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B - 1. Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

1. Anlass der Planung

Die Gemeinde Hambrucken plant die Neuordnung eines Teilbereiches des Quar-
tiers ‘Griiner Baum’ zwischen der NeuortstraBe, WiesenstraBe, KirchstraRe und
KolpingstraBe in der Ortsmitte Hambriickens.

Fiir das Plangebiet wurde nach stadtebaulichen Studien ein wettbewerblicher
Dialog nach Vergabeverfahren mitintegriertem Teilnahmewettbewerb zur Ermitt-
lung geeigneter Interessenten fur den Kauf und die Entwicklung von den zum
groBen Teil bebauten kommunalen Grundstiicken sowie die Bauverpflichung
einer Wohnanlage in diesem Bereich durchgefiihrt. Nach Auswertung der Ergeb-
nisse soll das konkrete Vorhaben nun realisiert werden und eine stadtebauliche
Entwicklung und Ordnung des Gebiets erfolgen. Der Gehweg an der Kirchstrale
wird nach Entfall des Gebaudebestands an der bestehenden Engstelle verbrei-
tert.

Mit der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans “Griiner Baum” soll
das konkrete Vorhaben planungsrechtlich gesichert und somit auch eine behut-
same Nachverdichtung der Flache im Innenbereich in einem stadtebaulich ver-
traglichen Umfang ermaoglicht werden.

2. Verfahren

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenent-
wicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.v.m. § 12 BauGB aufgestellt.
Das beschleunigte Verfahren kann fiir Bebauungsplane angewendet werden, die
der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung
oder anderen MaRnahmen der Innenentwicklung dienen.

Fiir Bebauungsplane der Innenentwicklung wird von der Durchfiihrung einer
Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschlieBlich Umweltbericht nach § 2a
BauGB sowie von der Uberwachung nach § 4c BauGB abgesehen. Zudem kann auf
eine friihzeitige Beteiligung gemaR § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet
werden. Uberdies ist die Eingriffsregelung fiir solche Bebauungsplane der Innen-
entwicklung mit weniger als 20.000 m2 Grundfldache nicht anzuwenden. Nach § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten diese Eingriffe als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 5 BauGB
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.
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3. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich mit einer GroRe von ca. 0,28 ha liegt im innerortli-
chen Bereich zwischen NeuortstraBe im Norden, Kolpingstrae im Osten, Kirch-
straRe im Siiden und WiesenstraBe im Westen. Er umfasst die Flursticke Nr.
413/2, 413/27, 413/34, 413/40 (KolpingstraBe), 413/41, 413/42 ganz und teilweise
die Flurstiicke Nr. 413, 413/1 und 66/ 4. Die genaue zeichnerische Abgrenzung des
Geltungsbereiches ist im Ubersichtsplan Geltungsbereich (Anlage B-5) dargestellt.

4, Einordnung in ibergeordnete Planungen
4.1 Landesentwicklungsplanung

Laut Landesentwicklungsplan (LEP) 2002 Baden-Wiirttemberg vom 23.07.2002 liegt
die Gemeinde Hambriicken im Mittelbereich Bruchsal in der Randzone um den
Verdichtungsraum Karlsruhe / Pforzheim in der Region Mittlerer Oberrhein.

Die Gemeinde liegt neben der Landesentwicklungsachse Karlsruhe - Bruchsal
(- Wiesloch/Walldorf).

4.2 Regionalplanung

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003) ist
die Gemeinde Hambriicken ohne zentralértliche Funktion (nach dem Prinzip der
zentralen Orte) festgelegt. Das Plangebiet und seine unmittelbare Umgebung sind
in der Raumnutzungskarte als Siedlungsflaiche mit liberwiegender Wohn-und
Mischnutzung im Bestand dargestellt.

Im dstlichen Siedlungsrand der Gemeinde werden in der Raumnutzungskarte des
Regionalplans regionalplanerisch abgestimmte Bereiche fiir Siedlungserweite-
rungen dargestellt. Ansonsten ist der komplette Siedlungsbereich der Gemeinde
komplett von einem regionalen Griinzug umgeben und im Norden, Westen und
Siiden vom Siedlungsbereich liegt das Landschaftsschutzgebiet ‘Hambriicker
Wiesen’, so dass eine erhohte Notwendigkeit der Innenentwicklung in Ham-
briicken besteht.

4,3 Flichennutzungsplanung

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan (FNP) 2025 der vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft zwischen der Stadt Bruchsal und den Gemeinden Forst,
Hambriicken und Karlsdorf-Neuthard (VVG), rechtskréaftig seit 04. April 2011, im
nordlichen Bereich als Wohnbauflache im Bestand und im siidlichen Teilbereich
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entlang der KirchstraRe als gemischte Baufliche im Bestand dargestellt. Die
gemischte Baufliche zieht sich entlang der KirchstraRe fort. Nordlich und stidlich
davon befinden sich iiberwiegend weitere Wohnbauflachen im Bestand.

Mit der Planung und der im Quartier liegenden Bank und dem DRK-Gebaude wird
einer Nutzungsmischung im Ortskern entsprochen. Der FNP kdnnte im Bereich
der gemischten Baufldche im beschleunigten Verfahren im Wege der Berichtigung
angepasst werden. Da der FNP nicht parzellenscharf, das vergleichsweise kleine
Plangebiet Teil eines groReren Mischgebiets ist und eine erhohte Dichte vor-
gesehen wird, soll jedoch nach Mdglichkeit darauf verzichtet werden.

In unmittelbarer Entfernung zum Plangebiet werden im FNP zwei Griinflachen mit
der Zweckbestimmung "Parkanlage" und im Siiden eine Griinfliche mit der
Zweckbestimmung “Dauerkleingdrten” dargestellt. Im ndheren Umfeld zum Gel-
tungsbereich befinden sich zudem Flachen fiir den Gemeinbedarf mit den Zweck-
bestimmungen “Kirchen und kirchlichen Zwecken dienende Gebdude”, “Feuer-
wehr”, “Mehrzweckhalle”, “Schule” und ein Kindergarten im Norden sowie im
Siiden vom Plangebiet.

