Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Begrﬁndung (Vorentwurf)

zur Anderung des Flachennutzungsplans (FNP) 2005 der vereinbarten
Verwaltungsgemeinschaft Bretten / Gondelsheim fur die Darstellung /
Ausweisung einer Gemeinbedarfsflache ,,Feuerwehr im Bereich des
zukunftigen Bebauungsplans ,Industriegebiet Goélshausen, V. Ab-
schnitt, 2. Anderung und Erweiterung“ mit ortlichen Bauvorschriften
fur das Gebiet des Bebauungsplans der Stadt Bretten, Gemarkung

Golshausen
bestehend aus Teil A — Planungsbericht und Teil B - Umweltbericht

in der Fassung vom 30.07.2026

Teil A - Planungsbericht

l. Planung

1. Plangebiet
1.1 Lage im Raum

Da im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Industriegebiet Golshausen, V. Abschnitt, 2.
Anderung und Erweiterung“ mit der VergroRerung des Geltungsbereichs eine Ausdehnung
in den bisher unbeplanten Au3enbereich vorgenommen wird und dies nicht den aktuellen
Darstellungen des Flachennutzungsplans 2005 entspricht, ist die Durchfihrung eines punk-
tuellen Anderungsverfahrens erforderlich. Das Plangebiet befindet sich nordostlich von Bret-
ten auf der Gemarkung Goélshausen am Nordwestrand des Industriegebiets Golshausen.

Im Norden wird das Plangebiet durch die B 293, im Sidosten durch die Stral3e Stein&cker
und im Osten durch die gewerblich genutzten Gebaude entlang der Stral3e Steinédcker be-
grenzt. Im Norden und Westen schlie3en sich landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Ein Teilbereich des Plangebiets des zukiinftigen Bebauungsplans ,Industriegebiet Gdlshau-
sen, V. Abschnitt, 2. Anderung und Erweiterung“ befindet sich im Geltungsbereich des
rechtskraftigen Bebauungsplans ,IG Golshausen V. Abschnitt - 1. Anderung und Erweite-
rung“ und ist derzeit als 6ffentliche Grinflache mit Regenriickhaltebecken fir Retention aus-
gewiesen. Im Ostlichen Bereich des Bebauungsplans ist ein Gewerbegebiet (GE) festgesetzt.
Der Bebauungsplan erlangte 2002 Rechtskraft.
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1.2 GebietsgrdfRe und Bestandssituation

Das Plangebiet des Bebauungsplans ,Industriegebiet Golshausen, V. Abschnitt, 2. Anderung
und Erweiterung” umfasst eine Flache von ca. 2,5 ha. Die Erweiterungsflache besteht zum
Teil aus landwirtschaftlicher Flache. Westlich der StraRe Steinacker gibt es bereits ein Re-
genriuckhaltebecken. Im Nordosten befindet sich das Betriebsgelande einer Spedition. West-
lich des Beckens schliel3t eine seit langerem brach liegende Ackerflache an.

Die Topografie ist im Bereich des Plangebietes relativ gering ausgepragt, aul3erst relevante,
unuberwindbare Hohenunterschiede gibt es nicht. Die Hohenlage betragt ca. 212 m d. NN.

Das Plangebiet wird derzeit teilweise landwirtschaftlich (Acker, Griinland, einzelne Baum-
standorte) genutzt, abgesehen vom Regenriickhaltebecken RRB Il West und dem Betriebs-
gelande einer Spedition.

2. Erfordernis, Ziel und Zweck der Planung:

Die Stadt Bretten plant im Bereich Steinacker in Golshausen den Bau eines neuen Feuer-
wehrhauses mit Fahrzeughalle, nérdlich an eine geplante Erweiterung des Regenrtickhalte-
beckens RRB Il und westlich an das Industriegebiet angrenzend. Im Zuge der weiteren Ent-
wicklung dieses Plangebietes soll auch der Flachennutzungsplan 2005 der vereinbarten Ver-
waltungsgemeinschaft Bretten-Gondelsheim (FNP) in diesem Bereich geandert werden. Ziel
der Aufstellung des o0.g. Bebauungsplans ist vorrangig die Schaffung der planungsrechtli-
chen Voraussetzungen fir die Unterbringung des neuen Feuerwehrstandorts Golshausen.
Ferner soll in diesem Planbereich eine Erweiterung eines Regenriickhaltebeckens sowie die
bauplanungsrechtliche Absicherung eines Teils des Unternehmensstandorts einer Spedition
bertcksichtigt werden.

