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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 11 Abs. 3 BauNVO)

Die Eintragung zu der Art der baulichen Nutzung in der Planzeichnung bedeutet:

SO "Pflegeheim” = Sondergebiet gemaR § 11 BauNVO mit der Zweckbestim-
mung "Pflegeheim”.

Im Sondergebiet (SO) ist die Nutzung “Pflegeheim’ zugelassen. Die Anlage dient
der Unterbringung von pflegebedurftigen Menschen mit Serviceangebot und
optionalen Gemeinschaftseinrichtungen.

Nicht grundsétzlich ausgeschlossen werden Einrichtungen fir die Tagesbetreu-
ung oder gewerbliche Einheiten, wie beispielsweise Einzelhandelsangebote,
personliche Dienstleistungen sowie Gesundheitsdienstleistungen, betreutes
Wohnen und eine gastronomische Nutzung. Diese Nutzungen miissen aber
nebensachlich zur eigentlichen Zweckbestimmung und Nutzflache stehen und
einen rdumlichen und funktionalen Zusammenhang mit der Pflegeeinrichtung
bilden.

WA = Allgemeines Wohngebiet gemaf 8 4 BauNVO.

Im allgemeinen Wohngebiet (WA) sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen
unzulassig.

mi = Mischgebiet gemal § 6 BauNVO.

Im Mischgebiet (Ml) sind Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungs-
statten unzulassig.

Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten sind nicht Bestandteil
des Bebauungsplans (8 1 Abs. 6 BauNVO).

1.2 MaR der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

1.2.1 Grundflachenzahl

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist durch Planeinschrieb festgesetzt. Erganzend gilt
§ 19 Abs. 4 BauNVO.
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1.2.2 Geschossflachenzahl
Die zulassigen Geschossflachenzahlen sind durch Planeinschrieb festgesetzt.

Flachen von Aufenthaltsraumen in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind,
einschliel3lich der zu ihnen gehérenden Treppenraume und Umfassungswiénde
werden bei der Berechnung der Geschossflachenzahl mitgerechnet.

Bei der Ermittlung der Geschossflache bleiben die Flachen von Stellplatzen und
Garagen unbericksichtigt.

1.2.3 Zahl der Vollgeschosse

Die Zahl der Vollgeschosse ist durch Planeinschrieb als HochstmafR festgesetzt.
Im SO ist bei drei Vollgeschossen kein Uber dem obersten Vollgeschoss liegen-
des Geschoss zulassig. ‘

1.2.4 Hohe und Hohenlage baulicher Anlagen

Die Sockelhéhe (Oberkante EG Rohboden) der baulichen Anlagen wird mit
hochstens 1,40 m Gber der Mittelachse der angrenzenden 6ffentlichen Erschlie-
BungsstralRe als Hochstgrenze festgesetzt. Bei Eckgrundstiicken ist die StraRe,
welche hoher liegt, als Bezugspunkt anzunehmen.

Im SO betragt die maximal zulassige Hohe der Oberkante baulicher Anlagen
11,0 m uber der Mittelachse der angrenzenden offentlichen ErschlieBungs-
stralle. Hiervon abweichend dirfen funktional oder technisch notwendige
Dachaufbauten auf dem Dach des dritten Vollgeschosses die Oberkante des
Daches auf maximal 3% der Dachflache um maximal 2,5 m (iberschreiten, wenn
sie baulinienseitig um mindestens das 1,5-fache der Uberschreitung von den
Gebauderandern zurlickgesetzt sind.

1.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche
(8 9 Abs. 1 Nrn. 2 und 2a sowie Abs. 2 BauGB i.V.m. § 23 BauNVO)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist die Uberbaubare Grundstiicksfla-
che nach 8 23 Abs. 1 BauNVO mittels Baugrenzen und Baulinien gemaR Planein-
trag festgesetzt.
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Dabei darf um max. 1 m hinter die Baulinie getreten werden und das Zurtick-
treten von Fassadendffnungen/-einschnitten (z.B. Loggien, Arkaden) um bis zu
2,5 m hinter die Baulinie ist innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache
zuléssig. Die Baulinie darf in den Obergeschossen des SO durch auskragende
Balkone oder Terrassen um maximal 1 m Uberschritten werden. Diese
Abweichungsmdglichkeiten von der Baulinie gelten nur flr untergeordnete
Gebaudeteile.

Unterhalb der Erdoberflache ist anstatt der Baulinie eine Baugrenze festgesetzt.

Im WA durfen Terrassen und eingeschossige Wintergarten die riickwértige
Baugrenze um maximal 3 m, jedoch pro Baugrundstick auf nicht mehr als
15 m?, bei bestehenden Wintergarten bis maximal 20 m?, (iberschreiten, wenn
sie mit der Hauptnutzung verbunden und schmaler als die riickseitige Haus-
breite sind.

Von der zeichnerisch festgesetzten (berbaubaren Grundstiicksflaiche abwei-
chend ist die Erweiterung oder Ergénzung einer im SO bestehenden Pflegeheim-
Nutzung auch im Bereich der nichtiberbaubaren Grundsticksfliche "G*’
zulassig

» durch dieser Pflegeheim-Nutzung dienende Nutzungen (z.B. betreute Wohn-
formen, Tagespflege) und

» im konzeptionellen Zusammenhang mit der Pflegeheim-Nutzung durch Alten-
wohnen, Wohnen fir Behinderte bzw. soziale Einrichtungen fir Behinderte

bei Beachtung der Festsetzungen zur Baulinie, der Abstandsflachen und eines
Mindestabstandes von 5 m zu baulichen Hauptanlagen im M| und einer Ober-
kante der baulichen Anlagen von nicht mehr als 11,0 m. In diesem Bereich ist
unter diesen Bedingungen durch Baugrenze nach Osten begrenzte iberbaubare
Grundstiicksflache festgesetzt.

1.4 Bauweise {§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im SO gilt in der abweichenden Bauweise die offene Bauweise ohne Langen-
begrenzung.

Im WA 1 und im MI 1 gilt die abweichende Bauweise, bei der in offener Bau-
weise und - unabhéangig von der angrenzenden Bebauung - auf die nérdliche
Grundstlicksgrenze in halboffener Bauweise gebaut werden darf.
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Im WA 2 und im MI 2 gilt die offene Bauweise.

Hausgruppen sind im Geltungsbereich unzulassig.

