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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

2. Anlass, Ziele und Zwecke der Planung

Infolge der Neuordnung der Schulbezirksgrenzen wurde der Schulbetrieb in der Max-Jager-
Schule am Ende des Schuljahres 2009/2010 eingestellt. Das ehemalige Schulgelande befindet
sich im zentralen Bereich des Wohngebietes Zay und soll im Sinne der Innenentwicklung einer

neuen Nutzung zugefihrt werden.

Da das Areal ein wichtiges Potential bietet, um eine attraktive Wohnbebauung in zentrumsnaher
Lage zu realisieren, soll durch die Planung fir das Gebiet , Tulpenstral3e /Rosenstral3e” ein Bei-
trag zur Deckung des Wohnraumbedarfes in Rastatt geleistet werden, insbesondere durch die

Schaffung von Wohnformen fiir Familien und Senioren.

3. Prifung von Alternativen und Konkretisierung der Planungsziele

Nachdem der Gemeinderat am 10. Mai 2011 beschlossen hat, dass das Areal in mehreren Bau-
abschnitten zu einem allgemeinen Wohngebiet mit Uberwiegend lockerer Bebauung und einem
hohen Anteil an privaten Grunflachen entwickelt werden soll, wurden im Jahr 2011 Rahmenbe-
dingungen fur die kinftige Planung formuliert und alternative Testentwuirfe untersucht:
a) mit komplettem Abbruch der baulichen Anlagen und
Uberplanung mit Einfamilienhausern und
b) mit Erhalt der Schulgebaude, Umnutzung und Erganzung zu Wohnzwecken und

Arrondierung durch eine Bebauung mit Einfamilienh&usern.

Diese Entwirfe wurden im Rahmen einer 6ffentlichen Informationsveranstaltung am 14. Marz
2012 mit der Burgerschaft erdrtert mit dem Ergebnis, dass die Mehrheit der Anwesenden den Er-
halt und den Umbau der Max-Jager-Schule aufgrund des guten baulichen Zustandes und der

guartiersbhezogenen Bedeutung des Gebaudes beflrwortet hat.

Um den Bedarf an Kinderbetreuungsplatzen zu decken, hat der Gemeinderat am 21. Mai 2012
entschieden, dass auf dem Areal der ehemaligen Max-Jager-Schule auch ein Standort fiir eine
Kindertagesstatte entstehen soll. Dazu wurden drei Standortalternativen unter stadtebaulichen,
verkehrstechnischen und funktionalen Gesichtspunkten gepriift und in einer zweiten 6ffentlichen
Informationsveranstaltung am 18. Juni 2012 mit der Burgerschatft erdrtert. In der 6ffentlichen Sit-
zung des Gemeinderates am 19. Juli 2012 wurde anschlieRend mit Stimmenmehrheit der Stand-
ort nordlich der Tulpenstral3e im Bereich der ehemaligen Schulsportanlage beschlossen. Zur zii-
gigen Umsetzung dieser Planung wurde der Bebauungsplan ,Max-Jager-Kindertagesstatte* auf-
gestellt und am 19. Dezember 2013 zur Rechtskraft gebracht.
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

Fur die restliche Flache des Areals der Max-Jager-Schule hat der Gemeinderat in der 6ffentlichen
Sitzung am 19. Juli 2012 folgende Grundziige der Planung beschlossen:

- Erhalt und Umnutzung des Hauptbaukdrpers der Max-Jager-Schule und

- Entstehung eines Standortes fir seniorengerechtes Wohnen, wobei ergédnzend Mehrge-

nerationen-Wohnformen angeboten werden kdnnen.

Der mit dem Schulgebaude bebaute Teilbereich des stadtischen Grundstticks wurde im Fruhjahr
2013 zum Verkauf 6ffentlich ausgeschrieben. Im Rahmen der Immobilienausschreibung wurde
von der Forum Bautrager-Immobilien-GmbH ein Konzept vorgelegt mit
- Umbau des Schulgebaudes zu Wohnzwecken (seniorengerechte Wohnungen, betreutes
Wohnen und sonstige Wohnungen) und
- Erganzung durch drei Mehrfamilienhauser (Mehrgenerationen-Wohnungen und sonstige

Wohnungen) mit Tiefgarage.

Diese Planung wurde vom Gemeinderat gebilligt und im Rahmen einer dritten Birgerinformati-
onsveranstaltung am 25. September 2013 mit der Birgerschaft erortert. Fur die Bebauung der
restlichen Teilflachen mit Einfamilien- und Doppelh&user wurden zwei Alternativen diskutiert:
a) eine Planung der Forum Bautrager-Immobilientrager-GmbH
mit Doppelh&usern (mit zwei Vollgeschossen + Dachgeschoss mit Pultdach) und
b) eine Planung der Verwaltung mit einer lockereren Bebauung mit zweigeschossigen
Doppel- und Einfamilienhdusern mit Satteldach.
Von den anwesenden Blrgerinnen und Blrgern wurde die Planung mit geringerem Bauvolumen

und Satteldach beflirwortet, da sie sich besser in das Gesamtbild der Gartenstadt Zay einfiigt.

Am 30. September 2013 hat der Gemeinderat die Anpassung des Geltungsbereiches ,Tulpen-
stra3e/ RosenstralRe" und folgende Planungsziele beschlossen:
- Festsetzung von allgemeinen Wohngebieten WA auf der Grundlage der Planung der Fo-
rum Bautrager-Immobilien-GmbH im westlichen Teil des Plangebietes und auf der Grund-
lage der Planung der Verwaltung fir die Bebauung mit Doppel- und Einfamilienh&user im
nordlichen und 6stlichen Teil des Plangebietes,
- Festsetzung der Tulpenstral3e als 6ffentliche Verkehrsflache
- Schaffung einer ausreichenden Anzahl von privaten Stellplatzen
- Sicherung der Vorgartenzonen und nach Mdglichkeit Erhalt des Baumbestandes, sowie
- Festsetzung einer Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Spielplatz‘ an der Ecke Nelken-

stral3e/ Tulpenstralie.
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

Daraufhin wurde die erste Offenlage des Bebauungsplanentwurfes mit dem Bearbeitungsstand
vom 20. Mai 2014 gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB und die erste Beteiligung der Behdrden gemaf}

§ 4 Abs. 2 BauGB im Juni 2014 durchgeftihrt. Anschliel3end wurden in der 6ffentlichen Sitzung
des Gemeinderates am 7. Juli 2014 die eingegangenen Stellungnahmen abgewogen und die
Planreife geman § 33 BauGB fir die Baugebiete WAL, WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 festgestellt
Auf dieser Rechtsgrundlage wurden anschliel3end Baugenehmigungen fir die Umnutzung des
ehemaligen Schulgebaudes zu Wohnzwecken und fiir den Neubau von drei Mehrfamilienhdusern
an der NelkenstraRe mit einer gemeinsamen Tiefgarage erteilt. Diese Vorhaben sind inzwischen

realisiert und sind seit mehreren Jahren schon bezogen.

Der Bebauungsplanentwurf wurde fur die Gbrigen Flachen tberarbeitet und im Juli 2015 erneut
ausgelegt. Wahrend dieser Zeit wurden auch die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange erneut geman 8 4 Abs. 2 BauGB i.V.m. § 4a Abs.3 BauGB beteiligt. In der offentlichen Sit-
zung am 20. Februar 2017 hat der Gemeinderat nach Abwégung der eingegangenen Stellung-
nahmen beschlossen, dass auf eine Bebauung der Teilflache an der Zaystral3e mit vier Einfamili-
enhausern verzichtet werden soll und dass dieser Bereich als ¢ffentliche Grinflache festgesetzt
werden soll. Gleichzeitig wurde die Verwaltung beauftragt, Vorschlage fir eine dichtere Bebau-
ung fur die Teilflache ndrdlich der Tulpenstralle auszuarbeiten.

