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Vorbemerkungen

Bestandteile des Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften

Begriindung mit beigelegtem Umweltbericht.

Zusammenfassende Erklarung

Anlagen

- Umweltbericht 30.11.2020, erstellt durch BIT Architekten

- Verkehrsgutachten vom Januar 2019, erstellt durch Modus Consult, Karlsruhe

- Schalltechnisches Gutachten vom November 2019, erstellt durch Fichtner Water & Trans-
portation, Freiburg

- Artenschutzrechtliches Gutachten vom Oktober 2019, erstellt durch Bioplan, Heidelberg

- Artenschutzrechtliches Ausgleichskonzept vom Januar 2021, erstellt durch Bioplan, Heidel-
berg.

- Baugrunduntersuchung vom August 2018, erstellt durch Biller & Breu, Waghéausel

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 08.08.2020 (BGBI. | S. 1728)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786)
Planzeichenverordnung (PlanzV 90) in der Fassung vom 18.12.1990 (BGBI. I S. 58), zuletzt geén-
dert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

Landesbauordnung (LBO) in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)

Gemeindeordnung (GemO) in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. S. 581), zuletzt gedndert durch
Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095, 1098)

Verfahrensschritte zur Aufstellung dieses Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger
Behorden (§§ 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB)

Offentliche Auslegung und Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange sowie sonstiger Behérden
(8§ 3 Abs. 2 und 4 Abs. 2 BauGB)

Satzungsbeschluss (§ 10 Abs. 1 BauGB)

Bekanntmachung / Inkrafttreten (§ 10 Abs. 3 BauGB)

Fiir Bebauungspldane gemald § 2 Abs. 4 BauGB ist eine Umweltpriifung durchzufihren, in der die

voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und im Umweltbericht beschrieben

und bewertet werden. Im Umweltbericht wird auch die Eingriffsregelung nach § 1 a BauGB in Ver-
bindung mit § 15 BNatSchG behandelt.
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1 Erfordernis und Ziel der Planung

Die Gemeinde Hambriicken hat sich durch ihre Lagegunst in kurzer Entfernung zum Mittelzentrum
Bruchsal sowie zur Autobahn A 5 zu einem beliebten Wohnort entwickelt. Durch die Ausweisung
neuer Wohngebiete in Angrenzung zum Ortskern konnte die Bewohnerzahl in den letzten Jahren
sukzessive gesteigert werden. Dementsprechend hat sich das Siedlungsgebiet von Hambriicken
kontinuierlich ausgeweitet.

Derzeit hat Hambriicken ca. 5.500 Einwohner. GemaR der aktuellen Prognose des statistischen Lan-
desamtes wird diese Einwohnerzahl in den nachsten Jahren weiter ansteigen. Fiir 2025 wird eine
Einwohnerzahl von (iber 5.600 prognostiziert, fiir 2035 knapp 5.700. Der aktuelle Demografie-Be-
richt der Bertelsmann-Stiftung sieht fiir die Gemeinde noch weitergehendes Wachstumspotenzial
und prognostiziert bereits flir 2025 eine Einwohnerzahl von 5.730.

Die ansteigenden Bewohnerzahlen spiegeln sich in einer starken Nachfrage nach Wohnraum wider.
Neben dem familiengerechten Wohnen in Einfamilienhdusern riickt dabei zunehmend auch ver-
dichtetes Wohnen in Form von Ketten- bzw. Reihenhdusern oder Geschosswohnungsbau in den
Mittelpunkt.

In bestehenden Wohngebieten sind derzeit nur noch wenige freie Baupldtze vorhanden, die sich
zudem Uberwiegend in Privatbesitz befinden und damit fiir die Gemeinde nicht verfiigbar sind. Die
Aktivierung von innerdrtlichen Potenzialen ist stadtebauliche Zielsetzung, jedoch haufig nur in lang-
wierigen Prozessen mit den jeweiligen Eigentiimern umsetzbar. Vor diesem Hintergrund sind die
Bauflachenreserven der Gemeinde in absehbarer Zeit aufgebraucht. Zur Deckung der o.g. Nach-
frage sieht die Gemeinde daher das Erfordernis, einen neuen Schwerpunkt fir die zukiinftige
Wohnbauentwicklung zu schaffen. Varianten wurden bereits auf Ebene des Flaichennutzungsplanes
untersucht. Bei der im Flachennutzungsplan ausgewiesenen Wohnbauflache ,,Briihl“ am norddstli-
chen Rand der Gemeinde handelt es sich dabei um die letzte im Flachennutzungsplan enthaltene,
bislang jedoch noch nicht umgesetzte Flache.

2 Derzeitiges Planungsrecht und gewahlte Verfahrensart

Das Plangebiet ist derzeit als AuBenbereich gemaR § 35 BauGB einzustufen. Damit kénnten nur so
genannte privilegierte Vorhaben umgesetzt werden. Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grund-
lage ist damit die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Dieser ist gemaR § 2 BauGB im
Regelverfahren durchzufiihren und erfordert damit die Durchfiihrung einer Umweltpriifung sowie
eines zweistufigen Anhorungsverfahrens. Die sich durch die Planung ergebenden Eingriffe in den
Naturhaushalt miissen bilanziert und durch geeignete MaBnahmen ausgeglichen werden.
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3 Lage und GroRBe des Plangebiete

Der Geltungsbereich umfasst vollumfanglich die Flurstiicke 139/19, 561/3, 561/4, 562/1, 562/3,
1742/1,1743/1,1744/1,1745/1, 1746/1, 1747/1,1748/1, 1749/1, 1770/3, 1770/4, 1771/1, 1772/1,
1773/1,1774/1,1775/1,1776/1,1777/1,1778/1,1779/1, 1780/1, 1781/1, 1782/1, 1783/1, 1784/1,
1785/1,1786/1, 1788/1, 1789/1, 1790/1, 1790/3,1791/1, 1792/1, 1793/1, 1794/1, 1795/1, 1845/1,
1846/1, 1847/3, 1847/4,1848/1, 1849/1, 1889/3, 1889/4, 1889/5, 1889/6, 2100/1, 2101 und 2102
sowie teilweise die Flurstiicke 139, 139/4, 139/13, 139/15,139/17,139/18, 337, 338, 339, 340, 353,
354, 354/1, 558/1, 558/2, 559, 560, 561/1, 563, 1749, 1750, 1751, 1752, 1753, 1754, 1755, 1756,
1757, 1758, 1759, 1760, 1761, 1762, 1763, 1764, 1765/1, 1765/2, 1766, 1767, 1768, 1769, 1770/1,
1770/2,1771,1772,1773;1774,1775,1776,1777,1778,1779, 1780,1781, 1782,1783, 1784, 1785,
1786, 1787, 1788, 1789, 1790, 1790/2, 1791, 1792, 1793, 1794, 1795, 1845, 1846, 1847/1, 1850/1,
1889, 2099 und 2100. Die GroRe des Plangebietes betragt ca. 8,64 ha.

4 Bestand

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Rand von Hambricken. Es handelt sich iberwiegend
um Landwirtschaftsflachen, welche teilweise intensiv bewirtschaftet, teilweise jedoch auch als
Haus- oder Feldgarten genutzt werden. In diesen Garten bestehen einige Obstbdume sowie Gar-
tenhdtten.