1.5 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Abs. 2 BauGB i.V.m. §§ 12 und 14 BauNVO)

In der nicht iberbaubaren Grundstlicksflache mit der Zweckbestimmung “Vorzo-
ne” (VZ) sind oberirdische Geb&ude, Lagerflaichen, nicht eingehauste oder
umgrinte Anlagen zur Abfallentsorgung, neue Stellplatze - ausgenommen
solche vor Garagen - und oberirdische Garagen unzulassig.

Uberdachte KFZ-Stellplatze und neue oberirdische Garagen sind nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstlicksflaichen und der Flachen fiir Stellplatze und
Garagen zulassig. Tiefgaragen sind unterhalb der Geldndeoberflache und in den
Gberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig.

Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen dirfen nur in sachlichen Zusammen-
hang mit den und nicht eher als die dazugehdrigen Hauptanlagen erstellt wer-
den.

Lagerflachen auf den an offentlichen Verkehrsflachen liegenden Grundsticks-
seiten sind unzuldssig.

1.6 Verkehrsflachen, Anschluss an die Verkehrsflachen
{8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Der Anschluss des Plangebietes an die ortlichen Verkehrsflachen darf nicht am
Bereich ohne Ein- und Ausfahrt geméaB Planzeichnung erfolgen.

1.7 Immissionsschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

In der Planzeichnung sind Flachen fir Vorkehrungen zum Schutz vor Ldrm
(La&rmpegelbereiche Il bis V) festgesetzt. Bei der Errichtung von Gebé&uden sind
dort die Aullenbauteile der Aufenthaltsrdume fir den jeweiligen Larmpegel-
bereich mindestens gemal3 den Anforderungen nach der DIN 4109 'Schallschutz
im Hochbau - Anforderungen und Nachweise' vom November 1989 (erschienen
im Beuth-Verlag) entsprechend nachfolgender Tabelle auszubilden.
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Tabelle 1: Larmpegelbereiche, 'MaRgeblicher AuRenlarmpegel' und erforderliches
Gesamtschallddmm-Mall der AuRenbauteile nach DIN 4109 vom November 1989,
Tabelle 8, anzuwenden in Verbindung mit Tabelle 9 (erforderliches Schalldamm-MaR in
Abhéngigkeit von der Raumnutzungsart und RaumgroéBie)

erf.R',, .. des AulBenbauteils in dB
Larmpe fmaBgeblicher
gelbere AuBenlarmpegel Bettenraum in Wohn- und Schlafraum in Baroraum und
ich Krankenanstalten und Wohnungen und ahnliches
Sanatorien Beherbergungsstatten, [dB]
[dB] Unterrichtsraume und &hnliches
[dB]
1 61 bis 65 40 35 30
v 66 bis 70 45 40 35
\ 71 bis 75 50 45 40

Die erforderlichen SchallddmmafRe sind in Abhangigkeit von der Raumnutzungs-
art und RaumgréBe im Genehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren auf Basis
der DIN 4109 nachzuweisen; fir die von der HauptstraBe abgewandten Gebau-
deseiten darf der Larmpegelbereich ohne besonderen Nachweis bei offener
Bebauung um 5 dB(A), bei geschliossener Bebauung bzw. bei Innenhéfen um
10 dB(A) gemindert werden. Bei Schlafrdumen ist dabei die Bellftung zu si-
chern, und zwar:

» durch die Verwendung fensterunabhangiger schallgedammter Liiftungsein-
richtungen oder gleichwertiger MaBnahmen bautechnischer Art, die eine
ausreichende Beluftung sicherstellen,

» durch Anordnung der Fenster an einer schallabgewandten Fassade oder

» durch eine geeignete Eigenabschirmung der Fenster.

Hiervon darf abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren bzw.
ausnahmsweise im Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere
Larmpegelbereiche an den Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die
Schallddmmung der AuBenbauteile konnen dann entsprechend den Vorgaben
der DIN 4109 reduziert werden.

Zum Schutz vor Verkehrslarmimmissionen sind innerhalb der gekennzeichneten
Flachen im Larmpegelbereich V und VI bei der Errichtung und genehmigungs-
pflichtigen Anderung von Gebauden baulich verbundene AuRenwohnbereiche
(Balkone, Loggien, etc.) von Wohnungen, die nicht Gber zur verkehrslarmabge-
wandten Fassadenseite orientierte Aulenbereiche verfligen, nur in baulich
geschlossener Ausflihrung (z.B. Wintergarten, verglaste Loggia, etc.) zuléssig.
Ausnahmsweise sind hier dennoch AuRenwohnbereiche zuldssig, wenn sicher-
gestellt ist, dass in 1,2 m Hoéhe Uber der Mitte der Bodenfldche des AuRenwohn-
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bereichs im Tagzeitraum (06:00 bis 22:00 Uhr) ein Beurteilungspegel von 64
dB(A) am Tag, ermittelt nach den “Richtlinien fir den Larmschutz an StralRen -
RLS-90", nicht Gberschritten wird. Der Nachweis muss im Baugenehmigungs-
verfahren durch Berechnung nach RLS-90 gefiihrt werden.

1.8 MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft, Bepflanzungen (& 9 Abs. 1 Nr. 20 u. Abs. 2 BauGB)

1.8.1 Bodenschutz

Durch BaumaRBnahmen verdichtete, nicht Uberbaute Béden sind nach Beendi-
gung der Baumallnahmen durch geeignete MaBnahmen in der gesamten,
verdichteten Tiefe zu lockern.

1.8.2 Wasserdurchldssige Materialien

Die Pkw-Stellplatze sind - bei gegebener Versickerungsfahigkeit und soweit
wasserrechtlich zuldssig - mit wasserdurchlédssigen Materialien herzustellen.
Versickerungsanlagen unter den Stellplatzen sind hiervon abweichend zulassig.

1.8.3 Unazulassige Dachflachenmaterialien

Nicht bereits bestehende Dachflachen aus unbeschichteten Kupfer-, Blei- oder
Zinkeindeckungen sind nicht zulassig.

1.8.4 Artenschutz

Fallarbeiten sind auBerhalb der Vogelbrutsaison, also von September bis Febru-
ar, durchzufihren. Der Abriss von Gebauden ist nur wahrend der Wintermonate,
also aulRerhalb der Fledermausaktivitats- und Vogelbrutzeit, méglich.

Wahrend der Fledermaussaison dlrfen keine Baukrane und ahnliche Strukturen
in Fledermausflugrouten aufgestellt und betrieben werden.

Im SO sind zur Stitzung der lokalen Haussperlings-Population Nisthilfen an
Baumen bzw. am Pflegeheim (z.B. Spatzenbretter) anzubringen.

