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Vorbemerkungen

Bestandteile des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Zeichnerischer Teil

Textteil mit planungsrechtlichen Festsetzungen, drtlichen Bauvorschriften und Hinweisen
Vorhaben- und ErschlieBungsplan

Begriindung

Rechtsgrundlage des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Baugesetzbuch (BauGB) vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom
20.12.2023 (BGBI. | S. 394)

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt gedndert
Gesetz vom 03.07.2023 (BGBI. | S. 176)

Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 | S. 58), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802)

Landesbauordnung (LBO) vom 05.03.2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch
Verordnung vom 20.11.2023 (GBI. 2023 S. 422)

Gemeindeordnung (GemO) vom 24.07.2000 (BGI. 2000, 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Ge-
setz vom 27.06.2023 (GBI. 2023 S. 229, 231)

Verfahrensschritte zur Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes:

Aufstellungsbeschluss

Verdffentlichung/Offentliche Auslegung gemiaB § 3 Abs. 2 BauGB sowie Beteiligung der Trager 6f-
fentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

Satzungsbeschluss gemaB § 10 Abs. 1 BauGB

Bekanntmachung / Inkrafttreten gemaB § 10 Abs. 3 BauGB

Vorhabentrager:

BSB-Wohnbau GmbH
HeidigstraBe 2
76709 Kronau
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1. Anlass der Planung

Mit dem Einfachen Bebauungsplan ,Nachverdichtung Karlsdorf I” wurde die planungsrechtliche
Grundlage zur Steuerung einer vertraglichen Nachverdichtung in weiten Teilen des Ortsteils Karls-
dorf geschaffen. Geregelt wurde hierbei insbesondere die tGberbaubaren Flachen, die Gebaude-
kubatur, die zulassige Zahl der Wohnungen sowie die Zahl der erforderlichen Stellplatze. Das
Plangebiet wurde dabei in unterschiedliche Bereiche mit teilweise abweichenden Festsetzungen
gegliedert.

Bereits bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wurde der Bereich der ehemaligen Friedenskir-
che in der SchonbornstraBBe gesondert betrachtet, da bereits absehbar war, dass sich hier in naher
Zukunft eine bauliche Verdanderung einstellen wird. Der Gemeinde liegt inzwischen ein abge-
stimmtes Bebauungskonzept vor, welches den Abriss des Kirchengebaudes mit angrenzendem
Wohnhaus vorsieht. Die Flache soll mit einer dreigeschossigen Anlage mit altengerechten Woh-
nungen und einer Tiefgarage Gberbaut werden. Seitens der Verwaltung wie auch des Gemeinde-
rates wird dieses Vorhaben unterstitzt, erweitert es doch das 6rtliche Angebot an solchen, durch
den demografischen Wandel stark nachgefragten Wohnformen.

Bild 1: Ausschnitt Bebauungsplan ,Nachverdichtung Karlsdorf I mit Areal der ehem. Fr|edensk|rche (rot)

Trotz der bereits im Einfachen Bebauungsplan ,Nachverdichtung Karlsdorf I” getroffenen abwei-
chenden Festsetzungen entspricht das Vorhaben nicht vollsténdig den planungsrechtlichen Vor-
gaben. Aus diesem Grund ist eine Anderung des Bebauungsplanes erforderlich. Da das Vorhaben
bereits hinreichend konkretisiert ist, wird die Anderung in Form eines vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes gemaB § 12 BauGB durchgefiihrt.
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Abgrenzung des Geltungsbereiches

Der Geltungsbereich umfasst ausschlieBlich das Flurstiick 1376, Gemarkung Karlsdorf. Die GroBe
des Plangebietes betragt ca. 0,2 ha.
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Bild 2: Auszug Liegenschaftskataster mit Abgrenzung des Geltungsberelches

Planungsrecht

Derzeitige planungsrechtliche Einstufung

Das Plangebiet befindet sich vollumfanglich im Geltungsbereich des Einfachen Bebauungsplanes
.Nachverdichtung Karlsdorf I”. Vorhaben sind auf Grundlage dieses Bebauungsplanes sowie dar-
Uber hinaus nach § 34 BauGB genehmigungsfahig.

