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Teil A:

Planungsbericht

11

1.2

Bebauungsplanung

Plangebiet

Abgrenzung, Lage im Raum und Gré63e des Plangebiets

Das Plangebiet liegt mitten in der Kernstadt und zwar in unmittelbarer Nach-
barschaft zur Altstadt. Es grenzt nérdlich an diese an bzw. liegt oberhalb von
dieser. Die Altstadt bildet auch das Hauptzentrum des zentralen Versor-
gungsbereiches von Bretten. Ein Teil dieses zentralen Versorgungsbereiches
liegt im Plangebiet. Es handelt sich dabei um den Bereich Engelsberg 6 — 14.
Der mittlere Teilbereich des Plangebietes stellt die stringente westliche Fort-
fuhrung des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ostlicher Promenadenweg®
dar. Dementsprechend tragt dieser Bebauungsplan den Namen ,Westlicher
Promenadenweg®. Das Plangebiet hat eine GréRe von rund 5,57 ha.

Das Plangebiet umfasst die sudlich des Friedhofs zwischen Kaiserlindenweg
und der StraBe Am Schanzle liegenden Grundsticke und das zwischen
Postweg, Gartenstral3e, Apothekergasse und Engelsberg vorhandene Quar-
tier. Die Feinabgrenzung wurde so vorgenommen, dass keine Licken zu be-
stehenden Bebauungsplanen entstehen. Das Plangebiet grenzt daher im Os-
ten direkt an den in Entwicklung befindlichen Bebauungsplan ,Am Schanzle*
und an den rechtsglltigen Bebauungsplan ,Ostlicher Promenadenweg®. Im
Sudosten schlief3t das Plangebiet unmittelbar an den eingeleiteten Bebau-
ungsplan ,Sporgasse” an, wahrend es im Suden den bestehenden Bebau-
ungsplan ,Ostliche MelanchthonstraRe“ berihrt. Bei den im Westen und Nor-
den angrenzenden Quartieren handelt es sich um unbeplante Innenbereiche.

Bestand

Im rechtsgltigen Flachennutzungsplan 2005 (FNP) der Verwaltungsgemein-
schaft Bretten / Gondelsheim ist das Gebiet als Mischgebietsflache darge-
stellt. Ausnahme davon bildet lediglich das mit dem Bernhardushaus bebaute
Grundstick am Postweg, das als Flache fur Gemeinbedarf / kulturellen Zwe-
cken dienendes Gebaude dargestellt ist. Die im Plangebiet insgesamt vor-
handenen Nutzungen entsprechen einem Mischgebiet nach BauNVO. Bei
genauerer Betrachtung des Plangebiets ist jedoch festzustellen, dass die
Grundstucke, die in den beiden Teilbereichen zwischen Friedhof, Kaiserlin-
denweg, Postweg und der Stral’e ,Am Schanzle” sowie zwischen Postweg,
Gartenstral3e, Apothekergasse und Promenadenweg liegen, tberwiegend
wohnbaulich gepragt sind, wéhrend das Areal zwischen Promenadenweg,
Engelsberg und Apothekergasse deutliche Ziige eines Mischgebietes tragt.
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Das Gebiet stellt sich bislang als unbeplanter Innenbereich dar, in dem Bau-
vorhaben bislang nach § 34 BauGB zu beurteilen waren.

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein bereits nahezu vollstandig bebautes
und bereits erschlossenes Quartier mit derzeit 64 bebauten Grundstiicken.
Ein Grundstuck ist unbebaut und wird als Parkplatz genutzt. Die Gro3e der
Grundstiicke variiert im Plangebiet stark. Die Spannbreite reicht von nahezu
vollstandig Uberbauten Grundstucken mit einer Grof3e von 110 m2 bis zu
Grundstiicken mit einem grof3ziigigen Garten- und Grunbereich und einer
Grofe von tber 2000 m2.

Die Grundstiicke im Plangebiet sind durch die StralRen Kaiserlindenweg,
Postweg, Am Schanzle, Gartenstral3e, Promenadenweg, Apothekergasse
und Engelsberg erschlossen. Das Plangebiet weist eine von Norden nach
Suden abfallende Hanglage auf.

Das Bebauungsplangebiet ,Westlicher Promenadenweg® gliedert sich in drei
Bereiche.

Abb. 1: Bereichseinteilung
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Im stdlichen Bereich des Plangebiets sudlich des Promenadenwegs, wel-
cher zum zentralen Versorgungsbereich Brettens gehort, befinden sich ent-
lang dem Engelsberg Wohn- und Geschéftshauser, in denen Arzte, kleinere
Dienstleistungsbetriebe sowie eine Niederlassung der Sparkasse unterge-
bracht sind. In diesem Bereich befindet sich mit dem tber 35 m hohen Pfei-
ferturm auch eines der Wahrzeichen der Stadt Bretten. Die bis zu dreige-
schossigen Wohngebaude mit teils mehreren Wohneinheiten sind in ein- und
zweiseitiger Grenzbebauung traufstdndig zur Stral3e erbaut und weisen Sat-
teldacher und zum Teil verschiedene Formen von Dachaufbauten auf. Die
Gebéaude bilden zur Straf3e eine geschlossene Kante, die nur auf den Flur-
stiicken 40 und 41 unterbrochen wird. Diese Flurstiicke werden als Parkplatz
genutzt. In den rickwartigen Bereichen der Wohn- und Geschéaftsgebaude
befinden sich die zugeordneten Nebenanlagen und Freiflachen.
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Der Mittelbereich zwischen Promenadenweg und Postweg dient Uberwie-
gend dem Wohnen. Im westlichen Teil befinden sich dichter bebaute Grund-
stiicke mit Ein- und Zweifamilienhausern in meist einseitiger Grenzbebauung,
die in der Mehrzahl zwei Vollgeschosse aufweisen, traufstandig zur Stral3e
erbaut sind und Satteldacher haben. Eine Ausnahme bildet das Mehrfami-
lienhaus im Promenadenweg 1, welches giebelstandig zur Stral3e erbaut ist
und keine Grenzbebauung aufweist. Dennoch bildet der westliche Teil des
Mittelbereichs einen eigenen Teilbereich, der durch die einheitlichen vorde-
ren Baufluchten raumbildend wirkt und die rickwéartigen Bereiche vom Stra-
Benraum abgrenzt. Der Ostliche Teil des Mittelbereichs unterscheidet sich
von seiner Baustruktur gegeniber dem westlichen Teil. Zum 6stlichen Teil
gehort der Bereich zwischen dem FulRweg, der den Promenadenweg und
den Postweg (FIst. Nr. 26) miteinander verbindet, und die Apothekergasse.
Dort besteht eine viel geringere Baudichte, die Grundsticksgréf3en sind
grof3ziigiger, die Gebaude haben groR3ere Grundflachen und gehéren teilwei-
se zu architektonisch imposanten Bauwerken von Bretten mit Mansardda-
chern, aufwendigen Dachaufbauten und reprasentativen Baustilen. In diesem
Bereich befindet sich auch ein evangelischer Kindergarten als Gemeinbe-
darfseinrichtung, das evangelische Pfarramt sowie ein Buro- und Geschéfts-
gebaude einer Krankenversicherung.

An der Ecke Postweg / Apothekergasse entstand kirzlich ein Mehrfamilien-
haus mit flach geneigtem Walmdach im Bauhausstil. Die aufkeimende Dis-
kussion bezuglich der Frage des Einfligens dieses Bauvorhabens in die na-
here Umgebung gerade in Anbetracht der bestehenden, teils denkmalge-
schitzten, Baustrukturen war einer der Aufstellungsgrinde fur diesen Be-
bauungsplan. Besonders das urspringlich geplante gebietsuntypische
Flachdach war Bestandteil der geaul3erten Kritik und l6ste einen Regelungs-
bedarf aus.

Der nordliche Bereich ist in sich mit Ausnahme des katholischen Gemeinde-
hauses (Bernhardushaus) eher homogen. Entlang des Postwegs, des Kai-
serslindenwegs und der Stralie Am Schanzle gibt es eine gemeinsame Bau-
flucht. Diese weist einen Abstand von etwa 5m zur vorderen Stralenbegren-
zung auf. In den rickwartigen Bereichen in Richtung des Friedhofs befinden
sich die Garten- und Freiraume der Uberwiegend wohngenutzten Grundsti-
cke. Die zweigeschossigen Gebaude weisen entweder Sattel- oder Krippel-
walmdécher auf. Viele Gebaude haben unterschiedliche Formen an Dach-
aufbauten, sowohl zur StraRe hin als auch zum rickwartigen Bereich. Im
westlichen Bereich (Postweg Nr. 41/43/45 und Postweg 49/51) gibt es En-
sembles von Gebauden Uber Grundstiicksgrenzen hinweg. Das Flurstiick
des katholischen Gemeindehauses (Bernhardushaus) ist als Gemeinbedarfs-
flache im rechtskraftigen Flachennutzungsplan ausgewiesen, hat als einziges
Gebaude eine GRZ von uUber 0,5 und ist mit einer Firsthohe von etwa 13,5m
das hochste Gebaude im nordlichen Bereich. In dem Geb&aude befinden sich
ein grol3flachiger Chorsaal sowie eine Bucherei. Auf dem Flurstick besteht
eine private Wegeverbindung zwischen dem Postweg und dem Friedhof, der
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einen Zugang zum Rosengarten ermdglicht. Auf dem benachbarten Grund-
stiick ist das katholische Pfarramt untergebracht. An der Ecke Postweg / Am
Schanzle befindet sich eine 320 m? grol3e 6ffentliche Griinflache. Das Flur-
stiick 802/5 (Am Schanzle 3) wird Uber einen kleinen Stich erschlossen.

