STADT BRETTEN

LANDKREIS KARLSRUHE

Begriindung

zum Bebauungsplan ,,Ortskern Bauerbach, Teil I“ mit 6rtlichen Bauvor-

schriften, Gemarkung Bauerbach
in der Fassung vom {9 [/, 7017

Bebauungsplanung

p 1% 8

Plangebiet
Lage im Raum

Die Stadt Bretten (28.589 EW) liegt im westlichen Kraichgau, nordéstlich von Karlsruhe und
ist nach Bruchsal und Ettlingen die drittgréRte Stadt des Landkreises Karlsruhe. Zwischen
den Jahren 1971 und 1975 wurden neun umliegende Gemeinden eingegliedert. Der Ortsteil
Bauerbach (1.269 EW) in dem das Planungsgebiet liegt, gehért seit dem 2. Februar 1972
zur Stadt Bretten.

Die Stadt Bretten liegt als aufstrebendes Mittelzentrum zwischen den Oberzentren Karlsru-
he, Pforzheim, Stuttgart und Heilbronn. Die glinstige Verkehrslage zeigt sich in den guten
Verkehrsverbindungen zu den Bundesautobahnen A5, A8 und A6 (maximal 25 km), sowie
die Lage am Kreuzpunkt der Eisenbahnlinien Karlsruhe-Heilbronn bzw. Stuttgart-Bruchsal.
Zusétzlich verbinden die Stadtbahnlinien von Karlsruhe, Bruchsal und Heilbronn die Stadt
Bretten mit dem Umland. Die giinstige Verkehrslage ist zudem ein wichtiger Standortvorteil
fur die Wirtschaft.

Der Ortsteil Bauerbach ist Uber die Bundesstrale 293 und der KreisstraRe 3505 an die
Stadt Bretten angebunden. AuRerdem erméglicht die Stadtbahnlinie 4 (Achern-Cappel)
eine Direktverbindung nach Karlsruhe und Heilbronn.
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Abb. 1: Lage im Raum, Quelle: www.openstreetmap.de



1.2.

Das Plangebiet des Bebauungsplanes samt értlicher Bauvorschriften ,,Ortskern Bauerbach,
Teil 1*“ wird im Westen und Norden durch die Blrgerstral3e, im Siden durch die Brunnen-
strafl3e und im Osten durch die Kapellenstral3e bzw. den Flehinger Weg eingegrenzt.

Die Lage und Abgrenzung des Geltungsbereichs ist der nachfolgenden Abbildung zu ent-
nehmen. Die GroRRe des Geltungsbereichs betragt ca. 3,4 ha.
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Abb. 2: Geltungsbereich, Quelle: bhm.
Bestand

Das Haufendorf Bauerbach liegt eingebettet in einer Talsenke und ist von einem Grungur-
tel, bestehend aus verschiedenen Gehdlzstrukturen umgeben. Die Entwicklung der Sied-
lungsstruktur des alten Ortskerns konzentrierte sich grotenteils auf die Tal-Aue. Auffallig
ist jedoch das vorgelagerte Wohngebiet im suidlichen Bereich von Bauerbach. Dieses
unterscheidet sich von seiner Bebauungsstruktur stark vom alten Ortskern. Die dichte Be-
bauungsstruktur und der geschlossene StralRenraum (BlrgerstraRe, Brunnenstrafe) sind
ortsbildpragend. Die Uberwiegende Nutzung innerhalb der Geltungsbereichsabgrenzung ist
die Wohnnutzung. Nur vereinzelt befindet sich eine gewerbliche Nutzung im Quartier (Ba-
cker, Versicherung, Nebenerwerbs-Landwirt).

Im Bereich der BurgerstralRe fuhren zwei StichstraRen in das Quartier und erschliel3en zum
Teil Wohngebaude in 2. Baureihe. Der relativ neu angelegte Dorfplatz erstreckt sich keil-
formig in das Quatrtier hinein und beinhaltet im hinteren Bereich einen Spielplatz. In diesen
StralBenrdumen sind die urspriinglichen Hausformen und Gebaudestellungen, wie zum
Beispiel die einseitige Grenzbebauung bis heute ablesbar. Das steil geneigte Satteldach
und die rot-braune Dacheindeckung gehdrt ebenso zur ortstypischen Bauweise, wie die zur
Stral3e hin giebelstandigen Wohngebaude. Die zuriickliegenden Wirtschaftsgebéude ste-
hen parallel zur StraBe und umschlieRen jeweils den Wirtschaftshof, der stral3enseitig viel-
fach mit einem Tor abgeschlossen wird.
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2.2.

Die derzeitige Wohnsituation im Ortskern ist gepragt durch die dichte Bebauung der
Grundstiicke, die Ausrichtung der Wohngebaude zur Straf3e und die Verschattung durch
die Nachbargeb&ude.

Die innenliegende Grinstruktur im Blockinnenbereich und die tiefen Grundstiickszuschnitte
erzeugen einen attraktiven Freiraum, welcher den Wohnwert im Quartier steigert.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Grund fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat der Stadt Bretten hat am 19.02.2013 den Aufstellungsbeschluss zum Be-
bauungsplan samt ortlicher Bauvorschriften "Ortskern Bauerbach, Teil I" fir das Quartier
Flehinger Weg, Brunnen-, Burger- und Kapellenstral3e gefasst.

Die Umnutzung von Wirtschaftsgebauden zu Wohngeb&uden in 2. Baureihe und die weite-
re unkontrollierte, bauliche Nachverdichtung in den hinteren Grundsticksbereichen, ge-
fahrden gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse und minimieren den innenliegenden, at-
traktiven Grinbereich.

Um dieser Entwicklung entgegen zu steuern, bedarf es einer stadtebaulichen Ordnung.

Das Ziel des Bebauungsplanes besteht darin, den vorherrschenden Bestand zu sichern,
den Wohnwert des Ortskerns von Bauerbach aufrecht zu erhalten und dabei zu prifen wel-
cher Grat an zusatzlicher Bebauung unter Wahrung gesunder Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse moglich ware. Es bietet sich die Chance die Innenentwicklung im Stadtteil Bauerbach
zu starken und mit Hilfe des Bebauungsplanes zu steuern. Langfristiges Ziel ist es die ge-
samte Innenentwicklung des Ortskerns mit Hilfe von Bebauungsplénen zu steuern bzw. zu
starken.

