Teil H - Begrindung zum Bebauungsplan gem. 8 9 Abs. 8 BauGB

1 Planerfordernis
Ein wesentliches Planungsziel der Stadt Bretten besteht in der Sicherung und Starkung der
Wohnfunktion in allen ihren Stadtteilen. Um dem andauernden Bedarf nach Wohnbauland zu
entsprechen und gleichzeitig geméaR dem Gebot ,Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung" res-
sourcenschonend mit Grund und Boden umzugehen, sollen die Potentiale im Innenbereich der
im Zusammenhang bebauten Stadtteile ermittelt und genutzt werden.

Zwischen der TalbachstralBe und Oberen Muhlstral3e liegt die derzeit noch unbeplante Pla-
nungsgebietsflache. Die Mautner Hausbau GmbH plant zusammen mit der weisenburger bau
GmbH die ErschlieBung dieser innerdrtlichen, landwirtschaftlich genutzten Flachen (Dauergrin-
land), um darauf Wohngebaude als Doppelh&duser zu errichten.

Die planungsrechtlichen Voraussetzungen sollen Uber einen Vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (VbB) geschaffen werden, weshalb die Aufstellung zur Steuerung und Sicherung der stad-
tebaulichen Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

2 Verfahrensart

Der Vorhabenbezogene Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB
aufgestellt werden. Dieses Verfahren kann fiir Bebauungspldne angewendet werden, die der
Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen Malf3-
nahmen der Innenentwicklung dienen. Solche Bebauungsplane unterliegen keiner formlichen
Umweltpriifung; bei der Beteiligung der Offentlichkeit hat ein Hinweis zum Verzicht der Priifung
zu erfolgen. Ferner darf keine Betroffenheit der Seveso IlI-Richtlinie bestehen.

Im vorliegenden Fall kann das Verfahren nach § 13a BauGB angewendet werden, weil nach
Prufung folgende Voraussetzungen erfullt sind:

. Es handelt sich um eine MaRnahme der Innenentwicklung.

. Die festgesetzten tiberbaubaren Grundsticksflachen liegen deutlich unter dem gesetz-
lichen Schwellenwert von 20.000 mz.

. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern im Sinne
des 8 1 Abs. 6 Nr. 7b BauGB.

. Das geplante Vorhaben erfordert keine Umweltvertraglichkeitsprifung.

. Keine Betroffenheit der Seveso llI-Richtlinie.

3 Lage des Plangebiets

Das ca. 0,73 ha grol3e Plangebiet liegt im Stadtteil Neibsheim, der Stadt Bretten, zwischen der
Kreisstralle TalbachstralRe (K3677) im Westen und der Oberen Muhlstrae im Osten. Der Gel-
tungsbereich umfasst die Flurstiicke Nr. 230, 4674/1 und 4674/2 vollstandig sowie das Flurstlick
74/12 teilweise. Die genaue Abgrenzung des Geltungsbereichs ist dem zeichnerischen Teil des
Bebauungsplans zu entnehmen.

4 Ortliche Gegebenheiten
Bei der Flache handelt es sich um eine ehemalige landwirtschaftlich genutzte Flache. Auf dem
Grundstuick befindet sich noch eine alte Mihle mit einem Muhlenrad. Im Zuge der Neubebauung
wird das alte Mihlengebaude abgerissen. Zwischenzeitlich wurde hierzu nochmals die Integra-
tion des am Mihlengebaude befindlichen Mihlrads gepruft; aufgrund des aktuellen Erhaltungs-
zustands ist eine Verlagerung oder auch nur eine Erhaltung nicht mdglich. Soweit méglich wird
versucht, noch ein anderes gebdudetypisches Bauteil (z.B. Muhlstein) zu verlagern und aufzu-
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stellen. Die ortshistorischen Bezlige zur Mihle Neibsheim sollen aber zumindest tber die Auf-
stellung einer Schautafel an der dstlichen Gebietszufahrt auf der dortigen Griinflache hergestellt
werden.

Die Grundstiicke sind umgeben von Mischnutzung. Im Norden grenzen unbebaute Innenbe-
reichsflachen an die als Dauergriinland im landlichen Raum deklarierten Flachen des Plange-
biets an. Im Westen des Plangebiets entlang der TalbachstralRe flie3t der Talbach an den
Grundstlicken entlang.

Das Plangebiet liegt stlich der Talbachstral’e (K 3506) samt parallel verlaufendem Talbach
und nordlich bzw. westlich der Obere Miihlstral3e. Die Grundstiicke sind Giberwiegend unbebaut,
nur im Sudosten finden sich die Gebaude der ehemaligen Mihle, die abgebrochen werden. Das
Geléande steigt von West nach Ost leicht an.

Das Gelande ftritt bislang &hnlich der angrenzenden Hausgarten, als unbebaute Wiese mit lo-
ckerem Gehdlzbestand in Erscheinung.

5 Konzeption / Planungsziel

Die Mautner Hausbau GmbH plant den Neubau von 22 Doppelhaushélften mit Garagen, Car-
ports und Stellplatzen in der nérdlichen Ortslage von Neibsheim.

Die Gebaude sind auf nur gering geneigtem Plangebiet als zweigeschossige Gebaude vorge-
sehen; da das Plangebiet weitgehend eben ist, erfolgt dies ohne oder mit geringem Sockel- und
einem Kniestock. Durch die Aktivierung dieser Innenbereichsflache zu neuem Wohnbauland
wird ferner auch die Schaffung kiinftigen Wohnraums der nérdlichen angrenzenden Grundstii-
cke (Flst. 4674, etc) spater inneroértlich ermdglicht, wenn dies gewtnscht ist. Durch die ange-
strebte Nachverdichtung im Innenbereich werden weitere Flachenversiegelungen im AufR3enbe-
reich vermieden.

6 Flachennutzungsplan (FNP)

m’?ﬁ :

O=="

Das Plangebiet wird im rechtsgultigen Flachennutzugsplan (FNP) der Stadt Bretten als Dauer-
grinland dargestellt. Im Bebauungsplan soll als Art der Nutzung ein Allgemeines Wohngebiet
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8.2.1
8.2.1

8.2.2

(WA) festgesetzt werden. Die verbindliche Bauleitplanung entspricht insofern nicht den Vorga-
ben der Ubergeordneten Planungsstufe. Da der Bebauungsplan im Verfahren nach 8§ 13a
BauGB aufgestellt wird, ist der FNP nicht parallel zu &ndern, sondern kann im Wege der Be-
richtigung angepasst werden. Ein separates Anderungsverfahren des FNP ist somit nicht erfor-
derlich.

ErschlieRung / Parkierung / OPNV

ErschlieBung / Parkierung / Motorisierter Verkehr

Die Zufahrt in das Plangebiet ist fir den motorisierten Individualverkehr sowohl von der Tal-
bachstrafe (K 3506) als auch der Oberen MuhlstraRe mdglich und von dort Uiber die geplanten
ErschlieBungsflachen erreichbar.

Zukunftig ist eine Erweiterung des Plangebiets Richtung Norden bei Bedarf mdglich, im An-
schluss an die vorhandenen Stichstral3en im Norden des Plangebiets.

Die privaten notwendigen Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen.
Nachzuweisen sind 2 Stellplatze pro Wohneinheit, wobei ,gefangene” Stellplatze zulassig sind,
wenn sie derselben Wohneinheit zugeordnet werden.

