleichsflachen reduziert werden, da deutlich mehr als
die durch den Abgang der 28 Bestandsb&ume erforderlichen 42 Ersatzpflanzungen er-
folgen. Es ergibt sich als Kompensationsbedarf fur Eingriffe in das Schutzgut Biotope
eine erforderliche Ausgleichsflache von ca. 2,85 ha. Aus der Neuversiegelung von Bo-
den im Umfang von 3,74 ha ergibt sich zusatzlicher Bedarf an Ausgleichsflachen fur
Eingriffe in das Schutzgut Boden in gleichem Umfang. Ein multifunktionaler Ausgleich
auf der externen Ausgleichsflache ist moglich, sodass fur die Gesamtplanung ein Be-
darf an Ausgleichsflache im Umfang von insgesamt 3,74 ha resultiert.

Die Zuordnung der Ausgleichsflachen zum Teilbebauungsplan ,Gartenwiesen-Ost" er-
folgt wie im Gutachten in Tabelle 4-4 vorgeschlagen, d.h. von der erforderlichen Ge-
samtausgleichsflache (3,74 ha) werden dem Teilbebauungsplan ,Gartenwiesen-Ost
2,39 ha als Ausgleichsflache zugeordnet. Die zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft kénnen damit vollstandig ausgeglichen werden.

Flst.-Nr.4139 (ca. 4 ha) I

mit Flachenanteil flr
AusgleichsmalRnahmen

A i
» \ b
. \'ﬁ
1,
»| ‘f

Gesamtplanung
,Gartenwiesen*

Abb.4: Zuordnung der Flache fur AusgleichsmalRnahmen
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8. Immissionen

Nordlich des Gebietes verlauft in einem Abstand von ca. 150 m zum nordwestlichen
Gebietsrand die L 558. Die davon ausgehenden Schallemissionen werden durch die
vorhandenen Gebaude im Baugebiet ,Kleinfeld“ weitgehend abgeschirmt. Dennoch ist
insbesondere nachts eine geringfligige Uberschreitung des Orientierungswertes des fur
LAllgemeine Wohngebiete zuldssigen Beurteilungspegels von 45 dB(A) nach DIN
18005 maglich.

Die in derl6. BImSchV (Grenzwerte fur Neu- oder Umbaumafinahmen an Verkehrswe-
gen) festgelegten Grenzwerte liegen um jeweils 4 dB(A) héher (fur Allgemeine Wohn-
gebiete gelten hier 59 dB (A) / tags und 49 dB (A) / nachts) als bei der DIN 18005. Bei
einem zugrunde gelegten DTV von 9.900 Kfz/24h (Verkehrsstarken 2000, Baden-
Wirttemberg) ergibt sich derzeit am nord-westlichen Gebietsrand nach dem vereinfach-
ten Schatzverfahren gem. Anhang A.2 der DIN 18005-1; 2002-07 fur Stra3enverkehr
(Landstral3e, nachts) ein Beurteilungspegel von ca. 47 dB (A) (Abb.5).

Nomogramm zur Abschatzung des Beurteilungspegels - StralRenverkehr
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Abb.5: Nomogramm zur Abschéatzung des Larmbeurteilungspegels am nordwestlichen Gebietsrand

Aktive Schallschutzmal3Bnahmen (wie z.B. LArmschutzwall) werden in diesem Fall auf-
grund der geringen Uberschreitung des Beurteilungspegels sowie der geringen Anzahl
Betroffener im Verhéltnis zu Flacheninanspruchnahme und Kosten solcher Malinahmen
als unverhaltnismaRig eingestuft. Beeintrachtigungen durch Uberschreitungen des Be-
urteilungspegels in der GroRenordnung bis zu 10 dB (A) kénnen durch passive Larm-
schutzmal3nahmen vermieden werden.
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Zur Vermeidung von Beeintrachtigungen durch die auftretenden Schallimmissionen
werden deshalb, wie auch im Bebauungsplan ,Kleinfeld, zumindest fur die Gebaude
am aul3eren nord-westlichen Gebietsrand zwischen Spdcker Stral3e und dem nach Su-
den verlaufenden geplanten Wohnweg passive Schallschutzmal3nahmen festgesetzt.