Gemal § 1 Abs. 5 BauGB wird bei der Erstellung des Bebauungsplans auf eine nachhalti-
ge stadtebauliche Entwicklung, welche die sozialen, wirtschaftlichen und umweltschitzen-
den Anforderungen auch in Verantwortung gegenuber kiinftigen Generationen miteinander
in Einklang bringt, und eine dem Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Boden-
nutzung gewabhrleisten, geachtet. Die Planung soll dazu beitragen, eine menschenwirdige
Umwelt zu sichern, die natirlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu entwickeln sowie
den Klimaschutz und die Klimaanpassung, insbesondere auch in der Stadtentwicklung, zu
fordern, sowie die stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu
erhalten und zu entwickeln.

Ubergeordnete Vorgaben

Nach § 1 Abs. 4 BauGB sind Bauleitplane den Zielen der Raumordnung anzupassen. Die-
se Ziele sind im Regionalplan in Form der regionalen Siedlungs- und Freiraumstruktur fest-
gesetzt.

Der Regionalplan 2003, des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein weist fur das Plange-
biet eine bestehende Siedlungsflache mit dberwiegender Wohn- bzw. Mischnutzung aus.
Die Planung ist daher mit den Zielen der Raumordnung vertraglich.



Abb. 3: Ausschnltt Reglonalplan 2003, Reglonalverband Vit tlerer Oberrhein, Quelle: http: //www reglon karlsruhe de

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Bretten/Gondelsheim 1. Gesamtfortschreibung
liegt der Geltungsbereich ,Ortskern Bauerbach, Teil I in einem Gebiet welches als be-
stehende gemischte Bauflache, Grinflache ohne Zweckbestimmung und mit einem Symbol
~opielplatz“ ausgewiesen ist.

Der Bebauungsplan setzt gemafl? 8§ 9 Abs. 1 Nr.1 BauGB die Art der baulichen Nutzung
fest. Die Bestandsaufnahme zeigte eine Uberwiegende Wohnnutzung im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes, die von den Vorgaben des Flachennutzungsplans abweicht. Wie
bereits unter Punkt 2.1 beschrieben, sollen durch die Aufstellung des Bebauungsplanes
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse geschaffen bzw. gesichert werden. Des Weiteren
soll aus gesamtstadtischer Sicht der Ortskern Bauerbach zukulinftig als Wohnstandort gesi-
chert werden. Um diese Zielvorgabe umsetzen zu kénnen, setzt der Bebauungsplan ge-
mafR § 4 BauNVO das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet fest.

Der Flachennutzungsplan wird im weiteren Verfahren der aktuellen Bestandssituation an-
gepasst. Gemal § 13a Abs. 2 Nr.2 kann im beschleunigten Verfahren ein Bebauungsplan,
der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch aufgestellt werden,
bevor der Flachennutzungsplan geéndert oder erganzt ist. Jedoch darf die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt werden und der Flachen-
nutzungsplan ist im Wege der Berichtigung anzupassen. Die betreffende Flache wird von
einer bestehenden gemischten Bauflache zu einer bestehenden Wohnbauflache abgean-
dert. Das Symbol ,Spielplatz* bleibt bestehen.
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Abb 4: Ausschmtt Flachennutzungsplan Bretten/Gondelsheim 1 Gesamtfortschre|bung Quele Stadt Bretten
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Im Siden schlief3t der Bebauungsplan ,Wolfsgrube“ an den Geltungsbereich an, der ins-
besondere im Bereich des Flehinger Weges zu bericksichtigen gilt. Im Westen liegen die
Bebauungsplane ,Pabstberg“ und ,Pfriemenstral’e“. Diese grenzen jedoch nicht direkt an
den Geltungsbereich an und entfalten dadurch keine unmittelbare Wirkung

Planinhalt

Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption wurde im Rahmen einer vorgeschalteten mehrstufigen Bur-
gerbeteiligung eng mit der Blrgerschaft von Bauerbach diskutiert und entwickelt.

Die Eigentiimer und Anwohner wurden hierbei frihzeitig in das Vorhaben mit einbezogen.
Ein Fragebogen diente dazu mdglichst viele Informationen Uber das Gebiet zu erhalten, so-
dass bei der Planung die Anregungen und Vorstellungen der Eigentimer und Blrger be-
ricksichtigt werden konnten.

Rahmen d “Qriskam Bayerbach, Tol I* Seite 3

2. Planen Sie bzw. haben Sie aut lhrem bzw.
an Ihrem Gebéude?
(Mehetachnennung moglich)

Aligemeine Fragen zu angestrebten Bauabsichten

STADTTEIL BAUERBACH [ tch / Wir haben keine Bauabsichten
] Die Nachkommen kiimmern sich darum
= Oich/ Wir habeen keine Bauabsichten am bestehenden Gebiude, wiren aber an
BURGERBETEILIGUN: rlickwéstiger Bebauung interessiert
URG! GUNG [ kch / Wir beabsichtigenindennachsten [0 [ O 0O
2 4 6 ... Jahren aut
IM RAHMEN DES BEBAUUNGSPLANS ,,ORTSKERN BAUERBACH, TEIL 1 meinem / 0 o

Angestrebte BaumaBnahmen

Our Anbauten an das dude, wie z.8.
¥ k D:
S e‘*’—"m_,«'_'-.__ A e ""C‘“"'g.,,) [ Abtrennung eines Teils des Grundstiicks fir einen Bauplatz
- / ‘_ AN © s [ Umnutzung von a dude sind Gebaude, welche nicht zu
S baw. ke g werden) zu einem Hauptgebaude
\ \\ [ Abbruch von Nebengebéuden, um auf dem Grundstiick Platz fir Freifiachen (Garten,
i Stelplatze etc.) zu gewinnen
s 42ha * ’,—/ [ Entwicklung einer gewerblichen Nutzung

[ Sonstige bzw.

Stact Bratien / Stadteil Baverbach Emebungsbogen

Abb. 5: Fragebogen im Rahmen der Burgerbeteiligung Bebauungsplan ,,Ortskern Bauerbach, Teil I“ (Deckblatt und
Ausschnitt), Quelle: bhm.

Auf der Grundlage des Fragebogens konnten Entwicklungsszenarien fur die stadtebauli-
che Entwicklung des Ortskerns Bauerbachs erstellt werden.

Diese Entwicklungsszenarien machen Aussagen Uber den zukinftigen Umgang mit der
Bebauung, den Grunflachen inklusive des Bachlaufs und der Erschlie3ung.

