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Teil A:

Planungsbericht

11

Bebauungsplanung

Plangebiet

Lage im Raum und Gebietsgrofie

Die Stadt Bretten gehdrt zum Landkreis Karlsruhe und liegt im westlichen
Kraichgau. Die westlich liegende zweitgrof3te Stadt Baden-Wdrttembergs
Karlsruhe ist ca. 27 km von Bretten entfernt und das im Siuden liegende
Pforzheim ca. 18 km. Zur GroRen Kreisstadt gehdren neben der Kernstadt
neun Stadtteile.

Verkehrstechnisch ist Bretten sehr gut sowohl an das ortliche, als auch an
das uberortliche Verkehrsnetz angebunden. Uber die BundesstralRen B35
(Germersheim-Illlingen), B293 (Heilbronn-Berghausen) und B294 (nach Frei-
burg im Breisgau) kénnen unter anderem die Bundesautobahnen A5 westlich
und A8 sudlich von Bretten erreicht werden.

Aufgrund des Bahnhofs in Bretten ist die Stadt sehr gut mit 6ffentlichen Ver-
kehrsmitteln ausgestattet. Hier hat neben der S-Bahnlinie auch der Regional
Express einen Haltepunkt.
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Abbildung 1: Lage im Siedlungsraum mit Plagebiet in rot, Quelle: Google Earth, Zugriff am
09.09.2019
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1.2

Das Plangebiet, mit einer Flache von insgesamt ca. 1,80 ha befindet sich
sudlich des Stadtzentrums. Die Begrenzung des Quartiers erfolgt im Westen
durch das Landschaftsschutzgebiet ,Rechberg“, Wohn- und gewerblich ge-
nutzte Bebauung im Suden, gewerbliche Nutzung im Norden und Osten bzw.
die Edisonstral3e und die Carl-Benz-Stral3e.

MalRRgebend ist der Abgrenzungsplan.

Bestand

Im Plangebiet befinden sich Grundstiicke, die als Ackerflachen genutzt wer-
den sowie die Edisonstral3e im Norden, ein Wirtschaftsweg im Sitiden sowie
der geplante Anschlussbereich an die Carl-Benz-StralRe. Das Plangebiet ist
bislang nicht bebaut.

= 3 a X g -
Abbildung 2: Bestehende Nutzungen mit Plangebiet in schwarz, Quelle: Google Earth, Zugriff am
09.09.2019

Ziele und Zweck der Planung

Bereits mit der um 2000 erfolgten Umsiedlung des Softwareunternehmens
Seeburger an den Standort der ehemaligen Stadtgartnerei an der heutigen
EdisonstraBe war es erklartes Ziel, diesen Standort in Zukunft erweitern zu
kénnen. Diese Mdoglichkeit sieht die 1. Gesamtfortschreibung des Flachen-
nutzungsplanes vor, die an dieser Stelle die Ausweisung eines Mischgebie-
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tes zwischen dem derzeitigen Gewerbegebiet Im Briickle, dem Landschafts-
schutzgebiet Rechberg, dem vorhandenen Bebauungsplan EdisonstralRe und
der Bestandsbebauung der Firma Seeburger beinhaltet.

Die Firma Seeburger hat nun erklart, dass sie in die Weiterentwicklung des
Standorts eintreten will und in diesem Zusammenhang auch das erforderli-
che Planungsrecht bendtigt. Sie beabsichtigt, sowohl weitere Biroflachen als
auch ein ,Business Resort", bestehend aus angeschlossenem hochwertigem
Hotel und ergdnzenden Einrichtungen anzusiedeln.

Gleichzeitig schreitet auch die Fertigstellung der neuen Rechbergklinik zligig
voran. Diese hat fur die Abwicklung der Baumal3nahmen bereits ihre neue
Zufahrt erhalten. Eine derzeit noch ausstehende Verbreiterung in Hohe der
Firma Gillardon ist geplant. Nach Realisierung des Ausbaus der Edisonstra-
Re in diesem besagten Abschnitt verfiigt die Rechbergklinik zwar tber eine
komplette ErschlieBung aulRerhalb des Wohngebiets um die Virchow- und
Robert-Koch-Stral3e, eine unabhéngige zweite Erschlie3ung ist aber damit
noch immer nicht gegeben. Die Rechbergklinik und das sie umgebende
Wohngebiet hat damit noch immer nur eine ErschlieRungsmaoglichkeit. Der
komplette Siedlungsbereich ist bis heute nur dber den Edison-
Stral3enabschnitt zwischen der Virchowstral3e und der Carl-Benz-Stral3e er-
reichbar.

