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Flachennutzungsplan

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal ist der
raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bleiche" zum Uberwiegenden Teil als
Wohnbauflache dargestellt. Im nordlichen Bereich des Plangebietes ist der Béschungs-
bereich der Bergstral3e als offentliche Grunflache dargestellt. Der Bereich Ecke Badstral3e
/ Hans-Thoma-StralRe und der Bereich entlang der Augartenstral3e ist im Flachennut-
zungsplan als Mischbauflache dargestellt. Im Bereich Ecke Hans-Thoma-Stral3e / Berg-
stral3e ist eine Flache fur die Abwasserbeseitigung, Regenuberlaufbecken dargestellt.

Das Regeniiberlaufbecken ist derzeit schon Bestand und wird bei den Festsetzungen des
Bebauungsplanes entsprechend berticksichtigt.

Die Bereiche, fur die der Flachennutzungsplan Mischbauflachen darstellt, sind bereits mit
Wohngebauden bebaut. Die ausgeibte Art der baulichen Nutzung ist deshalb als Wohn-
nutzung zu charakterisieren. Der als Griinflache dargestellte Béschungsbereich entlang
der Bergstraf3e wird in die vorgesehene Wohnbebauung einbezogen, damit die vorhande-
ne StralRe als ErschlieRungsanlage genutzt werden kann

Das Gesamtgebiet wird im Bebauungsplan als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Die
Abweichungen von der im Flachennutzungsplan dargestellten Flachennutzung sind auf-
grund der geringen FlachengroRen und der Art und Qualitat der Anderungen mit den
Grundzigen des Flachennutzungsplans vereinbar. Der Bebauungsplan ist damit aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Ausschnitt aus dem rechtswirksamen Flachennutzungsplan
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Darstellung des Plangebiets

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans "Bleiche" befindet sich in der
Aue des Saalbaches ca. 500 Meter dstlich des Stadtzentrums von Bruchsal. Er um-
fasst die Grundstlicke Lgb.Nr..:353, 354, 354/4, 354/6, 354/7, 354/8, 354/11, 354/12,
354/14, 391, 6444/1, 6444/3, 7265/3, 7265/8, Gemarkung Bruchsal.

Das Plangebiet ist planungsrechtlich derzeit als Innenbereich gemaR § 34 BauGB einzu-
stufen. Es schliel3t die Hans-Thoma-Stral3e im Westen, die Badstral3e im Suden und die
Hutten- / Bergstral3e im Norden in den B-Planbereich mit ein und wird Giber diese Stral3en
auch erschlossen. Das Gebiet weist vom auf3eren Zuschnitt die Form eines Dreieckes
auf. Das Gebiet ist Giberwiegend eben, zur Bergstral3e steigt das Gelande Uber eine drei
bis funf Meter hohe Bdschung an. Insgesamt umfasst der rAumliche Geltungsbereich des
Bebauungsplans eine Flache von ca. 30.580 m2. Der Grof3teil des Plangebiets wird durch
die Grundstlcksflache der Koérperschaft des 6ffentlichen Rechts der Herz-Jesu-Pallotiner
(Flurst.Nr. 354) mit ca. 16.000 m? eingenommen. Im westlichen Teil des Gelandes besit-
zen die Stadt Bruchsal (FlurSt. 354/8) sowie die ewb (FlurSt. 354/7) Grundstlcke, die im
Zuge des B-Planverfahrens tber Flachentauschregelung tUberbaut werden. Im Stdwesten
und im Sudosten des Plangebiets befinden sich Grundstiicke in weiterem Privatbesitz.

Innerhalb des Plangebiets auf den FlurSt.Nr. 354, 354/7 und 354/8 befinden sich landwirt-
schaftliche Gebaude der Pallotiner, ein Okonomiegebaude sowie Lagergeb&aude und eine
ehemalige kleine Badeanstalt des Ordens. Durch die dazwischen liegenden befestigten
Hofflachen ist in diesem Bereich ein hoher Versiegelungsgrad festzustellen. Die Be-
stands-/Okonomiegeb&ude sowie die versiegelten Flachen werden im Zuge der Erschlie-
Bungsarbeiten des Plangebiets zugunsten der neuen kleinmafR3stablichen Bebauung und
Begrunung abgebrochen.

Das Plangebiet wurde ansonsten tberwiegend gartnerisch genutzt, im Nordwesten des
Plangebiets befindet sich eine Baumschule, die weiteren Flachen haben den Charakter
einer Obstwiese. Die Bestandserfassung und Bewertung der naturraumlichen Qualitat ist
den landschaftsplanerischen Gutachten im Anhang zu entnehmen und wird im Kapitel 6
(Eingriffs- und AusgleichsmafRnahmen in Kurzform erlautert.

Die bestehende Bebauung entlang der Augartenstraf3e und in der Badstral3e besteht aus
2-3-geschossigen traufstandigen Wohngebauden mit Satteldachern. Die Wohnhauser ent-
lang der AugartenstraBe und am westlichen Ende der BadstralRe zeigen eine Gebaudetie-
fe von ca. 10 bis 13 Metern. Zwischen den Gebauden liegende Durchfahrten erschliel3en
Hinterhdfe mit Garagen, Hofschuppen und Nebengebauden. Am 6stlichen Ende der Bad-
straf3e sind neben einem schmalen Wohnhaus eine Werkstatt, ein Schuppen und eine
Garagenanlage gebaut. Durch die uneinheitlichen Kubaturen, unterschiedlichen Dachho-
hen und -neigungen, vor- und zuriickspringenden Gebaudefluchten und Hofbebauungen
ergibt sich ein eher ungeordnetes zufalliges Gesamtbild ohne einheitliche Strukturen.