Begrenzt wird das Plangebiet im Sliden und Westen durch eine dichte innerdrtliche Bebauung, be-
stehend aus Uberwiegend zweigeschossen Wohngebauden, haufig mit Nebengebiduden im Hinter-
hof. Im Norden und Osten schlieRen sich weitere Landwirtschaftsflachen an.
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Bild 2: Blick vom Feldweg nach Stidwesten auf die bestehende Bebauung

Bild 3: Luftbild mit Geltungsbereich
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5 Stadtebauliches Konzept

5.1 Bebauungskonzept

Dem Bebauungsplan liegt ein stadtebauliches Konzept zugrunde. Dieses sieht iberwiegend Bau-
grundsticke fir Einfamilienhdauser oder Doppelhaduser vor, da hierfiir gemaR vorab durchgefiihrter
Gesprache die grofRte Nachfrage besteht. Es sollen jedoch auch alternative Wohnformen angeboten
werden. Daher sind im nordwestlichen Teilbereich des Plangebietes auch Kettenhduser als mo-
derne Alternative zum Reihenhaus und nach Siiden orientierte Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Insgesamt sieht das Konzept ca. 125 Grundstiicke vor, auf denen ca. 180 bis 200 Wohnungen reali-
siert werden kdnnen.

Im Nordwesten des Plangebietes wird ein Urbanes Gebiet vorgesehen. Diese konnte flir Wohnen
mit Gewerbe, Kinder- oder Altenbetreuung vorgesehen werden. Weiterhin werden angrenzend an

den Ortskern mit seiner teilweise noch landwirtschaftlichen Pragung Bereiche als Dorfgebiet fest-
gesetzt.

Wichtiges Element des Konzeptes ist eine intensive Durchgriinung des Wohngebietes. Hierfir sind

Randeingriinungen sowie eine zentrale Grinflache mit integriertem Quartiersspielplatz innerhalb
des Plangebietes vorgesehen.

Nordl. Zufahrtsstralle (gepl. Verlangerung zur WittumstraRe)

Best. Einkaufsmarkt

g
3
*~
5
<

Briihlerstrage

a'i)ens,\ap‘*‘g“\'a\

Bild 4: Bebauungskonzept
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5.2  Verkehrliche ErschlieBung

Da 6stlich und stidlich des Plangebietes eine dichte bestehende Baustruktur angrenzt, sind Zufahrts-
moglichkeiten in das Plangebiet begrenzt. Aus dem derzeitigen Siedlungsbereich ergeben sich le-
diglich im Siiden (iber die Keitldnderstrale sowie den Breinlingsweg Zugange. Allerdings ist es nicht
gewlinscht, den gesamten Anliegerverkehr durch bestehende Siedlungsgebiete zu fihren. Aus die-
sem Grund soll Gber einen neu anzulegenden Kreisverkehr am nérdlichen Ortseingang und eine am
nordlichen Rand des Plangebietes verlaufende StraRRe die Hauptzufahrt erfolgen. Mit dem Kreisver-
kehr kann gleichzeitig der Ortseingang von Hambriicken besser gekennzeichnet und eine Tempore-
duzierung in der HauptstraRe erzielt werden. Die von dem Kreisverkehr abzweigende Zufahrts-
strafBe kann bei Bedarf zu einem spateren Zeitpunkt verlangert und als Zufahrt zu weiteren Bauge-
bieten oder als nordliche Ortsumfahrung fungieren.

Innerhalb des Plangebietes erfolgt eine Verbindung von der Zufahrtsstrae im Norden zur Keitlan-
derstraBe im Stden. Von dieser Hauptdurchfahrt zweigen untergeordnete ErschliefungsstralRen
ab, welche die Baugrundstiicke anbinden. Ein Grof3teil der Strallen soll als Mischverkehrsflachen
ausgebildet werden und damit geschwindigkeitsmindernd wirken. Weitergehend ist ein FuR- oder
Radwegenetz mit zusatzlichen Anbindungen Uber die zentrale Griinflache und zu den Einkaufsmark-
ten vorgesehen.

Die Keitlanderstralie dient derzeit dem landwirtschaftlichen Verkehr als Zufahrt zu den nérdlich der
Ortslage gelegenen Ackerflachen. Diese Verbindung wird auch nach Umsetzung der Planung beste-
hen bleiben. Zusatzlich konnen die Flachen lber den Kreisverkehr und die nérdliche Zufahrt ange-
fahren werden.

5.3  Technische ErschlieBung

Die Entwasserung des Baugebietes soll Gberwiegend im Trennsystem erfolgen. Das Schmutz- bzw.
Mischwasser wird an die bestehende Mischwasserkanalisation in der Verlangerung der Keitlander-
straRe eingeleitet. Da es sich um vergleichsweise kleine Mehrmengen handelt, ist eine Uberlastung
der Kanalisation hierdurch nicht zu erwarten.

Das Regenwasser der 6ffentlichen Verkehrsflachen wird Giber eine Regenwasserkanalisation gesam-
melt und den Versickerungsflachen im Zentrum des Baugebiets zugeleitet. Der siidliche Bereich
muss aufgrund der Topografie im Mischsystem entwdssert werden. Das Regenwasser, welches auf
den privaten Grundstiicken anfallt, ist auf den eigenen Flachen entsprechend zu versickern. Hierfir
sind ausreichend grolie Bereiche vorzusehen. Das Urbane Gebiet muss an die Mischwasserkanali-
sation angeschlossen werden.

Die Entwasserungskonzeption wurde mit der Wasserrechtsbehoérde abgestimmt.

Die Wasser- und Stromversorgung des Plangebietes erfolgt durch Erweiterung des bestehenden
Versorgungsnetzes. Eine Gasversorgung ist grundsatzlich moglich.
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6  Ubergeordnete Planungen

6.1 Regionalplan

Hambricken ist in der Strukturkarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein nicht als zentraler Ort
klassifiziert. Allerdings befindet sich die Gemeinde in einer Randzone um den Verdichtungsraum
Karlsruhe, welche gemald Ziffer 1.3.2 des Regionalplans unter Beachtung 6kologischer Belange der
Entlastung des Verdichtungsraumes dienen sollen.

In der Raumnutzungskarte zum Regionalplan ist das Plangebiet in einem regionalplanerisch abge-
stimmten Bereich fir Siedlungserweiterung. Damit erfolgte bezliglich der Flacheninanspruchnahme
bereits eine Vorabstimmung. Andere Flachen mit regionalplanerischer Bedeutung sind durch die

Planung nicht betroffen.

Bild 5: Raumnutzungskarte zum Regionalplan Mittlerer Oberrhein, Ausschnitt Hambriicken

6.2 Flachennutzungsplan

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal war das Plangebiet
teilweise als geplante Wohnbauflache, als geplante Mischbauflache, als Griinfliche und als Sonder-
gebiet fur Einzelhandel dargestellt. Mit Genehmigung vom 06.03.2019 und deren Bekanntmachung
am 28.03.2019 wurde eine Anderung des Flichennutzungsplanes rechtswirksam. Dabei wurde der
Flachennutzungsplan an den vorliegenden Bebauungsplan angepasst.
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Bild 6: Flachennutzungsplan der VVG Bruchsal, Einzelanderung 2018, Ausschnitt Hambriicken

6.3 Wohnflachenbedarfsnachweis

Im Zuge der Anderung des Flichennutzungsplanes der VVG Bruchsal im Jahr 2018/19 wurde fiir
Hambriicken ein Wohnflachenbedarfsnachweis durchgefiihrt. Diesem lag eine Bevélkerungsvo-
rausrechnung des Statistischen Landesamtes von 2014 zugrunde, welche fiir Hambricken in den
nachsten Jahren nur einen geringen Zuwachs der Bewohnerzahl prognostizierte. Bereits zum Zeit-
punkt der FNP-Anderung war jedoch ersichtlich, dass diese zuriickhaltende Prognose nicht tatsich-
lichen Entwicklung entsprechen wiirde. Ende 2017 verfligte Hambriicken bereits iber 5.475 Ein-

wohner.

