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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel” — Begriindung

Planungsbericht
1 Plananderungsgebiet
1.1 Lage im Raum, Abgrenzung und GroRe
Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel* umfasst mit den Flurstiicken
5195, 5195/6 und sowie dem StralBengrundstiick 5195/4 einen Teilbereich des Gel-
tungsbereiches des Bebauungsplanes ,Am Tunnel*, Gemarkung Bretten, der seine
Rechtskraft am 20.03.1970 erlangte. Das Plananderungsgebiet liegt im sidlichen
Bereich des Bebauungsplangebietes. Das StraRengrundstlick 5195/4 wurde aus
Griinden der besseren Orientierung in den Geltungsbereich dieser Bebauungs-
planédnderung aufgenommen.
Der zur Anderung vorgesehene Bereich des Bebauungsplans "Am Tunnel" umfasst
eine Fléche von ca. 0,52 ha.
1.2 Bestand

Bei dem Bebauungsplanénderungsgebiet handelt es sich um den gesamten sudli-
chen Bereich des Bebauungsplanes ,Am Tunnel“. In den Abgrenzungsbereich sind
die Flurstiicke 5195, 5195/6 und aus Griinden der besseren Orientierung das Stra-
Rengrundstlick 5195/4 einbezogen. Das Flurstiick mit der Nummer 5195/6 weist ei-
ne Flache von 738 m? auf, wahrend das Flurstiick 5195 eine Flache von 3192 m?
aufweist. Das Straftengrundstlick mit der Nummer 5195/4 grenzt jeweils an die Flur-
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stlicke 5195/6 und 5195 an. Das Flurstiick mit der Nummer 5195/6 ist derzeit mit ei-
nem alten viergeschossigen Mehrfamilienhaus und einer Garagenzeile bebaut. Das
Flurstiick mit der Nummer 5195 stellt sich grofitenteils als Griinflache mit hangiger
Topografie dar.

Gegeniiberliegend finden sich 6 viergeschossige Mehrfamilienhduser, welche das
Plangebiet von der ca. 40 m entfernten Bahnlinie abschotten.

Ziele und Zwecke der zweiten Bebauungsplananderung

Durch die Anderung des Bebauungsplanes sollen neue bebaubare Flachen inner-
halb des im Jahre 1970 genehmigten Bebauungsplanes ,Am Tunnel* entstehen. Fur
die Flurstiicke 5195 und 5195/6 sind innerhalb des Bebauungsplanes derzeit Griin-
und Stellplatzflachen ausgewiesen. Durch die Bebauungsplananderung soll es hier
in Zukunft moglich sein, eine Nachverdichtung in Form von bis zu vier geschossigen
Mehrfamilienhdusern zu realisieren.

Derzeit ist eine immense Nachfrage nach Wohnraum in Bretten vorhanden. Es gibt
einen groRen Bedarf an zentral gelegenen modernen Wohnungen. Durch diese Be-
bauungsplananderung sollen die bestehenden bauplanungsrechtlichen Festsetzun-
gen und ortlichen Bauvorschriften geschaffen werden, sodass auf diesen Flachen
dringend in Bretten bendtigter Wohnraum geschaffen werden kann.

Fur dieses Gebiet liegen konkrete Bauplane fiir den Bau von zwei Mehrfamilienhau-
sern mit insgesamt 22 Wohnungen als sozial geférderter Wohnraum der Stadti-
schen Wohnungsbau GmbH vor. Das alte Gebaude Kleiststrafte 6 soll durch einen
Neubau ersetzt und auch ein neues Gebaude Nr. 4 errichtet werden. Fir die Ge-
baude ist eine Nahwarmeversorgung durch die Stadtwerke Bretten vorgesehen. Die
vier neuen Wohnhauser der Stadtischen Wohnungsbau GmbH Bretten auf dem an-
grenzenden Flurstiick 5195/1 sollen gemeinsam mit den an der Kleiststralle geplan-
ten zwei Neubauten Uber eine Heizzentrale zwischen den Mehrfamilienhausern
KleiststraRe 4 und 6 versorgt werden. Diese sollen zudem mit Photovoltaik versorgt
werden, so dass die Warmeversorgung insgesamt auf das Ziel der Klimaneutralitat
der Stadt Bretten im Jahr 2035 mit hinwirkt.

