Weber

Consulting

Stadt Bretten
Ortsteil Bauerbach

Begriindung

zum Bebauungsplan — ,Beim Weiherbrunnen - 1.
Anderung und Erweiterung"

2
E.
Bl
. 'E.‘
4 1 | -
........ ! o \
........ ) ot
......... y q Pabstberg . = "
REEEEREE i c o i 5
B —— — — E 5thy
L / e
..... B
Bauerbac 1651
. o
2 b
o A
o
+ 1
| B
1 5
I
|
I @
I 5
Wialdlst %
i
T {x) o i
5 eO pAm ) )
i % 7
2 & 2 %
7 % =
= = =
5;'. mancherialsi.
=
vl =
el i “_—:
SR
% %
% &

Stand: Satzung
gem. § 10 BauGB.

Bearbeitung fiir die Stadt Bretten

Weber Consulting Beratungs GmbH
Bauschlotterstrafle 62

75177 Pforzheim



INHALT

4.1
4.2

5.1
5.2
5.3
5.4

6.1
6.2

7.1
7.2

10
11
12
13
14

Seite
Vorbemerkung/ Ziele der Planung ........ccurmummmsnnasssssnassnassnns 2
Plangebiet/ Bestandssituation........cccccirimineinesnesnasnassnanans 7

Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche

Situation ......ccoiciiisinr s ——————— 13
Informelle Planungen.......ccoiciimimmsmmesnsennsmsssssssssssnsssnsss 19
MODIlitatSKONZEPL.....ccvv i 19
Energieplan Bretten ... s 20
Begleitende Fachgutachten............ccoimiimmeinnmsnnessnnasnnnaans 22

Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept22
Schalltechnisches Gutachten — Emissionen der Bahntrasse......... 24
Schalltechnisches Gutachten — Emissionen Kleintierzuchtanlage .29

Geruchsimmissionsprognose Kleintierzuchtanlage....................... 31
Stadtebauliche Konzeption.......ccorummesmseinsssnssssssssasssssssssnes 33
Stadtebau, verkehrliche ErschlieBung..........cocvveviivviiiiiiiiiinnnnns 33
Ver- und ENtSOrguUNg......coeeeeiiieiiiieerin e e erss e rn e een e eenns 35
Priifung von Planungsalternativen...........ccoorcimmmninneainnanns 38
Standortvarianten.........ccceiiieiiii 38
Konzeptvarianten.........oovviiiiiini 38

Begriindung der Planinhalte/ Anderung bestehender

Rechtsverhaltnisse .........ccuuimimmmimmeinnemmnmmesnesnesnaa. 39
Ortliche BauvorsChriften.......ccooerseresserssesssssrssnssssssssasssnnes 46
Planverwirklichung .....ccciccirmmmenmesmmsmmsssmssssasssssnsssnsssnassnnnns 47
Umweltbelange..........cccummmmmmmmmesnmmsinmesmnesmsssnessnsssnnssns 47
Kompensation.....ccoicuresmmessmensssmsssmssssasssssmsssnsssnassnsssssssnnsss 48
Auswirkungen der Planung/ AbWagung ......ccureesmessrassnnnns 53

Y 1] = T =T 59



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Als wachsende Stadt herrscht in der Stadt Bretten seit jeher ein groBer Wohnraum-
bedarf unterschiedlichster Auspragung. Die hohe Nachfrage betrifft neben der Kern-
stadt auch die einzelnen Stadtteile.

Da seinerzeit in den Neubaugebieten ,Pabstberg" und ,Wolfsgrube" keine freien Bau-
platze mehr zur Verfiigung standen, wurde zur Deckung des 6rtlichen Bedarfs an
Wohnbauflachen der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen™ am 22.09.2009 als Sat-
zung beschlossen. Mit der Ausweisung weiterer Wohnbaufldchen sollte insbesondere
jungen ortsansassigen Familien die Mdglichkeit eingerdaumt werden, in ihrem Heima-
tort den Traum vom Eigenheim zu verwirklichen. Im Wohngebiet , Beim Weiherbrun-
nen" sollten urspriinglich, mit einer maBigen Verdichtung, ca. 21 neue Bauplatze fir
Einzel- und Doppelhdauser mit GrundstiicksgréBen von 300 — 600 m2 entstehen.

Der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen™ wurde allerdings bis heute nicht umge-
setzt, da er, isoliert fir sich betrachtet, nicht lber eine ausreichend leistungsfahige
Verkehrsanbindung verfligt und somit nicht umsetzungsfahig ist. Auf Grund der be-
engten Verhaltnisse der angrenzenden BestandsstraBen (RosenstralBe), insbesondere
im weiteren Verlauf im Bereich des Ortskernes, sollte der Bebauungsplan mittelfristig
eine Anbindung an die BurgerstraBe erhalten. Diese Anbindung sollte Giber den west-
lich angrenzenden Bebauungsplan ,Obere Krautgdrten" planungsrechtlich gesichert
werden. Die Rechtskraft und Umsetzung dieses Bebauungsplans war demnach die
Voraussetzung fur die Umsetzung des Bebauungsplans ,,Beim Weiherbrunnen®.

Da beide Gebiete einander bedingen und die Umsetzung des urspriinglichen Bebau-
ungsplans ,Obere Krautgarten™ mit einem hohen ErschlieBungsaufwand verbunden
ware, wurden erste Uberlegungen angestellt, die beiden Gebiete als eine Erschlie-
Bungseinheit zu betrachten und sie in ein gemeinsames Gesamtkonzept zu berflih-
ren. Hierfiir ist die Anderung beider Bebauungspline notwendig.

Mit dem Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ,Obere Krautgérten 1. Anderung®
Ende September 2022 wurde diesem Umstand bereits Rechnung getragen und die
ersten Weichen gestellt. Grundlage hierfiir war eine gednderte und wirtschaftlich trag-
fahigere Gesamtkonzeption flir beide Gebiete. In einem nachsten Schritt soll nun auch
der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen" gedndert und an die neue Konzeption an-
gepasst werden.

Gegenuber der urspriinglichen Planung entsteht nun ndérdlich des Kleintierzuchtver-
eins eine direkte Verbindung zum Teilbereich ,Obere Krautgarten™ und somit ein di-
rekter Anschluss an die BirgerstraBe. Nordlich und stdlich dieser Verbindungsstrale
wurden weitere bisher unbeplante Teilfladchen in den Geltungsbereich miteinbezogen.
Gleiches gilt fur Teilflachen im Westen und Siiden. Insbesondere letztere sind fiir eine
naturnahe Regenwasserbewirtschaftung vorgesehen. Durch die Hinzunahme dieser
Flachen wachst die GréBe des Geltungsbereichs gegenliber dem Ursprungsplan an.

Das Ziel der Bebauungsplandanderung liegt nach wie vor in der Schaffung der pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fir eine Wohnbauentwicklung zur Deckung der
ortlichen Nachfrage. Letztere ist nach wie vor ungebrochen hoch.

Mit der vorliegenden Anderung wird das Gesamtkonzept, initiiert durch die Anderung
des Bebauungsplans ,Obere Krautgdrten — 1. Anderung®, nun vervollstandigt.

Mit Hilfe der gednderten Planungskonzeption kann den Wohnbedirfnissen der Bevdl-
kerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern, der Schaffung und Erhaltung
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sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevolke-
rung und den Anforderungen an kostensparendes Bauen entsprochen werden.

Gleichzeitig kann mit diesem Lésungsansatz das Problem der verkehrlichen Anbindung
geldst und die ErschlieBungskosten deutlich gesenkt werden.

Verfahren

Der urspriingliche Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen" wurde damals als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB auf-
gestellt.

Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe in Natur und Landschaft, die auf
Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Absatz 3 Satz 6 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Weiterhin wurde von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB, welche
Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der zusammenfas-
senden Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen. § 4 ¢ BauGB
fand keine Anwendung.

Fiir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans werden die Anwendungsvoraus-
setzungen des § 13a BauGB allerdings nicht als erflillt gesehen, da der Bebauungsplan
im Westen bzw. im Stiden bisher unbebaute Flachen miteinbezieht. Insbesondere die
neu hinzukommenden Flachen am slidlichen Rand sind dem AuBenbereich zuzuschrei-
ben.

Die Hinzunahme bisher baulich ungenutzter Flachen wird aus fachjuristischer Sicht
nur dann bejaht, wenn dabei nur Flédchen in untergeordnetem Umfang zur Abrundung
(analog zur Satzung nach § 34 Abs. 6 S.1 BauGB) oder zur Arrondierung des Plange-
bietes (analog zur Satzung nach § 35 Abs. 6 S.1 BauGB) oder aber sogenannte , Au-
Benbereichsinseln im Innenbereich™ mit einbezogen werden.

Das Tatbestandsmerkmal der ,Innenentwicklung® ist Voraussetzung sowohl fir die in
§ 13a Abs. 1 Satz 1 BauGB genannten MaBnahmen der Wiedernutzbarmachung und
der Nachverdichtung von Flachen als auch flir andere, nicht konkretisierte MaBnah-
men. Dabei ist ,, Innenentwicklung®™ der Oberbegriff, der die Anwendung des beschleu-
nigten Verfahrens erdéffnet.

Mit dem Tatbestandsmerkmal der Innenentwicklung beschrankt § 13a Abs. 1 Satz 1
BauGB seinen rdumlichen Anwendungsbereich. Uberplant werden diirfen Flachen, die
von einem Siedlungsbereich mit dem Gewicht eines im Zusammenhang bebauten
Ortsteils umschlossen werden. Die duBeren Grenzen des Siedlungsbereichs dirfen
durch den Bebauungsplan nicht in den AuBenbereich hinein erweitert werden; eine
~Innenentwicklung nach auBen™ ermdglicht § 13a BauGB nicht.! Hinzu treten die Um-
stande, dass mit der vorliegenden Planung in ein gesetzlich geschiitztes Biotop sowie
ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet eingegriffen wird.

Vor diesem Hintergrund soll der vorliegende Bebauungsplan im reguldren Verfahren
mit zweistufiger Biirger- und Behdrdenbeteiligung einschlieBlich Umweltpriifung und
Umweltbericht aufgestellt werden. Der friihere kleinere Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Beim Weiherbrunnen" wurde bereits Uber eine im Zusammenhang mit
einer § 13a-Planung zulassigen Berichtigung des Flachennutzungsplans als Wohnbau-
flache dargestellt. Die Flachennutzungsplan-Anderung zum aktuellen Bebauungsplan
bezieht sich raumlich auf das aktuelle Plangebiet mit etwas detaillierteren Darstellun-
gen als bisher.

1 vgl. BVerwG, U.v. 4.11.2015 a.a.0., juris Rn. 21 ff.; BVerwG, B.v. 20.6.2017 — 4 BN 30.16 — BauR 2017, 1632 = juris Rn. 4
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Wahrend des Zeitraums vom 16.02.2024 bis 18.03.2024 fand die offentliche Ausle-
gung gem. § 3 Abs. 2 BauGB und parallel hierzu die férmliche Beteiligung der Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 sowie der Nachbarkommunen gem. § 2 Abs. 2
BauGB statt. Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung sind keine Anregungen einge-
gangen. Die Anregungen der Behdrden/ Trager offentlicher Belange bezogen sich im
Wesentlichen auf die nachfolgenden Aspekte:

= Erhdhung der baulichen Dichte. Anpassung an den Anhdrungsentwurf des 4.
Regionalplans (Regionalverband Mittlerer Oberrhein).

= Klarstellung der methodischen Erfassung von Fledermdusen. Erlauterung, wa-
rum das Plangebiet keine Bedeutung als essenzielles Nahrungshabitat besitzt
bzw. nicht als Quartierraum geeignet ist (LRA KA UNB).

= Der fir die AusgleichsmaBnahme E5 (Anlage eines Amphibiengewassers) ge-
wahlte Herstellungskostenansatz wurde nicht akzeptiert (LRA KA UNB).

= Die vorgesehene CEF-MaBnahme (E6 Feuerfalter) ist nicht ausreichend fiir ei-
nen adaquaten Ersatz des Feuerfalters. Es fehlt der Flachenbezug der Aus-
gleichsflache zur Bestandsflache (LRA KA UNB).

= Verbindliche Vorgabe zur Dachbegriinung von Mehrfamilienhdusern (LRA KA
UNB).

» Verbindliche Festlegung der Beleuchtungsstandorte einschlieBlich der Festle-
gung eines bestimmten Modells - Vermeidung von Abstrahlung in die Leit-
struktur/ Flugkorridor der Fledermause (verbleibender Teil des Biotops) bzw.
in den angrenzenden AuBenbereich (LRA KA UNB).

= Verbindliche Festsetzung eines bestimmten Beleuchtungsmodells (BUND/ Lan-
desnaturschutzverband Ba-Wi).

= Hinweis darauf, dass das fiir die AusgleichsmaBnahme E4 (Streuobstwiese)
vorgesehene Flurstiick Nr. 5099 bereits als Aufforstungsflache herangezogen
wurde (BUND/ Landesnaturschutzverband Ba-Wi).

= Hinweis darauf, dass in dem Laichgewasser, vorgesehen fir die Ausgleichs-
maBnahme E5, immer wieder Fische eingebracht werden und ein Besatz an
Signalkrebsen vorhanden ist. Dadurch ist das Uberleben des Amphibienlaichs
nicht gewahrleistet. Die MaBnahme E 5 ware so lange nicht umsetzbar, bis der
Fisch- und Krebsbesatz aus dem bestehenden Weiher entfernt ist (BUND/ Lan-
desnaturschutzverband Ba-Wi).

= Erhéhung der baulichen Dichte analog zur Stellungnahme des Regionalver-
bandes (RP KA — Héhere Raumordnungsbehdérde).

Insbesondere die von der Unteren Naturschutzbehdrde vorgebrachten Anregungen in
Hinblick auf den gewahlten Herstellungskostenansatz bei der AusgleichsmaBnahme
E5 (Laichgewassers) konnte mit Verweis auf zuriickliegende Abstimmungen und Zu-
stimmungen zurlickgewiesen werden.

Ungeachtet dessen lasst sich die MaBnahme E5 (Laichgewasser) auf Grund des Fisch-
und Krebsbesatzes nicht umsetzen. Der Fisch- und Krebsbesatz miisste im Vorfeld der
Umsetzung dauerhaft entfernt werden, was nahezu unmdéglich ist. Vor diesem Hinter-
grund scheidet diese AusgleichmaBnahme aus.

Gleiches gilt flr das Anlegen der Streuobstwiese (MaBnahme E4). Das betroffene
Flurstiick wurde bereits im Rahmen einer ErstaufforstungsmaBnahme herangezogen
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und steht somit nicht mehr zur Verfligung. Diese Umstdnde machten eine erneute
Uberarbeitung der Ausgleichskonzeption erforderlich und bedingten eine erneute 6f-
fentliche Auslegung.

Da die Grundziige der Planung durch die Uberarbeitung der Ausgleichsflichen zwar
beriihrt wurden, jedoch nur in Giberschaubarem Umfang, wurde die erneute 6ffentli-
che Auslegung nach § 4a Abs. 3 BauGB zeitlich und inhaltlich beschrankt.

Im Zuge der erneuten &ffentlichen Auslegung wurden die nachfolgenden Anderungen
vorgenommen:

» Anderung von Ausfiihrungen zur Siedlungsdichte in der Begriindung

= Entfall der bisherigen (externen) AusgleichsmaBnahmen E5 (Amphibienlaich-
gewasser) und E4 (Streuobstwiese einschlieBlich der jeweiligen Zuordnungs-
festsetzung.

= Ausgleich des verbleibenden Okologischen Defizits liber das stadtische Oko-
konto, welches nach aktuellem Stand einen Uberschuss aufweist (E4 neu).

» Erganzung der o6rtlichen Bauvorschriften in Hinblick auf eine Dachbegriinung
von Flachdachern im WA3.

= Redaktionelle Erganzungen (Hinweise).

Zur Argumentation bei den gednderten Ausfiihrungen zur Siedlungsdichte sind im
Rahmen der erneuten Beteiligung nochmals Bedenken mit nochmaliger Anregung zu
gréBerem Umfang an verdichteten Bauformen erfolgt. Da im Zuge dieser AuBerungen
zwar Bedenken zur Argumentation erhoben wurden, andererseits aber aus eigener
Sicht des Regionalverbands Mittlerer Oberrhein und bei eigener Herleitung mit ander-
weitigen Faktoren die Siedlungsdichteanforderungen ohne weitere Verdichtung nun
doch erflillt werden kénnen, konnten die Bedenken nunmehr zurtickgewiesen werden.

Zur Heranziehung von PIK-MaBnahme sowie von Okopunkten aus dem bauleitplane-
rischen Okokonto der Stadt Bretten wurden Bedenken erhoben. Unter Verweis auf die
Rechtslage sowie friihere Zustimmungen der Naturschutzbehdrde wurden die Beden-
ken zuriickgewiesen. Ansonsten betrafen verschiedene nochmals wiederholte AuBe-
rungen zu Natur und Landschaft Inhalte, zu denen aufgrund der eingeschrankten
inhaltlichen Beteiligung keine AuBerung mehr méglich war; im Zuge von dennoch
nochmals erfolgter Priifung waren im Ergebnis Anderungen auch nicht erforderlich.

Durch die Untere Naturschutzbehérde noch im Rahmen friiherer Stellungnahmen er-
hobene Bedenken zu zustimmungspflichtigen Inhalten konnten ebenso ausgerdumt
werden: zusatzliche Auflagen im Kontext der erforderlichen Bescheide (wg. Eingriffe
in LSG und Geschutztes Biotop) und Zustimmungen (Artenschutz: Feuerfalter, Fleder-
mause, Zauneidechsen) entsprachen dabei weitestgehend bestehenden Detail-Inhal-
ten aus dem Umweltbericht sowie dem Artenschutzbericht. Diese Inhalte waren be-
reits groBtenteils zur Umsetzung im Rahmen der ErschlieBungsplanung vorgesehen
bzw. die Vorgaben zu zukiinftigen Baugrundstiicken betrafen diese nur unwesentlich
(Festlegung der Strahlrichtung von Beleuchtungskérpern). Uber die Integration dieser
mit der Behorde vorabgestimmten Bescheid-Inhalte der Unteren Naturschutzbehérde
als Nachrichtliche Ubernahmen im verbindlichen Textteil der Unterlagen konnten die
Bedenken ausgeraumt und gleichzeitig die Bescheide als Voraussetzung fiir den Sat-
zungsbeschluss nachgewiesen werden.



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Bodenschutzklausel

GemaRB § 1a Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend umge-
gangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fiir bau-
liche Nutzungen sollen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschodpft sowie
neue Bodenversiegelungen auf das notwendige MalB3 begrenzt werden (,,Bodenschutz-
klausel"). Landwirtschaftlich, als Wald oder fiir Wohnzwecke genutzte Flachen sollen
nur im notwendigen Umfang umgenutzt werden (,Umwidmungssperrklausel®). Diese
Grundsatze sind in der bauleitplanerischen Abwagung zu bericksichtigen. Die Not-
wendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich oder als Wald genutzter Flachen soll
begriindet werden.

Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde ge-
legt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdglichkeiten zahlen kénnen. Die Anzahl der verfiigba-
ren Baullicken im Stadtteil Bauerbach ist seit Mitte der 1980er Jahre kontinuierlich
zurtickgegangen. Nach der letzten Aktualisierung des Baullickenkatasters im Novem-
ber 2021 wurden in Bauerbach noch 18 verbliebene Baullicken ermittelt. Diese befin-
den sich ausschlieBlich in Privatbesitz und werden vorrangig als Altersvorsorge/ Wert-
anlage im Eigentum gehalten oder aber als sogenannte ,Enkelgrundstiicke" fiir die
Nachkommen vorgehalten. Die vorhandenen Bauliicken/ Innenentwicklungspotenzi-
ale stehen dem Markt demnach nicht zur Verfligung. Hinzu tritt der Umstand, dass
die Nachfrage nach Wohnbauplatzen weit Uber die bestehenden 18 Bauliicken hin-
ausgeht. Vor diesem Hintergrund ergibt sich die Notwendigkeit zur Ausweisung von
Wohnbauflachen im AuBenbereich entgegen den Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB.

Sowohl die Bodenschutzklausel als auch die Umwidmungssperrklausel sind als Abwa-
gungsdirektiven zwar dahingehend zu verstehen, dass sie als gewichtige Belange in
der Abwagung sorgsam zu priifen sind. Sie kénnen aber im konkreten Einzelfall ge-
geniliber anderen, ebenfalls schiitzenswerten Belangen zurlickgestellt werden.