Feuerwehr Goélshausen

Entsprechend dem Feuerwehrbedarfsplan der Vorlage der Stadt Bretten (Vorlage 165/2019)
entspricht das Feuerwehrhaus in Goélshausen mit dem Baujahr 1964 ,nicht der geltenden
DIN“. Danach sei ein Neubau an einem anderen Standort zwingend notwendig.

Als geeigneter Standort fur ein neues Feuerwehrhaus in Golshausen entsprechend den Ein-
satzerforderlichkeiten (Einsatzzeiten, auch im Kontext mit den anderen Feuerwehren der
Kernstadt und den Stadtteilen) wurde ein Bereich am Nordwestrand des Industriegebiets
Golshausen neben der o0.g. Spedition ermittelt. Ziel der Bauleitplanung ist es, die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir den Bau dieser Feuerwache der Freiwilligen Feuerwehr
Bretten Abt. Gdlshausen zu schaffen.

Erweiterung Regenriickhaltebecken

Im Zuge der Hochwasserschutzplanungen der Stadt Bretten ist im Rahmen des Hochwas-
serschutzes fur Golshausen eine Erweiterung des sidlich des Betriebsgelandes der Spedi-
tion vorhandenen Regenruckhaltebeckens in westlicher Richtung vorgesehen. Hierbei wur-
den die Planungen des Blros Wald + Corbe Gbernommen.

Anpassung an Bestand

Im Zuge der FNP-Anderung werden die westlich des vorgesehenen Geltungsbereichs des

kunftigen Bebauungsplans liegenden Flachen in ihrer Darstellung an den Bestand angepasst
(Neudarstellung Flache fur Landwirtschatt).
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3.Planverfahren

Fur die Flachennutzungsplanung in der Stadt Bretten ist die Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/ Gondelsheim zustandig. Beschlussfassungen erfolgen im gemeinsamen Ausschuss der
Verwaltungsgemeinschaft.

Malgeblich ist der Flachennutzungsplan in der Fassung der ersten Gesamtfortschreibung
des Flachennutzungsplans der Verwaltungsgemeinschaft Bretten / Gondelsheim bzw. FNP
2005 fur den Planungszeitraum 2000 bis 2015, der seit 31. Marz 2005 wirksam ist. Da die
Planungsabsicht nicht mit den aktuellen Darstellungen des FNP 2005 tbereinstimmt und es
sich um eine raumlich begrenzte Standortplanung handelt, ist die Durchfiihrung eines punk-
tuellen Anderungsverfahrens erforderlich. Dieses soll im zweistufigen Regelverfahren ge-
mal § 2 Abs.1 Baugesetzbuch (BauGB) durchgefuhrt werden.

Bei der Planung handelt es sich um eine teilweise Ausdehnung in den Auf3enbereich in nérd-
licher und westlicher Richtung. Im Zuge der Entwicklung dieses Gebietes soll das Bebau-
ungsplanverfahren ebenfalls gemaf § 2 Abs. 1 BauGB im Regelverfahren durchgefihrt und
das Verfahren zur Anderung des Flachennutzungsplans auf Grundlage von § 8 Abs. 3
BauGB parallel zum Bebauungsplanverfahren betrieben werden (Parallelverfahren).

Dies bedeutet u.a., dass eine Umweltprifung gemai § 2 Abs. 4 BauGB mit Umweltbericht
sowie die friihzeitige Beteiligung gemafl § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB durchzufiihren
sind.

Fur eine frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie fiir die vorgezogene Beteiligung der
Trager offentlicher Belange wird ein Vorentwurf als Grundlage vorgelegt. Zum Vorentwurf
erfolgt voraussichtlich im August / September 2026 das frihzeitige Beteiligungsverfahren
gemal 88 3 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB.