Fir dieses Bauvorhaben kann auf der Grundlage des geltenden Bebauungsplanes
.Am Tunnel“ derzeit keine Baugenehmigung erteilt werden. Bislang existiert flr das
sudlich der Kleiststrale gelegene Gebiet kein Baurecht in Form von Uberbaubaren
Grundstiicksgrenzen, Wandhohen, Vollgeschossen, Grund- und Geschossflachen-
zahl, etc. Es ist vornehmliches Ziel des Bebauungsplanes in diesem Bereich durch
die Ausweisung planungsrechtlicher Festsetzungen eine weitere bzw. erneute Be-
bauung dieses Areals zu ermdglichen und dadurch ein Angebot an dringend bend-
tigtem sozialen Wohnraum zu schaffen.

Geltendes Recht und andere Planungen

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 ist der Be-
reich als Siedlungsflache (liberwiegend Wohn-/Mischnutzung), Bestand, dargestellt.
Regionalplanerische Belange stehen dem Bebauungsplanédnderungsverfahren da-
her nicht entgegen.
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3.1

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim ist der gesamte Bereich des Bebauungsplanes ,Am Tunnel* und
damit auch das Plananderungsgebiet als Wohnbauflache dargestellt. Die dargestell-
te Nutzungsart bleibt durch die erste Anderung des Bebauungsplans unberiihrt.

Sonstige Ubergeordnete Planungen oder Zielsetzungen stehen dieser Bebauungs-
plananderung nicht entgegen.

Verfahren

Die erste Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach §
13ai. V.m. § 13 BauGB vollzogen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens
kann flr Bebauungsplane erfolgen, die der Innenentwicklung, Wieder-
Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der In-
nenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner férmlichen Um-
weltprifung.

Das beschleunigte Verfahren kann aufgrund der Abweichungsmaéglichkeit von den
in §§ 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften mit einem wesent-
lich niedrigeren Aufwand betrieben werden und fiihrt zu schnellerem Planungsrecht.

Die Voraussetzungen fiir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im
vorliegenden Fall gegeben, denn

- es handelt sich um eine Maflnahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB,

- es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung von Schutzglitern i.S.d.
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB

- Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung beddrfen, sind nicht geplant
und

- die zuldssigen Grundflachen im Plananderungsgebiet liegen sehr deutlich unter

dem gesetzlichen Schwellenwert von 20.000 m?, gemal § 19 Abs. 2 BauNVO, so-
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4.1

dass auch von einer berschlagigen Prifung der Umweltbelange abgesehen wer-
den kann.

Umweltrechtliche Belange werden nicht beriihrt, eine Umweltpriifung und ein Um-
weltbericht entfallen im beschleunigten Verfahren.

Auf der Basis der zur ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel* im Jahr
2021 durch das Biro Elke Wonnenberg, Karlsruhe, erstellten artenschutzrechtlichen
Relevanzpriifung kann davon ausgegangen werden, dass unter Berticksichtigung
und Einhaltung der Vermeidungs- und MinimierungsmaRnahmen keine Verbotstat-
besténde nach § 44 BNatSchG ausgeltst werden, siehe dazu auch Punkt 5 Arten-
schutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplanénderung.

Inhalt der Bebauungsplanénderung / Bauplanungsrechtliche Festsetzungen,

erganzte und geédnderte Festsetzungen

Durch diese Bebauungsplananderung wird fiir die Flurstiicke 5195 und 5195/6 ent-
sprechend den Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ein neu-
es Baugrundstiick mit Baufenster festgesetzt. Das Baufenster weist eine Breite von
ca. 96 m und eine Tiefe von bis 13 m auf. Zusatzlich wird fir den Bereich um die
Mehrfamilienhéuser ein allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO festgesetzt.
Dadurch wird die bisher im Bebauungsplan als uniiberbaubarer Bereich festgelegte
Grinflache in Bauland umgewandelt. Das neuzubildende Grundstiick weist eine
Flache von 2460 m? inklusive einem als private Griinfliche ausgewiesen Bereich
auf,

Weiterhin werden fiir die Grundstlicke neue Festsetzungen zum MaR der baulichen
Nutzung getroffen.