Die AuRenbauteile von Gebauden sind dabei entsprechend den Aul3enlarmpegelberei-
chen nach der DIN 4109 auszubilden. Die erforderlichen Schallddmmmalfie sind in Ab-
hangigkeit von der Raumart im Baugenehmigungsverfahren auf Basis der DIN 4109
nachzuweisen. Fur Radume, die dem dauerhaften Aufenthalt im Nachtzeitraum dienen
(Schlafzimmer, Kinderzimmer), ist der Innenschallpegel fur von aul3en in Aufenthalts-
raumen eindringenden Schall unter Berucksichtigung von gekippten Fenstern, (RW =
15 dB) zu ermitteln. Uberschreitet der so bestimmte Innenschallpegel die in der VDI
2719, Tabelle 6, Zeile 1 genannten Anhaltswerte so sind Schallschutzliftungen fur die-
se Raume zwingend notwendig. Liegt der Innenschallpegel in dem in Tabelle 6, Zeile 1
genannten Toleranzbereich, so wird der Einbau von Schallschutzliftungen empfohlen.
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9. Kampfmittelvorkommen

Mit Schreiben vom 15.05.06 (AZ: 62-1115.8/ KA-4054) wurde vom Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst Baden-Wirttemberg mitgeteilt, dass das Untersuchungsgebiet sich teilwei-
se innerhalb des bombardierten Bereiches befindet (insbesondere die Zufahrt am Vo-
gelpark betreffend, s.Abb. 6). Mehrere Gebaude im Nahbereich wurden zerstort, Blind-
ganger kénnen nicht ausgeschlossen werden. Fur das Gebiet kann keine Garantie der
Kampfmittelfreiheit gegeben werden. Dies ist bei der Durchfiihrung der Erschlie3ung
sowie bei BaumalRnahmen im Untergrund zu beachten. Es werden flachenhafte Vorort-
Uberprufungen zumindest im bombardierten Bereich und in den Kampfmittelverdachts-
flachen empfohlen.
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Abb.6: Ergebnis der Auswertung der vorliegenden Luftbilder (Karte 6817.31)
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10. Realisierung der Planung, Eigentumsverhaltnisse und Bodenordnung

Die Erschliel3ung von Baugelande ist nach § 123 BauGB Aufgabe der Gemeinde. Durch
die im Gesetz vorgesehene Moglichkeit der Ubertragung der ErschlieRung auf einen
Dritten kénnen fur die Stadt Bruchsal erhebliche Kosten eingespart werden und
Nachteile der klassischen Erschlielung vermieden bzw. minimiert werden. Die entste-
henden Kosten werden damit dem Verursacherprinzip entsprechend von den durch
Baulandausweisung Begunstigten getragen und nicht wie zuvor von der Allgemeinheit.

In seiner Sitzung am 29.06.2004 hat der Gemeinderat beschlossen, die Erschlie3ung
von kinftigen Baugebieten grundsatzlich nach § 124 BauGB einem Dritten zu Ubertra-
gen.

Gegenstand des Vertrages mit dem ErschlieBungstrager ist somit die Durchfiihrung der
ErschlieRung im Baugebiet ,Gartenwiesen-Ost”, Gemarkung Blchenau. Die Bauleitpla-
nung bleibt in der Hand des Stadtplanungsamtes, die Aufgabe der Bodenordnung beim
Bau- und Vermessungsamt. Durch den stadtebaulichen Vertrag wird der Erschliel3ungs-
trager in die Lage versetzt, die ErschlieBung durchzufihren. Die Kosten rechnet der
ErschlieRungstrager durch Dienstleistungsvertrage mit den einzelnen Eigentimern tber
ein Treuhandkonto ab.

Es wird ein gesetzliches Baulandumlegungsverfahren fir das Vertragsgebiet durchge-
fuhrt (88 45 ff. BauGB). Die Stadt Bruchsal ist aufgrund der ihr zuzuteilenden Flachen
am Verfahren beteiligt. Die Stadt beteiligt sich an den Kosten entsprechend dem fir die
Vertragsschliel3enden beim Dienstleistungsvertrag geltenden Schiussel fur die ihr zuge-
teilten Grundsticke. Eigentimer die ihr Grundstick an die Stadt abtreten mdchten
beteiligen sich am Risiko der Vermarktung durch einen Risikoabschlag beim Zutei-
lungswert.