Zum Plangebiet wird durch die Stadt Bretten parallel das Bebauungsplanverfahren ,Indust-
riegebiet Goélshausen, V. Abschnitt, 2. Anderung und Erweiterung® betrieben.

4. Vorgaben Ubergeordneter Planungen / planungsrechtliche Situation
4.1 Landesentwicklungsplanung

Die Stadt Bretten befindet sich gemafd Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wlrttemberg
innerhalb des Verdichtungsraums der Region Karlsruhe und ist als Mittelzentrum ausgewie-
sen. Die Stadt liegt am Knotenpunkt der Landesentwicklungsachsen Karlsruhe — Pfinztal —
Bretten — Eppingen — Heilbronn und Germersheim — Bruchsal — Bretten — lllingen.

4.2 Regionalplan

Im Regionalplan des Verbands Region Karlsruhe vom 28.05.2025 (seit 15.12.2025 in Kraft)
ist die Stadt Bretten als Mittelzentrum ausgewiesen. Der Stadtteil Golshausen gehdrt zu dem
im Regionalplan dargestellten Siedlungsschwerpunkt Bretten. In Ergdnzung der Achse des
Landesentwicklungsplans Bruchsal - Bretten - Mihlacker verbindet die Regionale Entwick-
lungsachse Germersheim - Philippsburg - Graben-Neudorf - Bruchsal als Verlangerung die
nordliche Region mit dem sudpfélzischen Raum. In der aktuell geltenden Raumnutzungs-
karte des Regionalplans 2025 der Region Karlsruhe ist der Planungsbereich zwischen der B
293 und der sudlich verlaufenden Schienenstrecke fur den Uberregionalen und regionalen
Verkehr nahezu vollstandig als bestehende Siedlungsflache mit Gberwiegend gewerblicher
Nutzung (Bestand), also restriktionsfrei, ausgewiesen. Lediglich ein Kkleiner restlicher
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Randbereich ist als Vorrangflache fir die Landwirtschaft und als Regionaler Griinzug aus-
gewiesen. Dieser ndrdlich der vorgesehenen Feuerwehr liegende Bereich wird aber durch
die Planung nicht tangiert. Des Weiteren ist in der Raumnutzungskarte sidlich der Erweite-
rungsflache der Ausbau der Kraichgaubahn nachrichtlich dargestellt.

Regionalplanerische Vorgaben werden durch die Planung nicht verletzt. Der Planung stehen
keine Festlegungen des Regionalplans 2025 entgegen. Die Planung kann daher gemaf § 1
Abs. 4 BauGB als an die Ziele der Raumordnung angepasst gelten.

Abbildung: Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des Verbands Region Karlsruhe vom 13. Mai 2025 mit Kennzeichnung
des Plangebiets (Kreis + Pfeil)

5.Flachennutzungsplan
5.1 Darstellungen des wirksamen FNPs

Im rechtsgultigen Flachennutzungsplan 2005 ist der 6stliche Teil als gewerbliche Bauflache
(G) und der westliche Teil des Geltungsbereichs als Sondergebiet (S) ,Vereine“ dargestellt.
Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist auf der Nordseite durch die Bundesstral3e B 293,
auf der Nordwestseite durch Flachen fur die Landwirtschaft, auf der Stidseite durch die Bahn-
linie Heilbronn-Bretten und auf der Ostseite durch weitere gewerbliche Bauflachen (G) fest-
gelegt.

Der kinftige Bebauungsplan weicht hinsichtlich der Nutzungsart von den Darstellungen des
Flachennutzungsplans 2005 teilweise ab, da eine Flache fur den Gemeinbedarf mit der
Zweckbestimmung Feuerwehr festgesetzt werden soll. Daher wird eine Anderung des Fla-
chennutzungsplans erforderlich.



Abbildung: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans mit Kennzeichnung des B-Plangebiets (orange markiert)
und Anpassung an Bestand (gelb markiert).
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5.2 Geplante Darstellung des FNPs

Der FNP in diesem Bereich soll im Parallelverfahren zum o.g. Bebauungsplanverfahren ge-
andert werden.

