Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Satzun O (Vorentwurf)

Uber die vierte Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,,Au-
Rerer Kirchberg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften, Gemarkung Neibs-
heim

Aufgrund der 88 1, 1a, 2, 2a 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017, neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
neugefasst durch Bekantmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), § 74 der Landesbauordnung
fur Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt geandert durch
Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), in Verbindung mit § 4 der Gemeinde-
ordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000 S. 581, ber. 698),
zuletzt geéndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221) hat der Gemeinde-
rat der Stadt Bretten am ........

die vierte Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans ,AuR3erer Kirchberg“ mit drtlichen Bau-
vorschriften als folgende Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil der Bebauungsplanénde-
rung und -erweiterung.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

— Bebauungsplan M 1:500 (zeichnerischer Teil)

— Bebauungsplananderungsvorschriften (bauplanungsrechtliche Festsetzungen)

—  Ortlichen Bauvorschriften fir das Gebiet der Bebauungsplananderung und -erweiterung
in der Fassung vom

Beigefugt:
— Begrindung
in der Fassung vom

§3
Gegenstand der Plandnderung (Bebauungsplanédnderungsvorschriften)

Der Bebauungsplan wird nach MalRgabe des Bestandteil dieser Satzung bildenden Rechtsplanes
in der Fassung vom ........... wie folgt geandert (Anderungen durch Fettdruck hervorgehoben):

Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 16-21 BauNVO)/ Ab-
grenzung unterschiedlicher Nutzungen (8 16 Abs. 5 BauNVO):



Das MalR3 der baulichen Nutzung ist festgesetzt durch GRZ, GFZ und Zahl der Vollgeschosse
im bestehenden (6stlichen) Teil des Plangebiets.

Fur den Teil des Plangebiets, der jetzt geandert und erweitert wird, wird das Mal3 der bauli-
chen Nutzung festgesetzt allein durch eine GRZ und die Gebaudehohe

Die Hohe baulicher Anlagen richtet sich nach dem Planeintrag in der Nutzungsschablone. Sie
wird festgesetzt durch die Geb&udehdhe.

Unterer Bezugspunkt fur die Gebaudehodhe fir das Gewerbegebiet GE1 ist das Niveau
164,00 m uber N.N gemessen in der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront.

Unterer Bezugspunkt fir die Gebdudehodhe fir das Gewerbegebiet GE2 ist das Niveau
167,00 m Uber N.N jeweils gemessen in der Mitte der stralenseitigen Gebaudefront.

Der obere Bezugspunkt ist die Oberkante der Dachhaut bei Flachdachern, ansonsten
die Firsthdhe.

Offentliche Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Darstellung im zeichnerischen Teil erfolgt die planliche Neufestsetzung eines LKW-
Parkplatzes.

Private Verkehrsflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Gemal Darstellung im zeichnerischen Teil erfolgt die planliche Neufestsetzung von privaten
Verkehrsflachen als ,Private Zufahrt’ und als ,Private LKW-/PKW-Stellplatzflache®.

Ausgleichsflache/ Offentliche Griinflache (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Gemal Darstellung im zeichnerischen Teil entféallt die Ausgleichsflache und eine neue verklei-
nerte 6ffentliche Grinflache wird festgesetzt.

Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bretten (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB):

Im zeichnerischen Teil des Planes sind Flachen, die fur den Betrieb von Abwasserleitun-
gen zugunsten der Stadt Bretten zu belasten sind, dargestellt.

Auf den Flurstiicken Nr. 1128, 1131 und 1132 wird ein 4m breites Leitungsrecht zuguns-
ten der Stadt Bretten (und von ihr beauftragten Unternehmen) zum Bau, zur Unterhal-
tung und Reparatur von Abwasserkanélen festgesetzt.

Bauliche Hauptanlagen sind im Bereich des Leitungsrechts (= Schutzstreifen fir Ab-
wasserkanale) nicht zulassig.

Bauliche Nebenanlagen (Stellplatze, Garagen, Carports, Einfriedungen mit Punktfun-
damenten, usw.) und Bepflanzungen im Bereich des Leitungsrechts kénnen auf Antrag
eventuell zugelassen werden. Sie bedirfen zwingend einer ausdriicklichen Genehmi-
gung durch die Stadt Bretten.

In Abstimmung mit der Stadt Bretten kann eine Lageveranderung des Leitungsrechts
vorgenommen werden.

§4
Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet der Bebauungsplananderung

Fassaden und Dacher (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

An den Fassaden und auf den Dachern der Gebaude sind keine reflektierenden oder grellbun-
ten Oberflachen zulassig.

Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zuldssig. Solaranlagen auf Flachdachern diir-
fen das Dach um bis zu 1,5 m Uberschreiten, um einen héheren Wirkungsgrad zu errei-
chen.

Bei geneigten Dachern sind nur rétliche und braunliche Dachdeckungsmaterialien zulassig.



§5

Hinweise

6.

10.

Grundwasser/ Wasserschutzgebiet ,,Bruchsal, OT Heidelsheim*“

Das Plangebiet liegt in der Zone lllb des fachtechnisch abgegrenzten Wasserschutzge-
bietes ,,Bruchsal, OT Heidelsheim*.

Die dort erlassenen Bestimmungen und Auflagen sind zwingend zu beachten.
Nach § 10 der derzeit gultigen Anlagenverordnung wassergeféahrdender Stoffe (VAwS),

Stand 25.01.2012 sind in der weiteren Zone (Zone lll) von Schutzgebieten Anlagen (z. B.
Heizollageranlagen) mit folgenden Rauminhalten unzulassig:

Anlagen Oberirdische Unterirdische
Wassergefdhrdungsklasse | Anlagen Anlagen

1 ohne Begrenzung zuléssig | mehr als 1000 m3
2 mehr als 100 m3 mehr als 40 m3

3 mehr als 10 m3 mehr als 1 m3

In der weiteren Zone von Schutzgebieten diirfen nur Anlagen verwendet werden, die mit
einem Auffangraum ausgeristet sind, sofern sie nicht doppelwandig ausgefihrt und
mit einem Leckanzeigegerat ausgerustet sind. Der Auffangraum muss das in der Anlage
vorhandene Volumen wassergefahrdender Stoffe aufnehmen kénnen, das bei Betriebs-
stérungen ohne Berlcksichtigung automatischer Sicherheitssysteme oder entspre-
chender GegenmalRnahmen maximal freigesetzt werden kann.

Aufgrund fachgesetzlicher Anderungen wurde gleichzeitig der Bezug zu dem friiher relevanten
Wasserschutzgebiet ,Neibsheim-Buichig“ gestrichen.

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen. Inshesondere zu beachten sind die Verbots-
tatbestande nach § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Bei Baumalnahmen sind rechtzeitig durch
fachkundige Personen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Ar-
tenschutzmalBnahmen durchzufihren.

Trinkwasserverordnung

Seit dem 01. Januar 2003 gilt die neue Trinkwasserverordnung vom 21. Januar 2001. In
der Verordnung werden die kiinftigen Eigentimer von Hausinstallationen im Sinne des
8§ 3 Abs. 3 zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik gemaR § 17
Abs. 1 und 2 verpflichtet.

Die neue Trinkwasserverordnung wurde zwischenzeitlich novelliert, um sie den gestie-
genen Anforderungen an Wassergite und Gesundheitsschutz anzupassen. Bei der No-
vellierung der Trinkwasserverordnung legt der Verordnungsgeber besonderen Wert auf
eine Verschéarfung der Regelungen zur Einddmmung der Verunreinigung des Trinkwas-
sers mit Legionellenbakterien, insbesondere im Bereich der Warmwasserversorgung.
Aus diesem Grund wurden die Untersuchungspflichten in Bezug auf Legionellen mit
der Anderung der Trinkwasserverordnung ausgeweitet.

In der Novelle der Trinkwasserverordnung mussen Trinkwasser — Installationen mit
Warmwasser — Grol3anlagen (Speicherinhalt > 400 Liter und/oder > 3 Liter Leitungsin-
halt zwischen Abgang der Trinkwasserwdrmungsanlage und mindestens einer Entnah-



mestelle) sowie bei vorhandenen Duschen o0.4., bei gewerblicher und 6ffentlicher Tatig-
keit alle drei Jahre auf Legionellenbakterien untersucht werden. Zum 14.12.2012 ist die-
se Anderung in Kraft getreten.