4. 1 Viaviag Iirha RDatlatdnd- T
4.4 Verbindliche Bauleitplanung

Der siidwestliche Teil des Bebauungsplans liegt zum Teil innerhalb des Geltungs-
bereiches der 1. Bebauungsplananderung “KirchstraBe”, rechtskraftig seit
30.01.2020. Die 1. Anderung setzt fiir den Uberlagerungsbereich ein Mischgebiet
mit einer GRZ von 0,6 und einer GFZ von 1,2 fest. Im Teilbereich westlich der
KolpingstraRe (G) werden drei Vollgeschosse zugelassen.
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Abb. 1: Auszug des Bebauungsplans "I(lrchstraBe” 1.
Anderung in Uberlagerung mit dem Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes “Griiner Baum”
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Zudem liegt der Bebauungsplan im Bereich der KolpingstraBe innerhalb des
Geltungsbereiches des Bebauungsplans “Ortskern - KolpingstraRe”, rechtskréaftig
seit 1984. Der Bebauungsplan regeltim Uberlagerungsbereich z.T. einen verkehrs-
beruhigten Bereich sowie einen offentlichen Parkplatz. Zudem wird nérdlich des
Parkplatzes ein allgemeines Wohngebiet mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von
0,7 bzw. 1,0 festgesetzt. Als Bebauung werden nur Einzelhduser und Doppelhauser
zugelassen, die Zahl der Vollgeschosse wird auf zwei Vollgeschosse bzw. 1 Voll-

geschoss mit Dach begrenzt.

Abb. 2: Auszug des Bebauungsplans “Ortskern - Kolping-
straBe” in Uberlagerung mit dem Geltungsbereich des
Bebauungsplanes “Griiner Baum”

Die bislang rechtsgiiltigen Festsetzungen des Bebauungsplans "KirchstraBe” bzw.
“Ortskern - KolpingstralRe” werden durch die Festsetzungen des Bebauungsplans
“Griiner Baum” nach dessen Inkrafttreten ersetzt.

In der unmittelbaren Umgebung zum Plangebiet grenzen folgende Bebauungs-
plane an den Geltungshereich des Bebauungsplans “Griiner Baum” an:

Im Nordwesten der Bebauungsplan “Neuortstrale Nord” (rechtskraftig seit
15.09.2000), der ein allgemeines Wohngebiet mit maximal zwei Vollgeschossen
sowie einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 festsetzt. Sowie im Siidosten der
Bebauungsplan“Ortskern - KirchstraRe Siid” mit der 6. Anderung (rechtskraftig
seit 28.08.2014), der fiir den Teilbereich siidlich der KirchstraRe ein Mischgebiet
mit einer GRZ von 0,6 festsetzt.

Nordlich der NeuortstraBe setzt der Bebauungsplan “WiesenstraBBe 6-14" (in Kraft
getreten am 04.11.1994) fiir seinen Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet
mit zwei Vollgeschossen und einer GRZ von 0,4 sowie einer GFZ von 0,8 fest.
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4.5 Stidtebauliches Sanierungsgebiet

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Sanierungsgebiets “Ortsmitte II” der Ge-
meinde Hambriicken, rechtskraftig seit 2013. Die Durchfithrung der Sanierung soll
bis Ende des Jahres 2023 abgeschlossen sein.

Kopingitrgpe

@
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Abb. 3: Abgrenzung formlich festgelegtes Sanierungsgebiet

Unter anderem werden insbesondere folgende Ziele fiir das Sanierungsgebiet
genannt:

» Sicherung und Stirkung des Wohnens in der Ortsmitte sowie

» Abbruch alter Bausubstanz und maRBstabliche Neubebauung.

Diesen Zielen wird mit der Planung entsprochen.

4.6 Erhaltungssatzung

Die Bebauung entlang der KirchstraBe liegt innerhalb des Geltungsbereiches der
Erhaltungssatzung “HauptstraRe / KirchstraRe | Weiherer StraRe” (siehe Abb. 1),
rechtskraftig seit September 2012.

Zur Erhaltung der stidtebaulichen Eigenart des Gebietes - namentlich einer
Bebauung in erster Reihe an der KirchstraBe - bediirfen die Errichtung, der
Abbruch, die wesentliche Anderung sowie die Nutzungsanderung baulicher An-
lagen im Geltungsbereich dieser Satzung der Genehmigung. Ausgenommen
hiervon sind bestimmte verfahrensfreien Anlagen und Einrichtungen.
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Die Genehmigung wird durch die Gemeinde erteilt. Ist eine baurechtliche Geneh-
migung oder Zustimmung erforderlich, wird die Genehmigung durch die Bauge-
nehmigungsbehorde (Untere Baurechtsbehdrde) im Einvernehmen mit der Ge-
meinde erteilt.
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Abb. 4: Auszug Geltungsbereich Erhaltungssatzung und Geltungsbéreich
Bebauungsplan “Griiner Baum” (blaue Umrandung)

Zur Ermittlung von geeigneten Interessenten fiir den Kauf der zum groBen Teil
bebauten kommunalen Grundstiicken wurde fiir das Quartier “Griiner Baum” ein
wettbewerblicher Dialog nach § 18 Verordnung iiber die Vergabe offentlicher
Auftrage (Vergabeverordnung - VgV) mit integriertem Teilnahmewetthewerb im
Zeitraum vom Marz bis Oktober 2018 durchgefiihrt. Mit dem Kauf der Grundstiicke
sollte auch eine Bauverpflichtung der Grundstiicke verbunden werden.