Die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel schlieBen somit die Neu-
ausweisung von Bauland in bisher unbebauten Bereichen nicht aus, auch wenn
dadurch erstmals Natur und Landschaft in Anspruch genommen werden. § 1 a Abs.
2 BauGB enthalt somit kein ,Versiegelungsverbot® und keine ,Baulandsperre®, nach
dem Verstandnis, dass eine Weiterentwicklung nicht oder nur dann mdglich ist, wenn
innerdrtliche Entwicklungsmadglichkeiten ausgeschopft sind, auch wenn grundsatzlich
eine prioritdre Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale besteht. Die Neuinan-
spruchnahme von Flachen im AuBenbereich stellt das BauGB stattdessen in den Ge-
samtzusammenhang der Abwagung.

Im vorliegenden Fall wurde in Ermangelung generierbarer Innenbereichspotenziale
der Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevol-
kerung, Ermdglichung der Eigentumsbildung weiter Kreis der Bevolkerung, Beriick-
sichtigung der Anforderungen kostensparenden Bauens) starker gewichtet.
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2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréB3e

Das Plangebiet umfasst ca. 2,5 ha und liegt am sliddstlichen Siedlungsrand des Orts-
teils Bauerbach. Die nérdliche Begrenzung bildet die RosenstraBe, welche teilweise
miteinbezogen wurde und die sich anschlieBende Bebauung des Wohngebietes
~Wolfsgrube". Im Westen grenzt der Geltungsbereich an die Bebauung der Rosen-
straBe mit ihren besonders tiefen Grundstiicken an. Weiter in westlicher Richtung
werden nun auch Teilflachen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage
Bauerbach" in Anspruch genommen. Diese waren bisher als private Griinflachen fest-

gesetzt und wurden auch als solche genutzt.

Nordlich und westlich des Kleintierzuchtvereins grenzt der Geltungsbereich an den
Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten — 1. Anderung".

In Gstlicher Richtung stoBt das Plangebiet auf den hdher gelegenen Bahndamm. Die
Begrenzung bildet hier der bestehende FuBweg. In sldlicher Richtung ragt der Gel-
tungsbereich nun in das bestehende Landschaftsschutzgebiet (stidlich Wegeparzelle
Nr. 6889) hinein. Nunmehr sollen die Bachparzelle des Bauerbachs sowie die sich
anschlieBende Wegeparzelle die sidliche Begrenzung bilden. Hierzu wurde beim
Landratsamt Karlsruhe eine Befreiung von den Vorgaben des Landschaftsschutzge-
biets beantragt.

Vor dem Hintergrund der Umsetzung des Klimaschutzkonzepts der Stadt Bretten
wurde anfangs Uber eine (weitgehend) gebietsbezogene Warmeversorgung auf Basis
eines ,Kalte Nahwarmenetzes" nachgedacht. Fur ein hierfir notwendiges Kollektorfeld
hatte der Geltungsbereich um weitere Flachen erganzt werden missen. Da diese
Uberlegungen an einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit scheiterten, bleibt der Gel-
tungsbereich in seiner jetzigen Abgrenzung, wie zum Zeitpunkt des Aufstellungsbe-
schlusses, bestehen.

Das zuvor leicht tangierte Bahngrundsttick Nr. 6031 wurde aus dem Geltungsbereich
herausgenommen, da diese dem Fachplanungsvorbehalt des Eisenbahn-Bundesam-
tes unterliegen und fir dieses Flurstiick kein Regelungserfordernis besteht. Erforder-
liche (vorgezogene) AusgleichsmaBnahmen befinden sich auBerhalb des Geltungsbe-
reichs und wurden diesem mittels Festsetzung zugeordnet.



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Abbildung 1: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung

Tabelle 1: Flurstiicke im Geltungsbereich

699 (TF) 6889 6891 6880
567 6898 6872 6881
566 6897 6873 6882
564/1 6896 6874 6883
563 6895 6875 6884
562 6894 6876 6885
561 6900 (TF) 6877 6886
560 6764 (TF) 6878 6887
559 6890 6879 6888

Vorhandene und umgebene Nutzung

Der Geltungsbereich ist unbebaut und besteht groBtenteils aus Ackerflachen. Insbe-
sondere am sudlichen Rand sind aber auch Graswege und grasreiche Ruderalvegeta-
tionen anzutreffen. Hier verlduft ebenso der Trockengraben des Bauerbachs, ein Ge-
wasser zweiter Ordnung. Ein GroBteil der westlichen Teilflachen im Geltungsbereich
ist als Wiesenfliche zu charakterisieren. Siidwestlich dieser Wiesenflichen im Uber-
gangsbereich des Bauerbachs in die Verdolung hat sich ein Auwald etabliert (gesetz-
lich geschiitztes Biotop). In ndrdlicher und zukinftig auch in westlicher Richtung (Be-
bauungsplan ,Obere Krautgérten 1. Anderung") grenzt Wohnbebauung an. Unmittel-
bar siidlich grenzen Wiesenflachen (teilweise FFH-Mahwiesen), Ackerflachen und das
Gelande des Kleintierzuchtvereins an. Im Osten wird das Plangebiet durch den Bahn-
damm und den vorgelagerten FuBweg begrenzt. Insbesondere die von der Bahnlinie
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sowie dem Kleintierzuchtverein ausgehenden Emissionen wurden gutachterlich be-
trachtet.

Abbildung 2: Nutzungen im Umfeld
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Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Topographie

Das Areal steigt von Siiden (Bachverlauf des Bauerbachs) bis nach Norden zur Ro-
senstraBe von 192,5 m G NN auf ca. 200 m G NN an. Die starksten Anstiege sind auf
Hohe der westlich angrenzenden Bebauung zu verzeichnen.

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung erfolgt Gber die BundesstraBe B 293 mit Anschluss an
die BurgerstraBe, welche in ihrem weiteren Verlauf in die BrunnenstraBe und schlie-
lich in die RosenstraBe miindet. Mit der geanderten Konzeption wird allerdings zu-
kiinftig durch das Gebiet ,,Obere Krautgérten 1. Anderung" ein direkter Anschluss an
die BlrgerstraBe hergestellt. Der Anschluss an die Autobahn A8 Richtung Stuttgart/
Pforzheim erfolgt nach 22,5 km. Dank der fuBlaufigen Erreichbarkeit des S-Bahnhal-
tepunktes der Albtal-Verkehrsgesellschaft bestehen Direktverbindungen nach Karls-
ruhe bzw. Heilbronn.

ErschlieBung

Die zukuinftige ErschlieBung soll einerseits vorrangig Uber die BlrgerstraBe, den sich
anschlieBenden Teilbereich ,,Obere Krautgarten" und andererseits zusatzlich tber die
RosenstraBe erfolgen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das ErschlieBungs-
konzept vervollstandigt. Zusammen mit dem Bebauungsplan ,Obere Krautgarten — 1.
Anderung", dessen ErschlieBung im April 2024 abgeschlossen werden konnte, besteht
dann eine direkte Verbindung zwischen Blirger- und RosenstraBe.
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Eigentum

Das Plangebiet zeichnet sich durch eine heterogene Eigentiimerstruktur aus. Fir die
Umsetzung des Bebauungsplans wird eine Bodenordnung erforderlich.

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
oder HQ-100-Gebiet. Auch wenn das Plangebiet nicht als Hochwasserentstehungsge-
biet nach § 78d WHG festgesetzt ist, werden Teile des Vorhabenbereichs im Falle von
Starkregenereignissen durch wesentliche potenzielle FlieBwege gekreuzt. Die Uber-
flutungsausdehnung erstreckt sich teilweise bis ins Plangebiet, wodurch entspre-
chende MaBnahmen zu ergreifen sind. Naheres ist dem Punkt Starkregenereignisse
zu entnehmen.

Altlasten

Altlasten oder altlastverdachtige Flachen sind nach derzeitigem Kenntnisstand nicht
bekannt. Die Flache war vorher nicht bebaut. Ergeben sich bei spateren Bauvorhaben
Anhaltspunkte Uber schadliche Bodenverdanderungen, besteht die Verpflichtung, die
untere Bodenschutzbehoérde zu informieren.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine Denk-
maler bzw. Bodendenkmaler. Die Flache ist unbebaut. Es wird auf die Anzeigepflicht
und das befristete Veranderungsverbot gemaB § 16 DschG hingewiesen.

Geologie

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geodaten im
Verbreitungsbereich quartarer Lockergesteine (holozéne Abschwemmmassen) mit im
Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter werden die Gesteine der Grabfeld-For-
mation (Gipskeuper) und der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) erwartet. Mit einem
oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wie-
derbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen.

Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb hochrangiger Schutzgebietsausweisungen wie
Wasserschutz-, Naturschutz- oder Vogelschutzgebiete bzw. FFH-Gebiete. Weiterhin
wurden im Gebiet auch keine FFH-Mahwiesen vorgefunden. Der den Bauerbach sdu-
mende Auwaldstreifen gilt als gesetzlich geschiitztes Biotop (,Auwaldstreifen am Bau-
erbach stdostlich der Ortschaft Bauerbach" - Nr. 169182150316). Der Standort des
Biotops wurde nachrichtlich in den Bebauungsplan tibernommen. Durch die geplante
StraBenfiihrung des vorliegenden Bebauungsplans, durch Teile der geplanten Riick-
haltemulden am sldlichen Rand sowie das im angrenzenden Bebauungsplan (Obere
Krautgérten — 1. Anderung) festgesetzte Regenriickhaltebecken (hier nur im geringen
Umfang) wird in das gesetzlich geschitzte Biotop eingegriffen. Hierflir bedarf es einer
Ausnahmegenehmigung nach § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg. Weiterhin ist der
Eingriff unter Hinzurechnung eines Timelag-Zuschlags gleichartig auszugleichen. Na-
heres ist dem Kapitel Kompensation zu entnehmen.

Am 6&stlichen Rand des Plangebietes, entlang des Bahndamms, befindet sich ein wei-
teres geschitztes Biotop (,Feldgehdlze und Hecken an der Bahnlinie nordlich Bauer-
bach" — Nr. 169182150308), in welches jedoch nicht eingegriffen wird.

Im Sliden greift der Geltungsbereich in das Landschaftsschutzgebiet (,Streuobstwie-
sen zwischen Bauerbach und Flehingen" — Nr. 2.15.066) ein. Nach Absprachen mit
der Unteren Naturschutzbehdrde kommt fir die besagten Flachen nur eine Befreiung
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nach § 67 BNatSchG in Frage. Eine Ausgliederung aus dem Landschaftsschutzgebiet
ist hingegen ausgeschlossen. Der Befreiungsantrag erforderte einen ,gesicherten Pla-
nungsstand" und wurde daher erst im Zuge der 6ffentlichen Auslegung eingereicht.
Auch diesen Eingriff gilt es — analog zum gesetzlich geschiitzten Biotop — auszuglei-
chen. Naheres hierzu ist dem Kapitel 12 zu entnehmen.

Abbildung 3: Schutzgebietskulisse — rot = Biotope/ griin= Landschaftsschutzgebiet

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Storfallbetrieb (Seveso III)

Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Storfallbetrieb gemaB Se-
veso III — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand auch
nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.

Starkregenereignisse

Auch im vorliegenden Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen 1. Anderung und Erweite-
rung" sind die Auswirkungen im Falle von Starkregenereignissen zu berticksichtigen.
Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Uberflutungssituation bzw. die Wasser-
leitbahnen bei einem auBergewdhnlichen Starkregenereignis. Dabei flieBt das anfal-
lende Niederschlagswasser durch den Bahndammdurchlass und ergieBt sich von Nor-
den, topographiebedingt, nach Silidwesten ins Plangebiet. Am sidlichen Rand sam-
melt sich zudem das Wasser im Trockengraben des Bauerbachs mit einer FlieBrich-
tung nach Westen. Nordlich des Kleintierzuchtvereins flieBen die zuvor genannten
Strome sowie der aus dem Teilbereich ,Obere Krautgarten" stammende Strom zu-
sammen. Im Rahmen des Bebauungsplans und in der nachfolgenden ErschlieBungs-
planung sind demnach entsprechende SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

So ist unter anderem entlang der gesamten norddstlichen/dstlichen Geltungsbereichs-
grenze eine Aufwallung (ca. 50 cm) vorgesehen, um den Zufluss vom Plangebiet fern-
zuhalten. Darlber hinaus soll im Zuge der Verlegung des Bauerbachs (Vgl. Kapitel 6.2
Ver- und Entsorgung) dessen Bachbett breiter gestaltet werden als im aktuellen Be-
stand. Dadurch steht insbesondere bei Starkregenereignissen ein groBeres Retenti-
onsvolumen zur Verfliigung. Dartiber hinaus soll der geplante Wartungsweg nérdlich
der Riickhaltemulden etwas angehoben werden und somit als zusatzliche Barriere
fungieren und die dahinterliegenden Wohnbauflichen vor Uberflutung schiitzen.
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Abbildung 4: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte
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Quelle: Stadt Bretten

Flussgebietsuntersuchung

Neben der schon bestehenden Flussgebietsuntersuchung fiir das restliche Stadtgebiet
wird derzeit fir den Bauerbach noch eine Flussgebietsuntersuchung erstellt, welche
auch den Gewasserabschnitt, welcher die Kraichgaubahn kreuzt und entlang des
neuen Baugebietes verlauft, betrachtet. Fir das Umfeld des Plangebietes ist jetzt in
der Friihphase der Untersuchung absehbar, dass 6stlich des Bahndamms ein Ruick-
haltebecken fiir Starkregenereignisse erforderlich wird. Auch Grund der Eigentums-
verhaltnisse (Eigentum der Stadt Bretten) und der vorherrschenden Topographie eig-
net sich hierfir am ehesten das Flurstiick Nr. 6815. Dieses war zwischenzeitlich als
externe Ausgleichsflache vorgesehen, soll aber zukiinftig den Belangen der Starkre-
genvorsorge dienen, sodass alternative Ausgleichsflachen gesucht wurden. Naheres
hierzu zum Ausgleich ist dem Kapitel 12. Kompensation bzw. dem Umweltbericht zu
entnehmen.
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3 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein von 2003 liegt
der weitaus Uberwiegende Teil des Plangebiets in einem schutzwiirdigen Bereich fir
die Landwirtschaft der Stufe II. Bei dieser Festlegung handelt es sich nicht um ein
regionalplanerisches Ziel, sondern um einen Grundsatz, der im Zuge der Abwagung
Uberwunden werden kann. Schutzbediirftige Bereiche fiir die Landwirtschaft der Stufe
IT sollen nur dann fir andere Nutzungen und nur in dem unbedingt erforderlichen
Umfang in Anspruch genommen werden, wenn agrarstrukturelle Belange nicht we-
sentlich berthrt werden.

Da es sich vorliegend um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt,
der auf wesentlichen Teilflachen bereits eine Wohnbauentwicklung vorsah und da
Baullicken kaum mobilisiert werden konnten, wurde davon ausgegangen, dass agrar-
strukturelle Belange auch im Zuge der Anderung zuriickgestellt werden kdnnen. Die
grundlegende Abwagungsentscheidung zur Entwicklung von Wohnbaufldchen zu Las-
ten landwirtschaftlicher Flachen wurde dariber hinaus bereits friiher getroffen. Am
sudlichen Rand der geplanten Wohnbebauung ist ein bestehendes Landschaftsschutz-
gebiet dargestellt, welches von der Planung tangiert wird. Fiir den Eingriff war ein
entsprechender Ausnahmeantrag zu stellen.

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollte in dérflich gepragten
Siedlungsbereichen wie Bauerbach nach dem Regionalplan 2003 eine Siedlungsdichte
von 50 EW/ ha angestrebt werden. Im laufenden Verfahren wurde durch den Regio-
nalverband unter Bezugnahme auf die im Entwurf vorliegende Fortschreibung des
Regionalplan fiir sonstige Gemeinden und Ortsteile eine Siedlungsdichte von 55
EW/ha gefordert.

Der derzeitige stadtebauliche Entwurf geht aktuell von 37 neuen Bauplatzen aus. Da-
bei sind neben Grundstiicken fiir freistehende Einfamilienhdauser auch Bauplatze fiir
Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser vorgesehen.

Im Jahr 2021 wurde die Stadt Bretten auBerdem an der Gesamtfortschreibung des
Regionalplans Mittlerer Oberrhein beteiligt (Stand Entwurf). In der Raumnutzungs-
karte-Entwurf wurde der Bereich westlich und sldlich angrenzend als Regionaler
Griinzug festgelegt. Weiterhin wurde das Baugebiet Beim Weiherbrunnen (kleinerer
Umfang, Stand 2009) mit einem Vorranggebiet flr Kaltluftabfluss Uberlagert. Die
Stadt Bretten hatte dazu in ihrer Stellungnahme zur Gesamtfortschreibung auf die
beabsichtigte Wohnbaugebietsentwicklung hingewiesen. Weiterhin wurden Bedenken
erhoben gegen die Uberlagerung des rechtskréftigen Baugebiets mit dem Vorrangge-
biet Kaltluftabfluss. Nach den Inhalten des vorliegenden Landschaftsrahmenplans ist
diese Funktion auch nicht nachvollziehbar (s.u.). Im Verfahren wurden dahingehend
vom Regionalverband auch keine Bedenken erhoben.
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Abbildung 5: Auszug aus dem Regionalplan Mittlerer Oberrhein

\

FREIRAUMSTRUKTUR
Schutzbedirftiger Bereich fir die Landwirtschaft,
Swife 1l (G)
(Pamatr 33.22)
(L Landschaftsschutzgebiet

Quelle: Regionalverband Mittlerer Oberrhein

Wie bereits angedeutet, war durch den Regionalverband im Beteiligungsverfahren die
Einhaltung eines Dichtewerts von 55 EW/ha gefordert worden. Vor dem Hintergrund
der gestiegenen Nachfrage nach Wohnraum und der rdumlichen Nahe zum OPNV-
Haltepunkt wurde seitens des Regionalverbandes angeregt, die angedachte bauliche
Dichte zu erhdhen. Seitens der Stadt Bretten wurde jedoch unter Verweis auf die
Orientierung an den weiterhin dorflich gepragten Siedlungsstrukturen in Bauerbach
und auf die bereits erfolgte teilbereichsweise Verdichtung mit Doppel-, Reihen- und
Mehrfamilienhdusern an der stadtebaulichen Struktur des Baugebietes festgehalten.
Im Zuge der letzten Beteiligung zum Bebauungsplanverfahren im Mai 2024 wurde
dann durch den Regionalverband selbst diese geforderte Dichte flir das Gebiet besta-
tigt (54 EW/ha); abschlieBend wurden dahingehend keine Bedenken mehr erhoben.

Landschaftsrahmenplan

Der Landschaftsrahmenplan stuft die zu Uberplanenden Flachen nicht als erhaltens-
werte lokalklimatisch wertvolle Bereiche ein. Dahingegen werden den vorherrschen-
den Bdden gute Voraussetzungen bzgl. ihrer Filter- und Pufferfunktion zugeschrieben.

14



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Fldachennutzungsplan

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gon-
delsheim 2005 stellt in seiner Berichtigung im Zuge des Bebauungsplans ,Beim Wei-
herbrunnen®™ wesentliche Teilflachen des Geltungsbereichs bereits als geplante Wohn-
bauflachen dar. Allerdings ragen diese im Siden nur bis zur Grenze des Landschafts-
schutzgebiets und im Westen bis zum letzten bebauten Grundstlick in der Rosen-
straBe. Insbesondere die Teilflachen ndrdlich des Kleintierzuchtvereins, welche nun
in Anspruch genommen werden sollen, sind als Flachen flr die Landwirtschaft bzw.
Dauergriinland dargestellt. Gleiches gilt fiir die Flachen siidlich des Bauerbachs.

Mit der zugrundeliegenden Abgrenzung und den geplanten Festsetzungen kann dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungsplane aus dem Fla-
chennutzungsplan zu entwickeln sind, nicht entsprochen werden. Der Flachennut-
zungsplan wird daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert. Zukinftig
wird ein GroBteil des Plangebietes, wie bisher auch, als Wohnbauflache dargestellt.
Im Zuge der aktuellen Planung werden die sudlich angrenzenden Flachen teilweise
ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt. Gleiches gilt flir die Flachen nérdlich des
Kleintierzuchtvereins. Beide zuvor genannten Teilbereiche sind aktuell als Flachen flr
die Landwirtschaft bzw. Dauergriinland dargestellt. Der siidliche Rand wird zukiinftig
von einer Grinflache bzw. Flachen fiir Abwasserbeseitigung gesaumt. Letztere ist Teil
der Entwasserungskonzeption und dient der Regenwasserbewirtschaftung. Erganzt
werden darlber hinaus Darstellungen zu den 6ffentlichen Verkehrsflachen, um eine
Anbindung an die RosenstraBe sowie eine Verbindung zum westlich angrenzenden
Teilbereich ,Obere Krautgarten — 1. Anderung" zu garantieren.