§6
Inhalt der Bebauungsplananderung mit 6rtlichen Bauvorschriften

Der Bebauungsplan wird nach MalRgabe des Bestandteil dieser Satzung bildenden Rechtsplanes
und unter Beriicksichtigung der unter § 3 angefuhrte Punkte geandert.

Die ortlichen Bauvorschriften nach § 4 werden fiir den Geltungsbereich der Bebauungsplanande-
rung erlassen.

Samtliche Ubrigen bauplanungsrechtlichen Festsetzungen und 6rtlichen Bauvorschriften gelten
weiterhin wie bislang.

87
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
nach 8§ 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bretten,

Wolff
Oberbirgermeister
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Legende Plankarte

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Abs.1 Nr.1 BauGB , § 1-11 BauNVO)

@@ Gewerbegebiet (§ 9 BauNVO)

2. Mal3 der baulichen Nutzung
(8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB, § 16 BauNVO)

0,7 Grundflachenzahl (GRZ)
GH= 12,0 m Gebaudehbthe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(89 Abs. 1 Nr. 2 BauGB u. 88 22 u. 23 BauNVO)

Baugrenze

a Abweichende Bauweise

4. Verkehrsflachen
(8 9 Abs.1 Nr.11 BauGB)

Offentliche Verkehrsflachen

Fahrbahn

Gehweg

P] Offentliche Parkflache (LKW- Stellplatz)

Private Verkehrsflachen

Private Verkehrsflache (Zufahrt)

Private LKW-/PKW -Stellflache




5. Grunflachen
(8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Grunflache

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MalRnahmen und Flachen fir MalRnahmen
zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
(89 Abs. 1 Nr. 20, Nr. 25 BauGB)

OO O0OO0O0
O 00O 0O

Pflanzgebot (8 9 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

TTTTTTTTT

o

-

L]

Flachen fur Aufschittungen und Abgrabungen (B6schungsflachen)

Hohenlinien

Flursticksnummern und Flurstiicksgrenzen

Grenze des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(8 9 Abs.7 BauGB)

i"_|'_"_|'_|'_|'r_"_"_' Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bretten
-—0—o- Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
(816 Abs.5 BauNVO)
Nutzungsschablone
Art der Baulichen Nutzung Gebaudehdhe

Grundflachenzahl (GRZ)

Bauweise
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Stadt Bretten

Landkreis Karlsruhe

Begrindung (vorentwurf)

zur vierten Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans , AuRRerer
Kirchberg“ mit 6rtlichen Bauvorschriften der Stadt Bretten, Gemarkung

Neibsheim
in der Fassung vom ..........

Teil A: Planungsbericht

l. Bebauungsplanung
1. Plangebiet
1.1 Lageim Raum

Abb. 1: Lage des Plangebiets innerhalb der Gesamtstadt

O

Das Plangebiet befindet sich am stdlichen Ortsrand von Bretten-Neibsheim auf der Nordsei-
te der K 3506. Die fur eine gewerbliche Nutzung vorgesehene Flache befindet sich auf ei-



1.2

13

nem zum nordlich verlaufenden Talbach exponierten Hanggelande. Das geplante und in
nordlicher Richtung geneigte Gebiet grenzt im Norden an den Talgrund des Talbachs mit
angrenzenden landwirtschaftlich genutzten Flachen, im Osten an eine gewerblich genutzte
sowie landwirtschaftlich genutzte Flachen und im Stden und Westen ebenfalls an landwirt-
schaftlich genutzte Flachen an.

GrolRe der Plangebiets
Das Plangebiet hat eine GréRe von ca. 48.800 m? (ca. 4,88 ha)
Gebietsentwicklung und bestehendes Baurecht/ Bestandsnutzung

Der urspriingliche Bebauungsplan ,AuRerer Kirchberg® stammt aus dem Jahr 1970. Durch
den Bebauungsplan erfolgte die Ausweisung eines Gewerbegebietes in der Gemeinde
Neibsheim, das durch den damals steigenden Bedarf an gewerblichen Flachen notwendig
geworden war. Der urspringliche Bebauungsplan umfasste auch die 6stlich angrenzenden
Flachen, auf denen sich mittlerweile kleinteiliges Gewerbe angesiedelt hat.

Im nordlichen Bereich des Plangebietes wurden in der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans 2006 die Stral3e Im Tal sowie westlich davon eine Ausgleichsflache am
Talbach festgesetzt. Im Bebauungsplan von 2006 ist auch vorgesehen, den landwirtschaftli-
chen Weg vom Talbach weg in stdlicher Richtung direkt an die gewerblichen Grundstiicke
zu verlegen.

Durch die letzte Bebauungsplandnderung 2006 wurde das Gewerbegebiet deutlich in sitd-
westlicher Richtung ab dem Flurstiick Nr. 1128/1 erweitert, um weitere Entwicklungsflachen
fur das ortliche Gewerbe bereit zu stellen. Diese Erweiterung wurde bisher nicht umgesetzt.

Abb. 2: Rechtskréftiger Bebauungsplan ,3. Anderung und Erweiterung AuRerer Kirchberg®

Im Gebiet befindet sich derzeit - entsprechend den Festsetzungen der rechtskréaftigen 3. An-
derung und Erweiterung des Bebauungsplans - in der nordéstlichen Halfte auf ca. 2,1 ha ei-
ne gewerbliche Bebauung von zwei groReren Betrieben (Mihlen- und Backereibetrieb) mit



Hochbauten, ErschlieBungs- und Lagerflachen sowie von zwei kleineren gewerblichen Nut-
zungen (u.a. eine Gluckskeksbéackerei). Am ndrdlichen und westlichen Rand verlaufen der-
zeit landwirtschaftlich genutzte ErschlieBungswege. Das restliche Plangebiet in der Siud-
westhalfte wird derzeit landwirtschaftlich genutzt.
Das Plangebiet ist in nordlicher Richtung geneigt.

Am nordlichen Plangebietsrand im Bereich des neu geplanten Kreisverkehrs Uberlappt sich
der Geltungsbereich geringfiigig mit dem des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Naherer
Kirchberg, 2. Abschnitt".

Ziele und Zwecke der Planung

Im Zuge der aktuellen Planung werden Teilbereiche am nérdlichen Rand sowie in zentralen
Bereichen des Plangebiets geédndert, um eine Optimierung der gewerbeorientierten Festset-
zungen zu erreichen und dabei geanderten Nutzungsanspriichen bestehender Betriebe
Rechnung zu tragen. Insbesondere auch vor dem Hintergrund dessen, dass in der Sudwest-
hélfte noch keine bauliche Umsetzung erfolgt ist, erfolgt eine Uberpriifung der Festsetzun-
gen mit teilweisen Anderungen. Dabei sind Anderungen bei Verlauf und Umfang von Ver-
kehrsflachen geplant: die innergebietliche ErschlieRungsstralle wird unter Beibehaltung des
Wendeplatzes verkirzt. Der landwirtschaftliche Weg am Nordrand, der nach der vorherigen
Planung verlegt werden sollte, wird nun entsprechend der aktuellen Lage beibehalten. Eine
am Nordrand bisher festgesetzte landespflegerische Ausgleichsflache entfallt. Unter Bertick-
sichtigung einer zwischenzeitlich umgesetzten Entsiegelungsmaflinahme wird in der Folge
der landespflegerische Eingriff und Ausgleich resultierend aus den aktuell vorgesehenen
Anderungen neu ermittelt. Am nérdlichen Rand erfolgen zusétzliche verkehrliche Regelun-
gen: Einrichtung eines Kreisverkehrs, Festlegungen zu privaten Verkehrsflachen und eine
geringe Erweiterung des Plangebiets zur Ausweisung eines LKW-Stellplatzes. Weiterhin er-
folgen Anderungen bei der Festsetzung der Gebaudehohe.

Da durch die genannten Planungsabsichten in die Grundziige der Planung eingegriffen wird,
ist ein erneutes Anderungsverfahren erforderlich.