Im Plangebiet gibt es drei denkmalgeschiitzte Objekte, wobei sich ein Denk-
malschutz lediglich auf einen Gedenkstein vor dem Gebaude beschrankt.

Daruber hinaus befindet sich in der Apothekergasse vor dem Geb&ude Pro-
menadenweg 45 mit der ,Linde am Promenadenweg® ein Naturdenkmal.

Im Plangebiet wohnen derzeit 169 Personen in 57 Wohngeb&uden. 4 Haus-
einheiten sind derzeit unbewohnt. Im Vergleich mit der Stadt Bretten wohnen
verhaltnismaRig viele Bewohner in 2-Personen-Haushalten. Im Durchschnitt
wohnten zum Zeitpunkt der Erhebung ca. 2,19 Personen je Haushalt. Die
Gruppe der Personen, die das 65. Lebensjahr bereits tberschritten, ist im
Gebiet ,Westlicher Promenadenweg“ im Vergleich zur Gesamtstadt hoch.
Das Durchschnittalter im Plangebiet liegt bei etwa 46 Jahren. In der Gesamt-
stadt betragt das Durchschnittsalter etwa 43 Jahre.

Auf einer Flache von 5,57 ha, davon ca. 3,95 Nettobauland, wohnen derzeit
ca. 42,8 EW/ha (Nettobauland). Abziglich der langfristig in Anspruch ge-
nommenen Flachen fir Gemeinbedarf (Bernhardushaus und evangelischer
Kindergarten) liegt die Siedlungsdichte bei ca. 47,3 EW/ha. Entsprechend
dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein 2003 ist fur die Brettener Kernstadt
eine Siedlungsdichte von 80 EW/ha anzustreben.

In den nachfolgenden Abbildungen sind die Haushaltsstruktur und die Alters-
struktur im Vergleich mit der Gesamtstadt Bretten dargestellt, um die Bewoh-
nerstruktur zu analysieren.
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Abb. 2: Haushaltsstruktur im Plangebiet
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Abb. 3: Altersstruktur im Plangebiet
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Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung

Mit dem Bebauungsplan soll das Ziel verfolgt werden, das bestehende
Wohnquartier in seiner Nutzungsstruktur zu definieren, seine stadtebaulichen
Qualitaten weiter zu entwickeln und Besonderheiten seiner Gebietstypik zu
erhalten. Entsprechend dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit
Grund und Boden und der Forderung der Innenentwicklung ist ein weiteres
Ziel der stadtebaulichen Steuerung, eine moderate und sensibel auf den Be-
stand reagierende Nachverdichtung der teilweise sehr groRen Grundstticke
zu ermoglichen.

Im Bebauungsplan sollen Regelungen aufgestellt werden, die zum einen bei
Bedarf fur Neubauten greifen, zum anderen ausdricklich auch dem Erhalt
der besonderen stadtebaulichen Qualitdten des Gebietes dienen sollen. So
sind z. B. insbesondere in den Teilabschnitten des Gebietes zwischen Fried-
hof und Postweg sowie zwischen Postweg und Promenadenweg Uberwie-
gend homogene bauliche Strukturen in Form von zumeist Wohngebauden
Uberwiegend mit Walmdach, teils auch mit Mansarddach, vorhanden, die in
Regel zweigeschossig mit steilem Dach in Erscheinung treten und eine Pra-
gung des Gebietes darstellen. Neben deren Erhaltung ist es von wesentlicher
Bedeutung fur das Ortsbild, dass durch Regelungen im Bebauungsplan si-
chergestellt wird, dass eventuelle Neubauten vorhandene Geb&ude harmo-
nisch und mit hoher gestalterischer Qualitat erganzen.

In diesem Zusammenhang soll durch den Bebauungsplan unterbunden wer-
den, dass (wie bislang) auf der Grundlage des § 34 BauGB Bauvorhaben
zugelassen werden mussen, die sich zwar nach Art und Malf3 grundsatzlich in
die Gebietsstruktur einfligen, auf die aber kein Einfluss bezlglich deren Ku-
batur, Gestaltung, Dachform etc. genommen werden kann, da weitergehende
Regelungen, insbesondere Regelungen in Form von ortlichen Bauvorschrif-
ten, fehlen. Im Laufe der Zeit kann sich durch Eigentimerwechsel und magli-
chem Verwertungsdruck der Charakter des gesamten Quartiers ohne diesen
Bebauungsplan nachteilig verandern.

Dieser Bebauungsplan soll zusammenfassend die planungs- und baurechtli-
chen Grundlagen schaffen, die es ermoglichen, den Baubestand zu sichern,
sensibel weiter zu entwickeln und Neubauten einzufligen, die sich an den
Dimensionen, Hohen, Breiten, Dachformen und -neigungen usw. der vorhan-
denen Geb&aude orientieren. Festgelegt werden sollen ausdrticklich auch das
Mafld bzw. Hochstmald der Bebauung sowie die Baugrenzen auf den Grund-
stucken.
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Verfahren

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg® mit
ortlichen Bauvorschriften handelt es sich um einen Bebauungsplan der In-
nenentwicklung, der im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und §
74 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg zur Aufstellung gelangen kann.

Das Plangebiet umfasst eine Flache von insgesamt 5,57 ha. Davon sind 3,95
ha bebaute Grundsticksflachen und 1,62 ha offentliche Flachen (Verkehrs-
flache, Verkehrsgrun). Die bisher bebaute Grundflache nach § 19 Abs. 2
BauNVO betragt ca. 12.000 m2. Die Grundflachenzahl (GRZ) betragt dem-
nach aktuell fur das gesamte Plangebiet 0,3. Im Sinne einer behutsamen
Nachverdichtung sollen die zukinftigen Grundflachenzahlen in dem Bereich,
der als Wohngebiet ausgewiesen werden soll, zwischen 0,35 und 0,4 liegen.
In dem Gebietsabschnitt, der zuklnftigen als Mischgebiet ausgewiesen wer-
den soll, soll eine GRZ von 0,6 nicht Uberschritten werden. Unter diesen An-
nahmen betragt die zulassige Grundflache im Plangebiet kinftig maximal
17.300 m? und liegt somit unter dem Schwellenwert von 20.000 m? nach §
13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Durch den o.a. Bebauungsplan u.a. wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begriindet, die nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung
(UVPG) oder Landesrecht einer Pflicht zur Durchfihrung einer UVP unterlie-
gen; es bestehen auch keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in
8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) BauGB genannten Schutzguter.

Die Voraussetzungen flr die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit ortli-
chen Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13
BauGB und § 74 Abs. 7 LBO Baden-Wirttemberg sind erfillt. Eine formliche
Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB samt Umweltbericht und das Monito-
ring entfallen somit.

Die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung eines qualifizierten Bebau-
ungsplanes und zum Erlass von ortlichen Bauvorschriften wurde vom Ge-
meinderat am 30.09.2014 beschlossen.

Ubergeordnete Planungen / Fachplanungen

In der Strukturkarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein in seiner Fassung
vom 13. Méarz 2002 bildet Bretten ein Mittelzentrum in einer Randzone um
den Verdichtungsraum Karlsruhe. Das Plangebiet ist in der Raumnutzungs-
karte des Regionalplans als Siedlungsflache (Gberwiegend Wohn-
IMischnutzung) Bestand dargestellt. Regionalplanerische Belange stehen
dem Bebauungsplanverfahren bzw. der Nachverdichtung daher nicht ent-
gegen.
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5.1

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan 2005 (FNP) der Verwaltungsgemein-
schaft Bretten / Gondelsheim ist das Gebiet als Mischgebietsflache darge-
stellt. Ausnahme davon bildet lediglich das mit dem Bernhardushaus bebaute
Grundstiick am Postweg, das als Flache fir Gemeinbedarf / kulturellen Zwe-
cken dienendes Gebaude dargestellt ist. Das Entwicklungsgebot gemaf § 8
Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Flachennutzungsplan zu
entwickeln sind, ist erfullt.

Das Plangebiet liegt in der Schutzzone llla des Wasserschutzgebietes
,Bauschlotter Platte der Stadt Bretten vom 07.09.1992. Die dort erlassenen
Bestimmungen und Auflagen sind zwingend zu beachten.

Weitere Schutzgebietsverordnungen bestehen nicht.

