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C-1 Verfahrensvermerke

VERFAHRENSVERMERKE

1.1 Planaufstellungsbeschluss des Gemeinderates gemal § 2 Abs.1 BauGB |am 26.11.2019

1.2 Ortsubliche Bekanntmachung hiervon gemaR § 2 Abs.l1 BauGB |am 28.11.2019
(Datum Amtsblatt)

2.1 Gemeinderatsbeschluss Uber den Entwurf (Entwurfsbilligung) am 26.11.2019

2.2 Gemeinderatsbeschluss Uber die 6ffentliche Planauslegung mit Begriin- |am 26.11.2019
dung gemal § 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2 BauGB

2.3 Ortsuibliche Bekanntmachung hiervon gem. 8 3 Abs. 2 BauGB (Datum |am 28.11.2019
Amtsblatt)

2.4 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit der Gelegenheit zur |vom 06.12.2019
Stellungnahme bis 17.01.2020

P.5 Benachrichtigung der Behdrden tber die offentliche Auslegung und Auf- | Frist 17.01.2020
forderung zur Abgabe einer Stellungnahme (Schreiben vom 28.11.2019)

3.1 Gemeinderatsbeschluss tber den geédnderten Entwurf (Entwurfsbilligung) |am 24.03.2020

3.2 Gemeinderatsbeschluss Uber die erneute 6ffentliche Planauslegung mit |am 24.03.2020
Begriindung gemaf § 4ai.V. m. 3 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemal § 4 Abs. 2
BauGB

3.3 Ortsibliche Bekanntmachung hiervon gem. § 3 Abs. 2 BauGB (Datum |am 02.04.2020
Amtsblatt)

3.4 Offentliche Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB mit der Gelegenheit zur |vom 14.04.2020
Stellungnahme bis 28.04.2020

3.5 Benachrichtigung der Behorden lber die 6ffentliche Auslegung und Auf- | Frist 28.04.2020
forderung zur Abgabe einer Stellungnahme (Schreiben vom 03.04.2020)

4. Abwagung und Satzungsbeschluss des Gemeinderates gem. § 10 BauGB |am 28.07.2020
(8§ 74 LBO)

5. Mitteilung des Prifungsergebnisses des Gemeinderates an diejenigen, |am
die Anregungen vorgebracht haben

6. Inkrafttreten des Bebauungsplanes mit der ortsiiblichen Bekanntmachung |am 06.08.2020
des Satzungsbeschlusses gem. § 10 BauGB (Datum Amtsblatt)
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0.  Ubersichtsplan

Abb 1 Ausschnltt aus dem Stadtplan (ohne MaBstab)
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Abb. 1: Ausschnitt aus dem Stadtplan (ohne MaRstab)

1. Anlass und Ziele der Planung
1.1 Masterplan Bahnstadt Bruchsal

Westlich des Bahnhofs liegt die ,BahnStadt Bruchsal“. Nach dem Motto ,Mehr Innen statt Au-
Ben“ entsteht in der BahnStadt auf ehemaligen Bahn- und Gewerbeflachen ein lebendiges
Quartier, das den Erwartungen an urbanes Leben gerecht wird.

Die Entwicklung der BahnStadt in der Phase 1, sudlich des Saalbachs, ist bereits weit fortge-
schritten.

Bis auf das Baufeld 5 zwischen Willy-Brandt-Strafl3e und B 35 sind alle Baufelder veréufert.
Erste Bewohnerinnen haben das Quartier bezogen, die Bauarbeiten weiterer Projekte sind in
vollem Gang.

Die bisherige Vision eines durchmischten Quartiers mit Wohnen und Arbeiten, Kultur und Frei-
zeit entwickelt sich zur gebauten Realitat:

Entlang der Bahnlinie und der B 35 bilden das ADAC Behdrdenzentrum, ein Studentenwohn-
heim, die Feuerwehr und eine Schulsporthalle den auf3eren Rahmen des neuen Stadtquar-
tiers. Das ehemalige Burogeb&aude der Obst- und Gemise-Absatzgenossenschaft Nordbaden
eG (OGA) wurde saniert und wird weiter als Burohaus genutzt. In den ehemaligen Spargelhal-
len entsteht eine gemischte Nutzung mit Gastronomie, Dienstleistung, Biros und Wohn-Ap-
partements.

Im Kern des Areals liegt der Schwerpunkt in der Wohnnutzung. Mit dem Studentenwohnheim
entlang der Bahn und dem Appartementhaus am Kopf der alten Spargelhallen sind bereits
heute ca. 590 Wohnungen in der Realisierung.
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1.2 Weiterentwicklung Baufeld 5

Das Baufeld 5 war bislang als Mischgebiet konzipiert. Der Masterplan sah eine Gliederung der
Nutzungen mit Wohnungen im Norden und einer geschlossenen Bebauung mit larmunemp-
findlichen gewerblichen Nutzungen entlang der B 35 im Siden vor, die direkt westlich an das
Landwirtschaftsamt anschlief3t.

Nach Gesprachen mit unterschiedlichen Investoren und Sozialtragern ist diese strikte Tren-
nung der Nutzungen nicht leicht umzusetzen. Auf der anderen Seite besteht ein Bedarf fur
soziales Wohnen. Die Bebauung im Baufeld 5 soll daher weiterentwickelt werden, hin zu einem
Schwerpunkt fir soziales Wohnen und dazu passenden Dienstleistungsangeboten und einzel-
nen Gewerbeeinheiten.