So werden zum einen neue Wand- und Firsthéhen festgesetzt. Diese werden auf 15
m fur die Wandhéhe und 15,5 m flir die Firsthohe festgesetzt.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes ist zum anderen eine Festsetzung ge-
troffen worden, welche vorschreibt, dass bei Gebauden mit einer Dachneigung von
0 —10° zwingend eine Dachbegriinung vorzunehmen ist, um dem Klimawandel ent-
gegenzuwirken und eine Verbesserung des Kleinklimas zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird durch die erste Anderung in Bezug auf die zuldssige Nutzung
geandert.

Derzeit weist der Bebauungsplan das Gebiet als &ffentliche Griinflache mit 6ffentli-
chen Stellplatzen aus.

Durch die Anderung des Bebauungsplanes wird ein neues Grundstiick gebildet,
welches als allgemeines Wohngebiet nach § 4 BauNVO ausgewiesen wird. Im all-
gemeinen Wohngebiet sollen vornehmlich Wohnnutzungen zuléssig sein. Allerdings
sollen auch nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir kirchliche, kulturelle, so-
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4.2

4.3

ziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke sowie Raume fur die Berufsaustbung
freiberuflich Tatiger zulassig sein, um in diesem Bereich Mdglichkeiten fiir z.B. eine
soziale Einrichtung oder fur Kleinstgewerbe zu schaffen. Die sonstigen nach § 4
BauNVO zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen sind nicht zulas-
sig, da hier zum einen kein Bedarf gesehen wird und zum anderen die baulichen
Voraussetzungen fir diese Nutzungen nicht vorhanden sind.

MaR der baulichen Nutzung

Durch diese Bebauungsplananderung wird die Anzahl der Vollgeschosse im
Planénderungsgebiet neu festgesetzt. In Anlehnung an die Bebauung im nordlichen
Bereich der Kleiststralle werden flr das neue Baugrundstiick bezogen auf das Mal}
der baulichen Nutzung &hnliche Werte festgesetzt. So wird gemall dem zeichneri-
schen Teil eine GRZ von 0,4 und eine GFZ von 1,2 festgesetzt. Es sollen zukunftig
Mehrfamilienhauser mit bis zu vier Vollgeschossen zuldssig sein.

Ferner werden Wand- und Firsthéhen gem. den Planungen der stadtischen Woh-
nungsbau GmbH festgesetzt. Die Wandhdhen sollen bei 15 m und die Firsthéhen
sollen bei 15,5 m liegen. Dabei werden bewusst hohere Werte angegeben, um ei-
nen ausreichend groflen Spielraum bei der zukinftigen Bebauung, insbesondere
durch den Dachaufbau des begrlinten Daches, vorweisen zu kdnnen.

Um eine unveranderliche Konstante zur Ermittlung der Wand- und Firsthohen zu
gewahrleisten, wird als Fulmesspunkt zur Hohenbestimmung das Niveau der Er-
schlieBungsstralie bestimmt. Die Wand- und Firsthéhen werden an der Hinterkante
Gehweg in Gebaudemitte ermittelt. MaRgeblich fiir die Ermittiung der Wandhdhe ist
das Mal zwischen FuRmesspunkt und Schnittpunkt der AuRenwand mit der Dach-
haut.

Als Bauweise wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, in welcher die Gebaude
innerhalb des Baufensters ohne Langenbegrenzung errichtet werden konnen.

Uberbaubare Grundstiicksfliche

Fir das neue Baugrundstlick wird ein neues Baufenster festgesetzt. Dieses orien-
tiert sich in seiner Tiefe an dem vorhandenen Haus Nr. 6 und auch an dem ganz
neu geplanten Mehrfamilienhaus. Um hier einen entsprechenden Handlungsspiel-
raum durch eventuell geplante Balkone oder sonstige Gebdudeteile zu schaffen,
wird das Baufenster mit einer Tiefe von 13 m festgesetzt. Damit wird eventuell spa-
ter eintretenden Planungsvarianten Rechnung getragen sowie dafur gesorgt, dass
keine weitere Flache der Boschung flir den Bau der Mehrfamilienhauser in An-
spruch genommen wird als notig.