In der Birgerrunde | wurden die nachstehenden funf Entwicklungsszenarien den Birgern
vorgestellt und gemeinsam diskutiert.
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Variante | / Bestandsorientiert: Variante Il / Bauen in 1. Reihe:

=  Sicherung der Stichstral3en im
Bereich der Burgerstralle

Bauen nur in 1. Baureihe
Behutsamer Baullickenschluss
= Sicherung des innenliegenden Sicherung und Erweiterung des Griinbereichs
Griinbereichs FuRwegeverbindung zwischen
= Keine Bachoffenlegung Birger- und Brunnenstrafl3e
= Bachoffenlegung

IlIlII'HlIi
i

i

U Lagh
T
Variante Ill / Bauen in 2. Reihe: Variante IV / Wohnwege:
= Bauen in 2. Reihe mdglich = Bauen nurin 1. Baureihe
=  Behutsamer Bauliickenschluss =  Wohnweg zwischen Kapellenstrae und
= Keine StichstralRen Birgerstrale
=  Minimierung des Griinbereichs =  Wohnweg zwischen KapellenstraRe
= Keine Bachoffenlegung Richtung Dorfplatz

=  FuRBwegeverbindung zwischen
Dorfplatz und Kapellenstrale

=  Bachoffenlegung im Bereich
Dorfplatz

i
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Variante V / Wohnhofe:

= Bauennurin 1. Baureihe

= Sicherung der Stichstral3en

= Ausbildung von Wohnhofen am Ende der Stich-
strallen

= Keine Bachoffenlegung
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Diese funf Varianten wurden von den Birgern im Rahmen der Burgerrunde | bewertet. Die
Auswertung zeigte Mehrheiten fir die Variante | und Variante IV. Diese beiden Varianten
sind Grundlage fur den vorlaufigen Bebauungsplanentwurf, welcher in der Birgerrunde Il
vorgestellt und diskutiert wurde.

Die folgenden allgemeinen Zielsetzungen bilden die Basis fur die Quartiersentwicklung:

= Erhalt der typischen giebelstandigen, einseitigen Grenzbebauung in der Birger-,
Kapellen- und Brunnenstral3e.

= Bauen nurin 1. Baureihe

= Sicherung des Grinbereichs im Quartier

= Sicherung der StichstraRen im Bereich der Blrgerstralie

=  Weiterfihrung der Stichstral3en in Form von Wohnwegen in Richtung Kapellenstra-
Re

= Malvolle Nachverdichtung entlang der Wohnwege.

Bauliche Nutzungen

Das Planungskonzept greift ortshildtypische und identitatsstiftende Strukturen auf, um das
pragende Ortsbhild fir die Zukunft zu erhalten und weiterzuentwickeln. Ortsbildtypisch fur
Bauerbach ist die einseitige giebelstandige Grenzbebauung in 2-geschossiger Bauweise.
Die traditionelle Bebauung besteht aus einem Wohnhaus direkt an der Straf3e und rickwar-
tig angeordneten Scheunen und landwirtschaftlich bedingten sonstigen Nebengebauden.

Abb.6: Einseitige giebelstandige Grenzbebauung der Abb.7: Einseitige giebelstandige Grenzbebauung der
BirgerstralRe, Quelle: bhm. Brunnenstralle, Quelle: bhm.

t Abb.s: Einseitige giebelstandige Grenzbebauung bzw. Abb.9: Offene Baﬁweise entlang des
| offene Bauweise der KapellenstraBe, Quelle: bhm. Flehinger Weg, Quelle: bhm.
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4.1.

In der Blrger-, Brunnen- und Kapellenstral3e ist die urspringliche Bebauung noch gut ab-
lesbar. Einige rluckwartige Nebengebaude sind bereits zu Wohnnutzzwecken umgebaut
worden, die Mehrzahl der tbrigen Nebengebaude und Stélle stehen vermehrt leer und zer-
fallen zusehends. Die ErschlieRung der Frontgeb&ude sowie des hinteren Bereiches des
Grundstuicks erfolgt jeweils tiber die seitlich entlang des Gebaudes verlaufende Zufahrt.
Neben der vorherrschenden Wohnnutzung befindet sich ein Backer in der Blrgerstral3e.
Die Bebauung entlang der KapellenstralRe ist auf der dstlichen Straf3enseite als einseitige
giebelstandige Bauweise errichtet worden, auf der westlichen Straf3enseite in offener Bau-
weise. Entlang des Flehinger Weg zeigt sich Gberwiegend eine offene Bauweise mit trauf-
und giebelstandiger Bebauung.

Erlauterungen zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan setzt gemafd § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB die Art der baulichen Nutzung
fest. In Bezug auf die vorhandene bzw. umgebende Nutzungsstruktur und zur Sicherung
gesunder Wohnverhaltnisse wird das Plangebiet als allgemeines Wohngebiet (WA) gemaf
8 4BauNVO festgesetzt.

Mit der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes kénnen neben der vorwiegenden
Wohnnutzung auch Laden, Schank- und Speisewirtschaften, die der Versorgung des Ge-
bietes dienende, nicht stérende Handwerksbetriebe, sowie Anlagen fir kirchliche, kulturel-
le, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen werden. Trotz der zu erwar-
tenden Uberwiegenden Wohnnutzung der Gebaude, sollen die tbrigen genannten Nutzun-
gen allgemein zuléssig sein. Dies ist mit der Wohnnutzung vereinbar und férdert zudem die
Nutzungsmischung im Quartier.

Ausnahmsweise konnen Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fir Verwaltungen zugelassen werden, da auch sie die Nut-
zungsdurchmischung férdern und kurze Wege ermdglichen, ohne die Wohnnutzung zu be-
eintrachtigen.

Der Bebauungsplan schlief3t gemaf § 1 Abs. 6 BauNVO jedoch die Nutzungen Gartenbau-
betriebe und Tankstellen aus, die nach 8§ 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zulassig wa-
ren. Dieser Ausschluss wird mit dem hoheren Flachenverbrauch eines Gartenbaubetriebes
begriindet und der Emissionsproblematik einer Tankstelle in Hinblick auf die gewtinschte
Bebauungs- und Nutzungsstruktur des Plangebietes.