Auch die im Masterplan angedachte Gebaudestruktur und Hohenentwicklung wurde weiter-
entwickelt. Gegenuber bisher ist eine kompaktere Baustruktur mit einem begrtinten Innenhof
vorgesehen. Die Hohenentwicklung wird an das neue urbane Umfeld angepasst.

Die Abschirmung zur B 35 und auch zur Schnabel-Henning-Straf3e wird verbessert. Die zum
Innenhof orientierten Raume werden effektiver vor Straf3enlarm geschitzt. Im Norden wird die
bisherigen Kammstruktur aufgegriffen, so dass die Durchlassigkeit gegentber den nordlichen
Punkth&dusern erhalten wird. Die vier Vollgeschosse der gegenuberliegenden Punkthauser
werden aufgenommen, ein héherer Gebaudeturm mit sechs Vollgeschossen an der Einmun-
dung zur StralRe ,Viehmarkt setzt einen stadtebaulichen Akzent und orientiert sich damit an
den Ubrigen Wohntiirmen an besonderen Eingangssituationen in der BahnStadt.

Gegenuber der dreigeschossigen Bestandsbebauung an der Schnabel-Henning-Stral3e wird
der Innenblock mit zwei- bis dreigeschossigen Geb&auden gefasst.

Entlang der B 35 und im Anschluss an das Landwirtschaftsamt bilden vier Vollgeschosse eine
stadtebauliche Raumkante. An der westlichen Ecke setzt ein Geb&udeturm mit sieben Vollge-
schossen einen Gegenpunkt zum Schlauchturm der neuen Feuerwehr. Der Geb&audeturm
steht grenzstandig an der Grundstiicksgrenze zum Landwirtschaftsamt.

Um den Lickenschluss zum Landwirtschaftsamt zu verbessern wird ein 4-geschossiger Ge-
baudeteil senkrecht zum Gebaudeturm entlang der Grundsticksgrenze ausgerichtet, der an
die heutige Brandwand des Landwirtschaftsamts abschlief3t. Diese maandrierende Zeilen-
struktur wird auf dem Grundstiick des Landwirtschaftsamts weitergedacht, so dass auch hier
eine spatere Entwicklung maéglich ist. Um jedoch auch die Belichtung der Bauten zu gewahr-
leisten, wird ein 1-geschossiger Mittelbereich definiert, der von den hdéheren Gebaudeteilen
umrahmt wird und Licht von Suden einlasst.

Durch diese vorgegebene Struktur wird an die Ost-Fassade des 7-stockigen Gebaudeturms
auf der Grenze zum Grundstiick des Landwirtschaftsamtes nicht angebaut und damit die Be-
lichtung des Turms gewabhrleistet, ohne die insgesamt geschlossene Wirkung des Gebaudeen-
sembles entlang der B35 aufzugeben. Dennoch bleibt auf beiden Grundstiicken ausreichend
Entwicklungsspielraum.

Auf dem Grundstiick des Landwirtschaftsamts (MU3) kann entweder durch Anbau an den Be-
stand eine Erweiterung realisiert werden, oder es kann ein abgesetztes separates Gebaude
entstehen, dass im Siden die Flucht der Sporthalle aufnimmt.

Um bei einem Neubau den Stellplatzbedarf fir den heutigen Bestand und einen Neubau auf
dem Grundstiick zu decken, kann zur B35 hin eine (mehrgeschossige) Parkierungsanlage re-
alisiert werden (auf3erhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache sind Parkierungsanlagen und
Nebengebaude zulassig).

Dabei sind mehrgeschossige Parkierungsanlagen und Gebaude mit einer Dachbegriinung zu
versehen oder mit einer Pergola zu begrinen.

Als maximale Hohe der Uberdachung / Pergola wird die OK des siidlich angrenzenden Geh-
wegs entlang der B35/Grabener Stral3e, gemessen an der sudwestlichen Ecke der jeweiligen
Anlage, festgesetzt.
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Die Beschrankung der Hohe resultiert aus dem ansteigenden Verlauf der stidlich gelegenen
B35. Die Stellplatzanlage soll nicht Gber das Niveau der B35 hinausragen, so dass bei zwei
Parkebenen die untere Ebene tiefer gelegt werden musste. Die Grenzbebauung solcher Anla-
gen zur westlichen Grundstucksgrenze (MU2c) wird zugelassen.

Eine Parkierung oberhalb der Uberdachung / Pergola ist nicht zulassig. Dadurch entsteht von
der B35 aus betrachtet eine gestaltete Vorzone / ein Vorplatz, wie auch bei der dstlich angren-
zenden Sporthalle und der neuen Bebauung im MUZ2c.

Es ist auch angedacht, die Boschung zur B35 hin aufzufillen, so dass hier eine (halb-)o6ffent-
liche Vorzone entstehen kann, die in der Hohe mit den angrenzenden Grundstiicken abge-
stimmt und an den Gelandeverlauf der B35 angepasst werden kann. Die Auffillung kann je-
doch nicht im Bebauungsplan vorgeschrieben werden, sondern ist Gber eine Vereinbarung mit
dem StralRenbaulasttrager zu regein.

So entsteht eine insgesamt schlissige und aufeinander abgestimmte Bebauungsoption fir
das Areal zwischen Willy-Brandt-Straf3e und B 35.

