Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

vaeve e FERTIGUNG

Satzung

tiber die vierte Anderung des Bebauungsplanes ,,Adlersberg“ mit ortli-
chen Bauvorschriften der Stadt Bretten, Gemarkung Neibsheim
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Aufgrund der §§ 1, 1a, 2, 2a, 8 — 10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung
vom 23.09.2004 (BGBI. |, Nr. 52, S. 2414), zuletzt geandert durch Art. 1 des Gesetzes zur Star-
kung der Innenentwicklung in den Stadten und Gemeinden und weiteren Fortentwicklung des
Stadtebaurechts vom 11.06.2013 (BGBI. |, Nr. 29, S. 1548), § 74 der Landesbauordnung flr Ba-
den-Wiirttemberg vom 05.03.2010 (Ges.BI.S. 357 ber. S. 416), zuletzt geéndert durch das Gesetz
zur Anderung der Landesbauordnung vom 16.07.2013 (Ges.BL.S. 209), in Verbindung mit § 4 der
Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (Ges.BI.S. 582), zu-
letzt geandert durch das Gesetz zur Anderung kommunalrechtlicher und gemeindehaushaltsrecht-
licher Vorschriften vom 16.04.2013 (Ges.BI.S. 55) hat der Gemeinderat der Stadt Bretten am 2 3. OKT. 2013
die vierte Anderung des Bebauungsplanes ,Adlersberg” mit drtlichen Bauvorschriften im beschleu-
nigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO als folgende Satzung be-
schlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Bebauungsplanande-
rung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

- Bebauungsplananderung M 1:500 (zeichnerischer Teil)

- Bebauungsplanidnderungsvorschriften (bauplanungsrechtliche Festsetzungen)
- Ortlichen Bauvorschriften fiir das Gebiet der Bebauungsplananderung

in der Fassung vom 2 3 (KT. 2013

Beigefiigt: o
- Begriindung (bestehend aus Planungsbericht) in der Fassung vom < o OKT. 2013
- Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag des Biiros Scheckeler, Rauenberg, vom 01.08.2012



§ 3

Gegenstand der Plananderung (Bebauungsplananderungsvorschriften)

Der Bebauungsplan wird nach MaRRgabe des dieser Satzung beiliegenden Rechtsplanes wie folgt
geandert:

1.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung:

Das bisher als Sondergebiet ,Vereinsheim* festgesetzte Flurstlick Nr. 6425 wird als Allgemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fir das Grundstlick werden 2 Vollgeschosse, eine GRZ von 0,3, eine GFZ von maximal 0,5
und eine zuladssige Wandhéhe bis zu 3,5 m pro Geschoss festgesetzt. Pro zuklinftigem Bau-
grundstuick ist ein Einzelhaus mit maximal zwei Nutzungseinheiten (zwei Wohnungen oder eine
Wohnung und ein Biro, ein der Versorgung des Gebiets dienender Laden oder ein nicht st6-
renden Handwerksbetrieb) zulassig.

Das bisher als Parkanlage (6ffentliche Griinflache) festgesetzte Flurstiick Nr. 6426 wird als All-
gemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Fir das Grundstlick wird ein Vollgeschoss und ein weiteres Vollgeschoss im Untergeschoss
eine GRZ von 0,3, eine GFZ von maximal 0,5 und zulassige Wandhdhen bis zu 3,5 m flir das
1. Vollgeschoss und von 2,75 m fir das Vollgeschoss im Untergeschoss festgesetzt. Auf dem
Baugrundstuck ist ein Einzelhaus mit maximal zwei Nutzungseinheiten (zwei Wohnungen oder
eine Wohnung und ein Blro, ein der Versorgung des Gebiets dienender Laden oder ein nicht
stérenden Handwerksbetrieb) zulassig.

Es werden Baugrenzen gemaf zeichnerischem Teil M 1:500 festgesetzt.

Hoéhenlage der Gebaude:

Fir die zuklnftige Bebauung auf Flurstlick Nr. 6425 wird als unterer Messpunkt fir die Wand-
héhen die Hohe des Eingangs des bestehenden Vereinsheims festgesetzt (194,10 m u. NN).
Fir die zuklnftige Bebauung auf Flurstiick Nr. 6426 wird als unterer Messpunkt fur die Wand-
héhen eine Hohe von maximal 189,90 m . NN festgesetzt.