Will man diesen Zustand andern, was sowohl aus stadtebaulichen, verkehrli-
chen wie auch sicherheitsrelevanten Grinden sinnvoll ist, bedarf es einer
zweiten Straflenanbindung. Diese kann z.B. durch eine Direktverbindung
zwischen der Carl-Benz- und Edisonstrale mit Umfahrung des Anwesens
der Fa. Seeburger hergestellt werden. Gleichzeitig kdnnen uber diese zu-
satzliche StralBe auch weitere, von der Fa. Seeburger dringend bendtigte
Parkplatze sowie der von eben dieser Firma projektierte Erweiterungsbereich
erschlossen werden.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvor-
schriften ist die Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die
umfangreichen Entwicklungsabsichten der Fa. Seeburger am Standort Edi-
sonstraf3e. In Verbindung damit soll auch die Erschliel3ung der Rechbergkli-
nik und des anschlieenden Wohngebiets eine Verbesserung in Form einer
zweiten StrafRenanbindung erhalten.

Der Gemeinderat hat am 26.09.2017 in offentlicher Sitzung den Aufstel-
lungsbeschluss gefasst. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird um
Teile der Flurstiicke Nrn. 3046, 3048, 3050/1, 3053/1 und 3055/3 reduziert,
da die betroffenen Flachen zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele nicht
benotigt werden.
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Verfahren

Der Bebauungsplan ,Edisonstral3e, Il. Abschnitt wird im qualifizierten Be-
bauungsplanverfahren durchgefihrt.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen

Im Regionalplan Mittlerer Oberrhein vom 13. Marz 2002 - genehmigt am 17.
Februar 2003 ist die Stadt Bretten als Mittelzentrum ausgewiesen. Sie liegt
innerhalb der Landesentwicklungsachse Bruchsal - Bretten - (Muhlacker). In
Erganzung verbindet die Regionale Entwicklungsachse (Germersheim) - Phi-
lippsburg - Graben-Neudorf - Bruchsal als Verlangerung der Achse des Lan-
desentwicklungsplanes Bruchsal - Bretten - (Muhlacker) die nérdliche Region
mit dem sudpfalzischen Raum.

Das Plangebiet selbst liegt innerhalb eines ,Regionalplanerisch abgestimm-
ten Bereichs fur Siedlungserweiterung (V)“. Im Textteil wird hierzu ausge-
fuhrt, dass die Ausweisung von Wohn- und Gewerbebauflachen auf3erhalb
des Siedlungsbestandes innerhalb der in der Raumnutzungskarte dargestell-
ten, regionalplanerisch abgestimmten Bereiche fir Siedlungserweiterungen
erfolgen soll. Im Westen quert eine ,Richtfunkstrecke/ Richtfunkstelle® das
Plangebiet und angrenzend verlauft die Grenze des Landschaftsschutzgebie-
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Abbildung 3: Ausschnitt der Raumnutzungskarte — Regionalplan Mittlerer Oberrhein, 13.03.2002,
mit Plangebiet in gelb
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Im derzeit rechtswirksamen Flachennutzungsplan des Verwaltungsraumes
Bretten / Gondelsheim ist das Plangebiet als gemischte Bauflache darge-
stellt. Aufgrund der geplanten Nutzung als sonstiges Sondergebiet und ein-
geschranktes Gewerbegebiet ist das Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2
BauGB nicht eingehalten. Der Flachennutzungsplan ist im Parallelverfahren
zu andern. Der Gemeinsame Ausschuss der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten / Gondelsheim hat in seiner Sitzung am 20.02.2020 die Einleitung des
Verfahrens zur Anderung des FNP 2005 fiurr den Bereich EdisonstralRe Il. Ab-
schnitt beschlossen.

XXX X Melan hthonStadt Bretten
0404 LOBEAE LA © ka

Bebauungsplan "EdisonstraBe II"
Gemarkung Bretten

Auszug aus dem Flachennutzungsplan 2005

mit Kennzeichnung des Standorts
M. 1:5000

Stadtentwicklung und Baurecht November 2019

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone Ill / llla des Wasserschutzgebietes
,Bauschlotter Platte“ der Stadt Bretten vom 07.09.1992. Die Verordnung des
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5.1

Regierungsprasidiums Karlsruhe zum Schutz des Grundwassers im Ein-
zugsgebiet der Grundwasserfassungen Tiefobrunnen I, 1l und IlIb“ sowie
Tiefbrunnen ,Diedelsheim® der Stadt Bretten und Tiefbrunnen ,Binzenlchle®
der Gemeinde Neulingen (Wasserschutzgebiet ,Bauschlotter Platte®) ist zu
bertucksichtigen.