Die verkehrliche Situation im B-Plangebiet zeigt derzeit grolraumige Stralenfluchten ent-
lang der Hans-Thoma-Straf3e und entlang der Hutten-/Bergstral3e mit seitlichen Ful3-
/Radwege ohne Gliederungs- oder Begriinungsmalnahmen, die geschwindigkeitsreduzie-
rend wirken. Die derzeitige Verkehrsbelastung mit ca. 2.700 KFZ / Tag in der Hans-
Thoma-Strafl3e und ca. 3.700 KFZ / Tag in der Hutten-/ BergstralRe entsprechen der Be-
deutung dieser Stral3en als SammelstralRen mit bedeutender Verkehrsfunktion. Die Ver-
kehrsraume in der BadstraRe und der Augartenstraf3e sind kleinteiliger und entsprechend
langsamer und geringer ist hier der Verkehrsfluss. Es handelt sich um Anliegerstral3en mit
ErschlieBungsfunktion der angrenzenden Bebauung. Durch die unmittelbare Lage des
Gebietes an zwei leistungsfahigen innerdrtlichen Sammelstra3en und der Badstral3e als
ErschlieBungsstralie ist das Gebiet fur den Kraftfahrzeugverkehr sehr gut erschlossen.

Im Norden des Plangebiets befinden sich beidseitig der Huttenstral3e Bushaltestellen des
OPNV. Das Plangebiet ist damit optimal durch den OPNV erschlossen.

Die sudliche Bebauung der Badstral3e besteht aus einer StralRenrandbebauung 2-3-
geschossiger traufstandiger Wohnbauten mit Satteldach, Garagenbauten und Schuppen.
Die Gebaude stehen zusammenhangender als an der Nordseite entlang der Stral3e, un-



terschiedliche Gebaudehdhen und Hof-/Gartendurchfahrten pragen hier den Stral3en-
raum. Die tiefen Grundstiicke erstrecken sich géartnerisch genutzt und mit Hof- und Gar-
tenschuppen lose bebaut bis zum Annabach. Die westliche Grenze der Hans-Thoma-
Straf3e ist nur im sudlichen Bereich des Plangebiets unregelmafiig mit Wohngebauden
bebaut und 6ffnet sich nach Westen im weiteren Verlauf ohne StralRenrandbebauung. Das
Plangebiet ndrdlich der Berg-/ HuttenstralRe ist mit locker verteilten Wohngeb&uden in
durchgrinter Hanglage bebaut.

Baugrund- und Geotechnische Situation

Zur Klarung der Baugrundverhéltnisse und Analyse der geotechnischen Situation wurden
ein umwelttechnisches Gutachten und zwei weitere erganzende Untersuchungen (An-
hang) sowie ein geotechnisches Gutachten (Anhang) durchgefiuhrt.

Im Zuge der umwelttechnischen Untersuchungen wurden in Bereichen von Auffillungen
stellenweise Blei, Cadmium, Chrom, Quecksilber, Zink und PAK nachgewiesen. Eine er-
hohte Arsenbelastung in unterschiedlichem Mal3e bis in tiefreichende Bereiche des Bo-
dens sind geogenen Ursprungs (Vererzungen der naturlich anstehenden Gesteine). Fur
die Qualitat des Oberbodens wurde festgestellt, dass die Prufwerte der Bundesboden-
schutzverordnung fiir die Wirkungspfade Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze bis auf
einen Bereich im Norden des Wohnwegs B eingehalten werden. In diesem Bereich und
fur den Fall, dass wahrend oder nach Durchfiihrung der BaumaRnahmen Oberboden ab-
getragen werden sollte, schreibt der Bebauungsplan in seinen Festsetzungen gemaf § 9
(1) Nr. 24 BauGB vor, dass entsprechend den gutachterlichen Vorgaben eine neue ca.
0,4 Meter starke Uberdeckung mit Oberboden unter Einhaltung der geforderten Priifwerte
zu gewahrleisten ist. Da so im Oberboden die Werte der Bundesbodenschutzverordnung
fur den Wirkungspfad Boden-Mensch und Boden-Nutzpflanze eingehalten werden, beste-
hen keine gesundheitlichen Beeintrachtigungen und sind auch nicht zu erwarten. Anfal-
lendes Aushubmaterial kann unter Einhaltung dieser Vorgaben auf dem Baugelande wie-
der eingebaut werden. Im Bereich des Kleinkindspielplatzes wird zwischen ggf. belaste-
tem Boden und unbelasteter Uberdeckung eine 0,1 Meter méachtige Schotterlage als
Grabsperre vorgesehen.