Im SO sind Quartiermdglichkeiten flir Fledermé&use (z.B. Fledermausbretter,
-kasten oder -steine, Offnungen an den Unterkanten von Dachblenden und
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Wandverschalungen, Einflug- und Einschlupfmaoglichkeiten in Zwischendacher
oder ungenutzte Dachrdumen beispielsweise durch den Einbau von Liifterzie-
geln ohne Siebeinsatz, offen gelassene Dehnungsfugen) vorzusehen.

1.8.5 Leuchtmittel

Es sind Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil (z.B. LED-Lampen) fiir die Leuchten
zu verwenden, die flir die Aullenbeleuchtung eingesetzt werden.

1.8.6 Bepflanzungen

Auf dem Baugrundstiick sind je 250 m?2 von Geb&ude (berstandener Grund-
stlicksflache mindestens ein standortgerechter, heimischer Laubbaum und zwei
Straucher auf dem Baugrundstiick anzupflanzen, zu erhalten und bei Abgang zu
ersetzen.

Bei mindestens vier oberirdischen Stellplatzen auf dem Baugrundstiick ist
darliber hinaus pro 4 oberirdische Stellplatze jeweils ein standortgerechter,
heimischer Laubbaum an einem Stellplatz anzuordnen.

Dabei ist die Anzahl auf ganze Pflanzen aufzurunden,.

Im SO sind zur Begriinung auch Pflanzen zu wahlen, die von Nachtschmetterlin-
gen genutzt werden (z.B. Gei3blatt und Sommerflieder). Gleiches wird in den
anderen Baugebieten empfohlen.
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Ortliche Bauvorschriften

Tell A -2
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2. Ortliche Bauvorschriften gemal Landesbauordnung von Baden -Wiirttem-
berg (8 74 LBO)

2.1 Fassadengestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die Traufhdhe wird senkrecht gemessen und durch die Héhendifferenz zwischen
Oberkante Rohfullboden (Kellergeschossdecke) des untersten Vollgeschosses
und dem Schnittpunkt der AuBenwand des Gebiudes mit der Unterseite der
Dachkonstruktion bestimmt.

Sie wird wie folgt als Hochstgrenze vorgeschrieben:

» fir Gebaude mit einem Vollgeschoss 3,556 m,
» fir Gebaude mit zwei Vollgeschossen 5,90 m.

2.2 Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Als Dachform von Hauptgebauden an der Stra3e ist bei Gebauden mit bis zu
zwei Vollgeschossen Satteldach mit Dachneigungen von 28° bis 35° vorgeschrie-
ben, im SO bei drei Voligeschossen Flachdach und flachgeneigtes Dach bis
maximal 6°. Vordacher, Dachaufbauten, Zwerchgiebel, Nebenanlagen, Carports
und Garagen sind hiervon ausgenommen.

Dachgauben dirfen insgesamt nicht langer als 75 % der an der jeweiligen
Traufe gemessenen Dachldnge sein. Pro Gebaude ist nicht mehr als eine Art von
Dachgauben oder Dachaufbauten zulassig.

Die Dachdeckung ist mit dem Farbspektrum von erdbraun, kupferrot, rotbraun
bis braun, im WA alternativ mit dem Farbspektrum von hellgrau bis dunkelgrau
zugelassen. Flachdécher und flachgeneigte Dacher sind hiervon ausgenommen.
Als Dachdeckung sind dauerhaft glanzende Materialien unzulassig.

Flachige Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie in Form von Dachaufbau-
ten, die mindestens 25 cm oberhalb der Dachflache liegen, dirfen bei geneigten
Déachern nicht entgegen der Dachneigung geneigt sein. Flachdacher und flach-
geneigte Dacher sind hiervon ausgenommen.

Der Abstand der Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energie auf dem Dach zur
AuRenwand muss mindestens die Hohe der Anlagen zur Erzeugung regenerati-
ver Energie (inkl. Konstruktionshohe) aufweisen. Flachige Anlagen zur Erzeu-
gung regenerativer Energie sind nur bis zu einer Hohe von maximal 1,5 m tber
der Dachflache zulassig.
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2.3 Farbgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Die flachige Verwendung schriller Farben (reine Primér-, reine Sekundér- und
Neonfarben) am Gebéaude ist unzulassig.

2.4 Werbeanlagen (& 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Anlagen der Aufl’enwerbung, Automaten und Schaukésten sind nur an der
Stétte der eigenen Leistung zulssig.

Die GroRRe von Fassadenwerbung ist auf maximal 3% der Flache der Fassade, an
welcher sie angebracht sind, maximal jedoch 3 m? Ansichtsflache begrenzt.

Werbeanlagen mit wechselndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Sky-
beamer, drehbare Werbetrager oder solche mit wechselnden Motiven sowie
Lichtwerbung in grellen Farben sind unzulassig.

Die Beleuchtung von Werbeanlagen ist nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr
auszuschalten oder umgebungsvertraglich zu mindern.

2.5 Einfriedigungen, Platze fiir bewegliche Abfallbehélter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3
LBO)

Einfriedungen an der Stral3enseite sind bis zu einer H6he von 0,70 m zuléssig.
Tote Einfriedungen im rlickwaértigen und seitlichen Teil der Grundstiicke miissen
auf die Grundsticksgrenze gebaut werden und dirfen bis zu einer maximalen
Hoéhe von 2,0 m errichtet werden.

Von &ffentlichen Verkehrsflachen einsehbare Abfallsammelbehalter sind ein-
zuhausen und/oder einzugriinen.

2.6 Antennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)

AuBBenantennenanlagen (inkl. Satellitenempfangsanlagen) sind ausschlieRlich
auf Gebdudedachern zulassig. Dabei ist pro Gebdude hdchstens eine AuRen-
antennenanlage zulassig.

2.7 Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)

Neue Niederspannungsfreileitungen missen unterirdisch gefiihrt werden.
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2.8 Gelandeaufschiittungen (§ 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO)

Die Grundformen des natirlichen Gelandes sind zu erhalten. Geldndeaufschiit-
tungen und -abgrabungen sind gemessen am natirlichen Gelande hdchstens
bis zu einem Meter zuldssig. Aufschittungen Uber einem Meter bis zu drei
Metern Héhe sind bei mehr als einem Meter Hohe gegeniiber dem natirlichen
Gelande genehmigungspflichtig.