Abbildung 6: Darstellungen des wirksamen Flidchennutzungsplans mit geplantem Anderungsbereich
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Bestehende Bebauungspldne
Beim Weiherbrunnen

Wie eingangs bereits erwahnt, besteht flir wesentliche Teilflachen bereits seit 2009
ein rechtskraftiger Bebauungsplan (,,Beim Weiherbrunnen"). Dieser setzt ein allge-
meines Wohngebiet, gegliedert in drei Teilbereiche (WA1, WA2 und WA3) mit unter-
schiedlichen Wand- und Firsthéhen fest. Der raumliche Geltungsbereich endet im Sui-
den vor der Wegeparzelle (Flurstiick Nr. 6889), im Westen vor dem letzten bebauten
Grundstiick in der RosenstraBe (Flurstiick Nr. 6873) und im Osten im Bereich des
FuBweges (Flurstiick Nr. 6890). Die ErschlieBung erfolgt tber eine 8,5 m breite Ring-
straBe (5,5 m Fahrbahn zuziglich eines beidseitigen Gehweges von 1,5 m) mit An-
schluss an die RosenstraBe. Letztere wurde flir einen Ausbau auch in den Geltungs-
bereich miteinbezogen. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen wurden mittels grund-
stlickstibergreifender Baufelder (Baugrenze) festgesetzt. Am sudlichen Rand ist ein
Pflanzgebot zur Randeingriinung vorgesehen.

Im Zuge der vorliegenden 1. Anderung und Erweiterung soll die Grundkonzeption
beibehalten werden, jedoch an die gednderte, auf einem Gesamtkonzept beruhende,
ErschlieBungssituation angepasst werden. Hierzu wird auch auf den als Anlage beige-
figten stadtebaulichen Entwurf verwiesen.

Abbildung 7: Bebauungsplan , Beim Weiherbrunnen™
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Quelle: Stadt Bretten

Hierzu soll der Geltungsbereich im Stiden um die bisher unbeplanten Flurstiicke Nr.
6889, 6894 - 6898 erweitert werden. Weiterhin sollen die sich im weiteren Verlauf
sudlich anschlieBende Bach — und Wegeparzelle miteinbezogen werden, um hier not-
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wendige Flachen fiir Riickhaltemulden zu sichern. Gleiches gilt fir Teilflachen im Wes-
ten. Dies betrifft insbesondere die Flurstiicke Nr. 554, 555, 557, 564/1, 566, 463, 562,
561, 560, 559 und 699, welche bisher im Geltungsbereich des angrenzenden Bebau-
ungsplans ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach lagen®. Diese Flachen wer-
den zukiinftig fir die VerbindungsstraBe zum angrenzenden Bebauungsplan ,Obere
Krautgérten — 1. Anderung" benétigt.

Im Zuge der Anderung wird es nur noch einen Anschluss an die RosenstraBe geben.
Die bisherige westliche Achse soll zukiinftig in eine StichstraBe mit FuBweg miinden.
Die 6stliche Achse wurde etwas nach Westen verschoben, um eine einseitige Erschlie-
Bung zu vermeiden. Fortan ist auch der am 6stlichen Rand verlaufende FuBweg Teil
des Geltungsbereichs, welcher im Ursprungsbebauungsplan als StraBenverkehrsfla-
che festgesetzt wurde. Weitere Anderungsinhalte betreffen die zukiinftige Bauweise.
Neben Einzelhdusern sollen zukiinftig vermehrt auch verdichtete Gebaudetypologien
(Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhauser) vorgesehen werden.

Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach

Im Westen schlieBt sich der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bau-
erbach™ an. Dieser setzt rund um das Vereinsheim ein Sondergebiet fest. Im Suden
und Westen wird das Sondergebiet teilweise durch einen vorhandenen Feldweg be-
grenzt (Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung). Westlich dieses Feldwegs
setzt der Bebauungsplan landwirtschaftliche Flachen (Griinland) fest. Nordlich des
Sondergebietes schlieBt sich das Bachbett des Bauerbachs an, welches mit einer MaB-
nahmenflache lberlagert ist. Hier befindet sich das gesetzlich geschiitzte Biotop , Au-
waldstreifen am Bauerbach stiddstlich der Ortschaft Bauerbach®. Noérdlich des Bauer-
bachs wurden private Griinflachen festgesetzt.

Durch die vorliegende 1. Anderung wird insbesondere die nordliche Teilflache tiber-
plant und somit geandert. Die betrifft insbesondere die Flurstlicke Nr. 554, 555, 557,
564/1, 566, 463, 562, 561, 560, 559 und 699 (Vgl. Abbildung 8). Die besagten Flachen
sind Uberwiegend als private Griinflachen festgesetzt und sollen nun zu Wohnbaufla-
chen werden. Der urspriinglich vorgesehene FuBweg wird ebenfalls entfallen. Unver-
andert Gbernommen wird das Leitungsrecht flir den Schmutzwasserkanal am nérdli-
chen Rand des Geltungsbereichs.

Der gesetzlich geschiitzte Auwaldstreifen entlang des Bauerbachs liegt zum Teil auch
innerhalb des seit 2001 rechtskraftigen Bebauungsplan ,Kleintierzuchtanlage®™ und ist
hier zum Erhalt mit einer Pflanzbindung belegt. Zudem ist beidseitig eine ,Flache fir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden Natur und Land-
schaft" festgesetzt und als Ausgleichsflache definiert.

Die Uberplanung/ Inanspruchnahme dieser Flichen wird im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz berticksichtigt. Weiterhin werden externe MaBnahmen fiir den Ein-
griff in das gesetzlich geschiitzte Biotop definiert.

Eine weitere Anderung betrifft den Eingriff in die Flache zum ,Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft". Die MaBnahme (Ausgleich fiir die Kleintier-
zuchtanlage) sah das Anlegen eines 10 m breiten Uferstreifens vor. Diese Flachen
werden nun Uberwiegend flir die geplante Sickermulde benétigt. Der Verlust wird im
Rahmen der Eingriffs- und Ausgleichsbilanz erfasst und entsprechend ausgeglichen.
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Abbildung 8: Bebauungsplan Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach

&

Quelle: Stadt Bretten

Abbildung 9: Anderungsbereich Bebauungsplan Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach
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4 Informelle Planungen

4.1

Mobilitatskonzept

Zwischen Frihjahr 2019 und Sommer 2021 hat die Stadt Bretten in enger Zusam-
menarbeit mit dem beauftragten Gutachterbiiro Planersocietat ein stadtisches Mobili-
tatskonzept erarbeitet. Das unter aktiver Blirgerbeteiligung zu Stande gekommenen
Konzept entwirft eine Strategie fiir die Mobilitdts- und Verkehrsentwicklung der Stadt
Bretten fir die kommenden 10 — 15 Jahre. Im Rahmen des Mobilitatskonzepts wer-
den sowohl die einzelnen Verkehrsarten (FuBgénger, Radfahrer, OPNV, MIV, Wirt-
schaftsverkehr) als auch tbergeordnete und querschnittsorientierte Mobilitdtsthemen
wie Mobilitdtsmanagement und neue Mobilitatsformen (Carsharing, neue Antriebsfor-
men etc.) berilicksichtigt. Das Mobilitatskonzept versteht sich als Handlungsleitfaden,
welcher verkehrsmittellibergreifend die , Leitplanken™ der Verkehrsplanung und Mobi-
litdtsentwicklung fiir die nachsten Jahre in Bretten definiert. Ein zentraler Baustein
des Mobilitatskonzeptes ist das Zielkonzept. In vier Zielfeldern werden hierbei kon-
krete Ziele flir die zukiinftige Verkehrs- und Mobilitdtsentwicklung der Stadt Bretten
formuliert:

» Zielfeld Nahmobilitatsfreundliche Stadt- und StraBenrdume
= Attraktive Stadt- und StraBenraume weiterentwickeln
= Umfangreiche und systematische Radverkehrsforderung betreiben
= FuBverkehr als eigenstdandige Mobilitdtsoption férdern

» Zielfeld Eigenstandige Mobilitat
= Barrierefreiheit umfanglich verbessern und ausbauen
= Verkehrssicherheit und gegenseitige Ricksichtnahme férdern
= Generationengerechte Mobilitat erméglichen

» Zielfeld Vernetzte Mobilitat und Erreichbarkeit
= Stadtische und regionale Erreichbarkeit sichern und starken.
= Chancen der Digitalisierung nutzen
= Vielfaltiges Mobilitdtsmanagement starken

= Zielfeld Umwelt- und stadtvertragliche Mobilitat
= Verkehrsbedingte Umweltbelastungen minimieren
= Inter- und Multimodalitat fordern
= Rahmenbedingungen fiir klimafreundliche Mobilitdt verbessern
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4.2

Die Zielfelder miinden in konkrete MaBnahmen in den Handlungsfeldern: FuBverkehr,
Radverkehr, OPNV, Kfz-Verkehr und Mobilitdtsmanagement. Beispielhaft wurden un-
ter anderem die folgenden MaBnahmen vorgeschlagen:

= Erhaltung und Betrieb von Radinfrastruktur

= Barrierefreiheit

= FuBverkehrsforderung

= Erreichbarkeit von OPNV/ Stadtbahnhaltestellen
* Fahrradparken?

Diverse Ansatze des Mobilitatskonzeptes wurden bei der Konzepterstellung bertick-
sichtigt. Entscheidende Weichen wurden hierfiir bereits im angrenzenden Bebauungs-
plan ,Beim Weiherbrunnen 1. Anderung" gelegt. Hierzu zéhlt unter anderem die Pla-
nung eines separaten FuB- und Radweges, der eine wichtige FuBwegeverbindung
zwischen Birger- und RosenstraBBe herstellt und die fuBlaufige Anbindung der Stadt-
bahnhaltestelle verbessert. Naheres hierzu ist dem Kapitel 6.1 zu entnehmen.

Energieplan Bretten

Die Stadt Bretten ist dem Klimaschutzpakt des Landes Baden-Wirttemberg beigetre-
ten, welcher den Rahmen flir Klimaschutzaktivitaten auf stadtischer Ebene bildet. Mit
der Ausarbeitung von Klimazielen und -strategien wurde ein erster wichtiger Schritt
gegen den Klimawandel getan. Aktuelle Prognosen haben jedoch gezeigt, dass die
Ziele mit den derzeitigen Bemiihungen nicht erreicht werden. Um diese Ziele dennoch
zu erreichen, bedarf es einer konsequenten Klimapolitik mit einem Klimaschutzziel bis
2035 sowie konkreter Handlungsansatze. Diese Handlungsansatze wurden im Ener-
gieplan der Stadt Bretten zusammenfassend dokumentiert.

Der Energieplan versteht sich zugleich als Planungswerkzeug, mit dessen Hilfe die
komplexen Fragestellungen zum Thema Energieversorgung und Energieeffizienz in
Kommunen beantwortet werden kénnen. Hierbei liegt der Fokus auf der Reduktion
der Energieverbrauche sowie der Nutzung von erneuerbaren Energien.? Dabei wurden
unterschiedliche Handlungsansatze in den Bereichen Warme, Strom, Mobilitét und
Integrales erarbeite. Um eine ganzheitliche Betrachtung fiir die Stadt Bretten zu ge-
wahrleisten, wurden sowohl flir die Kernstadt Bretten als auch fiir jeden der Ortsteile
mindestens ein MaBnahmenpaket vorgeschlagen.

Das MaBnahmenpaket fir den Ortsteil Bauerbach schlagt den Aufbau eines Geother-
mienetzes vor. Somit kénnen lokal verfliigbare Energiepotenziale genutzt und mit Hilfe
einer zentralen Energieversorgung Emissionen und Kosten gesenkt werden. Die Stadt
Bretten liegt zu weiten Teilen innerhalb eines Wasserschutzgebietes, was die Nutzung
von Erdwarme wesentlich beeintrachtigt. Lediglich der Stadtteil ist groBtenteils von
diesen Beschrankungen ausgenommen.

Urspriingliche Uberlegungen der Stadtwerke Bretten in Kooperation mit der Energie-
agentur des Landkreises Karlsruhe tendierten dazu, zur Warmeversorgung fir das
Gesamtgebiet (Obere Krautgérten 1. Anderung und Teilbereich ,Beim Weiherbrun-
nen) ein ,Kaltes Nahwarmenetz" auf Basis oberflachennaher Geothermie zu errichten.

Hierbei wird Uber ein zentrales Kollektorfeld in 1-2 m Tiefe dem Erdreich 5-15 Grad
Warme entzogen. In einer Ringleitung wird die Warme Uber Sole den Hausern zuge-
leitet. Jedes Haus verdichtet die angelieferte Warme mit einer Warmepumpe. Die

2 Vgl. Mobilitétskonzept der Stadt Bretten (2021), abgerufen unter: https://www.bretten.de/mobil, Stand:
09.11.2021.
3 vgl. Energieplan Bretten (2021), S.6-7.

20



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

abgekiihlte Sole flieBt zurtick zum Kollektorfeld und nimmt erneut Warme auf. Durch
die geringen Temperaturen im Warmenetz entsteht nur ein kleiner Unterschied zur
Temperatur im Erdreich. Im Vergleich zu klassischen Fernwarmeversorgungsnetzen
entstehen keine Warmeverluste.

Die Standortsuche fiir das Kollektorfeld war zwar erfolgreich. Allerdings ergaben Wirt-
schaftlichkeitsbetrachtungen der Stadtwerke Bretten, dass das Netz trotz eines For-
dermittelzuschusses nicht rentabel betrieben werden kann. Das ,Kalte Nahwarme-
netz" wird demnach im vorliegenden Gebiet nicht realisiert werden kdénnen.
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5 Begleitende Fachgutachten
5.1 Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept

Auf Basis, der im Friihjahr 2021 durchgefiigten dkologischen Ubersichtsbegehungen
konnte eine Betroffenheit naturschutzrechtlich relevanter Tier- und Pflanzenarten
nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Vor diesem Hintergrund wurde eine spezielle
artenschutzrechtliche Untersuchung durchgefiihrt, welche die Artengruppen der Rep-
tilien, Brutvogel, Tagfalter und Fledermause zum Gegenstand hatte. Die Ergebnisse
lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Fledermause

Im Untersuchungsgebiet wurden keine Hinweise auf jagende Fledermduse oder deren
Quartiere nachgewiesen. Ein GroBteil der Fledermausaktivitaten beschrankt sich auf
den westlich angrenzenden Teilbereich der , Oberen Krautgarten®™. Es konnte jedoch
festgestellt werden, dass insbesondere Zwergfledermause den Bauerbach und die ihn
begleitenden Gehdlze als Leitstruktur nutzten. Auf Grund nicht vorhandener Gebaude
und Baumhohlen hat das Plangebiet keine Bedeutung als Quartierraum. Da wahrend
der Untersuchungen kaum Jagdaktivitat festgestellt wurde, kann eine Bedeutung des
Plangebietes als Nahrungshabitat ausgeschlissen werden.

Auf Grund der Bedeutung der Gehdlzstrukturen (Leitstruktur) entlang des Grabens
sind diese nach Mdglichkeit zu erhalten bzw. Rodungen auf ein Minimum zu reduzie-
ren. Weiterhin sind zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen nur nach unten ab-
strahlende Leuchten zu verwenden. Nach zwischenzeitlicher AuBerung der Unteren
Naturschutzbehdrde sind zusatzlich bereits jetzt Detailinhalte des Umweltberichts re-
levant und sollen im Zuge von Bescheiden und artenschutzrechtlichen Zustimmungen
bereits vor Abschluss des Bebauungsplanverfahrens und vor Durchfiihrung der Er-
schlieBungsarbeiten festgelegt werden; andererseits sind diese haufig zu detailliert
bzw. eignen sich nach der Art der Festlegung nicht als bauplanungsrechtliche Fest-
setzungen (u.a. detailliertere Festlegungen zur Beleuchtung am Bauerbach und auf
Baugrundstiicken innerhalb des LSG). Dahingehend wurde mit der Behdrde abge-
stimmt, dass diese die vorgenannten zusatzlichen Inhalte (Inhalte mit Stadt vorabge-
stimmt) zum Bestandteil von Bescheiden und artenschutzrechtlichen Zustimmungen
macht; die Inhalte wurden als Nachrichtliche Ubernahmen im verbindlichen Textteil
des Bebauungsplans aufgefiihrt. Verbotstatbestdande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3
(Tétung, erhebliche Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen
Population, Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten) i. V. m. Abs. 5
BNatSchG werden vor diesem Hintergrund durch den geplanten Eingriff voraussicht-
lich nicht ausgelost.*

Brutvégel

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind alle europaischen Vogelarten Gegenstand der arten-
schutzrechtlichen Untersuchung. Planungsrelevant sind insbesondere die gefahrdeten
Brutvogelarten der Bundeslander. Wahren der Erfassung konnten 19 Arten beobach-
tet werden, von denen vier im Vorhabengebiet sowie 14 weitere in seiner direkten
Umgebung Brutreviere besetzten. Es dominierten erwartungsgemaB die Arten der
Siedlung, der Garten und des Siedlungsrandes

Zur Vermeidung von Verbotstatbestdnden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG
darf die Fallung von Geholzen nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 01. Okto-

4 vgl. BIOPLAN, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept zum Vorhaben ,Beim Weiherbrunnen — 1. An-
derung und Erweiterung" in Bretten Bauerbach, S. 20-24.
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ber bis zum 28. Februar erfolgen. Sind Gehdlzentnahmen zur Realisierung des Vorha-
bens nicht zwingend erforderlich, sind diese zu unterlassen. Fir die voraussichtlich
entfallenden Brutstatten von Blaumeise und Kohlmeise sind Nisthilfen als vorgezo-
gene AusgleichsmaBnahme zu installieren. Diese wurden bereits zusammen mit den
fir den Bebauungsplan ,Obere Krautgérten -1. Anderung" erforderlichen Nisthilfen im
Februar 2022 angebracht.®

Reptilien

Im Rahmen der Untersuchung konnten auBerhalb, aber randlich an das Untersu-
chungsgebiet angrenzend (slidexponierte Boschung, Holzbeigen) Individuen der
streng geschiitzten Zauneidechse sowie der Blindschleiche nachgewiesen werden.
Das Plangebiet selbst eignet sich nicht gut als Lebensraum flir Zauneidechsen. Das
Toétungsrisiko sowohl fiir die Zauneidechsen als auch die Blindschleiche im Zuge der
BaumaBnahme kann jedoch nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Auf Grund dieser
(indirekten) Betroffenheit sind VermeidungsmaBnahmen notwendig.

Im Zuge der Umsetzung des Bebauungsplans sind nach AuBerung der Unteren Na-
turschutzbehdrde voraussichtlich direkte Zerstérungen von Fortpflanzungs- und Ru-
hestatten von Reptilien nicht vollig auszuschlieBen. Um das Einwandern von Zau-
neidechsen ins Baufeld und damit deren Tétung/Verletzung dahingehend zu verhin-
dern, ist vor Beginn der Baufeldvorbereitungen ein entsprechend geeigneter Reptili-
enschutzzaun aufzustellen, der den Eingriffsbereich zu den Lebensstatten der Tiere
hin abgrenzt. Der Zaun ist regelmaBig freizumahen und auf Beschadigungen hin zu
Uberprifen. ¢ Erganzend ist dafiir Sorge zu tragen, dass durch Ablagerung von Mate-
rialien keine Beeintrachtigungen stattfinden. Auch hierzu wurde mit der Behdrde ab-
gestimmt, dass diese die vorgenannten zusatzlichen Inhalte zum Bestandteil von Be-
scheiden und artenschutzrechtlichen Zustimmungen macht; die — mit der Stadt vor-
abgestimmten - Inhalte wurden als Nachrichtliche Ubernahmen im verbindlichen Text-
teil des Bebauungsplans aufgefihrt.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Tétung, erhebliche Stérung/Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestédtten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden vor diesem Hinter-
grund durch den geplanten Eingriff voraussichtlich nicht ausgelést.

GrofBer Feuerfalter

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung konnte eine Betroffenheit
des streng geschutzten Feuerfalters nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem Hin-
tergrund wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgefiihrt. Der
Feuerfalter besiedelt eine Vielzahl von sonnigen Lebensrdumen. Als Nahrungspflanze
dienen den Raupen diverse nicht-saure Ampferarten. Diese sind insbesondere in
Feuchtwiesen, Graben aber auch auf Ackerbranchen anzutreffen. Da die Kartierung
von erwachsenen Individuen des GroBen Feuerfalters wenig verlasslich ist, wurden
die Futterpflanzen (v.a. Stumpfblattriger und Krauser Ampfer) auf Eier und friihe Rau-
penstadien des Falters hin untersucht.

An mehreren Pflanzen des Stumpfblattrigen Ampfers konnten Eier des GroBen Feuer-
falters gefunden werden. Die Funde beschrankten sich auf die im westlichen Teil ge-
legene Wiese. Andere streng oder besonders geschiitzte Falterarten oder deren Nah-
rungspflanzen (z.B. Nachtkerzenschwarmer und Gemeine Nachtkerze) konnten nicht
nachgewiesen werden.