Die Ausweisung des Flachennutzungsplans Bretten/Gondelsheim 1. Gesamtfortschreibung
zeigt flr den Geltungsbereich eine gemischte Bauflache. Da die Bestandssituation eine
Uberwiegende Wohnnutzung aufzeigt, wiirde die Ausweisung eines aus einer Mischbaufla-
che entwickelten Mischgebietes, Dorfgebietes, oder Kerngebiets die Eigenart des Gel-
tungsbereichs nicht wiederspiegeln und ist demnach rechtlich nicht mdglich. Auch eine
Entwicklung eines Teilbereichs, z. B. entlang der HaupterschlieBungsstral3e Birgerstralle,
ein Mischgebiet zu etablieren, da Mischnutzungen in Ansétzen vorhanden sind, wird zum
jetzigen Zeitpunkt als unrealistisch eingestuft, da der Stadtteil Bauerbach sich im Ganzen
zunehmend zu einem Wohnstandort entwickelt.

Fur die Ausweisung als besonderes Wohngebiet (WB) ist das Verhéltnis von Wohnnutzung
zu gewerblicher Nutzung zu unterschiedlich (Giberwiegende Wohnnutzung), um eine be-
sondere Eigenart zu erzeugen, welche durch die Ausweisung eines besonderen Wohnge-
biets erhalten und fortentwickelt werden soll. Das Ziel die Wohnnutzung in einem besonde-
ren Wohngebiet zu starken und fortzuentwickeln, ist jedoch durch die schon jetzige Uber-
wiegende Wohnnutzung im Geltungsbereich erreicht. Somit ist die Ausweisung als beson-
deres Wohngebiet nicht anzuwenden.
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4.3.

Die Ausweisung als allgemeines Wohngebiet spiegelt die Bestandssituation vor Ort wieder
und sichert diese durch den oben beschriebenen Nutzungskatalog. Dabei ist hervorzuhe-
ben, dass u.a. die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften, sowie nicht storende Handwerksbetriebe zulassig sind. Des Weiteren sind u.a.
sonstige nicht stérende Handwerksbetriebe ausnahmsweise zuldssig. Somit sind Dienst-
leistungen und Gewerbebetriebe, die der Eigenart des Wohngebiets nicht entgegenstehen,
zuléssig.

Die Unterteilung in Wohngebiete WAL bis WA7 ermdglichen es differenzierte Festsetzun-
gen zur Gebaudehothe, Bauweise, Dachform, Dachneigung und zu den maximalen Wohn-
einheiten festzulegen und somit insgesamt das Planungsgebiet baulich zu strukturieren
bzw. punktuell zu akzentuieren.

Mal3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen werden getroffen, um im Sinne des sorgsamen Umgangs mit Grund und
Boden eine optimale Ausnutzung fir die Bauflachen zu gewéhrleisten und gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse zu sichern.

Die GRZ von 0,4 wird nach 8 17 Abs. 1 BauNVO fir alle Wohngebiete (WAL bis WA7) als
Obergrenze festgesetzt. Uberschreitungsmoglichkeiten nach § 19 Abs. 4 sind zulassig. Die
festgesetzte private Grundstiicksflache wird in die Berechnung der GRZ mit einbezogen,
um die eingeschrankte Grundstiicksnutzung der betreffenden Grundstiicke auszugleichen.

Diese Festsetzung sichert ein ausgewogenes Verhaltnis zwischen Bebauung und Frei-
raum. Dies entspricht auch dem Grundzug der Planung, den innenliegenden Griunbereich
zu sichern.

Die Hohenbegrenzung in WA1 - WAS5 und WA7 auf eine maximale Traufh6he und eine ma-
ximale Firsthbhe, kombiniert mit Festsetzungen zur Dachneigung, sichert das gewiinschte
auBBere Erscheinungsbild einer max. zweigeschossigen Bebauung und orientiert sich am
Bestand. Die Anhebung der H6henbegrenzung in WA6 ermdglicht dort eine platzintensive-
re Gebaudenutzung. Winschenswert ware an dieser Stelle ein Mehrgenerationenhaus
bzw. betreutes Wohnen, um é&lteren Bewohnern die Mdglichkeit zu bieten, ihren Lebens-
abend in Bauerbach zu verbringen. In Kombination mit dem anknipfenden Dorfplatz mit
Spielplatz und einer Bachoffenlegung in diesem Bereich, besteht die Chance dort ein Kklei-
nes, kompaktes Dorfzentrum zu verankern, welches in unmittelbarer Nahe zum innenlie-
genden Grinbereich und den Wohnhausern stehen wiirde. Diese attraktive Lage wird zu-
satzlich durch das Abricken von der HaupterschlieBungsstral3e gesteigert. Durch die opti-
mierte raumliche Neuordnung entstehen in diesem Bereich neue attraktive Flachen, welche
unterschiedlich bespielt werden kdnnen.

Bauweise

Die Festsetzungen zur Bauweise in WAL, WA2 und WADS greifen die bestehende Baustruk-
tur auf und sichern das jeweilige typische StralRenbild. Entlang der Birger-, Brunnen- und
Kapellenstrafl3e wird eine einseitige Grenzbebauung festgesetzt, welche sich dahingehend
unterscheiden, dass die Himmelsrichtung des Grenzbezuges variiert.

In der Birgerstralle (WA1) missen Hauptgebdude demnach mit einer Gebaudeseite auf
der seitlichen, nordlichen Grundstiicksgrenze und entlang der Brunnenstral3e (WAZ2) dirfen
Hauptgebaude auf der 6stlichen Grundstiicksgrenze errichtet werden. Durch die Stellung
der Hauptgebaude ergeben sich blickgeschiitzte nach Stiden ausgerichtete Privatbereiche.
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Bei der Ostlichen Bebauung entlang der KapellenstralRe (WAS5) wurde auf eine strikte Veror-
tung der Grenzbebauung auf eine Grenze bewusst verzichtet. In diesem Gebiet hat der
Bauherr die Wahl, ob er grenzstéandig auf der seitlichen ndrdlichen oder seitlichen stdlichen
Grundstucksgrenze baut. Durch diese Festsetzung wird der Bau von Doppelhdusern er-
mdglicht und die Flexibilitat in der Bauweise erhoht.

In den Wohngebieten WA3 und WA7 wird die abweichende Bauweise in der Form festge-
setzt, dass Hauptgebaude auf der ostlichen oder westlichen Grundstiicksgrenze errichtet
werden durfen, jedoch im Sinne einer flexiblen Nutzung auch eine offene Bauweise moglich
ist. Die Festsetzung leitet sich aus dem Bestand ab.