Die Wandhdhen sind vom festgesetzten unteren Messpunkt bis Oberkante Dachhaut zu mes-
sen.

Auf den Baugrundstiicken sind folgende artenschutzrechtliche MinimierungsmafRnahmen um-
zusetzen:

Unvermeidliche Baumfallungen missen zwischen Oktober und Februar auerhalb der Vogel-
brutsaison erfolgen.

Mit dem Abriss des Gebaudes auf Flurstlick Nr. 6425, insbesondere des Schuppenanbaus, ist
aus Grinden des Vogelschutzes zwischen September und Februar zu beginnen. Kann dies
nicht so erfolgen, ist durch eine zeitnahe Uberpriifung im Rahmen einer biologischen Bau-
betreuung sicherzustellen, dass zum Zeitpunkt des Eingriffs keine Hausrotschwanzbrut statt-
findet.

Fir die Baugrundstiicke gelten folgende griinordnerische Festsetzungen und Pflanzgebote:

Die nicht Uberbauten Grundstiicksflachen sind zur Begrenzung der Bodenversiegelung als
Grinflachen anzulegen und dauerhaft zu unterhalten.

Eine flachenhafte Gestaltung der Garten mit Steinen, Schotter, Kies, Zierkies, Glaskies 0.4a. ist
nicht zulassig.
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Auf den privaten Grundstlicken sind standortgerechte heimische Baume, Straucher und Klet-
terpflanzen zu pflanzen. Die Pflanzenauswahl erfolgt aus der nachfolgenden Pflanzenliste.
Nicht standortgerechte Zierpflanzen und sonstige Pflanzen kénnen in geringem Umfang bis
maximal 20 % der Pflanzflache mit eingestreut werden.

Koniferen (z.B. Thuja) sowie Kirschlorbeer sind nicht zulassig.

Die Anpflanzungen sind spatestens 1 Jahr nach Bezug des Hauses herzustellen, dauerhaft zu
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Pro Grundstiick ist mindestens ein heimischer Laub- oder Obstbaum zu pflanzen, welcher in
1m Hohe einen Stammumfang von ca. 10 cm (entspricht ca. 3 cm Durchmesser) haben soll.
Pflanzenliste:

Baume und Striucher

Saulenférmige Selektionen einheimischer Baumarten z.B. Buche, Eiche
alle heimischen Obstbaume

Hainbuche Carpinus betulus
Wildapfel Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Mehlbeere Sorbus aria
Vogelbeere Sorbus aucuparia
Elsbeere Sorbus torminalis
Feldahorn Acer campestre
Speierling Sorbus domestica

Gemeine Felsenbirne
Gemeine Berberitze
Hainbuche

Roter Hartriegel
Kornelkirsche
Haselnuss
Eingriffeliger Weilldorn

Zweigriffeliger Weilldorn

Pfaffenhitchen

Rote Heckenkirsche
Wildapfel

Schlehe

Wildbirne

Gemeiner Kreuzdorn
Schlehe

Faulbaum

Feldrose

Hundsrose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Mai-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose
Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Amelanchier ovalis
Berberis vulgaris
Carpinus betulus
Cornus sanguinea
Cornus mas

Corylus avellana
Crataegus monogyna
Crataegus laevigata
Euonymus europaeus
Lonicera xylosteum
Malus sylvestris
Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus carthartica
Prunus spinosa
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinelli

Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Kletterpflanzen
Waldrebe Clematis (+ Selektionen)
Kletterspindel Euonymus fort. var. vegetus

Efeu Hedera helix (+ Selektionen)
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Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Jelangerjelieber Lonicera carpifolium i.S.
Wilder Wein Partehnocissus (+ Selektionen)
Schlingenknoterich Polygonum aubertii

Feldrose Rosa arvensis

Blauregen Wisteria sinensis

5. Geh-, Fahr- und Leitungsrecht:
Auf den beiden Flurstiicken Nr. 6425 und Nr. 6426 wird ein Geh, Fahr- und Leitungsrecht zu-
gunsten der Stadt Bretten und der von ihr beauftragen Unternehmen zur Unterhaltung und Re-
paratur eines Abwasserkanals festgesetzt.
Einzelheiten dazu sind durch eine Vereinbarung zwischen der Stadt Bretten (Amt Technik und
Umwelt) und den Grundstiickskaufern zu regeln.

Bauliche Hauptanlagen sind im Bereich des Geh, Fahr- und Leitungsrechtes (=Schutzstreifen
fur den darunter liegenden Abwasserkanal) nicht zulassig.