Auf insgesamt 62 verschiedene Bestandsgrundstlcke innerhalb des Geltungsbereiches
,Gartenwiesen-Ost* kommen 88 Eigentimer. Der stadtische Flachenanteil lag zum
Zeitpunkt der Einleitung des Verfahrens bei 0,47 ha (entspricht 8,6 % der Flache des
Geltungsbereiches ,Gartenwiesen-Ost*). Bei einem Verfahren fur den Westteil sind kei-
ne weiteren Eigentimer neu oder erstmals betroffen. In einem Flurbereinigungsverfah-
ren hatten die Grundsttickseigentiimer bereits einen Abzug in Héhe von 5,2 % fur ge-
meinschaftliche und offentliche Anlagen zu tragen. Aus diesem Landabzug wurde auch
der Flachenbedarf fur die Feldwege aufgebracht, so auch fiir die Wege westlich und
Ostlich des Planungsgebietes.
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Teil B -1

11. Stadtebauliche Kennzahlen

11.1 Rahmenplan , Gartenwiesen” (Teil B-1V)

Rahmenplan

Brutto- / Nettoflache des Plangebietes (ha) 8,36/ 5,88
Offentl. Grunflache, Zweck: Ausgleichsflache, Versickerung, Spielplatz 0,99
Offentl. Verkehrsflache

(VF, ha (davon Bestand)) 1,49 (0,36)
Flachenanteil 6ffentlicher Flachen, gesamt 29,7 %

Flachenanteil Verkehrsflache (neu)

17,8 % (13,5 %)

Wohneinheiten (WE), gesamt

ca. 203 WE

Wohneinheiten, nach Gebaudetyp
(EH: 2 WE)

EH/DH /RH/BSW
110 60 21 12

Anzahl Einwohner (EW), gesamt

(pro Wohneinheit: EFH = 2.6 / MFH = 1,8) ca. 517 EW
Einwohnerdichte Brutto/Netto (EW/ha) 62 /88
Wohnungsdichte Brutto/Netto (WE/ha) 24135
mogl. Anzahl Baugrundstiicke 137
GrundstiicksgréfRen 210 - 690
11.2 Flachenbilanz ,, Gartenwiesen-Ost*®

ha %
Wohnbauflachen 3,56 65,6
Offentl. Verkehrsflachen (neu) 0,78 14,4
Offentl. Verkehrsflachen (Bestand an StraRen und Wegen) 0,36 6,6
Offentl. Griinflachen, Zweck: Ausgleichsflache, 0,73 13,4
Versickerung, Spielplatz
zugeordnete externe Ausgleichsflache (2,39)
Gesamtflache Teilbebauungsplan ,Géartenwiesen — Ost" 5,42 100

Seite 17



Stadt Bruchsal - Gemarkung Blichenau Teil B -1
Bebauungsplan / Ortliche Bauvorschriften , Gartenwiesen - Ost*

B - ” Begrundung der ortlichen Bauvorschriften

1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestalt
2. Werbeanlagen
3. Einfriedungen

Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

a &

Antennen

6. Stellplatzpflicht fir Wohnungen
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1. AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen, Dachgestalt

Die Hauptdachform im Ortsbild Biichenaus bildet das Satteldach, welches auch im Be-
bauungsplan ,Kleinfeld“ als allgemein zulassige Dachform festgesetzt ist. Es soll eine
stadtebaulich insgesamt harmonische sich ins Orts- und Landschaftsbildes einfigende
Dachlandschaft gewahrt werden. Dies betrifft auch die Regelung Uber die Zulassigkeit
von Dachaufbauten und Dacheinschnitten sowie die Farbe der Dacheindeckung inner-
halb des Farbspektrums rot bis braun unter Ausschluss stark reflektierender bzw. glan-
zender Materialien und Oberflachen. Den Erfordernissen der Nutzung von Solarenergie
sollen die Festsetzungen dabei nicht entgegenstehen.

Die zwingende Festsetzung der Dachneigung von 35° soll bei Doppel- und Reihenhau-
sern eine das Ortsbild beeintrachtigende Ausbildung von Giebelreststiicken verhindern
und eine gestalterisch einheitliche Gebaudekubatur innerhalb der Gruppe sicherstellen.

Dartber hinaus konnen Dachneigungen der Hauptdacher unter 35° sind bis 25° aus-
nahmsweise zulassig sein, falls sich Angrenzern an deren Grundstiicksgrenze ange-
baut werden darf auf gleiche Wandhthe, Dachform und Dachneigung einigen und dies
durch Baulast abgesichert ist. Dadurch soll ebenfalls bei Doppel- und Reihenhausern
eine einheitliche Gebaudekubatur gewahrleistet werden und dennoch Gestaltungsspiel-
raum fur den vorgesehenen Ausnahmefall bestehen.