Die kinftige bzw. geanderte Darstellung des Gebiets auf der Grundlage des oben aufgefiihr-
ten Bebauungsplans ist aus dem beigefligten Planauszug FNP, geplante Neuausweisung,
Stand Juni 2026, ersichtlich.

Die Errichtung einer Feuerwache ist stadtebauliches Ziel. Der Standortbereich soll als Flache
fur den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung Feuerwehr dargestellt werden.

Entsprechend dem Planungsziel der bauplanungsrechtlichen Absicherung der Nordhalfte ei-
nes Betriebsgelandes, wird eine Teilflache im Osten des Plangebietes, wie bisher auch, als
gewerbliche Bauflache (G) dargestellt. Im Zuge dessen verbleibt auch das sidlich angren-
zende Regenrlickhaltebecken.

Der sudliche Grofiteil des Planungsgebiets wird zukinftig als Grunflache und gleichzeitig
das bestehende Becken und seine Erweiterung als Flache mit Regenriickhaltebecken dar-
gestellt werden.

Ergénzt werden daruber hinaus Darstellungen zu den Verkehrsflachen, um eine Anbindung
der Gemeinbedarfsflache sowie eine Verbindung zum westlich liegenden Ortskern von Gols-
hausen zu garantieren.



Die mit der Planung vorbereiteten Eingriffe in Natur- und Landschaft werden auf Ebene des
Bebauungsplans ausgeglichen. Gleiches gilt fir den Eingriff in die am nérdlichen Rand ver-
laufenden gesetzlich geschiitzten Biotope.

hthonStadt Bretten
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Abbildung: Geénderte Darstellung des Flachennutzungsplans mit Kennzeichnung des B-Plangebiets (orange markiert)
und Anpassung an Bestand (gelb markiert).

6. Umweltbelange, Umwelt- und Artenschutz

Nach den Bestimmungen des § 2 Abs. 4 BauGB ist im Regelverfahren die Durchfiihrung
einer Umweltprifung erforderlich. Der Gesetzgeber rdumt hier jedoch den Plangebern im
Grundsatz die Entscheidungsmoglichkeit ein, in welcher Tiefe und in welchem Detaillierungs-
grad die Umweltbelange im Zuge der Umweltprifung behandelt werden. Im Zuge der Anfer-
tigung des Umweltberichtes werden ggf. Ausgleichsmalinahmen festgelegt.

Eine Auseinandersetzung mit den Umweltbelangen findet in der Umweltpriifung des parallel
betriebenen Bebauungsplanverfahrens statt.

7.Alternativen

Eine Standortprifung war nicht Gegenstand der Bauleitplanung, da diese Prifung bereits im
Vorfeld der Bebauungsplanaufstellung erfolgt ist. Der Bebauungsplan setzt das Ergebnis
dieser vorangegangenen Prufung auf dem zur Verfigung stehenden Grundstiick um. Diese
Prifung musste neben der grundsatzlichen Standorteignung aufgrund der Lage und damit
auch der Umweltauswirkungen weitere Aspekte — wie Dringlichkeit der Umsetzung, Einsatz-
gebiet der Feuerwehr und die Verfugbarkeit von Grundstiicken berucksichtigen. Auch die
Darlegungen in der Fortschreibung des Feuerwehrbedarfsplan der Stadt Bretten waren zu
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beachten. Somit ergab sich aufgrund der Lagebeurteilung das nun aktuelle Grundstuck.
Diese Standortiiberlegungen waren Grundlage fir die Aufstellung des Bebauungsplans.

Zu sehen ist in diesem besonderen Fall auch, dass der Bebauungsplan im Sinne des Allge-
meinwohls aufgestellt wird. Der Neubau einer Feuerwache dient der Daseinsvorsorge.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten, die zu einer gleichwertigen Losung fuihren kdnnten,
sind im Gebiet von Golshausen bzw. in den Randbereichen der Ortslage nicht zu finden.
Erkennbar ist nicht, dass damit in der Abwagung aller zu beachtenden Belange insgesamt
ein grundsatzlich besseres Standort-Ergebnis zu erreichen ware. Vielmehr war in der Ver-
gangenheit festzustellen, dass die Suche nach alternativen Standorten fir die Feuerwehr in
der Ortslage sehr schnell an ihre Grenzen gestof3en ist. Vor diesem Hintergrund liegen
Standortalternativen in Golshausen nicht vor.