OPNV
Das Plangebiet wird Uber die Haltestelle ,Neibsheim — GroRe Gasse" der Linie 141 des Karls-
ruher Verkehrsverbunds (KVV) bedient.

Feuerwehrfahrzeuge / vorbeugender Brandschutz
Die Feuerwehr kann Uber die geplanten ErschlieBungsflachen der neuen Durchfahrtstral3e zu
den Grundsticken zufahren.

Ver- und Entsorgung

Versorgung

Die Versorgung des neuen Baugebiets mit Strom, Wasser & Telekommunikation erfolgt tiber
die bestehenden Versorgungsnetze. Zur Sicherung einer nachhaltigen und ortsnahen Energie-
versorgung kommen zusatzlich Photovoltaikanlagen auf den Satteldachhdusern zur Ausfih-
rung. Eine Versorgung mit fossilen Brennstoffen wie z.B. Gas ist nicht vorgesehen. Es sind KFW
40 — Hauser geplant, die durch Luftwasserwarmepumpen versorgt werden.

Entsorgung

Entwasserung

Schmutzwasser

Die Ableitung des in den Gebauden anfallenden Schmutzwassers erfolgt voraussichtlich durch
Anschluss an die bestehenden Netze in der Oberen Muhlstral3e.

Umgang mit Niederschlagswasser

Gemal § 55 Wasserhaushaltsgesetz soll Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt
oder direkt Uber die Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewasser ein-
geleitet werden, soweit dem weder wasserrechtliche noch sonstige 6ffentlich-rechtliche Vor-
schriften noch wasserwirtschaftliche Belange entgegenstehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass gemaR der geotechnischen und umwelttechnische Stellung-
nahme (Ingenieurgesellschaft GHJ, 17.05.2021) von einer unzureichenden Versickerungsféahig-
keit der ortlichen Bdden auszugehen ist. Demnach stehen bis zur Endteufe ca. 5,5 bis 7,00 m
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8.2.3

unter geplanter Gelandeoberkante schluffige und tonige Béden an. Der entwasserungstech-
nisch relevante Versickerungsbereich liegt nach DWA A 138 Merkblatt in einem kf-Bereich von
1x 102 bis 1 x 10 m/s.

Vor diesem Hintergrund ist nur eingeschrankt eine ortsnahe Versickerung méglich Die Dacher
von Garagen sowie von Hauptgebauden mit einer Dachneigung von bis zu 10° werden als
Flachdach mit extensiver Dachbegriinung zur lokalen Regenwasserriickhaltung und Abflusss-
verzdgerung hergestellt. Weiterhin wird in den Flachen der Zuwege und Terrassen lber was-
serdurchlassige Belage ein Beitrag zur Versickerung geleistet. Zufahrten und Stellplatze wer-
den mit versickerungsfahigem Okopflaster hergestellt.

Das unverschmutzte Niederschlagswasser der Satteldacher soll direkt in den naheliegenden
Vorfluter/ Talbach eingeleitet werden. Das verschmutzte Niederschlagswasser der Stral3enfla-
chen soll tber eine Schmutzfangzelle bzw. eine geeignete Vorreinigung in den Talbach einge-
leitet werden. Die notwendige Wassermenge wird auf ca. 85 I/s abgeschatzt. MaRnahmen zur
Vorreinigung sind mit der zu genehmigenden Behdrde abzustimmen.

Die geplante Entwasserungskonzeption der Einleitung in den Talbach bedarf einer wasserrecht-
lichen Erlaubnis des Landratsamtes Karlsruhe.

Abfallentsorgung

Die Abfallentsorgung erfolgt Gber die ErschlieBungsstralie, die gleichzeitig eine Durchfahrts-
stral3e darstellt. Die Mulltonnen sind je Grundsttick an den permanent dafiir vorgesehenen Auf-
stellflachen mit Sichtschutz im Bereich der Vorgéarten aufzubewahren. Am Tag der Mullabholung
mussen sowohl die Bewohner der Grundstiicke an der Durchfahrtsstral3e als auch die Anlieger
der Stichstraf3en ihre Milltonnen an die HaupterschlieBungsstrale auf die dafiir vorgesehenen
Mullabholflachen stellen. AnschlieRend werden die Milltonnen, nach dem Tag der Abholung
wieder auf die permanent dafiir vorgesehenen Aufstellflachen mit Sichtschutz im Bereich der
Vorgarten aufgestellt. Gleiches gilt fir die Bewohner der Grundstiicke an der Durchfahrtsstralie,
sofern eine permanente Aufstellung der Millbehalter nicht unmittelbar an der Durchfahrtsstrale
erfolgt.

Artenschutz

Zur Klarung der artenschutzrechtlichen Belange ist eine artenschutzrechtliche Untersuchung
erstellt worden (Biro fir Landschaftsokologie und Gewasserkunde, Rauenberg, September
2021). Diesem liegt eine erste artenschutzrechtliche Untersuchung vom 07.02.2018 zu
Grunde, indem nur die Flache ohne das Bestandsgeb&ude betrachtet wurde. In der aktuali-
sierten artenschutzrechtlichen Untersuchung vom 20.09.2021 wurde dieses Bestandsgebaude
miteinbezogen und die Ergebnisse aus dem ersten Gutachten wurden nochmals tberprift.
Die beiden Untersuchungen sind dieser Begriindung als weitere gesonderte Anlage beigefigt.
Auf die artenschutzrechtliche Untersuchung wird verwiesen.

Das aktualisierte Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:

Streng geschiitzte Arten:

Es ist auszuschlieRen, dass streng geschiitzte Arten der wirbellosen Artengruppen, Fische, Am-
phibien, Reptilien, Vogel, Flederméuse oder Kleinsduger im Planungsgebiet dauerhaft auftre-
ten.

Im Bereich der Geb&ude sind nur kurzzeitige Tagesverstecke weniger Flederméusen (insbe-
sondere Zwergflederméause) nicht auszuschlieen. Eine essenzielle Funktion fehlt.
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Bei Abriss oder groRere Umstrukturierungen missen entsprechende MinimierungsmafRnahmen
eingehalten werden. Zur Vermeidung von Summationseffekten werden kleinere Ausgleichs-
maflnahmen vorgeschlagen.

Besonders und européisch geschiitzte Arten:

Alle wildlebenden Vogelarten unterliegen der Vogelschutz-Richtlinie und sind gemaf 87 Abs. 2
Nr. 13 BNatSchG besonders geschiitzte Tierarten. Es ist im Untersuchungsgebiet mit nur we-
nigen Brutstandorten besonders geschiitzter Vogelarten zu rechnen. Bei diesen Arten handelt
es sich um europarechtlich geschitzte Arten, die im Umfeld sehr haufig sind und dort ausrei-
chend Ausweichquartiere finden kénnen. Féllungen und Abrissarbeiten sind au3erhalb der Vo-
gelbrutsaison (Oktober-Februar) vorzunehmen. Somit treten keine Verbotstatbestdnde nach
844 BNatSchG auf.

Umgang mit Fledermausen wird folgendes empfohlen:

Fur Fledermause wird das Anbringen von Fledermausquartiere (am besten selbstreinigende
Flachkasten und in Neubauten integrierbare Fledermaussteine) empfohlen, um potenziellen
Summationseffekten vorzubeugen.