Versetzte Pultdacher sind ebenfalls ausnahmsweise zulassig, da sich zeitgeméle Bau-
formen (Split-Level, Belichtung Uber Firstversatz) realisieren lassen, ohne das Ortsbild
zu beeintrachtigen.

Dacheindeckungen aus den unbeschichteten Metallen Kupfer, Zink und Blei sind auf-
grund der festgesetzten Versickerung des anfallenden Niederschlagswassers nicht zu-
lassig, um Schadstoffeintrag in Boden und Grundwasser auszuschliel3en.

Die Dacher der Garagen und Uberdachten Stellplatze sind bei einer Dachneigung unter
15° mit Dachbegriinung auszufuhren. Extensive Begrinung ist bis zu dieser Dachnei-
gung technisch problemlos realisierbar und tragt zum durchgriinten Gesamtcharakter
des Gebietes sowie zur Verbesserung des Mikroklimas bei.

2.  Werbeanlagen

Die Festsetzungen lber Werbeanlagen sollen sicherstellen, dass bei der Errichtung von
Werbeanlagen der Charakter der Gebaude und des Baugebietes als Wohngebiet ge-
wabhrt bleibt.

3. Einfriedungen

Die festgesetzten Beschrankung der zulassigen Hohen und Materialien von Einfriedun-
gen sollen den offenen und stark durchgrinten Charakter des Baugebietes sowie die
vielfaltigen Sichtbeziehungen sicherstellen.
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4. Gestaltung der unbebauten Flachen bebauter Grundstiicke

Um die Kompensationswirkung der durch die Bebauung der Grundstiicke erforderlichen
Ausgleichsmalinahmen sicherzustellen sind die privaten Grunflachen gértnerisch anzu-
legen und dauerhaft zu unterhalten. Dadurch wird der in dem Gutachten ,Landschafts-
planerische Leistungen zum Bebauungsplan® vom April 2004 ermittelte Aufwertungsef-
fekt bei den Biotoptypen sowie die Effekte der Eingriffsminimierung beim Schutzgut
Klima sichergestellt.

5. Antennen

Um eine Beeintrachtigung des Ortsbildes durch das Anbringen von Antennen und Satel-
litenempfangsanlagen im Vorgartenbereich sowie an straf3enseitigen Gebaudeteilen zu
vermeiden erfolgt ein Ausschluss in diesen Bereichen. Ausnahmsweise ist ein Anbrin-
gen im straRenseitigen Dachbereich zulassig, wenn empfangstechnische Erfordernisse
vorliegen und ein Anbringen an anderer Stelle nicht vertretbar ist.

6. Stellplatzpflicht fir Wohnungen

In Abhangigkeit von der Wohnflache wird in WA-1, WA-2 und WA-3 eine Erhéhung der
Anzahl der erforderlichen Stellplatze je Wohneinheit Uber 80 m2 Wohnflache auf 2,0
Stellplatze festgesetzt, da gréRere Haushalte in ortlich gepragten Strukturen i.d.R. Uber
mind. 2 Kfz verfiigen. Es soll die Unterbringung der Fahrzeuge innerhalb des Grund-
stlicks sichergestellt werden, um den Parkdruck und damit einher gehende Behinde-
rungen im 6ffentlichen Verkehrsraum zu minimieren.
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Bestatiqungen

Entwurf und Bearbeitung:
Stadt Bruchsal - Stadtplanungsamt,

Dipl.-Ing. Martin Kratz

Bruchsal, den 16.05.2006

gez. Jurgen Mdiller, Dipl.-Ing.

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung der Begriindungen mit den Gemeinderatsbeschliissen (Satzungs-
beschlissen) vom 13.06.2006 sowie die Richtigkeit der Angaben zum Verfahren wer-
den bestatigt.

Stadt Bruchsal - Burgermeisteramt

Bruchsal, den 19.07.2006

gez. Bernd Doll

Oberbilrgermeister
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B = I” Anhang

1. Grundlagen zur Prifung der UVP-Pflicht gem. 8 3c UVPG
Spang. Fischer. Natzschka, Walldorf, Januar 2003

2. Landschaftsplanerische Leistungen zum Bebauungsplan ,Gartenwiesen*
Spang. Fischer. Natzschka, Walldorf, April 2004
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B = IV Rahmenplan
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