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Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Begrindung

zum Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten® mit értlichen Bauvorschrif-
ten, Gemarkung Bauerbach

Teil A: Planungsbericht

. Bebauungsplanung/ Bauplanungsrecht
1. Plangebiet

1.1 Lage im Raum
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bauerbach am slidéstlichen Rand der besie-
delten Ortslage zwischen der Rosenstrale und der Blirgerstraie. Es grenzt im Westen,
Nordwesten und Nordosten an Wohnbebauung an. In sliddstlicher Richtung schlief3t sich
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mit etwas Abstand das Gelande des Kleintierzuchtvereins Bauerbach mit einem Vereins-
heim und mehreren Stallungen zur Kleintierhaltung an.

Abb. 2: Lage des Plangebiets innerhalb des Stadtteils
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1.2 Topographische Gegebenheiten

Abb. 3: H6henplan des Plangebietes
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Das zur Uberplanung anstehende Gelénde liegt am tiefsten Punkt bei ca. 189 m U NN. Der
hochste Punkt an der Rosenstrale bemisst sich auf ca. 195,8 m i NN. Die Gelandehohe
an der Bulrgerstrale liegt bei ca. 194 m G NN, also fast auf Hohe der Rosenstralte.

Geltungsbereich/ GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Rosenstrafie (Flurstiick Nr. 164) und bezieht den
Einmundungsbereich mit ein. Die sldostliche Plangebietsgrenze wird gebildet aus einem
innerdrtlichen FulRweg zur Stadtbahnhaltestelle mit angrenzendem Wohnbaugrundstiick
(Flursticke Nr. 553, 570) bzw. Grabelandparzellen bzw. das Flurstlick Nr. 702, wobei der
Fufiweg ndrdlich des Bauerbachs einbezogen wird. Der siidliche Rand grenzt an die Par-
zelle einer Grunflache (Flurstiick Nr. 683). Der westliche Rand grenzt an die Biirgerstralie
(Flurstlick Nr. 192) an, wobei der Gehweg einbezogen wurde. Das Plangebiet grenzt im
Nordwesten an Grundstlcke mit vorrangiger Wohnnutzung (Flurstiicke Nr. 593, 589/6,
977, 576, 574, 573/1, 550), sowie die Parzelle des Bauerbachs (teilweise einbezogen).

Die Abgrenzung des Plangebiets umfasst eine Flache von 10.265 m?, also ein Areal von
gut 1,0 ha. Davon fallen 1.021 m? in den bereits besiedelten Raum.

Bestandsnutzung

Neben dem schon bisher fir Wohnen nutzbaren Bereich am nordéstlichen Rand mit einer
heutigen Wiesennutzung ist das Gebiet in groRen Teilen durch genutztes und ungenutztes
Grabeland in mosaikartigen Strukturen mit nur vereinzelten Bdumen und Strauchern ge-
pragt. Am tiefsten gelegen innerhalb des Plangebiets ist die lineare Muldenstruktur des
Bauerbachs. Dieser wird z.T. durch eine Bach begleitende Gehélzstruktur gepragt. Bei ei-
nem Teil davon handelt es sich um ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop.

Am Ostrand teilweise aulerhalb des Plangebiets verlauft ein innerortlicher FuRweg mit
Verbindungsfunktion zur Bauerbacher Stadtbahnhaltestelle.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung
Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Deckung eines ortlichen
Wohnbedarfs in Verbindung mit der planungsrechtlichen Absicherung einer verbesserten
aufieren ErschlieBung des vor Jahren geplanten, aber bis heute nicht umgesetzten Wohn-
gebiets ,,Beim Weiherbrunnen®.

Eine solche Erschliefung kann mit einer neuen Querverbindung zwischen der Rosen- und
Blrgerstral’e hergestellt werden. Erforderlich ist in Hohe des unbebauten Grundstiicks
Rosenstralte 5, 6 eine ca. 140 m lange ErschlieRungsstralle, die in Hohe der Amselstrale
5,6 auf die Blrgerstrale trifft. Die Strale ist bis auf eine ca. 20 m breite Talquerung des
Bauerbachs und den nordwestlichen Rand beidseitig anbaubar und bietet Raum fiir die Er-
schliefung von 12-14 Bauplatzen bzw. ca. 22-24 Wohnungen. Im Westen des Plangebiets
nordlich der Planstrafle A kann eine etwas starker verdichtete Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern (z.B. flr Altengerechtes Wohnen) vorgesehen werden. Hier kann - unter Bezug-
nahme auf die inzwischen beschlossenen ,Baulandpolitischen Grundsatze® der Stadt Bret-
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ten - offentlich geforderter oder forderbarer Mietwohnungsbau entstehen. Zusammen mit
dem noch zu erschlieRenden Wohngebiet ,Beim Weiherbrunnen® kénnen somit in ginsti-
ger Lage zur ortlichen Infrastruktur 30 — 40 Bauplatze fir Neubauwillige geschaffen wer-
den. Mit dieser MalRnahme kann der ortliche Bedarf an zusatzlichem Bauland fiir die kom-
menden Jahre befriedigt werden. Auch wenn mit dieser Querverbindung eine Brlicke Uber
den Bauerbach gebaut werden muss und mit der Realisierung der Querverbindung ein be-
reits bebaubares und voll erschlossenes Grundstlick in Anspruch genommen werden
muss, ist der Aufwand fir die Realisierung der Bebauung von zwei Wohngebieten mit ins-
gesamt 30 — 40 Bauplatzen im Verhéltnis zu dem heute Ublicherweise notwendigen Auf-
wand fur die Schaffung von Neubaufldchen noch vertretbar. Andererseits ist mit Blick auf
den Bedarf auch darauf zu verweisen, dass durch die neue StraRenverbindung gegentiber
einer straflennnahen Bebauung entlang von Rosen- und Blrgerstrale nur wenige Bau-
platze zusatzlich entstehen, wodurch auch eine bedarfsangepasste Begrenzung des An-
gebots erreicht wird. Hierbei wurde auch berlicksichtigt, dass in Bauerbach eine kontinuier-
liche Bebauung von Baulticken stattfindet und dass bei Bezugnahme auf das 6rtliche Bau-
geschehen (letzte Jahre ca. 2-5 Bauantréage fiir Wohnungsbau p.a.) mit den beiden MaR-
nahmen der ortliche Wohnungsbaubedarf kurz- und mittelfristig gedeckt werden kann.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 28.02.2012 gem. § 2 Abs. 1 BauGB und § 74
Abs. 7 LBO die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Obere
Krautgarten® mit ortlichen Bauvorschriften, Gemarkung Bauerbach, beschlossen.

Ferner wurde vom Gemeinderat in der Sitzung vom 24.11.2015 die Aufstellung des o.a.
Bebauungsplanes u.a. im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB und §
74 Abs. 7 LBO beschlossen. Der o.a. Bebauungsplan u.a. ist somit von der formlichen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB freigestellt.

Zunachst wurde aufgrund der lageméRigen Konstellation des Plangebiets von der An-
wendbarkeit des § 13a BauGB ausgegangen: Das Plangebiet ist allseitig von Bebauung
umgeben bzw. teilweise schon derzeit nach § 34 BauGB bebaubar. Es stellt sich als gro-
Berer Lickenschluss dar und wird daher, wie das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am
Weiherbrunnen®, als Anwendungsfall des § 13a BauGB angesehen.