Die geotechnischen Untersuchungen ergaben, dass das Grundwasser v.a. hangseitig
knapp unter dem Gelande steht. Darliber hinaus lasst die geringe Durchlassigkeit der bin-
digen Deckschicht eine Versickerung der Oberflachenwasser nicht zu. Fir Bauteile im
Grundwasserschwankungsbereich schlagt das Gutachten wasserundurchlassige Wan-
nenausbildungen vor. Anstehendes Grundwasser muss bei der Herstellung von Baugru-
ben in Form von WasserhaltungsmafRnahmen beachtet werden. Aufgrund dieser Situation
sieht der Bebauungsplan die Vermeidung von Eingriffen in den Untergrund vor, in dem
Unterkellerungen nicht vorgesehen sind und somit Aushubtiefen mdglichst gering gehal-
ten werden.

Die untersuchten Baugrundverhaltnisse ergaben, dass bei den leichteren Gebauden in
ebenem Gelande voraussichtlich Flachgriindungen mdéglich sind und fiir Bebauung mit
Mehrfamilienhdusern am Hang zur Bergstral3e voraussichtlich Tiefgriindungen erforder-
lich sind.



Planungsziele

Gemal den Planungszielen des stadtebaulichen Wettbewerbs gibt der Bebauungsplan im
Plan- und Textteil enge Festsetzungen vor, die vor allem eine hochwertige Qualitat dieses
stadtnahen Wohngebietes sichern sollen. Gerade beim angestrebten Gemenge aus Ge-
schosswohnungsbau und Doppel- bzw. Reihenhausern steht der Ansatz im Vordergrund,
ein in sich geschlossenes Wohnquartier mit eigener Formensprache zu schaffen.

Die vorgesehene mal3volle Bebauung schliel3t die stadtebauliche Liicke eines ringsum
zum Grof3teil bebauten Wohngebiets. Die vorgegebene Hausertypologie reagiert auf die
stadtebaulichen Rahmenbedingungen, die Geschossigkeit der Gebaude orientiert sich an
der umgebenden Bebauung. Der Bebauungsplan nimmt die Haustypen der Umgebung
(Einzelhauser, Doppelhauser und Hauszeilen) wieder auf und bindet mit seiner geordne-
ten Ausrichtung, dem Wegenetz und der vorgesehenen Begriinung das Gesamtquartier
zusammen. Die ehemals eher ungeordnete gewachsene Umgebungsbebauung erhalt
durch den Bebauungsplan eine neue Ordnung in gleicher Mal3stablichkeit.

Die Bebauung im Norden des neuen Wohngebiets markiert einen Abschluss zur vielbe-
fahrenen Bergstral3e, so ermoglichen die Baufenster und die Festsetzungen zum Mal3 der
baulichen Nutzung Geschosswohnungsbauten mit traufstandiger Anordnung zur Stral3e.
Die vier neuen Mehrfamilienhauser vor der Hangkante bilden den Ubergang als Binde-
glied zwischen der westlich geschlossen bebauten Huttenstral3e und den offenen Bau-
strukturen im Siiden und Osten des Plangebiets. Die Bebauung entlang der Hutten-
/Bergstral3e in Hanglage mit Blick auf das begriinte Wohngebiet bietet eine kulissenreiche
Aussicht auf die St. Peters-Kirche im Stuiden.

Die westliche Siedlungsgrenze wird durch eine Abfolge von Einzel- oder Doppelhausern
entlang der Hans-Thoma-Stral3e definiert. Gleiche Gebaudefluchten im Wechselspiel von
Vorhoéfen und Gebéauden hinter einer stral3enbegleitenden Baumreihe schaffen einen auf-
gelockerte westlichen Abschluss der Siedlung mit hohem Gestaltungsanspruch. Die der-
zeit offenen Baustrukturen entlang der Hans-Thoma-Stral3e werden neu gefasst.

Das Quartier 6ffnet sich nach Stiden mit Nord-Siid-gerichteten Reihenhauszeilen, die gie-
belstandig zur Badstrafl’e wechselvolle Durchblicke und Durchgange in das Wohngebiet
und auch immer wieder den Blick auf die Klosterschule der Pallotiner im Norden ermdogli-
chen. Vorgelagerte eingeschossige Kellerersatzrdume der Hauser kénnen den jeweiligen
Innenhof zum Nachbar begrenzen und so einen geschiitzte Patio um die offenen Géarten
erzeugen. Die gekoppelten Zeilen der Reihenhaduser halten den Strallenraum der Bad-
straf3e auch weiterhin nach Norden offen. Eine offen gestaltete und begriinte Carportan-
lage entlang der Badstral3e begrenzt den StralRenraum jedoch wie ein Filter nach Norden
und gibt dem Stral3enbild die auf die gegentberliegende Bebauung reagierende Fassung.

Im Nordwesten wird die verkehrsbelebte Quartiersgrenze mit einem Solitarbau fur Ge-
meinschaftseinrichtungen markiert. Reine Wohnnutzungen an dieser Stelle des Plange-
biets sind aufgrund des erhohten Verkehrsaufkommens am Kreisverkehr nicht geeignet.
Durch den 4-geschossigen freistehenden Bau erhélt das Quartier nach Nordosten seinen
markanten stadtebaulichen Abschluss.

