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Landkreis Ludwigsburg
Stadt Bietigheim-Bissingen
Gemarkung Bissingen

BEGRUNDUNG nach § 9 (8) Baugesetzbuch (BauGB)
zum Bebauungsplan ,KARLSTRASSE®, Planbereich 11.1

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst die Flurstiicke 3721, 3722/1, 3723, 3724, 3724/1,
3724/2, 3724/5, 3725, 3725/1, 3725/2, 3729, 3729/1, 3729/6, 3729/7, 3729/8, 3729/9, 3729/10 und
3748 auf Gemarkung Bissingen.
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Erfordernis der Planaufstellung

Fur das Gebiet mal3gebend ist der Ortsbauplan ,Bahnhofstralle, Karlstral3e, Charlottenstrafle®
aus dem Jahr 1934. Dieser beinhaltet zwar Festsetzungen zu uberbaubaren und nicht uber-
baubaren Grundstiicksflachen sowie Vorgartenflachen, jedoch keine Festsetzungen zur Gestal-
tung baulicher Anlagen und der unbebauten Flachen. Um eine gebietsvertréagliche und stéadte-
baulich geordnete Weiterentwicklung des Gebiets zu gewahrleisten, ist daher die Aufstellung
eines Bebauungsplans erforderlich.

Dariiber hinaus wird auf dem Grundstiick BahnhofstraRe 137 beabsichtigt eine grof3flachige
Fremdwerbeanlage zu errichten. Dies widerspricht der stadtebaulichen Konzeption fur Fremd-
werbeanlagen, 1. Fortschreibung, vom Januar 2015. Im Gebiet sind derzeit gewerbliche Anla-
gen in Form von Fremdwerbeanlagen regelmaRig zulassig. Um die Ziele der Fremdwerbeanla-
genkonzeption umzusetzen, ist es notwendig diesen Bereich der Fremdwerbeanlagenkonzepti-
on anzupassen und gestalterische Anforderungen an Werbeanlagen zu treffen.

Einfigung in die Gberdrtliche und 6rtliche Planung

Nach dem derzeit glltigen Regionalplan ist Bietigheim-Bissingen mit allen Ortslagen als Sied-
lungsbereich in der Entwicklungsachse Stuttgart - Heilbronn eingestuft.

In der 1. Fortschreibung des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bietigheim-
Bissingen/Ingersheim/Tamm, rechtskréftig seit dem 26.05.1994, ist die Flache fir das Plange-
biet zum Uberwiegenden Teil als Wohnbauflache, zur Bahnhofstrafl3e hin als gemischte Baufla-
che ausgewiesen.

Bestehende Rechtsverhéaltnisse

An den Geltungsbereich des Bebauungsplanes grenzen an: im Osten der Bebauungsplan
.Bahnhof-/Karlstrale®, rechtskraftig seit 26.09.2005; im Norden der Ortsbauplan ,Nérdlich
BahnhofstralRe (KarlstralRe)“, rechtskraftig seit 18.09.1922, im Westen und Siden der Ortsbau-
plan ,BahnhofstralRe, KarlstralRe, Charlottenstraf3e®, rechtskraftig seit 09.08.1934.

Bestand

Das Plangebiet umfasst eine Bruttoflache von ca. 0,8 ha. Es handelt sich um ein bereits Uber-
bautes Gebiet zwischen der Bahnhofstral3e und der KarlstraRe im Stadtteil Bissingen. Innerhalb
des Geltungsbereichs trifft die flr Bissingen typische kleinteilige Bebauung auf jingere Struktu-
ren und gewerbliche Nutzungen. Die Gebaude an der Bahnhofstral3e sind sowohl traufstéandig
als auch giebelstandig ausgerichtet. Die teilweise aus der Grinderzeit stammenden Gebaude
weisen eine differenzierte Dachlandschaft mit Satteldachern, Mansarddachern und Anbauten
mit Flachdach auf. An der KarlstraBe stehen lberwiegend Einzelhduser mit Satteldachern, die
giebelstandig zur Stral’e ausgerichtet sind. Einen neuen Baustein stellt die angrenzende Be-
bauung des Charlottenparks dar, welcher die stadtebauliche Entwicklung im Gebiet anstofRt.
Entlang der Bahnhofstral3e haben sich aufgrund der innerstadtischen Lage Gastronomie- und
Einzelhandelsnutzungen (China-Restaurant, Pizza Lieferservice, Stoffladen) und ein Beherber-
gungsbetrieb angesiedelt. Die Grundstlickszuschnitte sind insbesondere in den rickwartigen
Bereichen zum Teil sehr kleinteilig und schmal geschnitten und die Bebauung dementspre-
chend ungeordnet.