Inhalt der Planung

Stadtebauliche Konzeption / Bauliche Nutzung

Das stadtebauliche Konzept der Artikular Architekten Partnerschaftsgesell-
schaft mbB Claudio Buttice & Maurice Huff, Esslingen, Stand 10.10.2019,
beplant im direkten Anschluss an den bestehenden Standort der Firma See-
burger eine Erweiterungsflache. Diese Flache innerhalb des Geltungsbe-
reichs stellt zun&chst eine Vorhalteflache fir zuklnftige Betriebserweiterun-
gen dar. Bisher besteht noch keine konkrete Vorhabenplanung fur diesen Be-
reich.

Zudem plant die Firma Seeburger ein Business Resort auf der westlichen
Flache. Vorgesehen ist ein langlicher Gebaudekomplex, der die topografi-
schen Gegebenheiten gezielt ausnutzt, um die Stellplatze sowie Nebenrau-
me in dem Hang unterzubringen. Dadurch entsteht eine gewisse Staffelung
des Gebaudekomplexes. Insgesamt entstehen sechs Vollgeschosse. Das
oberste Geschoss erstreckt sich nicht Uber die gesamte Grundflache der da-
runterliegenden Geschosse und wird lediglich fur Technikanlagen vorgehal-
ten.

Im Erdgeschoss befindet sich der Eingangsbereich mit Rezeption, Verwal-
tungs- und Technikrdumen sowie Gastronomie und auf der Westseite zum
AulBenbereich hin der Wellnessbereich. In den darliberliegenden Oberge-
schossen 1-4 sind die Zimmer untergebracht. Im 5. Obergeschoss befinden
sich Tagungs- und Besprechungsraume sowie weitere gastronomische Ein-
heiten.

Neben dem Gebaudekomplex wird eine entsprechende Anzahl an Stellplat-
zen fur die Gaste auf dem Grundstiick entstehen sowie ein qualitativ hoch-
wertig gestalteter Aul3enbereich. Durch verschiedene Begrinungsmalf3nah-
men soll eine Durchgrinung des Gebiets sichergestellt werden und dadurch
das Einfligen in die Stadtrandlage sowie die angrenzende freie Landschaft
gestaltet werden.
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5.2

5.2.1

5.2.2

5.2.3

Infrastruktur

Soziale Infrastruktur

Im Plangebiet sind keine Nutzungen vorgesehen, fir die soziale Infrastruk-
tureinrichtungen im direkten Umfeld erforderlich sind, da dort keine dauerhaf-
te Wohnnutzung vorgesehen ist. Durch den Bebauungsplan entsteht auch
kein weiterer Bedarf an sozialen Infrastruktureinrichtungen.

AuRere und innere VerkehrserschlieRung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Kernstadt Bretten ist in das OPNV-Netz durch die Stadtbahnlinien S4
und S9 sowie mit Regionalztigen und Bussen eingebunden.

In unmittelbarer Nahe zum Plangebiet ist ein Regional- und S-Bahnanschluss
gegeben. Die Regionalbahnhaltestelle Bretten Rechberg ist in ca. 250 m ful3-
laufig erreichbar. Die S-Bahnhaltestelle Bretten (Baden), Stadtmitte ist in ca.
350 m ful3laufig erreichbar.

Individualverkehr

Das Plangebiet wird im Wesentlichen Uber die Edisonstral3e und die Carl-
Benz-StralRe erschlossen und an das inner- und Uberértliche Verkehrsnetz
angebunden. Uber die B294 ist die Anbindung an die Bundesautobahn A8
gegeben und die B35 bindet die Stadt Bretten an die Bundesautobahn A5
an.

Aufgrund der Stadtrandlage ist die Fuf3- und Radwegeanbindung in die
Landschaft Gber die bestehenden Wirtschaftswege gegeben. Die Anbindung
an das innerdrtliche FuBwege- und Radroutennetz erfolgt Gber das vorhan-
dene Stral3en- und Wegenetz.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebietes ist Uber das Nahversorgungsnetz der
Stadtwerke Bretten vorgesehen.

Regen- und Schmutzwasser wird bis zum Ubergabeschacht auf eigenem
Grundstick im Trennsystem gefiuihrt. Die Wassereinleitmenge in das offentli-
che Kanalnetz wird entsprechend gedrosselt (Retention / Regenriickhaltung).
Eine umfassende Versickerung ist in den anstehenden Bdden nicht realisier-
bar.
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5.3

5.4

5.5

5.6

Grunordnung und Landschaftspflege

Zur Begrenzung negativer klimatischer Auswirkungen und zur Gewahrleis-
tung eines guten Kleinklimas wurden verschiedene griinordnerische Festset-
zungen getroffen wie zum Beispiel die Verwendung von wasserdurchlassigen
Belagen, die Begrinung von Flachdéachern sowie die Pflanzung von Einzel-
baumen. Dadurch soll eine hohe innere Durchgrinung angestrebt werden
und das Einfigen des Vorhabens in das Landschaftsbild mit dem angren-
zenden Landschaftsschutzgebiet sichergestellt werden. Auf die weiteren
Ausfuhrungen des Grunordnungsplans zum Bebauungsplan wird verwiesen.