Gewadhlte Verfahrensart

Das Plangebiet ist bereits baulich genutzt und befindet sich in einem baulich gepragten Umfeld
innerhalb der Ortslage von Karlsdorf. Als MaBnahme der Innenentwicklung kann der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan damit im beschleunigten Verfahren gemaB § 13a BauGB aufgestellt
werden. Die unter § 13a Abs. 1 BauGB aufgefiihrten Voraussetzungen sind erfillt:

+ Die GroBe der zuldssigen Grundflache gemaB § 19 Abs. 2 BauNVO im Anderungsbereich be-
tragt ca. 0,2 ha. Der in § 13a Abs. 1 BauGB genannte Schwellenwert von 2,0 ha wird damit
deutlich unterschritten.

« Durch die geplanten Vorhaben innerhalb des Geltungsbereiches ergibt sich keine Notwendig-
keit einer Umweltvertraglichkeitspriifung gemaB UVPG.

« Durch die Planung ergeben sich keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhal-
tungsziele und der Schutzgiiter von Natura 2000-Gebieten.

+ Es bestehen keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung von schweren Unfallen nach
§ 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz.
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Mit der Anwendung des beschleunigten Verfahrens entfallt die Notwendigkeit einer Umweltpri-
fung mit Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung. Die Durchflihrung einer friithzeitigen Beteiligung der
Offentlichkeit sowie der Trager 6ffentlicher Belange ist entbehrlich.

4. Bestand

Das Plangebiet befindet sich in der Ortslage von Karlsdorf an der Schénbornstrale, welche von
der BahnhofstraBe nach Westen abzweigt und im Bereich des Plangebietes nach Norden um-
schwenkt. Das Areal ist derzeit mit der ehemaligen Kirche sowie einem angebauten Wohnhaus
bebaut. Im riickwartigen Teil des Grundstiicks besteht eine Zufahrt mit einigen provisorischen
Pkw-Parkplatzen sowie eine Griinflache mit Baumbestand. Weitere Gehdlze bestehen entlang der
SchénbornstralBe.

Das Plangebiet befindet sich in einer Hohenlage von ca. 111 m . NN und weist keine relevanten
Hohenunterschiede auf.

Bild 4: Blick von Stden Bild 5: Blick von Westen mit Kindergarten
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Westlich des Plangebietes befindet sich die Schénbornschule sowie der Kindergarten St. Elisa-
beth. Im Norden bestehen Wohngrundstiicke, welche einheitlich mit zweigeschossigen Wohnge-
baduden und Satteldach Gberbaut sind. Ostlich des Plangebietes befindet sich eine Bebauung,
bestehend aus Wohn- und Geschaftshausern. Im Stden verlauft der teilweise mit Geholzen ein-
gefasste Saalbach.

5. Bebauungskonzept

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan liegt eine konkretisierte Gebaudeplanung des Biros
Lorentz Architektur zugrunde. Projektiert ist ein L-férmiger Baukorper mit drei Vollgeschossen
und Flachdach. Im Erdgeschoss sind hierbei ein Gemeinschaftsraum, ein Biro fir einen Pflege-
dienstleister sowie acht altengerechte Wohnungen, im 1. und 2. Obergeschoss jeweils zehn wei-
tere Wohnungen geplant. Fiir den ruhenden Verkehr ist eine Tiefgarage vorgesehen, welche von
der sudlichen SchénbornstraBe angefahren wird. Das L-férmige Gebaude umschlie3t einen be-
grinten Innenhof, in den Teile des vorhandenen Baumbestandes integriert werden sollen.

Das Plangebiet ist Gber die SchénbornstraBe bereits vollstandig verkehrlich erschlossen. Hier be-
finden sich auch alle relevanten Medien (Wasser, Abwasser, Strom, Telekommunikation) zur tech-
nischen Versorgung des Plangebietes.

6. Ubergeordnete Planungen

Im Flachennutzungsplan der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist das Plangebiet
als Gemeinbedarfsflache fiir kirchliche Zwecke dargestellt. Der Bebauungsplan entspricht damit
nicht der Darstellung des FNP. Gemal3 § 13a Abs. 2 BauGB kann der Flachennutzungsplan bei
Bebauungsplanen, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, im Zuge einer Berichti-

gung angepasst werden.

Seite 6 2408_bgr_20240311.docx



71

7.2

7.21

7.2.2

7.3

7.4

7.5

7.6

Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, ge-
setzlich geschiitzte Biotope

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmal oder ge-
setzlich geschiitzte Biotope befinden sich weder innerhalb des Geltungsbereiches noch werden
sie auBerhalb des Geltungsbereiches durch die Planung tangiert.