Bauliche Nebenlagen (Stellplatze, Garagen, Carports, Einfriedigungen mit Punktfundamenten,
Terrassen usw.) im Bereich des Geh, Fahr- und Leitungsrechtes kénnen auf Antrag eventuell
zugelassen werden. Sie bedurfen zwingend einer ausdricklichen Genehmigung durch die
Stadt Bretten.

6. Private Zufahrt auf dem Flurstlck Nr. 6425:
Die im zeichnerischen Teil der Bebauungsplananderung dargestellte private Zufahrt auf dem
Flurstiick Nr. 6425 reicht bis zu der bei einer Grundstticksgrenze empfohlenen Grundstlickstei-
lung. Sie ist in der Lange zulassig bis zur faktischen Grundstiicksgrenze bei Grundstlickstei-
lung.

7. Die Ubrigen und in dieser Bebauungsplananderung nicht gednderten Festsetzungen des Be-
bauungsplanes ,Adlersberg” gelten unverandert weiter.

§4

Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet der Bebauungsplanianderung

A. Geltungsbereich

Die nachfolgenden ortlichen Bauvorschriften gelten fur das Gebiet der Bebauungsplananderung.
Fir den Geltungsbereich ist der zeichnerische Teil der Bebauungsplananderung malRgebend. Die
bisherigen bauordnungsrechtlichen Festsetzungen innerhalb des Geltungsbereiches werden durch
die ortlichen Bauvorschriften erganzt.

B. Ortliche Bauvorschriften

. Im Plananderungsgebiet sind Satteldacher zulassig mit einer Neigung von 20° - 30°. Neben
der reinen Satteldachform sind auch kombinierte Sattel- und Flachdacher zulassig, wobei je-
des Wohnhaus auf einer Flache von mindestens 75 % mit einem Satteldach Uberdeckt sein
muss. Weiterhin sind Flachdacher bis zu einer Neigung von 7° zulassig.

Flachdacher und Flachdachanteile kombinierter Sattel- und Flachdacher sind mindestens ex-
tensiv zu begriinen. Die Begrlinung ist dauerhaft zu unterhalten.
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Bei der Ausfiihrung begriinter Dacher kénnen bei aufgrund der Begriinung notwendiger sta-
biler Dachkonstruktion und dicker Substratschicht die festgesetzten Wandhéhen bis zu 0,5 m
Uberschritten werden.

Dachterrassen sind untergeordnet zulassig.
o Dacher bis 7° Neigung von Garagen, Carports und Nebengeb&duden sind mindestens exten-
siv zu begriinen. Die Begriinung ist dauerhaft zu unterhalten.

. Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie (Solar- und Photovoltaikanlagen) sind zuléssig. Sie
diirfen weder (iber den Ortgang noch {iber den Grat des Daches hinaus stehen.
Mit Solaranlagen auf Flachdachern durfen die festgesetzten Wandhéhen bis zu 1,5 m Uber-
schritten werden, um einen hdheren Wirkungsgrad zu erreichen und die Funktion des Griin-
daches nicht zu behindern.

. Fir private Stellplatze, Garagen-/Grundstiickszufahrten sowie Wege und Hofflachen sind nur
wasserdurchlassige Oberflachenbefestigungen z.B. wassergebundene Decken, Schotterra-
sen, offenporige Pflaster oder Plattenbeldge 0.4. zulassig.

Betonunterbau sowie bituminds gebundene Decken sind unzuldssig. Diese MalRnahmen die-
nen zur Anreicherung des Grundwassers mit Niederschlagswasser.

C. Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den 6rtlichen Bauvorschriften
nach Buchstabe B zuwiderhandelt. Zuwiderhandlungen gegen die ortlichen Bauvorschriften kdn-

nen gem. § 75 Abs. 3 Nr. 2 und Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuRBe geahndet
werden.

§5

Inhalt der Bebauungsplanidnderung mit ortlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan wird nach MaRgabe des dieser Satzung beiliegenden Rechtsplanes und unter
Berlicksichtigung der unter § 3 angefiihrten Punkte geandert.

Die ortlichen Bauvorschriften nach § 4 werden fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung erlassen.

§6

Inkrafttreten

Die vierte Anderung des Bebauungsplanes sowie die drtlichen Bauvorschriften treten mit der 6f-
fentlichen Bekanntmachung nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

L, OKT. 2013




Hinweise:

1. Bodenbelastungen
Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutender Sachwert oder erhebliche Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kdnnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu
melden.