Die verkehrliche Erschlie3ung erfolgt Gber die Willy-Brandt-Stral3e / StralRe am Viehmarkt. Zur
B 35 ist keine Zu- und Abfahrt mdglich. Es ist aber eine Auffiillung der Boschungsflachen auf
Hohe des Geh-/Radwegs vorgesehen, um das Gebaude auch zur B 35 hin fir Fulgénger und
Radfahrer zuganglich zu machen. Hierfir ist eine Nutzungsvereinbarung mit dem zusténdigen
Amt fur StraRen beim Landratsamt Karlsruhe zu treffen.

Abb. 2: Masterplan Bahnstadt Zwischenstand 28.06.2013 weiterentwickelte Konzeption Baufeld 5

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes hat eine Gré3e von rd. 1,67 ha und ist
wie folgt umgrenzt:

Im Norden:  durch die Willi-Brandt-StralRe,

im Osten: durch das Grundstiick Lgb.Nr. 12533/8 (Schulsporthalle),
im Suden: durch die Grabener Stral3e, Bundesstral3e 35,

im Westen:  durch die die Schnabel-Henning-Stralle.
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Die genaue Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches ist der Plandarstellung zu entneh-
men.

Abb. 3: Raumlicher Geltungsbereich (ohne MaRstab)

3. Rechtliche Rahmenbedingungen
3.1 Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Mittlerer Oberrhein von 2003 ist das Plange-
biet als , Siedlungsflache Bestand" ausgewiesen.
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Abb. 4: Ausschnitt Regionalplan Mittlerer Oberrhein (ohne Maf3stab)
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3.2 Flachennutzungsplanung
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Abb. 5: Ausschnitt Flachennutzungsplan 2025 der Vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal (ohne Maf3stab)
Im Flachennutzungsplan 2025 ist das Plangebiet als Innenentwicklungspotential / Entwick-
lungsflache fir gemischte Bauflachen (Nr. 9b) dargestellt.

Der Bebauungsplan ist mit der vorgesehenen Festsetzung als Urbanes Gebiet (MU) geman
§ 8 (2) BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.
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3.3 Bebauungsplan

Der Bebauungsplan ,Bahnstadt Stidwest — Innenlage” ist am 13.04.2015 in Kraft getreten.
Er setzt flr das Plangebiet ein Mischgebiet fest.
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Abb. 6: Ausschnitt Bebauungsplan Bahnstadt Stidwest Innenlage (ohne Maf3stab)

Die Festsetzungen sollen an die weiterentwickelte Konzeption fir das Baufeld 5 angepasst
und entsprechend geadndert werden. Insbesondere die Uberbaubaren Grundstiicksflachen
und die Gebaudehdhen werden an die weiterentwickelte Konzeption angepasst. Die Art der
baulichen Nutzung wird von Mischgebiet (MI) in Urbanes Gebiet (MU) gemalR BauNVO ge-
andert.

4, Verfahren

Das Verfahren wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung durchge-
fuhrt. Voraussetzung fur die Aufstellung eines Bebauungsplanes der Innenentwicklung ist,
dass

» die festgesetzte zulassige Grundflache im Sinne von § 19 Abs. 2 BauNVO von
20.000 m2 bzw. 70.000 m?2 nicht Gberschritten wird (vgl. 8 13a Abs. 1 Satz 2 BauGB),

* kein UVP-pflichtiges Vorhaben gemal der Anlage 1 des Gesetzes uber die Umweltver-
traglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht begrindet wird (vgl. 8§ 13a Abs. 1 Satz 4
BauGB)

* und keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Europai-
schen Vogelschutzgebieten (vgl. § 13a Abs. 1 Satz 5i. V. m. § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe
b BauGB) bestehen.

Bebauungspléane der Innenentwicklung sind gemaf § 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB unter ande-
rem solche Plane, die der Nachverdichtung, der Wiedernutzbarmachung von Flachen oder
sonstigen Mafl3nahmen der Innenentwicklung dienen.
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Der vorliegende Bebauungsplan andert die bisherigen Festsetzungen fir das Baufeld 5 und
passt sie an die weiterentwickelte Konzeption an. Die zulassige bauliche Dichte wird damit
etwas erhoht. Die Anderung dient damit einer MaRnahme der Innenentwicklung.

Die zulassige Grundflache bleibt unter dem Schwellenwert von 20.000 m? nach 8 13a Abs.
1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

UVP-pflichtige Vorhaben nach Anlage 1 zum UVPG bzw. Landesrecht werden durch die
Planung nicht begrindet. Der Schwellenwert von 20.000 m2 zulassiger Grundflache fur stad-
tebauliche Vorhaben wird unterschritten (Nr. 18.8 i. V. m. Nr. 18.7.2 der Anlage 1 zum
UVPG).

Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von FFH-Gebieten oder Euro-
paischen Vogelschutzgebieten.

Der vorliegende Bebauungsplan erflillt somit die Voraussetzungen zur Anwendung des be-
schleunigten Verfahrens nach § 13a BauGB.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von den Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verflgbar sind, sowie von der zusammenfassenden
Erklarung nach § 10 Abs. 4 BauGB abgesehen. § 4c BauGB (Uberwachung erheblicher Um-
weltauswirkungen - Monitoring) ist nicht anzuwenden.

Im Ubrigen wurde fiir den Bebauungsplan ,Bahnstadt Siidwest — Innenlage*, der durch diesen
Bebauungsplan in einem Teilbereich geandert wird, ein Umweltbericht erstellt, dessen Aussa-
gen sich durch die Plananderung nicht wesentlich verandern.

5. Erlauterung der planungsrechtlichen Festsetzunge n

Die in Kap. 1.2 vorgestellte stadtebauliche Konzeption wird durch Festsetzungen planungs-
rechtlich gesichert.