Private Stellplatze sind nur innerhalb der ausgewiesenen Stellplatzbaufenster zulas-
sig. Im westlichen Bereich der Kleiststralle werden zudem zwei neue Besucherstell-
platze als Langsparker ausgewiesen.

Im sudlichen sowie westlichen Bereich wird ein Teil des neuen Grundstiickes als
private Grinflache festgesetzt. Diese Flache ist von baulichen Anlagen frei zu halten
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und in ihrem Bestand zu erhalten. Dadurch kann gew&hrleistet werden, dass keine
weiteren Eingriffe in die Bschung vorgenommen werden.

Griinordnerische Festsetzungen (private und offentliche Griinflichen, Aus-

gleichs- und MinimierungsmaBnahmen)

Durch die Bebauungsplané&nderung wird ein neues Grundstiick gebildet, fir welches
der siidliche wie auch der westliche Bereich als private Griinflache festgesetzt wird.
Diese Festsetzung dient der Sicherung der Béschung und deren Gehdlzbestand im
Bereich des neuen Baugrundstiickes.

Die restliche durch den Bebauungsplan ausgewiesene offentliche Grinflache soll
entsprechend dem Ursprungsbebauungsplan als solche erhalten bleiben. Dies
schlieBt zum einen die mit Bdumen bestandene Bdschung sowie auch den offenen
Bereich mit der Trockenmauer ein. Hier soll der vorhandene Bestand gesichert wer-
den.

Sollten auf diesen Flachen Gehdlze abgangig sein, sind diese gemafl der im Be-
bauungsplan enthaltenen Pflanzliste nachzupflanzen.

Bei der Festsetzung der Ausgleichs- und MinimierungsmafRnahmen wurde als
Grundlage die artenschutzrechtliche Relevanzprifung des Buros Elke Wonnenberg,
Karlsruhe, herangezogen. Ausflihrlichere Informationen dazu sind unter Punkt 5 —
Artenschutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplandnderung auf-
gefihrt.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform und Dachdeckung

Als Dachform werden Flach- und Pultdacher mit einer Neigung von 0° — 10 ° festge-
setzt. Diese sind zwingend zu begriinen. Die Substratschicht muss mindestens eine
Starke von 10 cm aufweisen. Die Déacher sind ebenfalls als Griindach auszuflihren,
wenn Anlagen zur Nutzung von Solarenergie auf dem Dach geplant sind. Diese
Festsetzung wird getroffen, um damit zum einem einen Mehrwert fir das Stadtklima
zu erreichen und um auch den Eingriff in die angrenzende Boschung zu minimieren
sowie die durch die neue Bebauung vergroferte Flachenversiegelung auszuglei-
chen und die Regenwasserversickerung zu beginstigen.

Um den Einsatz regenerativer Energien zu fordern, wird es zudem festgesetzt, dass
Anlagen zur solaren Energieerzeugung nicht auf die Wandhdhe angerechnet wer-
den, um den Bauherren die Méglichkeit zu geben aufgestanderte Solaranlagen ge-
mal dem Klimaschutzgesetz Baden-Wirttemberg auf Flachdachern zu realisieren,
ohne an die festgesetzten Male zur Wandhdhe gebunden zu sein.
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4.5.2

4.5.3

Stellplatzanforderungen

Die Stellplatzverpflichtung wird auf einen Stellplatz je Wohneinheit festgesetzt. Auf-
grund dem nahegelegenen OPNV-Angebot (Bushaltestelle Wannenweg sowie die
Stadtbahnhaltestellen Wannenweg in fuBlaufiger ErschlieRung und die Stadtbahn-
haltestellen Stadtmitte/Rechberg in ca. 800 m Entfernung) ist eine Stellplatzver-
pflichtung, welche iiber die Mindestanzahl an Stellplatzen gem. § 37 LBO hinaus-
geht nicht notwendig. Darliber hinaus wére eine erhdhte Stellplatzverpflichtung in
dem kleinen Plangebiet aufgrund seiner Topographie nicht umsetzbar.