Malnahmen zur Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuier-
lichen 6kologischen Funktionalitat / MinimierungsmalRnahmen, Private

Griunflachen, 6ffentliche Grinflachen

Die erforderlichen Malihahmen zur Vermeidung und Minimierung werden
entsprechend festgesetzt, sodass bei der Durchfihrung der MalRRnahmen
keine Verbotstatbestdnde des § 44 Abs. 1 Nr. 1-3 BNatSchG ausgeldst wer-
den und um die 6kologische Funktionalitat zu sichern.

Um einen Beitrag zur Verbesserung der Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes zu leisten, der Durchgrinung des Gebiets zu dienen
und aus gestalterischen Gesichtspunkten werden Baumpflanzungen, die Be-
grunung der Flachdacher und die Verwendung von wasserdurchlassigen Be-
lagen festgesetzt.

Umweltbericht / Eingriffs- / Ausgleichsbilanz

Zum Bebauungsplan ,Edisonstral3e, Il. Abschnitt wurde ein Umweltbericht
mit Freiflachenplan und Eingriffs-/Ausgleichsbilanz erarbeitet. Die Auswir-
kungen der Planung auf die maf3geblichen Schutzgiter werden im Teil B
dargestellt.

Schalltechnische Untersuchung

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens ,Edisonstrafl3e — Il. Abschnitt“ in Bret-
ten erstellte das Ingenieurbiro flr Verkehrswesen Koehler&Leutwein GmbH
& Co. KG eine Schalltechnische Untersuchung mit Aussagen uber mogliche
kinftige Larmkonflikte. Die Untersuchung ist der Anlage zum Bebauungs-
plan zu entnehmen. Eine kurze zusammenfassende Darstellung erfolgt
nachstehend:

»,Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Edisonstral8e” in Bretten wurde
unter Berucksichtigung des Straf3en- und Schienenverkehrslarms, sowie des
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bestehenden und zukiinftigen Gewerbeldarms eine schalltechnische Untersu-
chung aufgestellt. Die zu erwartenden Larmemissionen und —immissionen
wurden entsprechend geltenden Richtlinien berechnet und nach DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau), der 16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverord-
nung) sowie der TA-LArm (Technische Anleitung zum Schutz gegen Larm)
beurteilt.

Durch Verkehrslarm ergeben sich im Plangebiet geringe bis mafige Larmbe-
lastungen. Dabei werden die Orientierungswerte der DIN 18005 fir die als
Mischgebiet zu wertende Sondergebietsflache im Plangebiet im Tageszeit-
raum unterschritten, im Nachtzeitraum teilweise tberschritten. Die Immissi-
onsgrenzwerte der 16. BImSchV fur Mischgebiete werden nicht Uberschrit-
ten. Aufgrund der Belastungen sind fir Aufenthaltsraume Schallschutzmal3-
nahmen in Form von entsprechend gedammten Aul3enbauteilen nach DIN
4109 festzusetzen.

Durch die zuklnftige Verkehrserzeugung ergibt sich im umgebenden Stra-
Rennetz Uberwiegend keine maf3gebliche Erhéhung der Verkehrsbelastung,
um aufgerundet 3 dB(A), bei gleichzeitigem Uberschreiten der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV im Bereich der bestehenden Wohnbebauung.
An einzelnen Fassaden der vorhandenen Wohnbebauung Ecke Edisonstra-
Be / Virchowstral3e ergibt sich eine erhdhte Abwagungsrelevanz aufgrund
der sich dort einstellenden geringen Erh6hung der Larmbelastung (0,1 dB(A))
bei gleichzeitiger Uberschreitung der Immissionsgrenzwerte der 16. BIm-
SchV, welche im Abwéagungsverfahren zu betrachten ist. MalRnahmen dies-
bezlglich lassen sich hieraus rechtsverbindlich nicht ableiten.

Es wird empfohlen, im Bebauungsplanverfahren fur die geplanten Gewerbe-
flachen Gerauschkontingente auf Grundlage der DIN 45691 (Gerauschkon-
tingentierung) festzusetzen, um eine vertragliche Larmbelastung fur das Um-
feld zu sichern. Hiernach ergeben sich im Tageszeitraum keine malgebli-
chen Einschrankungen von Betriebstatigkeiten. Im Nachtzeitraum sind im
Besonderen auf den noérdlichen Teilflachen Einschrankungen erforderlich,
sodass vor allem im AulRenbereich hier nur in geringem Umfang bzw. keine
Betriebstatigkeiten moéglich sind.