Gewasser-/Grundwasserschutz

Offene Gewasser

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen Gewasser. Siidlich des Plangebietes
verlauft der Saalbach. Er ist vom Plangebiet durch die SchénbornstraBe abgetrennt. Eine Beein-
trachtigung des Gewassers ist durch die Planung nicht zu erwarten.

Wasserschutzgebiete

Der Geltungsbereich befindet sich auBerhalb von festgesetzten oder vorlaufig angeordneten
Wasserschutzgebieten.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet befindet sich gemaB der vorliegenden Hochwassergefahrenkarten auBerhalb des
Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQioo). Auch bei Extremhoch-
wasser (HQextrem) ist von keinen Uberschwemmungen auszugehen.

Denkmalschutz

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Auf die Meldepflicht von
Bodenfunden gemaB § 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.

Altlasten

Innerhalb des Plangebietes sind keine Altlasten bekannt. Durch die bestehende bauliche Nutzung
kénnen Bodenverunreinigungen jedoch nicht ausgeschlossen werden.

Immissionsschutz

Der Geltungsbereich befindet sich in Angrenzung zur SchénbornstraBe, welche weite Teile des
Tages nur eine geringe Verkehrsfrequenz aufweist. GemalB des vorliegenden Larmaktionsplanes
ist insbesondere der Ortsteil Karlsdorf trotz Larmschutz groB3fldchig von Verkehrslarm der &stlich
verlaufenden Autobahn A5 betroffen. Das Plangebiet befindet sich jedoch in ca. 570 m Entfer-
nung zur Autobahn und ist darliber hinaus durch bestehende Bebauung abgeschirmt. GemaB des
Larmaktionsplanes ergeben sich im Plangebiet Pegelwerte von 55 bis 60 dB(A). Aufgrund heutiger
energetischer Standards an Bauteile, insbesondere Fenster, sind innerhalb des Plangebietes keine
weitergehenden passiven SchallschutzmaBnahmen erforderlich.
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Artenschutz

Das Plangebiet ist zu groBen Teilen bebaut. Die Gebdude werden durch Griinflachen eingefasst,
die Uberwiegend als Gartenflachen ausgebildet sich. An der Schénbornstrale bestehen einige
groBere Laubbaume , im rickwartigen Bereich befinden sich mehrere groBe Platanen.

Grundsatzlich weisen die Bdume wie auch die Gebaudesubstanz ein Habitatpotenzial insbeson-
dere fir Fledermause und Hohlen- sowie Gebaudebriter auf. Zur Vermeidung von artenschutz-
rechtlichen Verbotstatbestanden wird daher im Vorfeld der Abrissarbeiten eine gutachterliche
Begehung durchgefiihrt. Sofern der Nachweis von Quartieren hierbei gelingt, werden eventuell
erforderliche AusgleichsmaBnahmen z. B. in Form von Nistkasten als Ersatzquartieren vorgese-
hen. Die Ergebnisse der Begehung und ggf. die Konkretisierung der MaBnahmen werden mit dem
Landratsamt Karlsruhe abgestimmt.

Beschreibung der Umweltauswirkungen

Schutzgut Mensch:

Das Plangebiet diente einstmals kirchlichen Zwecken, die auf dem Grundstiick befindliche Frie-
denskirche ist jedoch seit 2022 entwidmet und steht leer. Ein Teil der Freiflachen wird zur Abstel-
lung von Fahrzeugen genutzt. Die einstmals angelegten Grinflachen werden nur noch teilweise
gepflegt und besitzen keine Erholungsfunktion.

Mit Umsetzung der Planung wird das Kirchengebaude abgerissen und durch einen Neubau mit
altengerechten Wohnungen ersetzt. Das 6rtliche Angebot an dieser Wohnform damit deutlich
verbessert.

Schutzgut Tiere und Pflanzen:

Insbesondere die unbebauten Freiflachen mit ihrem Baumbestand bieten geeignete Habi-
tatstrukturen flr Tiere. Aber auch in der Gebaudesubstanz kénnen sich Nistmoglichkeiten fir
Brutvogel oder Fledermaus befinden.

Die Umsetzung der Planung ist mit dem Abriss der Gebdude sowie der teilweisen Rodung von
Geholzen verbunden. Es wird jedoch angestrebt, den Baumbestand soweit mdéglich zu erhalten.
Dennoch ist der Verlust von Lebensraumen unvermeidlich. Mittels einer Untersuchung vor Beginn
des Eingriffs werden artenschutzrechtliche Belange abgeprift und ggf. ErsatzmaBnahmen getrof-
fen. Durch die Anlage von Griinflachen mit standortgerechter Bepflanzung ergeben sich dariiber
hinaus neue Habitatstrukturen.