Inhalt der Planung

Stadtebauliche Konzeption / Bauliche Nutzung

Das Baugebiet ist ein vollstandig erschlossenes Gebiet im Bestand und wird
im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens als ein Wohnquartier mit Einzel-
hausern sowohl in offener, abweichender als auch geschlossener Bauweise
konzipiert. Der Bereich sudlich des Promenadenwegs soll als Mischgebiet
sowohl dem Wohnen als auch dem Gewerbe in Form von Geschafts- und
BlUrogebauden sowie Einzelhandelsbetrieben dienen. Im mittleren und nérd-
lichen Bereich findet eine Unterscheidung zwischen Allgemeinen und beson-
deren Wohngebieten statt. Die besonderen Wohngebiete sind bei relativ
dicht bebauten Grundstiicken festgesetzt. Dort soll die ausgetbte Wohnnut-
zung erhalten und fortentwickelt werden. Ein Potenzial an Nachverdichtung
besteht dort aufgrund der bestehenden hohen Grundflachenzahlen kaum. In
diesem Bereich kann lediglich die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum im
Dachgeschoss angestrebt werden, sofern die Geschossflachenzahlen noch
Spielraum bieten.

Die Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet ertffnet hingegen das Poten-
zial an Nachverdichtungsmdglichkeiten. Meist handelt es sich um relativ gro-
Be Grundstiicke, auf denen weitere Bauten, Anbauten und sonstige Erweite-
rungen maoglich sind.

Es wird eine moderate bauliche Verdichtung mit einem relativ hohen Freifla-
chenanteil angestrebt. Die festgesetzten Grundflachenzahlen sollen sowohl
dem Anspruch des schonenden Umgangs mit Grund und Boden als auch der
Foérderung der Innenentwicklung und der bestehenden hohen baulichen
Dichte, wie sie fir innenstadtnahe Gebiete tblich ist, gerecht werden.




44!
WP I WIS

Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg* — Begriindung

5.2

5.3

Die Festsetzungen fur den Bebauungsplan orientieren sich v.a. an der préa-
genden Bestandsbebauung. Bestehende Gebaude genieRen Bestands-
schutz, neue Geb&ude sollen sich in die Bestandsbebauung einfligen. Daflr
werden Festsetzungen und Vorschriften erlassen.

Es gilt, den pragenden Bestand mit teilweise historischem Mehrwert in seiner
Form zu schitzen und gegeniiber modernen Architekturformen, die sich nicht
in das stadtebauliche Bild Brettens einfiigen, abzugrenzen.

Zur Minimierung des Eingriffs in Grund und Boden durch die Bebauung der
vorhandenen Baultucken und bei Neubauvorhaben soll eine Baumpflanzung
auf den jeweiligen Grundstiicken umgesetzt werden. Die bestehenden o6ffent-
lichen Grinflachen sowie schitzenswerte Badume sollen planungsrechtlich
gesichert werden.

Das Gebiet weist Uberwiegend positive Rahmenbedingungen wie eine innen-
stadtnahe Lage, die Nahe zu diversen Infrastruktureinrichtungen (Stadtpark-
halle, Hebelschule, Melanchthongymnasium, Polizeidienststelle, Kindergar-
ten, Altenheim, Gemeindehaus, Stadtpark sowie Friedhof mit Rosengarten
als parkahnliche Grunflache) auf.

Alternativen

Als Alternative zum vorliegenden Konzept der Bebauungsplanung ,Westli-
cher Promenadenweg® besteht die Mdglichkeit, Neubauvorhaben im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans weiterhin nach 8 34 BauGB zu beurteilen
und zuzulassen. Dies ist sowohl aus stddtebaulicher Sicht als auch durch
den Gemeinderat der Stadt Bretten nicht erwtinscht. Durch das Einfigungs-
gebot nach § 34 BauGB kdnnen wesentliche nach auRen wahrnehmbare
Gebaudeeigenschaften und Gestaltungsbelange nicht ausreichend gesteuert
werden. Es besteht die Gefahr, dass sich der Charakter des Gebietes durch
jedes weitere Bauvorhaben bei Fehlen ortlicher Bauvorschriften sowie ohne
Bestimmung des Mal3es der baulichen Nutzung, geregelt durch GRZ und
GFZ sowie Wand- und Firsthéhen, nach und nach gegenuber dem derzeiti-
gen Baubestand verandert.

Voraussichtliche Wirkungen

Der Bebauungsplan verursacht keine Eingriffe in Natur und Landschaft, die
nicht schon vor Aufstellung des Bebauungsplanes vorhanden oder zulassig
waren. Ein Ausgleich fiur Eingriffe in Natur und Landschaft ist daher nach § 1
a Abs. 3 BauGB nicht erforderlich. Unberiihrt davon sind grinordnerische
Festsetzungen zur Minimierung des Eingriffes in Grund und Boden, die fur
zukunftig geplante Bauvorhaben (SchlieRung von wenigen Bauliicken) im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes getroffen werden.
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5.4

5.4.1

Die vorhandene stadtische Griinflache im Norden, die an den Friedhof an-
grenzt, sowie die kleine Flache im Osten bleiben bestehen. Sie bleiben im
Zuge des Bebauungsplanverfahrens unberihrt.

Fur die an den Bebauungsplan angrenzenden Bereiche sind zukiinftig keine
groReren Storungen bzw. nachteiligen Auswirkungen als zu erwarten. Das
Gebiet dient auch zukunftig wie bislang weiterhin vorwiegend dem Wohnen.

Durch die Moglichkeit der behutsamen Nachverdichtung kann sich das Ver-
kehrsaufkommen im Plangebiet geringfligig erhéhen. Es werden jedoch wei-
terhin zumutbare und ruhige Wohnverhéaltnisse erwartet.

Infrastrukturen

AuRere und innere VerkehrserschlieBung

Offentlicher Personennahverkehr

Die Kernstadt Bretten ist in das OPNV-Netz durch die Stadtbahnlinien S4
und S9 sowie Regionalzige und Busse eingebunden. Die Haltestelle ,Stadt-
mitte“ der S4 bzw. der Bahnhof Bretten stellen fir das Plangebiet den An-
schluss an das vorhandene System des OPNV dar.

Der Bahnhof Bretten liegt in Luftlinie ca. 750 m entfernt. Von dort lassen sich
per Bus und Bahn die nachst grol3eren Oberzentren Heidelberg, Heilbronn,
Karlsruhe, Pforzheim und Stuttgart sowie die Mittelzentren Bruchsal und
Muhlacker erreichen.

Im Plangebiet befinden sich keine Bushaltestellen, die Haltestelle ,Sporgas-
se“ grenzt jedoch direkt an das Plangebiet an und ist fuBlaufig zu erreichen.

Individualverkehr

Das Gebiet wird Gber mehrere Stral3en an das inner- und Uberértliche Ver-
kehrsnetz angebunden. Im Stden verlauft die StraRe Engelsberg, die im Os-
ten, angrenzend an das Plangebiet, in die Sporgasse ubergeht. Im Westen
mundet die Stral3e Engelberg in die Melanchthonstral3e. Damit stellt diese
Stral3e eine wichtige Ost-West-Verbindung in der Stadt Bretten dar. Im Nor-
den des Plangebiets verlauft der Postweg, der ebenfalls eine wichtige Ost-
West-Achse darstellt, da er im Osten die Heilbronner StralRe kreuzt, die den
innerdrtlichen Verkehr auf die Bundesstral3en 35 und 293 leitet.

Umbauarbeiten oder Umwidmungen der im Plangebiet befindlichen Stral3en
sind im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens nicht vorgesehen.

-10-
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5.4.2

FuRganger- und Radverkehr

Es besteht fur Radfahrer kein separates Radwegenetz. Die Anbindung an
das ortliche Ful3wege- und Radroutennetz erfolgt Uber das vorhandene Stra-
Ben- und Wegenetz. Die StraRenraume und Querverbindungen sind flr eine
gemischte Nutzung aller Verkehrsarten geeignet. Im Bereich des Promena-
denwegs dirfen keine motorisierten Fahrzeuge fahren. Fir FuRganger- und
Radfahrer stellt diese Achse eine West-Ost-Verbindung dar, die am Stadt-
park vorbei bis zum Melanchthongymnasium fihrt.

Ruhender Verkehr

Im Plangebiet gibt es mehrere Bereiche mit Parkplatzen. Diese befinden sich
entlang der StraRen Engelsberg und Postweg als Parkbuchten mit Langsauf-
stellung. Im Nordwestlichen Bereich des Postwegs ist zudem das Parken auf
der sudlichen Fahrbahn mdglich. Diese Bereiche sollen in ihrer bestehenden
Form erhalten bleiben, um den hohen Bedarf an Parkmdglichkeiten im Be-
reich der Innenstadt auch zukunftig gewahrleisten.

Im Promenadenweg gegeniber den Hausnummern 1-7 befinden sich mehre-
re Parkplatze in Schréagaufstellung, welche den dortigen Anwohnern zur Ver-
fugung stehen.