Werbeanlagen

Weiterhin werden die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Automaten im Plangebiet
tber ortliche Bauvorschriften beziglich Art und Anbringungsort geregelt. Hierdurch
soll eine Haufung und Uberdimensionierung auch in Bezug auf die Art (Leuchtre-
klamen und Fahnenwerbung) vermieden und das Stadtbild gewahrt bleiben.

Artenschutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplaninderung

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel erfolgt im beschleunigten
Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB. Die bauplanungsrechtliche Eingriffsrege-
lung zur Ermittlung von Ausgleichsmafinahmen findet bei Bebauungsplanen und de-
ren Anderung mit einer zuldssigen Grundflache von weniger als 20.000 gm keine
Anwendung. In diesen Féllen gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung und Erwei-
terung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der plane-
rischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es dirfen keine VerstRe gegen den Artenschutz vorliegen.

Das Biro Elke Wonnenberg, Karlsruhe, hat im Zuge der ersten Anderung des Be-
bauungsplanes ,Am Tunnel" eine artenschutzrechtliche Relevanzpriifung durchge-
flhrt. Diese ist der Bebauungsplananderung als Anlage beigefiigt.

Darin kam die Gutachterin bezliglich des Artenschutzes bzw. artenschutzrechtlicher
Konflikte zu folgendem Fazit:

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes sind unter Beriicksich-
tigung der Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen keine artenschutzrechtli-
chen Konflikte zu erwarten.

Das Gelande rund um das geplante Bauvorhaben wurde im Rahmen der Relevanz-
prifung auf seine Habitateignung Uberpriift. Dabei stellte sich heraus, dass das
Areal kaum geeignete Strukturen bietet. Ein Vorhandensein von Reptilien und Fle-
dermausen konnte ausgeschlossen werden. Es finden sich ferner keine streng ge-
schutzten Vogelarten innerhalb des Gebiets.

Um hier keine Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatschG auszuld-
sen, wurden die folgenden Vermeidungs- und MinimierungsmafRnahmen getroffen:
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Um bei der Artengruppe Vogel keine Verbotstatbestinde auszulésen, dirfen Ge-
hélzbeseitigungen nur auBerhalb der Vegetationsperiode und damit aulRerhalb der
Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen (Anfang Oktober bis Ende Februar).

Um weiterhin keine Verbotstatbestédnde auszultsen, darf der Abriss des Mehrfamili-
enhauses in der Kleiststralle 6 nur in den Wintermonaten erfolgen.

Um den Eingriff in den Hang durch den Bau der Mehrfamilienhduser in der Kleist-
stralBe sowie die Neuausweisung von zwei Besucherstellplatzen am westlichen
Rand des Plangebietes mdglichst gering zu halten, sind auf dem stdlich des Plan-
gebietes angrenzenden Flurstiick 5195/1 mindestens 7 Laubbaume zu pflanzen.
Dieses Flurstlick am Wannenweg gehort ebenso wie das neu zu bildende Bau-
grundstiick der Stadtischen Wohnungbau GmbH Bretten, so dass eine Anpflanzung
der Baume sicher gestellt ist. Dabei sind grolRkronige Laubbdume gemal der dem
Bebauungsplan beiliegenden Pflanzliste zu pflanzen. Alternativ kdnnen hier auch
zwei der sieben Baume saulenférmig sein. Die Baume sollten einen Stammumfang
von ca. 18 bis 20 cm aufweisen. Empfohlen werden hierbei Hainbuche, Spitzahorn
und/oder als kleinerer Baum der Feldahorn. Die Baume sind bevorzugt entlang der
obersten Boschungskante zu pflanzen, um hier eine durchgehende und moglichst
lickenlose Begrinung zu schaffen.

Derzeit stellt sich der stliche Hang als eine weitestgehend offene Flache mit einer
vorwiegenden Ruderalvegetation dar. Im Zusammenspiel mit der ebenfalls in die-
sem Bereich vorhandenen Trockenmauer ergeben sich potenzielle Habitate, welche
erhalten bleiben sollen. Daher ist dieser Hang im Zuge der BaumalRnahmen von jeg-
licher Baustellennutzung freizuhalten. Ferner sollten in diesem Bereich des Hanges
EinddmmungsmaRnahmen der Vegetation vorgenommen werden. So sind Uber
Pflegemalnahmen die in diesem Bereich vorhandenen Brombeerstréucher zurtick-
zuschneiden und ebenfalls aufkommender Wuchs neuer Baume durch Rickschnitt
zu verhindern.