Art und Mal3 der baulichen Nutzung
Als Art der baulichen Nutzung wird ein Urbanes Gebiet (MU) gem. § 6a BauNVO festgesetzt.

Urbane Gebiete dienen — ahnlich wie das bisher festgesetzte Mischgebiet (M) — dem Wohnen
sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben, sozialen, kulturellen und anderen Einrichtun-
gen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stéren. Anders als im Mischgebiet muss jedoch die
Nutzungsmischung nicht gleichwertig sein. Dies entspricht der Zielsetzung im Baufeld 5 einen
Schwerpunkt fir soziales Wohnen und dazu passenden Dienstleistungsangeboten und einzel-
nen Gewerbeeinheiten zu entwickeln.

Die im urbanen Gebiet nach § 6a (3) BauNVO ausnahmsweise zulassigen Tankstellen wer-
den ausgeschlossen. Tankstellen wirden sich aufgrund ihres Flachenbedarfs und der Zu-
fahrtssituation (keine direkte Zufahrt von der B 35 mdglich) nicht in die stadtebauliche Struk-
tur einfiigen und waren auch im bisherigen Bebauungsplan ausgeschlossen worden. Eben-
falls aus dem bisherigen Bebauungsplan tibernommen wird der Ausschluss von Vergnu-
gungsstatten und Wettvermittlungsstellen im Sinne 8 20 Landesglicksspielgesetz Baden-
Wirttemberg sowie vergleichbare Einrichtungen. Damit wird dem “Spielhallenkonzept der
Stadt Bruchsal” (2. Dez. 2010) entsprochen. Ausgeschlossen werden auch Bordelle und bor-
dellartige Betriebe, Sexshops und Erotikzentren entsprechend dem “Konzept zur rdumlichen
Steuerung von Vergnugungseinrichtungen im Erotikgewerbe in Bruchsal” (Feb. 2011).

Fur eine Teilflache des Gebiets wird — wie bereits im bisher giltigen Bebauungsplan ,Bahn-
stadt Stidwest Innenlage” - eine Gerauschkontingentierung vorgenommen. Die Festsetzung
wird fur die entsprechenden Teilflachen im Bebauungsplan tbernommen.
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Teilflache MU 1a/ 2a/ 2b = Teilflache 24 im Gutachten

Teilflache MU 1b = Teilflache 25 im Gutachten

Um eine Einschrankung der Flachen zu vermeiden, werden aufgrund der unterschiedlichen
Abstande und dem unterschiedlichen Schutzniveau der vorhandenen und geplanten Nutzun-
gen richtungsunabhangige Emissionskontingente ermittelt (Lexk nach Anhang A der DIN
45691).

Diese betragen fir die Teilflache 24 50 dB(A)/m2 tags und 39 dB(A)/m2 nachts und fur die
Teilflache 25 55 dB(A)/m? tags und 40 dB(A)/m? nachts.

Aufgrund der richtungsabhéngigen Kontingentierung ist es fir zukinftige gewerbliche Ansied-
lungen in beiden Teilflachenmadglich, in den im Plan angegebenen Richtungssektoren (A, B,
C, D) zusatzliche Emissionen abzugeben.

Damit werden die Emissionen in Richtung der Wohnbebauung limitiert, um nachteiligen Ein-
wirkungen durch Gewerbelarm vorzubeugen. Gleichzeitig erhalten kinftige gewerbliche An-
siedlungen durch die richtungsabhangige Kontingentierung in Richtung Stden ein zusatzli-
ches Emissionskontingent. Die Betriebe kdnnen sich dann im Sinne der stadtebaulichen Ab-
stufung in Richtung Stiden entwickeln wéhrend in Richtung Norden ein stérungsfreies Neben-
einander mit Wohnnutzungen mdoglich ist.

Die Geschossigkeit und die Bauweise sind entsprechend der weiterentwickelten Planung fur
das Baufeld 5 im Bebauungsplan fiir die jeweiligen Baufelder eingetragen.

Fur die Bereiche MU 2a-c und 3 werden fir alle Baufenster die maximalen Gebaudeh6hen
festgelegt, um die Hohenentwicklung der kiinftigen Bebauung zu fixieren. Dabei soll fur den 7-
geschossigen Gebaudeturm im Bereich MU2c eine Uberschreitung der Hochhausgrenze aus-
geschlossen werden. Nordlich der B 35 sollen keine Geb&ude entstehen, die sich gegentber
der Ubrigen Bebauung in der Bahnstadt zu sehr in der Hohenentwicklung absetzen. Der
Schlauchturm der Feuerwehr im Stidosten des Areals soll in der Hohe nicht Gberschritten wer-
den.

Grundflache / Geschossflache

Die zuldssige bauliche Dichte wird gegenuber der bisherigen Festsetzung als Mischgebiet
leicht erhoht. 8 17 der BauNVO legt als Obergrenzen fir Mischgebiete eine Grundflachenzahl
(GRZ) von 0,6 und eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 1,2 fest. Da bisher keine anderen
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Regelungen zur GRZ und GFZ getroffen wurden, waren diese Obergrenzen fir eine kiinftige
Bebauung mafgeblich. Die Obergrenzen flr urbane Gebiete liegen gemal BauNVO bei einer
GRZ von 0,8 und einer GFZ von 3,0. Diese Obergrenzen sollen allerdings nicht ausgeschdpft
werden. Auch weiterhin sollen die Hauptgebdude maximal 60 % der Grundstticksflache ein-
nehmen dirfen (= GRZ 0,6). Lediglich die Geschossflachenzahl soll auf 1,7 erhéht werden,
um eine an die urbane Umgebung angepasste Hohenentwicklung im Gebiet zu ermdglichen.
Im Abschnitt des Mu 1la/b und Mu3 (Grundstiicke entlang der Schnabel-Henning-Straf3e und
Landwirtschaftsamt) wird dementsprechend eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,7 festge-
setzt.