Das Markieren von zusatzlichen Parkbereichen fir Besucher des Wohnge-
bietes ,Westlicher Promenadenweg“ im bestehenden Stralenraum hétte zur
Folge, dass zukinftig weniger Pkw in den bestehenden offentlichen Ver-
kehrsflachen abgestellt werden kdnnten als bislang, daher erscheint es sinn-
voll, den durch Besucher des Wohngebietes verursachten ruhenden Verkehr
nicht weiter einzuschranken.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebiets mit Gas, Strom, Wasser, Abwasser
sowie die Telekommunikation sind Uber die vorhandenen Leitungs- und Ka-
nalsysteme gesichert.

Die Bebauungsplanung hat keine Auswirkungen auf das Abholen von Abfall-
sammelbehaltern oder hinsichtlich der Sperrmullabholung.

Im Plangebiet befindet sich im Ubergang vom Engelsberg zum Promena-
denweg im Bereich der o6ffentlichen Grinflache ein Trafohaus zur Stromver-
sorgung. Durch den zeichnerischen Eintrag ist der Bestand langfristig gesi-
chert.

-11-
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5.5

5.6

Geotechnik

Der Kraichgau bildet eine Senke zwischen den Sandsteinmassiven des
Odenwalds und denen des Schwarzwalds. Im Westen ist die Randverwer-
fung des Rheingrabens Grenze, im Osten die Erhebung des Strom- und
Heuchelberggebietes.

Gepragt wird die Landschaft von den tUberwiegend l63bedeckten Hohenri-
cken der Muschelkalk-Schichten. Lediglich in wenigen Bereichen des Brette-
ner Gemarkungsgebiets sind noch Reste der ehemals geschlossenen Keu-
perschicht vorhanden. Die Téaler des Kraichgaus sind oft tief bis in den obe-
ren Muschelkalk eingeschnitten sowie mit L6 oder Lehm angefillt, der von
den Hohenlagen angeschwemmt wurde. Innerhalb des Untersuchungsgebie-
tes stehen L6Rschichten an, die aufgrund der ackerbaulichen Nutzung zum
Teil stark erodiert sind. Die Zusammensetzung der Béden also die Beschaf-
fenheit des Untergrunds setzt sich zusammen aus oberflachennahem to-
nig/tonig-schluffigem Verwitterungsboden. Im Zuge der bereits durchgefihr-
ten Bauvorhaben und Grundstiicksgestaltungen sind die nattrlichen Boden-
vorkommen verloren gegangen bzw. auch im Laufe der Zeit ausgetauscht
worden.

Grunordnung und Landschaftspflege

Fur die Bebauung von Baullcken sowie bei Neubebauung von Grundstiicken
werden grinordnerische Festsetzungen erlassen. Diese sind auf den jeweils
betroffenen Grundstiicken umzusetzen. Sie dienen der Durchgrinung des
Gebietes sowie zur Minimierung des Eingriffs in Grund und Boden.

In Verbindung mit der Bebauung von Baullcken und bei Neubebauung von
Grundsticken ist pro Grundstick kinftig mindestens ein heimischer kraich-
gautypischer Laub- oder Obstbaum, welcher in 1 m Hohe einen Stammum-
fang von ca. 10 cm haben soll, zu pflanzen.

Im Plangebiet dirfen bei der Bebauung von Bauliicken und bei Neubebau-
ung von Grundstiicken nur standortgerechte heimische Baume, Straucher
und Kletterpflanzen gepflanzt werden. Nicht standortgerechte Zierpflanzen
und sonstige Pflanzen kénnen in geringem Umfang (bis 20% der Pflanzfla-
chen) eingestreut werden.

Heckenpflanzungen aus Nadelgeholzen, z. B. aus Tannen und Thuja, oder
aus Kirschlorbeer sind bei der Bebauung von Baulticken und bei Neubebau-
ung in Verbindung mit der Gestaltung der Freiflachen entlang aller Grund-
stiicksgrenzen nicht zulassig. Es sind stattdessen heimische frei wachsende
Straucher und Geholze zu verwenden.

-12-
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5.7

Zur Eingrinung des Gebietes tragen die an der Stral3e Engelsberg und am
Postweg gelegenen stadtischen Grinflachen und die bewachsenen B6-
schungsbereiche sowie die bestehenden Baume (v.a. an der Ostseite des
Geltungsbereichs) bei.

Das Spektrum der Gartenflachen reicht von aufgelassen / verwildert tber ex-
tensiv gepflegt bis gartnerisch angelegt. Es gibt mit heimischen wie auch
standortfremden Exemplaren verschiedene Arten von Gehdlzen im Gebiet.
Auch grélRere StraRenbdume und alterer Baumbestand (entlang des Fried-
hofs) in Form von Obstbaumen, aber auch Koniferen und Exoten sind vor-
handen.

Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Westlicher Promenadenweg“ gibt
es drei denkmalgeschuitzte Objekte, wobei sich ein Denkmalschutz lediglich
auf einen Gedenkstein vor dem Gebaude beschrankt.

1. Gedenkstein am Promenadenweg 31: Gedenkstein fir Dekan Jacob
Muhlhdusser, den Begrinder der Kleinkinderarbeit in Bretten, aufgeso-
ckelte Stele Uber quadratischem Grundriss mit Dachabschluss, Stirnfla-
chen spitzbogig mit Widmungsinschriften, in den Zwickeln Blattwerk in Ju-
gendstilformen, von der Gemeinde Bretten um 1900 erstellt, 1913 vor dem
neuen Kindergarten platziert.

2. Promenadenweg 27: Evangelisches Pfarramt der Melanchthongemeinde
und Dekanat mit Garten und Einfriedung, eingeschossiger Putzbau mit vo-
lumindsen Mansardwalmdach, Zwerchhaus mit vorgelegtem Standerker
und zweigeschossigem Seitenrisalit, 1912 unter dem Einfluss der Reform-
architektur errichtet.

3. Engelsberg 10: Pfeiferturm, ehem. wichtiges Verteidigungswerk an der
Nordseite der Stadt, finfgeschossig Uber quadratischen Grundriss, mit
Schlitz-, Maul- und Schliisselscharten, zur Stadtseite in den beiden Ober-
geschossen groRe Offnungen; Wappenschild und Jahreszahl 1507, 1689
ausgebrannt; Turmdach 2009/2010 rekonstruiert.

Anbauten an den Pfeiferturm, die Uber das bestehende Mafl3 hinausgehen,
sollen zukunftig nicht ermdglicht werden, sodass von der Nutzungsschablone
abweichende Festsetzungen textlich im Rahmen der H6henfestsetzung ge-
troffen wurden.

Dartber hinaus befindet sich in der Apothekergasse vor dem Geb&ude Pro-
menadenweg 45 mit der ,Linde am Promenadenweg® ein Naturdenkmal.

-13-
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5.8

5.8.1

Begrindung der bauplanungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

In den besonderen Wohngebieten liegt der Fokus auf bebaute Gebiete, die
auf Grund ausgeubter Wohnnutzung und sonstigen baulichen Anlagen eine
besondere Eigenart aufweisen und in denen unter Beriicksichtigung dieser
Eigenart die Wohnnutzung erhalten und fortentwickelt werden soll. Die Berei-
che des besonderen Wohngebiets weisen aufgrund ihrer Lage und Struktur
(Nahe zum Zentrum, Einsehbarkeit, Kleinteiligkeit und vorhandene Nutzun-
gen) eine gewisse Zentrenrelevanz auf. Daher wurde diesen Flachen ein er-
weiterter Spielraum an mdglichen Nutzungen eingerdumt, sodass neben
klassischen Wohnnutzungen auch sonstige Gewerbebetriebe, Geschafts-
und Birogeb&ude sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und ge-
sundheitliche Zwecke zulassig sind. Ausgeschlossen werden Laden, Betrie-
be des Beherbergungsgewerbes, Schank- und Speisewirtschaften, Ge-
schafts- und Blrogebaude sowie Anlagen fir sportliche Zwecke. Die ausge-
schlossenen Nutzungen sind bisher nicht im besonderen Wohngebiet vor-
handen und damit untypisch fur diesen Bereich. Auch zukinftig sollen diese
nicht dort zugelassen sein, um das Wohnen im verdichteten und innenstadt-
nahen Bereich zu erhalten. Konkurrierende bzw. das Wohnen stérende Nut-
zungen wirden dem Schutzzweck des besonderen Wohngebietes entgegen-
stehen, sodass ein enger Umgriff der zulassigen Nutzungen notwendig wird.
Anlagen fur sportliche Zwecke werden aufgrund ihres hohen Flachenbedarfs
im besonderen Wohngebiet ausgeschlossen.