Fiir die Berechnung des zugestandenen Wohnflachenbedarfs liegt seit 2013 ein Hinweispapier des
Ministeriums fir Infrastruktur und Verkehr vor. Fiir die Gemeinde wiirde sich demnach ein fiktiver
Einwohnerzuwachs von 131 Einwohner bis 2025 ergeben (5.475 [Einwohnerzahl Ende 2017] x 0,3
[Vorgabe Wachstum] x 8 [2017 - 2025] x 100). Hierzu wirde die Differenz der Prognosewerte (Sta-
tistisches Landesamt, Bertelsmann-Stiftung) von 2025 zur aktuellen Einwohnerzahl hinzugezahlt.
Somit ergabe sich eine prognostizierte Zunahme bis 2015 von 125 Einwohnern (5.600 [Mittelwert
der o.g. Prognosen fiir 2025] - 5.475 [Einwohnerzahl Ende 2017]). Addiert wiirde der rechnerische
Einwohnerzuwachs somit 256 Einwohner betragen. GemaR Ziffer 2.4 des Regionalplans ist fir Ham-
bricken eine anzustrebende Wohndichte von 50 Einwohner je Hektar anzustreben. Somit lage der
Wohnflachenbedarf fir Hambriicken bis 2025 bei 256 Einwohnern/50 = 5,12 ha.

Diesem Wert waren die noch unbebauten Grundstiicke in der Gemeinde gegentiiber zu stellen. Mit
Ausnahme des inzwischen liberwiegend bebauten Gebietes ,,Bastwald 11“ bestehen in Hambriicken
keine kirzlich erschlossenen Neubaugebiete. Im Zuge eines Baullickenkatasters wurden 2017 liber
200 noch unbebaute Grundstiicke in bestehenden alteren Siedlungsbereich der Gemeinde ermit-
telt. Die Eigentiimer der Grundstiicke wurden danach angeschrieben und beziiglich einer Bebauung
oder Veraullerung angefragt. Hiervon haben ca. 60 Eigentimer geantwortet, von denen lediglich
zwei die Bereitschaft einer VerduRerung erklart haben. Seitens der meisten Eigentimer wurde als
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Hindernisgrund Gberwiegend die gewiinschte Bevorratung zur Eigennutzung oder fiir Nachkommen
genannt. Ebenfalls wurde bestehende Nutzung als Garten oder Kapitalanlage bzw. Sicherung der
Altersvorsorge als Grund vorgebracht. Fir die Gemeinde ergibt sicher hieraus die Erkenntnis, dass
verfligbare Grundstiicke im Innenbereich nahezu nicht vorhanden sind.

Auch auf bereits bebauten Grundstiicken soll nach Willen der Gemeinde die Innenentwicklung und
Nachverdichtung vereinfacht werden. Hierzu wurden Bebauungspldne in Bestandgebieten gean-
dert, um Nachverdichtungen und eine groRere Flexibilitdt bei der Baugestaltung zu erméglichen.

In kommunalen Besitz befindet sich derzeit lediglich ein freies Baugrundstiick, so dass fiir Bauinte-
ressenten derzeit kein relevantes Angebot in der Gemeinde besteht. Vor diesem Hintergrund, dem
Uberschlagig berechneten Bedarf und der real vorhandenen Nachfrage sieht es die Gemeinde als
erforderlich an, neue Wohnbauflachen zu erschlielen. Daher muss nach Auffassung der Gemeinde

Ill

auf die letzte im Flachennutzungsplan vorhandene Baulandreserve ,,Briihl“ am nordostlichen Rand

der Gemeinde zuriickgegriffen werden.
7 Schutzvorschriften und Restriktionen

7.1 Natura 2000-Gebiete (FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete)

Das Plangebiet Gberschneidet sich nicht mit Natura 2000-Gebieten (FFH-Gebieten, Vogelschutzge-
bieten). Westlich des Plangebietes befindet sich das FFH-Gebiet 6717341 , LuRhardt zwischen Rei-
lingen und Karlsdorf”. Es handelt sich gemaR Steckbrief um ein umfassendes Gebiet mit fast 5.000
ha, welches gepragt ist durch naturnahe Laubwalder sowie Sandrasen und Wiesenzligen. Ein fin-
gerahnlicher Ausleger des FFH-Gebietes verlduft innerhalb des Siedlungskorpers von Hambricken.
Eine Beeintrachtigung des FFH-Gebietes und seiner Schutzziele ist durch die Planung nicht zu er-
warten, da es lediglich durch den neu geplanten Kreisverkehr tangiert ist.

7.2 Naturschutzgebiete, Naturdenkmale
Naturschutzgebiete oder Naturdenkmale befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch
werden sie auRerhalb durch die Planung tangiert.

7.3 Landschaftsschutzgebiete

Das Plangebiet tiberschneidet sich nicht mit Landschaftsschutzgebieten. Westlich des Plangebietes
befindet sich das LSG 2.15.050 ,,Hambriicker Wiesen®, welches durch ausgedehnte Wiesenflachen
mit artenreichen Pflanzengesellschaften und hoher Eignung fiir die Naherholung gepragt ist. Eine
Beeintrachtigung des Landschaftsschutzgebietes ist durch die Planung nicht zu erwarten.

7.4  Gesetzlich geschiitzte Biotope

Geschiitzte Biotope gemaR § 32 NatSchG befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch
werden sie auRerhalb durch die Planung tangiert.
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7.5 Gewasserschutz

7.5.1 Offene Gewadsser

Offene Gewasser befinden sich weder innerhalb des Plangebietes noch werden sie aufSerhalb durch
die Planung tangiert.

7.5.2 Wasserschutzgebiete

Das Plangebiet lberschneidet sich nicht mit Wasserschutzgebieten. Ca. 600 m nordlich befindet
sich das Wasserschutzgebiet ,Philippsburg, Pfriemenfeld, Mihlfeld”. Eine Beeintrachtigung des
Wasserschutzgebietes ist durch die Planung nicht zu erwarten.

7.6 Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Uberschwemmungsgebietes eines 100-jahrlichen Hoch-
wassers (HQuoo). Auch bei Extremhochwasser (HQgxirem) ist mit keinen Uberschwemmungen zu rech-
nen.

7.7 Denkmalschutz

Im und angrenzend an den Geltungsbereich sind keine Boden- und Baudenkmale bekannt. Auf die
Meldepflicht von Bodenfunden gemaf} § 20 DSchG wird hingewiesen.

7.8 Altlasten

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Altlasten oder Altlastverdachtsflachen bekannt.
8 Gutachten und Untersuchungen

8.1 Artenschutzrechtliches Gutachten

Das Plangebiet besteht (iberwiegend aus landwirtschaftlich oder gartnerisch genutzten Flachen mit
vielfaltigen Habitatstrukturen. Da Vorkommen von streng oder besonders geschiitzten Tier- und
Pflanzenarten nicht ausgeschlossen werden konnten, wurde eine artenschutzrechtliche Untersu-
chung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biiro Bioplan, Heidelberg erstellt und im Oktober
2019 vorgelegt. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefligt.