In den Wohngebieten WA4 und WAG wird eine offene Bauweise festgesetzt, um den Bau-
herren eine hohere Flexibilitat in der Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen. Im Bereich
WAG orientiert sich die Ausweisung am vorliegenden Bestand sowie an der gewiinschten
zuklnftigen Nutzung als Dorfmittelpunkt. Der Bereich WA4, der gréRtenteils noch nicht be-
baut ist, kann aktuelle Bauanfragen fur freistehende Wohngebaude befriedigen. Die offene
Bauweise konzentriert sich demnach auf den Quartiersinnenbereich, die westliche Stra-
Benseite der Kapellenstral3e und den Flehinger Weg.

In den Wohngebieten WA4, WAS und WAY sind Einzel- und Doppelh&user zulassig, um in
diesem Bereich eine oft nachgefragte Bauform (Doppelhausbebauung) zu erméglichen. In
den Wohngebieten WAL, WA2, WA3 und WAG sind nur Einzelhduser zuldssig, da in die-
sem Bereich diese Bauform vorherrschend ist und aufgrund der schon vorhandenen hohen
Dichte keine Bauformen, die das dichte Erscheinungsbild verstarken wirden, zulassig sein
sollen.

Doppelhauser sind 2-geschossig zu errichten, um eine einheitliche stadtebauliche Gestal-
tung zu sichern. Zwar missen Doppelhaushélften auch ohne solch eine Festsetzung aufei-
nander abgestimmt sein, ein harmonisches Ganzes bilden und somit als ein Geb&ude in
Erscheinung treten, doch hat die Erfahrung gezeigt, dass allein dieser Grundsatz nicht aus-
reicht, da er sehr oft keine Beachtung erfahrt.

Abb.10: Mdgliche Bauweise Ostliche Stralenseite KapellenstralRe, Quelle: bhm.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Um den typischen Charakter der strallenseitigen Grenzbebauung aufzugreifen, werden
entlang der Strallenbegrenzung von BirgerstralRe, BrunnenstralRe und der 6stlichen Seite
der Kapellenstral3e Baulinien festgesetzt. Die tbrigen Kanten der grundstiicksubergreifend
ausgewiesenen Baufenster werden durch Baugrenzen gesichert, um eine maoglichst hohe
Flexibilitat in der Ausnutzung der Grundstticke zu erreichen.
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Die Beschrankung der Baufenstertiefe soll gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sichern
und zusatzlich die Bebauung auf die erste Baureihe konzentrieren.

Die Tiefe der Baufenster wird auf 16,0 bzw. 17,0 m beschrankt, um gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse zu sichern, eine schmale schlauchartige Bebauung auszuschlieRen und
die historische Struktur zu erhalten. Durch die Beschrankung der Bebauungstiefe wird der
Griunbereich zur kleingartnerischen Nutzung gesichert. Zusatzlich ergeben sich positive
Auswirkungen auf das Kleinklima, wie z. B. Vermeidung von Uberhitzung, im Blockinnenbe-
reich.

Entlang des Flehinger Weg und auf der 6stlichen Stral3enseite der Kapellenstrafl3e wird den
Bauherren eine grof3ere Bebauungstiefe durch die Ausweisung der Baufenster auf 20,0 m
Tiefe eingeraumt.

Dies liegt im Bereich des 6stlichen Kapellenstral3e daran, dass durch die nattrliche Geléan-
dekante, die die Grundstiicke oftmals durchschneidet, eine Bebaubarkeit nur im vorderen
Bereich des Grundsticks moglich ist. Etwaige Stellplatze, Garagen, Carport und Nebenan-
lagen sind zusammen mit den Hauptgebauden aufgrund der Topografie komplett im vorde-
ren Bereich unterzubringen, Die Erhéhung der Bebauungstiefe sichert somit eine bessere
Ausnutzung der Baugrundstiicke.

Im Bereich des Flehinger Weges sind Ansatze von Bauten in der zweiten Baureihe vorhan-
den. Um diese Entwicklung zu ermdglichen, vorausgesetzt die Erschliel3ung ist Uber das
eigenen Grundstick sicher gestellt, wurde das Baufenster auf 20,0 m festgesetzt.
Das Baufenster stdlich des Dorfplatzes ist groRer dimensioniert, um potentiellen Bauherren
eine gro3tmogliche Flexibilitat bieten zu kdnnen, platzintensivere Nutzen wie beispielswei-
se Betreutes Wohnen anzulocken und um bessere Chancen der Vermarktung dieser Fla-
che zu ermdglichen.

Stellplatze, Garagen und Carports

Stellplatze, Garagen und Carports sind auf der gesamten Grundsticksflache zulassig um
eine flexible Grundstiicksausnutzung zu ermdglichen. Durch die Begrenzung der GRZ auf
0,4 und der Uberschreitungsmdglichkeit fir z.B. Stellplatze, Garagen und Carports auf 0,6
ist sichergestellt, dass der griine Innenbereich nicht zu stark versiegelt und Gberbaut wird.

In den Gebieten mit einseitiger Grenzbebauung wird empfohlen, Garagen, Carports und
auch Nebenanlagen soweit wie mdglich nach hinten ins Grundstiick zu setzen, um eine
ortshildtypische Eingangshofsituation sowie abgeschirmte private Gartenraume zu errei-
chen. Eine Verortung mit Flachen flr Stellplatzen, Garagen und Carports und somit eine
verbindliche Festsetzung dieser Nutzungen, konzentriert auf den rickwartigen Bereich ist
nicht zielfihrend, da die Grundstiickszuschnitte variabel sind und so eine zu starre Planung
resultieren wirde.

Fur die Zufahrtbereiche in den Bereichen, wo Baulinien ausgewiesen sind, wird die Ver-
wendung von elektrischen Hoftoren empfohlen. Festsetzbar ist dies allerdings nicht. Ein
Blockieren des Gehwegs mit wartenden PKWs kann so minimiert werden. Die Flache vor
der zuriickgesetzten Garage kann als zusatzliche Stellplatzflache oder z.B. zur Errichtung
eines Carports oder einer Pergola genutzt werden.