Aufschittungen und Abgrabungen dirfen das Nachbargrundstick nicht behin-

dern.
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B - 1: Begriindung
1. Anlass der Planung

Anlass der 1. Anderung des Bebauungsplans “Hauptstrae Nord - Pflegeheim”
ist die Anderung der Vorhabenplanung des Pflegeheims nach In-Kraft-Treten
dieses Bebauungsplans. Die Anderung ist erforderlich aufgrund der geanderten
Lage seiner rickwaértigen Stellplatze und Griinbereiche sowie des Ziels, in
untergeordnetem Umfang zum Pflegeheim auch betreutes Wohnen vorzusehen.
In Zusammenhang mit der Anderung werden erganzend einzelne klarstellende
Anpassungen vorgenommen. Die Fachbeitrage Schall und Artenschutz entspre-
chen jenen aus dem Aufstellungsverfahren zum Bebauungsplan “HauptstraRe
Nord - Pflegeheim” und sind der Vollstandigkeit halber beigefiigt.

Anlass der Planung des Bebauungsplans “HauptstralRe Nord - Pflegeheim” war
der geplante Neubau eines Pflegeheimes auf dem ehemaligen Areal der Feuer-
wehr im Ortskern von Hambricken. Ziel der Planung ist die Neuordnung des
Bereichs der alten Feuerwache, die Sicherung und Starkung der "Wohnfunktion"
im Ortskern und die Ermoglichung von Mischnutzungen an der HauptstraRRe.
Dies soll im rdumlichen Zusammenhang gesteuert werden.

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB gean-
dert. Die Aufstellung des Bebauungsplans “HauptstraBe Nord - Pflegeheim”
ermdgliche, den Flachennutzungsplan - welcher im Plangebiet u.a. eine Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ‘Feuerwehr’ darstellte - im
Wege der Berichtigung anzupassen. Des Weiteren kann bei dem Bebauungs-
plan der Innenentwicklung im Sinne eines ziigigen Verfahrens auf eine friih-
zeitige Beteiligung und einen Umweltbericht verzichtet werden.

Der vorliegende Bebauungsplanentwurf lasst ein dreigeschossiges Pflegeheim
zu, welches nach Norden erweitert werden kénnte. Dort ist ein Mischgebiet
festgesetzt, um der zentralen Lage an der HauptstraRe gerecht werden zu kén-
nen. An der HauptstralRe wird eine Baulinie mit geringer Abweichungsméglich-
keit vorgesehen. An der Sudetenstra3e wird ein allgemeines Wohngebiet fest-
gesetzt, in dem die Bebaubarkeit eines brachliegenden Grundstiicks im Zu-
sammenhang geregelt, die Bauweise unter Berlicksichtigung des Bestands
angepasst und zwischenzeitlich auBerhalb des Baufensters errichtete Wintergér-
ten bauplanungsrechtlich legitimiert werden.

Der Bebauungsplan liegt innerhalb der bebauten Ortslage soll als Bebauungs-
plan der Innenentwicklung gemaR 8 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
geédndert werden. Dies bedeutet, dass auf die Umweltpriiffung gemaf § 2 Abs. 4
BauGB, auf den Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sowie die friihzeitige Be-
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teiligung gemaR 8 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB verzichtet werden kann. Die
Voraussetzungen hierflr liegen vor, da es sich um eine Planung mit einer zulés-
sigen Grundflache von weniger als 20.000 m? handelt. Die geordnete stadtebau-
liche Entwicklung des Gemeindegebiets ist durch die Planung nicht beein-
trachtigt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 0,68 ha
und die Flurstiicke Nummer 393, 393/1, 396, 397, 398, 399, 400, 401, 405, 7670,
7671, 7672, 7673, 7674, 7676, 7677 vollstdndig sowie teilweise das Flurstiick
Nummer 7669 (Sudetenstralle).

Die genaue zeichnerische Abgrenzung des Geltungsbereiches ist im Ubersichts-
plan Geltungsbereich (Anlage B - 5) im MafRstab 1:1.000 dargestelit.

3. Einordnung in iibergeordnete Planungen
3.1 Landesentwicklungsplan

Die Gemeinde Hambricken befindet sich in der Randzone zum Verdichtungs-
raum Karlsruhe,

3.2 Regionalplan

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13.03.2002 (genehmigt am 17.02.2003)
ist die Gemeinde Hambricken nicht als zentraler Ort festgelegt.

Das Plangebiet liegt innerhalb einer Siedlungsflache (iiberwiegend Wohn-/
Mischnutzung), Bestand.

3.3 Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der vereinbarten Verwaltungsgemein-
schaft zwischen der Stadt Bruchsal und den Gemeinden Forst, Hambriicken und
Karlsdorf-Neuthard (VVG) mit Genehmigung vom 04. April 2011 war im Plan-
gebiet als Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung ’Feuer-
wehr’, Wohnbauflache sowie gemischte Bauflache dargestelit. Am Standort
entfallt das Feuerwehrgebaude und damit dort kiinftig auch diese Nutzung. Der
Flachennutzungsplan ist auf Grundlage des In-Kraft-Tretens des Bebauungsplans
"Hauptstral3e Nord - Pflegeheim” gemaR 813a BauGB dort berichtigt (Sonderbauflache).
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3.4 Verbindliche Bauleitplanung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereiches des rechtskréftig Bebau-
ungsplanes “HauptstraBe Nord" mit seinen Anderungen. Der Bebauungsplan
wies vor Aufstellung des Bebauungsplans “HauptstraRe Nord - Pflegeheim”
innerhalb des Plangebiets eine Flache fir den Gemeinbedarf, ein Allgemeines
Wohngebiet sowie ein Dorfgebiet aus. Der Bebauungsplan "HauptstraRe Nord"
ist weitgehend mit seiner 1. Anderung im Regelungsgehalt identisch.

4. Bestandsanalyse
4.1 Gelande

Das Plangebiet ist relativ eben und liegt auRerhalb von Uberschwemmungs-
gebieten.

4.2 ErschlieBungssituation

Das Plangebiet befindet sich im noérdlichen Bereich der Ortsmitte von Ham-
bricken und ist durch die HauptstraRe, die Rheinstra3e und die SudetenstralRe
an das innerértliche Verkehrsnetz angeschlossen. Uber die HauptstraBe (L 556)
im Osten ist die regionale Anbindung fiir das Gebiet sichergestellt. Die Haupt-
stralle stof3t vom Plangebiet aus direkt auf die Weiherer StralRe (K3523). Hierii-
ber ist eine Anbindung an das Uberortliche Verkehrsnetz mit A 5 und B 36
gegeben.

OPNV-Anbindung besteht derzeit tiber die Haltestelle "Feuerwehrhaus”(Linie
125) direkt am Plangebiet.