Reptilien

Die Ermittlung von Reptilienvorkommen erfolgte im westlichen Bereich des Plangebietes in Form
mehrerer Begehungen im Sommer 2017 sowie von Friihjahr bis Sommer 2018. Dabei konnten bei
allen Begehungen Zauneidechsen verteilt im Untersuchungsgebiet festgestellt werden. Insgesamt
wurden 15 Individuen angetroffen. Im Sommer 2019 wurde das gesamte Plangebiet nochmals un-
tersucht. Dabei wurden 26 Individuen nachgewiesen werden. Nach Einschatzung des Gutachters
sind im Plangebiet ca. 150 Zauneidechsen zu erwarten.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden empfiehlt das Gutachten die Anlage von Ersatzhabitaten
und die Umsiedlung der Eidechsen. Insgesamt sollten mindestens 15 Vollrefugien sowie 15 Reisig-
haufen angelegt werden. Das Gutachten geht von einer Gesamtflache von ca. 15.000 m? aus. Hier-
bei handelt es sich um eine vorgezogene AusgleichsmaRnahme (CEF-MalRnahme), die vor Baube-
ginn erfolgen muss.

Weiterhin empfiehlt das Gutachten, die Rodung von Gehdlzen und Eingriffen in den Boden auf die
Aktivitatszeiten der Zauneidechsen zu beschranken sowie nach Umsiedlung der Tiere das Eingriffs-
gebiet mit einem Reptilienschutzzaun zu versehen, um ein Wiedereinwandern der Tiere zu verhin-
dern.

Brutvogel

Die Erfassung von Brutvogeln erfolgte von Sommer 2017 bis Sommer 2019. Insgesamt wurden le-
diglich 25 Brutvogelarten angetroffen, womit das Plangebiet aus Sicht des Gutachters als relativ
artenarm einzustufen ist. Dabei sind einige Arten als Nahrungsgast einzustufen, da keine geeigne-
ten Bruthabitate vorhanden sind. Weiterhin waren typische Arten des Siedlungsbereiches wie
Haussperling und Hausrotschwanz stark vertreten. Von besonderer Bedeutung werden Feldlerche,
Haussperling, Rauchschwalbe und Star eingestuft, die auf der Roten Liste stehen. So wurden zwei
Feldlerchenbrutpaare in dem Bereich 6stlich der verlangerten Keitlanderstralle festgestellt. Nist-
platze des Haussperlings sowie der Rauchschwalbe werden in den Pferdestallen vermutet. Fiir Stare
besitzen die Obstbdaume ein Potenzial als Bruthabitat.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden empfiehlt das Gutachten zeitliche Vorgaben zur Rodung
von Gehdlzen bzw. Abriss von Gebaduden. Fiir Feldlerchen sind geeignete Ersatzhabitate zu schaf-
fen, gleichzeitig ist durch friihzeitige VergramungsmaBnahmen eine Ansiedlung im Eingriffsbereich
zu verhindern. Fir Rauchschwalbe, Star, Hohlenbriter und Hausrotschwanz sieht das Gutachten
das Anbringen von entsprechenden Nistkdsten vor. Fiir den Haussperling empfiehlt das Gutachten
zwei Sperlingskoloniekasten. Zudem sollten fakultativ zehn Kunstnester fiir Mehlschwalben an be-
stehenden Hausfassaden angebracht werden. Entfallende Gehdlze sind im Plangebiet oder in raum-
licher Nahe wiederherzustellen. Mit Ausnahme der letztgenannten Mallnahmen handelt es sich um
CEF-MaBnahme.

Fledermause

Im Zuge der Fledermauserfassung wurden vier Arten festgestellt. Die Breitfliigelfledermaus ist ein
Kulturfolger, die vornehmlich im Siedlungsbereich bzw. dessen Randern lebt. lhre Quartiere befin-
den sich in Gebaduden (Dachrdumen, Verschalungen, etc.). Das Plangebiet besitzt fiir die Art eine
Funktion als Jagdhabitat. Der Kleine und GroRe Abendsegler sind sog. Waldfledermause, Quartiere
befinden sich in Baumhohlen, aber auch Vogelnistkasten. Das Plangebiet besitzt eine Funktion als
Jagdhabitat, fir Wochenstuben oder Winterquartiere besitzt es keine Eignung. Bei der Zwergfle-
dermaus handelt es sich um eine weitverbreitete, sehr anpassungsfahige Art. Als Kulturfolger wer-
den Gebaude, aber auch Baumhdohlen als Quartiere genutzt. Das Plangebiet besitzt eine Funktion
vornehmlich als Jagdhabitat, jedoch kénnen Einzelquartiere nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den.
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Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden empfiehlt das Gutachten zeitliche Vorgaben zur Rodung
von Geholzen bzw. Abriss von Gebauden. Weiterhin sind als CEF-MaBnahme insgesamt sieben Fle-
dermausersatzquartiere anzubringen.

Wildbienen

Die Erfassung von Wildbienen erfolgte im Zuge von fiinf Begehungen im Juni 2019. Dabei wurden
81 Bienenarten festgestellt, von denen 17 auf der Roten Liste und 8 auf der Vorwarnliste gefiihrt
werden. Vom Gutachter hervorgehoben werden Vorkommen der Mohnbiene, welche auf sandige
Boden ohne Bewirtschaftung angewiesen ist und durch Nutzungsintensivierung zunehmen geeig-
nete Lebensrdaume verliert.

Von besonderer Bedeutung fir Wildbienen sind dabei die westlich der KeitlanderstralRe gelegenen
Flachen. Die 6stlich davon gelegenen Bereiche besitzen dagegen aufgrund ihrer Ackernutzung eine
weitaus geringere Wertigkeit.

Wildbienen sind gemals Bundesartenschutzverordnung ,lediglich national geschiitzt, ein europai-
scher Schutz und damit die Zugriffsverbote gemal § 44 bestehen daher nicht. Im Zuge der Eingriffs-
regelung wird eine besondere Bewertung der Flachen aus Sicht des Gutachters jedoch als sinnvoll
eingeschatzt. Empfohlen wird hierbei die Anlage von speziellen Habitat-Flachen, welche mit Aus-
gleichsflachen fir Feldlerchen und Zauneidechsen kombiniert werden kénnen.

Heuschrecken

Im Zuge von drei Begehungen wurden eine Vielzahl von Heuschrecken angetroffen, von denen die
Blaufliigelige Odlandschrecke, die Westliche BeiRschrecke, die Gefleckte Keulenschrecke sowie der
Steppengrashipfer auf der Roten Liste vermerkt sind. Das Gutachten empfiehlt MalRnahmen, um
die Population zu starken. Diese kdnnen mit MaBnahmen fiir Feldlerchen und Zauneidechsen kom-
biniert werden.

Schmetterlinge

Es wurden mehrere Schmetterlingsarten angetroffen, darunter jedoch keine streng geschiitzten Ar-
ten. Der Kleine KohlweiBling sowie das Kleine Wiesenvogelchen besitzen besonderen Schutz. Das
Gutachten empfiehlt MalRnahmen, um die Population zu starken. Diese kdbnnen mit MaBnahmen
fir Feldlerchen und Zauneidechsen kombiniert werden.

Holzkafer

Streng geschiitzte Holzkadfer wurden nicht nachgewiesen. Als relevant wird jedoch der Buchen-
spiefbock genannt. Das Gutachten empfiehlt das Aufstellen der potenziellen Baumstadmme in
raumlicher Nahe, um die Entwicklung der darin enthaltenen Larven zu gewahrleisten.

Ergebnis
Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass bei Beachtung der empfohlenen MalRnahmen keine
Verbotstatbestande gemal § 44 BNatSchG ausgeldst werden.
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8.2  Verkehrsgutachten

Zur Feststellung moglicher verkehrlicher Auswirkungen durch das Baugebiet und Ermittlung des
Verkehrsaufkommens auf der potenziellen Umgehungsstralle wurde eine Verkehrsuntersuchung in
Auftrag gegeben. Diese wurde durch Modus Consult, Karlsruhe erstellt und im Januar 2019 vorge-
legt. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.