Die im Bebauungsplan fir das MU2a-c festgelegten Baufenster grenzen die Uberbaubare
Grundstucksflache ein. Hier kann faktisch nur eine GRZ von rd. 0,4 erreicht werden. Die GFZ
von rd. 1,7 wird durch die vorgesehene Hohenentwicklung erreicht. Da hier die kiinftige Grund-
stiickseinteilung noch nicht bekannt ist, wird anstelle der GRZ und GFZ die maximale Grund-
und Geschossflache in m2 festgesetzt.

Bauweise, Uiberbaubare Grundsticksflachen

Die gewlnschte Baustruktur wird durch die Festsetzung von Baugrenzen, Baulinien und die
Festsetzung der Bauweise gesichert.

Innerhalb der Baufenster wird durch Planeintrag festgelegt, wo eine geschlossene Bauweise
(= Grenzbebauung) vorgegeben ist und wo die offene Bauweise gilt.

Die geschlossene Bauweise ist insbesondere entlang der B 35 und zum Grundstiick des Land-
wirtschaftsamts vorgegeben, um einen moglichst geschlossenen Geb&auderiegel als Larm-
schutz fur die dahinterliegende Wohnnutzung zu erreichen (s. auch Kap. 1.2). Bereits im bis-
herigen Bebauungsplan war hier eine geschlossene Bauweise festgesetzt und damit eine
Grenzbebauung an das Landwirtschaftsamt vorgesehen.

An der Grenze zum Landwirtschaftsamt wird eine Baulinie festgesetzt. Von dieser Baulinie
entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze (Grenze zum Landwirtschaftsamt) darf bis 2,50 m
zurlickgetreten werden. Damit soll die Mdglichkeit fir Fenstereinbauten in dieser Fassade ge-
wahrt werden. Denn nach LBO AVO sind bei Geb&uden, die auf der Grenze errichtet werden,
Brandwande vorgeschrieben, die keine Offnungen haben diirfen. Sofern also nicht durch mog-
liche Ausnahmen oder Regelungen mit dem Nachbarn keine Fenster direkt auf der Grenze im
Baugenehmigungsverfahren zugelassen werden kénnen, kann man durch das Zurtcktreten
um 2,5 m hinter die Baulinie Fenster in der Fassade einplanen, um eine ausreichende Belich-
tung zu gewahrleisten.

Da die Baugrenzen einen recht engen Rahmen setzen, ist eine Uberschreitung der Baugren-
zen um bis zu 2 m ist durch Terrassen und Balkone auf einer Ladnge von max. 40 % der jewei-
ligen Gebaudefassade zulassig.

Das Baufeld 2b darf in seiner Lage um bis zu 2 m in Nord-Sid- und Ost-West-Richtung ver-
schoben werden, um einen groReren Spielraum fir die Platzierung des Gebaudeturms zu er-
maglichen.

Nebenanlagen/Stellplatze/Garagen/Tiefgaragen

Gemal § 19 Abs. 4 BauNVO darf die festgesetzte GRZ durch Nebenanlagen, Garagen, Stell-
platze oder Zufahrten um 50 %, maximal jedoch bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten wer-
den. Dies war bereits bisher mit der Festsetzung als Mischgebiet mdglich.

Entsprechende Anlagen sind auch aufRerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zuléassig.

Seite 12



Stadt Bruchsal, Gemarkung Bruchsal
Bebauungsplan/Ortliche Bauvorschriften ,Bahnstadt — Baufeld 5* C — Il Planungsbericht

Im Gebiet Mu 2a-c wird durch die festgesetzte maximale Grundflache (GR) rechnerisch nur
eine GRZ von 0,4 erreicht. Auch in diesen Bereichen soll eine Uberbauung mit Nebenanlagen,
Zuwegen etc. von bis zu 0,8 mdglich sein.

Tiefgaragen sind ebenfalls au3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléassig. Abwei-
chend von § 19 Abs. 4 BauNVO wird festgesetzt, dass Tiefgaragen, durch die das Gelande
lediglich unterbaut wird, die zulassige Grundflache bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschreiten
durfen, wenn die Tiefgaragentberdeckung dieser lediglich unterbauten Gelandeteile zu min-
destens 50 % mit einer natlrlichen Bodenschicht in einer Dicke von mind. 50 cm Vegetations-
substrat bedeckt und begriint ist. Durch die vorhandenen und geplanten Nutzungen im Block
entsteht ein nicht unerheblicher Bedarf an Stellplatzflachen. Das Parken soll moglichst in Tief-
garagen untergebracht werden, um im Blockinnenbereich mehr Freiflachen zu erhalten, die
von den Bewohnern und Nutzern als Aufenthaltsraume genutzt werden kénnen. Um die not-
wendigen Stellplatze fur den ruhenden Verkehr in Tiefgaragen nachweisen zu kénnen, muss-
ten oft groRBe Teile der Grundstiicke unterbaut werden. Eine Uberschreitung der zulassigen
Grundflachenzahl durch Tiefgaragen ist daher oft nicht zu vermeiden und soll zugelassen wer-
den, um Anreize fir den Bau einer Tiefgarage zu schaffen. Um diese zusatzliche Inanspruch-
nahme des Bodens (der heute bereits gréf3tenteils versiegelt ist) auszugleichen, soll ein Anteil
der Tiefgaragentberdeckung erdiberdeckt und begrint werden.