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des § 13a werden erflillt:

FUr Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer zuldssigen Grundflache von weniger
als 20.000 gm, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuléssig. Unberihrt hiervon bleibt jedoch die Verpflichtung zur Bertick-
sichtigung von etwaigen Umweltauswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwa-
gung. Durch den Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache eingehalten. Auch unter
etwaiger Mitberiicksichtigung des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen® (3.300 gm) wird
die zulassige Grundflache eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird angesichts der geplanten Wohnnutzung kein Vorhaben
zugelassen, flr das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
grindet wird. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB. Und es bestehen auch keine Anhaltspunkte
daftir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
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von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind.

Das Verfahren zur Aufstellung dieser Bebauungsplane richtet sich nach §§ 13a und 13
BauGB (beschleunigtes Verfahren mit den damit einhergehenden Verfahrenserleichterun-
gen). Die Instrumente der Verfahrensbeschleunigung stellen sich wie folgt dar:

= Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung — keine formliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung erforderlich, jedoch Gelegenheit zur Information und AuRerung
innerhalb einer bestimmten Frist,

* Freistellung von der Umweltpriifung, Umweltbericht und Umweltiiberwachung § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB),

» Keine Geltung des Entwicklungsgebotes — Pflicht zur Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

= Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der bauplanungsrechtlichen bzw. stadtebau-
lichen Eingriffsregelung § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB),

= Unberihrt von diesen Erleichterungen bleibt jedoch die Verpflichtung, die Umweltbelan-
ge in die Abwagung einzustellen.

Fir die Berechnung der zuldssigen Grundflache sind die §§ 19 Abs. 1 und 2 BauNVO und
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 Alternative 2 BauNVO anzuwenden. Zulds-
sige Grundflache ist somit die Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ,baulichen
Anlagen® i.S.d. § 29 BauGB uberbaut werden darf. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO zahlen nur
bauliche Hauptanlagen; ErschlieBungsanlagen, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache missen nicht beriicksichtigt werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von insgesamt 1,02 ha auf,
wobei groftere Teile als private und offentliche Griinflache festgesetzt sind. Die als allge-
meine Wohngebiete festgesetzten Flachen weisen eine GroRe von 5.427 m? auf. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 wird die maximal zuldssige
Grundfléache von 20.000 m? nicht Giberschritten.

Die Voraussetzungen flr die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO
Baden-Wirttemberg sind erfiillt. Eine formliche Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
samt Umweltbericht und das Monitoring entfallen somit. Dies erfolgt auch in Ubereinstim-
mung mit dem Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®. Dieser wurde in Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Karlsruhe auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entwickelt.

Geltendes Recht und andere Planungen

Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein befindet sich der
weitaus Uberwiegende Teil des Plangebiets in einem regionalplanerisch abgestimmten Be-



4.2

==

reich fur Siedlungserweiterungen, ein kleiner Bereich in einer Bestandssiedlungsflache mit
uberwiegender Wohnnutzung und ein untergeordneter Bereich in einem schutzbedirftigen
Bereich fur die Landwirtschaft der Stufe II. In geblhrendem Abstand zur geplanten Wohn-
bebauung ist ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet dargestellt, welches allerdings
durch diese Planung nicht betroffen ist.

Es werden keine ackerbaulich genutzten Flachen in Anspruch genommen und das Plan-
gebiet weist nur einen geringen Flachenumfang auf. Daher wird davon ausgegangen, dass
regionalplanerische Restriktionen, die gegen die Ausweisung dieses Plangebiets im Nah-
bereich zur S-Bahn-Haltestelle Bauerbach sprechen, demnach nicht gegeben sind.

Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003
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Bedarfsseitig ist beachtlich, dass vorgegebene Siedlungsdichtewerte eingehalten werden.
Die Stadt Bretten orientierte sich in der 1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans an Aussagen des Regionalplans Mittlerer Oberrhein. Hiervon ausgehend wird bei
Bauerbach als dorflich gepragtem Stadtteil von einer maRgeblichen Siediungsdichte von
50 EW/ ha ausgegangen. Bei der im Rahmen der stadtebaulichen Planung angesetzten
Anzahl von ca. 22-24 Wohneinheiten, einer Baugebietsflache von ca. 0,73 ha und einer
Belegung mit 2 EW/ WE wird dieser Siedungsdichtewert eingehalten (63 EW/ha). Dies re-
sultiert vornehmlich aus der Zulassung von Mehrfamilienhausern.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondels-
heim ist der nordliche Teil des Plangebiets als bestehendes Wohngebiet, der stdlich daran
anschlielende Bereich bis zum Bachlauf als Griinflache und Bach mit Gewasserrandstrei-
fen und der sldliche Bereich zwischen dem Bachlauf und der Kreisstrale mit dem Grabe-
land als Grinflache dargestellt.

In Richtung Ortszentrum schlief3t sich eine bestehende Mischgebietsflache, in westlicher
Richtung eine bestehende Wohngebietsflache und in &stlicher Richtung eine Sonderge-
bietsflache Kleintierzucht an. Die Grabelandflache hat somit eine von bestehenden Bauge-
bieten umgebende Insellage.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Die Bestandserhebung des Flachennutzungsplans zu Natur und Landschaft enthélt fol-
gende das Gebiet betreffende Aussagen:

- Bauerbach liegt naturraumlich im Brettener Hiigelland

- Das Plangebiet liegt aufRerhalb von dargestellten wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluft-
produktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen (so auch ausgewiesen in der Regiona-
len Klimaanalyse)

- Das Plangebiet liegt auRerhalb von Gebieten mit eingeschranktem Filterpotential der
Bdden (z.B. Uberschwemmungsgebiete, Gebiete mit geringer LoRauflage)

- Das Plangebiet hat zumindest Anteil am Bereich ,Obere Wiese‘ (Von Wiesen und
Gérten gebildete innerdrtliche Freiflaiche am Bauerbach mit Baumbestand/ Bewertet
als naturnaher innerértlicher Freiraum, durch Bachufer und dessen Gehélzsaum mit
dem Aulienbereich vernetzt (mittlere Wertigkeit)/ Ortsbildpragende Freiflache/ Flache
im raumlichen Kontext zum Streuobst- und Wiesenbereich Wintersberg (heute teilfls-
chig LSG ,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen®))

Die Durchfilhrung und Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes insoweit als dort in einem groReren Teilbereich eine Wohnfla-
chenausweisung vorgenommen werden muss. Wie dargelegt, findet eine geordnete stéd-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets statt bzw. es wird diese nicht beeintrachtigt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Umgebungsbebauungspldne/ Plangebietsgrenze

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere rechtskraftige Bebauungspldne. Nord-
dstlich des Plangebiets existiert der Bebauungsplan ,Wolfsgrube® Uber diesen Plan sind
die Vorgaben flr ein allgemeines Wohngebiet getroffen, das sich zwischen dem Flehinger
Weg, den Bahnanlagen und der Kapellenstraiie erstreckt. Konflikte zwischen dem in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Obere Krautgérten“ und dem existenten Bebau-
ungsplan ,Wolfgrube® sind nicht gegeben, da beide Bebauungsplane ein allgemeines
Wohngebiet regeln.

Ostlich des Plangebiets schlieRit sich der Bebauungsplan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach*
an. Der in Aufstellung befindliche Plan und der Plan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach* ha-
ben eine gemeinsame Grenze. Der bestehende Plan regelt die Abgrenzung und die Nut-
zung der Kleintierzuchtanlage, die wiederum von o&ffentlichen und privaten Griinflachen,
von Grabeland und Wiesenflachen umgeben ist.