Im Tages- und Nachtzeitraum ergeben sich im Umfeld unter Bertcksichti-
gung eines Hotel Regelbetriebes keine Uberschreitungen der Immissions-
richtwerte der TA-Larm. Ein Nachweis der Einhaltung der Vorgaben v.a. fur
Uber den Regelbetrieb hinausgehende Nutzungen ist. im Betriebsgenehmi-
gungsverfahren zu fuhren.*”

[Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Edisonstrale — Il. Abschnitt®, Stadt
Bretten, Koehler&Leutwein GmbH & Co. KG Ingenieurbiro fur Verkehrswesen, 09.03.2020,
Karlsruhe]
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6.1

6.1.1

6.1.2

Begrundung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Eingeschréanktes Gewerbegebiet

Wie vorab bereits erwahnt dient der Bebauungsplan der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir die Standorterweiterung und -
qualifizierung der Firma Seeburger. Daher wurde fir die Ostliche Teilflache
ein eingeschranktes Gewerbegebiet festgesetzt, um auf dieser Flache den
Bau eines weiteren Firmengebaudes zu ermdglichen. Die Einschréankung des
Gewerbegebiets besteht darin, dass lediglich Gewerbebetriebe zuléassig sind,
soweit sie das Wohnen nicht wesentlich stéren. Damit wird das mdgliche
Konfliktpotential zu den angrenzenden Nutzungen minimiert.

Lagerhauser und Lagerplatze werden ausgeschlossen, da sie nicht der ge-
winschten stadtebaulichen Konzeption entsprechen. Des Weiteren ist die
Unzuléssigkeit in dem Ublicherweise grof3en Flachenbedarf der Nutzung und
deren geringen Arbeitsplatzintensitat begriindet. Der Ausschluss von Tank-
stellen im Plangebiet erfolgt, da diese ein erhebliches Verkehrsaufkommen
erzeugen konnen und dies wegen der Zu- und Abfahrtsvorgange die Leis-
tungsfahigkeit der Straf3en beeintrachtigen kdnnte. Daneben entsprechen
Tankstellen und die meist damit verbundenen Tankstellenshops nicht den
Entwicklungszielen fur das Plangebiet und weisen kein entsprechendes stad-
tebauliches Erscheinungsbild auf. In dem dbrigen Stadtgebiet von Bretten
existiert zudem eine ausreichende Zahl an Tankstellenstandorten. Der Aus-
schluss von Vergnigungsstatten ist aufgrund der umliegenden pragenden
Wohn- und Kliniknutzung begriindet. Stadtebauliche Zielsetzung des Bebau-
ungsplans ist die Entwicklung einer hochwertigen, das umliegende Wohnen
nicht stérenden Nutzungsstruktur.

Sonstiges Sondergebiet Hotel

Fur das geplante ,Business Resort* wird ein sonstiges Sondergebiet gemal
§ 11 BauNVO mit der Zweckbestimmung ,Hotel“ festgesetzt. Zulassig ist die
Errichtung eines Hotels sowie die funktional damit verbundenen Nutzungen.
In diesem Fall sind entsprechend der Planungen ein Wellness- und Fitness-
bereich, Gastronomie, Kongress- und Besprechungsrdume, Geschéfts-, Bi-
ro- und Verwaltungsraume, Sozial-, Lager- und Technikraume fur die vorge-
nannten Nutzungen sowie oberirdische Stellplatze, Carports, Tiefgaragen
und ihre Zufahrten sowie Nebenanlagen vorgesehen.
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6.1.3

6.2

6.3

6.4

Emissionskontingente

Entsprechend den Ergebnissen und Empfehlungen der schalltechnischen
Untersuchung ist es notwendig fur die Flachen im Geltungsbereich des Be-
bauungsplanes Schallemissionkontingente fir die gewerbliche Nutzung fest-
zusetzen. Auf die detaillierten Ergebnisse der schalltechnischen Untersu-
chung zum Bebauungsplan ,Edisonstrale — Il. Abschnitt, Stadt Bretten,
Koehler&Leutwein GmbH & Co. KG Ingenieurbiro fur Verkehrswesen,
09.03.2020, Karlsruhe, wird verwiesen.