Schutzgut Boden:

Innerhalb des Plangebietes sind natiirliche Bodenstrukturen nur noch partiell vorhanden. Dies
betrifft insbesondere den Griinstreifen entlang der SchénbornstraBe sowie die Griinflache im
rickwartigen Bereich des Grundstiickes. Ein erheblicher Teil der Flachen ist Gberbaut oder mit
Terrassen oder Pkw-Stellplatzen versiegelt bzw. verdichtet. Mit Umsetzung der Planung wird es
zu weiteren Bodenverdnderungen durch weitergehende Versiegelungen oder Verdichtung kom-
men. Gegeniiber dem Bestand sind die Eingriffe in den Boden aufgrund der GroBe des Vorhabens
jedoch vernachlassigbar. Eine Teilgriinflache im riickwartigen Bereich bleibt erhalten und wird vor
Eingriffen geschitzt.
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9.1

Schutzgut Wasser:

Der naturliche Wasserhaushalt ist innerhalb des Plangebietes derzeit nur noch in Teilen gegeben.
GroBe Teile des anfallendes Niederschlagswassers kann vor Ort nicht versickern und wird abge-
leitet. Mit Umsetzung der Planung wird sich der Versiegelungsgrad und damit der Wasserabfluss
potenziell weiter erhéhen. Durch geeignete MaBnahmen wie die Begriinung der Dachflachen so-
wie die Erduberdeckung von Tiefgaragen kann dieser Effekt in seinen Auswirkungen jedoch auf
ein unbedenkliches MaB begrenzt werden.

Schutzgut Klima und Luft:

Das Plangebiet befindet sich im Klimabereich des Oberrheingrabens mit heiBen, teilweise schwii-
len Sommern und maBig kalten Wintern. Durch die Lage im Siedlungsbereich und die vorhandene
Bebauung besteht bereits die Vorbelastung einer erhéhten Aufheizung. Durch Umsetzung der
Planung wird der Versiegelungsgrad zwar erhdht, die Dachbegriinung wirkt jedoch ausgleichend.
Relevante Auswirkungen auf das Lokalklima sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Landschaft und Ortsbild:

Durch die Lage im Siedlungsbereich hat das Plangebiet keine Bedeutung fiir das Landschaftsbild.
Auch ist die Bedeutung Kirchengebaudes fiir das Ortsbild aufgrund einer unauffalligen Architek-
tur gering. Mit Umsetzung der Planung wird das vorhandene Gebaude durch einen modernen
dreigeschossigen Wohnungsbau mit markanter Architektur in ortsbildvertraglicher Kubatur er-
setzt.

Schutzgut Flache:

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Nachnutzung eines bereits bebauten Grund-
stiicks in der Siedlungslage von Karlsdorf. Die MaBBnahme entspricht damit den Zielen einer ver-
starkten Innenentwicklung und ist nicht mit der Beanspruchung von bisherigen Freiflachen ver-
bunden.

Schutzgut Kultur- und Sachgdter:
Kultur- und Sachgiiter sind im Plangebiet nicht vorhanden. Das Gebdude der Friedenskirche ist
seit wenigen Jahren entwidmet und besitzt damit nicht mehr seine urspriingliche Funktion.

Ergebnis:

Die Umsetzung der Planung ist zwangslaufig mit Auswirkungen auf einzelne Schutzgiiter verbun-
den. Diese sind jedoch auch bei MaBnahmen der Innenentwicklung nahezu unvermeidlich und
vorliegend in ihrem Umfang als nicht erheblich einzustufen. Im Gegenzug kénnen mit Umsetzung
der MaBnahme positive Auswirkungen (Nachnutzung eines brachliegenden Grundsttickes, ver-
bessertes Angebot an altersgerechten Wohnformen) erzielt werden.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit der vorliegenden Planung soll gezielt die planungsrechtliche Voraussetzung zur Realisierung
einer Anlage flr altengerechtes Wohnen geschaffen werden. Der bisher rechtsgiiltige Bebau-
ungsplan beinhaltet jedoch fiir das Plangebiet keine Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung. Somit waren Wohn-, aber auch gewerbliche Nutzungen nicht ausgeschlossen, sofern sie
sich in die bauliche Umgebung einfuigen.