Geltendes Recht und Gbergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 ist
das Plangebiet in seiner Nordosthélfte als gewerbliche Bauflache-Bestand festgelegt. Zur
Sudwesthélfte sind keine Festlegungen getroffen. Daher stehen regionalplanerische Belange
der Plan&nderung nicht entgegen.

In der seit 31.03.05 wirksamen 1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplanes der
Verwaltungsgemeinschaft Bretten/ Gondelsheim bzw. im Flachennutzungsplan 2005 ist das
Plangebiet als gewerbliche Bauflache dargestellt.

Das Plangebiet ist mit dem Bebauungsplan ,3. Anderung und Erweiterung AuRerer Kirch-
berg“ Uberplant (s.o0. 1.3). Dieser setzt das Gebiet als Gewerbegebiet fest.



4.1

Abb. 3: Auszug aus dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003

O

Abb. 4: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan

Bauliche Nutzung
Stadtebauliche Konzeption

Das stadtebauliche Konzept behdlt die Grundstruktur des bisherigen Bebauungsplans bei,
sieht jedoch an mehreren Stellen im Plangebiet Anderungen vor:



4.2

4.3

4.4

441

4.4.2

In zentralen Bereichen des Plangebiets ist eine Verkirzung der dort vorgesehenen Erschlie-
BungsstralRe mit Wendeplatz vorgesehen. Am nérdlichen Rand werden ein Wendeplatz so-
wie ein LKW-Stellplatz eingeordnet und der ErschlieBungsweg wieder lagemafig entspre-
chend dem Bestand angeordnet. Weiterhin werden hier eine private Grundsttickszufahrt so-
wie private Stellplatze fur PKW und LKW festgesetzt und eine innergebietliche landespflege-
rische Ausgleichsflache entféllt, wobei Teilflichen als 6ffentliche Grunflachen verbleiben.

Im Zuge des Planverfahrens werden auRerdem Hdhenfestsetzungen in Teilbereichen gean-
dert. Die Gehdlzeingrinung an den Plangebietsrandern wird zur Sicherung der Einbindung
in die Landschaft beibehalten.

Alternativen

Fir die Anderungen der Planung werden keine stadtebaulich relevanten Alternativen gese-
hen.

Voraussichtliche Wirkungen

Durch die erneute Anderung des Bebauungsplans werden im stadtebaulichen MaRstab kei-
ne relevanten Veranderungen bei den voraussichtlichen Wirkungen gesehen. Allerdings ist
die veranderte Situation bei Eingriff und Ausgleich im Vergleich zum rechtskraftigen Bebau-
ungsplan und unter Einbeziehung einer zwischenzeitlich erfolgten EntsiegelungsmafRnahme
zu bertcksichtigen. Erganzende Festlegungen zum landespflegerischen Ausgleich und zur
Ruckhaltung der Wasser aus der Dachentwasserung mit moglichen zusatzlichen Flachenan-
spruchen sind im weiteren Verfahren daher noch zu prifen (siehe hierzu auch 5.1 und 6.
sowie Teil B. 4.5).

Begrindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung bleibt unveréndert.

Das Erweiterungsgebiet soll wie das 6stlich angrenzende Gebiet der Ansiedlung ortlicher
Handwerks- und Gewerbebetriebe dienen. Die Festsetzung der Art der baulichen Nutzung
als Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO wird beibehalten.

Maf der baulichen Nutzung/ Hohe der baulichen Anlagen

Beim Malf3 der baulichen Nutzung bleibt die GRZ unverandert; Festsetzungen zur Hbéhe der
Gebéaude andern sich. Eine GFZ und ein Hochstmal fur die Vollgeschosse war noch bis zur
2. Anderung des Bebauungsplans festgesetzt. Seit der 3. Anderung und Erweiterung des
Bebauungsplans werden GFZ und Vollgeschosse fiir das aktuelle Plangebiet nicht mehr
festgesetzt.

Mit einer GRZ von 0,7 wird eine hohe bauliche Ausnutzung der Grundstiicke ermdglicht und
der PrAmisse des sparsamen Umgangs mit Grund und Boden Rechnung getragen. Die
Festsetzung der gemafR BauNVO fir ein GE geltenden Obergrenze von 0,8 ist nicht erfor-
derlich. Die Gewerbe- und Handelsbetriebe, denen das Gebiet dienen soll, benédtigen auch
Flachen fir Stellplatze, Zufahrten und sonstige Nebenanlagen, die auch auf die zuldssige
Grundflache anzurechnen sind, mit denen diese aber bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschritten
werden darf.



4.4.3

4.4.4

4.4.4

4.4.5

4.4.6

Die Festsetzung der Gebaudehohe ist erforderlich, um das Orts- und Landschaftsbild zu
schitzen. Sie wird - orientiert am Gelande - sudlich der vorhandenen Bebauung erhéht, wo-
bei Bezug genommen wird auf die Hohenlage der Planstraf3e A im Geldnde. Hierdurch wird
bezogen auf das Gelande eine einheitliche Zulassigkeit der Gebaudehdhen erreicht. Sie ist
so festgesetzt, dass sie fur die bekannten betrieblichen Belange ausreichend ist, die Gebau-
de aber die hdchsten Gelandepunkte des umgebenden Geléandes nicht Gberragen. Sie blei-
ben auch weiterhin deutlich unterhalb der Firsthhen der Gebaude des nahegelegenen
Wohngebietes Néherer Kirchberg und seiner westlichen Erweiterung.

Bauweise, Uiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Bauweise bleibt unverandert: Den Erfordernissen gewerblicher Betriebe entsprechend,
wird fur das Plangebiet eine abweichende Bauweise (offene Bauweise ohne Beschrankung
der Gebaudelange) festgesetzt.

Entsprechend der gewerblichen Zielsetzung erfolgt die Festlegung groRerer Baufenster
durch Baugrenzen. Die Baufenster vergréRern sich im aktuellen Anderungsverfahren in Teil-
bereichen durch Anderungen verschiedener anderer Festsetzungen (u.a. Verkiirzung der
PlanstralRe A, Streichung Ausgleichsflache, Beriicksichtigung privater Verkehrsflachen).

Offentliche Verkehrsflachen

Gegentber der bisherigen Festsetzung des Bebauungsplans wird die Planstralle A um ca.
80 m verkirzt; die entfallenen Flachen werden in die Baugrundstiicke einbezogen.

Am ndérdlichen Rand des Plangebiets war im rechtskréaftigen Bebauungsplan eine Verlegung
des landwirtschaftlichen Wegs vorgesehen. Nunmehr verbleibt der landwirtschaftliche Weg
im Zuge einer Neuordnung von Teilflachen am ndrdlichen Rand des Plangebiets wieder dort,
wo er auch bisher verlauft.

Weiterhin beibehalten werden die Verkehrsflachen zur ErschlieRung landwirtschaftlicher
Grundstiicke am westlichen Rand des Plangebiets.

Auf der Nordseite der Strafl3e Im Tal wird ein LKW-Stellplatz erganzt.

Private Verkehrsflachen — Private Zufahrt

Zur Sicherung einer GrundstiickserschlieBung am nordlichen Rand des Plangebiets erfolgt
eine Festsetzung privater Verkehrsflachen fir eine Zufahrt.

Private Verkehrsflachen — Private LKW-/PKW-Stellplatzflache

Zur Ordnung von Teilflaichen eines Baugrundstiicks am nérdlichen Rand des Plangebiets er-
folgt eine Festsetzung privater LKW-/ PKW-Stellplatze.

Leitungsrecht

Da zusatzlich zur Begrenzung der tiberbaubaren Grundstticksflachen Vorsorge zu treffen ist
fur Hochwasserbelange, wird eine Ableitung von Oberflachenwasser in eine am Gelande-
tiefpunkt vorzusehende Regenrickhaltung erforderlich. Zum Anschluss der Grundstiicke in-
nerhalb des Plangebiets wird ein schon bisher im Bereich des Flurstiicks 1127/1 festgesetz-
tes Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bretten in nérdlicher Richtung auf die Flurstlicke Nr.
1128, 1131 und 1132 verschoben. Fir Detailanderungen im Zuge von privaten Bauvorhaben



kann in Abstimmung mit der Stadt Bretten eine weitere teilrdumliche Verschiebung des Lei-
tungsverlaufs erfolgen.