Mal? der baulichen Nutzung HOohe der baulichen Anlagen

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl, die Anzahl
der Vollgeschosse sowie die maximale Gebaudehohe festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt die Versiegelung der Boden. Sie wird
fur das Hotel auf 0,5, entsprechend der Vorhabenplanung, festgesetzt. Damit
soll eine zu groRBe Versiegelung in der Stadtrandlage in untermittelbarer
Nachbarschaft an das bestehende Landschaftsschutzgebiet vermieden wer-
den.

Fur das eingeschrankte Gewerbegebiet wird die Obergrenze des § 17
BauNVO festgesetzt, um fir die Firmenerweiterung den nétigen Spielraum in
der Ausnutzung des Grundstiicks und der Ausgestaltung des Vorhabens zu
gewahrleisten.

Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohenfestsetzungen innerhalb des Sondergebietes orientieren sich eng
an der Vorhabenplanung, sodass sichergestellt ist, dass keine zu grol3en
Hohen zu dem Landschaftsschutzgebiet entstehen. Die Hohenfestsetzung
fur das eingeschrankte Gewerbegebiet leitet sich aus der Vorhabenplanung
des Hotels sowie dem dstlich bestehenden Firmengebaude ab. Ziel ist es
durch die Festsetzung das Einflgen in die Umgebung zu gewéhrleisten und
die charakteristische Sichtbeziehung zu dem topografischen Anstieg angren-
zend zu wahren.

Bauweise, Uberbaubare und nicht tberbaubare Grundstiicksflachen

Im Geltungsbereich des Plangebiets gilt die abweichende Bauweise im Sinne
der offenen Bauweise, jedoch ohne Langenbeschrankung. Zuldssig sind je-
weils Einzelhduser. Im Bereich des eingeschrankten Gewerbegebiets ist zu-
dem Grenzbau zuléassig, um einen direkten Anbau an den Bestandsstandort
der Firma zu ermdglichen.
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6.5

6.6

6.7

6.8

Um die stadtebauliche Ordnung sicherzustellen, werden Uberbaubare
Grundstucksflachen mittels Baugrenzen bestimmt. Baugrenzen definieren in
der Planzeichnung die Uberbaubaren Grundstiucksflachen (Baufenster). Ge-
baude sind nur innerhalb des Baufensters zulassig. Die Lage und Ausrich-
tung der Baufenster orientiert sich an der dstlich des Plangebiets bestehen-
den Bebauung. Die Uberbaubare Grundsticksflache wurde fir die Teilflache
des Hotels eng gefasst, da die Vorhabenplanung bereits weit fortgeschritten
ist und hier nur wenig Spielraum in Bezug auf die Ausdehnung der mdglichen
Versiegelung durch bauliche Anlagen erdffnet werden soll. Im Bereich des
eingeschrankten Gewerbegebiets wurde ein groR3zugiges Baufenster festge-
setzt, um dem Bauherren bei der Planung des Erweiterungsbaus ausrei-
chend Spielraum in der Ausgestaltung zu ermdglichen.

Stellplatze, Carports und Garagen

Fur die geplante Nutzung sind in etwa 80 Stellplatze notwendig, die auf den
privaten Grundstiicken untergebracht werden mussen. Aufgrund der topo-
graphischen Gegebenheiten kénnen Stellplatze teilweise in den Baukdrper
integriert bzw. als Uberdeckte Carports errichtet werden. Geschlossene Ga-
ragenbaukoérper beeintréachtigen das stadtebauliche Bild und werden aus die-
sem Grund ausgeschlossen. Diese missen zumindest eine geotffnete Front
aufweisen.

Nebenanlagen

Die Anzahl und GroéRRe von Nebenanlagen als Gebaude wird beschrankt, da
diese Auswirkungen auf das stadtebauliche Bild haben kdnnen. Ziel ist es ei-
nen gestalterisch offenen Vorplatz zum Hotel zu realisieren, ohne Nebenan-
lagen ganzlich auszuschlief3en.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Die festgesetzten Flachen dienen sowohl der ErschlieBung des Plangebietes
als auch dem Erhalt der bestehenden Verkehrsinfrastruktur entsprechend der
stadtebaulichen Zielsetzung. Die konkrete Festsetzung von Ein- und Aus-
fahrtbereichen dient der einer verkehrlich geordneten Struktur.

Versorgungseinrichtungen

Die Festsetzung dient dem klaren Ubergang von 6ffentlichen zu privaten Fla-
chen. Hiermit werden die Vorgaben des § 126 BauGB umgesetzt, die der Er-
schlieBung der Flachen und der verkehrlichen Ordnung dienen.
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6.9

6.10

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Mit der Belastung der eingetragenen Flache mit einem Geh- und Fahrrecht
kann eine zweite Notzufahrt zur Rechbergklinik sichergestellt werden. Diese
wird nur fir Einsatzfahrzeuge und im Falle einer StralRensperrung der
Virchowstral3e / untere Edisonstral3e fur den Verkehr freigegeben.