Fazit:

Das geplante Vorhaben, entsprechend der uns vorliegenden Planungen, ist als artenschutz-
rechtlich unbedenklich einzustufen, falls die Bauzeitenbeschrankungen eingehalten werden.
Unter Anwendung von 844 Abs. 5 BNatSchG werden durch das geplante Projekt bei geeigneten
Minimierungsmafnahmen keine Verbotstatbestande nach 8§44 BNatSchG ausgeldst.

Immissionsschutz

Zur Klarung der immissionsrechtlichen Belange ist eine schalltechnische Untersuchung erstellt
worden (Modus Consult Gericke GmbH & Co. KG , Karlsruhe, Marz 2022), der dieser Begrin-
dung als weitere gesonderte Anlage beigefiigt wird. Auf das Gutachten wird verwiesen.

Die in der Untersuchung vorgeschlagenen MaRnahmen wurden in die Festsetzungen des Be-
bauungsplans ibernommen.

Das Gutachten kommt zusammenfassend zu folgendem Ergebnis:
Auf das Plangebiet wirken pegelbestimmend von Westen die Immissionen der TalbachstraRe
sowie untergeordnet von Stiden und Osten die der Obere Mihlstral3e ein. Dabei berechnen bei
realer Schallausbreitung an der geplanten Bebauung — entsprechend den Vorgaben der 16.
BImSchV — auf ganze dB(A) aufgerundete:
e Beurteilungspegel von bis zu 55 / 47 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des
Plangebietes an der Nordfassade der geplanten Bebauung,
e Beurteilungspegel von bis zu 61 / 53 dB(A) tags / nachts im Nordwesten des
Plangebietes an der Westfassade der geplanten Bebauung,
e Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) am Tag im Stdwesten des Plangebietes
im Aul3enbereich des Bauvorhabens,
e Beurteilungspegel von bis zu 62 / 54 dB(A) tags / nachts im Sudwesten des
Plangebietes an der Westfassade der geplanten Bebauung,
e Beurteilungspegel von bis zu 59 / 50 dB(A) tags / nachts im Stdwesten des
Plangebietes an der Sudfassade der geplanten Bebauung und
e Beurteilungspegel von bis zu 46 / 40 dB(A) tags / nachts im Osten des Plangebietes
an der Ostfassade der geplanten Bebauung.

Es zeigt sich, dass die maflRgebenden Orientierungswerte der DIN 18005 fiir Allgemeine Wohn-
gebiete von 55/ 45 dB(A) tags / nachts bei realer Schallausbreitung am Tag um bis zu 7 dB(A)
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und in der Nacht um bis zu 9 dB(A) an den nach Westen zur TalbachstralRe orientierten Fassa-
den Uberschritten werden.

Im Bereich der nach Westen orientierten Aul3enbereiche (Terrassen und Gérten) treten entlang
der TalbachstraRe Beurteilungspegel von bis zu 64 dB(A) am Tag auf. Hier wird der Larmvor-
sorgegrenzwert der 16. BImSchV von 59 dB(A) am Tag fur Wohngebiete, der aus schalltechni-
scher und immissionsschutzrechtlicher Sicht im Freien als Obergrenze der vom Verordnungs-
geber als noch zumutbar eingestuften Belastung durch Verkehrslarm angesehen wird, um bis
zu 5 dB(A) Uberschritten.

Es werden in Bezug auf die auf das Plangebiet einwirkenden Gerauscheinwirkungen aus dem
StralBenverkehr MaBnahmen zum Schutz vor Verkehrslarmeinwirkungen erforderlich.

In vorliegendem Fall der geplanten sowie bestehenden innerértlichen Bebauung reichen die zur
Verfugung stehenden Flachen nicht aus, um an allen Fassaden der geplanten Bebauung die
Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. die als oberer Uberschreitungsspielraum beim Ver-
kehrslarm abwagbaren Grenzwerte der 16. BImSchV einzuhalten.

Um den Tagesgrenzwert im Aul3enbereich einhalten zu kénnen, wére dstlich des Talbachs eine
stralBenseitig hochabsorbierende Larmschutzwand mit einer Hohe Giber Gelande von mindesten
1,60 m in der Nordhélfte sowie von mindestens 2,00 m in der Sudhélfte des Plangebietes zur
Abschirmung des StraRenverkehrslarms erforderlich, die zuséatzlich nérdlich der Besucherpark-
platze nach Osten bis zur nachstgelegenen Garage fortzufiihren wére.

In Abstimmung zwischen dem Stadtplanungsamt der Stadt Bretten und dem Vorhabentrager
wird daher der schiitzende AuRRenbereich an der westlichen Bebauungsreihe parallel der Tal-
bachstra3e auf den Bereich der ebenerdigen, baulich mit dem Geb&aude verbundenen Terras-
sen reduziert. Um an diesen Geb&duden, die nicht Uber einen zusatzlichen Auf3enwohnbereich
an der larmabgewandten Fassadenseite verfiigen, eine angemessene Nutzung von baulich ver-
bundenen AuRenbereichen zu erméglichen, sind bauliche Malinahmen fir die Au3enwohnbe-
reiche, hier die Terrassen, zu ergreifen.

Eine AuRenwohnbereichsnutzung ist auf den verkehrslarmzugewandten Fassaden dann zulas-
sig, wenn sichergestellt wird, dass ein Beurteilungspegel von bis zu 59 dB(A) am Tag (entspre-
chend dem maRgebenden Vorsorgegrenzwert der 16.BImSchV fir Wohngebiete) in einer Be-
zugshoéhe von 1,20 m Uber der Mitte der Bodenflache des Aulzenwohnbereichs mit zuséatzlichen
baulichen MaRnhahmen eingehalten werden kann. Hierbei wird ein Uberwiegend sitzender Auf-
enthalt auf der Terrasse angenommen und die noch zulassige Verkehrslarmeinwirkung dem-
entsprechend auf “Ohrhéhe” bezogen.

Der maRgebende Tagesgrenzwert der 16. BImSchV wird unter Berticksichtigung der geplanten
Larmschutzwande parallel der Terrassen / der Talbachstral3e mit einer Hohe von 1,60 m tber
Terrassenniveau in allen ebenerdigen FreirAumen im Plangebiet eingehalten. Die Hohe der
Trennwand zwischen den beiden Gebaudehélften betragt 2,00 m Uber Terrassenniveau.

Die Lange der Larmschutzwénde entspricht dabei der Gebaudebreite der Doppelhaushélften
und ist so bemessen, dass der davor liegende Garten von der Terrasse aus weiterhin begehbar
ist. Die Hohe der Larmschutzwand ist zudem derart gewahlt, dass vom Wohnzimmer aus ein
Blick Uber die Wand hinweg in den Garten mdglich ist.
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Als weitere SchallschutzmafRnahme wird au3erdem die Durchfihrung besonderer passiver
SchallschutzmafRnahmen vorgeschlagen. Die Qualitéat und der erforderliche Umfang der passi-
ven Larmschutzmafnahmen bestimmen sich nach der DIN 4109 “Schallschutz im Hochbau’
Teil 1: “Mindestanforderungen” und Teil 2 "Rechnerische Nachweise der Erfiillung der Anforde-
rungen” vom Juli 2016 in Verbindung mit dem Normenentwurf ,E DIN 4109/A1:2017-01". In der
DIN 4109 werden Anforderungen an die gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges
der AuRRenbauteile unter Beriicksichtigung unterschiedlicher Raumarten genannt, die beim Bau
der Gebéaude zu beriicksichtigen sind.