5 vgl. Ebenda S. 24-25.

6 vgl. BIOPLAN, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept zum Vorhaben ,Beim Weiherbrunnen — 1. An-
derung und Erweiterung" in Bretten Bauerbach, S. 26-29.

23



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

5.2

Um eine Tétung der Larven des GroBen Feuerfalters zu vermeiden, missen die Ampf-
erpflanzen ausgestochen (Spaten oder Ampferstecher) und umgesiedelt werden (Ex-
terne AusgleichsmaBnahme E6). Fir die Umsiedlung wurde auf Anraten der Unteren
Naturschutzbehdrde ein alternativer Standort gesucht. Die vorgesehene Flache befin-
det sich auf dem Flurstiick Nr. 6771 (Teilflache) auBerhalb des eigentlichen Geltungs-
bereichs. Die Férderung der Pflanzen soll durch gezielte Schaffung offener Rohboden-
stellen erfolgen.” Naheres ist der speziellen artenschutzrechtlichen Priifung und dem
MaBnahmenkonzept zu entnehmen. Auch hierzu wurde mit der Behdrde abgestimmt,
dass diese zusatzliche - im Umweltbericht und im Artenschutzbericht bereits groBteils
aufgefuhrte - Inhalte sowie MaBnahmen auf an den Bauerbach abgrenzenden Flachen
im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Obere Krautgérten. 1. Anderung und Erwei-
terung" (stadtische Freiflachen-Grundstiicke, auf denen— in Abstimmung mit der Be-
horde - erganzende MaBnahmen in vertraglicher Form vorgenommen werden kdnnen
(Kombination von ArtenschutzmaBnahmen)) zum Bestandteil von Bescheiden und ar-
tenschutzrechtlichen Zustimmungen macht; die — mit der Stadt vorabgestimmten -
Inhalte wurden sodann als Nachrichtliche Ubernahmen im verbindlichen Textteil des
Bebauungsplans aufgeftihrt.

Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Tétung, erhebliche Stérung/Ver-
schlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population, Zerstérung von Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden vor diesem Hinter-
grund durch den geplanten Eingriff voraussichtlich nicht ausgeldst.

Schalltechnisches Gutachten — Emissionen der Bahntrasse

Auf Grund der Lage des Plangebietes in unmittelbarer Nachbarschaft zur Bahntrasse
der Kraichgaubahn, welche auf einem bis zu 14 m hohen Damm verlauft, galt es die
schalltechnischen Auswirkungen des Schienenverkehrs auf das geplante Wohngebiet
zu ermitteln.

Beurteilungsgrundlagen

Beurteilungsgrundlage der Untersuchung ist die DIN 18005, bei deren Uberschreitung
Vorschlage zu SchallschutzmaBnahmen zu konzipieren sind. Die schalltechnischen
Orientierungswerte sind in der nachfolgenden Tabelle aufgefiihrt. Nachts gilt der nied-
rigere Wert flir Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, der héhere fiir Verkehrslarm.

Abbildung 10: Orientierungswerte der DIN 18005

Gebietsnutzung Orientierungswert in dB(A)

tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Kern-/Gewerbegebiet (MK / GE) 65 55/ 50
Dorf-/Mischgebiete (MD / MI) B0 50/ 45
Besondere Wohngebiete (WB) B0 45 /40
Allgemeine Wohngebiete (WA) 55 45 /40
Reine Wohngebiete (WR) 50 40/ 35

Quelle: Heine + Jud

Neben den Orientierungswerten der DIN 18005 stellen die Immissionsgrenzwerte der
16. BImSchV ein weiteres Abwagungskriterium fir die verkehrlichen Schallimmissio-

7 Ebenda, S. 29.
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nen dar. Diese ist fur die Abwagung von LarmschutzmaBnahmen insofern von Bedeu-
tung, als bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN-18005 mit den
Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV eine weitere Schwelle, namlich die Zumut-
barkeitsgrenze erreicht wird.

Von praktischer Bedeutung ist die DIN 18005 vornehmlich fiir die Planung neuer Bau-
gebiete, die ein stérungsfreies Wohnen gewahrleisten sollen.

Abbildung 11: Immissionsgrenzwerte der 16. BImSchV

Gebietsnutzung Immissionsgrenzwert in dB(A)
tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)
Krankenhauser, Schulen, Kurheime und
. 57 47

Altenheime
Wohngebiete 59 49
Kern-, Dorf- und Mischgebiete, Urb

ern_, orf- un ischgebiete, Urbane 64 54
Gebiete
Gewerbegebiete 69 59

Quelle: Heine + Jud

~Werden bereits vorbelastete Gebiete tberplant, die (auch) zum Wohnen genutzt
werden, konnen die Werte der DIN 18005 hdufig nicht eingehalten werden. Dann
muss die Planung zumindest sicherstellen, dass keine stadtebaulichen Missstande auf-
treten bzw. verfestigt werden. Insoweit zeichnet sich in der Rechtsprechung des
BVerwG die Tendenz ab, die Schwelle der Gesundheitsgefahr, bei der verfassungs-
rechtliche Schutzanforderungen greifen, bei einem Dauerschallpegel von 70 dB(A) am
Tag [und 60 dB(A) nachts] anzusetzen. (...) In AuBenwohnbereichen kénnen (...) im
Einzelfall auch hohere Werte als 55 dB(A) noch als zumutbar gewertet werden, denn
das Wohnen im Freien ist nicht in gleichem MaBe schutzwiirdig wie das an die Ge-
baudenutzung gebundene Wohnen. Zur Vermeidung erheblicher Beldstigungen unter
larmmedizinischen Aspekten tagstiber scheidet allerdings eine angemessene Nutzung
von AuBBenwohnbereichen bei (Dauer-)Pegeln von mehr als 62 dB(A) aus'®.

Die Schutzwirdigkeit eines Gebietes ergibt sich aus den Festsetzungen eines Bebau-
ungsplans. Innerhalb des Geltungsbereichs ist nach wie vor die Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes (WA) vorgesehen. Auf Grund dessen lassen sich die hier-
fur geltenden schalltechnischen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte fur allge-
meine Wohngebiete wie folgt zusammenfassen:®

8 Vgl. Kuschnerus, Ulrich (2010): Der sachgerechte Bebauungsplan: Handreichungen fiir die kommunale Praxis. Bonn: vhw-
Verlag Dienstleistung.

9 vgl. Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Ergén-
zung in Bauerbach, S.3-6.
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Abbildung 12: Ubersicht Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte fiir alilgemeine Wohngebiete

Regelwerk Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte fir
allgemeine Wohngebiete in dB(A)
tags (6-22 Uhr) nachts (22-6 Uhr)

DIN 18005 (Verkehr / Gewerbe) 55 45
16. BlmSchV 59 49
Aulenwohnbereiche 62 -
Schwellenwerte der Gesund-

; . 70 60
heitsgefahrdung

Quelle: Heine + Jud
Bildung der Beurteilungspegel

Die Schienenverkehrsdaten wurden bei der Albtal-Verkehrsgesellschaft (AVG) ange-
fragt. Flr das Prognosejahr 2035 lagen der Betreibergesellschaft keine Angaben vor.
Die Beurteilungspegel wurden daher flir das Fahrplanjahr 2022/2023 berechnet. Die
Berechnung der Beurteilungspegel erfolgt getrennt fiir den Tag (6:00 — 22:00 Uhr)
und den Nachzeitraum (22:00 bis 6:00 Uhr). In die Berechnungen flieBen neben der
Geschwindigkeit die folgenden Parameter mi ein:

» Anzahl der Zige
= Anzahl der Fahrzeugeinheiten/ Zug
= Zugmodell, Bremsenart
= Fahrbahn- und Briickenarten
» Fahrflachenzustand
= Kurvengerdusche!?
Ergebnisse der Beurteilung

Innerhalb des Plangebietes wurden insgesamt sieben reprasentative Immissionsorte
ausgewahlt (flinf am dstlichen Rand, drei im Zentrum und ein weiterer am westlichen
Rand). In einem Rasterabstand von 3m und in einer Hohe von 5 m Uiber Gelande (ca.
2. OG) wurden die Beurteilungspegel fiir das gesamte Gebiet berechnet. An den re-
prasentativen Immissionsorten wurden die nachfolgenden Beurteilungspegel errech-
net:

10 vgl. Ebenda. S. 9.
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Abbildung 13: Lage der reprﬁsentativen Immissionsorte
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Abbildung 14: Beurteilungspegel an den gesetzten Immissionsorten — Vgl. mit DIN 18005

Immissionsort Beurteilungspegel Orientierungswert Uberschreitung
dB(A) dB(A) dB(A)
tags / nachts
10 01 206 59 /57 4 /12
1002 30¢ 57 /55 2/10
10 03 30¢ 57 /55 2/11
10 04 206 57 /56 2/11
1005 20¢ 55/53 55 /45 -/8
10 06 206 53 /51 -/7
10 07 206 51/49 -/4
10 08 206 51/49 -/ 4
10 09 206 47/45 -/ -

Quelle: Heine + Jud

Die Beurteilungspegel betragen dabei bis 59 dB (A) tags und bis 57 dB(A) nachts. Die
Orientierungswerte flr allgemeine Wohngebiete werden somit tags um bis zu 4 dB(A)
und nachts um bis zu 12 dB(A) Uberschritten.
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Unter Zugrundelegung der 16. BImSchV als weiteres Abwagungskriterium (Schwelle
der Zumutbarkeit) zeigt sich, dass die Immissionsgrenzwerte (59 dB(A) tags/ 49 dB
(A)) nur tagstber eingehalten werden und nachts bis zu 8 dB (A) Uberschritten wer-
den. Die Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahrdung von 70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts werden jeweils eingehalten.

Auf Grund der 0.g. Uberschreitungen sind SchallschutzmaBnahmen erforderlich.!*
Diskussion von SchallschutzmalBnahme
Aktive SchallschutzmalBnahmen

Grundsatzlich sind aktive SchutzmaBnahmen (Wall, Wande) passiven MaBnahmen
(Schallschutzfenster) vorzuziehen. Fir einen vollstandigen Schutz aller Geschosse
musste durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder Wallen zumindest
die Sichtverbindung zwischen den jeweils betroffenen Gebdauden und der Schallquelle
unterbrochen werden.

Eine Wand direkt entlang der Bahntrasse hatte den gréBten Effekt. Da diese jedoch
schwierig umzusetzen ware (auBerhalb des Geltungsbereichs — Bahneigentum),
wurde diese MaBnahme wieder verworfen. Gleiches gilt fur ein Schallschutzbauwerk
innerhalb des Plangebietes. Auf Grund der exponierten Lage des Bahndamms (Damm-
lage bis zu 14 m Uber Geldnde) ware hierfiir ein freistehendes Bauwerk mit einer
kaum realisierbaren Gesamthohe erforderlich. Vor diesem Hintergrund sind passive
MaBnahmen vorzusehen.

Passijve LarmschutzmalBnahmen

Als passive SchallschutzmaBnahmen sind bauliche MaBnahmen wie Schallschutzfens-
ter, Luftungseinrichtungen sowie geeignete Grundrissgestaltungen zu nennen. Dabei
gilt, dass weniger schutzbediirftige Rdume (Abstellrdume, Kiiche, Badezimmer) zu der
larmbelasteten Seite und schutzbedirftige Raume (Schlaf- und Aufenthaltsraume) zur
larmabgewandten Seite hin orientiert werden sollten. Insbesondere die MaBnahmen
zur Grundrissgestaltung gelten eher als Empfehlung.

Anforderungen an den Schutz gegen AulBeniarm (DIN 4109)

Als weitere passive MaBnahme empfiehlt sich die Festsetzung sogenannter Larmpe-
gelbereiche nach DIN 4109. GemaB DIN 4109 werden zur Festsetzung der erforderli-
chen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegentiber AuBenldrm verschiedene
~Larmpegelbereiche" I-VII zugrunde gelegt, die einem ,maBgeblichen AuBenlarmpe-
gel" zuzuordnen sind. Der erforderliche Nachweis der Schalldémm-MaBe der AuBen-
bauteile erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Die Larmpegelbereiche wurden im
Geltungsbereich in Form von Einzelpunkten fiir jedes Geschoss der am stadtebauli-
chen Entwurf orientierten Bebauung dargestellt. Im vorliegenden Fall werden maB-
geblich AuBenléarmpegel nach DIN 4109 bis 65 dB(A) bzw. maximal Larmpegelbereich
III erreicht.

Ldftungseinrichtungen

Da die Schallddmmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster geschlos-
sen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen ein besonderes Augenmerk ge-
widmet werden. Bei einem nachtlichen Mittelungspegel von (iber 50 dB (A) sind
Schlafrdume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzlichen Liftungsein-
richtungen auszuflihren oder zur larmabgewandten Seite hin auszurichten. Zur LUf-
tung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann ansonsten ein kurz-

1 vgl. Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Ergén-
zung in Bauerbach, S.10-12.
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5.3

fristiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliiftung). Nach DIN 18995 Bei-
blatt 1 ist bei Beurteilungspegeln nachts (iber 45 dB A) selbst bei nur teilweise geoff-
neten Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr gewahrleistet. Im Baugenehmi-
gungsverfahren kann gegebenenfalls von den erforderlichen Liftungseinrichtungen
abgewichen werden.

AuBenwohnbereiche

Neben den Nutzungen innerhalb der Gebaude sind im Tageszeitraum auch die zuge-
horigen AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone etc. zu schiitzen. Zumindest bei
Beurteilungspegeln von lber 62 dB (A) tags sind auch fir die AuBenwohnbereiche
LarmschutzmaBnahmen zu ergreifen. Entsprechende MaBnahmen kdnnen dabei sein:
Verglaste Balkone, Wintergarten oder Gabionenwande in Garten. Da die auftretenden
Beurteilungspegel stets unter 62. dB(A) liegen, sind keine gesonderten Larmschutz-
maBnahmen vorzusehen. 12

Schalltechnisches Gutachten — Emissionen Kleintierzuchtanlage

Als Erganzung zum vorgenannten schalltechnischen Gutachten sollen auf Anraten des
Landratsamtes auch die Schallimmissionen durch die angrenzende Kleintierzuchtan-
lage des ortlichen Kleintierzuchtvereins ermittelt und beurteilt werden.

Die Kleintierzuchtanlage grenzt im Studwesten an den Geltungsbereich und besteht
aus einem Vereinsheim, einem Lagergebaude sowie flnf verpachteten Zuchtparzel-
len. Jede Parzelle umfasst je ein Gebdude in Massivbauweise mit umzauntem Freige-
hege. GemaB Vereinssatzung ist die Haltung von Hiihnern, Wachteln, Fasanen, Enten,
Tauben und Ziergeflligel zugelassen; vor Ort werden jedoch nur Geflligel, Ziergefli-
gel, Wachteln und Fasanen gehalten. Diese wurden dem Gutachten zugrunde gelegt.

Auf dem Vereinsgeldnde finden gelegentlich kleinere vereinsinterne Veranstaltungen
statt. Samtliche Ver- und Entsorgungsfahrten fiir den Zuchtbetrieb (Tierfutter und
Mist) werden mit dem privaten PKW der Vereinsmitglieder/ der Pachter durchgefiihrt.
Lkw- oder Traktorverkehr findet nicht statt.!?

Analog zu der angrenzenden Bahnlinie erfolgt die Beurteilung der schalltechnischen
Situation nach der DIN 18005 und den darin enthaltenen Orientierungswerten. Zu-
satzlich werden im vorliegenden Fall die Immissionsrichtwerte der TA Larm herange-
zogen. Mit dem Kriterium der lautesten Stunde stellt sie die strengere Beurteilungs-
grundlage dar.

GemaB TA Larm soll vermieden werden, dass kurzzeitige Gerauschspitzen den Tages-
richtwert um mehr als 30 dB (A) und den Nachtrichtwert um mehr als 20 dB (A)
Uberschreiten. Innerhalb von Ruhezeiten (werktags 6.00 bis 7.00 Uhr und 20.00 bis
22.00 Uhr, sonntags von 6.00 -9.00, 13.00 bis 15.00 und 20.00 bis 22.00 Uhr) ist fir
die Gebietskategorie e.9 bis g.9 ein Zuschlag von 6 dB (A) zum Mittelungspegel in der
entsprechenden Teilzeit anzusetzen. Fir die Nachtzeit ist die lauteste Stunde zwi-
schen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr maBgeblich.

Bei seltenen Ereignissen an hdchstens zehn Tagen oder Nachten eines Kalenderjahres
kdnnen folgende Richtwerte auBerhalb von Gebduden angesetzt werden:

= tags: 70 dB (A)
= nachts: 55 db (A)

12 ygl. Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Ergén-
zung in Bauerbach, S.13-18.

13 vgl. Heine + Jud (2023): Schalltechnische Stellungnahme Kleintierzuchtanlage — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1.
Anderung und Ergénzung in Bauerbach, S.1.
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Einzelne kurzzeitige Gerauschspitzen sollen die 0.g. Richtwerte nicht Uiberschreiten:

Fir die Gebietskategorie b) (Gewerbegebiet) tags nicht mehr als 25 dB (A) und nachts
um nicht mehr als 15 dB (A)

Fir die Gebietskategorie c) - g) (Gewerbegebiet) tags nicht mehr als 20 dB (A) und
nachts um nicht mehr als 10 dB (A)

Die Schutzbediirftigkeit eines Gebietes ergibt sich durch die Festsetzungen eines Be-
bauungsplans. Im vorliegenden Fall ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) vorgese-
hen.*

Abbildung 15: Immissionsrichtwerte der TA Ldarm, auBerhalb von Gebdauden

Gebietsnutzung Immissionsrichtwert in dB(A)
tags (6-22 Uhr) lauteste Nachtstunde

a) Industriegebiete 70 70
b) Gewerbegebiete 65 50
c) Urbane Gebiete 63 45
lcjii)elizrn—, Misch-, Dorfge- 60 45
e) Allgemeine Wohngebiete 55 40
und Kleinsiedlungsgebiete

f) Reine Wohngebiete 50 35
g) Kurgebiete, Krankenhau- 45 35

ser, Pflegeanstalten

Quelle: Heine + Jud

Die einzige von den Zuchttieren zu erwartende, relevante Schallimmission ist das Kra-
hen der Hahne. Dieses Krahen wird als kurzzeitige Gerauschspitze mit dem Spitzen-
pegelkriterium der TA Larm beurteilt. Flr allgemeine Wohngebiete gilt ein Richtwert
von 85 dB (A) tags und 60 dB (A) nachts. Das Krahen des Hahnes wird mit einem
Schalleistungspegel von rund 130 dB (A) angesetzt. Im vorliegenden Fall betragt der
geringstmdgliche Abstand zwischen Gehege und nachstgelegenem Immissionsort ca.
25 m. Dies wiirde zu einem Beurteilungspegel am Immissionsort von etwa 67 dB (A)
fuhren. In der Konsequenz wiirde das Spitzenpegelkriterium der TA Larm tags zwar
eingehalten, in der Nacht aber um 7 dB (A) Uberschritten. Der nachtliche Zeitraum
umfasst die Spanne zwischen 22.00 Uhr und 6.00 Uhr.

Zur Vermeidung dieser nachtlichen Uberschreitung wurde im Verlauf des Verfahrens
die Einfuhrung der Stallpflicht fiir Hdhne im Nachtzeitraum vereinbart. Der Stall ist
hierfiir nachts geschlossen zu halten, wobei ein gekipptes Fenster nicht zur Uber-
schreitung des Spitzenpegelkriteriums flihrt. Mit gekippten Fenstern ist ein Beurtei-
lungspegel von 57 dB (A) am nachstgelegenen Immissionsort zu erwarten.

14 vgl. Heine + Jud (2023): Schalltechnische Stellungnahme Kleintierzuchtanlage — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1.
Anderung und Ergénzung in Bauerbach, S.2-3.
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5.4

Die nachtliche Stallpflicht fur Geflligel wird in die Pachtvertrage mitaufgenommen.
Parallel hierzu wurde fiir die Umsetzung der MaBBnahme ein 6ffentlich-rechtlicher Ver-
trag zwischen der Stadt Bretten und dem Kleintierzuchtverein abgeschlossen.