In der o6ffentlichen Sitzung des Gemeinderates am 25. September 2017 wurde Uber die stadte-
bauliche Entwicklung der Flache noérdlich der Tulpenstral3e erneut beraten und eine Planung ge-
billigt, in der eine Erweiterung der Freiflache fur die inklusive Kindertagesstatte "Plinktchen" an
der Ecke Tulpenstral3e/Nelkenstraf3e und die Festsetzung einer 6ffentlichen Griinflache mit Kin-
derspielplatz und Quartiersplatz an der Zaystral3e vorgesehen waren. Fur die Ubrige Bauflache
nordlich der Tulpenstrale wurden mehrere stadtebauliche Testentwirfe flr eine Bebauung mit
Reihen- und Doppelhauser vorgestellt und anschlieBend im Rahmen einer Burgerinformations-

veranstaltung am 13. Juni 2018 in der Reithalle mit der interessierten Offentlichkeit erortert.

Etwa zur gleichen Zeit wurden der Stadtverwaltung erste Vorentwurfe prasentiert, in denen auf
der Flache nérdlich der TulpenstralRe die Entwicklung eines Wohnungsbauprojektes mit Ge-
schosswohnungen und seniorengerechten Wohnformen vorgeschlagen wurde. Diese Vorentwir-
fe wurden mehrfach tiberarbeitet und haben zu dem Ergebnis gefihrt, dass der Gemeinderat der
Stadt Rastatt in der 6ffentlichen Sitzung am 25. Januar 2021 als neues Planungsziel fir die Bau-
flache nordlich der Tulpenstrale die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Voraussetzungen fir
die Realisierung eines Wohngeb&udes mit seniorengerechten Wohnungen beschlossen hat. Au-
Rerdem hat der Gemeinderat den Stellplatzschliissel auf 1,0 Stellplatze pro Wohnung festgelegt

und beschlossen, dass je vier oberirdische Parkplatze ein Baum gepflanzt werden muss. Die
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

Verwaltung wurde beauftragt, den Bebauungsplanentwurf in diesem Sinne zu Uberarbeiten und

einer dritten Beteiligung der Offentlichkeit und der Behorden zu unterziehen.

4. Festlegung des Geltungsbereiches

Durch die Bebauungsplane , TulpenstraRe / Rosenstral3e” und ,Max-Jager-Kindertagesstatte"
(rechtskraftig seit dem 19. Dezember 2013) wird das gesamte Areal der ehemaligen Max-Jager-
Schule Uberplant. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Tulpenstra3e/ Rosenstrae” um-
fasst eine Flache mit einer GréRe von ca. 1,77 ha. und ist begrenzt:

- im Suden durch die Rosenstralie

- im Westen durch die Nelkenstral3e

- im Norden durch das Areal der Kindertagestatte ,Plunktchen® in der Nelkenstral3e 12/5

- im Osten: durch die rickwértigen Grundstiicksgrenzen der Anwesen Zaystral3e 47 bis 61,

die Tulpenstral3e und die Zaystral3e.

5. Festlegung der Verfahrensart

Durch die Aufstellung des Bebauungsplans ,Tulpenstral3e/ RosenstrafRe” soll eine bereits in der
Vergangenheit baulich genutzte Flache im Innenbereich einer neuen Nutzung zugefiihrt werden.
Die Planung dient der Verwirklichung einer MalRnahme der Innenentwicklung und erftillt die Vo-
raussetzungen des § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB. Sie begrtindet nicht die Zulassigkeit von
Vorhaben, die der Verpflichtung zur Durchfihrung einer Umweltprifung unterliegen und bertihrt
keine Gebiete von gemeinschaftlicher Bedeutung oder des Europaischen Vogelschutzes im Sin-
ne des Bundesnaturschutzgesetzes. Der Bebauungsplan ,Tulpenstra3e/ RosenstralRe” in Rastatt
wird deshalb im beschleunigten Verfahren gemald § 13a BauGB aufgestellt.

Gemal § 13a BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB wird von der Umweltpriifung gemali § 2 Abs. 4
BauGB, von dem Umweltbericht gemalR § 2a BauGB, von der zusammenfassenden Erklarung
gemaR § 10 Abs. 4 BauGB, sowie von der Uberwachung (Monitoring) gemaR § 4c BauGB abge-
sehen. Daruiber hinaus ist gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB fur den Eingriff, der auf Grund der
Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten ist, kein Ausgleich im Sinne des § 1a BauGB er-
forderlich.

Die Offentlichkeit wurde Uber die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung und tber ihre vo-
raussichtlichen Auswirkungen im Rahmen der Burgerinformationsveranstaltungen am

14. Marz 2012, am 18. Juni 2012 und am 25. September 2013 friihzeitig unterrichtet.

6. Vorbereitende Bauleitplanung

Das Areal der ehemaligen Max-Jager-Schule ist in der 3. Anderung des Flachennutzungsplanes

(FNP) der Verwaltungsgemeinschaft Rastatt (wirksam seit dem 6. Juli 2006) als Flache fir den
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

Gemeinbedarf mit den Zweckbestimmungen ,Schule”, ,sportlichen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen” und ,Bolzplatz/ Trendsportanlage” dargestellt. Da die gesamte Umgebung
des ehemaligen Schulareals als Wohnbauflache dargestellt ist, ist es aus stadtebaulichen Grin-
den geboten diesen Bereich nach Aufgabe der schulischen Nutzung ebenfalls zu Wohnzwecken
zu entwickeln.

Die Darstellung der Flache im FNP wird im Zuge einer Berichtigung gemaf § 13a Abs. 2 Nr. 2

BauGB angepasst. Das Plangebiet soll kiinftig als Wohnbauflache dargestellt werden.

7. Fruheres Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes ,Zay
Ost-West" aus dem Jahr 1955, in dem fur die Flache sudlich der Tulpenstral3e eine Nutzung fir
oOffentliche Gebaude vorgesehen war und fur die Flache nordlich der Tulpenstral3e eine Bebau-
ung mit zweigeschossigen Reihenh&ausern geplant war. Die im diesem Bebauungsplan festge-
setzte ErschlieRung und die Reihenhausbebauung zwischen der Tulpenstraf’e und dem Richard-

Wagner-Ring wurden nie realisiert.

Der Bebauungsplan ,Zay Ost-West" wurde als einfacher Bebauungsplan angewendet, sodass die
planungsrechtliche Zulassigkeit von Bauvorhaben bis zur Aufstellung des Bebauungsplans ,Tul-
penstral3e/ Rosenstralle” nach § 30 Abs. 3 BauGB i.V.m. § 34 BauGB beurteilt wurde.

8. Hochwassergefahrdung

Zu Beginn des Planungsprozesses war das Plangebiet in den Hochwassergefahren Karten noch
als Uberschwemmungsgebiet erfasst. Inzwischen wurde der Nachweis erbracht, dass das Plan-
gebiet im Fall eines 100-jahrlichen Hochwasserereignisses (HQ1o00) nicht tberflutet wird. Von den
zustandigen Behorden wurde bestéatigt, dass das Plangebiet nicht als Uberschwemmungsgebiet
im Sinne des 8§ 76 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) betrachtet wird.

Das Plangebiet befindet sich aber weiterhin in einem Bereich, der bei einem Extremhochwasser

(HQextrem) gefahrdet ist. Deshalb wird eine hochwasserangepasste Bauweise empfohlen.

9. Bestand

9.1. Bestehende Verkehrsflachen

Das Plangebiet ist durch die bestehenden StralRen (ZaystralRe, Rosenstral3e, Nelkenstralle und
Tulpenstral3e) vollstandig erschlossen.

