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I. BEBAUUNGSPLANVORSCHRIFTEN 
(Bauplanungs- und grünordnungsrechtliche Festsetzungen) 

 

1. Art der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO 
 
1.1 Festgesetzt wird ein allgemeines Wohngebiet (WA 1, WA2 und WA3) gem. § 4 BauNVO.  

Gemäß § 4 Abs. 2 BauNVO sind in dem allgemeinen Wohngebiet zulässig: 
 
▪ Wohngebäude 
▪ die der Versorgung des Gebiets dienenden Läden, Schank- und Speisewirtschaften 

sowie nicht störende Handwerksbetriebe 
▪ Anlagen für kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke 

 

1.2 Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die folgenden gemäß § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise 
zulässigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans: 

 
▪ Betriebe des Beherbergungsgewerbes 
▪ Sonstige nicht störende Gewerbebetriebe 
▪ Anlagen für Verwaltungen 
▪ Gartenbaubetriebe 
▪ Tankstellen  

 
2. Maß der baulichen Nutzung gem. § 9 Abs. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21 a BauNVO 

 
Entsprechend Planeinschrieb und Nutzungsschablone werden für das allgemeine Wohngebiet 
(WA1, WA2 und WA3) festgesetzt: 
 

2.1 Grundflächenzahl (GRZ) 
 
Für das WA1 und WA3 wird eine maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) von 0,35 
festgesetzt. 
 
Für das WA2 wird eine maximal zulässige Grundflächenzahl (GRZ) von 0,4 festgesetzt. 

 

2.2 Geschossflächenzahl (GFZ) 
 
Für das WA1 und WA3 wird eine maximal zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) von 0,7 
festgesetzt. 
 
Für das WA2 wird eine maximal zulässige Geschossflächenzahl (GFZ) von 1,2 
festgesetzt. 
 
Nach § 20 Abs. 3 BauNVO sind in den Baugebieten WA1 und WA3 die Flächen von 
Aufenthaltsräumen auch in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, auf die 
Geschossfläche anzurechnen. 
 

2.3 Anzahl der Vollgeschosse 

Die Anzahl der zulässigen Vollgeschosse wird im WA1 auf II und im WA2 auf III 
festgesetzt. 

  



 

 

2.4 Höhe baulicher Anlagen 

 

Im Bebauungsplan wird die Höhe der baulichen Anlagen durch maximale Wandhöhe 
(WH) bzw. Firsthöhe (FH) festgesetzt. Als maximale Höhe der baulichen Anlagen 
gilt das Maß vom unteren Höhenbezugspunkt bis zur festgesetzten Wand- bzw. 
Firsthöhe. 

 

Wandhöhe (WH) = Abstandsmaß zwischen dem unterem Höhenbezugspunkt und 
dem Schnittpunkt der Gebäudeaußenwand mit der Oberkante Dachhaut. 

 

Firsthöhe (FH) = Abstandsmaß zwischen dem unteren Höhenbezugspunkt und der 
Oberkante des Dachfirstes. 

 

Unterer Bezugspunkt für die o.g. Wandhöhe bzw. Firsthöhe ist die Höhe der 
Straßenachsenoberkante der Planstraße A (WA1 und WA2) bzw. Rosenstraße (WA 3) 
jeweils gemessen in der Mitte der straßenseitigen Gebäudefront. Oberer 
Höhenbezugspunkt ist dementsprechend der Schnittpunkt der Gebäudeaußenwand mit 
der Oberkante Dachhaut (Wandhöhe) bzw. die Oberkante des Dachfirstes (Firsthöhe). 

 

Im WA1 und WA3 wird eine maximale Wandhöhe von 6,5 m festgesetzt.  

 

Im WA2 wird eine maximale Wandhöhe von 7,5 m und eine maximale Firsthöhe von 
11,0 m festgesetzt. 

 

Zur Bestimmung der Höhe von Nebenanlagen, Garagen und Carports gilt ebenfalls der 
o.g. untere Höhenbezugspunkt. 