4.4.7 Grunordnung

4.4.7.1 Pflanzgebote

Die textlichen Festsetzungen zu den Pflanzgeboten bleiben unverandert.

Sie dienen der Einbindung des Plangebiets in das Orts- und Landschaftsbild, der innerge-
bietlichen Gewahrleistung der Durchgrinung der Baugrundstiicke wie auch dem landespfle-
gerischen Ausgleich.

4.4.7.2 Offentliche Grunflache

Im Zuge der Abstimmung betrieblicher Erfordernisse mit Freiraumbelangen im Rahmen des
Anderungsverfahrens entfallt im Zusammenhang mit anderen Anderungen in diesem Be-
reich die bisherige landespflegerische Ausgleichsflache grofteils und eine kleinere 6ffentli-
che Grinflache am Nordrand des Plangebiets wird festgesetzt (siehe hierzu auch 6.).

4.4.8 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des

5.1

StralBenkorpers

Zur Gewabhrleistung der StralRenausbaumal3nahmen in dem h&ngigen Gelénde erfolgt eine
Festlegung zur Duldung erforderlicher AusbaumaRnahmen. Auch diese textliche Festset-
zung bleibt unveréandert.

VerkehrserschlieBung/ Ver- und Entsorgung/ Geotechnik
VerkehrserschlielRung

Das bestehende Plangebiet liegt an der K 3506 und ist Uber die Strae Im Tal dort ange-
bunden. Die StraRe Im Tal ist die HauptanbindungsstraRe des Gebietes. An der norddstli-
chen Ecke des Gebietes gabelt sich die Stral3e in einen geradeaus weiter fihrenden Ast
(PlanstraBe B) und einen der nach Siden abbiegt (Planstral3e A). Die Sudwesthélfte des
Gebiets wird durch eine Verlangerung des im Bestand teilweise vorhandenen sidlichen As-
tes erschlossen, wobei dieser gegentiber dem bisherigen Bebauungsplan verkirzt ausge-
fuhrt werden soll. Beide Stra3enaste enden in fur LKW-Zilige bemessenen Wendemdaglich-
keiten: Wendeplatz bei Planstral3e A, Kreisverkehr bei Planstrale B.

Im Bereich des neu geplanten Kreisverkehrs am ndrdlichen Rand erfolgt auch eine Verknup-
fung im Neibsheimer ErschlieRungsstraBensystem, indem der Bereich des AuReren Kirch-
bergs mit dem Bereich des Naheren Kirchbergs Uber eine neue Erschlielungsstralle ver-
bunden wird. Mit der aktuellen Planung wird die Verknipfungsstelle orientiert an gewerbli-
chen Verkehrsanforderungen umgeplant und der rechtskraftige Bebauungsplan ,Naherer
Kirchberg, 2. Abschnitt* (Wohngebiet) in diesem Teilbereich geringfiigig Gberlagert und ver-
andert.

Zur weiteren Offenhaltung der ErschlieBung landwirtschaftlicher Flachen werden vorhande-
ne Wege am ndordlichen und westlichen Plangebietsrand als solche festgesetzt.

Die Anbindung an das OPNV-Netz erfolgt iiber eine auf der K 3506 verkehrende Buslinie.
Diese verbindet Neibsheim mit Gondelsheim, Blichig und Bretten.
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5.3

7.1

Ver- und Entsorgung

Im Bereich der Stralenverkehrsflachen werden die Leitungen der Ver- und Entsorgung an-
geordnet bzw. erganzt. Zusatzlich werden zur verzégerten Ableitung des Wassers aus der
Dachentwéasserung weitere Mal3nahmen zur Regenrtickhaltung erforderlich, voraussichtlich
im Wesentlichen am Tiefpunkt des Gelandes im Bereich der nordwestlichen Plangebiets-
ecke. Hierzu sind bis zur Vorlage des Bebauungsplanentwurfs noch nédhere Berechnungen
und Festlegungen erforderlich. Aufgrund der Gefallesituation wird zur Ableitung von Abwas-
sern au3erdem eine Leitungsfuhrung durch die Baugrundstiicke im Nordwesten des Plange-
biets erforderlich.

Geotechnik

Im Plangebiet wird der Baugrund von setzungsempfindlichen Talablagerungen sowie L&dss
und Ldsslehm wechselnder Machtigkeit aufgebaut, die von verkarstungsfahigen Festgestei-
nen des Oberen Muschelkalks unterlagert werden. Im Zuge der Stral3enerschlie3ung wer-
den separate Boden-Untersuchungen erforderlich werden.

Grinordnung und Landschaftspflege

Grundsatzlich ist der Ausgleichsbedarf zu beziehen auf die Anderungen gegeniiber dem
rechtskréftigen Bebauungsplan.

Bis auf die Anderungen am ndrdlichen Plangebietsrand werden die Festsetzungen zur
Griinordnung beibehalten. Die in der 3. Anderung und Erweiterung vorgesehene Entsiege-
lungsmalinahme (siehe auch Teil B. 4.5) wurde zwischenzeitlich umgesetzt. Eine weiterhin
geplante Streuobstwiese als Ausgleich wurde bisher nicht umgesetzt, da auch das Gewer-
begebiet bisher nicht umgesetzt wurde.

Inwieweit sich aus den aktuell vorgesehenen Anderungen ein Uberarbeitungsbedarf bei
Grunordnung und Landschaftspflege bzw. beim landespflegerischen Ausgleich ergibt, ist im
weiteren Verfahren noch zu prifen und festzulegen. Hierbei sind die teilweise realisierten
bzw. noch geplanten Malinahmen (s.0.) in die Prifung miteinzubeziehen.

Flachenspiegel, Planverwirklichung und Kostenschétzung

Flachenspiegel
Bezeichnung Flachenanteil in gm Flachenanteil in %
Bauflache inkl. private ca. 43.300 ca. 89

Pflanzgebote und private Er-
schlieBungsflachen (Netto-

bauland)

davon Pflanzgebot ca. 4.200 ca.9
Offentliche Verkehrsflachen ca. 2.900 ca. 6
(PlanstralRen)

davon noch zu errichten ca. 250 ca. 1l
Offentliche Grunflachen ca. 270 ca. 1l

ErschlieBungswege (nordli- ca. 1.000 ca.?2
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7.3

cher, westlicher Rand)

Gesamtflache Plangebiet ca. 48.800 (zzgl. Regenriick- | 100
haltung)

Regenrickhaltung (ggf. au- (noch festzulegen)
Berhalb Plangebiet)

Ausgleichsflachen aulRerhalb | (noch zu ermitteln)
Plangebiet (falls erforderlich)

Gegeniiber der 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans vergréRern sich die Bau-
flachen um ca. 650 gm. Es verkleinern sich die 6ffentlichen Verkehrsflachen um ca. 700 gm
sowie die Grinflachen um ca. 950 gm. Zusatzlich erforderlich werden noch zu quantifizie-
rende Flachen fir eine Regenriickhaltung sowie fiir ggf. erforderlich werdende Ausgleichs-
flachen auRRerhalb des Plangebiets. Das Plangebiet vergroRRert sich um ca. 230 gm.

Planverwirklichung

Die Durchfihrung der Planung setzt in den bisher unbebauten Teilbereichen bzw. fir den
Bau der ErschlieBungsanlage mit Wendeplatz eine Grundstiicksneuordnung voraus.

Kostenschatzung

Né&here Angaben zur Kostenschatzung werden erganzt bis zur Entwurfsfassung.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Das Plangebiet grenzt an eine reizvolle Landschaft an. Zum Schutz des Landschaftsbildes
und zur Durchfiihrung baugestalterischer Anforderungen wurden mit der 3. Anderung und
Erganzung des Bebauungsplans bereits ortliche Bauvorschriften erlassen, welche die Ge-
staltung von Fassaden und Dachern der Gebaude, die Anordnung von Werbeanlagen sowie
die Gestaltung von Freiflachen, von Einfriedungen und Stlitzmauern regeln. Bei den bauord-
nungsrechtlichen Vorschriften erfolgen gegentber der bisherigen Planung nur Detaildnde-
rungen zur Solarenergienutzung.