Durch Verkehrszahlungen wurden die aktuellen Verkehrsbelastungen auf der HauptstraRRe, der
Weiherer Stralle sowie der Briihlerstrale ermittelt. Dabei ergab sich eine tagliche Verkehrsbelas-
tung auf der HauptstralRe von 9.000 bis 12.000 Kfz und auf der 6stlichen Weiherer StralRe von ca.
5.000 Kfz. Die BrihlerstraRe ist mit einer DTV von ca. 600 Kfz relativ gering belastet. Diese Zahlen
wurden auf das Jahr 2035 hochgerechnet.

Die Umsetzung der Planung wird zu einer geringfligigen Erhéhung der Verkehrsmengen fiihren, die
sich jedoch auf mehrere StraRen verteilen.

Eine nordliche Umgehungsstrae wird gemdR Gutachten nur zu einer geringen Entlastung der ort-
lichen DurchgangsstraRen flihren. Zwar ist auf der Weiherer StraRe eine Reduzierung der Verkehrs-
mengen feststellbar, auf die Hauptstralle mit dem weitaus héheren Durchgangsverkehr hat diese
Umgehung nahezu keine Auswirkungen. Diese kann sich erst einstellen, wenn die Umgehung bis
zum sidlichen Ortseingang verlangert wiirde so dass eine echte Ortsumgehung besteht.

8.3  Schalltechnische Untersuchung

Durch die neue, von einem Kreisverkehr von der HauptstraBe abzweigende und mittelfristig zu ei-
ner Umgehung zu verlangernde ErschlieBungsstraRe, die Angrenzung an einen bestehenden Le-
bensmittelmarkt sowie im Slidosten des Plangebietes befindliches Gewerbe kann es zu Lairmbeein-
trachtigungen im Plangebiet kommen. Zur Quantifizierung und Bewertung wurde eine schalltech-
nische Untersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das Biiro Fichtner Water & Transpor-
tation erstellt und im November 2019 vorgelegt. Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage
beigeflgt.

Verkehrslarm

Auf Grundlage der Verkehrsuntersuchung (s. 0.) werden im Gutachten die bestehenden Emissionen
ermittelt (Prognose Nullfall). Dabei sind vor allem die HauptstraBe sowie die Weiherer StralRe von
Relevanz. Die KeitlanderstraRe weist eine nur geringe Verkehrsfrequenz auf. In der Prognose Plan-
fall werden die Verkehrslarmimmissionen bei Umsetzung der Planung ermittelt. Dabei wurde auch
die Verlangerung der nordlichen Anbindung zu einer Ortsumgehung berlicksichtigt. Das Gutachten
kommt zum Ergebnis, dass die Orientierungswerte der DIN 18005 (WA: 55 dB(A) tags/45 dB(A)
nachts) in groRen Teilen des Plangebietes, die hoheren Grenzwerte der 16. BImSchV (WA: 59 dB(A)
tags/ 49 dB(A) nachts) dagegen nur an vier Messpunkten Uberschritten werden. Das Gutachten
empfiehlt, an diesen Punkten LirmschutzmalRnahmen vorzusehen. Aufgrund der geringen Uber-
schreitung kénnen dabei passive Schallschutzmallnahmen zum Einsatz kommen. Ein Larmschutz-
wall, wie urspriinglich geplant, wiirde einen Komfortgewinn bringen; die VerhaltnismaRigkeit ist
aufgrund der geringen Uberschreitungen jedoch zu hinterfragen.
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Gewerbeldrm

Fiir den Gewerbeldarm ist der bestehende Lebensmittelmarkt westlich des Plangebietes malige-
bend. Problematisch sind dabei die Anlieferung sowie der Parkplatz des Marktes. Das Gutachten
kommt zu dem Ergebnis, dass die Immissionsrichtwerte der TA Larm (WA: 55 dB(A) tags, 40 dB(A)
nachts) im Tagzeitraum an den direkt angrenzenden Fassaden Uberschritten werden. In der Nacht
werden die Werte dagegen eingehalten. Zur Einhaltung der Larmrichtwerte empfiehlt das Gutach-
ten aktive LarmschutzmalRnahmen entlang des westlichen Plangebietsrandes.

Ein in der friiheren Planung vorgesehener und im Gutachten bericksichtigter Drogeriemarkt wird
vorerst nicht weiterverfolgt.

Das sudwestlich befindliche Gewerbegebiet wurde durch den Gutachter ndher betrachtet. Er
kommt zu dem Ergebnis, dass durch das dort bestehende Gewerbe keine Larmbeeintrachtigung im
vorliegenden Plangebiet zu erwarten ist.

Insgesamt sieht das Gutachten durch Larmeinwirkungen keine Beeintrachtigung der Wohnqualitat.
Auch die Auswirkungen des Plangebietes auf bestehende Siedlungsgebiete werden vom Gutachten
als gering eingestuft.

8.4 Baugrunduntersuchung

Um einen konkreten Aufschluss liber die vorherrschenden Untergrundverhaltnisse im Planungsge-
biet zu erhalten, wurde eine Baugrunduntersuchung in Auftrag gegeben. Diese wurde durch das
Ingenieurbiiro Biller & Breu, Waghausel durchgefiihrt und im August 2018 vorgelegt. Es wurden
dabei Bodenuntersuchungen in Form von Baggerschiirfen, Rammkernsondierungen und Rammson-
dierungen mit der schweren Rammsonde ausgefiihrt. Aus den Aufschliissen wurden Bodenproben
fir bodenmechanische und chemische Laborversuche entnommen.

Der Baugrund im Plangebiet besteht weitestgehend aus sandigen Béden. Unter einer 0,30 m bis
0,50 m machtigen Mutterbodenschicht folgen schwach-bindige Sande mit einer Unterkante zwi-
schen 0,50 - 1,10 m unter GOK. Danach folgen vorwiegend Mittelsande mit Grob- und Feinsand,
sowie Kiesbeimengungen. Die Sandkdrner sind teilweise verbacken. Ab ca. 2 m unter GOK kommen
Feinsandlagen und kiesige Grobsandlagen vor, die bereits unterhalb des Grundwasserspiegels lie-
gen. Die Sande bis ca. 3 m sind als locker gelagert einzustufen, bis ca. 5,50 m liegt eine locker-
mitteldichte Lagerung vor, die in eine mitteldichte Lagerung libergeht.

Das Gutachten ist dem Bebauungsplan als Anlage beigefiigt.
9 Planungsrechtliche Festsetzungen

9.1  Artder baulichen Nutzung

Die Planung verfolgt das Ziel, neue Wohnbauflachen in der Gemeinde zu schaffen. Dabei sollen
gemal’ der vorliegenden stadtebaulichen Konzeption Gberwiegend Einfamilien- und Doppelhauser
realisiert werden, da hierfir gemal Voruntersuchungen die groSte Nachfrage besteht. Es sollen
jedoch auch alternative Wohnformen in Kettenhdusern oder Mehrfamilienhdusern angeboten wer-
den. Das stadtebauliche Konzept sieht hierfiir unterschiedliche Baufelder vor.
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Uberwiegende Teile des Plangebietes werden als Allgemeine Wohngebiete (WA) gemiR § 4
BauNVO festgesetzt. Dabei werden jedoch Nutzungen, die ein erhohtes Konfliktpotenzial aufwei-
sen, nur ausnahmsweise zugelassen oder sogar ganzlich von der Zulassigkeit ausgeschlossen. Aus-
nahmsweise kdnnen Versorgungsladen, gastronomische Einrichtungen, Anlagen fir kirchliche, kul-
turelle, sportliche und soziale Zwecke, Beherbergungsbetriebe sowie nicht storende Handwerks-
oder Gewerbebetriebe zugelassen werden. Hierbei ist im Einzelfall zu prifen, ob die beantragten
Nutzungen zu erheblichen negativen Auswirkungen der vorrangigen Wohnnutzung fiihren kénnen.