 
Abweichend von § 6 Abs. 1 LBO Baden-Württemberg wird bei der Berechnung der 
Wandfläche von talseitig gelegenen Grenzgaragen die Höhenlage der Achse der 
Erschließungsstraße vor der Garage und nicht das vorhandene Gelände zugrunde 
gelegt, wenn die Garage max. 5,0 m von der Straßenbegrenzungslinie entfernt liegt.  

 
3. Bauweise, Stellung baulicher Anlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 22 

BauNVO 
 
3.1 Innerhalb des allgemeinen Wohngebietes WA1, WA2 und WA3 wird die offene 

Bauweise gem. § 22 Abs. 4 BauNVO festgesetzt.   
 

3.2 Im WA1 und WA2 sind nur Einzelhäuser zulässig. Im WA3 sind sowohl Einzelhäuser als 
auch Doppelhäuser zulässig. 
 

3.3 Die Stellung baulicher Anlagen, entsprechend Planeinschrieb, wird im WA1 und WA2 
durch die Hauptfirstrichtung festgesetzt. Für untergeordnete Bauteile können 
ausnahmsweise abweichende Stellungen zugelassen werden. 

  



 

 

4. Überbaubare Grundstücksflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO 
 
4.1 Nach § 22 Abs.3 BauNVO werden die überbaubaren Grundstücksflächen gemäß der 

Einzeichnung im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans durch Baugrenzen 
festgesetzt. 

 
4.2 Überschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile sind auf einer Länge 

von jeweils maximal 5,00 m bis 1,5 m Tiefe zulässig. 
 
4.3 Ausnahmsweise können im WA2 die festgesetzten Baugrenzen durch unterirdische 

Anlagen wie Tiefgaragen unterbaut werden. 
 

 
5. Garagen, Carports und Stellplätze gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 12 und 23 

Abs. 5 BauNVO 
 

5.1 Garagen und Carports (überdachte Stellplätze ohne Seitenwände) sind nur innerhalb 
der überbaubaren Grundstücksflächen, nicht aber im rückwärtigen Grundstücksbereich 
zulässig.  
 

5.2 Stellplätze sind auch außerhalb der überbaubaren Grundstücksflächen zulässig. Diese 
sind aber nur auf den Flächen zwischen erschließender Verkehrsfläche und Baugrenze 
sowie im seitlichen Grenzabstand zulässig.  
 

5.3 Garagen und Carports müssen mindestens 5 m Abstand zur Straßenbegrenzungslinie 
der Erschließungsstraße einhalten.   
 

 
6. Nebenanlagen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 und 23 Abs. 5 BauNVO 

 

6.1 Für Nebenanlagen wird eine maximale Höhe der baulichen Anlage von 3,0 m 
festgesetzt. Der untere Bezugspunkt hierfür richtet sich nach der Festsetzung gem. 
2.4. 
 

6.2 Im WA1, WA2 und WA3 werden untergeordnete Nebenanlagen und Einrichtungen im 
Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO pro Grundstück zahlenmäßig auf 2 und größenmäßig 
auf insgesamt 20 m³ Bruttorauminhalt (inkl. Dachüberstand) begrenzt. 

 
7. Zahl der höchstzulässigen Wohnungen in Wohngebäuden gem. § 9 Abs. 1 Nr. 6 

BauGB 
 
7.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA1 und WA3 sind pro Einzelhaus bzw. Doppelhaus 

maximal 2 Wohneinheiten zulässig. 
 

7.2 Im allgemeinen Wohngebiet WA2 sind pro Einzelhaus maximal 6 Wohneinheiten 
zulässig. 
 

  



 

 

8. Verkehrsflächen sowie Verkehrsflächen besonderer Zweckbestimmung gem. § 9 
Abs. 1 Nr. 11 BauGB 
 
8.1 Die neue Planstraße A wird als öffentliche Verkehrsfläche festgesetzt. Die Ausbaubreite 

beträgt 6,0 m.  
 