Aufgrund der teilweise sehr kleinen und schmalen Grundstiicke und somit geringen Fla-
chenverfligbarkeit besteht eine weitere Mdglichkeit des Flachenverbrauchsparens darin,
Garagen in die Gebaude zu integrieren. Ist dies nicht méglich, muss mit diesen Bauten ein
Mindestabstand zur Stralenbegrenzungslinie von 5,5 m eingehalten werden, um beim Ein-
und Ausfahren den flieRenden Verkehr nicht zu behindern.
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4.8.

Nebenanlagen, Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergien, Kraft- Warme-
Kopplungsanlage

Nebenanlagen gemaR § 14 Abs. 1 u. 3 BauNVO sind in den jeweiligen Baugebieten allge-
mein zuldssig. Dies beinhaltet auch Einrichtungen und Anlagen fir die Tierhaltung und
Kleintiererhaltungszucht. Jedoch missen die Tierhaltung und die Kleintiererhaltungszucht
mit der Eigenart des Allgemeinen Wohngebiets vereinbar sein.

Das Allgemeine Wohngebiet dient als Baugebiet vorwiegend dem Wohnen. Dabei muss der
Wohncharakter des Gebiets dem Betrachter, trotz einer durchaus angestrebten Nutzungs-
mischung durch die Anzahl der Wohngebaude ins Auge fallen.

Die Kleintierhaltung in Wohngebieten muss ublich und ungefahrlich sein und sie darf den
Rahmen der fiir eine Wohnnutzung typischen Freizeitbet&tigung nicht sprengen.

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 2 BauNVO sind den Baugebieten ausnahmsweise zulas-
sig, da bei der Planaufstellung oftmals nicht bekannt ist, wo und mit welchen Abmessungen
Flachenbedarf solche Nebenanlagen technischer Infrastruktur notwendig werden.

Zahl der Wohnungen

Um die gewinschte kleinteilige Parzellierung ohne verdichteten Siedlungscharakter zu er-
reichen und die Anzahl der PKWs im Gebiet gering zu halten ist die Anzahl der Wohnein-
heiten in den Wohngebieten WAL, WA2, WA3, WA4, WA5 und WA7 auf maximal zwei
Wohneinheiten festgesetzt.

Auf die Begrenzung der Anzahl der Wohnungen wird in dem Wohngebiet WA6 verzichtet,
um in diesem zentralen Bereich flexibler auf den jeweiligen Nutzungsanspruch von mogli-
chen Bauherren reagieren zu kénnen.

Innere und aufRere ErschlieBung

Mit der Festsetzung der offentlichen Verkehrsflachen und 6ffentlicher Verkehrsflachen mit
besonderer Zweckbestimmung (Dorfplatz, Wohnweg) mitsamt StralBenbegrenzungslinien
wird das ErschlielBungssystem planungsrechtlich gesichert.

Die zwei bestehenden Stichstral3en im Bereich der BlrgerstralRe werden genutzt, um sie in
Richtung Kapellenstral3e weiterzufiihren. Diese Wohnwege férdern die Durchléassigkeit, er-
hohen die FuRBwegevernetzung, insbesondere zwischen Ortskern und Bahnhof, und ermég-
lichen eine geordnete und behutsame Nachverdichtung. Zwei Aufweitungen sollen jeweils
dafiir sorgen, dass ein Begegnungsverkehr moglich ist.

Die Wohnwege sind fir den FuRgangerverkehr und beschrankt fur den Kraftfahrzeugver-
kehr durch Anlieger vorgesehen. FuRganger haben gegeniber dem Fahrverkehr Vorrang.
Durch den Anschluss des Wohnweges an den bestehenden Dorfplatz, entsteht im riickwér-
tigen Bereich ein attraktives Rickgrat. Die mégliche Bachoffenlegung und die Griinflache
im Blockinnenbereich wirken sich positiv auf die Aufenthaltsqualitdt des Dorfplatzes, be-
sonders im ruckwartigen Bereich aus.
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411.1

4.11.2

4.11.3

4.11.4

Private Grinflachen

Entlang der Bauerbachverdolung wird der fir die Entwicklung des Gewassers erforderliche
Gewasserrandstreifen durch Festsetzen einer Flache als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Gewasserrandstreifen“ sowie als Flache zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft gesichert.

Diese Festsetzung sichert das Flussbett des Bauerbachs in seiner heutigen Lage und er-
mdoglicht eine spatere Offenlegung des Gewassers. Gemal § 29 Wassergesetz BW ist auf
beiden Seiten eines Gewassers, auch eines verdolten Gewassers, ein Schutzstreifen von
mindestens 5,0 m Breite ab der AulRenkante der Verdolung vorzusehen, die von jeder Be-
bauung freizuhalten ist. Bindungen und Verbote sind unter dem Kapitel 4.11.5 erlautert.

Wasserflachen

Gemal § 4 Wassergesetz fir Baden-Wirttemberg steht das Bett eines Gewassers zweiter
Ordnung, so auch der Bauerbach im 6ffentlichen Eigentum der Gemeinde. Die aktuelle La-
ge des Gewassers entspricht nicht dem in Kataster gefilhrten Gewasserflurstiick. Der heu-
tige Verlauf des verdolten Bauerbachs wird als offentliche Wasserflache: ,Verdolung Bau-
erbach” festgesetzt und kann so im Zuge der Umlegung ein eigenes Flurstiick erhalten.

Flachen oder MaBhahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft

Versiegelungsgrad

Die Festsetzung zum Versiegelungsgrad von befestigten Flachen dient der Versickerung
von nicht schadlich belastetem Oberflachenwasser am Ort des Niederschlags. Sie dient
neben dem Schutz von Boden und Grundwasser der Entlastung des 6ffentlichen Entwasse-
rungssystems.

AuRRenbeleuchtung, Werbeanlagen

Nachtaktive Fluginsekten werden durch Lichtquellen mit weil3em oder blauem Licht ange-
zogen und durch das dauernde Umfliegen dieser Lichtquelle geschwacht, wodurch sie
sterben oder zur leichten Beute fur grof3ere Tiere werden. Durch gelbes Licht, z.B. Na-
triumdampflampen aber auch LED, kann diese Beeintrachtigung nahezu vollstandig ver-
mieden werden, da die Tiere lediglich auf den Anteil an blauem Licht einer Lichtquelle re-
agieren. Deshalb wurden insektenschonende Lampen vorgeschrieben.