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Wohngeb&ude sowie Anlagen fir kirchli-
che, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke, Raume, die der Berufs-
ausubung freiberuflich Tatiger dienlich sind zuléssig. Unzuldssig sind die der
Versorgung dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht
storende Handwerksbetriebe, Anlagen fir sportliche Zwecke, Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht storende Gewerbebetriebe, Anlagen
fur Verwaltung, Gartenbaubetriebe und Tankstellen. Die allgemeinen Wohn-
gebiete wurden in ihrer Nutzung derart gegliedert, dass dort nicht das
Nebeneinander von Wohnen und Gewerbe im Vordergrund steht, sondern
die Wohnnutzung ganz klar vorherrschend ist. Die allgemeinen Wohngebiete
liegen etwas abseits des eigentlichen Zentrums (z. B. am Friedhof) und sol-
len in ihren zuldssigen Nutzungen einen Gegenpol zur Innenstadt bilden.
Zwar sind freie Berufe (z. B. Architekten, Rechtsanwalte, Arzte, Praxen,
Sachverstandige, etc.) weiterhin und in allen Baugebieten gemaR Baunut-
zungsverordnung zulassig, jedoch sollen sonstige Gewerbebetriebe, Laden,
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften in
diesen Gebieten nicht zuldssig sein, um eine relativ klare Abstufung des Nut-
zungsspielraums zum Zentrum zu erhalten, wo diese Nutzungen zulassig
und auch erwiinscht sind.

-14-
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5.8.2

Die Innenstadt sowie Teile des Bereichs am Engelsberg stellen das Haupt-
zentrum des zentralen Versorgungsbereichs im gesamtstadtischen Geflige
Brettens dar, der vor konkurrierenden Nutzungen geschutzt werden soll. Die-
ser Versorgungsbereich ist flr die Bewohner des Gebiets ,Westlicher Pro-
menadenweg“ zudem fuBlaufig erreichbar, sodass eigene der Versorgung
dienende Laden sowie Schank- und Speisewirtschaften nicht den stadtebau-
lichen Zielvorstellungen entsprechen.

Die Einschréankung der Nutzungsmoglichkeiten im besonderen Wohngebiet
und im Allgemeinen Wohngebiet entspricht damit auch den Zielen und Stra-
tegien des Stadtebaulichen Entwicklungskonzepts zum Thema Einzelhandel
der Stadt Bretten aus dem Jahr 2011, in dem der Erhalt und die Starkung der
Einzelhandels- und Funktionsvielfalt sowie der Identitéat des zentralen Ver-
sorgungsbereichs im Zusammenhang mit der mittelzentralen Versorgungs-
funktion festgeschrieben ist. Es wurde bei den Nutzungsmaoglichkeiten darauf
geachtet, dass sich die zulassigen Nutzungen im WA und WB nicht vollig
voneinander unterscheiden.

Im Mischgebiet sind Wohngebaude, Geschafts- und Blrogebaude, Einzel-
handelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des Beher-
bergungsgewerbes, Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle,
soziale und gesundheitliche Zwecke zulassig. Unzulassig sind sonstige Ge-
werbetriebe, Anlagen fur sportliche Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen
und Vergnigungsstatten. Durch diese Festsetzung wird der vorhandene Be-
stand bertcksichtigt, ein Spielraum fir kunftige Nutzungen geschaffen und
stadtebaulich nicht gewlinschte Betriebe wie Vergnlgungsstatten dauerhaft
ausgeschlossen. Zudem sollen diese innerstadtischen Flachen vorrangig
Nutzungen vorbehalten sein, die aus heutiger Sicht das Gesicht der Innen-
stadt pragen und zukiinftig die Attraktivitat der Innenstadt als zentralen Ver-
sorgungsbereich sichern. Anlagen fir sportliche Zwecke sowie Gartenbaube-
triebe sind aufgrund des Platzbedarfs an dieser Stelle nicht gewtinscht.

Mal3 der baulichen Nutzung und Hohe der baulichen Anlagen

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grund- und Geschossfla-
chenzahl sowie die Wand- und Firsthéhe festgelegt.

Die Grundflachenzahl (GRZ) begrenzt die Versiegelung der Boden. Sie ist an
die bestehende bauliche Dichte angepasst und variiert im besonderen
Wohngebiet von 0,3 bis 0,6 und im Allgemeinen Wohngebiet von 0,3 bis
0,35. Durch diese Festlegung wird man der innenstadtnahen Lage mit einer
relativ hohen baulichen Dichte gerecht und es werden Méglichkeiten zur ge-
wunschten gemaRigten Nachverdichtung gegeben. Aufgrund der in einigen
Bereichen gro3en Grundstlicke kann die Beibehaltung der grol3ziigigen Gar-
tenbereiche sichergestellt werden. Die héheren Grundflachenzahlen im be-
sonderen Wohngebiet lassen aufgrund der dichten Baustruktur kaum noch
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5.8.3

Spielraume fur eine Nachverdichtung. Die Flachen, in denen ein Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt ist, besteht noch ein Potenzial an Nachverdichtung,
welches durch eine GRZ von 0,35 bis 0,4 auch genutzt werden kann.

Im Mischgebiet wird die Grundflachenzahl (GRZ) auf max. 0,6 festgelegt. Es
bestehen damit gewollte Mdglichkeiten der innenstadtnahen Nachverdich-
tung und wird der Lage des Zentrums gerecht. Fur den Bereich des Pfeifer-
turms wird keine GRZ, sondern nur die Turmhohe festgesetzt, um der histori-
schen Situation gerecht zu werden und das Denkmal in dieser Form dauer-
haft bauplanungsrechtlich zu erhalten. Die Gemeinbedarfsflache fir kirchli-
che und kulturelle Zwecke hat ebenfalls eine abweichende GRZ von 0,5, um
auf dieser Flache eine flexible Dichte generieren zu kdnnen, die heutigen,
aber auch zukunftigen Anspriichen gerecht wird.

Die Festsetzung der Geschossflachenzahl richtet sich nach der Geschossig-
keit und der Grundflachenzahl fur den jeweiligen Bereich. In Verbindung mit
den getroffenen Obergrenzen fur Wand- und Firsth6hen wird eine in Bezug
auf den Bestand angemessene Hohenentwicklung erreicht. Die zulassigen
Gebaudehdhen orientieren sich an der im Plangebiet schon bestehenden
Bebauung. Aufgrund der Festsetzung der Wand- und Firsthbhen kann auf
eine Festsetzung zur Anzahl der Vollgeschosse verzichtet werden. Das
Mischgebiet Ml 2 stellt einen Sonderfall der Hohenentwicklung dar. Das Ge-
baude Engelsberg 12 grenzt unmittelbar an den historischen und denkmal-
geschutzten Pfeiferturm. Eine Begrenzung der Wand- und Firsthéhen fir den
Ostlichen Anbau ist daher sinnvoll, um die Eigenart und die stadtebauliche
Dominanz des Denkmals in den Vordergrund zu stellen.

In Bereichen mit betrachtlichen topografischen Verhaltnissen (WA 8) werden
fur bauliche Anlagen (z.T. talseitige) Wandhohen festgesetzt, die eine an den
Verlauf der Erschliel3ungsstral3e orientierte HOhenentwicklung gewéhrleisten.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflache sowie Stellung der bauli-
chen Anlagen

Fir das Plangebiet werden unterschiedliche Bauweisen festgesetzt. Dem
Bestand entsprechend, werden Bereiche mit einer offenen, geschlossenen
bzw. abweichenden Bauweise (sowohl mit einseitiger als auch mit zweiseiti-
ger Grenzbebauung) festgesetzt. So soll die pragende Charakteristik des
Gebiets hinsichtlich der Bauweise langfristig erhalten bleiben. Bei der Schlie-
fung von Baulticken sind die Abstandsflachen gemal3 LBO-BW einzuhalten.
Bei Abbruch und Neubau sowie bei Anbauten kann bei abweichender Bau-
weise die ursprungliche Grenzbebauung auch fur den Neubau angewandt
werden.
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5.8.4

Um eine stadtebauliche Ordnung sicherzustellen, werden Uberbaubare
Grundsticksflachen bestimmt. Baulinien und Baugrenzen definieren in der
Planzeichnung die tUberbaubaren Grundsticksflachen (Baufenster). Wohn-
gebaude sind nur innerhalb des Baufensters zulassig. Das Uberschreiten der
Baulinien und Baugrenzen fir untergeordnete Gebaudeteile ist mdglich, so-
dass dem Bestand Rechnung getragen wird und gestalterische Entwick-
lungsspielrdume ermdglicht werden.

Die Lage und Ausrichtung der Baufenster orientiert sich an der im Plangebiet
bestehenden Bebauung und ermdéglicht eine behutsame Nachverdichtung
unter Beriicksichtigung der vorhandenen Grundstickstiefen.

In Teilen des Plangebietes ist die Firstrichtung der Hauptanlage festgesetzt,
um die bestehenden einheitlichen Firstverlaufe zu erhalten und damit einen
Beitrag zur Erhaltung der Gebietstypik zu leisten.