8.2 Am südlichen Rand der Planstraße A schließt sich ein Fußweg mit einer Ausbaubreite 
von 2,5 m an, welcher als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung („Fußweg“) 
festgesetzt wird. 
 

8.3 Der bestehende von Süd nach Nord verlaufende Fußweg soll erhalten bleiben und wird 
demnach ebenfalls als Verkehrsfläche besonderer Zweckbestimmung „Fußweg“ 
festgesetzt. 

 

9.  Versorgungsflächen, einschließlich der Flächen für Anlagen und Einrichtungen zur 
dezentralen und zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von 
Strom, Wärme oder Kälte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wärme-Kopplung 
gem. § 9 Abs. 1 Nr. 12 BauGB 

 

Innerhalb des Allgemeinen Wohngebietes WA1 und WA2 und WA3 sind die der 
Versorgung der Baugebiete mit Elektrizität, Gas, Wärme und Wasser sowie zur 
Ableitung von Abwasser dienenden Nebenanlagen ausnahmsweise zulässig auch 
soweit für sie im Bebauungsplan keine gesonderten Flächen festgesetzt sind. 

 
10. Führung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 

BauGB 
 

Die bestehenden Kanäle im Bereich der geplanten Fläche für die 
Regenwasserrückhaltung sowie im Bereich der öffentlichen Grünfläche (ö.G. 2) werden 
als (unterirdische) Versorgungsleitungen festgesetzt. Flächen in einer Breite von 2,5 
beidseits der Kanäle sind von Gehölzpflanzungen freizuhalten. Weiterhin sind in diesen 
Bereichen, mit Ausnahme der Bereiche mit festgesetzten Aufschüttungen gem. Nr. 13., 
auch keine Geländeveränderungen vorzunehmen. 

 
11. Flächen für die Abwasserbeseitigung, einschließlich der Rückhaltung und 

Versickerung von Niederschlagswasser gem. § 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB 
 

Im Osten des Geltungsbereichs wird eine Fläche zur zentralen Rückhaltung von 
Niederschlagswasser mit der Zweckbestimmung „Regenrückhaltebecken“ festgesetzt. 

 
12. Öffentliche und private Grünflächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB 

 
12.1 Im Süden des Geltungsbereichs wird eine private Grünfläche (p.G.1) mit der 

Zweckbestimmung „Grabeland“ und im Nordosten eine private Grünfläche (p.G.2) mit 
der Zweckbestimmung „Gartenfläche“ festgesetzt. Die Errichtung von baulichen 
Anlagen ist nicht zulässig. Eine Einfriedung der jeweiligen Parzellen ist nur als 
freiwachsende Hecke aus einheimischen Sträuchern zulässig. 
 

12.2 Der Gewässersaum südlich des Bauerbachs wird als öffentliche Grünfläche (ö.G.1.) mit 
der Zweckbestimmung „Wiesensaum“ festgesetzt. Die Errichtung von baulichen 
Anlagen sowie Ablagerungen aller Art sind unzulässig. Gleichzeitig fungiert diese Fläche 
ebenfalls als CEF-Fläche für die Zauneidechse (Maßnahme M 3). 



 

 

 
12.3 Nördlich des Bauerbachs wird eine weitere öffentliche Grünfläche (ö.G.2) mit der 

Zweckbestimmung „CEF-Fläche-Zauneidechse" festgesetzt. 
 

12.4 Der Gehölzbestand innerhalb des gesetzlich geschützten Biotops wird ebenfalls als 
öffentliche Grünfläche (ö.G.3.) festgesetzt.  
 

12.5 Die Teilflächen südlich der Planstraße A werden ebenfalls als öffentliche Grünfläche 
(ö.G.4.) mit der Zweckbestimmung „Verkehrsgrün“ festgesetzt. 
 

12.6 Das Flurstück Nr. 652/1 ist Teil der CEF-Maßnahme für die Zauneidechse (Maßnahme 
M3) und wird demnach ebenfalls als öffentliche Grünfläche (ö.G.5) festgesetzt. 
 