Art und Umfang der baulichen Nutzung wurde im Dialogverfahren entwickelt.
Nach erneuten Anpassungen soll das Ergebnis des wettbewerblichen Dialogs in
den Bebauungsplan einflieBen. Zur Sicherung der konkreten Planung wird der
vorhabenbezogene Bebauungsplan aufgestellt.

.1 Gelande

Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auf einer Hohe von ca. 106 m bis 107 m
tiber Normalnull (G.NN).
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5.2 Erschliefungssituation
5.2.1 FlieRender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird im Norden von der NeuortstralRe, im Osten von der Kolping-
straRe, im Westen liber die WiesenstraBe und im Siiden iiber die KirchstraRe
erschlossen. Stidlich an die NeuortstraBe schlieBt zudem ein weiterer Teilbereich
der KolpingstraBe an, die durch das Plangebiet verlauft und siidlich an den
offentlichen Parkplatz anbindet.

Die Neuort-, Kolping- und Wiesenstrale dienen als innerortliche Verbindungs-
straBen. Die KirchstraRe bindet im Osten unweit des Plangebietes Uber einen
Kreisverkehr an die HauptstraRe (L 556) an. Diese fiihrt im Norden zum Unterzen-
trum und GroRen Kreisstadt Waghausel und schlieBt im Sliden bei Forst an die
Autobahn 5 (A 5 Frankfurt am Main - Basel) an. Sie verbindet zudem die Gemeinde
Hambriicken mit dem Mittelzentrum Bruchsal im Sliden. Somit ist eine innerortli-
che, regionale und lUiberregionale Erreichbarkeit des Gebietes gewahrleistet.

Innerhalb des Plangebietes siidlich des Gebaudes des Deutschen Roten Kreuzes
(DRK) befindet sich ein Parkplatz.

Im offentlichen Raum befinden sich entlang der Neuort-, Kolping-, Kirch- und
WiesenstraRe keine eingezeichneten oder farblich oder materiell abgegrenzten
Parkplatze, hier ist jedoch ein straBenbegleitendes Parken maglich. Aufgrund der
StraRenbreite der KolpingstraBe, die durch das Plangebiet fiihrt, ist in diesem
Bereich kein seitliches Parken maglich. Innerhalb des Quartiers, aber auBerhalb
des Geltungsbereiches befindet sich nordlich der KirchstraRe ein offentlicher
Parkplatz (“Roter Platz”), der liber die Gstlich am Plangebiet verlaufende Kol-
pingstraBe aus zu erreichen ist.

5.2.2 Offentlicher Personennahverkehr (GPNV)

Der 6ffentliche Personennahverkehr (OPNV) ist vom Plangebiet aus liber die ca.
300 - 400 m entfernte Bushaltestelle ‘Feuerwehrhaus’ an der HautstraBe zu
erreichen.

Die Bushaltestelle wird von der Buslinie 125 (Karlsruhe - Kirrlach) im regelmaBi-
gem Takt bedient. Uber die Buslinie ist der Bahnhof in Bruchsal sowie Waghausel
zu erreichen und somit an das regionale und liberregionale Bus-und Schienen-
netz angebunden.
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5.2.3 Rad- und Fullverkehy

Uber das offentliche StraRennetz konnen FuBganger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Aufgrund der zentralen Lage ist das Plangebiet gut an das
innerortliche und tiberdrtliche FuR- und Radwegenetz angebunden.

5.2.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen und bereits bebauten Bereich. Damit sind
Ver- und Entsorgungssysteme in den Stralenzligen vorhanden.

5.3 Vorhandene und angrenzende Nutzungen
5.3.1 Vorhandene Nutzungen und Gebaude

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich das Gebaude des Bauhofs Ham-
briickens, der verlegt werden soll, ein wenig genutzter offentlicher Parkplatz, eine
Scheune, ein Schuppen sowie zwei Wohngebdude mit schlechter baulicher Sub-

stanz.

5.3.2 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Das Plangebiet befindet sich in direkter Nachbarschaft zur Ortsmitte. Im Quartier
und unmittelbar angrenzend zum Plangebiet befinden sich Wohnhauser, ein
weiterer offentlicher Parkplatz, das Vereinsgebaude des Deutschen Roten Kreu-
zes Hambriicken (DRK) und die Volksbank.

Unweit des Plangebietes sind Wohnnutzungen sowie Mischnutzungen vorhanden.
In ca. 100 m 6stlich vom Plangebiet befindet sich die katholische Kirche St. Remi-
gius, zudem eine Fahrschule und ein Friseursalon.

Im weiteren Umfeld sind zudem eine Backerei sowie mehrere Gaststatten und die
Gemeindeverwaltung Hambriicken vorhanden.

Zudem befinden sich im naheren Umfeld zwei Kindergarten, der ca. 300-400 m
entfernte katholische Kindergarten St. Josef und der Kindergarten St. Martin in
gleicher Entfernung. In direkter Nahe sind auch die siidlich zum Plangebiet gele-
gene Pfarrer Graf Grundschule und die LuBhardthalle zu erreichen.
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6.Ziele der Planung
6.1 Grundziige der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans soll die bauplanungsrechtliche Grundla-
ge flir die Entwicklung der konkret geplanten Wohnbebauung geschaffen werden.
Gleichzeitig wird die Innenentwicklung gefordert sowie ein Beitrag zur Steigerung
der Attraktivitat der Stadt geleistet.

Folgende Planungsgrundsatze sind dabei zu berticksichtigen:

» Neuordnung einer innerdrtlichen Flache.
» Ermoglichung einer behutsamen Nachverdichtung im innerértlichen Bereich.

» Konfliktfreie Eingliederung der Wohnbebauung in die umgebende Nutzungs-
struktur und Berlicksichtigung der bestehenden Vorgaben (Bestandsbebau-

ung).
» Regelung der notwendigen SchallschutzmaBnahmen um gesunde Wohnverhalt-
nisse zu schaffen,

» Regelung notwendiger privater Stellplatze auf den jeweiligen Baugrundstticken.