Zur Flache fur Stellplatze und Nebenanlagen im MU3 s. Kapitel 1.

Dachbegrinung / Entwasserung

Die Entwasserungskonzeption geht von einem Gesamtversiegelungsgrad im Baugebiet von
60 % aus. Durch Nebenanlagen/Garagen/Zufahrten o0.4. kénnen jedoch bis zu 80 % der
Grundstucksflachen versiegelt werden.

Um Niederschlagswasser auf dem Grundstiick zuriickzuhalten und so eine Uberlastung des
Entwasserungssystems zu vermeiden, wird daher eine Dachbegrinung fir Flachdacher / flach
geneigte Déacher festgesetzt.

Werden Tiefgaragen realisiert, so ist die Oberflache mit einer Bodenschicht mit Vegetations-
substrat von mind. 50 cm uberdeckt sein.

Artenschutz

Zum Schutz von Brutvogeln ist die Rodung von Gehélzen sowie der Abriss von Gebauden
nur im Winterhalbjahr, von Anfang Oktober bis Ende Februar, zulassig.

Die Baufeldraumung und Baubeginn sind auf den Zeitraum auf3erhalb der Fortpflanzungspe-
riode von Brutvogeln (die zwischen Anfang Mai und Ende Juli liegt) zu beschranken.

Larmschutz

Zum Schutz vor StraRen- und Bahnlarm werden passive Schallschutzmal3hahmen an den Ge-
bauden festgesetzt. Die Festsetzungen werden vom bisherigen Bebauungsplan ,Bahnstadt
Sudwest Innenlage” tibernommen.

An der Fassade Ecke B 35/Schnabel-Henning-StraRe sind keine Aufenthaltsraume zuldssig
(Bestandsgebaude), da hier die Larmpegelbereiche besonders hoch sind.

Im Ubrigen Plangebiet werden Larmpegelbereiche festgesetzt, innerhalb derer die Au3enbau-
teile von Aufenthaltsr&umen bestimmte Mindestanforderungen erfiillen missen.

Ausnahmen der Festsetzungen sind zuldssig, wenn nachgewiesen wird, dass z.B. durch die
bauliche Entwicklung und daraus resultierende Abschirmwirkung geringere Mal3nahmen an
den jeweiligen Fassaden ausreichen.
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6. Erlauterung der ortlichen Bauvorschriften
Dachform

Fur die geplante Neubebauung zwischen B35 und Willy-Brandt-StralRe sowie das Grundstiick
des Landwirtschaftsamtes (Mu 2a-c/Mu3) wird — in Anlehnung an die umgebende Bebauung
— als Dachform das Flachdach festgesetzt. Die Neubauten sind damit auch mit einer Dachbe-
grinung zu versehen.

Fur die Bebauung entlang der Schnabel-Henning-StralRe (Uberwiegend Bestand) wird keine
Dachform vorgegeben. Hier Gberwiegen im Bestand geneigte Déacher.

Einfriedigungen

Im Ubergangsbereich zwischen éffentlichen und privaten Flachen sind Einfriedigungen nur als
Gabionen- oder Natursteinmauern oder Hecken bis zu einer H6he von max. 0,8 m zulassig.

Dadurch soll eine harmonische und verhaltnismaRig gleichmaRige Gestaltung des Ubergangs
zwischen 6ffentlichem und privatem Raum erreicht werden.

Werbeanlagen

GroRR3e und aufdringliche Werbeanlagen dominieren das Erscheinungsbild des 6ffentlichen
Raums. Daher sind Regelungen notwendig, um das Verhaltnis zwischen der Werbung fir ein
Geschéft und dem Gesamtbild eines Quatrtiers in der Waage zu halten.

Damit Werbeanlagen das Gesamtbild des Stadtquartiers nicht dominieren wird die Art der
Werbeanlagen und deren Lage und Gr6RRe festgelegt.

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung zulassig (keine Fremdwerbung).
Bewegliche Werbeanlagen, Werbeanlagen mit bewegtem und wechselnden Licht sowie Wer-
beanlagen mit fluoreszierenden Farben sind unzulassig.

7. Umweltbelange
7.1 Ausgleich im Sinne des Naturschutzrechts

Das Plangebiet befindet sich westlich der Bahnlinie Mannheim-Karlsruhe. Im Norden verlauft
die Willy-Brandt-StralRe, im Stden die B 35. Im Osten befindet sich das Grundsttck fur die
Schulsporthalle.

Zwischen B 35 und Willy-Brandt-StralRe befinden sich unterschiedliche Nutzungen: Wohnge-
baude, aber auch gewerbliche Nutzungen und das Landwirtschaftsamt. Einzelne Flachen wer-
den aktuell fur die Baustelleneinrichtungen der umgebenden BaumalRnahmen genutzt.

Im Rahmen des Bebauungsplanes ,Bahnstadt Stidwest Innenlage” wurde die Umweltvertrag-
lichkeit der geplanten BahnStadt-Entwicklung geprift und ein Umweltbericht zum Bebauungs-
plan verfasst. Der Standort ist durch die stdlich angrenzende B 35 vorbelastet. Eine beson-
dere Bedeutung flr die jeweiligen Schutzguter besteht nicht.