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Relevanzprifung wurden zwar im Gebaude
Kleiststrale 6 keine Fledermause entdeckt, allerdings wird es aus Grinden der Bio-
diversitat vorgeschrieben, an der Sid- und/oder Ostseite der Gebaude Fledermaus
Fassadenquartiere aufzuhéngen (z.B. Fa. Schwegler 1 FQ). Diese MaRnahme muss
vorab mit einer Fachperson abgesprochen werden.

Sollten diese Malnahmen umgesetzt werden, werden keine Verbotstatbestande
nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ausgelost.

Die im Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags empfohlenen Minimierungs-
sowie die VermeidungsmaRnahmen, welche die Verbotstatbestédnde nach § 44
BNatschG umgehen sollen, wurden als textliche Festsetzungen in den Bebauungs-
plan ,Am Tunnel, 1. Anderung" aufgenommen.

Die erganzten und geanderten Festsetzungen im Bebauungsplan (Bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften) flhren unter Beriicksichti-
gung der oben angefiihrten Malnahmen nicht zu einem Verstoll gegen artenschutz-
rechtliche Bestimmungen und haben letztlich keine negativen Auswirkungen auf die
Tier- und Pflanzenwelt. Fiir Tiere ergeben sich durch diese Bebauungsplanande-
rung keine essentiellen Storungen. Eventuelle Stérungen durch Baumalinahmen

W
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werden zeitlich begrenzt und voriibergehend sein. Unter Beriicksichtigung der Ver-
meidungs- und MinimierungsmaRnahmen ist hinsichtlich des Artenschutzes von
keiner artenschutzrechtlichen Konfliktsituation auszugehen.

Auch hinsichtlich der Schutzgiiter finden keine groRen Beeintrachtigungen statt.
Durch die Bebauungsplananderung finden keine Auswirkungen auf die weiteren
Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft, Mensch und Erholung, Pflanzen, Orts- und
Landschaftsbild sowie Kultur- und sonstige Sachgiiter statt, welche zu uniiberwind-
baren Konflikten fiihren, da es sich bei dem Plangebiet um ein innerstadtisches, teils
schon seit Jahren bebautes Areal handelt. Zudem werden die Eingriffe in die beste-
hende Boschung durch die Nachpflanzung von mindestens 7 Baumen entlang der
obersten Hangkante und der Ausflihrung der Mehrfamilienhduser mit extensiv be-
grintem Flachdach weitestgehend minimiert. Durch die weiteren Festsetzungen
zum Erhalt der restlichen Hangflache bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine weitere
Verschlechterung oder Beeintrdchtigung der vorhandenen Situation. Vielmehr wird
durch die neuen Festsetzungen zu den offentlichen und privaten Griinflaichen eine
Sicherung des Bestandes vorgenommen, welche innerhalb des urspriinglichen Be-
bauungsplanes nicht vorhanden war.

Die Wechselwirkungen zwischen den Schutzgiitern sind in Anbetracht dessen, dass
es durch die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel“ durch die neuen
Festsetzungen zur Griinordnung zu keinen wesentlichen Veranderungen in den tat-
sachlichen und potenziellen Nutzungen kommt, nicht zu erwarten.

Verfahrensrechtlich ist keine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung vorgeschrieben.

Schutzgebiete und geschiitzte Bereiche

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Wasserschutzzone Illa des Wasser-
schutzgebietes ,Bauschlotter Platte”, das seit 07.09.1992 ausgewiesen ist.

Um dem Schutzzweck des Wasserschutzgebietes ,Bauschlotter Platte” nicht zu wi-
dersprechen, sind die dort erlassenen Bestimmungen und Auflagen zwingend zu
beachten. Eine Beeintrachtigung des Schutzzweckes kann bei Beachtung dieser
Bestimmungen und Auflagen ausgeschlossen werden.