» Die Einhaltung des Gebotes des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden
durch die Umsetzung einer angemessen dichten Bebauung.

6.2 Nutzungskonzept

Fiir das Plangebiet liegt eine konkrete Vorhabenplanung vor. Fiir die Neuordnung
des Gebiets sind unterschiedliche Wohnformen und Wohngebaude geplant. Alle
Neubauten sind mit einem Pultdach und einem Staffelgeschoss mit Dachterrasse
ausgefiihrt.

Entlang der KirchbergstraRe ist ein Mehrfamilienhaus mit insgesamt vier Ge-
schossen geplant. Zur besseren Einbindung in die Bestandshebauung ist ein
Staffelgeschoss nach vorne Richtung KirchstraBBe eingesetzt. Hier befinden sich
im vorderen Bereich drei Geschosse mit Dachterrasse, nach hinten hin sind vier
Geschosse vorhanden. Im Erdgeschoss des Gebaudes liegen Garagen und Fahr-
radabstellplatze der Wohnungen des Mehrfamilienhauses. Insgesamt kénnen
somit fir die geplanten 12 Wohneinheiten im Gebaude 15 Stellplatze zur Verfii-
gung gestellt werden. Auf dem als ‘Garagenhof” bezeichneten versiegelten Hof-
bereich sind drei weitere Stellplatze fiir das Mehrfamilienhaus sowie der Mull-
abfallsammelplatz untergebracht. Der Eingang des Mehrfamilienhauses befindet
sich im hinteren Bereich und ist liber den Hof zu erreichen.
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Abb. 5: Visualisierung der Vorhabenplanung

Nordlich des neu geplanten Mehrfamilienhauses und stlich des DRK-Geb&udes
soll eine Hausgruppe aus fiinf Reihenhdusern entstehen. Die Reihenhiuser
werden mit zwei Vollgeschossen und gartenseitigem Staffelgeschoss mit Dachter-
rasse. Die ErschlieBung erfolgt iiber die durch das Plangebiet verlaufende Kol-
pingstraBe. Im Bereich der Vorgartenzone werden geschlossene Miillabstellfl-
chen dargestellt. Wahrend die Reihenendhduser Garagen am Gebaude und vor-
gelagert daran einen Stellplatz haben, sind die Garagen und Stellplitze der
Reihenmittelhduser iiber einen kleinen Wohnweg in hinteren Teil des Grund-
stiicks liber den Garten zu erreichen. Der kurze Wohnweg fiihrt zum ‘Garagenhof’,
der auch vom Mehrfamilienhaus genutzt wird. Insgesamt wird fiir jedes Reihen-
haus eine Garage sowie ein Stellplatz zur Verfiigung gestellt.

Im nérdlichen Bereich des Geltungsbereiches sollen vier Doppelhaushilften
entstehen. Diese werden {iber die 6stliche und die westliche (durch das Plan-
gebiet verlaufende) KolpingstraRe erschlossen. Die Doppelhduser werden dhnlich
wie die Reihenhduser mit zwei Vollgeschossen ausgefiihrt, auch hier befindet sich
das Staffelgeschoss im Bereich des Gartens und ist mit einer Dachterrasse ausge-
stattet. Jede Doppelhaushalfte wird mit einer Garage mit vorgelagertem Stellplatz
versehen. Die Miillabstellpldtze werden ebenfalls wie beim Reihenhaus im Vor-
gartenbereich untergebracht.
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Innerhalb des Nutzungskonzeptes wird eine Spielplatzflache fiir Kinder auf dem
Grundstiick des Mehrfamilienhauses geplant.

6.3 ErschlieBung
6.3.1 Fliefender und ruhender Verkehr

Das Plangebiet wird wie im Bestand Uber die Neuort-, Kolping-, Kirch- und Wie-
senstralRe erschlossen. Der Garagenhof des Mehrfamilienhauses und der Reihen-
hauser ist Uber die WiesenstraBe zu erreichen. FuBlaufig kann der Hof auch uber
die KolpingstraRe erreicht werden.

Die KolpingstraBe wird durch den im Siiden bestehenden Parkplatz verkehrlich
erschlossen - ein direkter Verkehrsanschluss an die KirchstraBe ist nicht geplant.
Die Bebauung der Doppelhaushalfte ist vom FuBweg nach hinten versetzt.

Bei den Reihenhauser und Doppelhausern werden jeweils 2 Stellplatze pro Wohn-
einheit zur Verfiigung gestellt. Fiir das Mehrfamilienhaus wird ein Stellplatz-
schliissel von 1,5 erzielt. Die privaten Stellplatze sind somit auf dem Baugrund-
stiick untergebracht.

Der wenig genutzte, bestehende Parkplatz Ecke WiesenstrafRe/KirchstraRe ent-
fallt. Die Gemeinde strebt die Ausweisung von Parken auf der gegeniiberliegen-
den, siidlichen StraBenseite der Kirchstrale an. Zudem kann auf den nicht voll
ausgelasteten Parkplatz 6stlich des Mehrfamilienhauses (Raiffeisenplatz) zurlick-
gegriffen werden.

6.3.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An der derzeitigen OPNV-Struktur wird durch die Planung nichts geandert, an ihr
wird festgehalten.

6.3.3 Rad- und FuBverkehr

Die ErschlieBung fiir Radfahrer und FuBganger ist auch weiterhin liber angrenzen-
den StraRen gesichert. Gebietsintern wird durch Wegerechte eine rickwartige
PrivaterschlieBung zum und vom Garagenhof erreicht.

6.4 Technische ErschlieBung

Das Plangebiet liegt im innerortlichen Bereich mit vorhandener Bestandsbebau-
ung. Die geplanten Neubauten kdnnen an die bestehende technische Infrastruk-
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tur (Wasser, Gas, Strom, Telefon und Breitband) in den Verkehrsflachen ange-
schlossen werden.