13.  Flächen die Flächen für Aufschüttungen, Abgrabungen oder für die Gewinnung von 
Steinen, Erden und anderen Bodenschätzen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 17 BauGB 

 
13.1 Zum Schutz vor zufließendem Außengebietswasser bei Starkregenereignissen werden 

auf Teilen der nicht überbaubaren Grundstücksflächen, Flächen zur Aufschüttung 
festgesetzt.  

13.2 Auf den Flächen werden im Zuge der Erschließung Aufwallungen in einer Höhe von 0,5 
m und einer Breite von 1 m hergestellt.  

 
14. Maßnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und 

Landschaft gem. § 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB 
 
14.1 M1: Anlegen eines extensiven Wiesensaums 

 
Auf der festgesetzten öffentlichen Grünfläche (ö.G. 1) rund um den Bauerbach ist ein 
extensiv genutzter Wiesensaum anzulegen und standorttypisch zu entwickeln. Die 
bachbegleitenden Gehölze innerhalb der öffentlichen Grünfläche sind zu erhalten. Bei 
der Anlage des Wiesensaums ist autochthones oder regionstypisches Saatgut zu 
verwenden. Generell sind zur Bepflanzung kraichgautypische, standortgerechte und 
insektenfreundliche Pflanzen zu wählen. 
 
Die extensive Wiese ist max. zweimal im Jahr zu mähen je nach Zuwachs (Schnitthöhe 
mind. 15 cm bei Mahd zwischen März und Oktober) Das Mähgut ist abzufahren. Eine  
Düngung der Flächen, der Einsatz von Pestiziden sowie der Einsatz von Mulch sind 
unzulässig. Innerhalb dieser Fläche sind jegliche bauliche Maßnahmen und gärtnerische 
Aktivitäten sowie Freizeitaktivitäten zu unterlassen, die dem Schutzzweck dieser Fläche 
widersprechen. Der Bauerbach selbst ist als Gewässer zu erhalten. 
 
Die Fläche ist gleichzeitig Teil einer CEF-Maßnahme (siehe Maßnahme M3). 
 

14.2 M2: CEF Maßnahme – Brutvögel (Höhlenbrüter) 
 
Für die voraussichtlich entfallenden Brutstätten von Blaumeise (3 Brutpaare), 
Kohlmeise (vier Brutpaare) und Star (ein Brutpaar), sind zur Vermeidung des 
Verbotstatbestands der Zerstörung von Fortpflanzungsstätten nach § 44 Abs. 1 Nr. 3 
BNatSchG auf dem Flurstück Nr. 192/9 und Nr. 693 folgende Nisthilfen aus Holzbeton 
als vorgezogene Ausgleichsmaßnahme zu installieren:  
 

▪ 6 Nistkästen für Kleinmeisen   
▪ 8 Nistkästen für Großmeisen  



 

 

▪ 2 Nistkästen für Stare  
 

Dabei werden 7 Kästen auf dem Flurstück 693 und 9 Kästen auf dem Flurstück 192/9 
aufgehängt. 
 

14.3 M3: CEF Maßnahme – Zauneidechse  
 
Durch den Verlust von Fortpflanzungs- und Ruhestätten ist vor der 
Planungsumsetzung, eine ca. 1.700 m² große Fläche als Ersatzhabitat für die 
Zauneidechse anzulegen. Die Maßnahmenfläche soll planintern auf den Flurstücken Nr. 
573, 572, 652/1 (jeweils vollständig) sowie 571, 594, 595, 596, 597, 598, 599, 600, 
601 und 602 (jeweils teilweise) umgesetzt werden. Die Flächen befinden sich 
überwiegend in öffentlicher Hand bzw. werden von der Kommune erworben. 
 
Auf diesen Flächen sind jegliche bauliche Maßnahmen und gärtnerische Aktivitäten 
sowie Freizeitaktivitäten unzulässig. 
 