Vollsténdig ausgeschlossen sind dagegen Verwaltungen, Tankstellen und Gartenbaubetriebe. Diese
werden aufgrund von Geruchsemissionen, Besucherfrequenz oder moglichen Larmbeeintrachti-
gungen als unvertraglich eingestuft. Zudem bietet das Plangebiet keine besondere Eignung fiir diese

Nutzungen.

Aufgrund der unterschiedlichen Wohnangebote wird das Allgemeine Wohngebiet in vier Teilberei-
che gegliedert. WA 1 und WA 2 nehmen dabei den Bereich der Einfamilien- und Doppelhduser, WA
3 der Kettenhduser sowie WA 4 der Mehrfamilienhduser ein.

Einige Grundstiicke, die an den bestehenden Ortskern mit seiner teilweise noch landwirtschaftli-
chen Pragung angrenzen, werden im Bebauungsplan als Dorfgebiet gemals § 6 BauNVO festgesetzt.
Damit wird ein funktionaler Ubergang von der bestehenden Nutzung im Ortskern zur neuen Wohn-
bauentwicklung geschaffen. Vorgesehen ist dabei auch Pferdehaltung, die in Dorfgebieten, jedoch
nicht in Allgemeinen Wohngebieten zulassig ist. Relevante immissionsschutzrechtliche Beeintrach-
tigungen des angrenzenden Allgemeinen Wohngebietes sind dabei aufgrund der begrenzten Zahl
an Tieren, zu denen sich die Eigentlimer vertraglich verpflichten, nicht zu erwarten.

Fir die Flache am Kreisverkehr gibt es derzeit noch keine konkretisierte Nutzung. Der urspriinglich
angedachte Drogeriemarkt wird nicht weiterverfolgt. Stattdessen ist diese Flache fiir eine Kombi-
nation Wohnen/Gewerbe, altengerechtes Wohnen und/oder Kinderbetreuung vorgesehen. Zur
Einrdumung der notwendigen Flexibilitat wird ein Urbanes Gebiet gemaR § 6a BauNVO festgesetzt.
Auch Einzelhandel wird dabei nicht ausgeschlossen. Nicht-zentrenrelevanter Einzelhandel ist dabei
zuldssig, sofern die Grenze der GroRflachigkeit nicht Gberschritten wird. Zentrenrelevanter Einzel-
handel ist dagegen von der Zulassigkeit ausgenommen, da negative Auswirkungen auf die inneroért-
liche Einzehandelsstruktur nicht ausgeschlossen werden kénne.

9.2 MakR der baulichen Nutzung

Im WA wie auch im MD wird allgemein eine Grundflachenzahl von 0,4 festgesetzt, dies entspricht
der gemaR § 17 BauNVO maximal zuldssigen GRZ fiir Allgemeine Wohngebiete. Damit konnen die
entstehenden Baugrundstiicke effizient ausgenutzt werden ohne dass jedoch der Versiegelungs-
grad ein vertragliches Mal} (iberschreitet.

Fiir das Urbane Gebiet wird eine GRZ von 0,6 festgesetzt. Damit ist eine flexible Ausnutzung der
Grundsticksflache moglich.
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Zur Begrenzung der Gebaudekubatur auf ein ortsvertragliches MaR wird die Zahl der Vollgeschosse
sowie die Wand- und Gebdudehohe begrenzt. Zugelassen werden Wohngebaude im Bereich der
Einfamilien-, Doppel- und Kettenhauser (WA 1, 2, 3) mit zwei Vollgeschossen. Dies kann in Form
von zwei ,Normalgeschossen” oder mit einem Normalgeschoss sowie einem ausgebauten Dachge-
schoss erfolgen. Im Bereich der Mehrfamilienhduser werden drei Vollgeschosse zugelassen, die als
vertraglich eingestuft werden.

Zusatzlich werden zur Begrenzung der Kubatur maximale Wand- und Firsth6hen bzw. Gebdudehodhe
festgesetzt. Die Wandhoéhe im WA 1, WA 2 und MD von 7,50 m ermdoglicht die Errichtung von Ge-
bauden mit zwei vollwertigen Geschossen. Weiterhin besteht die Moglichkeit, das Untergeschoss
nicht als reines Kellergeschoss auszubilden. Dies ist insbesondere vor dem Hintergrund der zu er-
wartenden hohen Grundwasserstande sinnvoll. Die Firsthéhe wird auf 11,0 m begrenzt.

Daim WA 1, WA 2 und MD neben dem , klassischen” deutlich geneigten Dach auch Pult- oder Flach-
dacher zugelassen werden sollen, werden fir diese Dachformen lediglich Gebdaudehdhen festge-
setzt. Mit 9,0 m wird auch hier eine gute Nutzbarkeit der Geschosse ermoglicht und gleichzeitig
negative Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild vermieden. In WA 2 erfolgt ebenfalls die
ausschlieBliche Festsetzung einer Gebaudehdhe.

In WA 4 und im MU wird die Gebaudehdhe auf 11,0 m erhoht. Die Gebdude bilden den nérdlichen
Abschluss und schirmen das Baugebiet zur ZufahrtsstraRe ab.

9.3 Nebenanlagen

In unangemessener Zahl und Kubatur kénnen Nebenanlagen zu einer erheblichen optischen Beein-
trachtigung des Baugebietes fiihren. Aus diesem Grund sind Nebenanlagen gemaR § 14 der Baunut-
zungsverordnung auBerhalb der Baugrenzen nur bis zu einer Geb3dudekubatur von 40 m? zulassig.
Damit kdnnen typische Nebenanlagen wie Gartenhduser, Fahrradabstelliberdachungen o0.4. in an-
gemessener GroRRe vorgesehen und flexibel auf den Grundstilicken errichtet werden. Von Neben-
anlagen freigehalten werden explizit Vorgartenbereiche, um das Strallenbild zu wahren.

9.4 Bauweise

Die stadtebauliche Konzeption sieht eine liberwiegend bewusst kleinteilige Bebauung vor. Aus die-
sem Grund wird eine offene Bauweise festgesetzt. Diese wird in WA 1 und MD beschrankt auf Ein-
zelhduser, in WA 2 auf Doppelhduser. In WA 3 sollen bewusst verdichtete Wohnformen in Form
von Hausgruppen realisiert werden. In WA 4 und im MU erfolgt keine weitergehende Einschran-
kung der offenen Bauweise.

9.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Bebauung der Grundstiicke ist im Bebauungsplan durch Baufenster geregelt, welche mit Haupt-
gebauden nicht Uberschritten werden diirfen. Zielsetzung ist dabei die Schaffung von geordneten
StraRenrdaumen. Zur Einrdumung einer groReren Flexibilitdt bei der Gestaltung der Grundstiicke
kann die Uberschreitung der Baugrenzen mit Terrassen jedoch zugelassen werden. Hiervon betrof-
fen sind vorrangig die rlickwartigen Bereiche der Grundstiicke. Beeintrachtigungen des StraRenbil-
des sind daher nicht zu erwarten.
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9.6 Stellung der baulichen Anlagen

Das stadtebauliche Konzept sieht eine geordnete Anordnung der Wohngebaude entlang der Er-
schlieBungsstralie vor. Damit soll der Zielsetzung eines ruhigen und unauffalligen Erscheinungsbil-
des des Wohngebietes entsprochen werden. Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes werden
aus diesem Grund Vorgaben zur Stellung der baulichen Anlagen gemacht. Hiervon kann jedoch ge-

ringfligig abgewichen werden.