Der MaRgebliche AuRenlarmpegel ermittelt sich hier aus der energetischen Summe des Ver-
kehrslarms unter Addition eines Zuschlags von 3 dB(A).

Zudem wird der Einbau von schallgeddmmten Liftern an allen in der Nacht zum Schlafen ge-
nutzten Aufenthaltsraumen an den verkehrslarmbeaufschlagten Westfassaden des Baufensters
an der TalbachstralRe empfohlen. Die schallgedammten Liftungseinrichtungen sind bei der Er-
mittlung des gesamten bewerteten Bau-Schallddmm-MaRe R'w,ges der AulRenbauteile zu be-
ricksichtigen.

Bei Umsetzung der empfohlenen MalRnahmen zum Schallimmissionsschutzbestehen aus
schalltechnischer Sicht keine Bedenken gegen das Bauvorhaben.

Vorhabenbezogener Bebauungsplan

Die Stadt bestimmt durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan die Zulassigkeit des Vor-
habens im Geltungsbereich, weil der Vorhabentrager auf der Grundlage eines mit der Ge-
meinde abgestimmten Plans zur Durchfiihrung der Vorhaben und der ErschlieBungsmafnah-
men (Vorhaben- und ErschlieBungsplan) bereit und in der Lage ist und sich zur Durchfihrung
innerhalb einer bestimmten Frist und zur Tragung der Planungs- und ErschlieSungskosten ganz
oder teilweise vor dem Beschluss nach § 10 Absatz 1 verpflichtet (Durchfihrungsvertrag).

Die Stadt hat auf Antrag des Vorhabentragers tiber die Einleitung des Bebauungsplanverfah-
rens nach pflichtgeméalRem Ermessen entschieden. Der Vorhaben- und ErschlielBungsplan wird
Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Bereich des VVorhaben- und Erschlie-
Bungsplans ist die Gemeinde bei der Bestimmung der Zulassigkeit der Vorhaben nicht an die
Festsetzungen nach § 9 und nach der auf Grund von § 9a erlassenen Verordnung gebunden.

Wird in einem vorhabenbezogenen Bebauungsplan fir den Bereich des Vorhaben- und Er-
schlieBungsplans durch Festsetzung eines Baugebiets auf Grund der Baunutzungsverordnung
oder auf sonstige Weise eine bauliche oder sonstige Nutzung allgemein festgesetzt, ist unter
entsprechender Anwendung des § 9 (2) festzusetzen, dass im Rahmen der festgesetzten Nut-
zungen nur solche Vorhaben zulassig sind, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
der Durchfiilhrungsvertrag (hier: eine Rahmenvereinbarung) verpflichtet. Anderungen der Rah-
menvereinbarung oder der Abschluss einer neuen Rahmenvereinbarung sind zulassig.

Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen (8 1 Abs. 6 Nr. 7a BauGB)

GemalR 813a Abs. 2 S.1 Baugesetzbuch (BauGB) und §13 Abs. 3 Baugesetzbuch (BauGB)
wird bei im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplanen von der Umweltprifung,
dem Umweltbericht sowie den Angaben Uber umweltbezogene Informationen abgesehen.
Durch den Bebauungsplan sind keine Vorhaben geplant, die eine Umweltvertraglichkeitspri-
fung erfordern. Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der Belange i. S. d.
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 b Baugesetzbuch (BauGB), d. h. der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
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Ungeachtet dessen erfolgt eine Betrachtung der einzelnen Umweltbelange, einschlie3lich des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, insbesondere die Auswirkungen auf Tiere, Pflanzen,
Flache, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgefiige zwischen ihnen sowie die Land-
schaft und die biologische Vielfalt:

Die erwarteten Auswirkungen der Planung auf Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und
das Wirkungsgeflige zwischen ihnen sowie die Landschaft und die biologische Vielfalt sind als
gering zu erachten, zumal das Plangebiet an Bestandsflachen angebunden wird.

Zum Umgang mit den Belangen zum Schutz der Tiere und Pflanzen wird in Bezug auf den
Bestand und beziiglich des Ausgleichs direkt auf die Mal3nahmen im Artenschutzgutachten
bzw. die Artenschutzfestsetzungen und die Hinweise verwiesen. Auswirkungen auf geschitzte
Arten, die der Planung entgegenstehen, werden aufgrund der vorhandenen Nutzung und der
vorgesehenen Maflinahmen nicht erwartet.

Bei der Flache darauf verweisen, dass durch die innerortliche Lage des Plangebiets eine Fla-
cheninanspruchnahme im AuBenbereich entfallt. Die Planung erreicht im Zusammenspiel mit
der LBO eine Durchgriinung des Plangebietes, welche fir die innerértliche Lage ausreichend
ist. MaRgebliche Auswirkungen auf das bzw. Beeintrdchtigungen fur das Landschaftsbild hat
die Planung nicht, es wird im positiven Sinne der Ortsmitte neu gefasst und qualitativ wieder
aufgewertet. Ferner gelten aufgrund der Nutzungen sowie der vorhandenen und geplanten
groi3flachigen Freiflachen (Garten) Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans
zu erwarten sind, als im Sinne des 8§ 1a Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder zulassig.

Beim Schutzgut Boden und Wasser wird mit dem neuen Plangebiet Flache versiegelt werden.
Bei dem Umgang mit diesen Faktoren des Umweltschutzes wird auf die Inhalte in der Begriin-
dung unter Pkt. 4. verwiesen. Durch die geplanten MaRhahmen zum Umgang mit Nieder-
schlagswasser und zur Begrenzung der Versiegelung kénnen Beeintrachtigungen minimiert
werden.

Weitere Verbesserungen finden durch die Gewasserrenaturierung am Talbach mit Abflachung
des Ufers statt.

Bei der Luft, die fur das Wohlbefinden innerhalb des Plangebiets unabdingbar ist, werden nur
sehr geringe Beeintrachtigung erwartet, da zum einen keine emittierenden Betriebe in unmittel-
bar Umgebung liegen, und zum anderen die Beheizung ohne Emissionen (Warmepumpen) ge-
plant ist.

Beim Klima wird sowohl stadtplanerisch durch ausreichende Flache zur Belichtung und Beliif-
tung des Gebiets sowie aus architektonischer Sicht mit der Grundriss- und Gebaudeausformu-
lierung sowie durch die Wahl der Baumaterialien und Energiestoffe bereits in der Planungs- und
Ausfuhrungsphase ein hoher Wert auf den Schutz des Klimas gelegt. Dennoch sind lediglich
kleinrAumige, aber vertretbare und unvermeidbare Erh6hungen der Oberflachentemperaturen
im Plangebiet und in den unmittelbar angrenzenden Bereichen zu erwahnen.

Negative umweltbezogene Auswirkungen der Planung auf den Menschen und seine Gesund-
heit sowie die Bevdlkerung insgesamt, die der Planung entgegenstehen kdnnten, sind nicht zu
erwarten, insbesondere aufgrund der geringen GroRRe des Plangebietes und der bereits vorhan-
denen Nutzung in Anlehnung an die umgebende Bebauung.
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13.

Kulturdenkmale, die Umgebungsschutz geniel3en, sind von der Planung weitestgehend nicht
betroffen. Betroffene archéologische Befunde werden umgehend dokumentiert. Umweltbezo-
gene Auswirkungen auf sonstige Sachguter sind nicht bekannt.

Erhebliche Emissionen, Abfélle oder Abwasser, die besonderer Regelungen bedirfen, sind
durch das Plangebiet nicht zu erwarten.