Ein Konfliktpotential dieser beiden aneinander grenzenden Bebauungspléane ist nicht vdllig
auszuschlieen. Aufgrund der in den Randbereichen beider Plane weiterhin erhaltenen
streifenférmigen Bereiche mit Grabeland dirfte es aber gering sein und im Wesentlichen
nicht héher einzustufen als zu den angrenzenden Wohngebieten Wolfsgrube, Rosenstra-
Re, Weiherbrunnen und westlich der Biirgerstrale (Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
unter 5.1).

Im Zuge der teilweisen Verlegung des FuRwegs zur Stadtbahnhaltestelle (s.u.) wird ein
schmaler Randbereich des Bebauungsplans ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® tiberplant.

Etwas weiter 6stlich und gepuffert durch die Wohnbebauung entlang der Rosenstralke so-
wie Wiesengrundstiicke existiert der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®, der ebenfalls
ein allgemeines Wohngebiet regelt. Dieser Bebauungsplan ist noch nicht umgesetzt. Um-
gesetzt bislang deshalb nicht, da mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Obe-
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Abb. 6: Ubersicht der angrenzenden Bebauungspléane
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re Krautgarten® planerische Voraussetzungen fiir die Herstellung einer zusétzlichen fiir die
dufteren Erschliefung des Wohngebiets ,Weiherbrunnen® getroffen werden sollen. Inso-
weit erganzen sich dieser und der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan. Sidlich zum
geplanten Wohngebiet grenzt z.T. gepuffert durch ein vorhandenes Wohngebiet (§ 34
BauGB) um die Amsel- und Schlossstralke das Bebauungsplangebiet ,Hinteres Manchertal
—Schénzle — Neuwiesenacker an. Dieses regelt im Umfeld zum Plangebiet ebenfalls ein
allgemeines Wohngebiet. Konflikte zwischen diesem und dem geplanten Wohngebiet sind
damit auch hier nicht zu erkennen.

Planinhalt
Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt u.a. eine von der Kapellenstrale unabhangige Er-
schliefung der Rosenstrae, um das geplante, aber noch nicht baulich umgesetzte Wohn-
quartier ,Beim Weiherbrunnen® mit einer gesicherten AufenerschlieRung zu versorgen.
Dazu bedarf es im Zuge der StraRenerschlieRung der Planstrae A der Errichtung einer
zusatzlichen Briicke Uber den Bauerbach, der sich in diesem Bereich als schmaler Was-
sergraben darstellt. Entstehen soll eine Erganzung der StraReninfrastruktur im stdéstli-
chen Teil von Bauerbach, um die ErschlieBungsstruktur zu verbessern sowie um den
schmalsten Bereich der KapellenstralRe im Ortskern zu entlasten. Im Verlauf des Stra-
Benneubaus werden aulerhalb der engeren Bachaue teilweise Geldndeaufschiittungen er-
forderlich, die mit der Bebauung auf den Grundstlicken vorrangig stralRennah nachzuvoll-
ziehen sind.

Es ist eine Wohnbebauung in offener Bauweise mit teilbereichsweise mdglicher Umset-
zung als Doppel- und Reihenh&user vorgesehen. Ebenfalls teilflachig (Baugebiet WA 1) ist
eine Anordnung von verdichteter Bebauung (z.B. Altengerechter Wohnraum bzw. Betreu-
tem Wohnen) moglich.

Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass die neue PlanstralRe A auch eine bauliche
Randnutzung erfahrt. Gerade vor dem Hintergrund der gilinstigen Lage zur 6rtlichen
Grundinfrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Ortsverwaltung, S-Bahn-Haltestelle) eignet
sich dieser Bereich firr eine wohnbauliche Erweiterung. Aufgrund der Abstandsverhiltnisse
wird nicht von relevanten Beeintrachtigungen aus Schallimmissionen der Stadtbahn aus-
gegangen.

Als Puffer zur vorhandenen Kleintierzuchtanlage sollen nach wie vor Grabelandflichen
verbleiben, die Wohnbebauung also nicht unmittelbar an die Kleintierzuchtanlage heranrii-
cken.

Aus dem Bereich der Kleintierzuchtanlage heraus ist aufgrund begrenzter Aktivitdten dar-
Uber hinaus nicht mit wesentlichen Beeintrdchtigungen angrenzender Wohnnutzung zu
rechnen. Es fand verfahrensbegleitend ein Gesprach statt mit der Vorsitzenden des Klein-
tierzuchtvereins. Der Verein beschrankt sich im Wesentlichen auf die Haltung und Zucht
von Gefllgel und Kaninchen und auf eine geringe Anzahl von Veranstaltungen mit einem
héheren Besucheraufkommen im Jahr. Die Tiere befinden sich in der Anlage nachts in der
Regel in den vorhandenen Gebauden. Bauerbach ist gepragt durch dérfliche Strukturen, in
denen auch noch teilweise Landwirtschaft (im Nebenerwerb) stattfindet (u.a. auch in den
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nordlich in geringer Entfernung befindlichen Altortbereichen wie eben auch die 6stlich in
geringer Entfernung befindliche Kleintierzuchtanlage mit Bestandsschutz). Daher wird hier
von einer dorflichen Pragung mit gemischten Nutzungen und einem héheren Emissionsni-
veau in Bezug auf Gerdusche und Gerliche ausgegangen. Hierbei wurde auch beriicksich-
tigt, dass nach der Baunutzungsverordnung in Baugebieten Anlagen fiir die Kleintierhal-
tung in bestimmtem Umfang grundsatzlich zuldssig sind. Ein héherinstanzliches Gerichts-
urteil (Oberverwaltungsgericht RhPf, B. v. 2.10.2006 - 8 B 11048/06) befand noch bei einer
hobbymafigen Haltung von 20 Hilhnern mit einem Hahn diese Nutzung mit der Einstufung
als allgemeines Wohngebiet vertraglich. Weiterhin wurde berlicksichtigt, dass sich auch
derzeit schon mit vergleichbaren Pufferflachen durch Grabeland und Wiesenflachen in ge-
ringer Entfernung Wohngebiete westlich und nordlich der Kleintierzuchtanlage befinden.
Insgesamt wird in der Abw&gung der verschiedenen Belange nicht von wesentlichen Be-
eintrachtigungen der zukinftigen Gebietsbewohner und somit nicht vom Erfordernis einer
vertieften gutachterlichen Untersuchung ausgegangen.

Teilbereichsweise mittlerweile ungenutzte Grabelandfldchen werden einer neuen Nutzung
zugeflhrt und damit ortsnahe Flachen zukiinftig wohnbaulich genutzt. Dies setzt eine Neu-
strukturierung der heute dort sehr kleinteiligen Grundstiucksstruktur voraus. Im Bereich des
Anschlusses an die Rosenstrale greift die Planung in einen voll erschlossenen Bauplatz
ein. Damit entfallt an dieser Stelle teils ein groRzlgiger Bauplatz. Im Gegenzug kann im
weiteren Verlauf der Verbindungsstrafte zwischen der Rosen- und Birgerstrae zusétzli-
cher Wohnraum entstehen.

Alternativen

Eine zusatzliche Anbindung an das Gebiet ,Beim Weiherbrunnen® wurde fiir erforderlich
angesehen. In der Vergangenheit wurde dazu eine sldlichere Anbindung des Gebiets
,Beim Weiherbrunnen* an der Sudwestecke und nérdlich der Kleintierzuchtanlage favori-
siert. Dies hatte jedoch eine starkere Beeintrachtigung des Bauerbachs zur Folge.