Stadtebauliche Planung

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

Ziel des Bebauungsplans ist es, eine stadtebaulich abgestimmte bauliche Entwicklung im Ge-
biet sicherzustellen. Die bestehenden Grundstiickszuschnitte, insbesondere entlang der Bahn-
hofstralie, erschweren eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Bestand. Um die stadte-
bauliche Ordnung in Zukunft zu gewahrleisten, mussen Festsetzungen getroffen werden, wel-
che den notwendigen stadtebaulichen Ordnungsrahmen setzen.
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Die Gebaudekubatur bzw. Baumasse werden durch die festgesetzte Bauweise, die Baulinie und
die Baugrenzen vorgegeben. Alle tber die getroffenen Festsetzungen hinausgehenden Frage-
stellungen sind weiterhin im Sinne des ,Einfligens” nach § 34 Baugesetzbuch (BauGB) zu beur-
teilen. Dies ermdglicht eine bestandorientierte und vertragliche stadtebauliche Entwicklung.

Um eine abgestufte Hohenentwicklung zu ermdglichen, welche sich in den Bestand und die
Umgebungsbebauung einfiigt, wird die maximale Hohe baulicher Anlagen Uber die 6rtlichen
Bauvorschriften der Landesbauordnung (LBO) geregelt.

Die Abgrenzungen unterschiedlicher Festsetzungen, der ErdgeschossfuRbodenhéhen (EFH)
und der maximal zulassigen Héhen baulicher Anlagen sollen in Zukunft zu einer stadtebauli-
chen Neuordnung und damit zu einer Verbesserung hinsichtlich der Bebaubarkeit der Grund-
stiicksflachen im Sinne der festgesetzten offenen Bauweise fihren.

Daruber hinaus ist es das Ziel, die zum Teil bestehenden privaten Griinflachen im Innenbereich
zu sichern und insbesondere gestalterische Aspekte in Ergdnzung des bestehenden Rahmen-
plans ,Karlstral3e“, der am 21.06.2016 vom Gemeinderat beschlossen wurde, zu regeln.

Weiteres Ziel ist die Umsetzung der Fremdwebeanlagenkonzeption und damit die Formulierung
gestalterischer Anforderungen an Werbeanlagen, besonders betreffend den fir Fremdwerbung
attraktiven Bereich an der Bahnhofstral3e.

Planungsziele im Einzelnen

Aufgrund der bestehenden Grundstiickszuschnitte bzw. Eigentumsverhaltnisse werden keine
Regelungen zu der Art und dem Mald der baulichen Nutzung getroffen. Um die Bebaubarkeit
der Grundstucke zu ermdglichen bzw. die stadtebauliche Ordnung zu schaffen, sind Festset-
zungen zu der Nutzungsart, der Grundflachenzahl und der Zahl der Vollgeschosse nicht erfor-
derlich. Die maximalen Hohen baulicher Anlagen werden tber die 6rtlichen Bauvorschriften der
LBO geregelt. Somit ist die Aufstellung eines einfachen Bebauungsplans gem. 830 (3) BauGB
ausreichend. Die Art der baulichen Nutzung sowie das Maf3 der baulichen Nutzung richten sich
weiterhin nach 834 BauGB (Einfiigen in die Umgebungsbebauung).

Die vorhandene offene StralRenrandbebauung spiegelt den Charakter der Bahnhofstral3e im
Ubergang zum Bahnhof wieder. Um einen allzu geschlossenen Charakter der Bebauung zu
vermeiden, sollen mit der Festsetzung der offenen Bauweise und somit der Pflicht zur Einhal-
tung der Abstandsflachenregelungen der LBO der Charakter der Bahnhofstralie gewahrt wer-
den.

Die festgelegten Baugrenzen sowie die vorgeschriebene Ausrichtung der Gebdude orientieren
sich am Bestand und am beschlossenen Rahmenplan, welcher die vom Charlottenpark ausge-
hende stadtebauliche Entwicklung weiterfuihrt. Insbesondere sichert eine festgesetzte Baulinie
die pragende Raumkante entlang der Bahnhofstral3e, die auch in den 6stlich und westlich an-
grenzenden Gebieten zu finden ist und der daher ein besonderes stadtebauliches Gewicht bei-
gemessen wird. Die nicht Uberbaubare Fléache im Innenbereich soll die teilweise bestehenden
privaten Grunflachen sichern, von Garagen freihalten und somit fir einen kleinklimatischen
Ausgleich sorgen.