Die festgesetzten Dachformen im gesamten Wohngebiet ermdglichen gut nutzbare Dach-
geschosse, unterstiitzen den einheitlichen Charakter des Quartiers und sichern ein gestal-
terisch freundliches und frisches Erscheinungsbild der neuen Bebauung. Unterkellerun-
gen sind aufgrund der Bodenverhéltnisse und der Grundwassersituation nicht vorgese-
hen, stattdessen ermdglicht der Bebauungsplan den Hausern zugeordnete ebenerdige
Kellerersatzraume, die zusammen mit holzbeplankten Unterstellhduschen fur Malltonnen
und Fahrrader durchgangige Gestaltungsmerkmale im Wohnquartier darstellen.

Durch die Vorgaben des Bebauungsplans werden die bestehenden StralRenrdume durch
Verengung, Baumbepflanzung und neuer Gehweggestaltung aufgewertet. Die Fahrbahn

derHans-Thoma-Strafl3e wird auf 6,50 m verschmaélert und ein- bzw. zweiseitig mit hoch-

stammigen Baumen gefasst. Die Fahrbahn der Bergstral3e wird ebenfalls auf 6,50 m ver-
schmalert. Die stral3enbegleitende Baumreihe lasst den Blick in die Senke und zur Pe-



terskirche offen. Baume rhythmisieren den Stral3enraum. Ziel hierbei ist auch, dass durch
diese MaRnahmen in den StralRenrdumen deutlich langsamer gefahren wird. Der Knoten-
punkt Hans-Thoma-StralRe / Bergstral3e soll zur Behebung der derzeitigen Sicht- und Ver-
kehrssicherheitsproblematik zum Kreisverkehr umgestaltet werden.

Mit den vorhandenen, das Plangebiet umgebenden, Stral3en ist eine hervorragende Ver-
kehrserschlieRung gesichert, die aus dem Plangebiet Uber direkten FuBweg erreichbaren
Bushaltestellen in der BergstraRe ermdglichen die unmittelbare Anbindung des Wohnge-
bietes an das Netz des OPNV. Das Wohngebiet bleibt durch die Festsetzungen des Be-
bauungsplans bei kurzen Wegen zum Stellplatz autofrei. Der PKW-Verkehr bleibt am
Rande des neuen Baugebiets. Somit wird die Aufenthalts- und Spielqualitét im Quartier
malfigeblich gesteigert und hohe Erschlieungskosten werden vermieden. Das Gebiet ist
im Inneren durch 3,0 m breite Ful3- und Radwege erschlossen, die im Not- und Reparatur-
fall auch befahrbar sind. Die Parkierung ist dennoch ohne weite Wege zum Haus vorge-
sehen. Die Stellplatze / Carports der Reihenhauser befinden sich in der Badstral3e, deren
Aufweitung den Umbau zur Spiel- und (Fest-)stral3e ermdglicht. Die Entfernung vom
Stellplatz zum jeweiligen Grundstiick im Plangebiet betragt maximal vierzig Meter. Die
Stellplatze / Carports und Garagen der Mehrfamilienhduser sind unmittelbar den Hausern
zugeordnet. Die Doppelhauser entlang der Hans-Thoma-Stral3e verflgen Uber seitliche
Garagen und weitere Stellplatze vor dem Haus. Sowohl entlang der Hans-Thoma-Stral3e
als auch an der Bergstraf3e und in der Augartenstrale werden zusétzliche Langsparker
ausgewiesen.

Wasser ist fiir das Gebiet ein pragendes Element. Uber ein begriintes Muldensystem wird
das Regenwasser aller Hauser offen gesammelt und kann zu einem Grol3teil auf seinem
Weg zum Vorfluter Uber offene Rinnenfilhrungen verdunsten. So auch in den schmalen
"Mistwegen", die der Ver- und Entsorgung gefangener Garten dienen. Das zentrale Griin
im Bereich der Feuchtflachen wird mit daftir typischen Baumen bepflanzt (Weiden, Erlen).
Die offentlichen inneren Wege des Gebiets sind durch Kleinplatze gegliedert, nachbar-
schaftsfreundliche Kommunikationszonen kdnnen entstehen. Es ist ein Kleinkindspielplatz
im geschiitzten Grunbereich ausgewiesen.

Es soll mit dem Bebauungsplan die Entwicklung eines zentrumsnahen attraktiven Wohn-
gebiets mit hohem Griinanteil erméglicht werden. So haben die Festsetzungen des Be-
bauungsplans, die eine abwechslungsreiche, begriinte und verkehrsberuhigte Innenent-
wicklung des Wohngebiets férdern, hohe Prioritat. Im Zusammenhang mit dem vorge-
schriebenen naturnahen Umgang mit dem anfallenden Regenwasser férdert der Bebau-
ungsplan das Entstehen eines Quartiers mit hoher Wohn- und Aufenthaltsqualitat im In-
nen- und Aul3enbereich.

Planungsrechtliche Festsetzungen,
ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Die umgebende Bebauung besteht aus Wohnbebauung, der Bebauungsplan "Blei-
che" setzt demnach als Art der baulichen Nutzung auch ein allgemeines Wohngebiet
fest.