Wahrend des Schulbetriebs war aus Sicherheitsgriinden der Abschnitt der TulpenstralRe zwi-
schen dem Schulgebaude und der Sporthalle dem 6ffentlichen Verkehr entzogen, mit dem

Schulgrundstiick verschmolzen und eingezaunt. Nach Aufgabe der schulischen Nutzung wurde
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

die Verkehrsflache nicht zurtickgebaut, sondern wieder als 6ffentliche Stral3e reaktiviert.

9.2. Baulicher Bestand

Zu Beginn des Planungsprozesses war der Bereich zwischen der Tulpenstral3e und der Rosen-
stralRe bebaut mit:

- dem Hauptgebaude der Max-Jager-Schule (gebaut 1955 in Massivbauweise, mit Lehrrdumen
im Kellergeschoss, mit Klassenraumen im Erdgeschoss und in zwei Obergeschossen und mit ei-
nem Satteldach als Holzkonstruktion mit Ziegeleindeckung)

- dem Schulanbau an der RosenstralRe (gebaut 1960 in Massivbauweise mit Satteldach, mit
Werkraumen im Kellergeschoss, Klassenraumen im Erdgeschoss und im Oberschoss und Phy-
sikraum und Aula im Dachgeschoss)

- einer eingeschossigen Pausenhalle und einem Verbindungsbau (gebaut 1960 als Stahl-/ Glas-
konstruktion), sowie

- Nebenanlagen (tUberdachter Fahrradabstellplatz, Millsammelstelle, Brunnen, Fu3balltore, Sitz-

banke, Mauer, befestigte Freiflachen usw.)

Das Hauptgebaude und der Schulanbau wurden erhalten und zu Wohnzwecken umgenutzt. Das
Hauptgebaude der ehemaligen Max-Jager-Schule ist durch einen Dachaufbau tiber dem Haupt-
eingang gekennzeichnet, der eine denkmalgeschitzte Uhr beherbergt. Das Uhrwerk mit Schlag-
werk, Glocken und Ziffernblatt aus dem Jahr 1866 war urspriinglich Teil der Bundesfestung Ras-
tatt und wurde 1955/1956 am Standort der Max-Jager-Schule transloziert. Aus stadtebaulichen,
technischen und heimatgeschichtlichen Griinden besteht ein offentliches Interesse, die Uhr mit
den dazugehdrigen Bestandteilen an dieser Stelle zu erhalten. Aufgrund der Einstufung als Kul-

turdenkmal sind jegliche Eingriffe abstimmungs- und genehmigungspflichtig.

Im Bereich nordlich der TulpenstralRe wurde die Schulsportanlage der ehemaligen Max-Jager-
Schule bereits zurtickgebaut. Dieser Bereich ist derzeit noch mit einer Sporthalle, mit einem ein-
geschossigen Hausmeisterwohnhaus mit Nebenanlagen und Garagen bebaut. Da die Hauptge-
baude nicht mehr den heutigen Anforderungen entsprechen, wurde die Nutzung bereits einge-
stellt. Aufgrund des schlechten baulichen Zustandes ist der Abriss dieser Anlagen vorgesehen.

9.3. Grunbestand

Innerhalb des Plangebietes waren zu Beginn des Planugnsprozesses Rasenflachen, Gebusche
und ca. 60 Baume vorhanden (darunter eine markante Platane, 18 Stiel-Eichen, 16 Weil3 - /
Sandbirken, 10 Hainbuchen, 3 Baum-hasel, 3 Blut-Pflaumen, 2 Winterlinden, 2 Ahorn, 2 Europa-
ische Eiben, 2 dornenlose Gleditschien, eine Edelkastanie und eine Serbische Fichte). Der alte-

re Baumbestand, der zwischen 1950 und 1970 gepflanzt wurde, ist wertvoll und erhaltenswert.
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Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

Dazu gehdren insbesondere eine grol3e, ca. 60-jahrige Platane (Platanus x acerifolia) an der
Ecke NelkenstraRe/ Rosenstral3e, zwei ca. 40-jahrige Stiel-Eichen (Quercus robur) nérdlich der

TulpenstralRe und 13 ca. 40-50-jahrige Stiel- Eichen (Quercus robur) im Bereich der Nelkenstralle.

9.4. Geschutzte Arten

Im Dachraum des Hauptgebaudes der Max-Jager-Schule wurden bei artenschutzrechtlichen Un-
tersuchungen im Januar 2012, September 2013 und November 2013 Kotspuren einer vom Aus-
sterben bedrohten Fledermausart (Graues Langohr) nachgewiesen.

Dartber hinaus wurden an den Schulgebauden und im Baumbestand Hinweise fir mehrere Brut-
vogelarten (Mehlschwalbe, Haussperling und Grauschnapper) gefunden. Vermutungen tber das
Vorkommen von Zauneidechsen im Bereich an der Nelkenstral3e haben sich bei Untersuchungen
im Sommer/Herbst 2012 nicht bestatigt.

Im Jahr 2020 erfolgten auf der Teilflache nérdlich der Tulpenstral3e weitere Erfassungen zu V6-
geln und Reptilien sowie eine Kontrolle zum Vorkommen von Fledermausquartieren. Arten-
schutzrechtlich relevante Arten nach Anhang IV der FFH-Richtlinie konnten nicht festgestellt wer-
den. Auch bei den Vogelarten wurden keine planungsrelevanten Arten (Arten der Roten Liste o-

der Vorwarnliste) vorgefunden.

9.5. Technische Infrastruktur

Die technische Infrastruktur zur Versorgung mit Wasser, Gas, Strom und Telekommunikations-
leistungen ist bereits innerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen vorhanden.

Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem. In der Zaystral3e ist ein Abwasserkanal des Eigenbe-
triebes Stadtentwasserung vorhanden, der am Rande des ehemaligen Schulgrundstiickes ver-
lauft. Eine Verlegung dieses Kanals ist nicht vorgesehen. Die Lage des Kanals wurde im zeichne-
rischen Teil des Bebauungsplans nachrichtlich Gbernommen.

An der Nelkenstraf3e befindet sich eine Transformatorenstation, die der Versorgung des Gebietes
dient. Sie bleibt an diesem Standort erhalten und wird durch eine entsprechende planungsrechtli-

che Festsetzung gesichert.

9.6. Altlasten und Kampfmittel
Kenntnisse oder Hinweise auf Altlasten oder Kampfmittelverdachtspunkte liegen nicht vor.

10. Stadtebauliches Konzept

Bauflachen
Das Areal wird von den bestehenden Baukorpern der ehemaligen Max-Jager-Schule dominiert.
Diese Gebaude wurden unter Beibehaltung der bisherigen Trauf- und Firsth6hen, sowie der vor-

handenen Dachform und der Dachneigung zu Wohnzwecken umgebaut (WA 2.1 und WA 2.2).
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Dabei wurden insbesondere seniorengerechte Wohnformen entwickelt. Zu diesem Zweck wurde
anstelle der eingeschossigen Pausenhalle die Errichtung eines dreigeschossigen Anbaus mit
Flachdach (WA 2.3) sowie die Anbringung von Balkonen ermdglicht. Ein Ausbau des Dachge-
schosses im ehemaligen Hauptgebdude konnte nur unter der Bedingung erfolgen, dass der
Standort der denkmalgeschitzten Uhr erhalten bleibt und dass die Belange des Artenschutzes
nicht entgegenstehen. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur die geplante Um-
nutzung sind vor dem ehemaligen Schulgebdude, sowie an der Rosenstral3e vorgesehen.
Entlang der Nelkenstral3e wurde die stadtebauliche Konzeption durch den Neubau von drei
Mehrfamilienhdusern mit einer gemeinsamen Tiefgarage unter Beachtung des zu erhaltenden
Baumbestandes ergéanzt. Die Neubauten (WA 1) wurden so geplant, dass sie sich in ihrer Ho-
henentwicklung und in ihrer Gestaltung den Baukorpern der ehemaligen Schule unterordnen und
Blickbeziehungen von der Nelkenstral3e ermdglichen.