6.5 Griinordnung

Das Plangebiet ist bereits heute zum groBten Teil liberbaut und versiegelt. Ge-
plant ist eine dichte Bebauung im Innenbereich. Deswegen ist auch mit der
Planung mit einer entsprechenden Versiegelung zu rechnen. Durch den Bebau-
ungsplan werden jedoch auch nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt,
die als Vegetationsflachen anzulegen sind.

Im Rahmen des Bebauungsplanes wird eine Entsiegelung im Bereich der Stell-
platze, Zufahrten und Wege verfolgt, um dem Bodenschutz entgegenzukommen
und den natiirlichen Wasserkreislauf zu unterstiitzen. Zusatzlich werden Dach-
begriinung, MaBnahmen zum Schutz von Insekten (insektenfreundliche Beleuch-
tung) sowie zum Schutz von Grundwasser (Ausschluss von Dachflachenmateria-
lien aus unbeschichtetem Kupfer, Zink und Blei) getroffen. In diesem Zusammen-
hang sind nur geringfiigige umweltrelevante Anderungen im innerdrtlichen Be-
reich zu erwarten. Mit der geplanten Dachbegriinung kann eine Aufwertung erfolgen.

6.6 Begriindung planungsrechtliche Festsetzungen
6.6.1 Vorhabenbezogene Festsetzung

Die Zuldssigkeit 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 Festsetzung eines Baugebiets ermdglicht eine festsetzungskonforme Vorha-
benanpassung und schafft langfristig Flexibilitat bei (derzeit nicht zu erwarten-
den) Vorhabensanderungen, welche dann aber den Abschluss eines neuen Durch-
fiihrungsvertrags voraussetzen wiirden. Die Festsetzungen spannen dabei den
stadtebaulich vertraglichen Rahmen auf, an den sich das im Durchfithrungsver-
trag festgelegte, konkretisierte Vorhaben halten muss.

6.6.2 Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der geplanten Nutzung im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
wird fiir das Plangebiet ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.

Um auch weiterhin eine Nutzungsmischung im innerortlichen Bereich gewahr-
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leisten zu kdonnen, werden neben dem Wohnen weitere Nutzungen zugelassen.
Dies entspricht auch den vorhanden Nutzungen im weiteren Umfeld.

Dadurch wird eine (begrenzt zuldssige) Durchmischung ortstypischer Nutzungen
unterstiitzt. Dies entspricht dem Charakter der umliegenden Bebauung und dem
vorhandenen Gebietscharakter eines Nebeneinanders von Wohnen und Arbeiten,
jedoch soll der Schwerpunkt der Nutzungen im Plangebiet - wie auch im Vorha-
ben vorgesehen - in der Wohnnutzung liegen.

Das aus den ausnahmsweise zuldassigen Nutzungen resultierende Verkehrsauf-
kommen darf die Wohnnutzung im Plangebiet und die umliegende Wohnnutzung
nicht wesentlich belasten, also keinesfalls zu Uberschreitungen der zuldssigen
Immissionswerte, Parkraumdefiziten oder zu einer Gefahrdung der Verkehrs-
sicherheit fiihren. Aus diesem Grund wird auch von der Moglichkeit der Fein-
steuerung im Sinne des § 1 Abs. 5 BauNVO Gebrauch gemacht. Um Beeintrachti-
gungen, im Gebiet und in der umgebenden Wohngebiete, auszuschlielen, werden
die in der BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Tankstellen und Gartenbaubetrie-
be, die eher an den Ortsrand passen, ausgeschlossen. Die wertvollen Innen-
bereichesflachen sollen den zuldssigen Nutzungen vorbehalten bleiben.

6.6.3 MalR der baulichen Nutzung
s Grundflachenzahl

Die GRZ im allgemeinem Wohngebiet WA begrenzt die stadtebauliche Verdichtung
im Gebiet auf ein vertragliches MaB, iberschreitet jedoch das fiir den Gebietstyp
gemal § 17 BauNVO zuldassigem HochstmaRB um 0,1 bzw. 0,05. Dies definiert die
stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung der innerhalb der Ortsmitte und
spiegelt die Lage im verdichteten und ortstypischen Umfeld wieder. Die gesunden
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sind im Plangebiet beriicksichtigt, da die Ab-
standsflichen zu beachten sind. Im Ubrigen wird keine Dichte gewliinscht, die
liber die im Umfeld ortstypische Versiegelung und Bebauung hinausgeht. Der in
Mischgebieten zuldssige Wert bleibt eingehalten. Auch werden private Freiraume
gesichert. Innerhalb des Geltungsbereiches sind nicht liberbaubare Grundstiicks-
flichen mit der Zweckbestimmung Garten und Spielplatz vorgesehen, die Frei-
bereiche im Plangebiet selbst schaffen.

Durch die Bebauung im Plangebiet wird die Ausweisung neuer Bauflachen im
AuBenbereich reduziert und innerdrtliche Nachverdichtungspotenziale in der
Ortsmitte genutzt. Somit wird den Zielen der Stadt der kurzen Wege und der
nachhaltigen, kompakten Stadt entsprochen.
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Die Uberschreitung der zuldssigen GRZ darf durch die in § 19 Abs. 4 BauNVO
aufgefiihrten Garagen und Stellplatze mit ihren Zufahrten, Nebenanlagen im
Sinne des § 14, darf hochstens bis auf 0,8 iiberschritten werden, um die Gesamt-
versiegelung durch vollversiegelte Flachen auf einen Wert zu begrenzen, der
einer Bebauung innerhalb der Lage innerhalb der Ortsmitte entspricht und
dennoch ein Minimum an unversiegelten und begriinten Flachen freihalt. Die
Festsetzung resultiert unter anderen aus der Sondersituation der Reihenmittel-
hauser und ermoglicht die Unterbringung privater Stellplatze innerhalb der
Baugebiete im innerortlichen und dicht bebauten Bereich. Im Bereich der Mehr-
familienhduser mit Garagenhof, das zudem ein Eckgrundstlick ist, wird eine
weitere, geringfiigige Uberschreitung um 0,1 zugelassen bei Ausbildung von
Dachbegriinung. Die Uberschreitungen kénnen nur ausgeschopft werden, soweit
griinordnerische Festsetzungen wie insbesondere die Ausbildung von Gartenfla-
chen nicht entgegenstehen. Die zuldssige Uberschreitung der GRZ beriicksichtigt
die hohe Zentralitat des Gebietes, die gute Erreichbarkeit und die hierdurch
beabsichtigte Nachverdichtung. Zusatzlich wird Dachbegriinung geplant.

s Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse orientiert sich an den Vorhaben- und ErschlieBungs-
plan und den darin dargestellten geplanten Neubauten sowie dariiber hinaus an
die in der Umgebung vorhandenen Bebauung.

In der Umgebung sind vor allem zweigeschossige Gebaude vorhanden. Die Anzahl
der Vollgeschosse wird aus diesem Grund im Bereich der Reihen- und Doppel-
hauser (WA 2a, b und WA 3a, b) auf maximal zwei begrenzt, um eine umgebungs-
vertragliche Gebaudehdhe und -struktur zu erreichen.

Das Mehrfamilienhaus mit geplanten vier Geschossen ist an der KirchstraBe
angeordnet. Aufgrund des geplanten Staffelgeschosses entlang der Kirchstrale
(teilweise Zuriicknahme des obersten Geschosses) wird die Einbindung in die
Umgebung und fiir den Straenraum als stadtebaulich noch vertraglich angese-
hen.

s Hohe baulicher Anlagen

Um die stadtebauliche Struktur und das Mal} der Bebauung zu regeln und um
einer unmaRstablichen Hohenentwicklung entgegenzuwirken, sind sowohl die
maximalen Traufhdhen als auch die maximalen Gebaudehohen innerhalb des
Plangebiets festgesetzt. Die Festlegung der Hohenentwicklung orientiert sich an
die im Vorhaben dargestellten und geplanten Gebdude. Durch die festgeschriebe-
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ne Gebaudehohe kann Zusammenhang mit der vorgeschriebenen Dachneigung
und Dachform eine dritte oder vierte Ebene auf dem Gebaude entstehen, die
jedoch nur beim Mehrfamilienhaus als Vollgeschoss (jedoch Staffelgeschoss)
ausgefiihrt werden darf.

Um die im Vorhaben dargestellten Staffelgeschosse zu sichern, wird fur diese
Gebaudeteile eine niedrigere Trauf- und Gebdudehohe festgeschrieben. Die
maximale Gebaudehohe beriicksichtigt dabei auch die Moglichkeit, auf den
Dachterrassen einen Sichtschutz aufzustellen. Durch die Festsetzung zur Trauf-
und Gebaudehohe wird der Ubergang zur vorhandenen niedrigeren Bebauung

gestaltet.

Zwecks Flexibilitat diirfen Anlagen zur Gewinnung von regenerativen Energien
und in der Flache und Hohe begrenzte technisch notwendige Dachaufbauten die
festgesetzte Gebdudehohe um 1,5 m bzw. 2 m lberschreiten. Erstere werden
hierdurch im Sinne des Klimaschutzes begunstigt.

6.6.4 Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

= Bauweise

Mit der Festsetzung der Bauweise wird die Struktur der zukiinftigen Entwicklung
des Gebietes definiert. Sie orientiert sich an der geplanten Bebauung. Aus diesem
Grund wird eine offene Bauweise mit der Einschrankung festgesetzt, dassim WA 2
(a und b) nur Hausgruppen und im WA 3 (a und b) nur Doppelhduser zuldssig
sind.

Die offene Bauweise entspricht auch der direkt stidostlich bzw. nordlich an-
grenzenden Wohnbebauung und gliedert sich somit in die Umgebung ein.

= {Jberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflichen

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen stadtebaulich
vertraglich gegliedert. Durch die Ausweisung von Baufenstern iiber mégliche
Grundstiicksgrenzen hinaus wird sich nicht nur auf das konkrete Gebaude bezo-
gen, sondern eine flexible, an die Bediirfnisse zukiinftiger Eigentimer und Benut-
zer angepasste Bebauung ermaglicht.

Um einer unkontrollierbaren Versiegelung der kleinen Gartenbereiche entgegen-
zutreten, werden zum einen Hausterrassen, Wintergdrten und Balkone nur in-
nerhalb des Baufensters zugelassen, das aus diesem Grund groRziigiger ausge-
wiesen wurde. Flr untergeordnete Gebaudeteile und in den Abstandsflachen
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zuldssige Anlagen ist eine Offnungsklausel geschaffen, um beispielsweise die
Zuldssigekeit entsprechender Lichtschachte zur Belichtung des Untergeschosses
zu erreichen, ohne das Baufenster weiter fassen zu missen.

6.6.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes stadtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, sind oberirdische
Nebenanlagen, Millabfallbehalterplatze, Stellplatze und Garagen nur in den
tiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie in den dafiir festgesetzten Flachen
zugelassen.

Um dennoch eine Flexibilitat der Grundstiicksnutzung zu erreichen, sind pro
Grundstiick Gartenfreianlagen, Gartenmoblierungen und Nebenanlagen im Form
von Geschirrhiitten begrenzt innerhalb der nicht Giberbaubaren Grundstiicksfla-
che ‘Garten’ zulassig.

Um die Versorgung des Gebietes mit Gas, Elektrizitat, Warme und Wasser sowie
die Ableitung von Abwasser zu sichern, sind hierfiir notwendige Nebenanlagen
auch auferhalb des Baufensters zulassig.