. Schutzvorschriften und Restriktionen

Natura 2000-Gebiete, Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, ge-
setzlich geschiitzte Biotope:

Im Norden grenzt das Gebiet an das Landschaftsschutzgebiet ,Brettener Kraichgau“ (Nr.
2.15.070). Das FFH-Gebiet ,Mittlerer Kraichgau“ (Nr. 6918-311) liegt ca. 500 m in norddstli-
cher Richtung entfernt.

Innerhalb des Untersuchungsraums der Biotopkartierung sind mehrere nach BNatSchG ge-
schitzte Offenlandbiotope ausgewiesen. Dabei handelt es sich um Feldhecken des Biotops
,Hecken Presensgrund an der B293 nordostlich Gélshausen® und ,Feldhecken in der nahe-
ren Furt stiddstlich Golshausen®.

Im Sidwesten des Geltungsbereichs befindet sich eine FFH-Mahwiese (,Flachland-Mah-
wiese nordostlich von Golshausen XV*).

Offene Gewasser:

Innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich keine offenen naturlichen Gewasser.

Wasserschutzgebiete:

Der Geltungsbereich befindet nicht innerhalb der Zone eines Wasserschutzgebietes. Eine
entsprechende Beeintrachtigung ist durch Umsetzung der Planung also nicht zu erwarten.

Hochwasserschutz:

Gemal3 den Hochwassergefahrenkarten des Landes Baden-Wirttemberg, die auf der Web-
seite der Landesanstalt fir Umwelt, Messungen und Naturschutz (LUBW) aufzurufen sind
(Stand 14.04.2026), sind innerhalb des Plangebiets keine hochwassergefahrdeten Flachen
fir HQ10 und HQ50 vorhanden.

Das Plangebiet befindet sich gemaf der vorliegenden Hochwassergefahrenkarten auch au-
Rerhalb des Uberschwemmungsbereiches eines 100-jahrlichen Hochwassers (HQZ100).
Auch bei Extremhochwasser (HQ-EXTREM) ist von keinen Uberschwemmungen auszuge-
hen.

Denkmalschutz:

Innerhalb des Geltungsbereiches sind keine Bodendenkmaler bekannt. Auf die Meldepflicht
von Bodenfunden gemal 8 20 Denkmalschutzgesetz (DSchG) wird hingewiesen.
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Altlasten:
Innerhalb des Plangebiets sind keine Altlasten oder altlastverdachtige Flachen bekannt.
Artenschutz:

An den Randbereichen ergeben sich Grunstrukturen, welche ein Habitatpotenzial aufweisen
kénnen. Da artenschutzrechtliche Konflikte im Vorfeld nicht vollstédndig ausgeschlossen wer-
den konnten, wurde ein artenschutzrechtliches Gutachten fir die Bebauungsplandnderung
in Auftrag gegeben.

10. AuRere und innere VerkehrserschlieRung

Das Plangebiet wird Uber die StralRe Steinacker und die Eppinger Stral3e, die ehemalige
BundesstralRe 293 (alt), erschlossen. Nordlich vom Plangebiet verlauft die Bundesstralle
293, an welche das Industriegebiet Golshausen anbindet. Dadurch ist eine gute verkehrliche
bzw. regionale sowie lberregionale Anbindung gegeben.

Aufgrund der bestehenden Strukturen, in die das Plangebiet eingebettet wird, braucht es

neue ErschlieBungsstrukturen bzw. eine Verlegung und einen Neubau der Eppinger Strafl3e.
11. Ver- und Entsorgung

Technisch ist das Plangebiet bereits erschlossen. Die Anbindung der neuen Feuerwehrwa-

che an das ortliche Netz der Wasser, Abwasser-, Strom-, Gas- und Telefonversorgung sowie

die Ver- und Entsorgung des Plangebietes soll Uber die Erweiterung der vorhandenen Be-

standsleitungen des ,Industriegebiet Golshausen, V. Abschnitt® erfolgen.

Fassung vom 30.07.2026, A. Ranoarivony