Vor diesem Hintergrund ist die aktuell gewahite Losung mit einer direkteren Verbindung
von Burgerstra’e und Rosenstra®e und einer nur punktuellen Beeintrachtigung des Bau-
erbachs im Bereich der Briicke bei gleichzeitiger Ermoglichung einer begrenzten Bebau-
ung entlang der Planstralle A im aktuell laufenden Planverfahren als vorteilhafter anzuse-
hen.

Ein etwaiger Verzicht auf eine wohnbauliche Entwicklung wird unter Beriicksichtigung der
Notwendigkeit der Planung zur Behebung von innerortlichen Verkehrsdefizite und der im
Plangebiet mdglichen integrierten Wohnbauentwicklung nicht als akzeptable Alternative
gesehen.

Voraussichtliche Wirkungen

Mit der weiteren Schwerpunktsetzung der wohnbaulichen Entwicklung im Osten von Bau-
erbach in geringer fulaufiger Entfernung zur Stadtbahnhaltestelle kann ein Beitrag zur
Reduzierung des motorisierten Verkaufsaufkommens in Bauerbach erreicht werden. Wei-
terhin kann ein innerériliches Verkehrsdefizit behoben und eine nahegelegene andere
Wohngebietsentwicklung wesentlich erleichtert werden.

Wie dargestellt kénnen - gegentiber einer Vorplanung - durch die aktuell geplante Filhrung
der Planstrale A und die Lage der neuen Briicke auch Beeintréchtigungen des Bauer-
bachs bzw. des bachbegleitenden Baumbestands reduziert werden. Durch die teilweise
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Erhaltung der Grabelandbereiche und des Bauerbachs mit einem ausreichend breiten un-
bebauten Uferstreifens bleiben auch zukiinftig lineare Biotopstrukturen im Siedlungsbe-
reich erhalten, wenngleich durch den geplanten Briickenbau auch ein geringfigiger Eingriff
in das Biotop stattfindet. Uber Ersatzpflanzungen fiir den unvermeidbaren Eingriff in das
geschitzte Biotop wird der bachbegleitende Baumbestand noch in nérdlicher Richtung
fortgesetzt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangen soll ein allgemeines Wohngebiet gemal § 4 BauNVO. Im Vor-
dergrund steht dabei die Wohnnutzung. Diese ist sehr breit angelegt und nicht allein auf
das Ubliche Angebot an Einfamilienhausern in Form von freistehenden, Doppel- und Rei-
henhausern ausgerichtet. Aufgrund der giinstigen Lage in der Nahe zum Ortskern und zum
S-Bahn-Haltepunkt Bauerbach werden die Rahmenbedingungen auch fiir Mehrfamilien-
hauser sowie flr Sonderformen des Wohnens (Alten betreutes Wohnen, mdégliche kleine
Pflegeeinrichtung) ausgelegt. Innerhalb des Gebiets kdnnen sowohl eigengenutzte Ge-
baude und Wohnungen als auch mietbare Objekte entstehen. Der Bebauungsplan bietet
damit den notwendigen Spielraum fir die Realisierung vielseitiger Wohnformen und geht
damit ein auf die Anwendung der ,Baulandpolitischen Grundsatze* der Stadt Bretten mit
einer zuséatzlich mdglichen kommunalen Foérderung.

Daneben sind innerhalb des Gebiets auch die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie An-
lagen flr kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke méglich.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden ausgeklammert.
Fir derartige Nutzungen konnen andere Standorte gefunden werden. Auch angesichts der
geringen GebietsgroRe erscheint die Einschrankung vertretbar.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die GeschoRfla-
chenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die maximale Wandhohe be-
stimmt. Es sind jeweils Hochstwerte festgelegt, die unter- aber nicht Uberschritten werden
diurfen. Die GRZ ist innerhalb des geplanten Wohngebiets einheitlich mit 0,35, die GFZ mit
0,7 festgelegt.

In Teilbereichen in der Nahe des Bauerbachs (Baugebiete WA 3 und WA 4) wurde auf die
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet, um den Bauherren dieser Grundstii-
cke vor dem Hintergrund der geplanten Héhenverhéltnisse im Gebiet eine groRere Flexibi-
litat zu Uberlassen. Unter Einbeziehung der Festsetzungen zur nur geringen Verénderun-
gen der Gelandehdhe sowie der erhdhten Lage der PlanstralRe A lasst dies dort auch ein
zusatzliches Untergeschoss zu.

Die Bezugshdhe fir die Wandhdhe ist die StraRenachse der Planstrake A jeweils gemes-
sen in der Mitte der stralRenseitigen Gebaudefront. Die Wandhéhe darf bei der auf Ein- und
Zweifamilienhduser ausgerichteten Bebauung siidlich der Planstraite A das Maflt von 6,5 m
nicht Gbersteigen, kann in Abhangigkeit von den jeweiligen Gelandeverhéltnissen auf der
Talseite oder auf der straRenabgewandten Seite aber durchaus héher in Erscheinung tre-
ten. Nordlich der Planstrake A und westlich des Bauerbachs wird in Bezug auf eine Be-
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bauung mit Mehrfamilienhdusern eine Dreigeschossigkeit mit 7,5 m Wandhdhe (erscheint
als 11+D-Bebauung) zugelassen, die die Kubatur der Gebaude auf der Siidseite der Plan-
strale A nicht wesentlich Uberschreitet.

Bauweise, Beschrankung Anzahl der Wohneinheiten und iiberbaubare Grundstiicks-
flachen

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. In der offenen Bauweise
werden die Geb&aude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser, aber
auch in gereihter Form als Hausgruppe errichtet. Es kénnen Ein- und Mehrfamilienhduser
als Einzel- und Doppelhduser entstehen, aber auch Hausgruppen in Form von Ketten- und
Reihenh&usern. Zur Betonung der Gebietsdifferenzierung in den Bereich mit Mehrfamilien-
hausern (WA 1) und den mit Einzel- und Doppelhdusern (WA 3 und WA 4) eine Beschran-
kung auf Einzel- und Doppelhduser und auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt. Fiir den
Teil WA 2 wird von einer gréfieren Flexibilitat bei den Ein- und Zweifamilienhdusern aus-
gegangen und allgemein eine offene Bauweise ohne Einschrankung festgesetzt.

Zur Ermdglichung einer flexibleren Anordnung von Einzelbaukdrpern und unterschiedli-
chen Bauweisen wurden Uber die Festsetzung von Baugrenzen grofiere Baufensterstreifen
abgegrenzt. Auf der Nordseite der Planstralle A gibt es auch ein flachiges Baufenster zur
Ermdglichung von Mehrfamilienhausern.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplitzen

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wie auch zur Freihaltung riickwértiger Gartenbe-
reiche von Beeintrachtigungen wurde die Anordnung von Garagen und Carports auf die
straflennahen Bereiche der Grundstiicke eingegrenzt. Ebenfalls aus Griinden der Begren-
zung der Bodenversiegelung sind Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten nur mit
wasserdurchldssigen Oberbefestigungen zuldssig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Ebenfalls aus Griinden der Begrenzung der Bodenversiegelung sind Nebenanlagen au-
Rerhalb der Baugrenzen in den rlickwartigen Gartenbereichen nur bis zu 20 m? umbautem
Raum pro Grundstlick zulassig.