Das eingetragene Leitungsrecht sichert die bestehenden Leitungssysteme.

Die von der Bebauung freizuhaltenden Schutzflachen und ihre Nutzung,
die Flachen fur besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne
des Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie die zum Schutz vor sol-
chen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Ein-
wirkungen zu treffenden baulichen und sonstigen technischen Vorkeh-

rungen

Die Ergebnisse der Schallausbreitungsberechnung fur Verkehrslarm zeigen
innerhalb des Plangebietes zunachst das Bild einer geringen bis méaRigen
Belastung durch Verkehrslarm, vor allem aufgrund der vorbeifiihrenden
Bahnlinie. Besonders wegen der zukinftig prognostizierten hohen Anzahl
von Gluterzigen ergeben sich im Nachtzeitraum héhere Belastungen.

Trotz der Uberwiegenden Unterschreitungen der Orientierungswerte fir
Mischgebiete oder Gewerbegebiete sind zum Schutz von eventuellen Biro- /
Sozialrdumen oder auch Wohnnutzungen innerhalb des Hotels ggf. Larm-
schutzmal3nahmen erforderlich. Aufgrund der zu erwartenden geringen
Uberschreitungen und des Abstandes zur Bahnlinie sind aktive Larmschutz-
maflinahmen nicht sinnvoll einsetzbar. Es werden daher passive Schall-
schutzmalRnahmen in Form von entsprechend gedammten Auf3enbauteilen
nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) festgesetzt, welche vor allem in
den Randbereichen des Plangebietes in Abhangigkeit der konkreten Nutzun-
gen erforderlich sein kénnen.

Die Erh6hung der Larmbelastung durch Verkehrslarm im Umfeld auf 6ffentli-
chen StralR3en bringt zwar keine spurbare Erh6hung von mehr als 2 bzw. auf-
gerundet 3 dB(A), jedoch an einzelnen Geb&udefronten geringfligige Erho-
hungen von 0,1 dB(A) bei gleichzeitigem Uberschreiten der Immissions-
grenzwerte der 16. BImSchV. Es lassen sich hierdurch zwar keine rechtsver-
bindlich zwingendenden SchallschutzmalRnahmen ableiten, jedoch ergibt
sich eine erhbhte Abwagungsrelevanz im Bebauungsplanverfahren, welche
die Anforderungen der zukinftigen Nutzungen gegeniuber den Larmbelas-
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6.11

6.12

6.12.1

6.12.2

6.12.3

6.12.4

tungen der vorhandenen Wohnnutzungen einschlie3lich dem Verhéltnis der
Geringfugigkeit der Erhéhungen oder Uberschreitungen betrachtet.

Flachen fur Aufschuttungen, Abgrabungen und Stutzmauern zur Her-

stellung des Stral3enko6rpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und
der Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstucks-
flache und o6ffentlicher Verkehrsflache.

Grunordnerische Festsetzungen

MalRnahmen zur Konfliktvermeidung und zur Sicherung der kontinuier-

lichen 6kologischen Funktionalitat / Minimierungsmaf3hahmen

Die festgesetzten MaRnahmen dienen dem Schutz von Natur und Landschaft
sowie der Umsetzung der Vorgaben aus dem Bundesnaturschutzgesetz.

Beseitigung des anfallenden Niederschlagswassers

Das Wasserhaushaltsgesetzt beinhaltet die Forderung, dass in geeigneten
Fallen das Niederschlagswasser ortsnah versickert, verrieselt oder direkt
Uber eine Kanalisation ohne Vermischung mit Schmutzwasser in ein Gewas-
ser eingeleitet werden soll. Um die Voraussetzungen hierfir herzustellen wird
gefordert, diese gesetzlichen Bestimmungen umzusetzen und das Nieder-
schlagswasser getrennt abzufiihren. Eine umfassende Versickerung ist auf-
grund der Bodenbeschaffenheit nicht moglich.

Oberflachenbelag

Der Einsatz von wasserdurchlassigen Belagen fur offene Stellplatze hat 6ko-
logische Grinde. So kann das Regenwasser hier direkt versickern und zur
Grundwasserneubildung beitragen.