Teil B: Umweltbericht gem. § 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 BauGB

An dieser Stelle ist darauf zu verweisen, dass der Umweltbericht davon ausgeht, dass es
sich im Plangebiet um einen rechtskraftigen Bebauungsplan handelt, der geandert werden
soll. Dahingehend beschrankt sich der Umweltbericht insbesondere in seinem Mafinhahmen-
konzept zu Minimierungs- und AusgleichsmaRnahmen auf die sich aus der aktuellen Ande-
rung ergebenden Auswirkungen auf Natur und Landschaft. Berticksichtigt werden auRerdem
bereits realisierte AusgleichsmaRnahmen. Geprift werden weitere Ausgleichsbedarfe ein-
schlie3lich bisher schon vorgesehener aber aufgrund der nicht erfolgten Umsetzung des
rechtskréaftigen Bebauungsplans auch nicht umgesetzte aber geplante Ausgleichsmal3nah-
men. Ansonsten bleiben fachgesetzliche Anforderungen unberihrt. Aktuell absehbar sind
hierzu beim Thema Hochwasserschutz neuere Anforderungen, denen Rechnung zu tragen
ist.

Im Vorgriff auf den entsprechend der aktuellen Anderungsplanung zu erstellenden Umwelt-
bericht wird zunachst Bezug genommen auf die die Bestandsaufnahme des Gebiets aus der
rechtskraftigen 3. Anderung und Erweiterung des Bebauungsplans.

Dabei werden nachfolgend Angaben gemacht zu den Wirkfaktoren des Vorhabens (Kap. 3.),
zur Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile (Kap. 4.), zu den Zielvorgaben aus
Ubergeordneten Planungen (Kap. 5.), zu den Umweltauswirkungen des Vorhabens (Kap. 6.)
und zur Prognose bei Nichtdurchfihrung der Planung (Kap. 7.).

Nach Fertigstellung des Umweltberichts zur 4. Anderung und Erweiterung werden die Anga-
ben in den Kapiteln 3.-7. aktualisiert und die Angaben zum MaRnahmenkonzept (Kap. 8.-
10.) sowie die zusammenfassende Erklarung (Kap. 11.) erganzt.

1. Beschreibung des Vorhabens

(siehe Begriindung zum Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht, . Bebauungsplanung,
1. Plangebiet, 1.1 Lage im Raum, 1.2 Gebietsgrof3e und 1.3 Bestandsnutzung)

2. Begrindung der Notwendigkeit des Plangebietes, Variantendiskussion

(siehe Begriindung zum Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht |. Bebauungsplanung,
2. Ziele und Zwecke der Planung und 4.1 Stadtebauliches Konzept, 4.2 Alternativen)

3. Beschreibung der Wirkfaktoren des Vorhabens

(siehe auch Begriindung zum Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht, I. Bebauungspla-
nung, 4. Bauliche Nutzung, insbesondere Voraussichtliche Wirkungen, 5. Verkehrserschlie-
Bung/ Ver- und Entsorgung/ Geotechnik, 6. Griinordnung und Landschaftspflege)

Die Auswirkungsprognose bezieht sich auf die vom Vorhaben ausgehenden Projektwirkun-
gen. Es sind baubedingte, anlagenbedingte und betriebsbedingte Wirkfaktoren zu erwarten.
Alle Wirkfaktoren, die bei einer Siedlungserweiterung relevant sein kénnen und in ihrer Aus-
wirkungsprognose gem. Kapitel 6 hinsichtlich ihrer jeweiligen Wirkungen zu untersuchen
sind, werden in der nachfolgenden Tabelle aufgelistet.
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4.1

4.2

85 BlobB
Schutzgut Wirkfaktoren S5 S|ES
8|S 38|88
Boden - Flachenverlust (Versiegelung) .
- Verlust hochwertiger landwirtschaftlicher Kul- | o
turflachen
- Bodenumlagerung / Bodenverdichtung . .
- Schadstoffeintrag .
Wasser / Grund- |- Verlust von Infiltrationsflachen .
wasser Schadstoffeintrag . .
Klima / Luft - Minderung der Lufthygiene . . .
- Veranderung des ortlichen Kleinklimas .
Arten und Bioto- Flachenversiegelung (Verlust von land- .
pe wirtschaftlichen Biotopstrukturen)
- Flachenumwidmung (landwirtschaftliche Fl&- | o
che in Gewerbegebietsflache)
- Veranderung angrenzender Bereiche . .
Mensch / Land- |- Veranderung der Immissionsbelastung . .
schaft/ Erholung |- Veranderung der Oberflachengestalt durch | .
Gebéaude und Geldndebewegungen
- neue Ortsrandsituation . .
- Verlust von ortsrandnahen Freiflachen . .
Kultur und Sach-|-  keine Wirkfaktoren zu erwarten
guter

Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile
Schutzgebiete und geschutzte Bereiche

Schutzgebietsverordnungen bzw. flachenhaft geschiitzte Bereiche wie Landschafts-
schutzgebiete und FFH-Gebiete liegen nicht auf dem Plangebiet.

Allerdings grenzt ein Teilbereich des rechtsgultigen Landschaftsschutzgebietes ,Brettener
Kraichgau" (Teilgebiet Talbachniederung) direkt nérdlich an das Baugebiet; es erstreckt sich
nordwestlich davon beiderseits des Talbaches. Entlang des Talbachs befinden sich direkt
nordlich des Plangebiets lineare Biotopstrukturen als Feldhecken, geschitzt nach § 33
NatSchG B-W. (Biotop Nr. 169182150280, ,Hecken am Neibsheimer Dorfbach (Unteren
Talbach) westlich Neibsheim®).

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l b des Wasserschutzgebietes ,Bruchsal, OT
Heidelsheim".

Schutzgut Boden

Gemal Bodenkarte von Baden-Wirttemberg (GK 25) Blatt 6918 Bretten ist das Gebiet in
vier Bodengesellschaften eingeteilt
- 3 — Tiefe Pararendzina auf kalkreichem schwach lehmigen bis lehmigen Schluff
— 19a - Ackerflachen mit Gber 1 m méachtiger L6l Bedeckung mit einer mafig tiefen
und mittleren Parabraunerde auf Gipskeuper
— 27 — Muldentéler und flachférmige Trockentaler ackerbaulich genutzter L6R3land-
schaften mit tiefen und mafig tiefen LoRauflagen.



— 29 — Meist kalkreicher brauner Auenboden aus lehmigen Schluff Gber schluffi-
gem bis schluffig-tonigem Lehm mit mittlerem natirlichem Grundwasserhoch-
stand von 8 — 12 dm.

Die Bewertung der anstehenden Bdden nach ihrer Leistungsfahigkeit erfolgt nach Heft 31
des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg in Verbindung mit der Bodenschatzungskarte
Baden-Wirttemberg und den Bodenwertzahlen (Reichsbodenschatzung). Laut Boden-
schatzungskarte kommen im Plangebiet nachfolgende Bodenarten vor:
— Lehm der Zustandsstufe 3, Entstehung aus L6R, (L3L6), Bodenwertzahl 72; Flache
0;69 ha
— Lehm der Zustandsstufe 4, Entstehung aus L6 (L4L6), Bodenwertzahl 72, Flache 0,44
ha
— sandiger Lehm der Zustandsstufe 2, Entstehung aus L6R (sL2L0); Bodenwertzahl 75,
Flachen 0,12 ha
— sandiger Lehm der Zustandsstufe 3 (sL3L&), Bodenwertzahl 75, Flachen 1,045 ha
— sandiger Lehm der Zustandsstufe 4 (sL4L3), Bodenwertzahl 75, Flache 0,4375 ha
— stark lehmiger Sand der Zustandsstufe 4 (SL414, Entstehung aus L6R, Bodenwertzahl
75, Flache 0,375 ha

Tabelle:
Bewertung der Leistungsfahigkeit der anstehenden Bodenarten

Bezeich- Nut- |Boden-| Bewertung der Bodenfunktion |Bodengl- | Schutzwir-
nung zung | wert- teklasse |digkeit/ Be-
zahl NV KP WK FP wertungs-
zahl
L3 L6 Acker 72 1 5 4 4 A sehr hoch/5
L4 Lo Acker 72 1 4 3 4 B hoch/4
sL2L6 Acker 75 1 5 4 5 A sehr hoch/5
(Wiese)
SL3L6 Acker 75 1 4 4 4 B hoch/4
sL4LO Acker 75 1 4 3 4 B hoch/4
SL4L6 Acker 75 2 3 4 4 B hoch/4

Erlauterungen der Bodenfunktionen:
NV = naturliche Vegetation

KP = Kulturpflanzen

WK = Wasserkreislauf

FP = Filter- und Pufferfunktion

Der anstehende Boden im Plangebiet hat eine sehr hohe bzw. hohe Schutzwirdigkeit hin-
sichtlich der Leistungsfahigkeit der Bodenarten. Eine Vorbelastung fur das Schutzgut Boden
stellen die vorhandene Bebauung und der asphaltierte (versiegelte) Feldweg dar.