Entgegenstehende Darstellungen von Landschaftsplanen sowie von sonstigen Planen oder von
Rechtsverordnungen zur Erhaltung der bestmdglichen Luftqualitéat sowie sonstige Belange des
Umweltschutzes oder ihre Wechselwirkungen, die das offentliche Interesse an der Planung
Uberwiegen oder der Planung sogar entgegenstehen, bestehen nicht. Erhebliche Wechselwir-
kungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes gemafl § 1 Abs. 6 Nr. 7i sind
nicht ersichtlich.

Baugrund

Nach der Geotechnischen und Umwelttechnischen Stellungnahme vom Mai 2021 zum Bau-
grund wurden im Untergrund Auffillungen aus Schluffen und Tonen mit teilrdumlichen Fremd-
bestandteilen wie Ziegelsplitter und Bauschuttresten gefunden. Die Fremdbestandteile erklaren
sich aus den Bodendenkmalen.

Weitere Aussagen aus der Stellungnahme:

Wegen der Nédhe zum Neibsheimer Dorfbach und der Lage des Baufeldes in der Talaue muss
jedoch mit Schichtwasser bzw. einem Grundwasserspiegel gerechnet werden, der mit dem
Dorfbach korrespondiert. Zum Zeitpunkt der Erkundung lag dieser bei etwa 169,5 m NHN.
Uberschreitungen von Priifwerten der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung
(BBodSchV) wurden nicht festgestellt. Eine Gefahrdung von Schutzgitern ist somit nicht zu
erkennen. Aus altlastenrechtlicher Sicht ist daher unseres Erachtens kein weiterer Handlungs-
bedarf gegeben.

Die oberste, durch den Abbruch (des Muhlengebdudes) beeinflusste Bodenzone sollte in den
betreffenden Bereichen deshalb abgezogen, als Haufwerk vor Ort bereitgestellt, beprobt und
zur abfallrechtlichen Deklaration chemisch-analytisch untersucht werden. Dies kann entweder
durch den Abbruchunternehmer oder zu Beginn der Erdarbeiten erfolgen.

Wegen der Nédhe zum Neibsheimer Dorfbach und der Lage des Baufeldes in der Talaue muss
jedoch mit Schichtwasser bzw. einem Grundwasserspiegel gerechnet werden. Da die bindigen
Bdden gering durchlassig sind, wird der Wasserandrang allerdings gering sein (< 1 I/s je Bau-
feld).

Wasserzutritte sind zu fassen und abzuleiten. Je nach Hohenlage der Wasserzutritte und dem
Zustand der Boden in den betreffenden Zonen kdnnen hierfur z. B. Sickerschlitze und Drana-
gegréaben mit Pumpensumpf angelegt werden.

Im Vorfeld der Grindungsmafinahmen im Bereich der ehemaligen Mihle und der archéologi-
schen Sondierungen sind unter Berlicksichtigung der Detailergebnisse der o.a. Stellungnahme
erforderlichenfalls Baugrundverbesserungen mit Baugrundverdichtung (ggf. auch Zugabe von
Bindemitteln) zu prufen.

Die in der Stellungnahme noch zugrunde gelegten teilbereichsweisen Reihenh&duser wurden in
der weiteren stadtebaulichen Fortentwicklung zugunsten von Doppelhausern im Gesamtgebiet
verandert. In der Planung sind dahingehend nur Doppelhduser vorgesehen.
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141

14.2

14.3

15
151

15.2

Nachrichtliche Ubernahmen

Gewasserrandstreifen

Das Wasserhaushaltsgesetz (WHG) Baden-Wirttemberg sieht gemafi 8§29 fir Gewasser, die
im Innenbereich liegen, einen Schutzstreifen von 5m vor. Innerhalb dieses Streifens ist zum
Schutz des Gewasserrands die Errichtung von baulichen Anlagen verboten. Die Vegetation
muss erhalten bleiben und kann zur Renaturierung gebietsspezifisch wiederhergestellt werden.
Notwendige wassergebundene Flachen (Feldwege), die zur Begehung und Schadensbekun-
dung des Gewisserrandstreifens dienen, sind erlaubt. Uber die Festsetzungen des Bebau-
ungsplans wird der Gewasserrandstreifen zusatzlich beriicksichtigt. Hier wurde in Abstimmung
der Behorden aber zugelassen, dass er teilweise mit Einfriedungen gemafR den Regelungen
des Bebauungsplans den Baugrundstiicken zugeschlagen werden darf.

Wasserschutzgebiet

Das Uberplante Gebiet befindet sich in seiner gesamten GroR3e in der Schutzzone llla des Was-
serschutzgebiets Bruchsal, OT Heidelsheim. Die Schutzgebietsverordnung muss in der jeweils
gultigen Fassung im Hinblick auf die Nutzung und Behandlung von Flachen im Wasserschutz-
gebiet beachtet werden. Zur Errichtung baulicher Anlagen missen laut Schutzgebietsverord-
nung die erforderlichen Schutzvorkehrungen gegen eine Verunreinigung des Grundwassers
oder eine sonstige nachteilige Verédnderung seiner Eigenschaften getroffen werden. Die Rege-
lungen der Schutzgebietsverordnung sind im Hinblick auf den Grundwasserschutz strikt zu be-
folgen und zu Uberwachen. Im Bereich von Versickerungsflachen ist der Einsatz von Dingern,
Pflanzenschutzmitteln und Tausalz verboten.

In dieser Zone ist gemafR der Rechtsverordnung die Errichtung und der Betrieb von Grundwas-
ser-Warmepumpen und Erdwarmesonden verboten. Erdwarmekollektoren sind zuldssig soweit
eine ausreichende Deckschicht zwischen dem Kollektor und dem Grundwasserspiegel vorhan-
den ist. Hierflr ist eine Ausnahmegenehmigung oder Befreiung von der Wasserschutzgebiets-
verordnung bei der unteren Verwaltungsbehdrde zu beantragen.

Bodendenkmale
Durch die Planungen sind in Neibsheim zwei archéologische Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG
BW betroffen:

e Arch&ologische Substanz der mittelalterlichen Burg und des neuzeitlichen Schlosses
(Listen Nr. MA 8, ADAB ID 99834276)
e Etter des merowingerzeitlichen und mittelalterlichen Dorfes (Listen Nr. MA 1, ADAB ID
99833577)
Bei der im Gebiet befindlichen Miihle wurde unter Einbeziehung der Denkmalfachbehérde von
dieser nach nochmaliger Priifung festgestellt, dass sie nicht als Denkmal einzustufen ist.
Nach Abstimmung mit den Denkmalfachbehdrden erfolgt nach einer vorgezogenen Prospektion
eine Dokumentation der arch&ologischen Kulturdenkmale im Kontext der ErschlieBungsmal3-
nahmen. Die archaologischen Kulturdenkmale wurden nachrichtlich in den Textteil des Bebau-
ungsplans ibernommen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

Allgemeine Zulassigkeitsvoraussetzungen

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gem. § 12 BauGB. In Anwendung von 8 9 (2) i.V.m. § 12 (3a) BauGB sind im Geltungsbereich
nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentréager im Durchfih-
rungsvertrag (hier: eine Rahmenvereinbarung) unter Bezug auf den zugehérigen Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP) verpflichtet hat.