Fur An- und Erweiterungsbauten werden spezielle Regelungen getroffen, die
sich nicht an den festgesetzten Nutzungsschablonen orientieren. Dadurch
sollen diese Nachverdichtungsmdglichkeiten flr Bauherren attraktiver gestal-
tet werden. Ein Flachdach kann als alternative Dachform fur den An- bzw.
Erweiterungsbau gewahlt werden, sofern dieser von der Straf3e aus nicht
wahrnehmbar ist. Der Bau muss in ein- oder zweigeschossiger Bauweise
rickwartig zum Garten hin erfolgen. Dadurch soll die festgesetzte, am Be-
stand orientierte, Dachform nicht unterlaufen werden und das Hauptgebaude
weiterhin als pragendes Element des Stadtbilds erhalten bleiben.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen

Stellplatziberdachungen (Carports und Garagen) sind innerhalb der zeichne-
risch festgesetzten Flachen fur Garagen (Ga) zulassig. Dartber hinaus kann
die Stellplatziiberdachung auch innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen und dahinter (bis zur hinteren Grundstiicksgrenze) errichtet werden.
Durch diese Festsetzung soll eine stadtebauliche Ordnung mit pragenden
und gemeinsamen Raumkanten geschaffen werden. Ebenfalls soll sicherge-
stellt werden, dass ein einheitlicher Sicherheits- und Abstandsbereich zur
Stral3e hin gewahrleistet wird. Die festgesetzten Flachen fir Garagenstand-
orte sollen fir Bereiche, in denen eine Unterbringung auf den Grundstiicken
wegen der Bestandsbebauung bzw. durch den Grundstickszuschnitt er-
schwert ist, sicherstellen, dass bestehende Garagenflachen auch zukinftig
den Festsetzungen des Bebauungsplans entsprechen.

Da es sich um die Uberplanung eines bestehenden Gebiets handelt, werden
vorhandene Garagen und Carports auf3erhalb des Baufensters geduldet.
Stellplatze beeinflussen das Erscheinungsbild nur unwesentlich und sind da-
her unter Bertcksichtigung der Vorgaben zum wasserdurchlassigen Belag in
der Hausvorzone zulassig.
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5.8.5

5.8.6

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Um eine ansprechende Hausvorzone zu erhalten und Nebenanlagen den
baulichen Hauptanlagen in der Wahrnehmbarkeit unterzuordnen, sind
Nebenanlagen, ausgenommen Werbeanlagen, Einfriedungen, erforderliche
Zugange, Zufahrten und Stellflachen fur Abfallbeh&lter, nur zwischen der
vorderen Baugrenze bzw. —linie und der hinteren Grundsticksgrenze zulas-
sig. Um eine Uberdimensionierung zu vermeiden, werden Nebenanlagen in
ihrer Hohe begrenzt.

Grunordnerische Festsetzungen (private und 6ffentliche Grunflachen,

Ausgleichs- und Minimierungsmaf3nahmen)

Auf privaten Grunflachen wird bei Abriss bestehender Bausubstanz oder
einer Bebauung von Bauliicken bzw. Verdichtungspotenzialen die Pflanzung
eines heimischen Obst- bzw. Laubbaumes pro Baugrundstiick festgesetzt.
Dadurch soll ein Beitrag zur Sicherung der Funktions- und Leistungsfahigkeit
des Naturhaushaltes geleistet sowie eine Durchgrinung auch im innenstadt-
nahen Gebiet gesichert und forciert werden. Um der heimischen Tierwelt Le-
bens- und Nahrungsraum zu bieten, dirfen nur einheimische Baume und
Straucher gemalR Pflanzliste der Stadt Bretten gepflanzt werden. Nicht
standortgerechte Zierpflanzen sowie sonstige Pflanzen durfen lediglich ver-
einzelt als Ergdnzung gepflanzt werden.

Im Plangebiet befinden sich mehrere schiitzenswerte Einzelbaume mit einer
Uberdurchschnittlichen Gréf3e, die sowohl das Erscheinungsbild des Gebie-
tes pragen und den StralBenraum aufwerten als auch einen Beitrag zum
Kleinklima leisten. Um diese Qualitat fiur das Wohnumfeld dauerhaft zu si-
chern, ist fir entsprechende Baume der Erhalt und fir 6ffentliche Griunfla-
chen einer dauerhafte Unterhaltung als Extensivrasen oder Blumenwiese
(Krauteranteil mind. 50%) mit autochthonem Saatgut festgesetzt.

Der Rosengarten im Norden des Plangebiets sowie die Verlangerung des
Stadtparks Ecke Am Schanzle / Postweg stellen innerstadtische Erholungs-
flachen dar, die als Parkbereich genutzt werden und sich im stadtischen
Eigentum befinden. Der Erhalt dieser 6ffentlichen Grinflachen steht im Vor-
dergrund, ohne dabei Vorgaben zur langfristigen Gestaltung (z. B. FuRwege-
fuhrungen) zu machen.

Die Grunflachen entlang den Verkehrswegen (mit Ausnahme der Stadtpark-
verlangerung im Osten des Plangebietes) sind als Verkehrsgrin zu betrach-
ten. Sie haben keine Erholungsfunktion, sondern sollen zur Aufwertung des
Stral3enbildes beitragen, den Stral3enraum gliedern sowie zur geordneten
Verkehrsfuhrung beitragen.
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6.1

6.2

6.3

Stellplatzflachen sind aus wasserdurchlassigem Aufbau herzustellen, um den
Wasserhaushalt im Plangebiet zu verbessern.

Bei der Festsetzung der Ausgleichs- und Minimierungsmaf3nahmen wurde
als Grundlage die artenschutzrechtliche Potenzialanalyse des Biros Um-
weltplanung Dr. Munzing, Flein, die artenschutzrechtliche Nachuntersuchung
auf Teilflachen des Blros Zieger-Machauer, Oberhausen-Rheinhausen, so-
wie die Erganzungen zum Artenschutz durch das Buro Zieger-Machauer, Alt-
luBheim, herangezogen. Ausfuhrlichere Informationen dazu sind im Teil B —
Beschreibung der Umweltbelange unter Schutzgut Tiere und Pflanzen zu fin-
den.

Flachenspiegel, Planverwirklichung, Kostenschatzung

Flachenspiegel

Bei der Flachenbilanz ist zu beriicksichtigen, dass kein unmittelbarer Eingriff
in den Boden erfolgt. Sie bildet daher den Bestand ab.

Bezeichnung FIég:h_enan- Fla(.:h.enan-
teil in ha teil in %

Gesamtflache Plangebiet (Bruttobauland) 5,57 100

Wohnbauflache (Nettobauland) 3,50 62,8

Gemeinbedarfsflachen (KiGa, Bernhardus- 0,38 6,8

haus)

Offentliche Verkehrsflache (Stralken, Park-

platze, Gehwege, Ful3- und Radwege, Ver- 1,48 26,6

kehrsgrin)

Offentliche Griinflache 0,21 3,8

Flache fur Versorgungsanlagen (Abfall, 0 0

Elektrizitat)

Summe 5,57 100,0

Planverwirklichung

Zur Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens bedarf es keiner Grund-
stiicksumlegung nach 8§ 45 BauGB.

Kostenschatzung

Es entstehen keine Kosten, die aus ErschlieRungsmalRnahmen herriihren.
Kosten entstehen verwaltungsintern lediglich durch:
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Erstellung des B-Plans ,Westlicher Promenadenweg*

Artenschutzrechtliche Potenzialanalyse zum B-Plan ,Westlicher Promena-
denweg”

Artenschutzrechtliche Nachuntersuchung auf Teilflachen (insb. auf das
Vorkommen von Fledermausen und Zauneidechsen)

Ergadnzungen zum Artenschutz (Schwarm-/Ausflugkontrolle Fledermause,
Erganzung der Potenzialanalyse)
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11

Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet des Bebauungsplanes
Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Zur Durchfuihrung baugestalterischer Absichten und zum Erhalt des Stadtbil-
des werden zusammen mit dem Bebauungsplan ortliche Bauvorschriften fur
kunftige Bauvorhaben in dem bereits fast vollstandig bebauten Gebiet erlas-
sen. Diese sollen im Hinblick auf die topografische Situation und der Lage im
angrenzenden Randbereich der Innenstadt vor allem die Gestaltung der Ge-
baude, die Dachformen und —neigungen sowie die Grol3e und Gestalt von
Dachaufbauten, die das Erscheinungsbild des Baugebietes in der Landschaft
einnimmt, bestimmen. Ziel der 6rtlichen Bauvorschriften ist der Erhalt des he-
rausgearbeiteten und stadtebaulich bedeutenden Gebietscharakters sowie
das in Einklang bringen mit zeitgemal3en, individuellen Wohnformen. Eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung soll langfristig sichergestellt werden,
ohne dabei zukunftige Bauherren in Uberzogenem Mal3e einzuschranken.
Die ortlichen Bauvorschriften sind innerhalb des Geltungsbereiches des Be-
bauungsplanes verbindlich. Die bauordnungsrechtlichen Vorschriften werden
im Folgenden im Einzelnen begrindet.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen

Bei der aufleren Gestaltung werden Vorschriften zur Dachform, Dachnei-
gung, Dachaufbauten, Dacheinschnitten und zur Dachdeckung erlassen.