2408_bgr_20240311.docx Seite 9



9.2

9.3

9.4

Seite 10

Gemal § 12 Abs. 3 BauGB besteht bei der Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungspla-
nes keine Beschrankung auf die in §§ 3 - 11 BauNVO aufgefiihrten Gebietskategorien. Auf dieser
Grundlage wird fiir das Plangebiet die Art der baulichen Nutzung entsprechend der Vorhaben-
planung definiert. Zuldssig sind damit ausschlieBlich Wohnungen, die barrierefreien oder barrie-
rearmen Kriterien entsprechen. Weiterhin werden Anlagen fiir soziale Zwecke zugelassen, um ex-
terne Pflegedienstleistungen im Gebaude zulassen zu kdnnen.

Andere, hiervon abweichende Nutzungen sind explizit nicht gewiinscht und daher auch nicht
zugelassen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MabB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl, die maximale
Zahl der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehdhe begrenzt.

Der bisher giltige Einfache Bebauungsplan ,Nachverdichtung Karlsdorf |I” setzte fiir das Plange-
biet eine Grundflachenzahl von 0,6 fest. Dies erlaubt eine effiziente Ausnutzung der zur Verfi-
gung stehenden Flachen unter Beibehaltung eines ausreichenden Griinflachenanteils. In die vor-
liegende Planung wird diese GRZ Gbernommen, mit der geplanten Bebauung kann dieser Wert
zuziglich der in § 19 Abs. 4 BauNVO eingeraumten Uberschreitung fiir Nebenanlagen, Garagen,
etc. eingehalten werden. Insgesamt bleiben somit mindestens 20 % der zur Verfligung stehenden
Baufldche unversiegelt.

Der rechtsgliltige Bebauungsplan begrenzte die Bebauung im vorliegenden Plangebiet auf ma-
ximal drei Vollgeschosse. Damit wurde einer moglichen Nachnutzung der Flache bereits Rech-
nung getragen. Auch dieser Wert wird in die vorliegende Planung Glbernommen und entspricht
der geplanten Bebauung.

Ebenso wird die bisher festgesetzte maximale Gebaudehdhe von 10,50 m (ibernommen. Sie ge-
stattet die mit dem Vorhaben geplante Realisierung eines Gebaudes mit drei Vollgeschossen, je-
doch ohne zusétzliches Staffelgeschoss.

Bauweise

Eine Bauweise war im bisher rechtsgultigen Bebauungsplan fiir das Plangebiet nicht festgesetzt.
Mit der vorliegenden Planung werden die Voraussetzungen einer offenen Bauweise erfiillt, da
Abstandsflachen eingehalten und eine Gebaudeldange von 50 m nicht Gberschritten wird. Die of-
fene Bauweise wird daher in die Festsetzungen aufgenommen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Umsetzung der Planung ist mit Nebenanlagen, Zufahrten sowie einer Tiefgarage zur Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs verbunden. Zur Einrdumung einer groBeren Flexibilitdt werden
solche Anlagen auch auBerhalb der Giberbaubaren Grundstlicksflachen zugelassen. Hiervon aus-
genommen ist aus 6kologischen Griinden jedoch die festgesetzte private Griinflache, die auch
einen Baumbestand aufweisen.
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9.5

9.6

9.7

9.8

9.9

Zahl der Wohnungen

Der bisher rechtsgultige Bebauungsplan begrenzt die Zahl der Wohnungen auf eine Wohnung je
200 m? Grundsticksflache. Damit sollte die Errichtung von Wohnanlagen mit einer Vielzahl von
kleinen und Kleinstwohnungen aufgrund maéglicher stadtebaulicher Konflikte bewusst vermieden
werden. Allerdings sind altengerechte Wohnanlagen gepragt von eher kleinen, typischerweise 2-
bis 3-Zimmer-Wohnungen, da diese von der Hauptzielgruppe auch noch unterhalten werden
konnen. Aus diesem Grund wird bei der Zahl der Wohnungen vom bisherigen Bebauungsplan
abgewichen. Zugelassen werden gemaB der vorliegenden Planung maximal 28 Wohnungen.

Griinflachen

Im rickwartigen Teil des Grundstiickes besteht eine Griinflache mit altem Baumbestand. Diese
wurde im bisher rechtsgiltigen Bebauungsplan als festgesetzte Griinflache bereits berticksich-
tigt. In die vorliegende Planung wird diese Griinflache mit angepassten MaBen Gbernommen.
Innerhalb der Griinflache sind keine baulichen Anlagen zulassig.