Bewitterte Teile der Geb&audehille und Dachinstallationen

Die Beschrankung der Materialien fir die bewitterten Teile der Gebaudehtille und der Dach-
installationen soll Verunreinigungen des Bodens und des Grundwassers insbesondere
durch Schwermetalle verhindern helfen.

Schutz von Kleintieren

Lichtschéachte, Regenfallrohre und &hnliche Bauwerke haben eine Fallenwirkung auf Klein-

tiere: Sie fallen hinein, kdnnen sich nicht mehr befreien und verenden. Bereits Kanten einer
Hohe von 5 cm bilden Biotopsperren fir Kleintiere.
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4.11.6

Gullys haben eine Fallenwirkung fir Kleintiere, die von Bordsteinen zum Gully geleitet bzw.
von der Feuchtigkeit des Siphons bzw. des Substrats in den Schlammeimern angezogen -
werden.

Gewasserrandstreifen

Um zukiinftig eine mdgliche Bachoffenlegung zu ermdglichen, wird gemafr § 29 Wasserge-
setz BW auf beiden Seiten der Bauerbachverdolung ein Schutzstreifen von mindestens 5,0
m Breite ab der Aul3enkante der Verdolung festgesetzt.

Der festgesetzte Gewasserrandstreifen dient der Erhaltung und Verbesserung der okologi-
schen Funktion des Gewassers.

Mit diesem soll Folgendes erreicht werden:

» Schutz des Gewassers vor Eintrag von wassergefahrdenden Stoffen durch die Ab-
stands- und Pufferwirkung eines Gewasserrandstreifens,

= Ermdglichung einer naturnahen Eigenentwicklung des Gewassers als Bestandteil
des Naturhaushaltes und Lebensraum von Tieren und Pflanzen,

= Schutz vor Eintrag erodierter Stoffe in das Gewéasser,
= Verbesserung der Gewdasserokologie und Aufwertung des Gewasserumfelds.

Im Ubrigen ist der Gewéasserrandstreifen erforderlich, um die Zuganglichkeit zum Gewésser
fur die Durchfiihrung von gemeindlichen GewasserunterhaltungsmafRhahmen zu ermdogli-
chen. Hierfur wird zugunsten der Stadt Bretten der anliegende Gewasserrandstreifen mit
einem Geh- und Fahrrecht belegt.

Die festgesetzten Gebote und Verbote orientieren sich an den Festsetzungen aus dem
Wassergesetz Baden-Wirttemberg (03.12.13) und dienen den angestrebten Zielen:

= |n den Gewasserrandstreifen sind Baume und Straucher zu erhalten, soweit die Be-
seitigung nicht fir den Ausbau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des
Bestandes oder zur Gefahrenabwehr erforderlich ist.

* Im Gewasserrandstreifen ist verboten:

- der Einsatz und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln, ausge-
nommen Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel, in
einem Bereich von funf Metern,

- die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, soweit sie nicht stand-
ortgebunden oder wasserwirtschaftlich erforderlich sind und

- die Nutzung als Ackerland in einem Bereich von finf Metern ab dem 1. Januar
2019; hiervon ausgenommen sind die Anpflanzung von Gehdlzen mit Ernte-
intervallen von mehr als zwei Jahren sowie die Anlage und der umbruchlose
Erhalt von Blihstreifen in Form von mehrjahrigen nektar- und pollenspenden-
den Trachtflachen fur Insekten.

ArtenschutzmalRnahmen

Das Vorkommen von Fledermé&usen ist in Geb&uden des Geltungsbereiches bei anstehen-
den Bauvorhaben im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens zu prifen. Im rickwarti-
gen Bereich des Flehinger Weges (FIst.Nrn. 226 und 1437) ist bei anstehenden Bauvorha-
ben eine gutachterliche Begehung bzw. das Ergreifen von Vergramungsmafl3nahmen zum
Schutz der Zauneidechse notwendig.
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4.11.8

Das beauftragte Buro fir den artenschutzrechtlichen Fachbeitrag kommt zu der Erkenntnis,
dass durch die Bebauungsplanung keine Verbotstatbestande ausgeltst werden, wenn bei
unvorhersehbaren Auffinden von Flederméusen die festgesetzten MalRnahmen ergriffen
werden. Dieser Einschéatzung wird mit der Festsetzung der Artenschutzmaf3nahmen Rech-
nung getragen.

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Die Pflege und Unterhaltung der Bauerbachverdolung und seines Gewasserrandstreifens
durch die Stadt Bretten muss sichergestellt werden. Daher wird fur die private Grunflache
(Gewasserrandstreifen) ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bretten
festgesetzt.

Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraRenkorpers
Die Festsetzung sichert allgemein die Umsetzung des StralRenkorpers gemaf Ausfih-

rungsplan und erlaubt die baulich notwendige Mitbenutzung der privaten Grundsticksfla-
che, bis auf das festgesetzte Mal3.

Belange von Natur, Landschaft und Umwelt

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchge-
fuhrt. Aus artenschutzrechtlicher Sicht prufungsrelevant sind alle nach Anhang IV der FFH-
Richtlinie streng geschutzten Tier- und Pflanzenarten sowie alle européischen Vogelarten.
Im Rahmen der Vorprufung wird beurteilt, inwieweit bei einer Bebauung artenschutzrechtli-
che Belange zu beriicksichtigen sind. Um dies einschatzen zu kénnen, wurden die Flachen
am 06.04.2013 von einem erfahrenen Biologen begangen, um das Habitatpotenzial der
Flachen anhand vorhandener Biotopstrukturen einzuschatzen. Da im 6stlichen Bereich ein
Vorkommen von Zauneidechsen nicht ausgeschlossen werden konnte, wurde eine speziel-
le artenschutzrechtliche Priifung (saP) durchgefiihrt.

In zwei Begehungen wurde das gesamte Plangebiet detailliert auf Zauneidechsen abge-
sucht. Auch wenn keine Zauneidechsen gesichtet werden konnten, kann ein Vorkommen
nicht mit Sicherheit ausgeschlossen werden. Die riickwéartigen Grundstiicksbereiche ent-
lang der KapellenstralBe und des Flehinger Weges (Teilbereich 2 in der saP) kénnten
Zauneidechsenhabitate aufweisen. Diese Bereiche liegen jedoch lberwiegend aufRerhalb
des Geltungsbereiches. Ein geringer Teilbereich (rlickwartiger Grundstiicksbereich vom
Flehinger Weg 1) liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplanes, jedoch auf3erhalb der
Uberbaubaren Grundstticksflachen. Bei konkret vorliegendem Bauvorhaben ist eine erneute
Begehung durchzufihren bzw. sind vor der Bebauung vorsorglich Vergramungsmal3nah-
men zu ergreifen.