Art der baulichen Nutzung
Gemal Festsetzung im zeichnerischen Teil wird im Geltungsbereich ein allgemeines Wohnge-
biet WA gemal § 4 BauNVO festgesetzt und i.V.m. § 1 (5,6) BauNVO modifiziert.
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15.3

In Anwendung des § 1(5) BauNVO sind die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden so-
wie Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlossen, um Konflikte mit der Wohnnutzung zu
vermeiden. Diese Nutzungen finden hier keine adaquaten Standortvoraussetzungen. Aufgrund
der geringen Gebietsgrofe ist in der Realitdt mit Gasten zu rechnen, die nicht aus dem Gebiet
selbst kommen. Fir externen Publikumsverkehr ist die geplante Art der ErschlieRung nicht ge-
eignet. Auch die Grundstuickszuschnitte sind nicht fur die Unterbringung des durch die Gastro-
nomie verursachten ruhenden Verkehrs ausgelegt. Zugunsten des Verkehrsflusses, der Ver-
kehrssicherheit und der Wohnruhe im Gebiet sind Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften
deshalb unzulassig.

Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sind im Plan-
gebiet ausgeschlossen, weil im hauptsachlich der Wohnnutzung vorbehaltenen und kleinteili-
gen Plangebiet fur diese Nutzungen weder adaquate Standortvoraussetzungen noch Entwick-
lungschancen gesehen werden.

Auch Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Anlagen fir Verwaltungen entsprechen nicht
der geplanten Infrastruktur und den stadtebaulichen Entwicklungszielen. Sie sind bevorzugt an
anderer Stelle mit einer leistungsstarkeren 6ffentlichen VerkehrserschlieBung anzusiedeln und
sind deshalb nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen generieren gréf3ere Besucherstréme, als fir das Plangebiet
vertraglich, und bergen hinsichtlich der Verkehrssicherheit und der Gebietsruhe ein erhebliches
Stoérungspotential mit dem geplanten Wohngebiet. Auf den zur Verfligung stehenden Flachen
und Grundstiickszuschnitten entspréache die Ansiedlung von Gartenbaubetrieben nicht den Ent-
wicklungszielen der Gemeinde.

Allgemein zuléssig sind somit Wohngebdude und nicht stérenden Handwerksbetriebe. In An-
wendung von § 1(6) BauNVO sind aufRerdem sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe zulas-
sig, weil von dieser Nutzung keine Beeintrachtigung des Gebietscharakters zu erwarten ist.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung wird festgesetzt durch die Grundflachenzahlen (GRZ), die un-
tere Bezugshohen (BZH) sowie durch Trauf- und Firsthdhen (TH/FH) gema&R Eintrag im zeich-
nerischen Teil.

Die festgesetzte GRZ entspricht der geplanten Gebdude- und Siedlungsstruktur und den vor-
geschlagenen Grundstiickszuschnitten, sowie der geplanten Verkehrs-, ErschlieRungs- und
Freiflachenstruktur. Es handelt sich bei der GRZ um einen Maximalwert, dessen Ausnutzung
durch Uberbaubare Flachen begrenzt werden kann. Die Bebaubarkeit mit einer Doppelhausbe-
bauung soll ermdglicht werden, daher wird die Obergrenze mit GRZ 0,4 festgesetzt, was den
Orientierungswerten des § 17(1) BauNVO fiir das festgesetzte Allgemeine Wohngebiet WA ent-
spricht.

Die festgesetzte Grundflachenzahl (sogenannte GRZ 1) kann grundséatzlich durch die in § 19 (4)
BauNVO aufgefuhrten Anlagen bis zu 50 vom Hundert Giberschritten werden (sogenannte GRZ
II). Somit gilt fir das Plangebiet eine GRZ Il von 0,6.

Durch diese MaRhahme werden die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse erreicht. Wichtiges Ziel fur die Stadt Bretten ist die Sicherung und Starkung
der innerértlichen Wohnfunktion und die Schaffung neuen Wohnraumes durch Nachverdichtung
geeigneter innerértlich liegenden Flachen. Durch die stadtebaulich vertretbare Verdichtung wird
ein sparsamer Umgang mit Grund und Boden geboten sowie dem Ziel der Innenentwicklung
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155

Sorge getragen. Die festgesetzten Werte sind jeweils Maximalwerte und kénnen durch andere
Festsetzungen eingeschrankt werden (z.B. kann die zulassige Grundflache durch die festge-
setzte Uberbaubare Flache eingeschrankt werden).

Eine GFZ ist wird nicht festgesetzt. Wenn eine GeschofR3flaichenzahl nicht festgesetzt ist, gelten
die Orientierungswerte des 817(1) BauNVO. Fur allgemeine Wohngebiete ist hier die GFZ von
1,2 maRRgeblich.

Die untere Bezugshdhe (BZH) zur Ermittlung der Trauf- und Firsthohen ist gemaR Planein-
schrieb je Baufenster durch Héhen in Meter Gber Normalnull NHN geregelt. Fur die notwendige
Flexibilitdt bei der Realisierung der Gebaude hinsichtlich der tatsachlichen 6értlichen Gegeben-
heiten ist eine Abweichung bis max. 20 cm von der BZH zul&ssig. Die Flexibilisierung der BZH
ermaglicht den erforderlichen Handlungsspielraum bei beidem, der TH und der FH. Die Trauf-
hoéhe ist das MalR zwischen der unteren BZH und dem Schnittpunkt der traufseitigen AuRen-
wand mit der Oberkante Dachhaut. Die jeweils maximal zulassige Traufhthe (TH) ist im zeich-
nerischen Teil festgesetzt. Die Firsthdhe ist das Maf zwischen der unteren Bezugshéhe BZH
und dem hdchsten Punkt der Dachhaut. Die maximal zuldssige Firsthohe (FH) ist im zeichneri-
schen Teil festgesetzt.

Uber die Festsetzungen zum Maf der baulichen Nutzung wird ein in Bezug auf den umgeben-
den Bestand und die Einbindung in die Umgebung angemessenes Erscheinungsbild des Bau-
gebiets gesichert.

Bauweise und Uberbaubare Grundsticksflachen

Die offene Bauweise nach § 22 Abs. 2 BauNVO wird auf eine Bebauung mit Doppelh&usern
eingeschrankt. Diese Bauweise stellt eine mit dem Bestand vertragliche Erweiterung der stad-
tebaulichen Struktur sicher. Die zulassige Hausform wird im zeichnerischen Teil festgesetzt und
sichert ein einheitliches und harmonisches Siedlungsbild.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen werden im zeichnerischen Teil durch Baugrenzen fest-
gesetzt. Durch die Anordnung der Baufenster wird eine sinnvolle Bebauung innerhalb des Plan-
gebiets gewahrleistet. Zusatzlich wird hierdurch eine maf3volle Ausnutzung der Flachen sicher-
gestellt und eine angemessene Freiflachenstruktur gesichert. Im Bereich der Gartenflachen
werden Uber die festgesetzten Uiberbaubaren Flachen hinaus Flachen fir Terrassen festgesetzt
(Terr./ Terr. *). Die Terrassen durfen in den mit ,Terr.” gekennzeichneten Bereichen mit einer
feststehenden Uberdachung versehen werden. Wintergérten sind hier ebenfalls zulassig, um
eine Aufwertung der Wohnqualitat durch die verbesserte Nutzung des Gartens zu erzielen. In
den mit ,Terr. ** gekennzeichneten Bereichen sind feststehende Terrassentberdachungen und
Wintergérten jedoch unzuldssig, um die angestrebte Freiflachenstruktur zu sichern und teil-
weise die Anleiterbarkeit der Gebaude als 2. Rettungsweg zu gewéhrleisten. Um dabei einer
unkontrollierbaren Versiegelung des Gartenbereichs entgegenzutreten, wird die Flache fir Ter-
rassen begrenzt.