Das Plangebiet weist einen Hohenunterschied von ca. 17 m auf. Das Geldnde ist nicht
gleichférmig geneigt. Im ndrdlichen Bereich (Tallage) betragt die Neigung ca. 1,7 %. Die
Neigung steigt im Sludosten bis auf ca. 25 % an. In diesen steilen Bereichen besteht auf den
ackerbaulich genutzten Flachen erhthte Erosionsgefahr.

Aufgrund der vorkommenden Bodenarten besteht eine relativ hohe Empfindlichkeit gegen-
Uber Bodenverdichtung, Bodenversiegelung sowie Bodenumlagerung (Bodenauf- bzw. Bo-
denabtrag).



4.3

4.4

Schutzgut Wasser

Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone 11l b des Wasserschutzgebietes ,Bruchsal, OT
Heidelsheim". Die dort erlassenen Bestimmungen und Auflagen sind zwingend zu beachten.
Der Trinkwasserleiter befindet sich im oberen Muschelkalk.

Im Norden des Plangebiets grenzt mit dem Talbach ein Gewasser Il. Ordnung an. Entwasse-
rung- bzw. Vorflutgraben sind im Plangebiet nicht vorhanden. Die Entwasserung erfolgt in
diesem Bereich durch Versickerung und im natirlichen Gefélle zum Talbach hin. Im Plange-
biet befindet sich auf den Flurstiicken Nr. 1149 und 1150 eine kraichgautypische ,Marzen-
guelle", die sich durch starke Vernassung des Bodens im Friihjahr auszeichnet. Eine land-
wirtschaftliche Bewirtschaftung dieses stark vernassten Bereiches ist vor allem im Frihjahr
und Frihsommer kaum mdglich.

Die Entwasserung im Bebauungsplanes erfolgt Uber das ortliche Kanalsystem. Ein Trenn-
system, das unverschmutztes Dachflachenwasser direkt in die Vorflut fuhrt, ist im dstlich an-
grenzenden bestehenden Gebiet nicht vorhanden.

Als Grundlage flr die Bewertung des Schutzgutes Wasser/Grundwasser dient die Geologi-
sche Karte Baden-Wirttemberg (GK 25) sowie der Bewertungsrahmen der LfU Baden-
Wairttemberg der vom Buro Stadt Land Fluss erarbeitet wurde.

Die anstehende machtige LéRlehmschicht (ob) Uberdeckt Schichten von Oberem Muschel-
kalk (mo2) und unterem Muschelkalk (mol).

Entsprechend dem Bewertungsrahmen wird der Bestand im Hinblick auf Grundwasser als
gering = Wertstufe 2 eingestuft.

Eine Bewertung fur Oberflachengewasser kann entfallen, da im Plangebiet keine Oberfla-
chengewasser sowie keine Vorflutgraben vorhanden sind.

Der Vernassungsbereich der vorhandenen kraichgautypischen ,Marzenquelle" ist unter dem
Schutzgut Arten und Biotope (4.5) bewertet.

Nach der Hochwassergefahrenkarte ist im Bereich des Talbachs aufRerhalb des Plangebiets
das Bachbett als Uberflutungsflache HQ100 ausgewiesen.

Schutzguter Klima / Luft

Klimatisch gehért das Plangebiet zum stdwestdeutschen Klimaraum und liegt dort im
Klimabezirk ,Kraichgau und Neckarbecken". Das Grol3klima in diesem Bereich weist folgen-
de Charakteristiken auf:

- warme Sommer

- milde Winter

- Weinbauklima

- lange Vegetationsperiode

- jahrliche Niederschlagsmenge ca. 700 — 750 mm (Sommerregentyp)

Lokalklimatische Bedeutung:

Das mittlere und stdliche Drittel des Plangebietes ist eine landwirtschaftlich genutzte Flache
siidlich der Bebauung des bestehenden Gewerbegebietes ,AuRerer Kirchberg". Bedingt
durch die vorherrschende Topographie (in der Tallage fast eben ca. 2 % Gefalle und im Si-
den steil ansteigend ca. 15 % Steigung) und der Lage zur bestehenden Bebauung ist die
entstehende Kalt- und Frischluft nicht siedlungsrelevant. Sie flie3t ungehindert in den Tal-
raum des Talbaches ab. Das Plangebiet ist ein kraichgautypisches Muldental das senkrecht
zum Talbach verlauft. Die benachbarten Flachen (sid-, west- und 6stlich) fallen zum Plan-
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gebiet hin ab. Sie sind als Acker und Streuobstwiese genutzt und erzeugen ebenfalls Kalt-
und Frischluft, die Uber das Plangebiet in Richtung Talbach abflie3t. Vorbelastungen in Be-
zug auf das Schutzgut Klima/Luft bestehen im mittleren und stdlichen Drittel des Plangebie-
tes bis auf den asphaltierten Feldweg nicht.

Im mittleren und stdlichen Drittel des Bebauungsplangebietes sind die im Westen und Nor-
den liegenden Grundstiicke Lgb. Nr. 1128 und 1132 noch nicht bebaut. Die vorhandene Be-
bauung 6stlich davon wirkt nicht als Querriegel fir den Kalt- und Frischluftabfluss, da die
grote vorhandene Halle (L&ange ca. 120 m) auf den Grundstticken Lgb.Nr. 1131 und 1131/1
parallel zur Talrichtung des Talbaches steht. Die Gebaudekomplexe auf den Grundstiicken
Lgb.Nr. 1132/4 und 1132/5 sind in das bestehende Gelande eingegraben bzw. teilweise ein-
gegraben, sie stellen somit kein Hindernis in Bezug auf Kalt- und Frischluftabfluss dar. Kli-
maverbessernde Malinahmen wie z.B. Dachbegrinung sind im bestehenden Gebiet nicht
vorhanden.

Fur die Bewertung des Schutzgutes Klima/Luft wird der Bewertungsrahmen des Blros Stadt
Land Fluss herangezogen, der im Auftrag der LfU Baden-Wrttemberg erarbeitet wurde.
Entsprechend des Bewertungsschemas wird der Bestand im mittleren und stdlichen Drittel
des Plangebietes als mittel bis hoch = Wertstufe 3,5 eingestuft. Obwohl im Stiden eine Nei-
gung von ca. 15 % besteht, wirde dies nach dem Bewertungsrahmen eine héhere Bewer-
tung zulassen. Die hohere Bewertung wurde jedoch reduziert, da im Plangebiet der entspre-
chende Bewuchs (Wald, Streuobstwiese) fehlt. Ebenso ist die Kalt- und Frischluftentste-
hungsflache mit dem entsprechenden Abfluss nicht siedlungsrelevant.

Die bebauten Flachen wurden als sehr gering = Wertstufe 1 eingestuft, da es sich um Ge-
werbeflachen handelt, in der keine klimaverbessernde MalRnahmen wie Dachbegriinung
vorhanden sind. Die nicht bebauten und noch landwirtschaftlich genutzten Grundstticke wur-
den aufgrund ihrer Neigung und ihres Bewuchses als mittel = Wertstufe 3 eingestuft.