Die vereinsinternen Veranstaltungen sind auf Grund ihres geringen Umfangs bzw.
Uberschaubarer Teilnehmerzahl als schalltechnisch irrelevant anzusehen. Gleiches gilt
fir den Fahrverkehr auf dem Vereinsgelande. Dieser ist als vernachlassigbar einzu-
schatzen. !>

Geruchsimmissionsprognose Kleintierzuchtanlage

Auf Anraten des Landratsamtes Karlsruhe (Immissionsschutz) wurden neben den
Schall- auch die Geruchsemissionen, welche von der benachbarten Kleintierzuchtan-
lage ausgehen, untersucht. Hierflr wurde die Lohmeyer GmbH aus Karlsruhe mit der
Erstellung einer Geruchsimmissionsprognose beauftragt. In einem ersten Schritt wur-
den hierzu in einem Ortstermin Daten zum bestehenden und maximal mdglichen Nut-
zungsumfang der Tierhaltung erhoben. Auf Basis des derzeitigen Nutzungsumfangs
wurde unter Berticksichtigung eines konservativen Ansatzes ein realistischer Zustand
abgeleitet. Auf Grundlage des angestrebten Zustandes wurden die zu erwartenden
Emissionen an Geruch durch den Kleintierzuchtverein aus veréffentlichten Mess- bzw.
Konventionswerten und unter Beriicksichtigung der Schall- und Liftungstechnik ab-
geschatzt.16

Mit Hilfe dieser Daten wurde eine Ausbreitungsberechnung nach TA Luft unter Be-
rticksichtigung der vorherrschenden Standortbedingungen (Windverteilung, Relief)
durchgeflihrt.

Belastigungen durch Gerliche stellen nach § 3 Abs. 1 Bundes-Immissionsschutzgesetz
(BImSchG) eine schadliche Umwelteinwirkung dar, wenn diese als erheblich anzuse-
hen ist. Letztere ist keine feste Gr6Be. Zu ihrer Beurteilung wurden in Anhang 7 der
TA Luft Immissionswerte als Haufigkeit der Jahresstunden mit Geruchswahrnehmung
festgelegt. Die in der Tabelle 2 aufgefiihrten Immissionswerte diirfen flr eine in der
Regel 250 m x 250 m groBe Beurteilungsflache nicht tiberschritten werden. Eine Ge-
ruchsimmission ist in der Regel als erhebliche Belastigung zu werten, wenn sie nach
ihrer Herkunft erkennbar, d.h. abgrenzbar ist gegenliber Gertichen aus dem Kraft-
fahrzeugverkehr, dem Hausbrandbereich, der Vegetation, landwirtschaftlichem Din-
gemaBnahmen oder Ahnlichem und der Anteil der Geruchsstunden an den Jahres-
stunden, die in der nachfolgenden Tabelle aufgeflihrten Werte nicht tberschreitet.

Tabelle 2: Immissionswerte fiir verschiedene Gebietskategorien

Wohn-/Mischgebiete, Gewerbe-/Industriege-
Kerngebiete mit Woh- biete, Kerngebiete ohne Dorfgebiete
nen, urbane Gebiete Wohnen
0.10 (10 %) 0.15 (15 %) 0.15 (15 %)

Quelle: Lohmeyer

Eine Geruchsstunde liegt nach Anhang 7 TA Luft vor, wenn es in mindestens 6 Minu-
ten einer Stunde zu Geruchswahrnehmungen kommt. Das heiBt, dass bei der Berech-
nung der Gesamthaufigkeit der Geruchsstunden auch Stunden voll zéhlen, innerhalb
deren es nur in 6 Minuten zu Geruchswahrnehmungen kommt. ’

15 vgl. Heine + Jud (2023): Schalltechnische Stellungnahme Kleintierzuchtanlage — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1.
Anderung und Ergénzung in Bauerbach, S.4-6.

16 vgl. Lohmeyer (2023): Immissionsprognose fiir Geruch fiir den Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Er-
ganzung in Bauerbach, S.4.

17 vgl. Lohmeyer (2023): Immissionsprognose fiir Geruch fiir den Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Er-
ganzung in Bauerbach, S.5-6.
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Am Standort des Kleintierzuchtvereins ist die Haltung von Gefllgel, Ziergeflligel, En-
ten, Gansen, Tauben, Voégeln und Kaninchen erlaubt. Der aktuelle Tierbestand besteht
aus Geflligel, Ziergeflligel, Wachteln und Fasanen. Von den fiinf Stallungen stehen
zwei Stallungen leer.

Im Rahmen des 0.g. konservativen Ansatzes wurde angenommen, dass alle fiinf Stal-
lungen vollstandig belegt sind. Pro Stallung wurden dabei 40 Tiere angesetzt. Somit
wurde von insgesamt 200 Tieren ausgegangen, welche am Standort des Kleintier-
zuchtvereins gehalten werden.

Als Tierart wurde ein Broilerelterntier angesetzt, die mit ihrem Gewicht und ihrer
GroBe etwa den Tieren entspricht, die derzeit gehalten werden.!®

Das Ergebnis der Ausbreitungsberechnung wurde auf Beurteilungsflachen von 5m x
5m in Geruchstundenhaufigkeiten in Prozent der Jahresstunden in Bodennahe flir das
Plangebiet dargestellt (Die GroBe des Rasters wurde in Relation zur Emissionsquelle
angepasst — ein Raster mit 250m x 250m Flachen ware fir die vorliegende Betrach-
tung zu grobmaschig).

Im Bereich der Baufenster des Plangebietes berechnen sich Geruchsstundenhaufig-
keiten flr die Gesamtbelastung an Geruch von bis zu 2 % der Jahresstunden. Auf
allen beurteilungsrelevanten Flachen im Plangebiet wird somit der Immissionswert
nach TA Luft von 10 % fiir Wohngebiete eingehalten.?

Tabelle 3: Gesamtbelastung Geruch fiir das Plangebiet

WinAustal Pro V1.3.8.0

GebietsgroRe:
1000.0 m x 1000.0 m
Level: 1 (0.0-3.0m)
odor-d5x8n200y70n200-z.dmna §

ODOR, Einheit: %

. > 25
. > 20
B > 15
> 10
>5

Quelle: Lohmeyer

18 vgl. Lohmeyer (2023): Immissionsprognose fiir Geruch fiir den Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Er-
ganzung in Bauerbach, S.17-18.

19 vgl. Lohmeyer (2023): Immissionsprognose fiir Geruch fiir den Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Er-
ganzung in Bauerbach, S.27.
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6 Stadtebauliche Konzeption

6.1

Stadtebau, verkehrliche ErschlieBung

Wie eingangs erwahnt, ist die stadtebauliche Konzeption im Zusammenhang mit dem
westlich angrenzenden Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung" zu sehen.
Beide Gebiete bedingen einander und bilden fortan ein gemeinsames Gesamtkonzept.
Ausgehend von der geanderten StraBenflihrung im Teilbereich ,Obere Krautgarten-
1. Anderung" wird die gemeinsame ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A) siidlich des
geplanten Regenriickhaltebeckens auf Hohe der Kleintierzuchtanlage weitergefiihrt.
Nach einem Verschwenk nach Norden und Fortfiihrung in 6stliche Richtung am ndérd-
lichen Rand der Kleintierzuchtanlage entlang, miindet die ErschlieBungsstraBe in eine
nach Norden abzweigende Achse (PlanstraBBe D), die eine Verbindung zur Rosenstrale
herstellt. Erganzt wird das ErschlieBungskonzept durch eine StichstraBe im Zentrum
des Gebietes (PlanstraBe B und C), die in einen nach Osten abzweigenden FuBweg
(F6) mindet. Zur Gewahrleistung einer Notliberfahrt weist dieser FuBweg eine Breite
von 3,0 m auf. Die 0.g. Verbindungsachse zur Biirgerstrafe (PlanstraBe C) sowie die
StichstraBe bilden eine Art Ringschluss, wobei letzterer nur fir FuBganger nutzbar ist.
Ein Teilbereich der RosenstraBe wurde ebenfalls in den Geltungsbereich aufgenom-
men. Von hier aus erfolgt spater die ErschlieBung der obersten Bauzeile.

Analog zum Teilbereich ,Obere Krautgarten®" ist ein durchgehender StraBenquer-
schnitt von 6,0 m vorgesehen. Die StraBenverkehrsflache soll dabei vollstandig als
Mischverkehrsflache ohne separaten Gehweg ausgebildeten werden. Eine Ausnahme
hiervon bildet der Teilabschnitt der RosenstraBe, welcher im Zuge des Ausbaus einen
1,5 m breiten Gehweg erhalt. Zur Biindelung des ruhenden Verkehrs wurden im Be-
reich des StraBenverschwenks, entlang der StichstraBe (PlanstraBe B) sowie entlang
der Verbindungsachse zur BlirgerstraBe (PlanstraBe D) jeweils 6ffentliche Stellplatze
vorgesehen (P1-P3).

Entsprechend den Vorgaben des stadtischen Mobilitatskonzeptes zur Férderung des
fuBlaufigen Verkehrs wurde eine separate und von der ErschlieBungsstraBBe unabhan-
giges FuBwegeflihrung vorgesehen. Hierflir wurde der im Osten befindliche FuBweg
(F5) in den Geltungsbereich miteinbezogen. Letzterer flhrt von der BlrgerstraBe im
Norden nach Siiden bis kurz vor den zu verlegenden Bachgraben des Bauerbachs.
Von hier aus soll zukilinftig ein 3,0 m breiter FuBweg (F1) nach Westen in Richtung
des Teilbereichs ,Obere Krautgérten — 1. Anderung" gefiihrt werden. Weiterhin be-
stehen ebenfalls fuBldufige Verbindungen (F2 und F3) von diesem Weg zur Haupter-
schlieBungsstraBe. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanverfahrens ,Obere
Krautgérten — 1. Anderung® wurden fiir diese FuBwegeverbindung bereits die Wei-
chen gestellt. Die hier festgesetzte StraBenverkehrsflache hat eine Ausbaubreite von
8,5 m, wovon 2,5 m auf die Fortfiihrung des o0.g. FuBweg (F1) entfallen werden. Die
fur die Fortflihrung des FuBweges und dessen Anschluss an die BlirgerstraBBe notwe-
nigen Flachen wurden demnach bereits gesichert.

Somit wird eine wichtige FuBwegeverbindung zwischen Rosen- und Biirgerstrale si-
chergestellt und die fuBlaufige Erreichbarkeit der nahegelegenen S-Bahn-Haltestelle
gewahrleistet. Die Wegefiihrung deckt sich gleichzeitig auch mit dem , Bauerbacher
Talbriicken-Rundweg". Mit der groBziigigen Breite und teils separaten Wegefiihrung
des FuBweges kann die Verkehrssicherheit erhdht werden. Gleichzeitig kann der Teil-
abschnitt des Weges, welcher am sudlichen Rand verlduft, als weitgehend unbefes-
tigter Wartungsweg flir die hier befindliche Riickhaltemulden dienen.
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Die Baustruktur basiert auf einem Mix unterschiedlicher Gebaudetypologien und ori-
entiert sich an ortlichen eher dorflich gepragten Strukturen. Insbesondere zur Erflil-
lung der regionalplanerischen Dichtewerte, aber auch mit Blick auf die Lage an einer
Stadtbahnhaltestelle, soll im Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und
Erweiterung" teilweise auf verdichtete Wohnbauformen in Form von Doppel-, Reihen-
und Mehrfamilienhdusern gesetzt werden. Standorte hierfiir sind nach derzeitigen Pla-
nungen insbesondere im Zentrum des Gebietes vorgesehen (WA2 und WA3). An den
siidlichen Randern, im Ubergang zur freien Landschaft, soll hingegen eine Auflocke-
rung der Baustruktur durch freistehende Einfamilienhduser erfolgen. Nach aktueller
Parzellierung entstehen rund 37 neue Baugrundstiicke. Die durchschnittliche GréBe
der Einfamilienhausgrundstiicke belauft sich auf ca. 450 — 550 m2,

Auf Basis des stadtebaulichen Konzeptes entstehen rund 37 neue Grundstiicke: Hier-
von entfallen nach dem Konzept 26 Stiick auf Einfamilienhduser (EFH), 4 Stick auf
Doppelhduser (DHH), 2 auf Mehrfamilienhduser (MFH) und 5 auf Reihenhauser (RH).
In den MFH sind jeweils 6 Wohneinheiten zulassig, in den EFH, DH und RH jeweils 2.

Der Regionalverband wies in seiner letzten Stellungnahme darauf hin, dass seine Be-
wertung zur Siedlungsdichte spezifische Gegebenheiten eines Baugebiets berlicksich-
tigt. Von der eigentlichen Flache des Geltungsbereiches eines Bebauungsplans kén-
nen danach nicht mit dem Baugebiet direkt im funktionalen Zusammenhang beste-
hende Flachen abgezogen werden, um das Bruttobauland zu ermitteln. Im Fall des
vorliegenden Bebauungsplans (Geltungsbereich 2,59 ha) wurden die 6ffentlichen
Grinflachen am zukinftigen Bachlauf und die Flachen zur Abwasserbeseitigung ab-
gezogen. Daher verbleiben 2,27 ha als Bruttobauland. Bei Anerkennung einer Bele-
gungsdichte von 2,3 EW pro Wohneinheit und 20% Einliegerwohnungsanteil kann
nach AuBerung des Regionalverbands eine Siedlungsdichte von 54 EW pro ha erreicht
werden. Damit wird der geforderte Siedlungsdichtewert erreicht. Der Regionalver-
band hat dahingehend zuletzt keine Bedenken mehr vorgebracht.
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6.2

Am sidlichen Rand des Geltungsbereichs ist eine Flache zur Ausbildung mehrerer
Rickhaltemulden fiir das anfallende Niederschlagswasser vorgesehen, welches nach
Rilickhaltung in den angrenzenden Bauerbach geleitet wird. Hierbei soll das urspriing-
liche Bachbett des Bauerbachs etwas nach Siiden versetzt und nérdlich hiervon meh-
rere miteinander verbundene Riickhaltemulden angelegt werden. Aus topographi-
schen Grinden ist dstlich der Parkstande (P1) ein weiteres Regenrlickhaltebecken
angedacht.

Die bestehende Feuchtvegetation noérdlich des Kleintierzuchtvereins soll nach Még-
lichkeit erhalten bleiben.

Abbildung 17: Flichenbilanz — Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung

Flachenbilanz

GroBe Geltungsbereich 25.916 m2
ErschlieBungsflachenanteil (StraBe inkl. Parkplatze) 3.319 m2
Offentliche FuBwege (Bestand) 457 m2
Offentliche FuBwege (Planung) 979 m2
Offentliche Griinfldchen 1.876 m2
Flachen fiir Abwasserbeseitigung 735 m2
Zukinftiger Bachlauf Bauerbach 574 m2
Wohnbaufldchen 17.976 m2

Ver- und Entsorgung

Auch wenn die beiden Gebiete ,Obere Krautgarten™ und ,,Beim Weiherbrunnen® ein
Gesamtkonzept bilden, so liegen ihnen zwei voneinander unabhéngige Entwasse-
rungskonzepte zu Grunde. Analog zum Teilbereich ,Obere Krautgarten™ wird auch im
vorliegenden Fall ein Trennsystem vorgesehen.

Dabei soll das anfallende Niederschlagswasser der Grundstiicke sowie das StraBen-
wasser, in die funf Rlckhaltemulden am sldlichen Rand eingeleitet werden. Auf
Grund des Langsgefilles sollen die Rickhaltemulde einen kaskadenartigen Aufbau
erhalten. Die Mulden verfligen sowohl liber einen Notiiberlauf zur nachsttiefergelege-
nen Mulde als auch nach Stiden zum neuen Bachbett des Bauerbachs. Jede der Mul-
den misst ca. 14,55 m x 3,45 m und kann rund 37,25 m3 Retentionsvolumen vorhal-
ten. Nach Vorgaben des Landratsamtes, Sachgebiet Abwasser, wurden die Mulden
auf ein 5-jahriges Ereignis bemessen.

Auf Grund schlechten Versickerungswerte des Bodens ist unterhalb der Mulden eine
Drainageleitung vorgesehen, die das gefilterte Regenwasser an einen Ableitungskanal
Ubergibt, welcher es schlieBlich an den Vorfluter (neuverlegter Bachgraben des Bau-
erbachs) Ubergibt

Da aus topographischen Griinden nicht alle Teilflachen des zukinftigen Baugebietes
in die Mulden im Siden einleiten kénnen, wurde im Bereich der 6ffentlichen Park-
platze ein weiteres Regenrlickhaltebecken mit rund 78 m3 Rickhaltevolumen vorge-
sehen. In dieses Becken leiten insbesondere die Wohnbauflachen im Westen des Ge-
bietes an der Grenze zum Teilbereich ,Obere Krautgarten- 1. Anderung" ein. Mittels
einer Drainageleitung erfolgt auch hier eine gedrosselte und gefilterte Einleitung in
den neuen Bachgraben des Bauerbachs. Zusatzlich zu den 0.g. RiickhaltemaBnahmen
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sind weitere dezentrale MaBnahmen vorgesehen. So hat jedes Grundstlick zwangs-
entleerende Zisternen vorzuhalten.

Der eigentliche Bachgraben des Bauerbachs soll, wie bereits angesprochen, an den
sudlichen Rand des Geltungsbereichs verschoben werden, um Platz fiir die Riickhal-
temulden zu schaffen. Er erhalt somit ein neues Bachbett, das aus entwdasserungs-
technischen Griinden (Gewahrleistung eines Einlaufs in die Mulden im Freispiegel)
etwas tiefer liegt als der bestehende Graben. Der Graben verlauft dabei Richtung
Westen bis kurz vor die kreuzende ErschlieBungsstraBBe, wo er in eine Verdolung miin-
det, um die neue PlanstraBBe A zu unterqueren. Auf der gegeniberliegenden StraBBen-
seite wird er wiederum in einem offenen Graben gefiihrt, wo er in den bestehenden
Graben des Bauerbachs muindet.

Fir die Verlegung des eigentlichen Bachbettes des Bauerbachs ist ein separates Was-
serrechtsverfahren notwendig. Zur Abgrenzung der privaten Bauplatze soll zukiinftig
nordlich der funf Riickhaltemulden ein 3 m breiter Wartungsweg verlaufen. Letzterer
ist gleichzeitig Teil der FuBwegekonzeption des Gebietes.

Das Oberflachenwasser der AVG wird ebenfalls in den Bauerbach bzw. in dessen
neuen Verlauf eingeleitet. Die Zuleitung erfolgt (iber den am 6stlichen Rand verlau-
fenden Graben, welcher erhalten bleibt.

Mit der Verlegung/Umgestaltung des Bauerbachs verschiebt sich auch der Gewasser-
randstreifen. Der Bauerbach hat im betroffenen Bereich einen Gewadsserrandstreifen
in einer Breite von 5 m, gemessen ab der Boschungsoberkante. Die nach Verlegung
des Bauerbachs vorgesehenen Riickhaltemulden wiirden spater innerhalb des Gewas-
serrandstreifens liegen. In den beidseitigen Gewasserrandstreifen ist grundsatzlich
die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen, wozu auch die vorgelagerten
Mulden gehdren, verboten. Hierzu ist ein Antrag auf Befreiung zur Bebauung im Ge-
wasserrandstreifen einzureichen.

Das anfallende Schmutzwasser hingegen soll im Freispiegel in westliche Richtung ge-
leitet werden. Hierbei ist ein Anschluss an den Schacht Nr. 75311030 im Bereich des
Flurstlicks Nr. 571 geplant, welcher auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Fir diese
Ableitung bedarf es einer rechtlichen Sicherung auf den Flurstlicken Nr. 570 und 553,
welche ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereichs liegen. Diese Trasse fiir die Abwas-
serleitung in westliche Richtung Uber die privaten Grundstlicke wird éffentlich-recht-
lich gesichert.

Die Verlegung des Bauerbachs gilt wasserrechtlich als Gewasserneubau der gem. §
68 Abs. 1 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) einer Planfeststellung bedarf.
Nach § 68 Abs. 2 WHG kann anstelle eines Planfeststellungsverfahrens eine Plange-
nehmigung erteilt werden, wenn keine Verpflichtung zur Durchfiihrung einer UVP be-
steht und keine artenschutzrechtliche Ausnahmegenehmigungen erforderlich ist. Die
im Nachgang erstellte UVP-Vorpriifung kommt zu dem Ergebnis, dass keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen im Sinne des UVPG zu erwarten sind. Ferner sind keine
artenschutzrechtlichen Ausnahmegenehmigungen erforderlich. Demnach liegen die
Voraussetzungen fiir eine wasserrechtliche Plangenehmigung vor. Im Rahmen der
Konzentrationswirkung wird die wasserrechtliche Erlaubnis fiir die geplante Gewas-
serkreuzung der StraBe durch die Briicke / Durchlass miterteilt. Gleiches gilt fiir eine
Befreiung von dem Verbot zur Errichtung baulicher Anlagen im Gewasserrandstreifen.
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Hiervon zu trennten ist das Entwdsserungsgesuch fiir das Baugebiet. Die Entwasse-
rungsplanung ist separat zu beantragen. Die Separierung ergibt sich aus unterschied-
lichen Befristungen.