Auf der Flache der ehemaligen Sporthalle und des Hausmeisterhauses (WA 3) wird ebenfalls ei-
ne Flache fur den Neubau eines Wohngebaudes mit seniorengerechten Wohnungen entwickelt,
wobei sich die Hohenentwicklung auch in diesem Bereich dem ehemaligen Schulgeb&ude unter-
ordnet.

Flache fur den Gemeinbedarf

An der Ecke TulpenstraRe/Nelkenstral3e wurde eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung ,Kindertagesstatte” festgesetzt. Diese Flache dient nicht der Errichtung von
Hauptanlagen, sondern nur als Erweiterung der Freiflache fur die benachbarte Kindertagesstatte
,Punktchen” in der NelkenstralRe 12/5.

Offentliche Verkehrsflachen

Die Tulpenstral3e und die bestehenden Stellplatze an der Ecke zur Nelkenstral3e werden durch
die Festsetzungen des Bebauungsplans wieder als 6ffentliche Verkehrsflachen gewidmet. Die
ErschlieBung nordlich der Tulpenstral3e wird durch einen FuBweg zwischen der Flache fir den
Gemeinbedarf und dem Wohngebiet WA 3 erganzt. Die bestehende Stichstral3e 6stlich der
Wohnbauflache WA 3 wird als Verkehrsflache mit der besonderen Zweckbestimmung ,Verkehrs-
beruhigter Bereich” festgesetzt und wird klnftig als Zufahrt sowohl zu den bestehenden Garagen
auf der Ostliche Seite als auch zu weiteren geplanten Stellplatzen im Wohngebiet WA 3 genutzt.
Die Verkehrsflachen, die bisher eine Bucht westlich neben der Zaystral3e gebildet haben, sind
nach Aufgabe der schulischen Nutzung nicht mehr erforderlich und kénnen zuriickgebaut wer-

den.
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Offentliche Griinflachen

Das stadtische Grundstiick Flst. Nr. 6062/1 an der Zaystral3e sowie die oben genannte angren-
zende Teilflache der bestehenden Verkehrsflache (Flst. Nr. 1189/38) werden als 6ffentliche Griin-
flache mit den Zweckbestimmungen ,Parkanlage” und ,Kinderspielplatz* unter Beibehaltung des
Baumbestandes festgesetzt. Im Rahmen der Birgerinformationsveranstaltungen wurde angeregt,
dass an dieser Stelle auch ein Quartiersplatz fur das ,Zay" eingerichtet werden soll. Dieser Vor-

schlag wird bei der weiteren Planung fir die Gestaltung der Grunflache aufgegriffen.

11.Begrindung der einzelnen planungsrechtlichen Festsetzungen

11.1. Begrindung der Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 4 BauNVO)
Aufgrund seiner zentrumsnahen Lage eignet sich das Areal der ehemaligen Max-Jager-Schule
zur Schaffung eines attraktiven Wohngebietes, in dem insbesondere generationstbergreifende
und seniorengerechte Wohnformen entwickelt werden sollen. Um dieses Ziel zu erreichen, wurde
ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt, in dem zur Sicherung der stadtebau-
lichen Qualitat des Quartiers Ausnahmen fur flachenintensive Nutzungen durch Gartenbaubetrie-
be ausgeschlossen wurden. Um eine Beeintrachtigung der Wohnnutzung zu vermeiden wurden

dariiber hinaus auch Tankstellen als unzuldssig festgesetzt.

11.2. Begriundung der Festsetzungen zum Mald der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr. 1 BauGB)
Das Mal3 der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung einer maximalen Grundflachenzahl
GRZ und einer maximalen Geschossflachenzahl GFZ, sowie durch Festsetzungen der zulassi-

gen Anzahl der Vollgeschosse und der Hohen baulicher Anlagen definiert.

Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Um sowohl die Umnutzung der Bestandgebaude als auch den Neubau von Wohnhéausern fur un-

terschiedliche Wohnformen zu ermdglichen, wurden allgemein eine maximal zulassige Grundfla-
chenzahl GRZ=0,4 und eine maximal zulassige Geschossflachenzahl GFZ=1,2 in Anlehnung an
die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete gemaR § 17 BauNVO festgesetzt.

Gemal 8§ 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO kann die zulassige Grundflache durch die Grundflachen von
Garagen und Stellplatzen mit ihren Zufahrten, von Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 BauNVO
und von baulichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache, durch die das Baugrundsttick le-
diglich unterbaut wird, tberschritten werden. GemalR § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO wurde die M6g-

lichkeit einer Uberschreitung der Grundflachenzahl mit solchen Anlagen bis 0,8 eroffnet.
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Bei der Ermittlung der Geschossflachenzahl werden gemaf § 20 Abs. 2 Satz 1 BauNVO nur die
Geschossflachen in allen Vollgeschossen berticksichtigt. Die Flachen von Aufenthaltsraumen
und dazugehorigen Treppenrdumen in anderen Geschossen werden dabei nicht mitgerechnet.
Gemal 8§ 2 Abs. 6 LBO sind Vollgeschosse Geschosse, die mehr als 1,4 m Uber die im Mittel
gemessene Gelandeoberflache hinausragen und von Oberkante Ful3boden bis Oberkante Ful3-
boden der dariiber liegenden Decke oder bis Oberkante Dachhaut des dariiberliegenden Daches
gemessen, mindestens 2,3 m hoch sind. Oberste Geschosse, bei denen die Héhe von 2,30 m
Uber weniger als drei Viertel der Grundflache des darunterliegenden Geschosses vorhanden ist,
sind gemanR § 2 Abs. 6 LBO keine Vollgeschosse.

Die Feinsteuerung des Maf3es der baulichen Nutzung fir die einzelnen Wohngebiete ergibt sich
aus den unterschiedlichen Festsetzungen fiur die zulassige Anzahl der Vollgeschosse und fir die

maximal zulassigen Gebaudehthen (Wandhohen, bzw. Trauf- und Firsthéhen).

Zahl der Vollgeschosse:

Die Zahl der Vollgeschosse ist als Hochstmal festgesetzt. In den Baugebieten WA 2.1 und 2.2
sind unter Berucksichtigung des ausbaufahigen Gebaudebestandes maximal IV Vollgeschosse
zulassig, wahrend die Anzahl der Vollgeschosse flr die Neubauten in den Gebieten WA 1 und

WA 3, sowie fur den Anbau im Gebiet WA 2.3 auf maximal 11l Vollgeschosse begrenzt wurde.

Hohe der baulichen Anlagen:

Das Mal3 der baulichen Nutzung wurde dartber hinaus durch Festsetzungen zur Hohe der bauli-
chen Anlagen als Hochstmal? geregelt. Dabei sind folgende Hohen maRgeblich:

- die Traufhdhe (= Lage des Schnittpunktes der Gebaudeauenwand mit der Oberkante der
Dachhaut) und die Firsthohe (= Lage des hichstgelegenen Punktes der Dachhaut) bei Gebau-
den mit Satteldach: bzw.

- die Wandhohe (= Lage des hichstgelegenen Punktes der Attika) bei Gebauden mit Flachdach.
Diese Hohen wurden in Anlehnung an 8 5 Abs. 4 LBO definiert.