Garagen, Stellplatze, Carports und Nebenanlagen sind aufgrund des sparsamen Umgangs mit
Grund und Boden nur innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflache zulassig. Der Bereich
auRerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache soll durch die festgesetzten Pflanzbindungen,
Pflanzgebote fir Einzelbdume und der Vorgartenflache (pfg) eine klare Abgrenzung zum 6ffent-
lichen StraRenraum schaffen, diesen optisch aufwerten und ebenfalls fiir einen kleinklimati-
schen Ausgleich sorgen. Um eine bessere Ausnutzung der Grundstiicke zu gewahrleisten und
dem bestehenden Parkdruck zu begegnen, sind ausnahmsweise einzelne Stellplatze in der
Vorgartenflache (pfg) zulassig, wenn diese in die gartnerische Gestaltung mit einbezogen wer-
den.

Larmschutz

Durch die Planung ist keine Zunahme des Verkehrs zu erwarten, sodass keine zusatzlichen
MaRnahmen zum L&armschutz erforderlich sind.
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Umweltschutz/Grinordnung

Beim vorliegenden Plangebiet handelt es sich um bereits tGberplante und bebaute Flachen im
Siedlungsbestand. Durch den Bebauungsplan werden keine weiteren Flachen versiegelt, die
Ausnutzbarkeit bleibt unverandert. Ein tber das seither mégliche MaRR hinausgehender Eingriff
in die Schutzgiiter Boden, Oberflachengewasser/Grundwasser, Klima, Flora, Fauna, Biotop-
strukturen, Landschaftshild, Mensch erfolgt deshalb nicht.

Grinordnerisch sorgen ein flachenhaftes Pflanzgebot im Sinne einer Vorgartenflache (pfg),
Pflanzbindungen und Pflanzgebote fiir Einzelbaume fiir einen kleinklimatischen Ausgleich und
gliedern den StraBenraum. Dachbegriinung und wasserdurchlassige Belage fur Stellplatze und
Zufahrten werden vorgeschrieben und eine nicht Uberbaubare Flache im Innenbereich festge-
setzt, um das anfallende Niederschlagswasser und die Versiegelung des Gebiets zu reduzie-
ren.

Um im innerstédtischen Bereich die Entstehung von Hitzeinseln zu vermeiden, sind Schotter-
garten und groR¥flachige Steinschittungen auf den unbebauten Flachen nicht zuléassig.

Ver- und Entsorgung

Die Aufstellung des Bebauungsplans verursacht keine Anderung des aktuellen Leitungsbestan-
des im Bereich der Ver- und Entsorgung.

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen keine Altlastenflachen vor.

Ortliche Bauvorschriften

Durch die Festsetzungen der ortlichen Bauvorschriften soll das gestalterische und stéadte-
bauliche Erscheinungsbild der Bebauung in seinen wesentlichen Eckpunkten vorgeschrieben
werden. So werden die dul3ere Gestaltung baulicher Anlagen und deren Dachgestaltung in ei-
nigen Punkten festgesetzt und im Sinne der angestrebten Aufwertung des StraRenabschnitts
insbesondere Anforderungen an die Gestaltung der zur BahnhofstraBe wirkenden Fassaden
sowie die Gestaltung der privaten Freiflachen gestellt.

Die Dachformen an der Bahnhofstral3e sollen einheitlich ausgefihrt werden. Die Vorgaben zur
Dachgestaltung an der BahnhofstralRe sowie im dstlichen Bereich sind an die Dachgestaltung
der sudlichen und d&stlichen Umgebungsbebauung mit Gberwiegend Flachdéachern angepasst.
Entlang der Karlstral3e orientieren sich die Festsetzungen in Form von Satteldachern an der
bestehenden Wohnbebauung auf der gegeniiberliegenden Stral3enseite.

Weitere Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen werden in Form der Fest-
setzung der maximalen Hohe baulicher Anlagen sowie der maximalen Traufhthe bei Sattelda-
chern gestellt. Ziel ist es, einen harmonischen Ubergang vom Charlottenpark zu der im Westen
angrenzenden Wohnbebauung zu schaffen.

Das Areal fallt nach Nordwesten ab. Um der Topografie Rechnung zu tragen, ergibt sich bis auf
wenige Ausnahmen die Erdgeschossfubodenhéhe aus der gemittelten Gelandehdhe der an-
grenzenden ErschlieRungsstralle (bezogen auf Meereshdhe/UNN). Aufgrund der bewegten To-
pografie sind in einigen Teilen des Plangebiets absolute Erdgeschossfulbodenhéhen festge-
setzt, um die Anpassung der Gebaudehohen und der Erdgeschossfu3bodenhdhen an die an-
grenzende Bebauung sicherzustellen. Von der Erdgeschossful3bodenhdéhe kann um max. 50
cm nach oben abgewichen werden. Bei Abweichung gilt die erhéhte Erdgeschossfu3bodenhdo-
he als Bezugspunkt fir die maximale Ho6he baulicher Anlagen und die maximale Traufhéhe.
Ausnahmsweise ist dariiber hinaus bei topografisch schwierigen Verhéltnissen eine weitere
Abweichung um max. 50 cm nach oben zugelassen, soweit die maximal zuldssige Héhe bauli-
cher Anlagen sowie die maximal zuléssige Traufhdhe nicht Uberschritten werden.
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Die Hohe baulicher Anlagen wird gemessen von der Erdgeschossful3bodenhéhe bis Schnitt-
punkt von AulRenwand mit Oberkante Dachhaut bzw. bis Oberkante First (bei Satteldachern).
Die Traufh6he wird gemessen von der ErdgeschossfuRbodenhthe und Schnittpunkt von Au-
Renwand mit Oberkante Dachhaut.