Fir die Wasserversorgung zeichnen sich die Stadtwerke Bretten und fiir die Strom-
versorgung die ENBW verantwortlich. Ein eigenes Gasnetz ist vor dem Hintergrund
der aktuellen Entwicklungen nicht vorgesehen, sodass es auf eine individuelle War-
meversorgung der Baugrundstiicke (Warmepumpe) hinauslaufen wird. Diese Versor-
gungsmedien werden insbesondere vom benachbarten Bebauungsplan ,Obere Kraut-
garten — 1. Anderung" bezogen, welcher zuerst erschlossen wird.
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7 Priifung von Planungsalternativen

7.1

7.2

Standortvarianten

Eine Bedarfsdeckung im Siedlungsbestand konnte aufgrund nicht vorhandener bzw.
kaum mobilisierbarer Potentiale auf einzelnen Privatgrundstlicken nicht vorgenom-
men werden.

Da es sich um die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans handelt,
scheidet ansonsten eine grundsatzliche Standortbetrachtung aus. Im Zuge der vorlie-
genden Anderung wird der urspriingliche Geltungsbereich aufgegriffen und etwas
nach Siden bzw. nach Westen hin vergroBert. Die grundsatzliche Abwagungsent-
scheidung zur Entwicklung eines Wohngebietes an dem besagten Standort wurde be-
reits im Rahmen des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen®™ getroffen.

Konzeptvarianten

Ahnlich zur Standortbetrachtung verhélt es sich mit der Variantenbetrachtung. An der
geplanten Wohnnutzung wird weiterhin festgehalten. Die tatsachlich vorherrschenden
Nutzungen im Umfeld des Plangebietes (liberwiegend Wohnbebauung) und ihre
Schutzbediirftigkeit erlauben an dem besagten Standort nur eine Wohnbauentwick-
lung.

Industrielle oder gewerbliche Nutzungen sind insbesondere dort sinnvoll, wo stéremp-
findliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen und eine vertragliche ErschlieBung
gewabhrleistet werden kann. Diese Nutzungen scheiden auf Grund der Lage des Plan-
gebietes im Siedlungsgeflige in unmittelbarer Nachbarschaft zur Wohnbebauung oh-
nehin aus.

Dem jetzt vorliegenden Entwurf gingen unterschiedliche Entwurfsvarianten voraus,
wie die spatere Trassenflihrung verlaufen soll, um die beiden Teilbereiche (,,Obere
Krautgérten- 1. Anderung" und ,Beim Weiherbrunnen- 1. Anderung und Erweite-
rung") in ein Gesamtkonzept zu tGberfiihren und dabei eine Verbindung zwischen Biir-
ger- und RosenstraBe herzustellen.

Die jetzt geplante Linienflihrung stellt den bestmdéglichen Kompromiss aus erschlie-
Bungswirtschaftlichen Gesichtspunkten, bauplanungsrechtlichen Vorgaben sowie Ver-
kehrsberuhigenden MaBnahme dar. Der induzierte Verkehr, insbesondere aus dem
dichter Bebauten Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung*
kann nun direkt auf die BlrgerstraBe geleitet werden. Im Gegensatz zu urspriingli-
chen Planungen kann im Baugebiet ,Obere Krautgarten™ auf ein Brickenbauwerk ver-
zichtet werden. Besonderes Augenmerk galt den FuBgangern/ Radfahrern, die auf
Basis des vorliegenden Entwurfs eine eigene und von der StraBenfiihrung unabhan-
gige Wegeflhrung erhalten. Die VergroBerung des Gebietes und somit der Zuwachs
an Wohnbauflachen fiihren zu einer wirtschaftlicheren Konzeption.
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8 Begriindung der Planinhalte/ Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs orientiert sich einerseits am raumli-
chen Geltungsbereich des urspriinglichen Bebauungsplans ,,Beim Weiherbrunnen™ und
andererseits an der nun gednderten planerischen Konzeption und somit an den zukiinf-
tigen Grenzen des Wohnbaugebietes. In diesem Zuge wurden insbesondere im Sliden
und Nordwesten Teilflachen hinzugekommen. Bei ersteren (Flurstiick. 6889,559, 6898,
6897, 6896, 6895, 6894, 6900) handelt es sich um bisher nicht liberplante AuBenbe-
reichsflachen. Diese Flachen sollen insbesondere fiir MaBnahmen der Regenwasserbe-
wirtschaftung gesichert werden. Das zu Grunde liegende Entwasserungskonzept sieht
hier die Errichtung von mehreren Riickhaltemulden vor. Die im Nordwesten hinzugezo-
genen Flachen (Flurstlick Nr. 567, 563, 566,564/1) liegen im Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach™ und grenzen nun an die neue ErschlieBungs-
straBe. Dieser Teilbereich wird entsprechend geandert. Im Westen im Bereich des Flur-
stlicks Nr. 701 grenzt der Geltungsbereich an den Bebauungsplan ,Obere Krautgarten
1. Anderung" mit welchem er das Gesamtkonzept bildet.

Art der baulichen Nutzung

Zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen wird fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans nach wie vor — so wie bereits im Ursprungsbebauungsplan vorgesehen - ein
allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO festgesetzt. Auf Grund unterschiedlicher
Bauweisen und MaB-Festsetzungen wurde der Geltungsbereich in drei Teilbereiche
(WA1, WA1lb, WA2 und WA3) gegliedert. Auf die Art der baulichen Nutzung hat die
Gliederung keinen Einfluss.

Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Der Katalog der zuldssigen
Nutzungen orientiert sich dabei am benachbarten Bebauungsplan ,Obere Krautgarten
1. Anderung".

Neben Wohngebduden sind die der Versorgung des Gebietes dienenden Laden,
Schank- und Speisewirtschaften, nicht stérende Handwerksbetriebe sowie Anlagen flr
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zuldssig.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird eine unmittelbar mit der
Wohnnutzung zusammenhdngende technische Infrastruktur bzw. Wohnfolgeeinrich-
tungen fir zuldssig erklart. Dies fordert kurze Wege und tragt zur Verkehrsreduzierung
bei.

Auf Grund der Nahe zum Ortskern und der fuBlaufig erreichbaren S-Bahnhaltestelle
liegt der Schwerpunkt jedoch auf der Wohnnutzung. Das Angebot soll dabei von frei-
stehenden Einzelhdusern bis hin verdichteten Wohnbauformen in Form von Reihen-,
Doppel- und Mehrfamilienhdusern reichen.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Der Ausschluss von Betrieben des
Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen fir
Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und Tankstellen begriindet sich mit dem von diesen
Nutzungen vermehrt ausgeldsten Zielverkehr, Flachenverbrauch und Emissionen. Diese
Nutzungen scheinen an einer anderen Stelle im Gemeindegebiet mit weniger Beein-
trachtigungen des Umfeldes besser aufgehoben zu sein.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB3 der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemaB § 9 Abs.1
BauGB i.V.m. §§ 16 - 19 BauNVO durch Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl
(GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ), der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe
baulicher Anlagen (max. Wand- bzw. Firsthdhe — bzw. Gebaudehdhe) bestimmt. Es
erfolgte eine Orientierung am stadtebaulichen Umfeld insbesondere im Bereich der Ro-
senstraBe sowie im Bereich des westlich angrenzenden Bebauungsplans ,,Obere Kraut-
garten 1. Anderung".

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll der Anschluss und das
Einflgen der neuen Bebauung an den angrenzenden Bebauungsplan sowie die beste-
hende Siedlungsstruktur gewahrleistet werden. Den Bauherren verbleiben somit aus-
reichend Spielraum zur Verwirklichung ihrer Bauvorstellungen.

Neben Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern sollen auch Grundstiicke fur
Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhduser vorgehalten werden, um den Forderungen
des Gemeinderates nach verdichteten Wohnbauformen nachzukommen.

Diesem Umstand Rechnung tragend, wurde das allgemeine Wohngebiet in vier Teilbe-
reiche WA1, WA1lb, WA2 und WA3 gegliedert. Zu Begrenzung der Versiegelung wurde
fur die Teilbereiche WA1 und WA1b eine GRZ von 0,35 vorgesehen. Hierbei handelt es
sich um die Teilbereiche, welche insbesondere flir eine Einfamilienhausbebauung vor-
gesehen sind. In den lbrigen Teilbereichen wurden auf Grund der hier vorgesehenen
dichteren Bebauung (Doppel-, Reihen-, und Mehrfamilienhduser) eine hdhere GRZ von
0,4 zugelassen.

Die GFZ wurde entsprechend der geplanten Geschossigkeit (II) auf 0,7 (WA1, WA1b)
bzw. 0,8 (WA2) sowie 1,2 (WA3) festgesetzt.

Erganzend zur Grundflachen- und Geschossflachenzahl wurde ebenfalls die Hohe bau-
licher Anlagen durch Vorgabe der Anzahl der Vollgeschosse, sowie einer maximalen
Trauf- und Firsthdhe (bzw. max. Gebaudehdhe) normiert.

Analog zum Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung® wurde hierbei fiir das
WA1 und WA2 eine Traufhdéhe von 6,5 m bei II Vollgeschossen festgesetzt. Hiervon
abweichend wurde auf Grund der Topographie flr die Bauzeile entlang der Rosenstrale
(WA1b) die straBenseitige Traufhdhe auf 4,5 m reduziert, da diese sonst zu stark aus
dem Gelande herausragen wiirde und machtige Aufschiittungen, zum Leidwesen der
sudlich angrenzenden Bauzeile, nach sich gezogen hatte.

Flr das WA3 und die hier geplante Mehrfamilienhausbebauung wurde eine hdhere
Trauf- bzw. Firsthéhe fir zuldssig erklart. Hierbei wurde analog zum Bebauungsplan
,Obere Krautgdrten — 1- Anderung" eine maximale Wandhéhe von 7,5 m und eine
Firsthdhe von 11,0 m und III Vollgeschosse festgesetzt. Fur den Fall eines Flachdaches
wurde speziell fur diesen Teilbereich eine maximale Gebdaudehdhe von 9,5 m festge-
setzt.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Hohe baulicher Anlagen ist jeweils die Hohenlage der
erschlieBenden StraBe maBgebend. Ist ein Grundstiick von mehreren Straen erschlos-
sen, so gilt stets die héher liegende StraBe.
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Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Das Wohnraumangebot des stadtebaulichen Konzeptes soll unter anderem auf Grund
der Nahe zum nahegelegenen S-Bahnhaltepunkt, neben klassischen freistehenden Ein-
familienhdusern auch verdichtete Wohnbauformen wie Mehrfamilien-, Reihen- und
Doppelhduser vorsehen. Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise vorgese-
hen, wie sie auch Uiberwiegend im stadtebaulichen Umfeld anzutreffen ist. Die offene
Bauweise wird wie folgt eingeschrankt:

In den Bereichen, in denen eine dichtere Bebauung angedacht ist (WA2) sind nur Dop-
pelhduser und Hausgruppen zulassig. In den abrigen Teilbereichen (WA1, WA1b und
WA3) sind hingegen nur Einzelhduser zulassig. Die Stellung der baulichen Anlagen ist
durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung vorgegeben. Zur Gewahrleistung einer
gewissen Flexibilitdt, auch im Hinblick auf die gewahlte Dachform wurde im Teilberei-
che WA3 auf die Vorgabe der Gebdudestellung verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB3 § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen wurden entsprechend der Gebdaudeanordnung
des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Sie helfen dabei, die
stadtebauliche Qualitdt zu sichern und eine ungeordnete Bebauung der Grundstlicke
zu vermeiden. Dabei wurde Uiberwiegend auf grundstticksiibergreifende Baufenster zu-
rlickgegriffen. Sie unterstiitzen einerseits die einheitliche Positionierung des Baukérpers
auf dem Grundstlick sowie die Ausbildung von Fluchten entlang der Verkehrsflachen.
Andererseits lassen sie den spateren Bauherren noch ausreichend Gestaltungsspiel-
raum. Die Baufenster haben im Durchschnitt eine Tiefe von 15 m und halten einen
Abstand von 3 m zu den Verkehrsflachen ein.

Zu Gunsten bestimmter architektonischer Gestaltungselemente sind Uberschreitungen
der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (z.B. Gesimse, Dachvorspriinge, Dach-
terrassen-, Terrassen- oder Eingangstiberdachungen, Wintergarten und Vorbauten wie
Wande, Erker, Tir- und Fenstervorbauten) auf einer Ldnge von jeweils maximal 5,00
m bis 1,5 m Tiefe zulassig. Fir die Errichtung einer Tiefgarage darf die festgesetzte
Baugrenze im WA3 ausnahmsweise unterbaut werden.

Garagen, Carports und Stellpldtze

Die Festsetzung der Flachen fir Stellplatze, Carports und Garagen dient der Ordnung
des ruhenden Verkehrs und der Minimierung der Flacheninanspruchnahme auBerhalb
der festgesetzten Baufenster. Zudem sollen sich diese Anlagen in die allgemeine stad-
tebauliche Grundstruktur harmonisch einfligen.

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraums sind abweichend von § 23 Abs. 5 S. 2
BauNVO Garagen und Carports (Uberdachte Stellplatze ohne Wande) nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze hingegen sind auch auBerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Allerdings ist ihre Errichtung auf die
Flachen zwischen der erschlieBenden Verkehrsflache und Baugrenze sowie dem seitli-
chen Grenzabstand beschrankt.

Zur Gewabhrleitung eines vorgelagerten Stellplatzes missen Garagen und Carports mit
ihren Zufahrten mindestens 5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der Erschlie-
BungsstraBe einhalten.

Die Stellplatze sind in wasserdurchlassiger Bauweise zu befestigen. Die Festsetzung
tragt dazu bei, die liber die Bebauung hinausgehende Bodenversiegelung gering zu
halten.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen werden sinnvollerweise auf den Flachen angeordnet, deren Funktion sie
erganzen (Garten, sonstige Griinflachen), ohne dass die Freiraumqualitat einge-
schrankt wird. Um nachteilige Auswirkungen auf die Erholungsfunktion dieser Bereiche
zu vermeiden, soll die Anzahl (2 pro Grundstlick) und das maximale Bauvolumen auf
20 m3 Brutto-Rauminhalt begrenzt werden.

Zahl der hochstzuldssigen Wohnungen

Um einerseits den Gebietscharakter - maBgebend gepragt durch die vorhandene Be-
bauung mit einer Einzelhausbebauung - zu wahren und andererseits ein gewisses Mal
an baulicher Verdichtung zu erzeugen, wurde die Anzahl der Wohneinheiten pro Wohn-
haus begrenzt. Dariiber hinaus sollen somit unvorhergesehene Infrastrukturbedarfe
sowie Verkehrsentwicklungen vermieden werden.

Demnach sind im WA1, WA1b und WA2 pro Einzelhaus bzw. Doppelhaushalfte oder
Hausgruppe maximal zwei Wohneinheiten zulassig. Im WA3 hingegen, wurde mit der
Festsetzung eine andere Zielsetzung verfolgt. In diesem Bereich soll explizit eine Mehr-
familienhausbebauung mit mehreren Wohneinheiten entstehen. Vor diesem Hinter-
grund wurde hier die Anzahl der Wohneinheiten auf sechs pro Einzelhaus begrenzt.

Verkehrsfldchen und Verkehrsflichen besonderer Zweckbestimmung, Zufahrtsbe-
reiche

Die inneren ErschlieBungsstraBen des Plangebietes (PlanstraBe A, B, C, D) sowie der
auszubauende Teil der RosenstraBe werden als 6ffentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die innere ErschlieBungsstraBe soll dabei vollsténdig als Mischverkehrsflache ohne se-
paraten Gehweg und mit einer Ausbaubreite von 6,0 m ausgebildeten werden. Die
Kurvenradien und StraBenbreiten der PlanstraBen sind flir den Begegnungsfall dreiach-
siges Miillfahrzeuge/ Pkw ausgelegt. Eine Wendemdglichkeit besteht am Ende der
StichstraBe (PlanstraBe B bzw. C). Hier wurde auch eine Notbefahrbarkeit fiir den Ha-
variefall im Zuge eines FuBwegs vorgesehen (Kap. 6.1).

Im Gegensatz zu den PlanstraBe A-D wird der auszubauende Teilabschnitt der Rosen-
straBe bis zum Anschluss an die Planstra8e D Uber einen separaten Gehweg verfiigen.

Der nérdlich der Rickhaltemulden geplante und méglichste wenig befestigte Weg wird
hingegen als offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,Wartungs-
weg/FuB- und Radweg") festgesetzt. Wie der Zweckbestimmung zu entnehmen ist,
dient dieser Weg einerseits den Wartungsarbeiten an den einzelnen Mulden und kann
andererseits aber auch von FuBgdngern und Radfahrern genutzt werden. Die Ausbau-
breite soll zukiinftig 3 m betragen.

Ebenfalls als Offentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
wurden der bestehende am &stlichen Rand verlaufende FuBweg (F5), die geplanten
FuBwegeverbindungen zwischen der ErschlieBungsstraBe und dem Wartungsweg (F2,
F3, und F4) bzw. Randweg sowie der geplante FuBweg in Verlangerung der StichstraBBe
F6). Gleiches gilt fir den FuBweg nordlich der Feuchtvegetation (F7), der zukinftig
auch als Kanaltrasse zur Ableitung des Schmutzwassers und dient und somit die Zu-
ganglichkeit zur Abwasserleitung gewahrleistet.

Zur Organisation des Besucherverkehrs sind an drei Stellen im Plangebiet 6ffentliche
Stellplatze vorgesehen. Jede dieser Parktaschen (P1 — P3) sieht einen barrierefreien
Stellplatz vor und wurde ebenfalls als Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung
JParkplatz" festgesetzt.

Im Bereich des bestehenden Randweges (F5) wurde der Zufahrtsbereich fiir die dahin-
ter liegenden Flurstlicke festgesetzt.
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Versorgungsfildachen einschlieBlich der Flachen fiir Anlagen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Warme oder
KGlte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Flr die zuklinftige Stromversorgung des Baugebietes ist eine neue Ortsnetz- Umspann-
station erforderlich. Der hierflir Standort ist im Osten des Gebietes im Bereich der 6f-
fentlichen Stellplatze (P3) vorgesehen.

Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Durch die Uberplanung von Teilflichen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kleintier-
zuchtanlage Bauerbach", gilt es die hierflir geltenden Festsetzungen zu beriicksichti-
gen. Dies gilt insbesondere fiir den Schmutzwasserkanal stidlich der Flurstiicke Nr. 554,
555, und 557, der der Entwasserung der Bebauung entlang der Rosenstrale dient. Die
zukinftig Uber private Wohnbaugrundstilicke verlaufende Kanaltrasse wird daher als
unterirdische Versorgungsleitung festgesetzt.

die Fldchen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und Versi-
ckerung von Niederschlagswasser

Am sudlichen Rand sieht das stadtebauliche Konzept mehrere Riickhaltemulden vor, in
welche das anfallende Oberflachenwasser der neuen PlanstraBe sowie einzelner Bau-
grundstiicke gesammelt und anschlieBend gedrosselt in den Bauerbach geleitet wird.
Zur Sicherung der hierfiir notwendigen Flachen wird eine Versorgungsflache zur Riick-
haltung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Erganzend hierzu wurde 6stlich der offentlichen Stellplatze P1 eine weitere Versor-
gungsflache (Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken") festgesetzt, da hdhentech-
nisch nicht alles in die Mulden am sidlichen Rand geleitet werden kann.

Offentliche Griinflichen

Sudlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (F7) hat sich Uber die Jahre
eine bedeutende Feuchtvegetation gebildet, welche weitestgehend zu erhalten ist. Die
Flachen werden demnach als 6ffentliche Griinflachen festgesetzt (6.G.1).

Zur Sicherung der Flachen zwischen den Rickhaltemulden fir Wartungszwecke am
sudlichen Rand sowie zusatzliche Anpflanzungen wurde hierfiir eine 6ffentliche Griin-
flache mit der Zweckbestimmung (,,Randeingriinung") festgesetzt (6.G.2).

Die Vegetationsstrukturen, dstlich des bestehenden FuBweges (F5), als Teil des Bahn-
damms, begrenzen das Plangebiet nach Osten. Sie fungieren gleichzeitig als Eingri-
nung des Gebietes und wurden daher als 6ffentliche Griinflache (6.G.4 Zweckbestim-
mung ,Bahndammbegriinung") festsetzt.

Dariiber hinaus wurden weitere 6ffentliche Griinflachen zur Eingriinung der Parkplatze
(6.G. 3) vorgesehen.