Versorgungseinrichtungen

Die Festsetzung erfolgte zur Sicherung von technischen Maltnahmen im 6ffentlichen Stra-
Renraum.

Griinordnerische Festsetzungen

Um der heimischen Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zu bieten, diirfen nur einheimi-
sche Baume und Strducher geman Pflanzliste der Stadt Bretten gepflanzt werden. Nicht
standortgerechte Zierpflanzen sowie sonstige Pflanzen diirfen lediglich vereinzelt als Er-
ganzung gepflanzt werden. Die Pflanzliste wurde noch geringfiigig ergénzt.
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Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgten Festsetzungen zur zeitli-
chen Begrenzung von Baum- und Strauchfallungen und zur wasserdurchldssigem Belags-
ausflhrung von Flachen flr Stellplatze, Garagen- und Grundstlickszufahrten sowie inneren
ErschlieRungsflachen.

Zur Offenhaltung und Sicherung von Freiflachen am Bauerbach erfolgten in diesem Teilbe-
reich Festsetzungen als Offentliche Griinflichen, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zur Neupflanzung von Gehélzen,
zur Erhaltung des Bauerbachs sowie zur Anlage und Pflege von Wiesenflachen.

Im sudlichen Teil des Plangebiets befinden sich schon heute Grabelandflachen. Wahrend
viele dieser reinen Nutzgarten heute bereits brachgefallen sind, werden andere nach wie
vor bewirtschaftet. Um den Nutzern dieser Flachen auch in Zukunft gerecht zu werden,
wird am sidlichen Ende des Plangebiets eine Grabelandflache als private Griinflache fest-
gesetzt. Diese liegt als Puffer zwischen dem entstehenden allgemeinen Wohngebiet sowie
der bestehenden Kleintierzuchtanlage und verhindert somit ein direktes Heranrlicken der
Wohnbebauung an die Kleintierzuchtanlage.

Innerhalb der Grabelandflache wird auch in Zukunft auf jedwede Bebauung verzichtet.

Innere und duBere ErschlieBung
StraBen- und WegeerschlieRung

Die Erschliefung im Gebiet hat iber das Plangebiet hinaus Bedeutung (s.o.): Zur Entlas-
tung einer Engstelle im Ortskern soll die Planstralte A als zusétzliche Anbindung des Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen® dienen. Dabei soll die PlanstraRe A zur Minimierung von Be-
eintrachtigungen als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden. Aufgrund des begrenzten Ver-
kehrsaufkommens aus dem Gebiet ,Wolfsgrube“ wie auch aus dem Stadtbahnhalt (PKW-
Anfahrt) - auch unter Beriicksichtigung der sehr engen Kurvensituation Kapellenstraie/
Rosenstralte - wird hieraus nicht mit relevantem Verkehrsaufkommen im Plangebiet ge-
rechnet. Zur Erzielung einer durchgehend einheitlichen Verkehrssituation ist ein Ausbau
des weiteren Verlaufs der Rosenstralle bis zum Baugebiet ,Beim Weiherbrunnen® tech-
nisch auf stadtischem Grund maglich. Dariiber hat der Gemeinderat unabhéngig von die-
sem Verfahren zu entscheiden.

Von der Rosenstrale her ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht mit rele-
vanten Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Bei der als Ortsdurchfahrtsstrafte fungierenden Biirgerstralie konnte auf friihere Verkehrs-
erhebungen zurtickgegriffen werden. Danach wurde im Jahr 2003 ein Verkehrsaufkommen
von max. 2.000 KFZ als DTV (Durchschnittlicher taglicher Verkehr) ermittelt werden. Zwi-
schenzeitlich wurde nur ein zusatzliches Wohngebiet mit ca. 70 Wohneinheiten in Bauer-
bach erschlossen. Selbst unter Einbeziehung dieses Gebiets und einer Verkehrszunahme
entsprechend der allgemeinen Entwicklung kann davon ausgegangen werden, dass auf-
grund der deutlichen Unterschreitung von 5.000 KFZ im DTV relevante Beeintrachtigungen
des Gebiets durch Verkehrslarm nicht auftreten werden.

Die Erschlielung des Gelandes erfolgt durch eine neue Verbindungsstralke zwischen der
Birger- und Rosenstralle. Diese rund 140 m lange Stralle wird — solange kein Stralen-
name vorliegt - als Planstrae A bezeichnet. Vorgesehen war urspriinglich eine 9,5 m brei-
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te Stralke, die tber eine 5,5 m breite Fahrbahn und beidseitige Gehwege von 1,5 und 2,5
m Breite verflgt. Der breitere Gehweg sollte im Abschnitt zwischen der Querung des Bau-
erbachs und der RosenstralRe die Funktion des bisher separat geflihrten FuRwegs zwi-
schen dem Wohngebiet Manchertal und dem Stadtbahnhaltepunkt Bauerbach Uberneh-
men.

Obwohl der Bebauungsplan auch zum Zwecke der Verbesserung der dufReren Erschlie-
Bung des Wohngebiets ,Beim Weiherbrunnen® erstellt wird, hat sich in der Vorberatung der
Ausschuss Stadtentwicklung, Verkehr und Bauen in seiner Sitzung vom 11.02.2015 fiir die
Reduzierung der Verkehrsflache auf insgesamt 8 m ausgesprochen. Realisiert werden soll
eine nur 5,5 m breite Fahrbahn und ein einseitiger Gehweg von 2 m Breite. Auf der Seite
zum Ortszentrum hin soll lediglich ein 0,5 m breiter Schrammbord entstehen. Die Begriin-
dung fir diese Reduzierung liegt in der finanziellen Darstellung des Gesamtprojekts, in der
geringen Breite des flir Baugrundstiicke nutzbaren Streifens wie auch im geringen Fulk-
gangeraufkommen. Es wird damit von den Richtlinien fir die Anlage von StadtstralRen
(RAST) abgewichen. Insgesamt wird davon ausgegangen, dass durch die separate Ful-
wegfihrung (s.u.), die Tempo 30-Zone mit fehlender Vorfahrtsregelung und die Straken-
dimensionierung nicht nur im Plangebiet sondern auch angrenzend im StraRenzug Kapel-
len-/Rosenstraflle eine gute Aufenthaltsqualitat auch fiir nicht motorisierte und schwachere
Verkehrsteilnehmer erreicht werden kann.

Zur Sicherung von Erdbewegungsmaflnahmen im Zuge der Erstellung der der PlanstralRe
A erfolgte eine Festlegung zur Duldung dieser Malinahmen auch auf Privatgrundstlicken.

Die StralBengradiente weist Steigungen von 4,5, 6 und 8 % auf. Zur Herstellung der Strafle
wird aufgrund des in Teilbereichen starker fallenden Geldndes teilbereichsweise eine
Dammschittung noétig. Im Bereich des Tiefpunktes bei der Querung des Bauerbachs weist
die Stral3e eine Langsneigung von 2 % auf. Die Anbindung der Planstrale A erfolgt als T-
Knoten ohne Anlage einer Linksabbiegespur auf der Biirgerstrale (K 3505).

Die vorhandene FuRwegeverbindung zwischen dem Wohngebiet Manchertal und dem
Stadtbahnhaltepunkt bleibt siiddstlich des Bauerbachs (i.W. auferhalb des Plangebiets)
einschlieBlich des vorhandenen Stegs wie bisher erhalten. Nordlich des Bauerbachs erfolgt
eine Verknupfung mit der Planstrale A. Hierzu wird eine 21 m lange Wegestrecke neu
hergestellt und im Gegenzug ein 65 m langer Wegeabschnitt mit einem Treppenabschnitt
aufgegeben und zuriickgebaut. Aufgrund der o.a. Griinde wird an der Planstralle A nur auf
der Sidseite ein Gehweg mit einer Breite von 2 m hergestellit.