6.6.6 Verkehrsflichen sowie Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung

Durch die Zulassigkeit insbesondere von Anlagen fiir die Rlickhaltung und Versi-
ckerung von Oberflachenwasser, Griunflachen, Beleuchtungseinrichtungen, Lade-
stationen fiir Elektrofahrzeuge und Flachen fiir Trafostationen in der o6ffentlichen
StraBenverkehrsflache und der Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestim-
mung ‘Mischverkehrsflache' (M) wird eine hohe Flexibilitat der Ausgestaltung,
auch fiir zukiinftige Anpassungen, eingeraumt. Die genaue Ausgestaltung der
Mischverkehrsflache und der Umfang ihrer straBenverkehrsrechtlichen Befahr-
barkeit kann zu einem spateren Zeitpunkt konkretisiert werden. Konkret ist im
Siiden die Zufahrt tiber den bestehenden Parkplatz (nicht der direkte Verkehrs-
anschluss an die KirchstraBe), im Norden ein FuBweg an die Neuortstrale ge-
plant.

6.6.7 Vorkehrungen zum Schutz vor Larm

Im Rahmen des vorhabenbezogenen Bebauungsplanverfahrens ist eine schall-
technische Untersuchung der Gerauscheeinwirkungen des StraBenverkehrslarms
durchgefiihrt worden. Die Untersuchung kommt zusammenfassend zu dem Ergeb-
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nis, dass die maRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine
Wohngebiete von 55 dB(A) und 45 dB(A) nachts am geplanten Mehrfamilienhaus
an den zur KirchstraRe orientierten Fassaden am Tag um bis zu 10,5 dB(A) und in
der Nacht um bis zu maximal 11,1 dB(A) liberschritten werden.

Da im Bereich der Reihen- und Doppelhduser bereits eine Bebauung vorgelagert
ist, die als Gebauderiegel zur KirchstraBe hin zum Teil abschirmende Wirkung hat,
werden die maRgebenden Orientierungswerte flir Allgemeine Wohngebiete an
den Fassaden der geplanten Reihenhauser und Doppelhaushalften eingehalten.
Hier werden ruhige riickwartige Bereiche durch die Bebauung geschaffen.

Auf Grund der verbleibenden Gerauscheinwirkungen im Bereich des geplanten
Mehrfamilienhauses sind MaBnahmen zum Schutz vor dem Verkehrslarm er-
forderlich. Aus diesem Grund werden fiir die Fassadenseiten, die einen erhGhten
Schallschutzbedarf haben, Larmpegelbereiche (11l und 1IV) definiert. Dadurch wird
der Schutz der Innenwohnbereiche sichergestellt. Ohne weitere MaRnahmen an
den Balkonen und Dachterrassen an der KirchstraBe ist dort mit vergleichsweise
hohen Larmpegeln zu rechnen, weshalb dort flir die spatere Ausfiihrung Uberle-
gungen zur Larmreduktion empfohlen werden. Riickseitig auf dem Privatgrund-
stiick werden dort leisere Grundstiicksbereiche gebildet.

Es gilt zu beriicksichtigen, dass Bereiche mit Larmpegelbereichen von | oder Ii
aufgrund der heute tiblichen Baustandards keine erhohten Anspriiche an die
Schalldammung der AuBenhaut des Gebaudes stellen. Festsetzungen von Mal3-
nahmen erfolgen daher erst ab dem Larmpegelbereich IIl.

Zusatzlich wird an den Fassaden, an denen der maRgebende Orientierungswert
der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohngebiete von 55 / 45 dB(A) tags / nachts liber-
schritten wird, der Einbau von schallgedammten Liiftern an allen in der Nacht
zum Schlafen genutzten Aufenthaltsraumen empfohlen.

Die Schallschutzfestsetzungen sind aus dem Fachbeitrag Schall (Anlage B-6)
abgeleitet.

6.6.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und
Landschaft, Bepflanzungen

= Bodenschutz

Um einer libermaBigen Minderung der Bodenfunktionen entgegenzuwirken, sind
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verdichtete, nicht iiberbaute Boden nach Beendigung der BaumaBRnahmen durch
geeignete MaRnahmen in der gesamten, verdichteten Tiefe zu lockern.

® Unzuldssige Dachflichenmaterialien

Zum Schutz vor schadlichen Schadstoffeintragen in den Boden und das Wasser
werden Dachflachen inklusive Gauben aus unbeschichtetem Metallen wie Kupfer,
Zink und Blei ausgeschlossen. Um eine Flexibilitat bei der Materialauswahl bei
Regenrinnen und Regenfallrohren zu gewadhrleisten, ist der Einsatz von unbe-
schichteten Materialien fiir diese in der Regel kleinflachigen Bauteile zugelassen.

= Leuchtmittel

Zur Schonung von Insekten sind fiir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil und einer festgesetzten Farbtemperatur (z.B.
LED-Leuchten, die im Regelfall besser flir die Insekten sowie gleichzeitig energie-
effizienter und damit stromsparender sind als die vormals haufig genutzten
Natriumdampflampen) zu verwenden. Zum Schutz der Insekten werden zudem
insektendicht eingehauste Lampen empfohlen.

= Wasserdurchidssige Materialien

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf
zu unterstiitzen, sind neue oberirdische o6ffentliche und private Flachen fiir
Stellplatze, Zufahrten und Wege mit wasserdurchlassigen Belagen auszufiihren,
soweit dem wasserrechtlich nichts entgegensteht.

u Artenschutz

Zur Vermeidung von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden werden vor-
sorglich Festsetzungen zum Schutz fiir potentiell vorkommende Vogel- bzw.
Fledermausbruten getroffen. Diese sind aus dem Fachbeitrag Artenschutz (Anlage
B-7) abgeleitet. Die festgesetzten Ersatznisthilfen und Ersatzfledermausquartiere
sind rechtzeitig an geeigneter Stelle einzuplanen und anzubringen, damit diese
umgehend funktionstiichtig sind.