In den Gebieten WA 2.1. und WA 2.2. wurden die Trauf- und Firsthéhen der vorhandenen Bau-
substanz aufgenommen. Zur Unterbringung der denkmalgeschitzten Uhr wurde eine bestands-
orientierte Ausnahme zur Uberschreitung der festgesetzten maximalen Firsthéhe vorgesehen.
Damit sich die Neubauten in den Baugebieten WA 1 und WA 3 sowie die Anbauten im Baugebiet
WA 2.3 in ihrer Hohenentwicklung dem ehemaligen Schulgebaude unterordnen, wurde fiir diese
Baugebiete eine maximale Wandh6he von 128,00 m t. NN deutlich unterhalb der Firsththe der
ehemaligen Schulgebaude (WA 2.1: 130,50 m t. NN und WA 2.2: 129,00 m 0. NN) festgelegt.
Fir die Unterbringung von Treppenhausern und Aufzigen im Bereich WA 2.3 ist ausnahmsweise

eine Uberschreitung der maximalen Hohe bis zu einer Hohe von 130,00 m . NN mdglich, sodass
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auch diese Bauteile den First des Hauptgebaudes nicht tiberragen dirfen.

11.3. Begrindung der festgesetzten Bauweise (§ 9 Abs.1 Nr. 2 BauGB)
Fir die Neubauten an der NelkenstraRe (WA1) wurde die offene Bauweise, die fur die Bebauung
der Gartenstadt pragend ist, festgesetzt. Da in den Gebieten WA 2.1, WA 2.2 und WA 2.3 die be-
stehenden und geplanten Baukorper einen zusammenhangenden Gebdudekomplex bilden, wur-
de in diesem Bereich auf Festsetzungen zur Bauweise verzichtet. Fir das Gebiet WA 3 wurde

ebenfalls auf die Festsetzung der Bauweise verzichtet.

11.4. Begriundung der Festsetzungen der tUberbaubaren Grundsticksflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB):
Die Geometrie der Baufenster zwischen der Tulpenstral3e und der Rosenstral3e orientiert sich an
dem Gebaudebestand der ehemaligen Max-Jéager-Schule. In den Baugebieten WA 2.1, WA 2.2
und WA 2.3 wurde die Uberbaubare Grundstiicksflache so festgelegt, dass angemessene Spiel-
raume fir eine bauliche Erweiterung geschaffen werden und dass vor den bestehenden Fassa-

den Terrassen und Balkone mit einer angemessenen Tiefe angebracht werden kdnnen.

In den Baugebieten WA 1 wurden drei Baufenster fur Mehrfamilienh&user unter Berticksichtigung
des erhaltenswerten Baumbestandes und Einhaltung eines Abstandes von 4-6 m zur Nelken-
stral3e festgesetzt. Durch die Zasuren zwischen den Baufenstern werden die Sichtbeziehungen
aus der NelkenstraRe zum ehemaligen Schulgebéude und zu den Griinflachen zwischen den
Hausern gesichert.

Aufgrund der weniger exponierten Lage konnte im Baugebiet WA 3 bei der Festsetzung des Bau-
fensters ein groRer Gestaltungsspielraum fir die Entwicklung eines Wohnungsbauprojektes zur

Sicherung von barrierefreien und bezahlbaren Wohnungen eingeraumt werden.

11.5. Begrundung der Festsetzungen zur Stellung der baulichen Anlagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)
In den bestandsorientieren Gebieten WA 2.1 und 2.2 wurde die markante Firstrichtung der ehe-

maligen Schulgebaude durch eine entsprechende bauplanungsrechtliche Festsetzung gesichert.

11.6. Begriundung der Festsetzungen der Flachen flr Stellplatze und Garagen
(8 9 Abs. 1 Nr. 4 und Nr. 22 BauGB)
Zur Sicherung der stadtebaulichen Ordnung wurde fir das gesamte Plangebiet festgesetzt, dass
Stellplatze, Carports, Garagen und Tiefgaragen nur innerhalb der im zeichnerischen Teil des Be-
bauungsplanes dafir gekennzeichneten Flachen zuldssig sind. Diese Festsetzungen dienen dem
Schutz der Freiflachen, insbesondere der Sicherung der Vorgartenzonen.
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Fur die Baugebiete WA 1 ist eine gemeinsame Tiefgarage mit Zufahrt von der Tulpenstral3e vor-
gesehen Darlber hinaus sind entlang der Tulpen- und Nelkenstral3e Flachen fur oberirdische pri-
vate Stellplatze geplant. Stellplatze, Carports und Garagen fir die Baugebebiete WA 2.1, WA 2.2
und WA 2.3 sind vor dem ehemaligen Schulgebaude geplant. Eine weitere Flache fir private
Stellplatze ist entlang der Rosenstralie ausgewiesen.

Im Baugebiet WA 3 sind oberirdische Stellplatze tiberwiegend auf der westlichen Seite des be-
stehenden Stichweges geplant. Ferner steht ist im riickwartigen Bereich eine Flache zur Verfi-
gung, die auch die Errichtung von Carports ermdglicht. In der Vorgartenzone entlang der Tulpen-
stral3e ist nur eine Flache fir wenige Stellplatze vorgesehen, die fur besondere Zwecke in der
Néhe des kinftigen Haupteinganges genutzt werden kann (z.B. fir die Einrichtung von Behinder-

tenstellplatzen oder von Stellplatzen mit Elektro-Ladestation).

11.7. Begriindung der Festsetzungen der Flachen flr Nebenanlagen
(89 Abs. 1 Nr. 4 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Nebenanlagen gemaf § 14 Abs. 1 BauNVO sind untergeordnete Anlagen und Einrichtungen, die
dem Nutzungszweck der im Baugebiet gelegenen Grundstiicke dienen (z.B. Gartenhauser, Gera-
tehitten, Fahrradabstellplatze, Millsammelplatze usw.). Um sowohl die Freiflachen zu schiitzen
als auch um das stadtebauliche Erscheinungsbild der Gartenstadt zu sichern, wurde im gesam-
ten Plangebiet die allgemeine Zulassigkeit der Nebenanlagen auf die Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen und die dafiir gekennzeichneten Flachen beschrankt. Um den Bedurfnissen der
Bewohner Rechnung zu tragen, wird jedoch in allen Wohngebieten die Errichtung von Miillsam-
melplatzen und Fahrradabstellpldtzen auch auRerhalb dieser Flachen an geeigneten Stellen in
der Nahe der Hauszugange und entlang der FuBwege ermdglicht. Dartber hinaus sind auch Ne-
benanlagen § 14 Abs. 2 BauNVO, die der Versorgung des Baugebietes mit Elektrizitat, Gas,
Warme und Wasser sowie zur Ableitung von Abwasser dienenden, sowohl innerhalb als auch

aul3erhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuléssig.

11.8. Begrindung der Festsetzung von Grunflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Bereits in der Blrgerinformationsveranstaltung am 14. Marz 2012 wurde angeregt, dass inner-
halb des Plangebietes ein Standort flr einen Kleinkinderspielplatz eingerichtet werden soll. Bei
den weiteren Erorterungen der Planung mit der Offentlichkeit wurden der 6kologische Wert des
Baumbestandes und die quartiersbezogene Bedeutung der Freiflache zwischen dem ehemaligen
Schulgebaude und der Zaystraf3e hervorgehoben, sodass der Gemeinderat am 20. Februar 2017
beschlossen hat, auf eine wohnbauliche Nutzung und Privatisierung dieser Flache zu verzichten
und an dieser Stelle dauerhaft eine 6ffentliche Grinflache einzurichten. Dieser Bereich soll als
Parkanlage mit Erhalt des Baumbestandes entwickelt werden und soll gleichzeitig einen Klein-

kinderspielplatz, einen Quartiersplatz sowie Freiraumangebote fir Jung und Alt beherbergen. Die
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Planung zur Gestaltung dieser offentlichen Grinflache wird zu einem spateren Zeitpunkt unter

Mitwirkung der Blrgerschaft konkretisiert.