Die sonst ausnahmsweise in allgemeinen Wohngebieten zulassigen Beherbergungs-
betriebe, nicht stérende Gewerbebetriebe, Verwaltungsbauten, Gartenbaubetriebe und
Tankstellen werden fiir die Baugebiete WA2-5 nicht Bestandteil des Bebauungsplans, weil
das Gebiet innerhalb der umgebenden Stralenraume mit einer Gesamtflache von ca. 2,1
Hektar nicht grof3 ist und damit aus sich heraus und aufgrund der Nahe zur Innenstadt
keine Anlagen dieser Art rechtfertigt. Dartber hinaus lassen sich der Flachenbedarf und
die nutzungsbedingt erheblich abweichenden Gebaudetypen nicht in die beabsichtigte
Gebaudestruktur einfligen oder integrieren. Im WA1, dem Solitarbau am optionalen Kreis-



verkehr, sind ausnahmsweise die zuvor genannten Ausnahmenutzungen bis auf Garten-
baubetriebe und Tankstellen zugelassen, da hier eine reine Wohnnutzung nur einge-
schrankt maoglich ist.

Mal3 der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan ist zur differenzierten Festsetzung des Mal3es der baulichen
Nutzung in 5 Bereiche unterschiedlicher Nutzungen (WAu, 2,5, 4,5) gegliedert.

WA: regelt das Mal3 der baulichen Nutzung des Solitdrbaus am Kreuzungsbereich
Hans-Thoma-Stral3e / Huttenstral3e. Die Zahl der Vollgeschosse ist auf vier zwin-
gend festgesetzt, da hier ein stadtebaulich markanter Punkt gewiinscht ist, der nicht
unter der Maf3stablichkeit der Gebaude an dieser Stelle bleiben soll.

WA: gibt das Maf der baulichen Nutzung von vier Geschosswohnungsbauten ent-
lang der Hutten- / Bergstral3e vor. Die Zahl der Vollgeschosse ist fir die beiden
westlichen Hauser von drei bis max. vier, fur die beiden dstlichen Hauser mit drei
festgesetzt. Die Festsetzung der Von-Bis-Vollgeschossigkeit der beiden westlichen
Hauser ermdglicht je nach Geléandeniveau und Bodenbeschaffenheit das Ausbilden
von einem oder zwei Gartengeschossen unterhalb des Eingangsgeschosses auf
Stral3enniveau und bertcksichtigt planerischen Handlungsspielraum auf die Belich-
tungsverhaltnisse beim Bauen in Hanglage. Die Trauf- und Bristungshdhen sind
zwingend vorgegeben, somit wird eine stadtebaulich gewiinschte durchgangig dem
StralRenhdhenverlauf folgende Bebauung gesichert, die dem bestehenden Geléande-
versprung ebenfalls Rechnung tragt. Durch die Festsetzung der Firsthohe als Maxi-
malhdhe wird gewahrleistet, dass die Gebaudetiefen im Rahmen des Baufensters
noch variieren kénnen.

Im Baugebiet WAs ist das Mal3 der baulichen Nutzung der Reihenhausgruppen im
Zentrum und Suden des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit zwei Vollge-
schossen festgesetzt. Diese niedrigere Bebauung entspricht der Bebauungshéhe der
Nachbargeb&aude und gewéhrt ausreichend Besonnung und Durchliiftung im inneren
des Plangebiets. Die Trauf- und Brustungshéhen sind ebenfalls zwingend vorgege-
ben, somit wird die stadtebaulich gewtinschte durchgéngige Gebdudehdhe entlang
der Wohnwege gesichert. Durch die Festsetzung der Firsthéhe als Maximalhdhe wird
gewabhrleistet, dass die Gebaudetiefen im Rahmen des Baufensters noch variieren
kénnen.

Im WA wird das Mal3 der baulichen Nutzung fir finf Einzel- und Doppelhauser
entlang der Hans-Thoma-Strafl3e durch die Festsetzungen auf zwei Vollgeschosse
geregelt. Die Gebaudehdhen orientieren sich wiederum an der quartiersiiblichen Ge-
schossigkeit, wobei die Gebaudefluchten durch die Vorplatze mit Nebenanlagen und
Begriinung von der Straenkante zurlickgenommen werden. Die Trauf- und Bris-
tungshoéhen sind auch hier zwingend vorgegeben, die stéadtebaulich sinnvolle durch-
gangige Gebaudehohe entlang der Hans-Thoma-Stral3e wird dadurch gesichert.
Durch die Festsetzung der Firsthohe als Maximalhdhe wird gewéhrleistet, dass die
Gebaudetiefen im Rahmen des Baufensters noch variieren kdnnen.

Die Baugebiete des WAs regeln zukiinftige Bebauungen der im Geltungsbereich des
Bebauungsplans bestehenden Gebaude. Die Angaben zum Mal3 der baulichen
Nutzung orientieren sich mit Firstrichtung (traufstdndige Anordnung zum Straf3en-
rand), Zahl der Vollgeschosse und Dachtypus (Satteldach) am Bestand.