Die vorgeschriebenen Dachformen und Dachneigungen leiten sich vorwie-
gend aus dem Gebaudebestand und deren umgebenden Geb&uden ab. Ziel
ist eine harmonische Ordnung der Dachlandschaft, die das Stadtbild Brettens
in diesem Bereich pragt. Flachdacher gehéren dabei nicht in das historische
Erscheinungsbild des Gebietes und sind daher kein Bestandteil der Ortlichen
Bauvorschriften. Flachdécher sollen lediglich fur nicht wahrnehmbare Anbau-
ten zulassig sein, die keinen Einfluss auf die Gebietswirkung haben.

Die getroffenen Regelungen zur Dacheindeckung und zu den Dachaufbauten
(Breite von Gauben und Zwerchgiebeln, Dacheinschnitte, Gestaltung) sollen
eine harmonische Stadtansicht sicherstellen. Fir Dachaufbauten und -
einschnitte gelten Mindestabstdnde zu First, Traufe und seitlichen Giebel-
wanden, damit die gestalterische Wirksamkeit der Hauptdachflache erhalten
bleibt.

Um sich harmonisch in die Umgebung einzufligen und ein aus stadtebauli-
cher Sicht weitgehend homogenes Gesamtbild zu erzeugen, bestehen Rege-
lungen zu nicht gldnzenden Dachdeckungsmaterialien in Rot-, Braun- und
Grautdnen sowie zur Ausfiihrung von Dachiberstdnden bei Hauptanlagen.
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1.2

1.3

14

1.5

Stellplatzverpflichtung

Obwohl ein hoher Bedarf an Parkflachen im Plangebiet besteht, kdnnen im
offentlichen Strallenraum keine zuséatzlichen Parkmdglichkeiten im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens geschaffen werden. Der Bedarf der Bewohner
ist daher zukinftig bei Neu- und Folgebauvorhaben auf den Grundstiicken
unterzubringen. Es ist jedoch auch aufgrund der vorgefundenen Baufluchten,
welche weiter fortgefihrt werden sollen, die Moéglichkeit gegeben, im Bau-
fenster bzw. im rickwartigen Grundsticksbereich oder als Tiefgarage not-
wendige Stellplatze unterzubringen. Aus diesem Grund wird die Stellplatz-
verpflichtung nicht weiter angehoben sondern gemald Landesbauordnung
Baden-Wiurttemberg bei einem Stellplatz je Wohneinheit belassen.

Einfriedigungen

Fur Einfriedungen wird vorgeschrieben, dass diese entlang der offentlichen
Verkehrsflachen sowie von Nachbargrenzen und der hinteren Grundstiicks-
grenzen gemall dem Nachbarrechtsgesetz Baden-Wurttemberg allgemein
zulassig sind.

Heckenpflanzungen aus Nadelgeholzen z. B. Tannen und Thuja als auch
Kirschlorbeer sind bei einer Neuanlage entlang aller Grundstiicksgrenzen
nicht zuléassig, da diese Pflanzen keinen Mehrwert fur die heimische Tierwelt
darstellen. Es sind einheimische Pflanzen gemaR Brettener Pflanzliste zu
verwenden.

Gelandeveranderungen

Geplante Gelandeverdnderungen im Zuge von Bauvorhaben, also in Form
von Auf- und Abgrabungen, sind, sofern erforderlich, méglichst gering zu hal-
ten. Ziel muss es sein, die vorhandene Topografie der Grundstiicke grund-
satzlich zu erhalten.

Werbeanlagen

Weiterhin werden die Zulassigkeit von Werbeanlagen und Automaten im
Plangebiet tber ortlichen Bauvorschriften beziglich Art, Anzahl, Grél3e und
Anbringungsort geregelt. Hierdurch soll eine Haufung und Uberdimensionie-
rung auch in Bezug auf die Art (Leuchtreklamen und Fahnenwerbung) das
Stadtbild gewahrt bleiben.
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Teil B: Umweltbelange

Fur das Plangebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte
Verfahren gemafl § 13a BauGB Anwendung findet (siehe Bebauungsplan
Teil A — Planungsbericht, I. Bebauungsplanung).

Im Folgenden wird daher lediglich auf die Auswirkungen der Planung auf die
Schutzguter eingegangen. Es erfolgt die Beschreibung der zu erwartenden
und moglichen Umweltauswirkungen des Vorhabens.

1 Schutzgut Boden

Da das Gebiet bereits heute Uberwiegend bebaut ist, ist auf diesen Flachen
die natirliche Schichtung des Bodens verloren gegangen und es bestehen
nutzungsbedingte Belastungen des Bodens. Es bestehen jedoch keine An-
haltspunkte flir Altlastenverdachtsflachen im Plangebiet.

Durch den Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg® andert sich der Zu-
stand nicht, es tritt keine Verschlechterung ein.

Fur das Plangebiet bestehen keine konkreten Verdachtsmomente, die auf
den Einsatz von Kampfmitteln bzw. Kampfmittelriickstande hinweisen. Auch
sind mit derzeitigem Kenntnisstand keine Rickschlisse auf verortbare An-
satzpunkte auszumachen.

Im Plangebiet gehen durch die ermdglichte Nachverdichtung durch Anbauten
bzw. bei der Bebauung von Bauliicken auf den méglichen betroffenen Fla-
chen die Funktionen des Bodens verloren, wenn es sich nicht um eine Um-
nutzung von Nebengebauden zum Wohnzweck handelt. Auffullungen und
Abtragungen des Gelandes fuhren zur Beseitigung des Bodens und seiner
natirlichen Schichtung. Da das Plangebiet so gut wie vollstandig bebaut ist,
kann von einer sehr geringfligigen neuen Bodenversiegelung ausgegangen
werden.

2 Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich und in r&dumlicher Nahe befinden sich keine Oberfla-
chengewasser. Der Bereich liegt auRerhalb von potenziellen Hochwasserbe-
reichen (HQ 100 bis HQ 500).

Das Gebiet liegt in der Schutzzone llla des Wasserschutzgebietes ,Bausch-
lotter Platte“ der Stadt Bretten vom 07.09.1992. Die dort erlassenen Bestim-
mungen und Auflagen sind unabhangig vom bestehenden Planungsrecht
zwingend zu beachten.
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Bedingt durch eine ermdglichte Nachverdichtung durch Flachenversiege-
lung/-Uberbauung im Ubrigen Plangebiet wird sich die Grundwasserneubil-
dung verringern.

Schutzgut Klima / Luft

Klimatisch gehort das Plangebiet zum sidwestdeutschen Klimaraum und
liegt dort im Klimabezirk ,Kraichgau und Neckarbecken®. Das Grof3klima in
diesem Bereich weist folgende Charakteristiken auf:

- warme Sommer

- milde Winter

- Weinbauklima

- lange Vegetationsperiode

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

Lokalklimatische Bedeutung:

Aufgrund der teilweise vorhandenen offenen Bauweise und der gro3en Frei-
flachen (private Garten) sind Frischluftschneisen und Kaltluftentstehungsge-
biete vorhanden.

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Westlicher Promenadenweg®
sind keine zusatzlichen Auswirkungen zu erwarten, die negative Auswirkun-
gen auf das lokale Klima erwarten lassen.

Schutzgut Landschaftsbild

Unter dem Landschaftsbild wird die wahrnehmbare Auspragung von Natur
und Landschaft verstanden. Neben den natirlichen Faktoren wie Relief, Be-
wuchs und Gewasser, wird es von der vorhandenen Nutzung gepragt.

Der Landschaftsraum, in dem sich das Plangebiet befindet, verfligt Uber eine
Gestaltqualitat, die vom Erscheinungsbild her einem klassischen Siedlungs-
charakter entspricht. Das Plangebiet entspricht einem innerstadtischen relativ
hoch verdichteten und Uberbauten Misch- bzw. Wohngebiet, dessen Anfange
der vorhandenen Bebauungsstruktur auf das Ende des vergangenen Jahr-
hunderts zurtickzufiihren sind.

Die durch die Uberplanung erméglichte Nachverdichtung hat auf das Er-
scheinungsbild der freien Landschaft keine Auswirkungen, da diese nicht an
das Plangebiet angrenzt. Das Plangebiet ist von allen Seiten von Bebauung
bzw. im Norden vom Friedhof umgeben.
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Schutzgut Mensch / Erholung

Das Plangebiet verfligt neben den kleineren stral3enbegleitenden Grinfla-
chen nur Uber kleinere Grunflache im Norden und Osten des Geltungsbe-
reichs. Die Flache im Norden grenzt an den Friedhof der Stadt Bretten an
und ist als zuganglicher Rosengarten angelegt. Um die Erholungsfunktion zu
starken, wird diese Flache dauerhaft als Grinflache / Park festgesetzt. Die
andere Griunflache im Osten stellt einen Ubergang zum naheliegenden
Stadtpark dar und bietet den Burgern Sitzgelegenheiten. In Verbindung mit
der Grunflache Ecke Am Schénzle / Postweg bildet sie den Eingangsbereich
zum Stadtpark.

Freizeiteinrichtungen wie beispielsweise Spiel- und Bolzplatze oder @hnliche
Anlagen bestehen im Plangebiet keine.

Das Wohnumfeld ist aufgrund der relativ dichten Bebauung mit vielen priva-
ten Garten nur sehr eingeschrankt zur Erholung geeignet.