In Anbetracht der bestehenden unterschiedlichen Nutzungen ist die maximale Ho6he baulicher
Anlagen entlang der Bahnhofstral3e grof3zugig geplant, um Raum fir flexible Nutzungsstruktu-
ren zu gewahrleisten und sich an den Bestand bzw. die Umgebungsbebauung anzupassen.
Somit entwickeln sich die Gebdudehdhen nach Osten bis zu einer maximalen Hohe baulicher
Anlagen von 12,50 m . EFH, einschlie3lich einem um mindestens 2 m zuriickgesetzten obers-
ten Geschoss (Staffelgeschoss). Dies schafft eine angemessene Fassung des Stralenraums,
weitet den Strallenraum nach oben optisch auf und passt sich an den Bestand und die Umge-
bungsbebauung an. An der Einmiindung der KarlstralRe in die Bahnhofstral3e liegt die Grenze
zwischen der 6stlichen, gewerblich gepréagten Bebauung, welche sich hinsichtlich der Gebau-
dehthen und der Nutzungen stéarker zum Bahnhof hin orientiert, und der westlich gelegenen,
kleinteiligeren Bebauung. Die Hohenfestsetzung von 10,00 m (i. EFH soll dabei den Ubergang
zu der westlich gelegenen Wohnbebauung schaffen. Im nérdlichen Bereich entlang der Karl-
stral3e ist eine an die Umgebung angepasste Bebauung mit Satteldachern vorgesehen, um den
Gebietscharakter in diesem Bereich zu wahren. Im 6stlichen Teil der KarlstraRe und dessen
rickwartigen Bereichen passen sich die Festsetzungen an die bestehenden Hohen und Erdge-
schossfuRbodenhdhen der angrenzenden Bebauung an. Hier sind bis zu 9,50 m bzw. 12,50 m
tiber einer EFH von 214,00 m ii.NN mdglich und schaffen einen harmonischen Ubergang der
Bebauung.

Ziel der Regelungen beziglich der Gestaltung von Werbeanlagen ist, neben der Umsetzung der
Fremdwerbeanlagenkonzeption, die Erhaltung bzw. die Entwicklung eines ansprechenden
Ortsbilds. Aufgrund dessen werden Anforderungen an Werbeanlagen gestellt, welche sich ins-
besondere auf die Bahnhofstral’e beziehen, da hier bereits einige Werbeanlagen vorhanden
sind. Um eine Aufwertung des StraBenabschnitts zu erreichen und einer Uberfrachtung des
StralRenraums mit Werbeanlagen entgegenzuwirken, sind Werbeanlagen und Automaten nur in
Verbindung mit Gebéuden innerhalb des Baufensters zulassig. Aus gestalterischen, aber vor al-
lem aus Grinden der Verkehrssicherheit werden Anforderungen an die Beleuchtung von Wer-
beanlagen gestellt bzw. grelle und bewegte Beleuchtungen oder Werbung ausgeschlossen.
Werbeanlagen werden kenntnisgabepflichtig, um die Einhaltung der gestalterischen Anforde-
rungen an Werbeanlagen zu sichern.

An die Gestaltung der unbebauten Flachen, an Millbehalterstandorte, Einfriedigungen sowie
Nebenanlagen werden Anforderungen gestellt, um ein ansprechendes Erscheinungsbild des
Gebiets sicherstellen zu kénnen. Wasserdurchlassige Beléage fir Stellplatze sind vorgeschrie-
ben, um das abzufihrende Regenwasser im Gebiet minimal bzw. zurlick zu halten. Einfriedun-
gen zur Bahnhofstral3e sind nicht zuldssig, um lebendige und offene Nutzungen im Erdge-
schoss zu ermdglichen und Behinderungen der Sicht fir FuRgénger und Radfahrer zu vermei-
den.

Da im offentlichen StraRenraum nur wenige Parkmoglichkeiten zur Verfliigung stehen, soll die
Schaffung der notwendigen Zahl an Stellplatzen durch einen nach Wohnungsgro3e gestaffelten
Stellplatzschlussel sichergestellt werden.

Flachen

Das Plangebiet besteht ausschliel3lich aus privaten Flachen auf 7.849 mz2.