Pflanzzwange

Die festgesetzten Pflanzzwange dienen sowohl der Gestaltung des Plange-
bietes als auch der Umsetzung der Vorgaben des Bundesnaturschutzgeset-
zes. Die festgesetzten CEF-MalRnahmen sind zwingend vor Eingriff umzu-
setzen um eine kontinuierliche Funktionalitdt sicherzustellen. Des Weiteren
dienen die Pflanzzwange als MalRnahme zur Minimierung und Kompensation
des Eingriffs in Natur und Landschatft.
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6.12.5 Zuordnung von Flachen und MaRnahmen zum Ausgleich von Eingriffen

7.1

8.1

in Natur und Landschaft

Um dem Kostenerstattungsanspruch der Stadt Bretten gem. § 135 BauGB
gerecht zu werden, sind die AusgleichsmalRnahen den Eingriffen, die durch
den Bebauungsplan in Natur und Landschaft zulassig werden, zuzuordnen.

Flachenspiegel, Planverwirklichung und Kostenschéatzung

Flachenspiegel

Bezeichnung Flacihne:lnazntell Anteil in %
Gesamtflache Plangebiet 18.016 100
Sonstiges Sondergebiet Hotel 9.757 54
Eingeschranktes Gewerbegebiet 4.254 24
Verkehrsgrinflachen 699 4
Verkehrsflachen 3.306 18
Summe 18.016 100

Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet des Bebauungsplanes
Begrindung der drtlichen Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden o6rtliche Bauvor-
schriften gemanR § 74 LBO Baden-Wirttemberg erlassen. Diese sollen dazu
dienen, den Charakter des Quartieres auch bei einer Neubebauung zu wah-
ren. Ziel ist moderne und individuelle Architektur zu erméglichen und den-
noch eine geordnete gestalterische Entwicklung sicherzustellen.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Im gewerblichen Bereich bildet das Flachdach die uberwiegend verwendete
Dachform, aufgrund von funktionalen Vorteilen. Fir das Plangebiet wird da-
her auch Flachdach festgesetzt. Somit passt sich das Vorhaben harmonisch
in die Umgebung ein und es entsteht eine weitgehend homogene Dachland-
schaft. Um zur Verbesserung des Kleinklimas und des Wasserhaushaltes
beizutragen, sind alle Flachdacher und flachgeneigten Facher extensiv zu
begrinen und dauerhaft zu unterhalten.
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8.2

8.3

8.4

Die getroffenen Festsetzungen zur Fassadengestaltung dienen der Sicher-
stellung eines harmonischen Gesamtbildes. Ziel ist dabei insbesondere ein
harmonisches Einfugen in die Stadtrandlage zu sichern. Aufgrund der hohen
AulRenwirkung der Teilflache ,Sondergebiet Hotel“ sind fur diesen Bereich
noch tiefergehende Regelungen bezlglich Fensterformaten etc. getroffen
worden. Mit einer Lochfensterfassade soll durch eine gleichmaRige Gliede-
rung ein ruhiges Erscheinungsbild generiert werden.

Einfriedigungen, Hecken, Sichtschutzwénde, Gestaltung der Auf3enan-

lagen

Entlang von Nachbargrenzen sowie der hinteren Grundstucksgrenzen gilt
das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg. Daher sind hier keine Fest-
setzungen dartber hinaus erforderlich.

Heckenpflanzungen aus Nadelgehélzen z. B. Tannen und Thuja als auch
Kirschlorbeer sind bei einer Neuanlage entlang aller Grundstiicksgrenzen
nicht zulassig, da diese Pflanzen keinen Mehrwert fir die heimische Tierwelt
darstellen. Es sind einheimische Pflanzen zu verwenden.

Werbeanlagen und Automaten

Werbeanlagen kommt eine besondere Bedeutung zu, da sie sehr stadtbild-
pragend sind. Daher ist es wichtig diese zu beschranken und Regelungen zu
treffen. Aufgrund der Lage des Plangebiets am Stadtrand in direkter Nach-
barschaft mit dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet mit hoher Aul3en-
wirkung sind beschréankende Regelungen erforderlich. Um eine zahllose
Haufung und Uberdimensionierung zu vermeiden sowie ein qualitatsvolles
Erscheinungsbild des Baugebiets sicherzustellen sind Anzahl, Gro3e und
Anbringungsort der Werbeanlagen geregelt.

Abfallbehalter, Kompostanlagen, sonstige Lagerplatze

Zur Wahrung eines qualitatsvollen Erscheinungsbildes sind Abfallbehalter,
Kompostanlagen, sonstige Lagerplatze einzugriinen, wenn sie von offentli-
chen Verkehrs- und sonstigen Flachen sichtbar sind.

Buro Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH, Stuttgart und Stadtbauamt
Bretten.
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Teil B: Umweltbericht

Der Umweltbericht des Buros fur Landschaftsplanung Elke Wonnenberg,
Karlsruhe, 23.01.2020, ist Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan.
Auf die detaillierten Ausfiihrungen darin wird verwiesen.
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