Zur Gewahrleistung der Abfallentsorgung soll die Briicke Uber den Bauerbach mit einer
Mindesttragfahigkeit fir 3-Achs-Abfallsammelfahrzeuge ausgelegt werden.

OPNV-Anbindung

Das geplante Wohngebiet liegt im Nahbereich zum S-Bahn-Halt Bauerbach. Der Abstand
zum Stadtbahnhaltepunkt betrdgt zwischen 250 und 390 m. Der Haltepunkt Bauerbach
wird je nach Tageszeit zwischen 2 und 3 mal pro Stunde und Richtung bedient. In den
Nachtstunden ist bis auf eine werktagliche Bedienungspause eine 1-stiindige Bedienung
pro Richtung gewahrleistet.
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5.5.3 Leitungsgebundene Infrastruktur

5.5.3.1 Entwédsserung

5.5.3.

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt in einem Trennsystem. Das auf die Dachflachen
fallende Regenwasser ist zur Entlastung des Vorfluters Bauerbach und zur Minimierung
maoglicher Hochwasserauswirkungen grundstiicksbezogen Uber ein getrenntes Leitungs-
system in Retentionszisternen (Volumen: 50 I/ m? projizierte Dachflache) mit gedrosseltem
Abfluss von 0,3 Liter/m? auf dem jeweiligen Baugrundstlick zu leiten (nur Notiberlauf in
Bauerbach). Eine zentrale Riickhaltung konnte aus topografischen Griinden und mangels
dafir vorhandener Grundstiicksflachen nicht eingerichtet werden.

Das restlich anfallende Abwasser wird in die vorhandene Mischkanalisation geleitet. Ein
vorhandener Kanal mit einem Durchmesser von 400 mm nérdlich parallel zum Bauerbach
quert das Gebiet und ist in der Lage, das auf dem Gebiet anfallende Abwasser aufzuneh-
men.

Die Kanéle selbst sind am &stlichen Rand des Plangebiets (iber ein Leitungsrecht zuguns-
ten des Betriebs einer Abwasserleitung des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten ge-
sichert und vor Uberbauung und Bepflanzung mit Gehdlzen zu sichern.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Kanéle sind zur Sicherung der Zugéng-
lichkeit und als Schutz vor Beschadigungen bei Flihrung innerhalb von Baugrundstiicken
und von Grinflachen von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Ein am Ostrand des Flurstiicks 551 verlaufender Schmutzwasserkanal fir die Stralenent-
wasserung der Rosenstralle nordlich des vorgenannten Kanals wird in den Bereich der
verlegten Fullwegflihrung bzw. in den Bereich der Planstralle A verlegt.

2Versorgungsleitungen

Gas-, Strom-, Wasser- und Telekommunikationseinrichtungen sind im Umfeld vorhanden
und missen lediglich in das Gebiet hinein verlangert werden.

Eine am ostlichen Rand im Bereich des dortigen FuRwegs vorhandene Stromleitung muss
im Zuge der Teilverlegung des Fulwegs nordlich des Bauerbachs in den FuBweg und die
Planstrale A verlegt werden.

Planverwirklichung
Die Verwirklichung setzt voraus, dass

- ein Eingriff in das bestehende Biotop nach Definierung der Ersatzmafinahme erfolgen
darf (s.u. B. 7.),

- der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt,

- Uber die betroffenen Grundstiicke verfligt werden kann,

- bis zum Beginn der ErschlieBungsmalnahmen die wasserrechtliche Erlaubnis fiir bauli-
che Mallnahmen im Bereich des Bauerbachs vorliegt,

- die Entwasserungsplanung bis zum Beginn der ErschlieRungsmafinahmen mit dem Land-
ratsamt als Unterer Wasserbehérde abgestimmt ist,

- eine Umlegung in Form einer Grundstiicksneuordnung erfolgt und

- die notwendigen Mittel fir die bauliche Umsetzung bereitstehen.
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7. Flachenspiegel

Bezeichnung Flachenanteil | Fldchenan-
inm? teil in %
Gesamtflache Plangebiet 10.265 100
Wohnbauflache (WA=Nettobauland) 5.427 52,9
Verkehrsflachen 1.703 16,6
Verkehrsgriin 168 1,6
Grabelandflache (Private Griinflache) 2,125 20,7
Offentliche Griinfliche 771 7,5
Wasserflache 71 0,7
Summe 10.265 100

8. Grobe Kostenschitzung

Fir die ErschlieBungsmalnahme wird derzeit von voraussichtlich folgenden Kosten aus-

gegangen:

Position Geschitzte Kos-
ten in Euro

Verkehrsflachen (Planstralie A, Verdanderung Einmiindung 149.000

Rosenstralle)

Gehwege (entlang Planstrale A, Gehweg Einmiindung Ro- 76.000

senstralle, Einmiindung Burgerstrale, Fuweg zu Be-

standsweq)

Briicke 220.000

Strafienbeleuchtung 12.500

Stromversorgung 0

(keine Kosten aufgrund des Konzessionsvertrages)

Gasversorgung (Kostentragung durch Medientrager) 0

Telekommunikation/ Internet (noch zu ermitteln)

Wasserversorgung: 20.000

Abwasserbeseitigung (Leitungen/ Schachte; Trennsystem, 235.500

Kanéale Planstralle A, Trassenumverlegung Kanal Rosen-

stralte)

Verkehrsgriinflache, Bachbegleitende 6ffentliche Griinfliche 40.000

mit Anpflanzen von Baumen (Ausgleich flr Eingriff in ge-

schiitztes Biotop)

Nebenkosten geschétzt 15 % der o0.g. Kosten 116.000

(Ingenieurleistungen, Vermessung, Katastervermessung,

Beschilderung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag u.a.)

Netto-Gesamtkosten 889.000

Brutto-Gesamtkosten (MwSt. 19 %) 1.058.000
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Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet des Bebauungsplans
Begriindung der ortlichen Bauvorschriften

Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebauungs-
plan ortliche Bauvorschriften flr das kinftige Bauvorhaben in Gebiet erlassen.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist das in Einklang bringen zeitgemaRer, individueller
Bauabsichten mit einem gewissen einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild.
MaRgebend wirkt an dieser Stelle die umgebende Bebauung, die an dieser Stelle im We-
sentlichen durch Sattelddcher gepragt ist. Diese grundsatzliche Pragung wird deshalb
auch auf das Plangebiet Ubertragen. Erganzend sind auch versetzte Pultddcher zulassig.

Die Dachneigungen des recht exponiert liegenden Gelandes sollen in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung zwischen 35 und 45 Grad betragen. Dies lasst im Rahmen der
sonstigen Festsetzungen auch eine Ausflihrung des Dachgeschosses als Vollgeschoss
Zu.

Zur Dachgestaltung erfolgen Vorgaben zu Art und Farbwahl der Dachhaut und zu den zu-
lassigen Dachaufbauten sowie ihrer Anordnung.

Verzichtet wird auf Vorgaben fur die Gestaltung der Fassaden bezogen auf deren Struktur
und Farbgebung.