Die MaBnahmen umfassen die Integration von Fledermausquartiere und Nis-
thilfen, insbesondere flir Haussperlinge und Schwalben.

Zudem werden ungeeignete Zeitpunkte von Abbrucharbeiten ausgeschlossen.
Wird die artenschutzrechtliche Vertraglichkeit fachgutachterlich nachgewiesen,
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so kann hiervon abgesehen werden.

Anpflanzen und Erhalten von Baumen und Strduchern und sonstigen
Bepflanzungen

Aus gebietsgestalterischen Griinden, zur Minimierung der Eingriffe und zur Durch-
griinung des Plangebietes sind die nicht liberbaubaren Grundstiicksflachen
‘Garten’ und ‘Spielplatz’ als Garten- und Vegetationsflichen anzulegen und
dauerhaft zu pflegen. Dabei darf die Vegetationsflache nicht mit flaichenbede-
ckenden Ziersteinen ausgefiihrt sein.

Von einer Pflanzpflicht in Form von Einzelbaumen und Strauchern wird aufgrund
der dichten Bebauung und kleinen begriinten Grundstiicke abgesehen. Baum und
Strauchpflanzungen im Plangebiet werden zur Durchgriinung und Gestaltung
empfohlen. Dabei soll die Verschattungswirkung bezogen auf solare Gewinne und
Solaranlagen beriicksichtigt werden.

Zum Schutz der Vogel wahrend der Brutzeit ist das Roden und der Rickschnitt
von Geholzen nur auBerhalb der Fortpflanzungszeitraume zuldssig.

Aus allgemein 6kologischen Griinden und dem Ziel des schonenden Umgangs mit
dem Schutzgut Boden, wird die iiberwiegende Begriinung bei Dachern mit keiner
bzw. einer geringen Dachneigung bis zu 6° festgeschrieben. Als Nebeneffekt wird
damit auch eine Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das
Entwasserungssystem erreicht.

Durch die Festsetzung werden die Grundstiicke mit einem Mindestangebot aufge-
wertet und sollen zusatzlich einen positiven Beitrag zur Natur und dem Mikrokli-
ma leisten.

Gemeinde Hambriicken T B
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Griiner Baum” - Satzung MODUS CONSULT g

Karisruhe 24,0320 Hambriicken B-Plan Quartier Grilner Baum_Satzungwpd



Teil B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften 47

B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

7. Begriindung ortliche Bauvorschriften
7.1. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungshereich der ortlichen Bauvorschriften stimmt mit dem
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes “Griiner Baum”
iiberein (s. Teil B-1Kapitel 2). Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungs-
bereiches 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 Entwicklung
und Pflege des Ortsbhildes wert gelegt. Durch das konkrete Vorhaben soll baulich
schlechte Bausubstanz durch eine neue ersetzt und somit das Ortsbild verscho-
nert werden.

7.3 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen
s Fassaden- und Wandgestaltung

Schrille (aufdringliche) Farben in Form von reinen Priméar- und Sekundarfarben,
Neonfarben sowie glanzende Farben werden zum Schutz des Orts- und Land-
schaftsbildes und zur Vermeidung einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlos-
sen. Sie treten gestalterisch zu stark in Erscheinung und kénnen Nachbargrund-
stlicke sowie das Ortsbild storen.

Ansonsten haben sich die Ausflihrungen der Fassaden- und Wandgestaltung an
den Darstellungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan sowie an die Bestim-
mungen im Durchfiihrungsvertrag zu richten.

= Dachgestaltung

Die Festsetzungen zur Dachform und Dachneigung orientieren sich am geplanten
Vorhaben (siehe A-4 Vorhaben- und ErschlieBungsplan).

Obwohl in der Umgebung vor allem Satteldacher vorhanden sind, wird ein Pult-
dach als stadtebaulich vertraglich angesehen, v.a. da im Quartier bereits ein
Flachdach (Gebaude der Volksbank) besteht.

Gemeinde Hambriicken coriess g
Vorhabenbezogener Bebauungsplan “Griiner Baum” ~ Satzung MODUS CONSULT g

Kartsruhe 24.0320 Hambriicken B-Plan Quartier Griiner Baum_Satzung wpd



Teil B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften 42

Dachgauben und Dacheinschnitte innerhalb der Dachflidche werden aus gestalte-
rischen Griinden nicht zugelassen, um der Zergliederung der Dachlandschaft

entgegen zu wirken.

Aufgrund des bereits héheren neuen Siedlungsbaustein im innerértlichen Bereich
werden Gauben ausgeschlossen, dadurch kann eine zu starke VergroBerung der
Kubatur verhindert werden.

Aus gestalterischen Griinden wird die liberwiegende Begriinung von Dicher mit
einer Dachneigung von 0°- 6° vorgeschrieben. Dazu zihlen auch die Dicher von
Garagen. Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Gebaudeteilen und Staffel-
geschosse, die als Dachterrasse genutzt werden. Als positiver Nebeneffekt wird
damit auch eine Minderung bzw. Riickhaltung des Regenwassereintrags in das
Entwasserungssystem erreicht.

7.4 Gestaltung unbebauter Flachen der bebauten Grundstiicke, Plitze fiir be-
wegliche Abfalibehitter

Aus gestalterischen Griinden sollen von 6ffentlichen Verkehrsflichen sowie von
Nachbargrundstiickeneinsehbare Abfallsammelbehilter sowie vorhandene offene
Lagerplatze eingehaust oder eingegriint werden.

7.5 Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Orts- und Landschaftsbildes und der architektonischen Fassa-
dengestaltung sind AuBenantennen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) zuriick-
versetzt zur AuBenwand und nur auf den Dachern der Gebiude zugelassen.

Aufgrund des gestalterischen Anspruchs werden Niederspannungsfreileitungen
nicht zugelassen.
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