Zur Habitatsstrukturaufwertung sind auf der Maßnahmenfläche 8 Reisighaufen und 12 
Vollrefugien anzulegen.  
 
Ein Vollrefugium besteht dabei aus einer Grube mit eingegrabenem Scheitholz (ca. 1 
m³, Länge 2 m), nördlich angelagerter Böschung aus Mutterboden (Grabenaushub) 
und südlich vorgelagerter Sandlinse als Eiablageplatz. Die Reisighaufen sollen eine 
Höhe von ca. 1 m haben und eine Grundfläche von mindestens 2 m² bedecken. Dabei 
sind ausschließlich Laubgehölze mit Dicken zwischen ca. 0,5 bis 10 cm zu verwenden. 
Abschließend erfolgt eine Einsaat mit einer blütenreichen Mischung.  
 
Um die Tötung oder Verletzung von Zauneidechsen durch die Planung zu vermeiden, 
sind alle Individuen vor Baubeginn vom Eingriffsbereich auf die CEF-Flächen 
umzusiedeln. Hierfür sind Reptilienzäune rings um die Eingriffs- und 
Maßnahmenflächen erforderlich. Erst nach erfolgreicher Beendigung der Umsiedlung 
kann mit den Baufeldvorbereitungen begonnen werden. 

 
Die Funktionsfähigkeit und Pflege der CEF-Flächen sind dauerhaft zu sichern und durch 
eine Funktionskontrolle (Monitoring) in einem Abstand von 1, 3 und 5 Jahren ab Eingriff 
zu überprüfen. 

 
15. Zuordnung artenschutzrechtlicher Ausgleichsflächen (§ 9 Abs. 1 a Satz 2 BauGB) 

 
15.1 Folgende Flächen werden als Ausgleichsflächen mit dort durchzuführenden 

Artenschutzmaßnahmen festgesetzt und dem Geltungsbereich dieses Bebauungsplans 
zugeordnet: 
 

15.2 Maßnahme M2: Brutvögel (Höhlenbrüter) 
 
Gemarkung Bauerbach (3501) 
Flurstück Nr. 192/9 (teilweise) 
Flurstück Nr. 693 (vollständig) 
 
 
 
 
 



 

 

15.3 Maßnahme M3: CEF Maßnahme – Zauneidechse 
 
Gemarkung Bauerbach (3501) 
Flurstücke Nr. 573, 572, 652/1 (jeweils vollständig) sowie 571, 594, 595, 596, 597, 
598, 599, 600, 601 und 602 (jeweils teilweise) 
 

16.  Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flächen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 
BauGB 

 
Das Leitungsrecht (L1) wird zugunsten der Stadt Bretten, Eigenbetrieb Abwasser 
festgesetzt. Es dient der Errichtung, des Betriebs, der Unterhaltung und Reparatur des 
Kanalnetzes. Die Fläche muss jederzeit zugänglich sein und darf weder überbaut noch 
bepflanzt werden. Weiterhin sind in diesem Bereich keine Geländeveränderungen bzw. 
Erdüberschüttungen vorzunehmen. Hiervon ausgenommen sind die unter 13. 
festgesetzten Flächen zur Aufschüttung, auf deren Basis eine Aufwallung zum Schutz 
vor zufließendem Außengebietswasser bei Starkregen errichtet werden soll. Am 
südlichen Rand des WA3 wird ein weiteres 3 m breites Leitungsrecht (L2) zu Gunsten 
eines späteren privaten Grundstückseigentümers festgesetzt. 

 
17. Flächen zum Anpflanzen von Bäumen, Sträuchern und sonstigen Bepflanzungen/ 

Pflanzbindungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 25 a und b BauGB 
 
17.1 Pfg 1 – Grundstücksfreiflächen 
 

Auf den privaten Grundstücksfreiflächen ist mindestens ein heimischer Strauch oder 
Baum entsprechend der Pflanzliste in der Hausvorzone zu pflanzen. Zulässig sind 
einheimische Bäume, Sträucher und Kletterpflanzen. 
 