11.9. Begrindung der MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs.1 Nr. 20 BauGB)

Bodenschutz

Zum Zweck des Bodenschutzes wurden im Bebauungsplan Festsetzungen aufgenommen, die
die nattrlichen Bodenfunktionen unterstiitzen sollen. In diesem Sinne soll die Bodenversiegelung
auf das notwendige Mal? beschrankt werden. Um die Versickerung von unbelastetem Nieder-
schlagswasser zu férdern, wurde festgesetzt, dass FuRwege- und gering frequentierte PKW-
Parkplatze wasserdurchlassig gestaltet werden missen. Um den Eintrag von Schadstoffen in den
Boden zu vermeiden, wurde die Verwendung von unbeschichteten Metallen fiir die Ausbildung

von Dachflachen, Dachrinnen und Fallrohre ausgeschlossen.

Natur- und Artenschutz

Végel: Um das Toten von Individuen im Zusammenhang mit der Zerstérung potentieller Niststat-
ten europdischer Vogelarten zu vermeiden, darf die Rodung von Gehdlzen nur zwischen Novem-
ber und Februar erfolgen. Dartber hinaus wird der Ersatz von Nistmdglichkeiten durch Anbringen
entsprechender Nisthilfen festgesetzt. Durch Umsetzung dieser MalRnahmen werden fur die nach
der Vogelschutzrichtlinie geschiitzten europaischen Vogelarten keine Verbotstatbestande des

§ 44 BNatSchG Abs. 1 Nr. 1-3 ausgeldst.

Flederm&use: Im Dachraum des Hauptgebaudes der ehemaligen Max-Jager-Schule wurde bei
Begehungen am 10. Januar 2012 und am 26. September 2013 Fledermauskot von Grauen
Langohren (Plecotus austriacus) vorgefunden. Das Graue Langohr (Plecotus austriacus) ist eine
typische Gebé&udefledermaus, die bevorzugt die trockenen Tallagen von Rhein und Neckar be-
siedelt. Graue Langohren halten sich im Sommerhalbjahr (Mérz bis Oktober) in ruhigen, gréReren
und luftigen, aber nicht zugigen Dachbdden auf und verlassen im Gegensatz zu vielen anderen
Gebaudefledermausen das Quartier erst bei vollstandiger Dunkelheit. Als Jagdhabitate dienen
naturnahe Garten, mit Obstwiesen und Einzelbdumen strukturierte Offenlandgebiete und lichte
Walder. Graue Langohren jagen auch gerne entlang von Hecken und Baumalleen und kénnen
einen hohen Anteil der nachtlichen Jagdzeit innerhalb geschlossener Siedlungen verbringen.
Hauptbeute sind Nachtfalter, die oft an Hangplatze getragen und dort verzehrt werden. Die Weib-
chen der Art schlie3en sich zu Kolonien von 10-30 Tieren zusammen und nutzen vor allem Dach-
raume, haufig Kirchen, als Quartier. Dabei verstecken sich die Tiere oft in schmalen Spalten und

sind dann kaum auffindbar. Die M&nnchen der Art hdngen meist einzeln in benachbarten Gebau-
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den. Die Wochenstuben etablieren sich ab April, ab Ende Mai sind die Weibchen deutlich sicht-
bar trachtig, die Jungen werden Ende Juni geboren. Ab Ende Juli werden die Jungtiere fligge
und erlangen im Laufe des August die Selbststandigkeit. Die Verluste von Gringurteln im Sied-
lungsgebiet, der starke Riickgang artenreicher Mahwiesen und Streuobstwiesen und eine insge-
samt sehr hohe Pestizidbelastung im Offenland sind zwangsweise mit dem Verlust von Jagdge-
bieten des Grauen Langohrs gekoppelt. Durch die Sanierung von Gebauden, in denen sich die
Quatrtiere der Art befinden, ist ein stetiger Riickgang der Quartiermdglichkeiten zu verzeichnen.
Derzeit sind in Baden- Wirttemberg weniger als 20 Wochenstuben bekannt, was sich auch in der
Einstufung der Roten Liste Baden-Wirttembergs in die Kategorie ,vom Aussterben bedroht" wi-

derspiegelt.

Aufgrund der Begehungen im Dachraum des Hauptgebaudes der ehemaligen Max-Jager-Schule
am 10. Januar 2012, am 26. September 2013 und am 5. November 2013 konnte eine Nutzung
dieses Daches als Winterquartier der Grauen Langohren ausgeschlossen werden. Durch eine
weitere Untersuchung am 6. Mai 2014 wurde festgestellt, dass der Dachraum von den Grauen
Langohren auch nicht als Wochenstubenquartier genutzt wird.

Ein Um- und Ausbau eines bestehenden Dachgeschosses zu Wohnzwecken entspricht den Zie-
len der Innenentwicklung und des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden. Dem Verzicht auf
einen Eingriff im Dachraum der ehemaligen Max-Jager-Schule stand das offentliche Interesse
der Versorgung der Bevolkerung mit barrierefreiem und seniorengerechtem Wohnraumraum ent-
gegen. Da der Dachstuhl des Hauptgebaudes von den Grauen Langohren nur als Tagesquartier
oder Nachthangplatz genutzt wurde, konnte ein Ersatzquartier im Dachraum des Gebaudeteils an
der Rosenstral3e eingerichtet werden. Durch Berankungen und Dachbegrinungen mit Nektar-
pflanzen fir Nachtfalter sollte die Annahme des Ersatzquartiers durch die Grauen Langohren un-

terstltzt werden.

Der Umbau des Dachraumes im Gebiet WA 2.1, in dem sich das Quartier der Grauen Langohren
befunden hat, stellte einen Eingriff im Lebensraum einer besonderen geschitzten Art im Sinne

des 8§ 44 BNatSchG dar und konnte daher nur unter Berlcksichtigung der artenschutzrechtlichen
Belange und nach Erteilung einer Ausnahme durch die zustandigen Behérden erfolgen. Dartiber
hinaus wurden in der Baugenehmigung zum Umbau der ehemaligen Schulgebdude artenschutz-
rechtliche Nebenbestimmungen aufgenommen. Auch auf der Ebene des Bebauungsplans wird

durch entsprechende Festsetzungen und Hinweise der dauerhalte Erhalt des Ersatzquartiers fur

Flederméause gesichert.
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11.10. Begrindung der Festsetzungen zu Pflanzbindungen und Pflanzgebote
(8 9 Abs.1 Nr. 25 BauGB)

Festsetzungen zum Erhalt des Baumbestandes

Bereits in einem frilhen Stadium der Planungen zur Nachnutzung des Areals der ehemaligen Max-
Jager-Schule wurde festgelegt, dass der Erhalt wertvoller Bdume verfolgt werden soll. Dazu geh6-
ren die ca. 40-50 Jahre alten Stiel-Eichen (Quercus robur), die den 6ffentlichen Stral3enraum an
der Nelkenstral3e begrenzen, zwei 40 Jahre alte Eichen (Quercus robor) nérdlich der Tulpenstra-
3e, sowie eine grol3e, ca. 60 Jahre alte Platane (Platanus x acerifolia), die das Stral3enbild an der
Ecke NelkenstralRe/ Rosenstrale pragt. Die Planung der Neubauten in den Gebieten WA 1, der
Anbauten im Gebiet WA 2.3 und der Tiefgarage wurde so gestaltet, dass wertvolle Baume nach
Mdglichkeit erhalten wurden. Infolgedessen wurden die grof3e Platane (Platanus x acerifolia) und 7
Stiel- Eichen (Quercus robur) im Bereich der Nelkenstral3e sowie die zwei alten Eichen (Quercus
robor) nérdlich der Tulpenstral3e im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans als zu erhaltende
Baume festgesetzt. Dartiber hinaus bleiben alle hochwertigen Baume im Bereich der 6ffentlichen

Grunflache an der Zaystral3e erhalten.