Uber das offentliche StraRennetz kénnen FuBgénger und Radfahrer das Plan-
gebiet erreichen. Somit ist der Bereich gut an das innerértliche und Gberértliche
Rad- und FuRwegenetz angebunden.

4.3 Vorhandene Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes befindet sich in der Hambrlcker
Ortsmitte, etwas noérdlich des zentralen Kreisverkehrsplatzes. Die vorhandene
Bebauung besteht (iberwiegend aus Wohnnutzungen mit 1- bis 2-geschossigen
Einzelhdusern mit Satteldach und deren Nebenanlagen in offener/haiboffener
Bauweise. Ebenfalls befinden sich innerhalb des Planbereichs Brachflichen bzw.
ungenutzte Grinflachen, sowie das ehemalige Feuerwehrgebiude. Fir das
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Neuordnungsziel der Gemeinde sollen das bestehende Feuerwehrgebiude und
andere sanierungsbeddrftige Bestandsgebaude entfallen (im Geltungsbereich
samtliche Gebaude entlang der Hauptstral3e).

4.4 Angrenzende Nutzungen und Gebaude

Aufgrund der Lage des Plangebiets im Ortszentrum sind die vorhandenen
Nutzungen in der Umgebung neben Wohnen auch Einzelhandel, Dienstleistung
und Gastronomie. In Nahe des Plangebiets befindet sich der katholische Kinder-
garten St. Martin, drei Gastronomiebetriebe, eine Sparkasse sowie eine Metzge-
rei. Stdlich des Plangebietes liegen, die katholische Pfarrkirche St. Remigius der
katholische Kindergarten St. Josef sowie die Pfarrer Graf Schule, zudem das
Rathaus. Westlich des Plangebiets grenzt Wohnbebauung an.

5. Ziele der Planung
5.1 Grundziige der Planung

Mit der Bebauungsplanung soll im Sinne einer nachhaltigen Entwicklung und
Ordnung die bauplanungsrechtliche Grundlage fur ein Sondergebiet ,Pflege-
heim” im Anschluss an ein Misch- sowie ein Wohngebiet geschaffen werden.
Die ErschlieBung erfolgt Gber bestehende Stral3en.

5.2 Nutzungskonzept

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir das Pflegeheim ein Sondergebiet, daneben
ein Mischgebiet geplant.

Das Pflegeheim soll im Wesentlichen Betreuungs- und Pflegeeinrichtungen
beinhalten. Daneben kénnen im Erdgeschoss ein Tagespflegeangebote, ggf.
auch Einzelhandel, Dienstleistungen und Gesundheitsdienstleistungen ent-
stehen.

Im Mischgebiet soll fir zukinftige mdgliche Erweiterungen Vorkehrungen
getroffen werden, so dass hier bei Bedarf dem Pflegeheim dienende Nutzungen
(Betreutes Wohnen, Altenwohnen, etc.) angesiedelt werden kénnen.

Das angrenzende Wohngebiet soll langfristig gesichert werden. In ihm werden
die Bauweise unter Bericksichtigung des Bestands angepasst und zwischen-
zeitlich auf3erhalb des Baufensters errichtete Wintergarten bauplanungsrechtlich

legitimiert.
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Die Gebiete werden tber die HauptstraBe, die RheinstraBe und die
Sudetenstralle verkehrlich erschlossen.

Mit der 1. Anderung werden die rickwartigen Bereiche im Sondergebiet neu
geordnet.

Die Festsetzungen flir das allgemeine Wohngebiet sind in modifizierter Form an
das bestehende Planungsrecht angelehnt.

5.3 ErschlieBung
5.3.1 Fliessender Verkehr

Die verkehrliche ErschlieBung des Plangebietes ist Uber die angrenzenden
Strallen (HauptstraBe (L 556), RheinstralRe und SudetenstraRRe) gesichert.

5.3.2 Ruhender Verkehr

Private Stellplatze sind auf den jeweiligen Baugrundstiicken nachzuweisen.
Grundsatzlich sollen bei der Wohnbebauung zum Schutz der Vorgérten und
Gérten die Stellplatze und Garagen im Baufenster angeordnet werden. Aufgrund
hiervon abweichenden, stadtebaulich noch vertraglichen Bestands sind hier
jedoch Sonderregelungen getroffen worden. Der versiegelte Vorbereich an der
Einmindung der SudetenstraRe in die Rheinstrale hat in diesem Zusammen-
hang einfachen Bestandsschutz.

5.3.3 FuBwege und Radverkehr

Die Durchlassigkeit des FuBwegenetzes und des Radverkehrs bleibt entlang des
offentlichen StraRennetzes gewahrt (auch beim geplanten Entfall der Durch-
wegung neben der Feuerwehr).

5.3.4 Ver- und Entsorgung

Durch die bestehenden Wohnnutzungen sind Ver- und Entsorgungssysteme
bereits vorhanden. Die Versorgung des Gebietes mit Wasser, Gas, Strom,
Telefon und Breitbandkabel ist Gber die vorhandenen Versorgungsleitungen in
den Verkehrsflachen moglich.

Far die Flurstiicke 405, 401, 400, 399 ist anzumerken, dass sie zwar jeweils mit
einem Wasserhausanschluss versorgt wurden, diese einzelnen Anschliisse
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jedoch an der Hauptleitung getrennt sind bzw. werden. Fiir das Bauvorhaben
~Pflegeheim” muss also ein neuer Anschluss gelegt werden.

5.3.5 Immissionsschutz

Aufgrund der direkten Lage an der HauptstralRe missen Verkehrslarmimmissio-
nen beachtet werden und notwendige SchutzmaBnahmen ergriffen werden.
Aufgrund der Lage an der HauptstraBe sind dies passive Schallschutzmal-
nahmen vor Verkehrslarm. Der Fachbeitrag Schall (Anlage B-7) zeigt hier den
erforderlichen Larmpegelbereich fir die AuRenbauteile auf, welcher sich bei
freier Schallausbreitung ergéabe. Dabei ist zu beriicksichtigen, dass die Larmbela-
stung bei Bebauung am StraBenrand durch deren Abschirmwirkung abnimmt.

Mit dem Ziel der Innenentwickiung im Ortskern und der dortigen Schaffung von
Wohnraum wird die Nutzung so zoniert, dass das weniger larmempfindliche
Mischgebiet an die HauptstraRe gelegt wird und das Pflegeheim als soziale
Einrichtung Prasenz zeigt. AuBerdem mussen zum Schutz verkehrslarmzuge-
wandter Aullenbereiche (Balkone, Loggien, etc.) SchallschutzmaRnahmen
ergriffen werden, sofern dort ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) am Tag tber-
schritten wird.