Je angefangene 350 m² Grundstücksfläche ist mindestens ein heimischer Laub- oder 
Obstbaum bzw. Strauch entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen und dauerhaft zu 
erhalten. Bei der Pflanzung eines Obstbaumes sind Halb- oder Hochstämme zu 
pflanzen. Bei Laubbäumen sind auch säulenförmige Selektionen zulässig. 
 
Generell sind zur Bepflanzung nur kraichgautypische, standortgerechte und 
insektenfreundliche Pflanzen zu verwenden. 

 
Die Anpflanzungen sind in den Bauvorlagen mittels eines Freiflächengestaltungsplan 
vorzuweisen und spätestens 1 Jahr nach Bezug des Hauses herzustellen, dauerhaft zu 
erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen. Nicht standortgerechte Zierpflanzen 
und sonstige Pflanzen können in geringem Umfang bis maximal 20 % der Pflanzfläche 
als Einzelpflanzung mit eingestreut werden.  
Heckenpflanzungen aus Nadelgehölzen z.B. Tannen und Thuja, sowie auch aus 
Kirschlorbeer sind entlang aller Grundstücksgrenzen nicht zulässig. Es sind dafür 
einheimische freiwachsende Sträucher und Gehölze zu verwenden. 
 
Tabelle 1: Pflanzliste – Bäume und Sträucher 

Bäume und Sträucher 

Hainbuche Carpinus betulus 

Säulenhaibuche Carpinus betulus Fastigiata 

Vogelkirche Prunus avium 

Elsbeere Sorbus torminalis 

Speierling Sorbus domestica 

Gemeinde Felsenbirne Amelanchier ovalis 



 

 

Roter Hartriegel Comus sanguinea 

Kornelkirsche Cornus mas 

Haselnuss Corylus avellana 

Eingriffeliger Weißdorn Crataegus monogyna 

Zweigriffeliger Weißdorn Crataegus laevigata 

Pfaffenhütchen Euonymus europaeus 

Rote Heckenkirche Lonicera xylosteum 

Wildapfel Malus sylvestris 

Schlehe Prunus spinosa 

Wildbirne Pyrus communis 

Gemeiner Kreuzdorn Rhamnus carthartica 

Faulbaum Rhamnus frangula 

Feldrose Rosa arvensis 

Hundsrose Rosa canina 

Essig-Rose Rosa gallica 

Hecht-Rose Rosa glauca 

Mai-Rose Rosa majalis 

Bibernell-Rose Rosa pimpinelli 

Wein-Rose Rosa rubiginosa 

Salweide Salix caprea 

Grauweide Salix cinerea 

Fahlweide Salix rubens 

Schwarzer Holunder Sambucus nigra 

Roter Holunder Sambucus racemosa 

Wolliger Schneeball Viburnum lantana 

Gemeiner Schneeball Viburnum opulus 
 

Tabelle 2: Pflanzliste - Kletterpflanzen 

Kletterpflanzen 

Waldrebe Clematis (+ Selektionen) 

Kletterspindel Euonymus fort. var. vegetus 

Efeu Hedera helix (+ Selektionen) 

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris 

Jelängerjelieber Lonicera carpifolium i.S. 

Wilder Wein Partenocissus (+ Selektionen) 

 
17.2 Die bachbegleitenden Gehölze (Einzelbaum) innerhalb der öffentlichen Grünfläche ö.G. 

1 sowie nördlich der geplanten Fläche für das Regenrückhaltebecken sind dauerhaft zu 
erhalten. 

 
18.  Flächen zur Herstellung des Straßenkörpers gem. § 9 Abs.1 Nr. 26 BauGB 

 
Vom Grundstückseigentümer sind auf den an die öffentlichen Verkehrsflächen 
angrenzenden Grundstücksflächen für die Herstellung des Straßenkörpers notwendige 
Abgrabungen oder Aufschüttungen unentgeltlich zu dulden. 

 
  