Das Mal3 der baulichen Nutzung ist fur alle finf Baugebiete einheitlich durch eine
Grundflachenzahl von 0,4 (max. 40% der Grundstucksflache durfen tberbaut wer-
den) und eine Geschossflachenzahl von 0,8 (die Flache aller Vollgeschosse darf
max. 80% der Grundstiucksflache nicht Giberschreiten) festgesetzt. Bei der Vorgabe
der maximalen Grundflachenzahl sind die zulassigen Nebenanlagen auf den Grund-
stiicken sowie Stellplatze und Zufahrten berticksichtigt. Insbesondere durch die nicht
mdglichen Unterkellerungen muss die Festsetzung der Grundflachenzahl die Bebau-



ung von ebenerdigen Kellerersatzraumen ermdglichen. Die Hauptgebaude bzw. die
festgesetzten Baufenster erfordern eigentlich eine wesentlich geringere Grundfla-
chenzahl.

Zur Wahrung des geschlossenen Siedlungscharakters mit eigener Formensprache gibt
der Bebauungsplan fur die Baugebiete WA 2,34 Uber die Festsetzungen zur Geschossig-
keit hinaus wie zuvor begriindet zwingende Héhenvorgaben fiir Traufen und Bristungs-
oberkanten (Umwehrungen) von Dachterrassen sowie maximale Hohenangaben fir den
First vor. Unterschiedliche Ausbildungen von Dachterrassen bzw. Staffelgeschossen sind
in den Baugebieten WA 2,3, 4 méglich, jedoch missen gemaR der Festsetzungen des Be-
bauungsplans Hausgruppen in einer Zeile (Wohnweg) einheitlich in Hohe und Fluchten
gestaltet werden. So soll vermieden werden, dass die Siedlung einen unerwiinschten
Splittercharakter erhalt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans hierzu werden in den
nachfolgenden Schnittdarstellungen zur besseren Verstandlichkeit schematisch abgebil-
det:
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FHmax.+ 9,70m
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i EFH £0.00 FFB
H -

EFH 0,00 FFB |
L & }

L
Wnlﬁweg
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Gebaudetypologien gemaf Bebauungsplan-Festsetzungen
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Bauweise

Die vorgeschriebene Bauweisen der einzelnen Teilgebiete sichern die stadtebaulich ge-

wuinschten quartiersgliedernden Gebaudetypen. So unterstreicht die offene Bauweise im
WA: in Form von vier gro3formatigeren Einzelgebauden die schiitzende Grenze des
Quartiers nach Norden zur Bergstral3e, die Festsetzung fir Einzel-/Doppelhauser entlang

der Hans-Thoma-Stral3e erzeugen den gewiinschten Rhythmus und die Hausgruppen-

festsetzung an den Wohnwegen vermeidet Zersiedelungstendenzen im Wohngebiet.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Breite der Baugrundstiicke

Die Bautiefen im Plangebiet sind unterschiedlich je nach Gebaudetypus auf max. 11,50m

bis 12,00m begrenzt. Somit sollen ausreichende Belichtungstiefe von Wohnraumen mit

Tageslicht im Plangebiet gewahrleistet werden. Die Breite der Grundsticke ist auf ein
Mindestmalf3 von 6 Metern festgesetzt. Hierdurch soll die Anzahl der vorgesehenen Hau-

ser klein gehalten werden um einer unerwiinschten Verdichtung des Gebietes entgegen
zu wirken und um die erforderlichen Stellplatze im B-Plangebiet nachweisen zu kénnen.

Flachen fir Nebenanlagen

Nebenanlagen sind nur innerhalb
der festgesetzten Flachen fur Ne-
benanlagen und innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflachen
zulassig. Die Flachen fur Stellplat-
ze, Garagen und Carports sind ge-
nauso gesondert ausgewiesen wie
die Flachen flur Kellerersatzraume,
Mdillstellplatze, Gerate- und Fahr-
radschuppen. Da die Nebenanla-
gen die an das Wegenetz angren-
zende Bebauung darstellt, enthalt
der Bebauungsplan fur deren Aus-
gestaltung verbindliche Hohenan-
gaben. Diese Vorgaben sichern im
Plangebiet ein  ansprechendes
Gestaltungsbild der AuRenrdume
und préagen einen zusammenhén-
genden Gebietscharakter. Die ne-
benstehende und die nachfolgende
Schemadarstellung geben  die
durch den Bebauungsplan vorge-
schriebenen Materialien, Abmes-
sungen und konstruktiven Ausbil-
dungen der wegseitigen Wandaus-
bildung der Nebenanlagen "NM"
und "NL" im WAs entlang der
Wohnwege B und C verbindlich
vor;

Schemaschnitt Mullstellplatz / Fahr-
radschuppen (NL) als feuerverzink-
te Stahl-/Holz-Konstruktion
(mit/ohne Uberdachung) in Pergola
integriert

0K Attika
max._3.00
=7

T
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Massivbau (NM)
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Stiitzen / Trdger IPE100 ‘]
Eindeckung z.B. Tropezblech ]
1
|
|
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0K=40cm unter
UK Pergolatriiger

GRENZE

OK Dachfliche (NL)

mux‘2.BDJ
=z |
|
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Pergola

Stahlkonstruktion Kellerersatzraum

Stiitzen / Triger IPE100 Massivbau (NM)

Eindeckung z.B. Trapezblech

& | : Rankseile im K Mia 1D
g' | Holzschalung Bereich NM mox. 3 gﬁ 'g
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u

| - | |
| | |
| | |

Ansichtsschema der Pergola-/Wandabwicklung der Nebenanlagen NL und NM entlang
der Wohnwege B + C

Hochstzahl der Wohnungen in Wohngebauden

In den Doppelhaushalften und Reihenh&usern sind erst ab einer Geb&udebreite von 7,0m
max. 2 Wohnungen zuléassig. Wohngebaude mit einer Breite kleiner 7,0m durfen nur eine
Wohneinheit besitzen. Das Gebiet ist mit Ausnahme der Mehrfamilienhauser im Norden
als Ein- bzw. Zweifamilienhausgebiet mit geringer Verdichtung geplant. Damit das stadte-
bauliche Planungsziel erreicht wird, ist die Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten je
Gebaude erforderlich.

MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft

Die Flachen von Stellplatzen einschlieflich der Zufahrten sind mit wasserdurchléssigen
Materialien und Oberflachenbefestigungen herzustellen. Diese Festsetzung dient der Mi-
nimierung der Flachenversiegelung im Plangebiet. Die Festsetzung minimiert den Eingriff
in den Naturhaushalt.

Die festgesetzten Ausgleichsflachen liegen innerhalb des Plangebiets. Die innerhalb des
raumlichen Geltungsbereichs festgesetzte Ausgleichsflachen sind den Baugrundstiicken
innerhalb des Plangebiets und dem ErschlieRungstrager der offentlichen Wege und Platze
zugeordnet. Die Kosten fur den Ausgleich der Eingriffe sind damit entsprechend dem Ver-
ursacherprinzip von den zuklnftigen Erbbauberechtigten fur die Grundstiicke bzw. von
dem ErschlieBungstrager (Sparkassen-Wohnbau Karlsruhe) fiir die 6ffentlichen Flachen
im raumlichen Geltungsbereich, auf denen die Eingriffe in den Naturhaushalt erfolgen, zu
tragen.

Die Begrinung der Dachflachen wird als weitere Minderungsmaf3nahme der Flachenver-
siegelung im Plangebiet vorgeschrieben. Die Regenrtickhalteflachen werden zur Durch-
griinung des Wohngebiets bepflanzt und die derzeit breiten StralBenraume werden verengt
und mit Baumpflanzungen begriint. So wird ein wesentlicher Beitrag zur Reduzierung be-
festigter Oberflachen im B-Plangebiet gewahrleistet.
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Ortliche Bauvorschriften

Gebaude- und Dachausbildung

Als Dachform sind in den Baugebieten WA 2, 3,4 flach geneigte Pultdacher vorgeschrieben.
Dieser Dachtypus markiert einen eigenstandigen Charakter der Siedlung und entspricht
vornehmlich zeitgemafen Vorstellungen modernen Wohnens. Dariiber hinaus wird somit
der Forderung nach gut nutzbaren und gut belichteten Dachgeschossen Rechnung ge-
tragen. Traufstéandigkeit und Satteldachtypus sind fir die Bereiche der Bestandsgebaude
(WA s) vorgegeben, da hier die markanten Eckfassungen der sudlichen Straf3enziuige eine
unmittelbare Beziehung zu den gegenlberliegenden Satteldachh&usern haben.

Auf eine Vorgabe der Dachform wurde im WA:1 bewusst verzichtet, da dieses Gebaude fur
Wohnnutzung voraussichtlich weniger geeignet ist und sich so von der restlichen Wohn-
bebauung im Quartier unterscheidet.

Weiterhin wird durch die Festsetzungen im WA:z34 der Firstlinien als Baugrenze im Dach-
bereich und der Dachneigungen gesichert, dass bei der zulassigen Anzahl von Vollge-
schossen bevorzugt Staffelgeschosse mit Dachterrassen entstehen.

Auf eng gefasste Vorgaben zu Material und Farbigkeit wird im Bebauungsplan verzichtet,
somit wird in einem einerseits stringenten Kubaturkonzept eine andererseits individuelle
Vielfaltigkeit der Ausgestaltung ermdglicht. Es wird eine Quartierscharakteristik erzeugt,
die einen moglichst hohen Grad an Umsetzung der zu Grunde liegenden Wettbewerbs-
idee zum Ziel hat.

Dachaufbauten und Antennen sind im Plangebiet nicht zugelassen, lediglich fir den Be-
reich der bestehenden Gebaude mit Satteldach sind Art und GroRRe von Dachaufbauten in
den drtlichen Bauvorschriften geregelt. Diese Regelung dient der einheitlichen Gestaltung
der Dachlandschaft innerhalb des Plangebiets.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind in Form und Gré3e durch den Bebauungsplan reglementiert. Lediglich
Werbeanlagen fur das Gebaude im Abgrenzungsbereich WA: sind entsprechend der Lage
zum Verkehrsknoten Hans-Thoma-Stral3e / HuttenstraRe und der Gebaudenutzung in
groReren Formaten zulassig. Durch diese Festsetzungen bleibt der Wohncharakter der
Siedlung erhalten, stérenden Einflissen unangemessener Werbeanlagen werden unter-
bunden.