Pflanzgebote
Darlber hinaus sind in den Baugebieten WA 1, WA 2.1, WA 2.2, WA 2.3 und WA 3 insbesondere

entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Standorte fur die Neupflanzung von Baumen so festge-
setzt, dass Baumreihen entstehen, die den 6ffentlichen Stral3enraum harmonisch begrenzen. Zur
Sicherung einer gleichmafigen Begriinung des Plangebietes ist ferner festgesetzt, dass in direkter
Zuordnung zu Stellplatzen ein hochstdmmiger Laubbaum je 4 Stellplatze gepflanzt wird und dass
auf den Baugrundstticken fir jeweils angefangene 400 m? Grundstiicksflache mindestens ein mit-
telgrof3er Baum zu pflanzen ist. Fir die Auswahl der Bdume und Straucher im Plangebiet steht ei-
ne Liste heimischer Arten zur Verfiigung (siehe Hinweis 3.3.7 Pflanzungen). Durch die festgesetz-
ten Pflanzungen soll ein Ausgleich fir die gefallten Baume im Plangebiet geschaffen werden und
das Kleinklima durch Verdunstung und Verschattung positiv beeinflusst werden.

Gleichzeitig soll durch die Schaffung neuer Lebensrdume ein Beitrag zum Natur- und Artenschutz
geleistet werden. Diese Ziele werden auch durch die Festsetzung zur Begriinung der nicht tiberbau-
ten Teile der Tiefgaragen und der Flachdacher verfolgt. Um die Annahme des Ersatzquartiers fir
Graue Langohren zu unterstitzen und ihre Nahrungsquellen zu sichern, sollen fir Pflanzbindun-
gen in Form fur Berankungen und Dachbegriinungen Gberwiegend gebietsheimische Nektarpflan-
zen fur Nachtfalter verwendet werden. Wegen ihrer Funktion als Raupenfutterpflanze fur Eulenfal-
ter, die ihrerseits die bevorzugte Nahrungsgrundlage des Grauen Langohrs darstellen, wird au-
Rerdem die Pflanzung von Stiel-Eichen (Quercus robur), Sal-Weiden (Salix caprea), Hainbuchen

(Carpinus betulus) oder Hange-Birken (Betula pendula) bevorzugt empfohlen.
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12. Begrindung der einzelnen ortlichen Bauvorschriften

12.1. Anforderungen an die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Die drtlichen Bauvorschriften zur stadtebaulichen Gestaltung sollen dazu beitragen, dass die
Baukorper der ehemaligen Max-Jager-Schule in ihrem urspriinglichen Bauvolumen mit Sattel-
dach ablesbar bleiben und dass sich die ergdnzenden Anbauten und Neubauten in den Bauge-
bieten WA 1, WA 2.3 und WA 3 dem Bestand in der Hohenentwicklung und Formensprache un-

terordnen.
12.1.1. Dachgestaltung

Dachform und Dachneigung

Das Plangebiet befindet sich an der Nahstelle zwischen der Bebauung mit Reihen-, Einfami-
lien- und Doppelhdusern mit Satteldach in der Gartenstadt Zay und der mehrgeschossigen
zeilenférmigen Bebauung mit Flachdach am Richard-Wagner-Ring. Da bei dem Umbau des
Gebaudebestandes die Dachform und Dachneigung, sowie die Trauf- und Firsthéhen erhalten
bleiben, wird das Plangebiet auch kiinftig von den grol3flachigen Satteldachern der ehemali-
gen Schule dominiert. Die Anbauten im Baugebiet WA 2.3 und die Neubauten, in den Bauge-
bieten WA 1 und WA 3 werden einheitlich mit begriinten Flachdachern gestaltet.

Die drtlichen Bauvorschriften tiber die Dachform und die Dachneigung beziehen sich nur auf
die Hauptanlagen und sind fur die Dacher von Nebenanlagen, Carports und Garagen nicht
verbindlich. Sofern die Dacher dieser baulichen Anlagen als Flachd&cher oder flach geneigte
Décher ausgefihrt werden, sind die drtlichen Bauvorschriften zur Dachbegriinung anzuwen-

den.

Dachbegriinung

Die Begrinung von Flachdéachern, leicht geneigten Dachern und nicht Gberbauten Teilen von
Tiefgaragen dient der Zurlckhaltung und Verdunstung des Niederschlagswassers und redu-
ziert die Erwarmung. Die Dachbegrinung fuhrt so zur Verbesserung des Mikroklimas und zur
Unterstitzung des naturlichen Wasserkreislaufes. Die Begriinung von Flachdachern, leicht
geneigten Dachern und nicht Uberbauten Teilen erfolgt nicht nur aus 6kologischen, sondern
auch aus gestalterischen Griinden, insbesondere dort, wo der Blick von der umliegenden Be-
bauung auf tiefer gelegene Dacher, insbesondere von Garagen, Carports und Nebenanlagen
fallt. Um gleichzeitig die Nutzung regenerativer Energien zu férdern, kann die Begriinung von

Flachdachern mit Systemen zur Anbringung von Photovoltaikanlagen kombiniert werden.
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Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Bei der Gestaltung der Satteldacher in den Baugebieten WA 2.1 und WA 2.2, soll durch weite-
re ortliche Bauvorschriften Uber Dachaufbauten und Dacheinschnitte sichergestellt werden,
dass eine ruhige Dachlandschaft mit harmonischen Proportionen entsteht.

Zu diesem Zweck wurden Regelungen getroffen:

- zur Sicherung einer einheitlichen Form und Anordnung von Dachaufbauten

- zur Sicherung von Mindestabstanden zwischen den einzelnen Dachaufbauten und

- zur Einschrankung der Gesamtlange von Dachaufbauten innerhalb einer Dachflache, sowie

- zur Sicherung einer durchlaufenden Dachflache unterhalb und oberhalb von Gauben und
Dacheinschnitten. (Die dafir festgelegten Abstande werden auf der schrégen Dachflache bis
zum First bzw. bis zur Unterkante der Dachflache am Ubergang zur Regenrinne gemessen.)
Diese Vorschriften sind aus dem Gebaudebestand in der naheren Umgebung abgeleitet und
sind in ahnlicher Form auch fir das benachbarte Plangebiet ,Gartenstadt Zay" seit dem

21. Marz 2009 verbindlich.

12.1.2. Material und Farbgestaltung

Das Erscheinungsbild der Gartenstadt Zay ist durch Putzfassaden in hellen Farbténen und
durch Dachflachen in roten, braunen oder grauen Farbtonen geprégt. Damit sich die neuen
Wohngebaude harmonisch in das Gesamtbild einfliigen, werden durch 6rtliche Bauvorschriften

entsprechende Rahmenbedingungen fir die Material- und Farbauswahl vorgegeben.