Aktive SchallschutzmaBnahmen sind aufgrund der Lage im Ortskern und der
Zasurwirkungen z.B. von Larmschutzwanden nicht geplant. Leisere Freibereiche
beim Pflegeheim oder des Mischgebiets kénnen hinter Gebauden entstehen.
Larmtechnisch bei (voriibergehendem) Entfall der Gebdude an der HauptstraRe
von Vorteil sind fiir das Wohngebiet die bestehenden massiven Mauern bei
rickwartigen Garten im Wohngebiet.

Die innerortliche Larmbetroffenheit kénnte grundsétzlich, wie von Modus Con-
sult im Rahmen der Larmaktionsplanung vorgeschlagen, reduziert werden
durch ein LKW-Durchfahrtsverbot in der Nacht und die Reduzierung auf Tempo
30 nachts zur Geschwindigkeitsvereinheitlichung. Die Realisierung der MaR-
nahmen auf der Hauptstral3e (Landesstrafe) ist derzeitig noch offen.

5.3.6 Artenschutz

Far das Plangebiet wurde vom Biiro fir Landschaftsdkologie und Gewasser-
kunde Dipl.-Biol. Ute und H.-J. Scheckeler eine artenschutzrechtliche Stellung-
nahme erarbeitet (Anlage B-8). Danach sind keine der Realisierbarkeit der Be-
bauungsplanung entgegenstehenden artenschutzrechtlichen Verbotstatbestiande
zu erwarten. Aufgrund des innerdrtlichen Vorkommens der Arten Hausrot-
schwanz und ggf. Haussperling sowie des Wochenstubenquartiers der Fleder-
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mausart GrolRes Mausohr im Kirchturm sind vorsorglich aus der Stellungnahme
abgeleitete Schutz- und FérdermaBnahmen zu Gunsten dieser Arten in die
Festsetzungen aufgenommen.

5.4 Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen
5.4.1 Art der baulichen Nutzung

Das SO erdffnet die planungsrechtliche Voraussetzung zur Ansiedlung eines
Pflegeheims, das zur Unterbringung von pflegebedtirftigen Menschen dient, mit
Tagesbetreuung, betreutem Wohnen, gewerblichen Einheiten (Einzelhandels-
angebote, Gesundheitsdienstleistungen), Gastronomie sowie Biiro- und Ver-
waltungseinrichtungen als optionalem Angebot.

Entsprechend der umgebenden Bebauung und dem Flachennutzungsplan wird
fir den westlichen Teilbereich des Plangebiets ein allgemeines Wohngebiet
sowie flir den norddstlichen Teilbereich ein Mischgebiet vorgesehen.

Gartenbaubetriebe sind ausgeschlossen - diese Nutzungen haben regelmaRig
fur die kleinparzellierte innerdrtliche Struktur zu groRe Grundstiicke, eine andere
Bautypologie und finden besser am Ortsrand Platz.

Tankstellen werden ausgeschlossen, um Stérungen durch Verkehr und Ver-
kehrslarm zu minimieren.

Um Trading-Down-Effekten zu vermeiden und zum Schutz des Ortsbildes ent-
lang der Hauptstral3e, werden Vergniigungsstatten nicht zugelassen.

5.4.2 MaR der baulichen Nutzung

Die Grundflachenzahl wird unter Bericksichtigung der dichten innerortlichen
Lage, des Umfelds und der Obergrenzen nach 8§ 17 BauNVO festgesetzt. Die
Anrechnungsregeln zu Nicht-Vollgeschossen sowie Stellplatzen und Garagen bei
der GRZ-Ermittlung sind entsprechend dem bestehenden Planungsrecht ausge-
staltet. Die Festsetzungen zur GRZ und zur GFZ vermeiden eine zu starke stadte-
bauliche Verdichtung im Gebiet. Die GFZ ist entlang der HauptstraRe im Ml
zwecks Volumenbegrenzung zuriickgenommen.

Um die stadtebauliche Struktur und das MaB der Bebauung zu regeln und um
eine unmafstabliche Ausnutzung der zulassigen Anzahl der Vollgeschosse zu
verhindern, ist sowohl die maximale Wand- als auch die maximale Oberkante
baulicher Anlagen innerhalb des Plangebiets festgesetzt. Die Festlegung der
Hohenentwicklung durch maximale Hohen sowie durch die maximale Sockelho-
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he im Vergleich zur Gelandeoberkante auf der Seite der ErschlieBungsstralle
sichert die Anpassung der Neubebauung an die Umgebungsbebauung und
gewahrleistet ein harmonisches Erscheinungsbild. Die festgesetzte Oberkante
soll damit in Verbindung mit der Dachform ein zu groRes dreigeschossiges
Gebaude verhindern. Fur notwendige geplante oder bestehende Dachaufbauten
wird zwecks Flexibilitdt eine untergeordnete Uberschreitungsmbglichkeit ge-
schaffen.

Durch die Festlegung von zwei Vollgeschossen pro Gebaude im WA und im Mi
bzw. von max. drei Vollgeschossen (in Verbindung mit keinem dariiber liegen-
den Geschoss im SO) soll die Integration der Neubebauung an die Bestands-
bebauung und an die Ortscharakteristik von Hambricken sicher gestellt werden.
Drei Vollgeschosse mit entsprechender Héhenentwicklung werden im Mi nicht
zugelassen, um keine zu lange hohe Fassade an der Hauptstral3e zu erhalten.

5.4.3 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise

Die (iberbaubaren Grundsttlicksflaichen werden durch Baugrenzen und Baulinien
stadtebaulich vertraglich gegliedert. Durch die Ausweisung von Baufenstern
Gber mogliche Grundstlicksgrenzen hinaus wird eine flexible, an die Bedirfnisse
zukinftiger Eigentimer und Benutzer angepasste Bebauung ermaoglicht.

Das historisch gewachsene StralRenbild der HauptstraRe mit der Straenrandbe-
bauung soll dauerhaft erhalten und gesichert werden. Bei der Festsetzung der
Baulinie wird § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO (nur) fur die aufgefiihrten Geb&udeteile
konkretisiert (Abweichungsmadglichkeit fir untergeordnete Geb&udeteile in
geringfigigem Umfang), keine Ausnahme geregelt. In der Festsetzung sind die
Abweichungsmaoglichkeiten von der Baulinie nach § 23 Abs. 2 Satz 2 BauNVO
hinsichtlich der Art des Geb&udeteils bzw. der jeweils zulassigen Abweichungs-
tiefe konkretisiert, z.T. im Sinne der Vollstidndigkeit redaktionell klarstellend
ergénzt um geltendes Recht.