Durch die Plananderung wird die urspriingliche stadtebauliche Konzeption nicht grundlegend
verandert.

Die bisherigen Festsetzungen werden weitestgehend tibernommen. Die Art der baulichen Nut-
zung wird von ,Mischgebiet* zu ,Urbanem Gebiet” verandert, das Maf3 der baulichen Nutzung
nur geringfiigig durch die weiterentwickelte Struktur an das urbane Umfeld angepasst. Die
bisherige GRZ wird nicht erhéht. Die zulassige Versiegelung im Gebiet bleibt somit unverén-
dert. Lediglich die GFZ wird von bisher 1,2 auf 1,7 angehoben. Dadurch entsteht eine etwas
hdhere Dichte, was sich inshesondere in der Hohenentwicklung auswirkt.
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Gem. § 1a Abs. 3 BauGB ist ein Ausgleich im Sinne des Naturschutzrechts nicht erforderlich,
soweit die Eingriffe bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

Im gesamten Plangebiet sind Eingriffe in Natur und Landschatft bereits erfolgt (Bestand) oder
auf Basis des bisherigen Bebauungsplans Bahnstadt Stidwest Innenlage zuldssig.

Ein Ausgleich im Sinne des Naturschutzrechts ist daher nicht erforderlich.

7.2 Artenschutz

Das Plangebiet weist keine hennenswerten Biotoptypen auf. Grof3e Flachen sind versiegelt
oder geschottert. Auf den privaten Grundsttcken zwischen Verbindungsstrale Sid und B 35
befinden sich Ubliche Garten mit entsprechenden Gehdlzen.

Im Zuge der Planungen fir die Bahnstadt Bruchsal wurde ein Artenschutzfachbeitrag in Auf-
trag gegeben (Mailander Geo Consult GmbH, Karlsruhe, Stand 24.10.2012).

Demnach sind im Bereich ,Stdwest, Innenlage” keine europarechtlich geschitzten Fleder-
mausarten oder Reptilien vorhanden.

Betroffen im Baufeld 5 kdnnen jedoch Brutvdgel sein.

Kartiert wurden 2012 folgende Arten: Amsel, Blaumeise, Grunfink, Gierlitz, Hausrotschwanz,
Monchsgrasmiicke, Ringeltaube und Zilpzalp.

Auch wenn die Kartierung einige Jahre zuriickliegt, so ist durch die vorhandene Vorbelastung
der angrenzenden B 35 und die aktuellen Bautétigkeiten im direkten Umfeld nicht davon aus-
zugehen, dass sich die Artenzusammensetzung grundlegend verandert hat.

Das Plangebiet hat nur eine untergeordnete Bedeutung flr das Schutzgut Arten und Biotope.

Bei den vorkommenden Arten handelt sich um haufige, weit verbreitete Arten, deren Bestéande
in den letzten Jahrzehnten tberwiegend stabil geblieben sind bzw. leicht zugenommen haben.

Gefahrdete Arten sind im Geltungsbereich des Bebauungsplanes Bahnstadt Stdwest Innen-
lage nicht vorhanden. Lediglich der Girlitz wird in der Roten Liste Baden-Wirttemberg (LUBW
31.12.2004) auf der Vorwarnliste gefuhrt (V) (Arten, die aktuell noch nicht gefahrdet sind, von
denen aber zu beflrchten ist, dass sie innerhalb der néchsten zehn Jahre gefahrdet sein wer-
den, wenn bestimmte Faktoren weiterhin einwirken).

Um dennoch eine Gefahrdung zu vermeiden, ist die Entfernung von Geholzbestanden aulier-
halb der Brutzeiten vorzunehmen.

8. Larm

In einer schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan ,Bahnstadt Stidwest Innenlage*®
wurden die Auswirkungen durch Larm auf die geplante Nutzung untersucht (Schalltechnisches
Gutachten zum Bebauungsplan ,Bahnstadt Studwest Innenlage“, November 2014; Modus
Consult).

Zur Steuerung der gewerblichen Nutzungen im Baufeld 5 (im Larmgutachten Teilflache 24
und Teilflache 25) wird das Mittel der Gerduschkontingentierung eingesetzt. Anhand der fest-
gesetzten Emissionskontingente und den ermittelten Zusatzkontingenten in verschiedene
Richtungssektoren hinein wird die Vertraglichkeit der geplanten gewerblich nutzbaren Baufla-
chen zu den Bestandsnutzungen und den geplanten Nutzungen innerhalb des Plangebietes
sichergestellt. Die entsprechenden Teilflachen aus dem Larmgutachten werden im Bebau-
ungsplan dbernommen.
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Die Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass mittels der Gerduschkontingentierung an
allen Immissionsorten innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans die malRgeben-
den Orientierungswerte der DIN 18005 bzw. der Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehal-
ten werden. Es treten keine Immissionskonflikte aus der geplanten Nachbarschaft des Woh-
nens zu vorhandenen gewerblichen Nutzungen auf.

Verkehrslarm von auf3erhalb des Plangebietes:

Aufgrund der sehr hohen Verkehrsbelastung der B 35 im Stiden sowie der Schnabel-Hen-
ning-Strafl3e im Westen in Verbindung mit dem Fern- und Stadtbahnverkehr der dstlich gele-
genen Bahnstrecken missen im Plangebiet MaRnahmen zum Schutz gegen Verkehrslarm
ergriffen werden.