Die Gewinnung von Solarenergie ist auf allen Grundstilicken durch die Stid-, Sidost- oder Slidwest-
ausrichtung moglich.

9.7 Garagen, Carports und Stellplatze

Im Bebauungsplan sind Flachen fiir Garagen, Carports und Stellpldtze nicht explizit festgesetzt. Um
den Bauinteressenten eine moglichst groRe Flexibilitat bei der Ausnutzung Ihrer Grundstlicke ein-
zurdumen, sind sie auch auRerhalb der Baugrenzen zuldssig. Zur Wahrung des StraBenbildes sind
jedoch die Vorgartenbereiche von der Errichtung mit Garagen und Carports ausgenommen.

9.8 Zahl der Wohnungen

Das Baugebiet soll ein breites Spektrum an verschiedenen Wohnformen bieten fiir unterschiedliche
Bewohnergruppen bieten. Im Bereich des familiengerechten Wohnens (WA 1, WA 2, WA 3, MD)
werden je Einzelhaus, Doppelhaushalfte sowie Kettenhaus maximal zwei Wohnungen zugelassen.
Damit ist neben der Hauptwohnung noch eine Einliegerwohnung o.3. moglich.

Fiir den Bereich der Mehrfamilienhauser (WA 4) wird explizit keine maximale Wohnungszahl vor-
gegeben, um eine flexible Grundrissgestaltung und ein breites Angebot unterschiedlicher Woh-
nungsgroflen zu ermoglichen. Eine stadtebaulich problematische hohe Wohnungszahl ist aufgrund
der begrenzten Baufenster nicht zu erwarten. Auch im MU wird auf die Festsetzung einer maxima-
len Wohnungszahl verzichtet.

9.9 Verkehrsfldchen

Grole Teile des Plangebietes sollen durch Mischverkehrsflachen erschlossen werden. Auf explizite
Vorgaben zur Gestaltung wird dabei verzichtet. Ein Teil der Besucherstellpldtze soll ebenfalls im
StralRenraum vorgesehen werden.

9.10 Zufahrten

Die (ibermaRige Anlage von Zufahrten reduziert den Vorgartenbereich und flihrt somit zu einer op-
tischen wie auch 6kologischen Beeintrachtigung. Aus diesem Grund sind je Baugrundstiick im WA
1, WA 2, WA 3 und MD Zufahrten von maximal sechs Meter Breite zuldssig. Diese umfassen zuriick-
gesetzte Parkierungsanlagen, aber auch direkt an der Stralle angeordnete offene Stellplatze.

In WA 4 sollen Teile der erforderlichen Stellplatze an der Stralle angeordnet werden. Aus diesem
Grund wird hier keine maximale Zufahrtsbreite vorgegeben. Ebenso wird im MU auf diese Vorgabe
verzichtet. Zufahrten richten sich hier nach den Erfordernissen der konkretisierten Nutzung.
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9.11 Flachen fiir die Versorgung

Fir die Stromversorgung des Baugebietes ist die Neuerrichtung von Trafostationen erforderlich. Im
Bebauungsplan werden hierfiir Versorgungsflachen fiir Elektrizitat ausgewiesen. Weitere Anlagen
fir die Versorgung kdnnen auch zugelassen werden, auch wenn hierfiir explizit keine Flachen aus-
gewiesen sind. So kénnen Versorgungseinrichtungen (z. B. Verteilerschranke) flexibel angeordnet
werden.

9.12 Griinflachen

Im Bebauungsplan sind Teilbereiche mit privaten Grinflachen festgesetzt. Diese wurden im Vorfeld
mit den jeweiligen Eigentlimern abgestimmt und sollen auch in Zukunft als Garten dienen.

9.13 Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft

GemalR der vorliegenden artenschutzrechtlichen Untersuchung besitzt das Plangebiet insbeson-
dere eine Relevanz fir Brutvogel, Fledermause und Reptilien. Zur Vermeidung von Verbotstatbe-
stdnden gemaR Bundesnaturschutzgesetz diirfen Gehélzrodungen nur in den Wintermonaten, au-
RBerhalb der Brut- bzw. Aktivitatszeit, erfolgen.

Weiterhin wurde ein Teil des Plangebietes als Revier eines Feldlerchenbrutpaars identifiziert. Daher
sind vor Beginn der Brutsaison Vergramungsmalinahmen durchzufiihren. Weiterhin ist im Vorfeld
ein Ersatzhabitat anzulegen (s. u.)

Im Plangebiet sind zwei MalRnahmenflachen festgesetzt. Sie dienen der 6kologischen Aufwertung
und sollen als Extensivwiese bewirtschaftet und mit gebietsheimischen Baumen und Strauchern
bepflanzt werden. Die MaBnahmenflaiche M 1 dient zusatzlich als Versickerungsflache. Daher ist
hier die Anlage von entsprechenden Mulden zulassig.

9.14 Flachen fiir bauliche und sonstige Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Um-
welteinwirkungen

Durch die nordliche ZufahrtsstralRe, welche ggf. zu einer Nordumfahrung von Hambriicken verlan-
gert werden kann, wie auch den Betrieb des Einkaufsmarktes kann es zu Uberschreitungen von
Larmrichtwerten kommen. Der Verkehrslarm erfordert gemaR Verkehrs- bzw. Schallgutachten auf-
grund der Gberschaubaren Frequenz nicht unbedingt aktive LarmschutzmalBnahmen. Die Gebaude
sind jedoch durch passive MaRnahmen, insbesondere Larmschutzverglasung, sowie entsprechende
Grundrissorientierungen zu schiitzen.

Die Anlieferungszone des bestehenden Lebensmittelmarktes befindet sich in direkter Angrenzung
zum Plangebiet. Zwar ist eine Einhausung vorgesehen, eine Lairmschutzwand ist dennoch zu errich-
ten, um Orientierungswerte einzuhalten. Hierfiir ist im Bebauungsplan eine entsprechende Fest-
setzung getroffen. Fir die Obergeschosse beinhaltet der Bebauungsplan Vorgaben zur Grundriss-
orientierung und Belliftung.
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9.15 Pflanzgebote

Entlang der Ostlichen Geltungsbereichsgrenze ist ein Pflanzgebot zur Anpflanzung von standortge-
rechten, gebietsheimischen Geholzen vorgesehen. Damit soll das Baugebiet besser in den Land-
schaftsraum eingebunden und gleichzeitig eine 6kologische Aufwertung erzielt werden.

Weiterhin werden innerhalb des Plangebietes Einzelpflanzgebote zur Anpflanzung von Baumen auf
den privaten Baugrundstiicken festgesetzt. Damit soll der Charakter als durchgriintes Wohngebiet
gewahrleistet werden.

Eine Pflanzenliste mit geeigneten Baumen und Strdauchern ist als Anlage dem Bebauungsplan bei-
gefiigt.

9.16 Dem Plan zugeordnete AusgleichsmaBnahmen

Der Eingriff in den Naturhaushalt ist durch planexterne MaRnahmen zu kompensieren. Weiterhin
sind aus artenschutzrechtlichen Griinden Malinahmen vorzusehen.

Firr das entfallende Feldlerchenrevier ist ein Ersatzhabitat von ca. einem Hektar GroRRe auf den Flur-
stiicken 1201 und 1202 anzulegen. Weiterhin sind mindestens flinf sog. Lerchenfenster anzulegen.

Fir entfallende Brutmoglichkeiten sind ca. 45 Ersatzquartiere in Form von Nistkasten in rdumlicher
Umgebung anzubringen. Weitere Ersatzquartiere sind fir Fledermause vorzusehen.