Zur Erreichung eines MindestmaRes an stédtebaulicher Einheitlichkeit erfolgten Vorgaben
zur Ausflihrung der Vorgartenzone, von Einfriedungen und der Abfallbehélter.

Zum sparsamen Umgang mit Erdaushub, zur besseren Einbindung der Geb&ude ins Ge-
lande und an die neu zu bauenden Stralke wie auch zur héhenmafigen Einbindung der
Grundstiicke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der Veranderung
der Gelandehdéhen.

Zur Begrenzung der Auswirkungen des Wasserabflusses auf den Bauerbach und damit
zur Minimierung von Hochwasserauswirkungen erfolgen Festsetzungen zur grundstiicks-
bezogenen Rickhaltung der Wasser aus der Dachentwésserung.

Werbeanlagen sollen auf die Gebaude beschrankt bleiben, an denen eine entsprechende
Leistung erbracht wird.

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch, also nicht als Freileitungen vorgesehen.

Hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung werden vom § 37 LBO BW abweichende Vorgaben
zur Erstellung der Stellplatze festgelegt.



s s

Teil B: Umweltbelange

Fir das Plangebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB Anwendung findet (siehe Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht,
3. Verfahren).

Im Folgenden wird daher lediglich auf die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiiter
eingegangen. Es folgt eine Beschreibung der zu erwartenden und moglichen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens.

1. Schutzgut Boden

Das Gebiet wurde in der Vergangenheit zu groRen Teilen als Grabeland genutzt. Die Be-
wirtschaftung der Gérten ist heute jedoch nicht mehr flichendeckend ausgepragt. Einzelne
Parzellen stellen sich mittlerweile als reine Griinlandflachen dar. Gleichwohl gibt es noch
viele Grabelandgrundsticke, die intensiv genutzt werden. Bauliche Anlagen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Durch eine Bebauung werden die Funktionen des Bodens - insbesondere bezliglich seiner
Versickerungsfahigkeit und Grundwasseranreicherung — beeintrachtigt. Auffiillungen und
Abtragungen des Gelandes flihren zur Beseitigung des Bodens und seiner natiirlichen
Schichtung. Es wird zur Versiegelung und Teilversiegelung von Flachen kommen. Zur
Minderung des Eingriffs trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung, die das MaRk der Uber-
bauung beschrankt. Im sudlichen Planbereich ist die Beibehaltung der Grabelandflachen
vorgesehen. Entlang des Bachlaufs ist eine 6ffentliche Griinflache festgeschrieben.
Hinweise auf Kampfmittel bzw. Kampfmittelrlickstédnde liegen derzeit nicht vor. Auch Altlas-
ten sind nicht bekannt.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist in Anbetracht der GroRe des Gebiets, der
Zielsetzung der Planung und der festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen bzw.
der Pflanzmalnahmen hinnehmbar.

2. Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets verlauft als Oberflachengewésser der dauerhaft wasserfiihrende
Bauerbach. In der Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft Baden-Wdrttemberg ist dieser Bereich derzeit nicht dargestellt.

Das Gebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Der Bauerbach soll im Zuge der geplanten Verbindungsstrafie mittels eines Briickenbau-
werks Uberquert werden.

Aufgrund der Beeintrachtigung des Bauerbachs durch die querende Strale und unterirdi-
sche Leitungen ist im Vorfeld der ErschlieRungsarbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis
zU beantragen.

Bedingt durch die Bebauung des Gebietes und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung wird sich die Grundwasserneubildungsrate verringern. In den festgeschriebenen Gra-
belandflachen bzw. der offentlichen Griinflaichen entlang des Bauerbachs bleibt sie weiter-
hin bestehen. Zur Minderung des Eingriffs werden die liberbaubaren und versiegelbaren
Flachen durch Festlegung der GRZ und durch Vorgaben zu wasserdurchlassigen Ausfih-
rung von Erschlielungsflachen auf ein Mindestmal beschrankt.

Das auf die Dachflachen treffende Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes grund-
stucksbezogen gesammelt und soll vorrangig auf dem Grundstiick bzw. als Brauchwasser
verwendet werden. Durch die grundstlicksbezogene Sammlung und Verwendung wie auch
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einen riickstaugesicherten Uberlauf werden mégliche hochwasserbezogene Auswirkungen
verzogert und soweit als moglich vermieden.

Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehort das Gebiet zum siidwestdeutschen Klimaraum und liegt dort im Klima-
bezirk ,Kraichgau und Neckarbecken®.

Das Plangebiet befindet sich auferhalb von im Flachennutzungsplan gekennzeichneten
wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluftproduktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen. Somit
kann allenfalls sehr kleinrdumig von einer Relevanz klimatischer Belange ausgegangen
werden; bei der Bachniederung kann kleinrdumig von einer Funktion als Frischluftschneise
ausgegangen werden.

Beeintrachtigungen des Kleinklimas, die durch eine Bebauung entstehen, lassen sich nicht
ganz vermeiden. Bedingt durch den Umfang der entstehenden Baukérper und den verblei-
benden Freiflachenanteil wird die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kaltluftabfluss
nur bedingt und sehr kleinrdumig beeintrachtigt. Darliber hinaus bleiben mit geringer
Klimarelevanz gréfRere Griinflachen entlang des Bachlaufs und ein Teilbereich des Grabe-
lands erhalten.

Eine Belastung der Luft ist lediglich in dem MaRe zu erwarten, wie dies fiir relativ locker
bebaute und durchgriinte Wohngebiete tiblich ist.

Schutzgut Landschaftsbild

Unter dem Landschaftsbild wird die wahrnehmbare Auspragung von Natur und Landschaft
verstanden. Neben den natlrlichen Faktoren wie Relief, Bewuchs und Gew&sser, wird es
von der vorhandenen Nutzung gepragt.

Das Landschaftsbild wird sich durch die geplante Bebauung teilweise verdndern. Neben
neuen Wohngebauden und der ErschlieRungsstralle bzw. der Querverbindung Biirger- /
Rosenstralte werden die privaten Freiflachen weniger durch gartenbauliche Nutzung ge-
pragt sein. Im Zuge des Straflenbaus und der hdhenmaRigen Einbindung der Grundstiicke
an die Planstralle A kommt es zu Geldndeveranderungen. Auf den Baugrundstiicken er-
folgen Vorgaben zur Begrenzung dieser Veranderungen. Durch den Erhalt gréRerer Frei-
flachen in Form des Bach begleitenden Griinzugs und der Grabelandflache bleiben pra-
gende Elemente im Gebiet weiterhin erhalten. Durch Hausgarten wird ein Teil des Gebiets
auch zukinftig begriint und in die Landschaft eingebunden sein. Die Erlebbarkeit und Er-
holungsfunktion der umliegenden Landschaft ist auch weiterhin gewéahrleistet.