Eingriffs- und AusgleichsmalRnahmen

Fur die Ermittlung der Eingriffe in den Naturhaushalt und die AusgleichsmaRhahmen wur-
de ein landschaftsplanerisches Gutachten (Anhang) beauftragt. In dem Gutachten wird
der naturrdaumliche Bestand erfasst und bewertet und Ausgleichsmal3nahmen vorge-
schlagen. Die Eingriffe auf Grundlage des Bebauungsplans wurden anschlieRend ergén-
zend beurteilt und die AusgleichsmafRnahmen bewertet (Anlage).

Der Bebauungsplan zeichnet sich gemal der erganzenden Beurteilung dadurch aus, dass
die gutachterlichen Empfehlungen zur Minderung von Eingriffen bzw. zur Kompensation
konsequent berlcksichtigt und gut umgesetzt werden. Der Umfang und die Qualitat der
festgesetzten MalRnahmen ist It. ergdnzender gutachterlicher Bewertung geeignet, die
verursachten Eingriffe funktional und vollstandig zu kompensieren. Die Dachbegriinung
auf den Wohngebauden tragt Gber die KompensationsmafRnahmen hinaus dazu bei, das
Baugebiet zu durchgriinen und im dicht besiedelten Quartier einen lokalen Klimaausgleich
zu unterstutzen.
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Auch in der letztendlichen gutachterlichen Beurteilung der naturschutzrechtlichen Eingriffe
und Empfehlungen zu deren Minderung und Kompensation vom 13.10.2003 (Anlage)
kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass die im Bebauungsplan festgesetzten Mal3-
nahmen zum 6kologischen Ausgleich fir die Minderung und Kompensation der natur-
schutzrechtlichen Eingriffe ausreichen. Die im Gebiet vorhandene 6kologische Situation
ist als Insellage zu bezeichnen und weist keine 6kologisch bedeutsamen Biotopstrukturen
auf.

Als Fazit wird festgestellt, dass

- die Eingriffe in den Boden-Wasserhaushalt durch die Festsetzungen von wasserdurch-
lassigen / begrinten Materialien fiir Stellplatze / Zufahrten etc. deutlich gemindert wer-
den;

- die Eingriffe in Biotope von Tier- und Pflanzenarten mit allgemeiner Bedeutung fiir den
Arten- und Biotopschutz (Ubiquisten) durch MaZnahmen auf festgesetzten Grunflachen,
Garten- und Freiflachen, Regenrtckhalteflachen vollstandig kompensiert werden; insbe-
sondere die Durchgriinung des Plangebietes mit Baumpflanzungen und gartnerisch ge-
nutzten Flachen langfristig zu einer deutlichen Aufwertung der Lebensraume fir
Tierarten (insbesondere Vogelarten) fiihren wird;

- die 0. a. MaBnahmen auf Freiflachen auch als Kompensationsmaf3hahmen bzgl. der
Versiegelung zu werten sind. Den geplanten Bau- und Verkehrsflachen Grinfla-
chen und sonstige Freiflachen in etwa gleicher GroRenordnung gegentiber stehen;

- die festgesetzten Baumpflanzungen zu einer Durchgriinung des Baugebietes und der
Strallenraume (Ausgleich fur Eingriffe in das Landschaftsbild) fiihren; diese zusammen
mit sonstigen Bepflanzungen und den festgesetzten Dachbegriinungen auch zur Ver-
besserung des lokalen Klimaausgleichs beitragen.

Zusammenstellung der Flachen

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von
ca. 30.580 m2. Davon entfallen auf

Verkehrsflachen ca. 11.790 m2
Bauflachen ca. 8.930 m?
Ausgleichs- und sonstige Flachen ca. 9.860 m2
Kosten

Fur die Stadt Bruchsal entstehen durch den Bebauungsplan keine Kosten. Die Kosten der
Neuordnung der Grundstlicke, der Herstellung der ErschlieBungsanlagen einschlieflich
der notwendigen technischen Infrastruktur, der Rlickbau und die Neugestaltung der Hans-
Thoma-StralRe und der Bergstral3e sowie die erforderlichen Ausgleichsmaflinahmen wer-
den durch den Vorhaben- und Erschlie3ungstrager getragen.

Die Kreuzung Hans-Thoma-StralRe / HuttenstralRe ist bereits Bestand. Ein Umbau der
Kreuzung ist ein Vorschlag der Verwaltung und nachrichtlich im Bebauungsplan darge-
stellt. Die Entscheidung Uber die Durchfiihrung dieser Malnahme hat der Gemeinderat zu
gegebener Zeit zu treffen. Die Kosten des Umbaues kdnnen derzeit noch nicht benannt
werden, da noch keine Entwurfsplanung vorliegt.
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Entwurf und Bearbeitung:

archis Architekten und Ingenieure GmbH

Karlsruhe, den 18.10.2003

gez.:
Prof. Bernd Kogel, Dipl.-Ing.

Ausfertigung:

Die Ubereinstimmung der Begriindung mit dem GemeinderatsbeschluRR / Satzungsbeschlufd
vom 28.10.2003 wird bestatigt.

Stadt Bruchsal -Burgermeisteramt-
Bruchsal, den 27.01.2004

gez.
Bernd Doll
Oberbirgermeister
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Anlagen

A Landschaftsplanerische Leistungen zum Bebau-
ungsplan "Bleiche", Minderung und Kompensa-
tion der naturschutzrechtlichen Eingriffe

B Umwelttechnische und geotechnisches Gutach-
ten
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