Das Plangebiet besitzt eine relativ hohe Besiedlungsdichte von Zauneidechsen. Da die vorhandenen
Habitatstrukturen durch Umsetzung der Planung zerstort werden, sind auf den Flurstlicken 1126,
1127, 1139/1, 2207, 2208, 2209/3 sowie 7589 geeignete Ersatzquartier anzulegen. Im Vorfeld des
Eingriffs sind die Tiere einzufangen und umzusiedeln. Eine Abstimmung mit der Unteren Natur-
schutzbehdrden ist vorzunehmen.

Im Zuge der Anlage dieser Ersatzhabitate kdnnen auch Strukturen geschaffen werden, welche sich
positiv auf die Populationen von Wildbienen, Heuschrecken und Schmetterlingen auswirken.

Der naturschutzrechtliche Ausgleich erfolgt Giberwiegend durch Umwandlung von Ackerflachen in
Extensivwiesen. Hierfir sind dem Bebauungsplan verschiedene Flurstiicke zugeordnet. Zu einem
kleinen Teil werden auch bereits durchgefiihrte MaRnahmen angerechnet. Insgesamt wird ein
Uberschuss generiert, der dem Okokonto gutgeschrieben werden kann.

10  Ortliche Bauvorschriften
10.1 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

10.1.1 Fassadengestaltung

Aufgrund der Lage des Plangebietes am Ortsrand werden an die Gestaltung von baulichen Anlagen
besondere Anforderungen gestellt. Daher erfolgt eine Beschrankung der Farb- und Materialaus-
wabhl.
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10.1.2 Dacher

Bauherren sollen ausreichende gestalterische Spielrdume eingerdumt werden. Daher wird auch be-
zliglich der Dachformen ein breites Spektrum zugelassen. Im Bereich der Einfamilien- bzw. Doppel-
hduser werden geneigte Dacher (Satteldach, versetztes Pultdach, Walmdach) ebenso zugelassen
wie Pultdacher oder Flachdacher. Die zuldssige Dachneigung richtet sich dabei nach der Dachform.

Fiir Doppelhduser wird eine Standardregelung vorgenommen, um gestalterisch extrem abwei-
chende Haushilften zu vermeiden. Von diesem Standard kann jedoch abgewichen werden, wenn
die gestalterische Einheitlichkeit auf anderem Wege gewahrleistet werden kann.

Im Bereich der Ketten- und Mehrfamilienhauser erfolgt eine Beschrankung auf Flach- und Pultda-
cher. Es ist davon auszugehen, dass solche Gebaude mit diesen Dachformen vorgesehen werden,
um die Geschosse sinnvoll auszunutzen und Dachschragen in oberen Geschossen zu vermeiden.

GemaR der Ortstypik sind Dachflachen mit Dachziegeln- oder Steinen zu decken. Da fiir flachge-
neigte Dacher eine Ziegeldeckung nur erschwert moéglich ist, diirfen diese auch mit einer Metallde-
ckung vorgesehen werden.

Aus Griinden des Grundwasserschutzes sind unbeschichtete Metalldeckungen aus Blei, Kupfer oder
Zink unzul3ssig. Dies schlielt Regenrinnen, Fallrohre u. &. ein.

Aus 6kologischen Griinden sind Dacher bis flinf Grad Dachneigung mindestens extensiv zu begri-
nen. Dies hat auch positive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt, da Oberflachenwasser in der
Dachbegriinung zwischengespeichert wird. Weiterhin werden Anlagen zur Gewinnung von Solar-
energie allgemein zugelassen.

10.1.3 Dachaufbauten, Zwerchbauten
Zur Wahrung des Ortsbildes werden Dachaufbauten, Zwerchbauten und Nebengiebel in ihrer Aus-
bildung und Gestaltung eingeschrankt.

10.2 Werbeanlagen

Zur Sicherung des Ortsbildes werden Werbeanlagen hinsichtlich Ausfiihrung und GréRRe beschrankt.
Dies zielt insbesondere auf das Urbane Gebiet, in dem auch Einzelhandel oder Gewerbe nicht aus-

geschlossen ist.

10.3 Einfriedungen

Massive Einfriedungen wirken im StralRenbild abschirmend und sind daher unerwiinscht. Aus die-
sem Grund werden Einfriedungen hinsichtlich ihrer Hohe und Ausbildung eingeschrankt.

Zwischen den Grundstiicken erfolgt keine Beschrankung der Hohe von Einfriedungen, das Nachbar-
schaftsrecht Baden-Wiirttemberg ist jedoch zu beachten.

Fir die Grundsticke stdlich der ggf. zukiinftigen UmgehungsstralRe wird fiir Einfriedungen eine be-
sondere Regelung getroffen. Zur optischen Abschirmung wie auch als Larmschutz diirfen hier Ein-
friedungen bis 2,50 m Héhe auch in massiver Bauweise errichtet werden.
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10.4 Gestaltung der unbebauten Flachen

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzung eines durchgriinten Wohnquartiers wie auch aus 6kolo-
gischen Griinden sind Freiflaichen gartnerisch anzulegen. Alternativ konnen auch Blihflachen oder
geplante Ruderalflachen angelegt werden, die aufgrund ihres Blitenreichtums eine wichtige Nah-
rungsquelle fur Insekten bilden. Die Anlage von Kiesgarten wird explizit ausgeschlossen, da diese
optisch unbefriedigend sind, aufheizend wirken und 6kologisch nahezu keinen Wert aufweisen.

Zur Verringerung des Versiegelungsgrades sind Flachen von Stellplatzen oder Zufahrten mit was-
serdurchldssigen Beldgen auszufiihren.

10.5 Zahl der Stellplatze

Eine ibermalige Unterbringung des ruhenden Verkehrs im Stralenraum fiihrt zu einer erheblichen
optischen Beeintrachtigung, hemmt den Verkehrsfluss und kann die Verkehrssicherheit beeintrach-
tigen. Die auf o6ffentlichen Verkehrsflachen vorgesehenen Stellpldtze dienen vorrangig dem Besu-
cherverkehr. Daher sind je Wohnung Giber 50 m? zwei Stellplatze vorzusehen. Fiir kleinere Wohnun-
gen wird ein Stellplatz als ausreichend angesehen, da Bewohner solcher Wohnungen typischer-
weise nicht mehr als ein Kraftfahrzeug besitzen.

10.6 Aufschiittungen und Abgrabungen
Die ebene Topografie lasst die Notwendigkeit libermaliger Aufschiittungen oder Abgrabungen
nicht erkennen. Sie werden daher auf 1,50 m gegentiiber dem Bestandsgeldande begrenzt.

10.7 Umgang mit Niederschlagswasser

GemalR der vorliegenden Entwéasserungskonzeption erfolgt die Entwasserung im Trennsystem. Un-
verschmutztes Oberflachenwasser der StraRenflachen soll demnach groStenteils iber eine Regen-
wasserkanalisation in die zentralen Griinflachen geleitet und dort versickert werden. Oberflachen-
wasser der Privatgrundstiicke ist auf diesen zu versickern. Die Baugrundverhaltnisse lassen eine
Versickerung grundsatzlich zu. Eine direkte Einleitung in die Regenwasserkanalisation ist unzulassig.

11 Stddtebauliche KenngréRen

Gesamtflache des Geltungsbereiches 8,64 ha 100,0 %
Bauflachen 5,66 ha 65,5 %
Offentliche Griinflichen 1,06 ha 12,3%
Private Griinflachen 0,18 ha 2,1%
Verkehrsflachen 1,74 ha 20,1 %
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Hervorheben
Alternativ können auch Blühflächen oder

geplante Ruderalflächen angelegt werden, die aufgrund ihres Blütenreichtums eine wichtige Nahrungsquelle

für Insekten bilden. 