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

Jedes Jahr kommen Millionen Vogel an verspiegelten Glasflachen zu Tode. Zur Vermeidung von
Vogelkollisionen sind diese - wie auch verglaste Balkonbriistungen - mit einer geeigneten Schutz-
folie zu versehen oder in Milch- bzw. bedrucktem Glas auszufiihren.

Zur Verminderung der Aufheizung und zur Zwischenspeicherung von Niederschlagswasser wer-
den die Flachen von Flachdachern als Griindacher ausgebildet. Dabei ist eine ausreichend dicke
Substratschicht sowie eine angepasste Bepflanzung zu gewahrleisten.

Zur Reduzierung des Versiegelungsgrades sind oberirdische nicht-Uberdachte Stellplatze fir Pkw
mit wasserdurchlassigen Beldagen mit Begriinungsanteil auszufiihren, sofern wasserwirtschaftli-
che Belange dem nicht entgegenstehen.

Pflanzgebot

Trotz einer durchaus gewollten baulichen Verdichtung soll das Plangebiet einen ausreichenden
Grinanteil aufweisen. Mit der Festsetzung der o.g. privaten Griinflache ist dies zu groBen Teilen
bereits gewahrleistet. Dariiber hinaus sind mindestes zwei standortgerechte Laub- oder Obst-
bdaume zur Durchgriinung des Grundstiickes anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Pflanzbindung

Im rickwartigen Teil des Plangebietes besteht innerhalb der festgesetzten privaten Griinflache
ein alter Baumbestand aus mehreren Platanen. Hiervon werden zwei als Pflanzbindung festge-
setzt. Sie sind damit dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.
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9.10

10.

10.1

10.2

10.3

10.4

Bezug zum Durchfiihrungsvertrag

Bei dem vorliegenden Planwerk handelt es sich um einen Vorhabenbezogenen Bebauungsplan
gemaB § 12 BauGB. In Anwendung von § 9 Abs. 2i. V. m. § 12 Abs. 3a BauGB sind im Geltungsbe-
reich insofern nur solche Vorhaben zuldssig, zu deren Durchfiihrung sich der Vorhabentrager im
Durchfiihrungsvertrag unter Bezug auf den zugehorigen Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)
verpflichtet hat. Der VEP (Projektplane des Vorhabentrdgers mit Grundrissen, Ansichten und
Schnitten) wird Bestandteil des Bebauungsplanes.

Begriindung der 6rtlichen Bauvorschriften

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Das Bebauungskonzept sieht einen Baukorper in moderner Architektursprache mit Flachdach vor.
Dies ist vor dem Hintergrund der Gewinnung von Solarenergie sowie einer Dachbegriinung zur
Minderung der Aufheizung und Niederschlagswasserableitung nachvollziehbar. Eine Beeintrach-
tigung des Ortsbildes ergibt sich hierdurch nicht, da in der ndheren Umgebung bereits Flach-
dachgebaude vorhanden sind.

Es ist davon auszugehen, dass Solaranlagen aufgestandert werden. Die Hohe dieser Aufstdande-
rung wird dabei aus optischen Griinden auf 1 m begrenzt.

Gestaltung der unbebauten Fliachen

Durch die Festsetzung der Grundflachenzahl werden erhebliche Anteile der Baugrundstiicke von
Bebauung oder anderweitiger baulicher Nutzung freizuhalten sein. Diese Flachen sollten aus ge-
stalterischen wie auch dkologischen Griinden gartnerisch anzulegen und mit standortgerechten
Strauchern und Baumen zu bepflanzen.

Abfallsammelbehilter

Offenstehende Abfallsammelbehalter kdnnen sich beeintrachtigend auf das Ortsbild auswirken.
Sie sind daher einzuhausen oder mit einem Sichtschutz zu versehen.

Zahl der Stellpldtze

Im bisher rechtsgliltigen Bebauungsplan waren fir Wohnungen bis 50 m? ein Stellplatz, fiir gro-
Bere Wohnungen zwei Stellplatze vorgegeben. Erfahrungsgeman ist der Motorisierungsgrad bei
Bewohnern von altengerechten Wohnanlagen wesentlich geringer. Aus diesem Grund sind in der
vorliegenden Planung 0,5 Pkw-Stellplatze je Wohnung nachzuweisen. Diese werden gemaB Pla-
nung in der Tiefgarage untergebracht.
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