Wasserflachen und Flachen fiir die Wasserwirtschaft

Der Verlauf des umverlegten Bauerbachs wird als Wasserflache bzw. als Flachen fr
die Wasserwirtschaft festgesetzt. Durch die Gestaltung der Riickhaltemulden wurde der
Verlauf nach Siden verlegt.
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Fldchen fiir Aufschiittungen

Zum Schutz vor zuflieBendem AuBengebietswasser bei Starkregenereignissen wurde
auf den Wohnbaufldchen entlang der 6stlichen Geltungsbereichsgrenze Flachen zur
Aufschittung festgesetzt. Im Zuge der ErschlieBungsplanung wird hier jeweils ein 1m
breiter und 0,5 m hoher Wall geschiittet. Durch diese Gelandemodellierung kann das
anfallende und von der Bahnunterfiihrung kommende Niederschlagswasser an den be-
troffenen Grundstiicken vorbeigeleitet und anschlieBend in den bestehenden Graben
am 0Ostlichen Rand eingeleitet werden.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Auf Basis dieser Festsetzung werden zahlreihe interne und externe Artenschutz- und
naturschutzfachliche AusgleichsmaBnahmen umgesetzt; die externen MaBnahmen wer-
den rechtlich dem Baugebiet zugeordnet und kdnnen dann auch im Rahmen der Er-
schlieBung abgerechnet werden. Dier MaBnahme M1 dient weitestgehend dem Erhalt
sowie der Wiederansaat der Hochstaudenvegetation.

Die MaBnahmenflache M 2 erstreckt sich entlang der silidlichen Plangebietsgrenze und
dient der Eingriinung des Gebietes nach Siiden, dem Erhalt einer potenziellen Leitstruk-
tur fir Fledermause. Die MaBnahme M3 dient der Ansaat des geplanten Regenriick-
haltebeckens und die MaBnahmen M4 der Umsetzung von CEF-MaBnahmen (Das Auf-
hangen von Nistkasten fiir Brutvdgel erfolgte bereits im Rahmen des Bebauungsplans
,Obere Krautgérten — 1. Anderung). Mittels der MaBnahme M5 wurde auf die Verwen-
dung einer insektenfreundlichen Beleuchtung hingewirkt.

Eine weitere (vorgezogene) ArtenschutzmaBnahme wurde im Bereich des Flurstiicks
Nr. 6771 (CEF-MaBnahme GroBer Feuerfalter E6) vorgesehen. Hierzu sollen die mit
Eiern behafteten Ampferpflanzen ausgestochen und auf diese Flache verbracht werden.
Durch gezielte Schaffung offener Rohbodenstellen und Einsaat (blitenreicher Sdume)
soll das Wachstum der Ampferpflanzen geférdert werden.

Weiterhin wurden auf Basis dieser Festsetzung die drei externen Ausgleichsflachen ge-
sichert, welche sowohl flir den baurechtlichen Eingriff als auch fiir den Eingriff in das
geschutzte Biotop und das Landschaftsschutzgebiet herangezogen werden. Vorgese-
hen ist hier die Entwicklung eines Auwaldes bzw. die Entwicklung/ Umwandlung von
FFH-Mahwiesen.

Ein verbleibender Rest des Ausgleichs wird {iber das stadtische Okokonto abgewickelt.
Der Eingriff wird dabei konkret der auf den Flurstiicken Nr. 3666, 3678 und 3680 (Ge-
markung Golshausen) vorgesehenen MaBnahme zugeordnet. Das Ziel dieser MaB-
nahme liegt in der Aufwertung des derzeit intensiv-landwirtschaftlich bewirtschafteten
Ackers mit fragmentarischer Unkrautvegetation zu einem Acker mit Unkrautvegetation
basenreicher Standorte. Hierbei handelt es sich um eine PIK-MaBnahme (Produktions-
integrierte Kompensation), fiir deren Umsetzung bereits ein Bewirtschaftungsvertrag
mit einem o6rtlichen Landwirt abgeschlossen wurde.

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen

Neben der festgesetzten Versorgungsleitung gilt es auch das bestehende Leitungsrecht
(L1) stdlich der Flurstiicke Nr. 554, 555, und 557 in den vorliegenden Bebauungsplan
zu Ubernehmen. Mit diesem wird die (Schmutzwasser-)Entwasserung der 0.g. Flursti-
cke entlang der RosenstraBe gesichert. Im weiteren Verlauf tangiert das Leitungsrecht
auch das Flurstlick Nr. 553, bevor es auf den Hauptsammler stoBt.

Auch flr die (Schmutzwasser-)Entwdasserung der geplanten Bebauung muss das Flur-
stlick Nr. 553 gekreuzt werden. Mit dem betroffenen Eigentiimer konnte sich bereits
auf die Eintragung eines Leitungsrechts geeinigt werden. Im Gegenzug erhalt dieser
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von Suden eine Zufahrt auf sein Grundstiick (F7). Um die Zuganglichkeit dieses Lei-
tungsrechts von der offentlichen Verkehrsflache zu gewahrleisten, wurde dem Lei-
tungsrecht vorgelagert noch ein Gehrecht festgesetzt. Beide Rechte werden zu Gunsten
der Stadt Bretten, Eigenbetrieb Abwasser eingetragen.

Ein weiteres Geh- und Fahrrecht (GF2) befindet sich am 6stlichen Rand des Geltungs-
bereichs. Es soll zukiinftig die Zuganglichkeit des Flurstiicks Nr. 6892 (iber die festge-
setzte Offentliche Griinflache 6.G.4 sicherstellen. Diese Zuwegung wird nicht gesondert
ausgebaut. An der besagten Stelle befindet sich ein Tor. Die Zuwegung erfolgt fiir die
Flache selbst.

Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schéadlichen Um-
welteinwirkungen

Wie den Ausfiihrungen in Kapitel 5.2 zu entnehmen ist, wirken durch die angrenzende
Bahntrasse Schallemissionen auf die geplante Wohnbebauung ein. Auf Grund der Uber-
schreitung der Orientierungs- und Grenzwerte sind SchallschutzmaBnahmen erforder-
lich. Die exponierte Lage des Bahndamms (teilweise 14 Uiber dem Geldnde) lassen ak-
tive SchallschutzmaBnahmen wie Wélle oder Wéande ausscheiden. Den Uberschreitun-
gen muss daher vollstandig mit passiven MaBnahmen begegnet werden.

Hierbei ist flir den gesamten Geltungsbereich eine larmoptimierte Grundrissgestaltung
zu empfehlen. Dabei sind weniger schutzbediirftige Rdume (wie z.B. Kiiche oder Bade-
zimmer) zur larmbelasteten Seite und schutzbediirftige Rdume (z.B. Schlafzimmer) zur
larmabgewandten Seite auszurichten.

Als weitere MaBnahme wurden im Bebauungsplan Larmpegelbereiche festsetzt. In den
betroffenen Bereichen haben die AuBenbauteile von Gebduden einschlieBlich der Fens-
ter, Tlren und Déacher bestimmte Anforderungen hinsichtlich der Bau-Schallddmm-
MaBe zu erfiillen. Die Anforderungen ergeben sich aus der DIN 4109. Der Nachweis
dafir ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Da die Schallddmmung von Fenstern nur Wirkung zeigt, wenn diese geschlossen blei-
ben, muss der Liftung von Aufenthaltsrdumen besondere Aufmerksamkeit gewidmet
werden. Demnach sind bei Mittelungspegel im Nachtzeitraum von iber 50 dB(A) Schlaf-
raume mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen zu versehen. Dies betrifft im Wesentli-
chen den 6stlichen Teilbereich.

Fldachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen, Er-
halt von Bidumen und Stréuchern

Im Bebauungsplan wurde flir die privaten Baugrundstiicke ein Pflanzgebot (Pfgl) fest-
gesetzt. Hierbei ist je angefangene 350 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein hei-
mischer Laub- oder Obstbaum bzw. Strauch entsprechend der Pflanzliste zu pflanzen
und dauerhaft zu erhalten.

Durch die Festsetzung eines Pflanzgebotes auf den privaten Baugrundstiicken soll eine
ausreichende Ein- und Durchgriinung des Gebiets und damit die Férderung eines le-
benswerten Wohnumfeldes sichergestellt werden. Dabei sind ausschlieBlich kraichgau-
typische Gehdlze zu verwenden. Neben der Belebung und Pflege des Ortsbildes wird
so auch auf eine Verbesserung des ortlichen Klimas eingewirkt. Die Reinhaltung der
Luft wird begtinstigt. Das Ortsgrin Ubernimmt zudem eine Funktion als Habitat fir
Tiere und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat bei.

Die Anpflanzungen auf den privaten Grundstiicken werden erganzt um die Baumpflan-
zungen im o6ffentlichen Raum (Pfg 2), rund um die 6ffentlichen Stellplatze. Bedeutende
Vegetationsbestdnde (gilt insbesondere flir die Baumstandorte innerhalb des gesetzlich
geschiitzten Biotops) sind zu erhalten.
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Fldchen zur Herstellung des StralBenkérpers

Zur technischen Umsetzbarkeit des Ausbaus der ErschlieBungsstraBen wird festgesetzt,
dass angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache auf den in der Planzeichnung fest-
gesetzten Flachen auf einer Flache bis 2,0 m Grundstiickstiefe die zur Herstellung des
StraBenkorpers und zur Herstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen erforderli-
chen Befahrungen, Béschungen, Abgrabungen, Stiitzmauern und StraBenunterbauten
zulassig sind.

Fldchen oder MaBnahmen zum Ausgleich im Sinne des § 1a Absatz 3 BauGB

Wie oben bereits angedeutet, sind sowohl fiir den baurechtlichen Eingriff als auch fir
die Eingriffe in das geschitzte Biotop und das Landschaftsschutzgebiet MaBnahmen
auf externen Flachen notwendig. Innerhalb des Geltungsbereichs kann nur ein kleiner
Teil ausgeglichen werden.

Insbesondere die MaBnahmen auf den beiden externen Flachen E1 und E2 zielen durch
Anpassung des Mahdregimes auf eine Aufwertung der Flache ab. Ziel ist hierbei die
dauerhafte Etablierung einer FFH-Mahwiese (Zustand B). Die beiden MaBnahmen sind
neben dem baurechtlichen Eingriff ebenso dem Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet
zuzuordnen.

Die MaBnahme auf der externen Flache E3 ist dem Eingriff in das geschiitzte Biotop
zuzuordnen. Ziel ist die Entwicklung eines gewasserbegleitenden Auwaldstreifens.

9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Verwirklichung baugestalterischer Ziele werden zusammen mit dem Bebauungs-
plan 6rtliche Bauvorschriften fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans erlassen.
Ziel der drtlichen Bauvorschriften ist das in Einklang bringen zeitgemaBer, individueller
Bauabsichten mit einem gewissen einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild.

MaBgebend wirkt an dieser Stelle die umgebende Bebauung, die an dieser Stelle im
Wesentlichen durch Satteldacher gepragt ist. Diese grundsatzliche Pragung wird des-
halb auch auf das Plangebiet ibertragen.

Die Dachneigungen innerhalb des recht exponiert liegenden Gelandes sollen in An-
lehnung an die Umgebungsbebauung zwischen 35° und 45° betragen. Eine Aus-
nahme in Hinblick auf die Geschossigkeit, Dachneigung und Dachform bildet hier das
WA3 als potenzieller Standort fiir eine Mehrfamilienhausbebauung. Hier sind Dach-
neigungen von 15° bis 30° oder aber auch Flachdacher zulassig.

Zur Dachgestaltung erfolgen Vorgaben zu Art und Farbwahl der Dachhaut und zu den
zuldssigen Dachaufbauten sowie ihrer Anordnung. Zuldssig sind nur Schlepp- und
Giebelgauben. Vom First ist ein Abstand von 1,0 m zuldssig.

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

Zur Erreichung eines MindestmaBes an stadtebaulicher Einheitlichkeit erfolgten Vor-
gaben zur Ausflihrung der Vorgartenzone, von Einfriedungen und der Abfallbehalter.

Zum sparsamen Umgang mit Erdaushub, zur besseren Einbindung der Gebdude ins
Gelande und an die neu zu bauende StraBe wie auch zur h6henmaBigen Einbindung
der Grundsticke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der Veran-
derung der Geléandehdhen.
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Zur Begrenzung der Auswirkungen des Wasserabflusses auf den Bauerbach und damit
zur Minimierung von Hochwasserauswirkungen erfolgen Festsetzungen zur grund-
stlicksbezogenen Riickhaltung der Wasser aus der Dachentwasserung.

Werbeanlagen sollen auf die Gebaude beschrankt bleiben, an denen eine entspre-
chende Leistung erbracht wird.

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch, also nicht als Freileitungen vorgesehen.

Hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung werden vom § 37 LBO BW abweichende Vor-
gaben zur Erstellung der Stellplatze festgelegt.

10Planverwirklichung

Auf Grund der heterogenen Eigentiimerstruktur ist zur Neuordnung der Grundstiicks-
zuschnitte im Nachgang an den Bebauungsplan eine Bodenordnung erforderlich.
Diese soll als freiwillige Umlegung privatwirtschaftlich organisiert werden. Sie erfolgt
auf Basis eines stadtebaulichen Vertrags.

11Umweltbelange

GemaB § 2 Abs. 4 BauGB ist flr die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Absatz 6
Nummer 7 BauGB und § 1a BauGB eine Umweltpriifung durchzufiihren, in der die
voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem Umwelt-
bericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht mit einer detaillierten Schutzgutbewertung, einschlieBlich der Er-
mittlung des Kompensationsbedarfs sowie der Darlegung der Vermeidungs- und Mi-
nimierungsmaBnahmen ist der Anlage 2 zu entnehmen.
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12Kompensation

Auf Grund der partiellen Lage im Landschaftsschutzgebiet (,Streuobstwiesen zwi-
schen Bauerbach und Flehingen" — Nr. 2.15.066), des Eingriffs in das gesetzlich ge-
schiitzte Biotop (,Auwaldstreifen am Bauerbach stidostlich der Ortschaft Bauerbach"
- Nr. 169182150316) und der Inanspruchnahme von bisher unbebauten AuBenbe-
reichsflachen erfordert die Umsetzung des Bebauungsplans einen Ausgleich in dreifa-
cher Hinsicht. Dabei gilt es zu berticksichtigen, dass die externen AusgleichsmaBnah-
men schutzgutiibergreifend fir samtliche Kompensationserfordernisse herangezogen
werden koénnen.

Baurechtlicher Eingriff-Ausgleich

Flr Bauleitplane, durch die Eingriffe in Natur und Landschaft vorbereitet werden (mit
Ausnahme von Bebauungsplanen nach §§ 13a und 13b BauGB), ist die Eingriffsrege-
lung anzuwenden. Sie ist im Naturschutzrecht mit der Zielstellung verankert, Beein-
trachtigungen durch Eingriffe in Natur und Landschaft vorrangig zu vermeiden oder
zu minimieren. Sofern dieses nicht mdglich ist, sind die nicht vermeidbaren Beein-
trachtigungen durch MaBnahmen des Naturschutzes zu kompensieren.

Fir die Eingriffsregelung bei Bauleitplanen wird auf die Vorschriften des BauGB ver-
wiesen. Danach ist in der bauleitplanerischen Abwagung lber die zu ihrer Bewalti-
gung erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu entscheiden. Dieses
bedeutet, dass die Eingriffsregelung vollstandig im Bauleitplan abgearbeitet wird. Dort
muss Uber die Vermeidung und Minderung von Eingriffen entschieden und die Aus-
gleichsmaBnahmen festgelegt werden.

Zur Bewertung des Eingriffsgeschehens erfolgte eine Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung nach dem standardisierten Bewertungsverfahren der Okokontoverordnung Ba-
den-Wirttemberg. Details sind dem Umweltbericht zu entnehmen.

Insbesondere durch die VergroBerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nach Siden greift dieser in nicht unerheblichem MaBe in bisher unbebaute AuBenbe-
reichsflachen ein, die im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als Flachen fur die
Landwirtschaft bzw. Dauergriinland dargestellt sind. Vor diesem Hintergrund wird der
Bebauungsplan im regularen Verfahren inkl. Umweltpriifung und Umweltbericht auf-
gestellt.

Weiterhin werden Teilbereiche des angrenzenden Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kleintierzuchtanlage Bauerbach™ tberplant (baurechtlich geregelte Bereiche), so dass
bei der Bestandsbewertung von der hier festgesetzten und zulassigen Nutzung aus-
gegangen werden muss. Demnach muss der planungsrechtliche Status quo zu Grunde
gelegt werden. Dies betrifft insbesondere private Griinflachen und eine MaBnahmen-
flache/ Pflanzbindung rund um das geschitzte Biotop, die das Anlegen eines 10 m
breiten Uferstreifens vorsieht. Auch wenn die MaBnahmen noch nicht umgesetzt wur-
den, sind diese Festsetzungen bindend.

Auch der bestehende Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen® ist maBgebend fiir die
zu Grunde liegende Bilanz, da dieser im Vergleich zur heutigen Planung eine geringere
GRZ und ein Pflanzgebot am stdlichen Rand vorsah. Insbesondere das Pflanzgebot
ist auf Grund der geplanten Mulden nicht mehr realisierbar.

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, orientiert am Verfahren der Okokontoverord-
nung, ermittelt fiir das Schutzgut Pflanzen- und Tiere ein Defizit von 40.707 OP und
fir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 84.326 OP. Das gesamte Aus-
gleichsdefizit belduft sich demnach auf 125.033 OP. Der Ausgleich des Gesamtdefizi-
tes wird sowohl durch die plangebietsinternen MaBnahmen (M1, M2) als auch durch
die drei externen MaBnahmen E1, E2 und E3 schutzgutlibergreifend kompensiert.
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Das verbleibende 6kologische Defizit wird {iber das stadtische Okokonto ausgeglichen,
da im Gemeindegebiet keine weiteren potenziellen Ausgleichsflachen gefunden
wurde.

Der Eingriff wird dabei konkret der MaBnahme auf den Flurstiicken Nr. 3666, 3678
und 3680 (Lichtacker Gewann ,Schlupf* in der Gemarkung Gdlshausen) zugeordnet.
Bei dieser MaBnahme handelt es sich um eine so genannte PIK-MaBnahme (produk-
tionsintegrierte Kompensation). Hierbei handelt es sich um Bewirtschaftungs- und
PflegemaBnahmen, die die Bewirtschaftung der Flachen dergestalt anpassen, dass
eine dauerhafte Aufwertung des Naturhaushaltes erfolgt und dennoch eine weitere
landwirtschaftliche Nutzung der Kompensationsflachen sichergestellt werden kann.
Als zusatzliche rechtliche Absicherung erfolgt parallel zu einer vertraglichen Vereinba-
rung mit dem bewirtschaftenden Landwirt (bestehender Vertrag) eine Sicherung tiber
sog. ,Ankergrundstticke" in einem Flachenumfang von 3.610 gm (stadtische Flursti-
cke (Ackerflachen)): Flurstlick 6675 (4595 gm, anteilig 3.610 gm) Gewann Opfera-
cker, Gemarkung Bauerbach. Diese Absicherung als ,,Ankergrundsttick™ wird noch im
Okokonto vermerkt.

Fir die o0.g. Flurstlicke Nr. 3666, 3678 und 3680 wurde mit einem ortlichen Landwirt
ein Bewirtschaftungsvertrag abgeschlossen. Flankierend hierzu wurde auch ein Ver-
trag mit einem Landschaftsplaner abgeschlossen, welcher sich flir das jahrliche Mo-
nitoring verantwortlich zeichnet.

Bei den MaBnahmenflachen handelt es sich um urspriinglich intensiv-ackerbaulich ge-
nutzte Flachen. Das MaBnahmenziel liegt in der Aufwertung des derzeit intensiv-land-
wirtschaftlich bewirtschafteten Ackers mit fragmentarischer Unkrautvegetation zu ei-
nem Acker mit Unkrautvegetation basenreicher Standorte. Weiterhin sollen somit sel-
tene und wertgebende Ackerwildkrauter geférdert und geschiitzt werden. Das Ent-
wicklungsziel soll dabei durch die nachfolgenden (bereits laufenden) MaBnahmen er-
reicht werden:

* Ansaat von autochthonen Ackerunkrdutern

= Weitgehender Verzicht auf chemischen Pflanzenschutz

= anfangs ausgesetzte und spater reduzierte Dlingung

= Anpassung der Fruchtfolge mit verstarkter Nutzung von Winterfriichten

Die mit dieser MaBnahme verbundene ,6kologische Wertigkeit" wurde in das stadti-
sche Okokonto eingebucht und noch nicht vollstandig verbraucht. Von der Gesamt-
maBnahme/ Gesamtflache sind 1,79 ha (17.905 gm) von 2,77 ha (27.687 gm) durch
einen anderen Bebauungsplan bereits verbraucht. Es stehen also noch 0,98 ha (9.762
gm) zur Verfuigung. Hiervon werden fir den Restausgleich 0,36 ha (3.610 gm) bzw.
86.590 Okopunkte benétigt. Es verbleibt dann im Gewann ,Schlupf® im Okokonto
noch ein Rest von 0,62 ha (6.152 gm). Das Okokonto wird entsprechend aktualisiert.