Far unterirdische Geschosse ist die Bindung an die Baulinie mangels Sichtbar-
keit stddtebaulich nicht erforderlich.

Terrassen und Wintergarten im WA werden begrenzt planungsrechtlich legiti-
miert. Durch die Zulassung von Terrassen und Wintergéarten innerhalb der nicht
Gberbaubaren Grundstiicksflache wird eine Aufwertung der Wohnqualitat erzielt.

Um eine flexible Erweiterung der sozialen Einrichtung Pflegeheim zu ermégli-
chen, darf durch dem Pflegeheim dienende Nutzungen und mit diesem in
konzeptionellem Zusammenhang stehende Nutzungen ausnahmsweise der
zeichnerisch dargestelite Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicksflache ‘G*’
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durch bedingte Festsetzung als Giberbaubare Grundstucksflache bei Einhaltung
der Festsetzungen Uberbaut werden (im Rahmen der bauordnungsrechtlich
einzuhaltenden Grenzabstdnde, mindestens jedoch zwecks Belichtung und
Brandschutz 5 m zu baulichen Hauptanlagen des Mi).

Ansonsten werden riickwaértige oder seitliche Freibereiche gefordert. Der Zweck-
bestimmung ,Garten” (G/G*) wird Rechnung getragen, wenn (iber die Hélfte
dieser nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache jeweils Gartenflichen sind und
der besondere Nutzungszweck insgesamt dominant bleibt (z.B. Garten mit
Gartenlaube und Wegen). Sie durfen im Rahmen der sonstigen Festsetzungen
untergeordnet Nebenanlagen oder auch versiegelte Flachen (beispielsweise
Zufahrten zwischen Hausgartenflachen) aufweisen.

Die abweichende Bauweise im SO ermoglicht eine flexiblere Ausnutzbarkeit der
Gberbaubaren Grundstiicksflache. Die Stellung baulicher Anlagen orientiert sich
raumbildend am Planungsstand des Pflegeheims (Anlage B-6) und am baulichen
Bestand im WA. Die Bauweise im WA und im Ml ermdglicht eine flexible Bebau-
ung mit Einzelhdusern und Doppelhdusern. Diese Bauweise entspricht der
vorhandenen Gebaudestruktur im Plangebiet und in der Umgebung und stellt
langfristig ein einheitliches stadtebauliche Erscheinungsbild sicher.

5.4.4 Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Um ein geordnetes stédtebauliches Gesamtbild zu erreichen und das unkon-
trollierte Durchwachsen der Grundstiicksflachen zu vermeiden, sind zusatzliche
Garagen, KFZ-Stellplatze und Carports nur in den iberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und in der Flachen fur ‘Stellplatze und Garagen’ sowie Nebenanlagen nur
in den Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Die Vorzonen im Vorgarten-
bereich werden vor storenden Nebenanlagen, Stellplatzen, Gebauden und
Lagerflachen soweit stadtebaulich erforderlich freigehalten.

Um den erhohten Bedarf an Stellplatzmdéglichkeiten zu erfiillen, sind in den
nichtiiberbaubaren Grundstiicksflachen im Bereich der ‘Vorzone’ Stellplatze vor
Garagen zulassig. Dadurch kénnen die erforderlichen Stellplatze noch unterge-
bracht werden, ohne dass die stadtebauliche Ordnung gestért wird und private
Stellplétze auf éffentlichen Stral3en gesucht werden. Tiefgaragen werden nicht
begrenzt.

Zur Vermeidung von isolierten Einzelanlagen dirfen Nebenanlagen, Stellplatze
und Garagen nur in sachlichen Zusammenhang mit den dazugehérigen Haupt-
anlagen erstellt werden.
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5.4.5 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Ein Zufahrtsverbot im Einmindungsbereich in die Hauptstrae dient der Ver-
kehrssicherheit und Klarheit der Verkehrsfihrung.

Im rickwaértigen Zufahrtsbereich wird eine private Verkehrsflache angeordnet,
die der privaten GrundstickserschlieRung, alternativ (wenn im Eigentum der
Gemeinde) auch als StralRe ausgebildet werden kann.

5.4.6 Verkehrsflachen sowie Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung

Zum Schutz vor Stralenverkehrslarm werden in Abhangigkeit von der Lage und
Fassadenorientierung schallddmmende Aulenbauteile der Larmpegelbereiche
Il bis V festgesetzt (die ggf. durch Schalldammlifter zu flankieren ist). Fir den
Larmpegelbereich Il erfolgt keine Festsetzung, da dieser mit dem (blichen
Baustandard im Aligemeinen erreicht wird. Dabei beruht die Begrenzung der
Larmpegelbereiche im Bebauungsplan auf der Berechnung der freien Schallaus-
breitung im Fachbeitrag Schall. Dies bedeutet, dass bei einer Bebauung ins-
besondere entlang der Hauptstrae oder durch massive Einfriedungen (wie bei
der bestehenden Wohnbebauung) die dahinter liegenden Larmemissionen
tatsadchlich geringer ausfallen. Daher kann mit schalltechnischem Nachweis
unter Berlicksichtigung der tatsdchlichen Situation auch von den Vorgaben
abgewichen werden.

5.4.7 Maflnahmen und Flachen fiir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft

Die Lockerung verdichteter Bdden dient der Wasserdurchlassigkeit und Beliif-
tung des Erdreichs und den Pflanzen. Hierdurch werden im Sinne einer Minimie-
rungsmalfinahme Bodenfunktionen widerhergestellt.

Um dem Bodenschutz entgegenzukommen und den natiirlichen Wasserkreislauf
zu unterstitzen, sind die Flachen fir Steliplatze, Zufahrten und Wege mit was-
serdurchléssigen, moglichst begriinbaren Beldgen auszufiihren.

Dachflachen aus unbeschichtetem Kupfer, Zink und Blei werden wegen der
Erhéhung des Gehaltes an Schwermetallen im Dachflachenabfluss nicht zu-
gelassen.

Die artenschutzrechtlichen MaRnahmen sind aus der Stellungnahme Arten-
schutz abgeleitet und dienen dem Schutz und der Férderung geschiitzter Tiere
sowie der Vorsorge zwecks Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstat-

bestande.
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Zur Schonung der Insekten sind fir die AuBenbeleuchtung insektenfreundliche
Leuchtmittel mit geringem UV-Anteil festgesetzt, was auch fir Fledermause
vorteilhaft ist.