Fur den Menschen stellt die Uberplanung des Plangebietes keine Beein-
trachtigung dar. Eine Beeintrachtigung normaler Wohn- und Arbeitsverhalt-
nisse ist nicht gegeben. Die Erholungsfunktion innerhalb des Plangebietes
geht durch die geplante Nachverdichtung nicht verloren.

Schutzgut Kultur- und sonstige Sachguter

Von der geplanten Nachverdichtung sind die im Plangebiet vorhandenen und
0.g. drei Kulturdenkmale sowie sonstige Sachguter oder archaologische
Denkmale nicht betroffen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Plangebiet kommen keine Schutzgebiete (Naturschutzgebiet, Land-
schaftsschutzgebiet, Vogelschutzgebiet, Waldschutzgebiet), FFH-Gebiete,
Biotope vor.

Es gibt mit der ,Linde am Promenadenweg“ ein Naturdenkmal als Einzelge-
bilde. Der Schutz der Linde begriindet sich durch die Seltenheit, Eigenart
oder Schonheit sowie seinen Wert fur die Wissenschaft, Heimatkunde und
fur das Naturverstandnis. Der Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg”
gewahrleistet den Schutz und das Ver&nderungsverbot fir dieses Natur-
denkmal. Die Linde befindet sich an der Apothekergasse / Ubergang Prome-
nadenweg und ist in der Planzeichnung gekennzeichnet.
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Zur Prufung, ob durch die Bebauungsplanung Verstt3e gegen den § 44 Abs.
1 BNatSchG ausgelost werden, erfolgte eine artenschutzrechtliche Poten-
zialanalyse durch das Buro Umweltplanung Dr. Minzing / Flein im Juli 2015,
eine artenschutzrechtliche Nachuntersuchung auf Teilflachen durch das Biro
Zieger-Machauer / Oberhausen-Rheinhausen im Juli 2016 und eine Ergan-
zung zum Artenschutz vom Blro Zieger-Machauer, Altluheim, vom Juli
2017.

Als artenschutzrechtlich relevante Strukturen sind im Plangebiet in erster Li-
nie die Gebaude, Garten und die Gehdlze anzusehen. Grol3ere Grunlandfla-
chen kommen nicht vor, zusammenhangende Gehdlzbestande ebenfalls
nicht. Es wurden aufgrund der vorgefundenen Strukturen ausgewahlte Tier-
gruppen festgelegt und zu diversen Zeitpunkten erhoben. Fur die festgestell-
ten Arten wurden durch die artenschutzrechtliche Prifung die Wirkung von
Eingriffen nach § 44 BNatSchG bewertet.

Die Realisierung einzelner Vorhaben konnte laut Biro Umweltplanung Dr.
Minzing mit Auswirkungen auf eventuelle Vorkommen von Fledermausen,
und geschitzten Reptilienvorkommen wie z. B. die Zauneidechse verbunden
sein. Ein Vorhandensein dieser Arten konnte durch die artenschutzrechtliche
Relevanzuntersuchung nicht génzlich ausgeschlossen werden.

Aufgrund dieses Ergebnisses wurde im Juli 2016 vom Biro Zieger-Machauer
eine Nachuntersuchung auf den Teilflachen durchgefihrt, die fur eine bauli-
che Nachverdichtung in Frage kommen.

Fur beide Arten besteht ein geringes Quartierspotenzial und nach fachgut-
achterlicher Einschatzung werden durch den Bebauungsplan auf den unter-
suchten Teilflachen fiur Fledermduse und Zauneidechsen keine Verbotstat-
bestéande des § 44 Abs. 1 BNatSchG berihrt. Fir das Vorkommen von Fle-
dermausen wurde dariiber hinaus eine detektorbasierte Schwarm- und Aus-
flugskontrolle durchgefihrt.

Um auch auf den beiden 6stlichen Grundstiicken FIst. Nrn. 6 und 6/1 keine
Verbotstatbestdnde nach 8 44 BNatSchG auszultsen, ist das dort geman
Bewohneraussagen unterstellte Vorkommen der Zauneidechse zum Zeit-
punkt der tatsachlichen Bebauung im Rahmen des Baugenehmigungsverfah-
rens zu uberprufen und ggf. erforderliche ArtenschutzmalRnahmen festzule-
gen. Im schriftlichen Teil des Bebauungsplans wurden entsprechende Mal3-
nahmen verankert.

Die planende Gemeinde kann von einer abschliel3enden Konfliktbewaltigung
im Bebauungsplan Abstand nehmen, wenn bei vorausschauender Betrach-
tung die Durchfiihrung gegebenenfalls notwendiger Konfliktlésungsmafinah-
men aulRerhalb des Planungsverfahrens auf der Stufe der Verwirklichung der
Planung mdglich ist.
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Es kann davon ausgegangen werden, dass entsprechend dem Gutachten
des Buros Dr. Miunzing und der Ergdnzung des Blros Zieger-Machauer
europarechtlich geschitzte Vogelarten aufgrund des relativ stérungsintensi-
ven Standorts nur diverse haufige und anspruchslose, ungefahrdete synan-
thrope Singvogelarten im Plangebiet vorrangig Nahrung suchen und teilweise
bruten.

Ein Vorkommen geschitzter und / oder gefahrdeter Pflanzenarten im Unter-
suchungsgebiet ist hingegen nicht gegeben und aufgrund der Nutzungsstruk-
tur auch nicht zu erwarten. Im Frihjahr 2017 wurden ergdnzende Untersu-
chungen zu Amphibien, Libellen, Schmetterlingen und Wildbienen durchge-
fuhrt und entsprechende Ausgleichs- und Minimierungsmalinahmen entwi-
ckelt, die jedoch auf freiwilliger Basis durchzufiihren sind, da keine Verbots-
tatbesténde beruhrt sind.

Als grundlegende MinimierungsmalRnahmen schlagt die artenschutzrechtli-
che Potenzialanalyse vor, bei Rodung von Gehdlzen und Abbruch von Ge-
bauden fachgutachterlich zu prifen ob die geschitzte Arten hiervon betroffen
sind. Verbotstatbestande nach 8§ 44 Abs. 1 Nr. 1 — 3 BNatSchG werden nicht
ausgelost, wenn die Gehdlzbeseitigung auf3erhalb der Vogelbrutzeit (Méarz
bis August) erfolgt oder eine gutachterliche Besatzfreiheit festgestellt wird.
Vorgezogene AusgleichsmalRnahmen (CEF — Malinahmen) sind derzeit nicht
erforderlich, kdnnen jedoch im Einzelfall notwendig werden, wenn durch
BaumaRnahmen Végel, Flederméause oder Reptilien beeintrachtigt werden.

Bei konkreten Hinweisen und Uberall dort, wo ein Vorkommen geschutzter
Arten nicht ausgeschlossen werden, wie z. B. bei alteren, ungenutzten Ge-
bauden, fugenreichen Fassaden und Mauerwerken, ungenutzten Dachstih-
len, Verschalungen und alljahrlich erneut genutzten Vogelnestern von z. B.
Mauersegler, Mehlschwalbe, Haussperling etc., ist im Einzelfall durch eine
sachverstandige Person oder ein Gutachterbiro zu tberprifen, ob die Aus-
I6sung der artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande nach 8 44 Abs. 1
BNatSchG auszuschlieRen ist oder ob gegebenenfalls entsprechende Mal3-
nahmen zu ergreifen sind (z. B. Bauzeitenbeschrankung, Ersatzquartiere).

Die Erganzung zum Artenschutzgutachten, die die beiden vorangegangenen
Untersuchungen vervollstédndigen soll, kommt zum nachfolgenden Ergebnis:
Durch den Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg® in Bretten sind kei-
ne besonderen artenschutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Nach fachgut-
achterlicher Einschatzung werden weder bei streng geschitzten Arten des
Anhangs IV der FFH-Richtlinie noch bei europaischen Vogelarten Verbots-
tatbestédnde des § 44 Abs. 1 BNatSchG bertuhrt, wenn Rodungsarbeiten im
Winter erfolgen und im Fall von Geb&udeabbriichen bzw. Umbauten oder
Sanierungen die genannten MaRnahmenhinweise zur Uberprifung auf Le-
bensstatten und zum Schutz potenzieller Fortpflanzungs- und Ruhestatten
beachtet werden.

-27-



Bwwo. sezen

Bebauungsplan ,Westlicher Promenadenweg" — Begriindung

Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwi-
schen den oben genannten Schutzgiitern, innerhalb von Schutzgitern sowie
zwischen und innerhalb von landschaftlichen Okosystemen, soweit sie auf-
grund einer zu erwartenden Betroffenheit durch Projektwirkungen von ent-
scheidungserheblicher Bedeutung sind.

Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es durch die Aufstellung
des Bebauungsplanes ,Westlicher Promenadenweg” zu keinen Veranderun-
gen in den tatséchlichen und potenziellen Nutzungen kommt, nicht zu erwar-
ten.

Stadtentwicklung und Baurecht Bretten
Friedrich |
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