12.2. Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Fur das Plangebiet ,Tulpenstraf3e/ Rosenstraie” werden keine speziellen Anforderungen beziig-
lich der Zulassigkeit von Werbeanlagen gestellt. Die Verbindlichkeit der ,Satzung tber die Zulas-
sung von Werbeanlagen und Automaten” (Rechtsverbindlich am 23. Marz 2005) bleibt unberiihrt.
Gemal § 3 dieser Satzung sind in Wohngebieten nur Werbeanlagen an der Stétte der Leistung
und nur in der Erdgeschosszone bis zur Unterkante der Fenster des 1. Obergeschosses zulassig.
Die Hohe von Werbeanlagen und Schriften darf bei bandartigen Werbeanlagen bzw. Markisen
0,6 m nicht Gberschreiten. Fir Symbole kénnen beziiglich der Hohe Ausnahmen zugelassen
werden. Freistehende Werbeanlagen kdnnen zur Straf3enseite hin zugelassen werden, wenn die
Gebaude mehr als 3 m von der Stralenbegrenzungslinie zuriickgesetzt sind und die Werbeanla-
gen nicht gréRer als 1 m2 sind. Die Tragekonstruktion darf eine Hohe von 4 m nicht Uberschrei-

ten.
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12.3. Gestaltung und Bepflanzung von unbebauten Fldchen der bebauten Grundstiicke
(8 74 Abs.1 Nr. 3LBO)

Eine wichtige Komponente des Gartenstadtcharakters ist die gestalterische Qualitat der privaten
Vorgarten und Hausgarten. Fur die Wahrnehmung aus dem 6ffentlichen Stralenraum ist die Zo-
ne der Vorgarten von besonderer Bedeutung. Deshalb sollen die unbebauten Grundstticksfla-
chen - insbesondere die Vorgarten - nicht befestigt werden, sondern als Griinflachen gértnerisch
angelegt werden. Aus 6kologischen Griinden soll die Bepflanzung mit Gberwiegend heimischen
Baum- und Straucharten erfolgen. (Auf die Empfehlungen im Hinweis 3.3.7 Pflanzungen wird
verweisen).
Durch die Beschrankung des Versiegelungsgrads und durch den Einsatz von wasserdurchlassi-
gen Belagen fur die Herstellung von Fulwegen, Zufahrten und Stellplatzen wird dariiber hinaus
ein Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas, zur Regenriickhaltung und zur Sicherung der

Funktionen des Bodens geleistet.

12.4. Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)
Typisch fur die Gartenstadt sind Einblicke aus dem 6&ffentlichen Stralenraum in die gartnerisch
gestalteten Vorgarten. Um diese Blickbeziehungen zu wahren, sind entlang der Grundstiicks-
grenzen zu Offentlichen Flachen nur Hecken und/oder blickdurchléassige Einfriedungen (z.B. Ein-
friedungen bestehend aus einem Sockel mit Pfeilern und Metall- oder Holzausfachung, Staketen-
zaune oder gestaltete Metallgitterzaune) bis zu einer Héhe von maximal 1,20 m zulassig. Be-
zugspunkt ist die Hohe der Gehweghinterkante der erschlieBenden StralRe in Grundstiicksmitte.
Bei Eckgrundsticken ist der jeweils tiefer liegende Bezugspunkt maflgebend.
In Anlehnung an die Vorgaben des Nachbarrechtes dirfen sonstige Einfriedungen zwischen den
Wohnbaugrundstiicken im Bereich der Hausgéarten eine Hohe von maximal 1,50 m nicht Uber-
schreiten. Um eine abschirmende Wirkung zu erreichen, sind an der Grenze zwischen dem Bau-
gebiet WA 2.1 und der Grinflache zwischen den Garagen Einfriedungen mit einer Hohe bis
1,80 m zulassig. Ferner sind im Bereich der Freiflache der Kindertagesstatte aus Sicherheits-

grinden Einfriedungen bis zu einer Hohe von 1,60 m angemessen.

12.5. Hohenlage der Grundstiicke (874 Abs. 3 Nr. 1 LBO)
Die Gelandehohe innerhalb des Plangebietes ist aus gestalterischen und technischen Griinden
an das Niveau der angrenzenden Straf3en anzupassen, sodass die FertigfuRbodenhdhe der
Hauptgeb&ude im Erdgeschoss mindestens das Niveau der angrenzenden Stral3enflache errei-
chen (gemessen am hdchsten Punkt der Grundstiicksgrenzen zu den 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen).Sofern entlang der seitlichen und riickwartigen Grundstiickgrenzen Niveauunterschiede
zwischen den Baugrundstiicken aufgefangen werden missen, kdnnen Stitzmauer bis zur einer

Hohe von max. 0,50 m zugelassen werden (gemessen am niedrigsten Punkt der Grundstiicks-

Seite 20 /22



Bebauungsplan , TulpenstraRe/ Rosenstral3e” (Ehem. Max-Jager-Schule) in Rastatt
Begriindung in der Fassung zum Satzungsbeschluss am 31. Januar 2022

grenze). Aufgrund der groReren Niveauunterschiede entlang der nordlichen Grenze des Gel-
tungsbereiches kdnnen an dieser Stelle bei Bedarf ausnahmsweise Stitzmauer mit einer Hohe

bis 1,0 m zugelassen werden.

12.6. Anlagen zur Versickerung von Niederschlagswasser
(874 Abs. 3 Nr. 2 LBOi.V.m. 8§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB)
Die Satzung der Stadt Rastatt tiber die Abwasserbeseitigung sieht die Versickerung oder ortsna-
he Einleitung von Niederschlagswasser vor fur Grundstiicke, auf denen Neu- oder wesentliche
Umbaumafinahmen durchgefuhrt werden, sofern das Niederschlagswasser dadurch mit vertret-
barem Aufwand und schadlos beseitigt werden kann. Die Voraussetzungen sind in der entspre-
chenden ,Verordnung des Ministeriums fir Umwelt und Verkehr Uber die dezentrale Beseitigung

von Niederschlagswasser” vom 22. Méarz 1999 in der jeweils giltigen Fassung geregelt.

13. Berticksichtigung der Umweltbelange

Durch die Planung zur Nachnutzung des Areals der ehemaligen Max-Jager-Schule im Zuge einer
MalRnahme der Innenentwicklung (gemal 8§ 13a BauGB) wird eine Flache reaktiviert, die im Stadtge-
fuge integriert ist und die bereits baulich genutzt wurde. Durch die Planung sind die Schutzgtiter Kli-
ma/ Luft und Landschaft nicht berihrt. Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind aul3er der
denkmalgeschitzten Uhr keine weiteren schutzwirdigen Kultur- und Sachguter vorhanden. Da im
Zuge des Umbaus des ehemaligen Schulgebaudes die Uhr samt Schlagwerk, Glocken und Ziffern-
blatt am bisherigen Standort im funktionstiichtigen Zustand erhalten bleibt, stehen dem Bebauungs-

plan ,Tulpenstral3e / Rosenstral3e" denkmalpflegerische Belange nicht entgegen.

Im Bebauungsplan wurden die Umweltbelange berticksichtigt, indem folgende MalRnahmen zur Ver-

meidung und Verringerung der nachteiligen Auswirkungen der Planung festgesetzt wurden:

- Mafinahmen zum Schutz des Bodens durch Reduzierung der Versiegelung und Versickerung
des unbelasteten Niederschlagswassers

- Vermeidung des Eintrags von Schadstoffen durch 6rtliche Bauvorschriften mit Ausschluss von
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen

- Mafinahmen zur Minderung des Eingriffs durch Erhalt eines groRen Anteils des wertvollen
Baumbestandes

- Mafinahmen zum Ausgleich des Eingriffs und zur Verbesserung des Kleinklimas durch neue
Baumpflanzungen und durch die Begriinung von Tiefgaragen, Flachdacher und flach geneigte
Déacher

- Sicherung des Lebensraums einer vom Aussterben bedrohten Fledermausart (Graues Lang-

ohr) durch Ersatzmal3nahme beim Umbau der Dachrdume der ehemaligen Schulgebdude
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- Mafinahmen zur Anbringung von Nisthilfen fur Vogel, sowie die Empfehlung zum Einsatz von

insektenfreundlichen Leuchtmittel fur die AuRenbeleuchtung
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