Schutzgut Mensch und Erholung

Fir den Menschen stellt die Uberplanung des Gebietes keine wesentliche Beeintrachti-
gung dar. Die Erholungsfunktion bleibt auch weiterhin gewahrt, da auch zukiinftig Wege-
verbindungen, Grabelandflachen, der Bachlauf und Hausgarten vorhanden sein werden.
Auch die Verbindungsfunktion hin zur Stadtbahnhaltestelle bleibt erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

Von der geplanten Bebauung sind keine Kulturdenkmale, sonstige Sachgiiter oder archéo-
logische Denkmale betroffen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach den Aussagen im Flachennutzungsplan (siehe Teil A, 4.2) besteht zwar ein Bio-
topverbundkontext zu sldostlich angrenzenden Bereichen im Aufenbereich sowie zu
nordlich angrenzenden Bereichen am Bauerbach. Allerdings bestehen hier schon Beein-
trachtigungen durch das Baugebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach’ und das Wohngebiet
,Beim Weiherbrunnen' mit rechtskréftigen Bebauungsplénen. Der Biotopverbundkontext in
nordlich angrenzende Bereiche am Bauerbach bleibt in reduzierter Form durch Freihaltung
des Bauerbachs und Erhaltung von Teilflaichen des Grabelands erhalten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung/Vorprifung

Der vorgesehene Geltungsbereich unterliegt grofteils einer extensiven Nutzung in mosa-
ikartigen Strukturen durch kleinparzelliertes und teilweise brachliegendes Grabeland und
Wiesen. Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen sind, abgesehen von einem queren-
den Bachlauf, nicht vorhanden. Vorhandene Baume auBerhalb des engeren Bachlaufs
sind relativ jung und vital und haben noch kein Totholz oder Baumhohlen ausgebildet, wel-
che flir Fledermause, hohlenbriitende Vogel oder Totholzk&fer Lebensraumpotential bieten
wirden. An weiteren Vogelarten sind allgemein verbreitete Arten des Siedlungsbereiches
zu erwarten, bei denen sich die Situation bei einer Bebauung entweder unwesentlich an-
dert bzw. der Verlust einzelner Brutreviere nicht zu einem Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG fuhrt. Auch ein essentielles Nahrungshabitat fiir Fledermause stellen die Fla-
chen nicht dar. Dennoch erfolgten vorsorglich Festsetzungen zur zeitlichen Einschrénkung
der Fallung von Baumen bzw. zur Baufeldberdumung. Im Zuge der Artenschutzvorpriifung
wurden keine Vorkommen von Eidechsen festgestellt. Kleingewasser fiir Amphibien fehlen.
Zur Vermeidung des Auftretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde beim GroRen
Feuerfalter wurden Vorsorgemafnahmen im Vorfeld der Baufeldberdumung festgesetzt.
Anders stellt sich die Situation entlang des Baches dar. Hier sind wertgebende Gehdlze
vorhanden (§ 30-Biotop). Auch das Gewasser an sich bietet Lebensraumpotenzial fiir
streng geschutzte Arten wie z.B. Libellen. Dieser Bach soll aber inklusive eines Gewéasser-
randstreifens mit Ausnahme einer Briicke nicht (iberplant werden, so dass durch die Be-
bauungsplanung keine Wirkungen auf diese Arten zu erwarten sind und keine weiteren Un-
tersuchungen erforderlich werden. Auch die Funktion als Leitlinie fiir Fledermause von der
Bebauung (Quartier) in das angrenzende Offenland (Nahrungsflachen) bleibt erhalten, so
die Aussage des mit der Beurteilung betrauten Biiros Bresch, Henne, Mihlinghaus. Als
Beitrag zur Erhaltung der Leitstruktur des bachbegleitenden Gehdlzes fiir Fledermause ist
die Nachpflanzung von Bdumen am Bauerbach sowie der Ausschluss der Beleuchtung di-
rekt an der Brlcke vorzusehen.

Im Plangebiet kommen bis auf ein Biotop keine weiteren Schutzobjekte oder Schutzgebie-
te (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Vogelschutzgebiet, Waldschutzgebiet),
FFH-Gebiete oder Naturdenkmale vor. Bei dem Biotop mit der Nummer 169182150316
handelt es sich um Bruch-, Sumpf und Auewalder. Die Beschreibung lautet: Bachlauf Bau-
erbach und Auewaldstreifen stdostlich von Bauerbach. Es handelt sich um einen von
Sudosten nach Nordwesten fliekenden naturnahen Abschnitt des Bauerbachs nach Austritt
aus einer Verdolung. Die Linienflihrung ist leicht maandrierend, das Bachbett weist eine
Breitenvariabilitat auf. Die Sohle und die Bdschungen sind unbefestigt. Die Sohle ist struk-
turreich, steinig-lehmig. Das Bachbett ist durch den Kronenschluss der Geholze vollstandig
beschattet. Der gewdasserbegleitende Galeriewald stockt im amphibischen Bereich des
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Bachlaufs und besteht aus Uberwiegend Schwarzerlen mit Eschen und Strauchunter-
wuchs. Er hat ufersichernde Wirkung. Die Uferbdschungen sind mit einer nitrophytischen
Krautschicht bewachsen, in lichteren Bereichen befindet sich eine Madeslift-Hochstauden-
Flur. Im amphibischen Bereich sind wenige Wasserpflanzen des Bachrohrichts vorhanden.
Insbesondere in Bezug auf den Bereich der festgesetzten offentlichen Griinflichen am
Bauerbach sollen Baufirmen bei ErschlieBungsmalRinahmen zu Umweltaspekten sensibili-
siert werden.

Das Biotop findet im Rahmen der Planung Beachtung. Es bleibt gréitenteils unberihrt. Ein
Eingriff in das Biotop lasst sich durch die geplante Strale mit Querung des Bachlaufs mit-
tels einer StralRenbriicke jedoch nicht ganz vermeiden. Die durch diesen Eingriff verloren
gehende Biotopflache kann im gleichen Fldchenumfang in unmittelbarer Néhe ausgegli-
chen werden. Hierzu bedarf es eines entsprechenden Antrags auf Ausnahme und die Zu-
stimmung der Naturschutzbehdrde gem. § 30 Abs. 3 BNatSchG. Da im Vorfeld der Pla-
nung andere Querungsalternativen des Bauerbachs verworfen wurden und da aufgrund
der begrenzten Breite des Plangebiets nur wenig Spielraum fiir die Anlage der zentralen
Erschlielungsstral’e im Gebiet ist, ergab sich lagemafig die gewahlte Querung, bei der
durch eine rechtwinklige Anordnung zum Bauerbach ansonsten der Eingriff soweit als
maoglich reduziert wurde. Die Zustimmung der Naturschutzbehorde zum Eingriff und zu den
festgelegten Ausgleichsmalinahmen liegt vor. Bei den AusgleichsmalRnahmen wurde da-
bei auch eine Anregung aus einer Stellungnahme der anerkannten Naturschutzverbénde
bericksichtigt und durch die Naturschutzbehdrde mitgetragen. Nach der vorliegenden ar-
tenschutzrechtlichen Vorprifung missen dabei Bdume, die gefallt werden missen, auf
Hohlen Uberprift und mit 6kologischer Baubegleitung gefallt werden.

8. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben
genannten Schutzgitern, innerhalb von Schutzglitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit
durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Aufgrund der Bebauung der Flache in der Form eines Wohngebiets ist von Wechselwir-
kungen auszugehen. Die Versiegelung des Bodens fihrt beispielsweise zu einer geringe-
ren Grundwasserneubildungsrate. Die Bebauung kann kleinrdumig klimatische Verhaltnis-
se verdndern und gleichzeitig das vorhandene Landschaftsbild geringfiigig storen.
Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es flr die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Obere Krautgarten® keine echte Alternative gibt, hinnehmbar. Der Verzicht der
Planung hatte zur Folge, dass eine Verbesserung der ErschlieBung des benachbarten Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen® unterbleiben wirde. Durch diverse MalRnahmen wird auch
Uber den gesetzlich vorgegebenen Rahmen hinaus ein deutlicher Beitrag zum inhaltlichen
Ausgleich des Eingriffs geleistet.
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