Im Baufeld 5 wird der maf3gebende Orientierungswert fiir Mischgebiete von 60 dB(A) am Tag
z.T. erheblich Uberschritten. Dabei ergeben sich am aufRersten Rand entlang der B 35 bei
Beurteilungspegeln von tber 70 dB(A) am Tag Uberschreitungen von bis zu 15 dB(A) am
Tag. Auch die Werte fir ein urbanes Gebiet, die 3 dB Uber dem der Mischgebiete liegen,
werden Uberschritten.

Dabei stellt der Pegelwert 70 dB(A) den Schwellenwert der Gesundheitsbeeintrachtigung
durch L&rm am Tag dar.

Auf Grund der Geréduscheinwirkungen durch StraRen- und Bahnlarm sind MalRnahmen zum
Schutz des Plangebiets erforderlich.

Aufgrund der Ausdehnung des Plangebietes und des Abstands der besonders schutzbeddrf-
tigen Wohngebietsflachen zu den Hauptverkehrslarmquellen kann mit stadtebaulich vertragli-
chen aktiven SchallschutzmalRnahmen keine wirksame Pegelminderung erzielt werden. Je-
doch kann mit einer geeigneten Geb&udeanordnung entlang der B35 eine gute Eigenab-
schirmung erzielt werden. Damit kann insbesondere im Inneren des Wohnquartiers die Nut-
zung der AulRenbereiche am Tag gut erméglicht werden, ohne dass weitergehende aktive
SchallschutzmalRnahmen erforderlich werden.

Zur Sicherstellung der Wohnnutzung in den Gebauden wird empfohlen, den passiven Schall-
schutz entsprechend des Aul3enlarmpegels zu dimensionieren, der in freier Schallausbrei-
tung ermittelt ist.

Nach der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) wird das erforderliche Mal3 des Schallschut-
zes festgelegt. Fur SchlafrAume sowie Aufenthaltsraumen wird aufgrund der hohen Ge-
rauschbelastung empfohlen, die Bellftung durch fensterunabh&ngige schallgeddmmte Belif-
tungsanlagen oder gleichwertige Maflinahmen zu sichern. Fir den Bereich Ecke B35/Schna-
bel-Henning-Strale (s. Planeintrag) wird auf3erdem eine Grundrissorientierung erforderlich,
da hier Beurteilungspegel von mehr als 70 dB(A) am Tag bzw. 60 dB(A) in der Nacht an den
stralRenzugewandten Fassaden auftreten.

Zunahme des StralRenverkehrsldrms durch die Gebietsentwicklung:

Das Stral3enverkehrsaufkommen steigt im Nahbereich des Plangebietes aufgrund der ge-
planten Nutzungen. Bei der Bewertung der Veranderung des Verkehrslarms werden aller-
dings alle verkehrlichen Schallquellen mitberiicksichtigt, so dass das prognostizierte Ver-
kehrsaufkommen durch das Plangebiet im Verhaltnis zum vorhandenen Verkehr der Haupt-
stral3en, insbesondere der B 35, dennoch sehr niedrig ist und bei der Bewertung nicht pegel-
bestimmend wird.

Aus der Veréanderung des Verkehrslarms durch das Plangebiet kann kein Schallschutz dem
Grunde nach abgeleitet werden.
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9. Energie- und Warmekonzept

Der Gemeinderat hat am 04.02.2014 beschlossen fir die Neubebauung im Bereich der Allge-
meinen Wohn- und Mischgebiete im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Bahnstadt Sud-
west, Innenlage” den Gebaudestandard KfW Effizienz 55 auf Basis der ENEV 2009 als Min-
deststandard festzulegen. Mit dem Bauantrag ist die gesamte Berechnung zum Nachweis des
KfW Effizienzhaus 55 vorzulegen.

Die Warmeversorgung fir das Baugebiet wird Gber ein Fernwarmenetz der Energie- und Was-
serversorgung Bruchsal GmbH realisiert.

Der Gemeinderat hat am 24.03.2015 die Satzung Uber die Fernwarmeversorgung der Stadt
Bruchsal in der Bahnstadt beschlossen. Danach besteht eine Anschlusspflicht an die Fernwér-
meversorgung.

Die Nutzung thermischer Solaranlagen zur Warmwasserbereitung und Heizungsunterstiitzung
sowie die Nutzung von Einzelraumfeuerungsanlagen fir feste Brennstoffe (Kaminofen) sind
hier ausgeschlossen. Die Ausflihrung von Photovoltaik-Anlagen ist hingegen erlaubt.

10. Altlasten und Kampfmittelvorkommen
Altlasten

Im Plangebiet sind in weiten Teilen anthropogene Auffullungen vorhanden, deren Entsor-
gungsrelevanz umfassend erkundet wurde.

Neben der flachendeckenden Auffiillungsproblematik liegen innerhalb des Planungsgebietes
nutzungsbedingte Altstandorte. Die detaillierten Informationen hierzu sowie der aktuelle Er-
kundungsstand sind der Stadt Bruchsal bekannt und wurden bzw. werden bei der Weiterent-
wicklung der Flache berticksichtigt.

Die Bodenaufbereitung und die Behandlung des anfallenden Bodenmaterials (Umlagerung o-
der Entsorgung) erfolgt in enger Abstimmung mit dem Landratsamt.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombardierungsgebiet des Zweiten Weltkriegs. Das
Vorhandensein von Kampfmitteln kann daher nicht ausgeschlossen werden. Vor dem Beginn
baulicher Mal3nahmen ist eine Vorabstimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Ba-
den-Wirttemberg (KMBD - BW) erforderlich.
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