Die Auswirkungen auf Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima sowie das Landschafts-
und Ortsbild sind eher gering. Berticksichtigt werden muss auch, dass es sich hierbei um
ein bereits baulich genutztes Gebiet handelt, welches die nattrliche Umgebung bereits seit
Jahrzehnten Uberformt hat.
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Flachenbilanz

Geltungsbereich Bebauungsplan

Bruttobauland
Allgemeines Wohngebiet (WA)

offentliche Verkehrsflachen
StralRenverkehrsflache
StraRenverkehrsflache besondere
Zweckbestimmung

Griunflache

private Grunflache mit der Zweckbestimmung:

Gewasserrandstreifen

Bauerbach Verdolung

ca.

ca.

ca.

ca.

ca.

33.978,00 gm

28.392,10 gm

975,90 gm

2.133,30 gm

2.053,50 gm

428,70 gm

100%

84%

2,9%

6,3%

6,0%

1%



Erlauterungen zu den oOrtlichen Bauvorschriften

1.1

1.2.

AuRere Gestalt baulicher Anlagen
Dachgestaltung

Die Festsetzungen zu Gebaudestellung, Dachform und Dachneigung sichern unter Bertck-
sichtigung des vorherrschenden Bestandes ein einheitlich gestaltetes stadtebauliches Ge-
samtkonzept. Die steilen Dachneigungen im WA1 sollen zur Erhaltung des Ortsbildes bei-
tragen. Mit der Gebaudestellung und der Festsetzung Satteldach, Walmdach und versetz-
tes Pultdach wird die Nutzung regenerativer Energien ermdglicht.

Sollten bei baulichen Nebenanlagen Flachdacher zur Ausflihrung gelangen, so sind diese
flachendeckend zu begriinen, um damit dem allgemeinen Standard zu entsprechen, der
eine moglichst geringe Versiegelung von Freiflachen vorsieht und um klimatischen Belan-
gen gerecht zu werden.

Die Festsetzungen in Bezug auf die Dacheindeckung dienen einerseits der Vermeidung
von Blendwirkung durch reflektierende Dachflachen, andererseits sichern sie eine geordne-
te einheitliche stadtebauliche Gestaltung des Gebietes und greifen die vorherrschende
Dachfarbe des Bestandes auf.

Die Festsetzung zur flachenhaften Anordnung der Solaranlagen auf bzw. in den Dachfla-
chen zielt darauf ab, einen Flickenteppich von Energiemodulen auf den Déchern zu ver-
meiden. Mit der Begrenzung der Aufbauh6he von maximal 20 cm kdnnen aufgestanderte
Solaranlagen verhindert werden, die das Ortshild optisch storen wirden.

Der Bau von Dachgauben wird auf drei Arten, die auch im Gebiet vorherrschen, begrenzt,
um einem Wildwuchs unterschiedlichster Dachausfiihrungen entgegen zu wirken.

Abb.11: Mdgliche Dachgauben: Zwerchhaus, Schleppgaube, Satteldachgaube
Fassadengestaltung

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind Uberwiegend Pastelltbne vorhanden. Die
Farbgestaltung hat sich an den Bestandsfarben zu orientieren. Ist ein Sockel vorgesehen,
sind Sockel und die tbrige Aul3enwandflache im selben Farbton zu halten, wobei der So-
ckel farblich dunkler als die tbrige Fassade auszufiihren ist. Durch diesen feinen Nuancen-
unterschied wird das Straf3enbild aufgelockert und zugleich die Fassade gegliedert.



3.1.

3.2.

Stadtentwicklung und Baurecht Bretten / Bliro BHM, Bruchsal

Friedrich

Werbeanlagen

Die Festsetzungen zu den Werbeanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des
Plangebiets und sichern die Zweckbestimmung eines Allgemeinen Wohngebiets. Fremd-
werbungen sind nicht zugelassen, um einer Ubermanigen Ausbreitung von Werbeanlagen,
die dem Charakter eines Gewerbegebietes nahe kommen auszuschlielen. Werbeanlagen
mit Licht und Booster sind zusatzlich unzulassig, damit eine Lichtverschmutzung vermieden
und der Stérfaktor auf Mensch und Tier vermindert wird.

Grundstiicksgestaltung
Einfriedungen

Die getroffenen Festsetzungen tragen zur Verkehrssicherheit bei und sichern eine optisch
vertragliche Einbindung der Einfriedungen in das stadtebauliche Umfeld.

Die festgesetzte maximale Héhe toter Einfriedungen von 1,5 m liegt unterhalb der durch-
schnittlichen Augenhéhe. Somit soll eine geschlossene hohe wandartige Wirkung der
Grundstiicke ausgeschlossen und ein relativ offenes Strallenbild, erméglicht werden, wel-
ches dennoch den Schutz der Privatsphare erméglicht.

Unabhéngig von dieser Festsetzung ist die Héhe und Stellung von Hecken, Biischen und
Baumen. Hier gelten die Vorgaben des Nachbarrechtsgesetzes.

Die Zulassigkeit von Hoftoren und Mauern bis zu einer maximalen Héhe von 2,0 m orien-
tiert sich an der Bestandssituation und erméglicht durch die Gberwiegend festgesetzte ein-
seitige Grenzbebauung einen blickgeschitzten privaten Hofbereich.

Aufschiittungen und Abgrabungen

Aus optischen und verkehrssicherheitstechnischen Griinden sind Aufschittungen und Ab-
grabungen Uber bzw. unterhalb des StraRenniveaus nicht gewtinscht. Die Festsetzungen
zur Beschrénkung der Aufschittungen und Abgrabungen tragen diesem Wunsch Rech-
nung.

Antennenanlagen
Die Festsetzungen zu den Antennenanlagen dienen einer angemessenen Gestaltung des

Plangebiets und verhindern eine unverhéltnismaRige Anzahl von technischen Anlagen an
der Hauptgebaudefassade.

Versorgungsleitungen

Die Festsetzungen dienen einer angemessenen Gestaltung des Plangebietes. Oberirdische
Versorgungsleitungen wirden sich stérend auf das innere und &uRere Bild des Plangebie-
tes auswirken.