Soweit die Durchgangigkeit fir Feuerwehr und Rettungskrafte (siehe Nr. 15.10) gesichert ist,
ist innerhalb der Gberbaubaren Flachen Terr. * das Aufstellen von Seiten- und Sichtschutzwan-
den als Trennelement zwischen den Geb&udeteilen entlang der Grundstiicksgrenze erlaubt.

Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

Zugunsten der Freiflachenqualitat sind Garagen / Carports, Stellplatze ausgenommen befestig-
ter Flachen, Zufahrten und Einfriedungen - nur innerhalb Gberbaubarer Flachen und der jeweils
fur sie im zeichnerischen Teil festgesetzten Flachen zuldssig. Nebenanlagen sind innerhalb und
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15.7

15.8

15.9

15.10

aulRerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig. Allerdings wird die GesamtgréRe
und Wandhdhe der Nebenanlagen beschrankt. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Ne-
benanlagen gemal § 14 Abs.2 BauNVO sind ausnahmsweise im gesamten Geltungsbereich
zulassig. Die Ausnahmeregelung soll dazu dienen, dass auch diese Nebenanlagen moglichst
innerhalb der Gberbaubaren Flachen untergebracht werden kénnen. Nur wenn dies technisch
oder wirtschaftlich nicht darstellbar ist, sollen die zur Versorgung des Gebiets notwendigen Ne-
benanlagen in den Freiflachen realisierbar sein.

Zahl der Wohnungen in Wohngebauden

Im Hinblick auf die Wohnruhe innerhalb des Gebiets und im umgebenden Bestand verbietet
sich eine unkontrollierte Verdichtung. Daher ist es erforderlich die Anzahl der Wohneinheiten
(WE) auf max. 1 WE je Doppelhaushélfte zu begrenzen.

Versorgungsflache

Um die Versorgung des neuen Wohngebietes sicher zu stellen, ist das Errichten einer Trafosta-
tion mit den daftir notwendigen ErschlieBungssystemen, innerhalb der dafiir angelegten Fla-
chen zulassig.

Offentliche Grunflache

Die offentliche Griunflache am dstlichen Plangebietsrand dient zur Herstellung eines terrassier-
ten Boschungsrands entlang des Oberen Mihlwegs, daher ist diese géartnerisch anzulegen, zu
gestalten und zu unterhalten. In diesem Bereich sollen aufgrund des Hdhenversatzes terras-
senartige Abstufungen errichtet werden in Form von Steinmauern aus Gabionen-Wéanden oder
Findlingen. In der 6ffentlichen Grunflache sind FuRwege zuléassig, damit die notwendigen Ver-
bindungen hergestellt werden kénnen. Diese Wege sind mit wasserdurchlassigen Belagen bzw.
als wassergebundene Flachen (Feldwege) anzulegen, um so die Versickerungsfahigkeit zu ge-
wahrleisten.

Im Zuge der Neubebauung wird das alte Miihlengeb&dude abgerissen. Zwischenzeitlich wurde
hierzu nochmals die Integration des am Muhlengeb&aude befindlichen Mihlrads geprift; auf-
grund des aktuellen Erhaltungszustands ist eine Verlagerung oder auch nur Erhaltung nicht
maglich. Die ortshistorischen Bezilige zur Mihle Neibsheim sollen nun tber die Aufstellung einer
Schautafel an der 6stlichen Gebietszufahrt auf der dortigen Griinflache hergestellt werden.

Da nach nochmaliger Prufung kein Erfordernis bestand, eine Gehwegflache im o6ffentlichen
StraRenraum in der Oberen Miihlistrae (dstlicher Plangebietsrand) einzubeziehen, wurde da-
her der Teilbereich im laufenden Verfahren gestrichen und dahingehend der rdumliche Gel-
tungsbereich geandert.

Die o¢ffentliche Grunflache am westlichen Plangebietsrand beinhaltet Freiflachen des wasser-
rechtlichen Gewdasserrandstreifens.

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Zur Schonung der artenschutzrechtlichen und umweltrechtlichen Belange wurden die Zeit-
raume festgelegt, innerhalb dieser die Rodungs- und der Abbrucharbeiten stattfinden durfen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte (GFL)

Zur Sicherung der 6ffentlich-rechtlichen Anschliisse der Baugrundstiicke an die befahrbare 6f-
fentliche Verkehrsflache sowie zur ErschlieBung begunstigter Grundstiicke, ist die mit ,GFL"
festgesetzte Flache mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zugunsten der Anlieger zu belasten.
Weil die Terrassen bei den entsprechenden Hausern im Brandfall zum Anleitern fiir den 2. Ret-
tungsweg genutzt werden mussen, ist das im zeichnerischen Teil mit ,G* festgesetzte Gehrecht
fur die Feuerwehr und die Rettungskréfte so zu sichern, dass die Hauser im Bedarfsfall dartiber
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15.12

15.13

16
16.1

16.2

16.3

jederzeit erreicht werden kénnen. Im Falle von seitlichen Grundstickseinfriedungen sind hier
z.B. unverschlossenen Tore vorzusehen; Seiten- und Sichtschutzwénde an den Grundsticks-
grenzen im Bereich der Terrassen sind so auszufiihren, dass eine hindernisfreie Mindestbreite
von 1,25 m fur Feuerwehr und Rettungskréafte verbleibt. Der Durchgang ist auch von Behinde-
rungen durch Vegetation oder andere Formen der Gartengestaltung freizuhalten.

Immissionsschutz

Die im Bebauungsplan festgesetzten MalRnahmen sichern die gutachterlich festgelegten
Schutzkonzeptionen. Die MalRhahmen beinhalten dabei die Ausfihrung von AuR3enbauteilen
(Wéande, Fenster, Luftungsanlagen) entsprechend den im Schallschutzgutachten ermittelten
Anforderungen sowie den Schutz von AuRenwohnbereichen. Nahere Angaben dazu sind im
beigefiigten Gutachten enthalten.

Grinordnung

Die grunordnerischen Festsetzungen dienen einer angemessenen Freiflichengestaltung auf
den Privatgrundstiicken und dem umweltrechtlichen Ausgleich der durch die Planung verur-
sachten Eingriffe in die Schutzguter.

Zur Sicherung des Ortsrandes, einer klimafreundlicheren Entwicklung des Plangebietes und zur
Einbindung in die angrenzende Landschaft werden im zeichnerischen Teil Flachen mit Pflanz-
geboten auf privaten Flachen festgesetzt.