Die Pflanz- bzw. Erhaltungsgebote stellen eine Mindestbegriinung zugunsten der
Tier- und Pflanzenwelt dar. Gleichzeitig wird der baulichen Nachverdichtung und
der Schaffung von Wohnraum Vorrang eingerdumt.

Der Standort von Baumen bei Stellplatzen dient dabei dem Ortsbild.

Zur Begrinung sollen u.a. Pflanzen die von Nachtschmetterlingen genutzt
werden, gewahlt werden, da diese als Nahrung fiir die Fledermé&use dienen.
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Begrindung der ortlichen Bauvorschriften

Teill B - 2
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B - 2: Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

6.1 Ziele der Planung und Geltungsbereich

Der Geltungsbereich der 6rtlichen Bauvorschriften entspricht jenem des Bebau-
ungsplans “Hauptstralle Nord - Pflegeheim, 1. Anderung" (s. Teil B-1, Kap. 2).
Die allgemeinen Ziele der Planung sind in Teil B-1 Kapitel 5 ausfihrlich darge-
legt. In Bezug auf die ortlichen Bauvorschriften wird insbesondere auf die stadte-
bauliche Einbindung und Gestaltung der Gebaude und Freianlagen Wert gelegt.

6.2 Fassadengestaltung

Um das Erscheinungsbild der Fassaden im Gebiet und Umfeld gestalterisch zu
harmonisieren, werden auf die Geschossigkeit bezogene Héhenbegrenzungen
der AuBBenwandflache (ab Oberkante RohfuRboden bis Unterseite der Dachhaut)
vorgeschrieben.

6.3 Dachgestaltung

Die Dachform der Hauptdacher wird zwecks gestalterischer Harmonisierung wie
im bestehenden Bebauungsplan auf Satteldacher von 28° - 35° begrenzt. Abwei-
chend hiervon wird bei drei Vollgeschossen Flachdach/flachgeneigtes Dach
vorgeschrieben zwecks Begrenzung des Volumens und gestalterischen Ge-
wichts zugunsten des Ortsbilds. Dabei richtet sich die Farbe der Dachdeckung
geneigter Dacher nach der vorhandenen bzw. angestrebten gestalterischen
Pragung in Gebiet und Umfeld. Die Verwendung von Materialien mit dauerhaft
glanzenden Eigenschaften ist zur Vermeidung von Blendungen nicht zulassig.

Dachgauben werden zwecks gestalterischer Unterordnung in der Lange be-
grenzt und zwecks Vereinheitlichung in ihrer Vielfalt am Gebaude reduziert.
Durch die Zulassigkeit der Dachaufbauten wird eine Erweiterung der Wohnfla-
che ermoglicht.

Um einen einheitlichen Gebietscharakter zu sichern bzw. zur Einbindung der
geplanten Baukérper in die Umgebung, werden Anforderungen an die Ge-
staltung der Fassaden und der Déacher der Gebaude in Form von Materialvorga-
ben und Vorgaben beziiglich der Dachform gesteilt.

Der Abstand der Anlagen zur Erzeugung regenerativer Energien auf dem Dach
zur AuBenwand, soll dafir Sorge tragen, dass diese von StraRenraum nicht
ersichtlich sind. Bei deutlicher Anordnung Gber dem Dach sollen sie gestalte-
risch nicht komplementér zur Dachneigung betont werden und werden nur bis
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1,6 m Uber der Dachflache zugelassen, um die Dominanz der Architektur nicht
zu stark zu beschneiden.

6.5 Farbgestaltung

Schrille (aufdringliche) Farbténe werden zum Schutz des Orts- und Landschafts-
bildes zur Vermeidung und einer aufdringlichen Gestaltung ausgeschlossen. Es
handelt sich um eine Auffangregelung zur Vermeidung von zu intensiven, nicht
gedeckten Farbténen, die in unangenehmer Weise sehr aufdring-
lich, "quietschig” grell in starken Kontrast zu Ublichen Farbténen von Gebauden
gehen. Schrille Farben entsprechend der Bauvorschrift umfassen die reinen
Primér-, reinen Sekundar- und die Neonfarben.

6.6 Werbeanlagen

Eigenwerbung, Automaten und Schaukésten wird nicht grundséatzlich ausge-
schlossen, jedoch zum Schutz des Ortsbilds in ihrer Lage, GréRe bzw. Art
(Begrenzung von Lichtwerbung) auf ein stadtebaulich vertragliches MaR be-
grenzt.

Um Stoérungen oder eine Beeintrachtigung der Verkehrssicherheit, im Ubrigen
auch zu Gunsten der Flederméuse, zu vermeiden, sind Werbeanlagen mit wech-
selndem oder bewegten Licht, Laserwerbung, Skybeamer, drehbare Werbetra-
ger oder solche mit wechselnden Motiven sowie Lichtwerbung in grellen Farben
unzuldssig und die Beleuchtung von Werbeanlagen- sofern sie auf Wohngebiete
ausgerichtet ist - nachts zwischen 22:00 Uhr und 6:00 Uhr auszuschalten oder
umgebungvertraglich zu mindern.

6.7 Einfriedigungen, Platze fiir bewegliche Abfallbehilter

Zur Vermeidung gestalterisch starker Zasurwirkungen ist die Gestaltung be-
zglich der Hohe der Einfriedungen eingeschrankt. Um dem Gebiet einen offe-
nen Charakter zu ermdglichen, sind als Einfriedungen zur 6ffentlichen Verkehrs-
flache nur bis 0,70 m zuldssig. Zur Bewahrung der Privatsphéare sind an den
rackwaértigen oder seitlichen Teilen der Grundsticke Einfriedungen bis 2,0 m
Hohe zulassig.

Zur Sicherung einer einheitlichen Gestaltung entlang der Verkehrsflachen wer-
den Begrinungen von Abfallbehéalterstandplatze oder das Anbringen eines
Sichtschutzes vorgeschrieben.
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6.8 Antennen und Niederspannungsfreileitungen

Zum Schutz des Ortsbildes (insbesondere entlang des 6ffentlichen Raums) und
damit die Architektur betont bleibt, werden AuBenantennen in Anzahl und Lage
begrenzt und neue Niederspannungsfreileitungen ausgeschlossen.

6.9 Geldandeaufschiittungen

Gelandeaufschittungen werden zur Minimierung der Erdbewegungen, ge-
stalterischen Vereinheitlichung der Grundstlckstopografie, zur Minimierung von
Barrierewirkungen zwecks gestalterischer Gebietseinheit und zum Schutz des
Nachbarn begrenzt.
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