Ein Hinweis auf dieses Wasserschutzgebiet und die darin geltenden Bestimmungen
und Auflagen wird in den Bebauungsplan ,Am Tunnel, 1. Anderung” eingearbeitet.
Weitere Schutzgebietsverordnungen bzw. geschiitzte Bereiche wie Landschafts-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, besonders geschiitzte Biotope nach § 32 Naturschutz-
gesetz Baden-Wdrttemberg usw. liegen nicht auf dem Plangebiet.

Larmschutz

Da das Bebauungsplangebiet angrenzend an die Bahnlinie Bruchsal-Heilbronn liegt,
wurde ein Schallschutzgutachten in Auftrag gegeben. Durch die Nahe zur Bahnlinie
kommt es gemalt dem Schallschutzgutachten des Biiros Koehler und Leutwein zu
geringfligigen Uberschreitungen der AuBenlarmpegel um bis zu 3,3 dB(A) innerhalb
des Nachtzeitraums.
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1. Anderung des Bebauungsplanes ,Am Tunnel” — Begriindung

Durch Verkehrslarm der umgebenden Verkehrsimittenten ergeben sich iberwiegend
vertragliche Belastungen innerhalb der geplanten Wohnflachen mit teilweise gewis-
sen Uberschreitungen der Orientierungswerte der DIN 18005 und geringen Uber-
schreitungen der Immissionsgrenzwerte innerhalb des Nachtzeitraums. Es sind laut
dem Schallschutzgutachten daher Larmschutzmalnahmen erforderlich. Aufgrund
der stadtebaulichen Situation und aufgrund der Geringfligigkeit der Uberschreitun-
gen sind aktive Larmschutzmalinahmen nicht sinnvoll einsetzbar. Aufgrund der er-
héhten Larmbelastungen sind in diesem Bereich fiir Aufenthaltsrdume Schall-
schutzmafinahmen in Form von entsprechend geddmmten AuBenbauteilen, wie z.B.
Schallschutzfenstern, nach DIN 4109 festzusetzen.

Auf dem bestehenden Stralennetz ergibt sich keine mafgebliche Erhéhung der
Larmbelastung, welche sich auf die bestehende Bebauung auswirkt. Weitere poten-
tielle Larmemittenten wie z.B. die Firma Neff oder der im Norden des Plangebietes
liegende Kleinkaliberschiitzenverein weisen keine Auswirkungen auf das Plangebiet
auf. Aufgrund der Entfernung von ca. 250 m und der starken Topographie im Falle
Neff kam der Gutachter zu dem Schiuss, dass eine Beeintrachtigung durch Gewer-
belarm nicht vorliegt.

Da die Anlagen des Kleinkalibervereins durch die bestehenden massiven Wohnge-
baude auf der Nordseite der Kleiststralte abgeschirmt werden, und sich auf mehre-
ren Seiten der Vereinsgebdude naher liegende Wohnbebauungen befinden, wird
von keinem unzumutbaren Larmeintrag bezlglich des Kleinkalibervereins ausge-
gangen, weshalb dieser innerhalb des Schallschutzgutachtens nicht weiter betrach-
tet wurde.

Gemal dem Schallschutzgutachen sind die durch den Verkehrslarm verursachten
Uberschreitungen der Aulenlarmpegel geringfligig und der Planung stehen keine
schallschutztechnischen Belange entgegen, wenn die Neubauten innerhalb des
Plangebietes mittels passiven Schallschutzmafnahmen in Form von schallgedamm-
ten AuRenbauteilen wie z.B. Schallschutzfenstern ausgefihrt werden. Aktive Schall-
schutzmafnahmen sind aufgrund der stédtebaulichen Situation und der geringfiigi-
gen Uberschreitungen nicht notwendig.

Planverwirklichung und Kostenschéatzung

Die Infrastrukturversorgung erfolgt Gber die bestehenden ortlichen Netze.

Fur die Stadt Bretten entstehen durch die Bebauungsplananderung keine weiteren
Kosten. ErschlieBungskosten entstehen nicht. Es ist allerdings die Bildung des neu-
en Baugrundstiickes erforderlich.

Durch diese Bebauungsplananderung entstehen verwaltungsintern Kosten flr die

Beauftragung einer artenschutzrechtlichen Relevanzprifung sowie eines Larmgut-
achtens sowie flir die Erarbeitung dieser Bebauungsplananderung.
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