2. Bodendenkmale

Im Plangebiet sind bislang keine archaologischen Denkmale bekannt.
Sollten in Folge der Planungen bzw. beim Vollzug der Planungen bisher unbekannte archaolo-
gische Funde und Befunde entdeckt werden, sind diese unverzlglich der héheren Denkmal-
schutzbehorde (Regierungsprasidium Karlsruhe, Referat 26) oder der Stadt anzuzeigen. Der
Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in un-
verandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehorde mit einer Verkir-
zung der Frist einverstanden ist. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgesetzes Uber Ord-
nungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird verwiesen.

3. Umweltschutz
Sollten Altablagerungen aufgefunden werden, sind diese den zustandigen Behoérden unver-
zuglich anzuzeigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung missen bei
Bedarf zugelassen werden.

4. Schutz des Oberbodens bzw. Unterbodens
Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat soweit als mdglich inner-
halb des Wohngebietes zu verbleiben und ist dort wieder fachgerecht einzubauen (It. DIN
18915).

5. Auffiillungen/Aufschittungen
Soweit im Rahmen der Baumalnahmen Niveauausgleichsmaflnahmen, Verfiullungen oder
Auffullungen durchgefihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum Ein-
bau kommen. Die Verwaltungsvorschrift des Landes Baden-Wirttemberg ,Verwertung von als
Abfall eingestuftem Boden® vom 14.03.07 ist dabei zu beachten (VwV Boden). Es dirfen aus-
schlief3lich Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung die Vorsorgewerte flir Béden bzw. den Zuordnungswert Z 0 nach vorgenannter
VwV einhalten.
Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) durfen nach der Mal3-
gabe des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg Uber ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.04 dort verwertet werden, wo dies bau-
technisch notwendig und die naturlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen.
Andere Materialien z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub Uber Z 0 entspre-
chend VwV Boden dirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Landratsamtes
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffillung verwendet werden.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte
0 (Z/0) der vorgenannten VwV flir Bodenmaterial einzuhalten.

6. Grundwasser/Wasserversorgung
Der Bau und der Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewin-
nungsanlagen bedirfen einer wasserrechtlichen Erlaubnis. Die Genehmigungsfahigkeit ist
frihzeitig beim Landratsamt Karlsruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz, zu erfragen.



Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt derzeit aulterhalb von Wasserschutzgebieten. Aktuell laufen jedoch Un-
tersuchungen zur Neuabgrenzung des Wasserschutzgebietes Heidelsheim.

Das Plangebiet wird zuklnftig wahrscheinlich in der Wasserschutzgebietszone IlIA oder 11IB
liegen. Eine vorsorgliche Berlicksichtigung der flir Wasserschutzgebiete geltenden Bestim-
mungen wird empfohlen. Fur Ausklnfte wird auf das Regierungsprasidium Freiburg, Lan-
desamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau, verwiesen.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich von Kalk- und Tonmergelsteinen des
Oberen Muschelkalks (Meif3ner-Formation), die von quartarem Ldss und Ldsslehm Gberdeckt
werden. Die Machtigkeit der quartaren Ablagerungen ist nicht im Detail bekannt.

Lésslehm sowie die verwitterten Gesteine des Oberen Muschelkalks bilden einen uneinheitli-
chen und setzungsfahigen Baugrund, neigen zu saisonalen Volumenanderungen (Schrumpfen
bei Austrocknung, Quellen bei Wiederbefeuchtung) und kdnnen in Hanglage bzw. Einschnitten
rutschanfallig sein. Die Karbonatgesteine des Oberen Muschelkalks kdnnen stellenweise stark
verkarstet sein. Mit verkarstungsbedingten Spalten und Hohlrdumen im Untergrund und ggf.
sogar Erdfallen muss gerechnet werden. Verkarstungserscheinungen kénnen u.U. von quart-
aren Lockergesteinen so Uberdeckt sein, dass sie an der Erdoberflache nicht ohne weitere
Untersuchungen erkannt werden kénnen. Objektbezogene Baugrunduntersuchungen geman
DIN 4020 bzw. DIN EN 1197-2 durch ein privates Ingenieurbliro werden daher empfohlen.

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bundes-
naturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestande
nach § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumalRnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Per-
sonen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen ArtenschutzmalRnahmen
durchzufuhren.
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