Schutzgut Arten und Biotope

Ohne Einfluss des Menschen wirde sich nach der potentiellen natirlichen Vegetation ein
reicher Hainsimsen-Buchenwald mit Maiglockchen im Wechsel mit Waldmeister bzw. Perl-
gras-Buchenwald einstellen. Unter dem Begriff ,Potentielle natlrliche Vegetation" versteht
man jene Vegetationspragung, die sich einstellen wirde, wenn der menschliche Einfluss
aufhdren wirde. Vorherrschende Baumarten des reichen Hainsimsen-Buchenwaldes sind
Rotbuchen, Traubeneiche, Hainbuche, wahrend sich die Strauchschicht u.a. aus Haselnuss,
Schlehe, Hartriegel und Wei3dorn zusammensetzt.

Im Gegensatz zur potentiellen natirlichen Vegetation bezeichnet man als reale Vegetation
die aktuelle Auspragung des Pflanzenbewuchses. Im Bereich des Plangebietes kommen
nachfolgend aufgefiihrte Biotoptypen vor (siehe Tabelle Bestandsbewertung Schutzgut Arten
und Biotope), die nach dem Biotopschlissel der LfU Baden-Wirttemberg und nach der Bio-
topbewertung des Institutes fur Botanik und Landschaftskunde bewertet wurden.

Die Erfassung des Biotopbestandes zur 3. Anderung und Erweiterung fand am 06.07.05
statt. Die Erweiterungsflache (mittleres und stdliches Drittel des Plangebiets sudlich der
vorhandenen gewerblichen Bebauung) wird in einer unterschiedlichen Intensitat landwirt-
schaftlich genutzt. In einer Ackerflache befindet sich ein Quellaustritt (kraichgautypische
.Marzenquelle"), die durch Nahrstoffeintrag aus der Umgebung beeintrachtigt wird. Das Um-
feld zur freien Landschaft hin ist durch Streuobstwiesen, Acker- und Sonderkulturflachen
sowie einem nach 8 24a Naturschutzgesetz Baden-Wurttemberg geschutzten Biotop (Feld-
hecke auf Stufenrain) gepragt. Im Norden des Plangebietes grenzt das Landschaftsschutz-
gebiet ,Brettener Kraichgau — Talbachniederung Neibsheim" an. Ebenso befindet sich in
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diesem Bereich entlang des Talbaches (aulRerhalb des Plangebietes) ein nach § 24a Natur-
schutzgesetz Baden-Wirttemberg geschitztes Biotop (Feldhecke).

Innerhalb des Plangebietes befinden sich nach Naturschutzgesetz Baden-Wrttemberg kei-
ne Schutzgebiete.

In die Bestandsbewertung zur 3. Anderung und Erweiterung floss eine Ausgleichsflache (L
1103/K 3572 Bahnhofstral3e/ Zahringer Stral3e) aulRerhalb des Plangebietes ein. Diese Fla-
che wurde mittlerweile entsiegelt und die AusgleichsmafRnahme damit umgesetzt. Eine nach
dem bisherigen Umweltbericht als Ausgleichsmaflinahme geplante Anlage einer Streuobst-
wiese aullerhalb des Plangebiets wird im weiteren Verfahren nochmals gepruft.

Bei der Beschreibung des Schutzguts Arten und Biotope ist ansonsten von der Veranderung
gegeniber den nach dem rechtskréaftigen Bebauungsplan zuldssigen Nutzungen auszuge-
hen.

Schutzgut Landschaft, Mensch und Erholung

Die Erholungswirksamkeit der freien Landschaft wird maRgeblich durch die Attraktivitat des
Landschaftsbildes bestimmt. Das Landschaftsbild ist jedoch nicht als feststehender Begriff
zu verstehen, sondern als Leitbild, das der Mensch sich von einem bestimmten Lebensraum
macht. Es ist dem Wertewandel der Gesellschaft ausgesetzt und wird in verschiedenen
Epochen und von verschiedenen Menschen unterschiedlich empfunden. Nach Gassner
(1992) ist die asthetische Qualitdt von Landschaften daher ein sehr subjektives Empfinden
des Einzelnen und beeinflusst ihn unmittelbar.

§ 1 (4) Bundesnaturschutzgesetz benennt die nachhaltige Sicherung und Entwicklung von
Vielfalt, Eigenart und Schoénheit sowie des Erholungswertes von Natur und Landschaft als
Ziel von Naturschutz und Landschaftspflege. In der Bewertung wurden die Schutzgiter
Landschaft, Mensch und Erholung zusammengefasst, da sie einen engen Zusammenhang
aufweisen.

Das mittlere und stidliche Drittel des Plangebiets stidlich der vorhandenen gewerblichen Be-
bauung ist derzeit freie Landschaft am Rande des bestehenden Gewerbegebiets. Es stellt
sich als kraichgautypisches Muldental dar, das sich von Siden nach Norden erstreckt und in
das Talbachtal Ubergeht. Von der gegenlberliegenden Seite vom Baugebiet ,Néherer Kirch-
berg" und aus westlicher Richtung ist das Plangebiet sowie das bestehende Gewerbegebiet
gut einsehbar.

Im Norden des Plangebietes verlauft ein Rad- und Wanderweg, der vom Ort Uber das be-
stehende Gewerbegebiet und die Erweiterungsflache in das Talbachtal fuhrt.

Die Bestandsbewertung der Schutzgiter Landschaft, Mensch und Erholung erfolgt in der
nachfolgenden Tabelle:

Be- Einstu- Hauptkriterien Nebenkriterien
zeich- | fung Vielfalt | Eigen- | Har- | Einseh-| Natdr- | Infra- | Zu- | Geruch | Gerau- | Erreich-| Beob-
nung (ge- art, monie| barkeit | lichkeit | struktur | gédng- sche barkeit | achtba-
samt) Historie lich- re Nut-
keit zungs
muster
Bestand| mittel gering | mittel | mittel | mittel | gering | gering | sehr | gering | gering | hoch gering
bis ge- hoch
ring =
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Unter Einbeziehung aller Bewertungskriterien werden die Schutzgiter Landschaft, Mensch
und Erholung in der Gesamtbewertung als mittel gering eingestuft, das entspricht der Wert-
stufe 2,5.

Schutzgut Kultur und sonstige Saalguter

Entsprechend dem Denkmalschutzgesetz § 2 und der Liste des Denkmalschutzes befinden
sich im Plangebiet keine archaologische Kulturdenkmale (Bodendenkmale) der Vor- und
Frihgeschichte. Weiterhin sind sonstige schitzenswerte Sachguter nicht vorhanden und
nicht bekannt.

Zielvorgaben aus Ubergeordneten Planungen

(zu den Zielvorgaben aus der Regionalplanung und dem FNP siehe Begrindung zum Be-
bauungsplan Teil A — Planungsbericht I. Bebauungsplanung, 3. Geltendes Recht und tber-
geordnete Planungen)

- Vorgaben der Agrarstrukturellen Vorplanung:
Das Plangebiet wird ackerbaulich genutzt. Die Flache ist als Vorbehaltsflur fir die
Landwirtschaft eingestuft.

e Schutzgut Boden:
Es handelt sich um sehr hochwertige Ackerbéden, Bodenwertzahlen 75, mit maRiger
Erosionsgefahr im westlichen Teil des Plangebietes. Im sudlichen Teil des Plange-
bietes steigt das Gelande steil (ca. 15 %) an. In diesem Bereich besteht hohe Erosi-
onsgefahr. Die Bodenwertzahl liegt hier bei 72.

e Schutzgut Wasser:
Das Plangebiet liegt in der Wasserschutzzone llib des fachtechnisch abgegrenzten
Wasserschutzgebietes ,Bruchsal, OT Heidelsheim". Im Norden des Pangebietes
grenzt der Talbach (Gewasser Il. Ordnung) an.

e Schutzgut Klima/Luft:
Dem Plangebiet wird in der Agrarstrukturellen Vorplanung keine siedlungsrelevante
Bedeutung zugeschrieben.

e Schutzgut Arten und Biotope:
Das geplante Gewerbegebiet befindet sich nicht in einer Biotopschutzflur, das be-
deutet, dass das Plangebiet ohne besondere Bedeutung flr den Artenschutz ist.

e Schutzgut Landschaft, Mensch, Erholung
Das Plangebiet liegt innerhalb eines Flurbereichs, der keine besondere Bedeutung
fur die Erholung besitzt. Im Norden fiihrt ein Radweg durch das Plangebiet.