Anschluss der Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen

Zur Sicherung und Herstellung der vorhandenen oder auszubauenden Stral3enkérper im Gebiet
sind auf den Grundsticksflachen innerhalb eines Abstands von 1,50 m von der 6ffentlichen
Verkehrsflache unterirdische Stiutzbauwerke, Hinterbeton der Randsteine, Aufschittungen und
Abgrabungen, sowie Lampenfundamente entlang der Grundstiicksgrenze, in der erforderlichen
Hohe und Breite zu dulden. Im Bereich des Gehrechts ,G" ist beim Anschlu’ an die Stral3e
sowie bei Wegefiihrung entlang der StralRe eine lichte Mindestbreite von 1,25 m hindernisfrei
(keine ortsfeste Einfriedung) zu gewahrleisten.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigungen und Firstrichtung

Die zulassige Dachform, Dachneigungen und Firstrichtung sichern das Einfiigen des Baugebie-
tes in die bauliche Umgebung und gewéhren ausreichende Gestaltungsfreiheit. Zur Flexibilisie-
rung sind fir Dacher, untergeordnete Nebenanlagen auch abweichende Dachformen und First-
richtungen zulassig, Garagen sind fir eine ansprechendes Siedlungsbild ein besseres Mikro-
klima und die Niederschlagsretention mit mindestens extensiv begriintem Flachdach auszufiih-
ren.

Sonnenkollektoren und Photovoltaikelemente sind aus Grinden der Nachhaltigkeit ausdriick-
lich zugelassen.

Dachaufbauten

Um im Plangebiet ein einheitliches Erscheinungsbild der Dacher zu generieren, sind jegliche
Art von Dachaufbauten oder Einschnitten nicht zulassig. Ausgenommen davon sind technisch
notwendige Anlagen auf den Dachern.

Dachdeckungen und Fassadenfarben

Aus baugestalterischen Griinden und zugunsten eines harmonischen Siedlungsbildes sind
Dacheindeckungen nur in den vorgegebenen Farbtonen zulassig.

Gering geneigte Dacher bis 10° und Dacher von Garagen sind als Beitrag zur Verzdgerung des
Wasserabflusses mit einer mindestens extensiven Dachbegriinung auszufuhren.
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16.10

Fassadenfarben mit einer Buntheit > 40 nach dem RAL Design System sind unzuléssig um ein
harmonisches Erscheinungsbild der Ortslage zu sichern.

Werbeanlagen und Automaten

Zum Schutz des o6ffentlichen Raums und des Stadtbildes sind aus baugestalterischen Griinden
nur eigene Werbeanlagen an der Stelle der Leistung in begrenzter Gro3e zulédssig. Au3erdem
sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegtem oder laufendem Licht sowie Skybeamer, 0.4.
unzuldssig. Mit dem Ortshild unvertragliche Warenautomaten werden ausgeschlossen.

Gestaltung der nicht tiberbauten Flachen

Als Beitrag zur Durchgriinung des Plangebietes und Schaffung attraktiver Freiflachen im Gel-
tungsbereich des Vorhabens sind diese Flachen, soweit sie nicht fir Nebenanlagen, Zufahrten
und Wege bendtigt werden, zu begriinen und gértnerisch zu unterhalten. Zugunsten der Grund-
wasserneubildung sind befestigte Freiflachen, wie Zufahrten oder Wege — soweit keine Gefahr
des Eintrags wassergeféahrdender Stoffe besteht und es aus technischen oder rechtlichen Grin-
den nicht anders geboten ist — mit wasserdurchlassiger Oberflache herzustellen.

Um den Versiegelungsgrad fur Flachen zwischen 6ffentlichen Verkehrsflachen und den Gebau-
defassaden, den sogenannte Hausvorzonen, so gering wie moglich zu halten, ist diese Flache
ebenfalls zu begrinen und jegliche Formen von Schotter, Kies, usw. in diesem Bereich sind
untersagt.

Einfriedungen

Fur ein hochwertiges, den baugestalterischen Planungszielen der Gemeinde entsprechendes
Siedlungsbild dirfen tote Einfriedungen eine Héhe von 1,50 m tiber Oberkante der zugeordne-
ten ErschlieBungsstralie nicht tberschreiten; die Vorgaben fir Feuerwehr und Rettungskréafte
(Nr. 15.4 und 15.10) sind dabei zu beachten. Wo sie keine Gefahr fiir die Sicherheit des Stra-
Renverkehrs darstellen, dirfen tote Einfriedungen hinterpflanzt und von der Vegetation tiberragt
werden. Fur die zuldssige Art und Hohe der Hinterpflanzungen wird auf das Nachbarrechtsge-
setz Baden-Wirttemberg verwiesen. Um die einzelnen Grundstiicke der Doppelhaushélften
sichtbar zu trennen, sind Sichtschutzwande bzw. Larmschutzwande auch innerhalb der nicht
Uberbaubaren Flachen beschrankt zuléssig; die Vorgaben fiur Feuerwehr und Rettungskrafte
(Nr. 15.4 und 15.10) sind dabei zu beachten. Die Wande, die parallel zum Talbach verlaufen
und von der Talbachstral3e her sichtbar sind, sind mit Bepflanzungen zu versehen.

Aulenantennen
Um die gestalterische Wirkung von AufRenantennen zu begrenzen, werden diese reglementiert.

Niederspannungsfreileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind unzuldssig, um eine Beeintrachtigung des Siedlungsbildes
zu verhindern.

Abfallbehalterstandplatze

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang 6ffentlich zugénglicher Strallen und Wege
werden Begrinungen von Abfallbehalterstandplatzen oder das Anbringen eines Sichtschutzes
vorgeschrieben.

Zahl der nachzuweisenden Stellplatze

Im offentlichen Strallenraum ist das realisierbare Parkierungsangebot begrenzt. Erfahrungsge-
mal geht der tatséchlich zu erwartende Bedarf an privaten Stellplatzen Uber den nach Landes-
bauordnung (LBO) zu fuhrenden Nachweis von 1 Stellplatz je Wohneinheit hinaus. Eine zuneh-
mende Veranlagung des ruhenden Verkehrs in den 6ffentlichen Stral3enraum ist zu beobach-
ten. Eine solche Verlagerung kann aufgrund der Anzahl parkender Kfz die Verkehrssicherheit
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fur querende Passanten - insbesondere Kinder - verringern und fuhrt auch zu negativen Aus-
wirkungen auf das stadtebaulich-gestalterische Erscheinungsbild der StraBenrdume. Insofern
ist es ratsam, bei Baugebieten wie im vorliegenden Fall, wo es die Grundstlickszuschnitte er-
lauben, den zu erbringenden Stellplatznachweis auf 2,0 Stellplatze je Wohneinheit festzuset-
zen. Gefangene Stellplatze werden dabei auf den Wert von 2,0 angerechnet. Da es sich zudem
um einen eingeschrénkten Nutzerkreis (i. d. Regel eines Haushalts) handelt, sind die im Plan-
gebiet herzustellenden Stellplatze ferner auch fir Besucher angedacht, um das Parken auf den
offentlichen Verkehrsflachen zu minimieren, weshalb eine Erhéhung des Stellplatzschlissels
auf 2,0 pro Wohneinheit vertretbar ist.

16.11 BoOschungen und Stitzmauern zur Au3enraumgestaltung
Entsprechend der baugestalterischen Absichten fiir das Plangebiet betragt die maximal zulas-
sige Béschungsneigung entlang der Grundstiicksgrenzen 45°. Boschungen sind zu begriinen
und gegen Erosion zu sichern. Stutzmauern zur Auenraumgestaltung und Terrassierung des
Grundsttcks sind in Naturstein auszufuhren und dirfen eine Hohe von 1.00 m nicht tUberschrei-
ten. Die Vorschriften zur AuBenraumgestaltung von Privatgrundstiicken gelten nicht bei der Si-
cherung des Gelandes zur Herstellung der 6ffentlichen ErschlieBung.
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