- Vorgaben aus der FFH-Richtlinie:
Das Plangebiet liegt nicht in einem FFH-Gebiet und grenzt nicht an ein solches an.

- Vorgaben aus der Biotopkartierung, Schutzgebiete nach dem Naturschutzgesetz
Baden-Wirttemberg, Biotope nach § 24 a Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg
(NatSchG B-W):
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Innerhalb des Plangebietes befinden sich keine Biotope nach § 24a NatSchG B-W. Im
Norden des Plangebietes grenzt das 8§ 24a Biotop 6918-215-0280 a-d (Feldhecke am
unteren Talbach) an. Im Siden st6f3t ein Stufenrainbiotop 6918-215-0290 auf das
Plangebiet. Der Norden des Plangebiets grenzt an ein geplantes Landschaftsschutz-
gebiet an. Beide Schutzgegenstande werden durch die Planung nicht bertihrt. Das
Plangebiet befindet sich in keinem Schutzgebiet nach NatSchG B-W.

- Ubergeordnete Zielsetzungen:
Der Grunordnungsplan ist den Zielen des § 1 Landesnaturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg verpflichtet. Diese Gesetzesgrundlage sagt aus, dass die freie und be-
siedelte Landschaft so zu schitzen, zu pflegen, zu gestalten und zu entwickeln ist,
dass die Leistungsfahigkeit, Nutzungsfahigkeit sowie die Vielfalt, Eigenart und Schoén-
heit nachhaltig gesichert wird. Im § 2 des NatSchG B-W werden dartiber hinaus 16
Grundsatze aufgefihrt, die der Verwirklichung dieser Zielsetzungen dienen.

Beschreibung der zu erwartenden und mdéglichen Umweltauswirkungen des Vorha-
bens

Schutzgut Boden

Durch die geplante Uberbauung sowie die Befestigung von Verkehrsflachen gehen auf die-
sen Flachen die Funktion des Bodens verloren. Auffiillungen und Abtrage des Gelandes fiih-
ren zur Beseitigung des Bodens und seiner natirlichen Schichtung. Die vorhandenen Bbdden
gehen durch die geplanten BaumalRnahmen als landwirtschaftliche Produktionsflache verlo-
ren.

Hinsichtlich des Verlustes der Bodenfunktion durch Flachenversiegelung wurde versucht, an
anderer Stelle auf der Gemarkung Bretten Flachen zu entsiegeln. Im Rahmen der 3. Ande-
rung und Erweiterung wurde vorgeschlagen, die Entsiegelungsflache von 2.239 m2 die beim
Ausbau des Verkehrsknotens L 1103/K 3572/Bahnhofstrale in Bretten als Entsiegelungs-
malinahme heranzuziehen. Die EntsiegelungsmalRhahme wurde mittlerweile umgesetzt mit
dem Neubau des Ovalkreisverkehrs Bahnhofstral3e/ Zahringer StralBe. Weitere Entsiege-
lungsmalinahmen im Stadtgebiet von Bretten standen nicht zur Verfigung.

Schutzgut Wasser

Das Bauvorhaben verursacht den Verlust von Versickerungsflachen und erhéht den Ober-
flachenabfluss. Dadurch wird die Speisung des nicht zur Wassergewinnung dienenden
Grundwasserkorpers verringert. Des Weiteren muss der Vorfluter , Talbach” vermehrt Dach-
oberflachenwasser abfihren, da eine Versickerung des punktuell anfallenden Dach-
oberflaichenwasser bedingt durch die anstehende méchtige LoRlehmbodenschicht nicht
maglich ist.

Im Bereich der kraichgautypischen ,Marzenquelle" auf den Flurstiicken 1149 und 1150 kén-
nen durch den jahreszeitlich bedingten Hangwasseraustritt wahrend der Bauzeit Konflikte
auftreten, da dieser Bereich sich im Baufeld bzw. StralRenbereich befindet. Im Rahmen der
3. Anderung und Erweiterung konnte keine Aussage (iber eine evtl. Fassung des Hangwas-
sers getroffen werden. Sollte eine Fassung des Hangwassers erforderlich werden, ist das
austretende Wasser der Vorflut und nicht der Kanalisation zuzufiihren, um die Umweltbelas-
tung so gering wie mdoglich zu halten.
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Schutzguter Klima / Luft

Durch die geplanten BaumafRnahmen innerhalb des Plangebietes werden die vorhandenen
Kaltluft- und Frischluftentstehungsflachen verringert. Dies ist jedoch von geringer Bedeu-
tung, da die Kalt- und Frischluftentstehungsflachen und deren Abfluss keinen Siedlungsbe-
zug aufweisen. Die im Umfeld des Plangebietes entstehende Kalt- und Frischluft kann un-
gehindert in den Talraum abfliel3en.

Schutzgulter Arten und Biotope

Aufgrund der ackerbaulichen Nutzung des Plangebietes werden nur geringe Auswirkungen
auf das Schutzgut Arten und Biotope erwartet. Die vorhandenen Biotoptypen (unterschied-
liche Ackernutzungen) werden durch die geplante Uberbauung umgewandelt. Es entstehen
neben der Bebauung neue Biotoptypen z.B.:
— Pflanzgebotsflachen (Heckenpflanzungen) als neue Ortsrandeingriinung, die sich positiv
auf die Umgebung auswirken

Schutzgut Landschaft/ Mensch/ Erholung

Da das Plangebiet von Norden und Westen gut einsehbar ist, entstehen Beeintrachtigungen
des Schutzgutes, die jedoch durch entsprechende Begriinungsmafinahmen (Ortsrandein-
grinung) gemindert werden kénnen.

Die Durchgangigkeit des Rad- und Wanderweges am Nordrand des Plangebiets und der tb-
rigen Wegebeziehungen zur freien Landschaft hin bleibt erhalten. Hinsichtlich der Rad- und
Wanderwegeverbindungen sind durch die vorgesehenen Malinahmen keine Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Schutzglter Kultur- und sonstige Sachguter

Da im Plangebiet keine Kultur- und sonstige Sachguter vorhanden sind, ist davon auszuge-
hen, dass das Schutzgut nicht beeintr&chtigt wird. Sollten wahrend der BaumalRnahmen ar-
chéaologische Funde entdeckt werden, sind diese entsprechend dem Denkmalschutzgesetz
zu behandeln.

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen zwischen den empfindlichen Schutzgitern Boden, Wasserhaushalt, Kli-

ma/Luft, Arten und Biotope, Landschaft, Mensch und Erholung sowie Kultur und sonstige
Sachguter kbnnen durch die Bauvorhaben beeintrachtigt bzw. gestort werden.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei der Nichtdurchfihrung der
Planung

(wird im weiteren Verfahren erganzt)



8.  Vermeidungs-, Minimierungs- und AusgleichsmalRBhahmen
Wie bereits dargelegt, ist der Bedarf fiir Vermeidungs-, Minimierungs- und Ausgleichsmal3-
nahmen fir die Erarbeitung des Entwurfs nochmals zu prifen. Maf3stab ist hier der aufgrund
der 3. Anderung und Erweiterung zugelassene Eingriff in Natur und Landschaft.
Zu berucksichtigen fir entsprechende MalRRnhahmen sind auch eine bereits durchgefiihrte

Ausgleichsmalinahme (Entsiegelung), eine im Zuge des rechtskraftigen Plans geplante
AusgleichsmalRnahme (Anlage Streuobstwiese) und ggf. ein weiterer Ausgleichsbedarf.

9. Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der Durchfithrung des
Bauleitplanes auf die Umwelt (Monitoring)

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

10. Eingriffs- und Ausgleichsbilanzierung

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

11. Allgemeinverstandliche Zusammenfassung

(wird im weiteren Verfahren erganzt)

Stadtentwicklung und Baurecht
Oechsner