Daruber hinaus wurden die externen MaBnahmen E1, E2 ebenso fiir den Ausgleich in
das Landschaftsschutzgebiet und die MaBnahme E3 fiir den Eingriff in das gesetzlich
geschitzte Biotop herangezogen. Naheres hierzu ist dem Umweltbericht zu entneh-
men.
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Ausgleich fiir Eingriff in Landschaftsschutzgebiet

Insbesondere auf den Flurstiicken Nr. 6771 (TF), 6898 (TF), 6897, 6896,6895, 6894,
6891 (TF) und 6900 (TF) greift der Bebauungsplan in das Landschaftsschutzgebiet
~Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen" — Nr. 2.15.066 ein. Ein wesent-
licher Schutzzweck ist die Erhaltung und langfristige Sicherung sowie die Entwicklung
der vorhandenen Streuobstwiesen als extensiv genutzte Kulturlandschaft von hoher
Okologischer Bedeutung sowie die Bewahrung des charakteristischen, abwechslungs-
reichen und kleinrdumigen Landschaftsbildes auch als Erholungsraum von hohem Er-
lebniswert fiir die Bevolkerung. Durch die Planung werden rund 5.962 m2 des Land-
schaftsschutzgebietes in Anspruch genommen. Nach Vorgabe der Unteren Natur-
schutzbehdrde kommt fiir den Eingriff keine Ausgliederung, sondern nur eine Befrei-
ung von der Landesschutzgebietsverordnung in Frage. Ein entsprechender Befrei-
ungsantrag wurde bei der Unteren Naturschutzbehérde gestellt.

Der baurechtliche Ausgleich und der Ausgleich fiir das Landschaftsschutzgebiet sollen
dabei multifunktional ausgestaltet werden. Dem Eingriff in das Landschaftsschutzge-
biet kdnnen insbesondere die externe AusgleichsmaBnahme E1 und E2 zugeordnet
werden. Beide MaBnahmen zielen auf eine dauerhafte Herstellung einer FFH-Mah-
wiese (Zustand B) durch Anpassung des Mahdregimes. Darliber hinaus befinden sie
sich innerhalb des Landschaftsschutzgebietes ,Wecklersbriinnle®.

Im Rahmen der in Aussicht gestellten Zustimmung zum Befreiungsantrag erfolgten
Auflagen, die sich im Wesentlichen auf einzelne bestehende Detailinhalte des Um-
weltberichts und des Artenschutzberichts auf stadtischen Grundstiicken im zukinfti-
gen offentlichen Raum bezogen (u.a. spezielle Detail-Regelungen zum Artenschutz
und zur Beleuchtung) und hinsichtlich des Fledermausschutzes auch die Beleuchtung
auf zukilnftigen Baugrundstiicken prazisierten (,,Strahlrichtung nach unten®). Diese
mit der Behdrde vorabgestimmten Auflagen waren aufgrund von Art und Detailie-
rungsgrad bauplanungsrechtlich nicht umsetzbar; sie wurden nachrichtlich in den ver-
bindlichen Textteil des Bebauungsplans ibernommen.

Abbildung 18: Eingriff in Landschaftsschutzgebiet

Beim
Weiherbrunnen

# LSG Nr. 2.15.066
,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen

Quelle: BIOPLAN GbR



Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Ausgleich fiir Eingriff in gesetzlich geschiitztes Biotop (Auwaldstreifen)

Neben den Eingriffen in die 0.g. Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes war auch
ein Eingriff in das gesetzlich geschiitzte Biotop ,Feldgehdlze und Hecken an der Bahn-
linie nordlich Bauerbach™ — Nr. 169182150308 unvermeidbar. Letzteres erstreckt sich
neben dem vorliegenden Bebauungsplan ebenfalls auf den Bebauungsplan ,Sonder-
gebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach™ und den kirzlich gednderten Bebauungsplan
,Obere Krautgérten — 1. Anderung".

In der Offenlandbiotopkartierung von 2015 wird das gesetzlich geschiitzte Biotop wie
folgt beschrieben:

~Der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen stockt am siddostlichen Gemeinderand von
Bauerbach im Grinland. Er ist hochwiichsig und wenig dicht. Gepragt wird er von
Schwarz-Erle und Gewdhnlicher Esche. Weitere Baumarten wie zum Beispiel Berg-
Ahorn sind nur beigemischt. Die Strauchschicht wird vor allem von Gewdhnlichem
Pfaffenkdppchen und Schwarzem Holunder aufgebaut. Krautschicht und Saumvege-
tation werden von Nahrstofizeigern wie zum Beispiel GroBer Brennnessel dominiert.
Néssezeiger wie zum Beispiel Schilf treten hinzu.'?°

GemaB § 30 (2) BNatSchG sind Handlungen, die zu einer Zerstérung oder einer sons-
tigen erheblichen Beeintrachtigung geschiitzter Biotope fiihren kdnnen, verboten.
Nach § 30 (3) BNatSchG kann von den Verboten des Absatzes 2 auf Antrag eine
Ausnahme zugelassen werden, wenn die Beeintrachtigungen ausgeglichen werden
kdnnen. In der Regel sind die Biotopfunktionen gleichartig und gleichwertig auszu-
gleichen.

Der nach § 13a BauGB aufgestellte Bebauungsplan ,Obere Krautgirten — 1. Ande-
rung" sieht den weitgehenden Erhalt des gesetzlich geschiitzten Biotops vor. Lediglich
durch die Herstellung eines Uberlaufs vom westlich geplanten Regenriickhaltebecken
in den Bauerbach muss kleinflachig in die Bachbdschung eingegriffen werden. Wah-
rend demnach durch die Umsetzung des Bebauungsplanes , Obere Krautgarten — 1.
Anderung" der gewésserbegleitende Auwaldstreifen bis auf wenige Quadratmeter im
Bereich des Uberlaufs erhalten bleiben kann, wird ein GroBteil des éstlich anschlie-
Benden Auwaldabschnitts durch die geplante ErschlieBungsstraBe des vorliegenden
Bebauungsplans in Anspruch genommen.

Ein weiterer Eingriff in den Auwaldstreifen entsteht durch die geplante Entwasserung
des Gebietes. Neben der Anlage von Rickhaltemulden ist die Verlegung des Bauer-
bachgrabens an den stidlichen Gebietsrand vorgesehen.

Ein Teil der mit Geholzen bestandenen Nordbdschung des Altgrabens kann erhalten
werden. Der zukinftige neue Grabenverlauf liegt jedoch aus entwdasserungstechni-
schen Griinden tiefer und verlduft in einem neu angelegten Graben am sudlichen
Geltungsbereichsrand. Dort wo der neue auf den bestehenden Graben trifft, ist eben-
falls mit einem Eingriff zu rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung gehen etwa 430m2 des Auwaldstreifens komplett
verloren (Vgl. Abbildung 19). Die im Geltungsbereich ,Beim Weiherbrunnen -1- An-
derung und Erweiterung" verbleibenden 128 m2 werden durch die geanderten Stand-
ortverhadltnisse abgewertet.

Mit einem Timelag-Zuschlag wird daher von einem Ausgleichserfordernis von 1.000
m?2 ausgegangen (430 m2* 2 + 128 m2). Fir den Eingriff in das gesetzlich geschiitzte

20 ygl. Landesanstalt fiir Umwelt, Baden-Wiirttemberg: abgerufen unter: https://udo.lubw.baden-wuerttem-
berg.de/public/api/processingChain?conditionValuesSetHash=3112798&selector=naturLand.Gesch%C3%BCtzte%?20Bio-
tope.nais%3Anais_z_biotop_at_erhebungsbogen_objektinfo.sel&processings=nais%3Anais_biotop_erhebungsbo-
gen%?2Fnais_biotop_erhebungsbogen_udo.rpt&sourceOrderAsc=false&columns=6ecfc02d-f233-4f45-a0b6-b9f18c4ba9e0&exe-
cutionConfirmed=false, Stand: 31.10.2022
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Biotop wurde ein Ausnahmeantrag gemaB § 30 Abs.3 BNatschG bei der Unteren Na-
turschutzbehorde gestellt.

Der Ausgleich flir diesen Eingriff hat im Verhaltnis 1:2 an anderer Stelle in raumlicher
Umgebung zu erfolgen. Gleichzeitig muss ein gleichartiger Ausgleich erfolgen, was
zur Folge hat, dass wieder ein Auwaldstreifen hergestellt werden muss.

Der Eingriff soll vollstandig durch die Entwicklung eines gewdsserbegleitenden Au-
waldstreifens auf den stadtischen Flurstiicken Nr. 5841 und 5842 kompensiert wer-
den. Hierzu wurde die AusgleichsmaBnahme E3 konzipiert. Details sind dem Umwelt-
bericht zu entnehmen.

Flr den Eingriff bedarf es einer Ausnahmegenehmigung. Ein Antrag dazu wurde mitt-
lerweile gestellt.

Abbildung 19: Kennzeichnung des Eingriffs (rot) in das gesetzlich geschiitzte Biotop

N 4 P a—

Beim
s Wenerbunr

Quelle: BIOPLAN GbR
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13 Auswirkungen der Planung/ Abwagung

Mit Realisierung der Planung sind Auswirkungen auf einzelne der in § 1 Abs. 6 BauGB
genannten Belange zu erwarten. Diese Auswirkungen werden im Folgenden erldutert
und in die Abwagung mit eingestellt. GemaB § 1 Abs. 7 BauGB sind bei der Aufstellung
der Bauleitplane die 6ffentlichen und privaten Belange gegeneinander und unterei-
nander gerecht abzuwagen.

Dabei ist zu beriicksichtigen, dass es sich um die Anderung eines bereits bestehenden
Bebauungsplans handelt. Die grundlegende Abwagungsentscheidung zur Entwicklung
eines Wohngebietes an dem besagten Standort wurde somit schon getroffen.

Gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevol-
kerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen erméglichen die Schaffung von zu-
satzlichem Wohnraum, bei welchem der Forderung nach gesunden Wohn- und Ar-
beitsverhaltnissen Rechnung getragen wird.

Hierzu zahlt einerseits die Festsetzung und Begrenzung der GRZ, um die Versiegelung
auf ein vertragliches MaB zu reduzieren und dennoch eine flexible und verdichtete
Bebauung zu gewahrleisten. Andererseits wurde die Hohe baulicher Anlagen durch
Festsetzung einer maximalen Trauf- und Firsthbhe begrenzt. Hierbei wurde sich am
stadtebaulichen Umfeld orientiert, um das Vorhaben bestmdglich einzufiigen und ge-
genseitige Verschattungen zu vermeiden. Das Vorhandensein von Altlasten ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die Flache ist unbebaut.

Immissionsbelastungen gehen von der im Nordosten verlaufenden Bahnlinie sowie
der angrenzenden Kleintierzuchtanlage aus. Beide Emittenten wurden gutachterlich
betrachtet. Dabei wurde die Kleintierzuchtanlage neben Gerdusch- auch auf Ge-
ruchsemissionen hin untersucht.

Im Hinblick auf die Larmemissionen der Bahnlinie wurden, zur Wahrung gesunder
Wohnverhdltnisse, eine Reihe von passiven LarmschutzmaBnahmen festgesetzt.
Diese reichen von der Festsetzung von Larmpegelbereichen und Liftungseinrichtun-
gen bis hin zu Empfehlungen zur Grundrissorientierung. Mit diesen MaBnahmen kon-
nen die Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte eingehalten werden. Die
Schwelle der Zumutbarkeitsgrenze wird nicht erreicht.

Als einzig kritische Schallemission der Kleintierzuchtanlage erwies sich das Hahnen-
krahen im Nachtzeitraum.

Durch die Einflihrung einer nachtlichen Stallpflicht fir Hahne werden zukinftig die
Uberschreitung des zuldssigen Wertes fiir Gerduschspitzen verlésslich verhindert.
Hierzu wurde ein o6ffentlich-rechtlicher Vertrag zwischen der Stadt und dem Kleintier-
zuchtverein abgeschlossen, in welchem die nachtlichen Stallzeiten festgeschrieben
werden. Aus der Geruchsimmissionsprognose erfolgte kein Handlungsbedarf.

Von der geplanten Nutzung an sich gehen keine nennenswerten Larmemissionen aus.
Letztere beschranken sich auf die zusatzlichen Fahrzeugbewegungen.

Wohnbediirfnisse der Bevolkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler Be-
wohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von zusatz-
lichen Wohnbauflachen. Die Wohnbediirfnisse der Bevdlkerung werden durch das
Vorhaben explizit gestarkt und das Wohnraumangebot erhéht. Die Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete und somit die Férderung des Eigenheims verbessert die Wohnsitu-
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ation bzw. Wohnbediirfnisse mehrerer Haushalte, da durch ,Umzugsketten™ und ,,Si-
ckereffekte" vor allem einkommensschwéachere Haushalte profitieren. Mit der Vergro-
Berung des Geltungsbereichs nach Siiden bzw. Nordwesten kann der Anteil der Wohn-
bauflachen erhoht werden, was die ErschlieBungskosten pro Quadratmeter sinken
|asst.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse, unterschiedliche Auswirkungen auf Frauen und
Ménner sowie die Belange des Bildungswesens, Freizeit und Erholung

Fir Bildung, Sport, Freizeit, kulturelle und soziale Bedlirfnisse steht die Flache bisher
nicht zur Verfiigung. Fir das Plangebiet wurde in Zusammenspiel mit dem angren-
zenden Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung" ein eigenes vom StraBen-
verkehr losgeltstes FuBwegekonzept konzipiert, in welches der am &stlichen Rand
verlaufende FuBweg integriert wurde. Letzteres kann auch von Naherholungssuchen-
den genutzt werden, da eine Einbindung in den ,Bauerbacher Talbriicken-Rundweg"
besteht.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener Ort-
steile - Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Das Ziel des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von Wohnraum auf bisher un-
genutzten an den Siedlungsbereich angrenzenden Flachen. Durch die Planung wird
der sudostliche Siedlungsrand arrondiert. Die ErschlieBung neuer Wohngebiete flihrt
zu einer innerortlichen Belebung, Aufwertung und Verjlingung Uberalterter Struktu-
ren, Starkung der Ortsmitte und zu einer besseren Auslastung vorhandener Infra-
strukturen. Die Belange eines zentralen Versorgungsbereichs werden durch die Pla-
nung nicht beeintrachtigt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege — Gestaltung des Orts — und Land-
schaftsbild

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt, da sich innerhalb des Geltungsbereiches keine
denkmalgeschiitzten Bestandsgebaude befinden. Durch die bauordnungsrechtlichen
Festsetzungen einschlieBlich der Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung wird
garantiert, dass sich das Vorhaben in das vorherrschende Landschaftsbild sowie die
regionale Baukultur einfligt. MaBstab hierflr ist die angrenzende Bestandsbebauung.

Kirchliche Belange, Religionsgemeinschaften

Die Belange der Kirche und von Religionsgemeinschaften werden durch das Vorhaben
nicht beeintrachtigt. Anlagen fir kirchliche Zwecke sind im Bebauungsplan allgemein
zulassig.

Belange des Umweltschutzes, des Naturschutz und der Landschaftspflege (§ 1 Nr.
7a —j BauGB)

a) Flora, Fauna, Fldche, Boden, Schutzgut Wasser, Luft, Klima, Wechselwirkungen, Land-
schaft und biologische Vielfalt

Die hier genannten Belange erfahren im Rahmen des Umweltberichts eine ge-
sonderte Betrachtung.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

Der Schutzzweck eines angrenzenden Natura 2000-Gebietes wird durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

c) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen, Qua-
litdt des Wohnumfeldes und Mdéglichkeiten der Erholung und Freizeitnutzung
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a)

e)

g)

bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel aus Larmbelasti-
gungen sowie Belastungen der Luft und des Bodens. Diesbeziiglich sind keine
negativen Auswirkungen zu erwarten. Geruchs- und Larmbelastungen wurden
betrachtet. Insbesondere im Hinblick auf die Larmimmissionen wurden MaB-
nahmen ergriffen. Nennenswerte Geruchsbelastungen durch die benachbarte
Kleintierzuchtanlage sind nicht zu erwarten. Im Nordwesten grenzt der Gel-
tungsbereich an vorhandene Wohnbebauung an. Von dieser Umgebungsnut-
zung gehen keine nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch
aus. Der am nordéstlichen Rand befindliche Bahndamm der S-Bahnlinie ver-
ursacht — auch begtinstigt durch seine Hé6henlage — Larmemissionen, von wel-
chen insbesondere die unmittelbar angrenzenden Wohnbauflachen betroffen
sind. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch wurden im Rahmen des
schalltechnischen Gutachtens betrachtet. Mit Hilfe der festgesetzten passiven
LarmschutzmaBnahmen kdnnen die gesunden Wohnverhdltnisse gewahrt
werden.

Wohnnutzungsbedingte Gerduschentwicklungen (z.B. durch PKW-Verkehr /
Stellplatznutzung) sowie Nutzung der wohnungsnahen Freifldachen entspre-
chen allgemein wohngebietstypischen Gerauschen. Erholungssuchende finden
durch die fuBlaufige Wegeverbindung zur freien Landschaft und dem nahege-
legenen Bachlauf ein entsprechendes Angebot.

Die Flachen waren bisher nicht baulich genutzt. Mit dem Antreffen von Altlas-
ten oder schadlichen Bodenverénderungen ist nicht zu rechnen.

umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgditer

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht bertihrt. Es befin-
den sich keine Kultur- und Sachgiiter innerhalb des Plangebietes. Sollten bei
BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage kommen, so besteht gem. DschG eine
Meldepflicht. Bedeutende Landschaftselemente sind mit Ausnahme des Au-
waldes am westlichen Rand, auf der Flache ebenso wenig vorhanden.

Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abféllen und Abwéssern

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine nennenswerten (Larm)emissio-
nen aus. Diese beschrdanken sich auf den mit der Umsetzung eihergehenden
Anlieger-, Besucher-, und Lieferverkehr. Wahrend der Abbruch-, Erschlie-
Bungs- und Hochbauarbeiten kommt es mdglicherweise zu Abfallen, die fach-
gerecht zu entsorgen sind.

Die Ver- und Entsorgung ist durch die neu herzustellenden und angrenzenden
Versorgungsleitungen in den BestandsstraBen sichergestellt. Die Abwasser
werden fachgerecht in das vorhandene System/Vorflut abgeleitet.

Zu Vermeidung von ,Lichtverschmutzungen" wird im Rahmen der Erschlie-
Bungsplanung auf die Verwendung spezieller insektenfreundlicher Beleuch-
tung hingewirkt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von Ener-
gie

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan grundsatz-
lich gewahrleistet. Von einer expliziten Festsetzung wurde allerdings abgese-
hen, da den privaten Bauherren durch die entsprechenden Fachgesetze ohne-
hin diesbeziiglich Vorgaben gemacht werden.

Darstellung von Landschaftspldnen sowie von sonstigen Pldnen, insbesondere des
Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts.
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h)

0

J)

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht berihrt.

Erhaltung der Luftqualitat in Gebieten in denen die durch Rechtsverordnung zur Er-
fillung von Rechtsakten der Européischen Union festgelegten Immissionsgrenzwerte
nicht dberschritten werden.

GemaB Landschaftsrahmenplan bzw. Landschaftsplan liegt das Plangebiet in
keinem flr Kaltluftabfllisse lokalklimatisch wertvollen Bereich.

Wechselwirkungen zwischen Belangen des Umweltschutzes und den Buchstaben a —
d

Grundsatzlich stehen die einzelnen Schutzgiter in vielfaltigen Wechselbezie-
hungen zueinander. Bei der Beschreibung der Wechselwirkungen geht es um
die Wirkungen, die durch eine gegenseitige Beeinflussung der Schutzgiiter
entstehen. Wechselwirkungen bestehen einerseits zwischen den Schutzglitern
Flora, Fauna sowie Klima, Boden und Wasser. Die mit der Realisierung des
Baugebietes einhergehende Bodenversiegelung bedingt eine geringere Grund-
wasserneubildung sowie eine Erhéhung des Oberflachenabflusses. Weiterhin
beglinstigt die Versiegelung lokalklimatische Veranderungen, da flir die Kalt-
luftproduktion verantwortliche Freiflachen in Anspruch genommen werden.
Versiegelte Flachen heizen sich schneller auf und kiihlen langsamer ab. Die
Verdunstung wird eingeschrankt. Weiterhin zieht die Versiegelung einen Ver-
lust von Habitaten, Pflanzenstandorten und letztlich auch Lebensstandorten
nach sich. Mangels alternativer Standorte und in Anbetracht der Vorteile, wel-
che die nun gednderte Gesamtkonzeption mit sich bringt, sind die genannten
Wechselwirkungen hinnehmbar. Der Bebauungsplan trifft eine Reihe von MaB-
nahmen zur Begrenzung der mit dem Eingriff verbundenen Auswirkungen.

Auswirkungen, die aufgrund der Anfélligkeit der nach dem Bebauungsplan zuldssigen
Vorhaben fiir schwere Unfélle oder Katastrophen zu erwarten sind.

Mit der Normierung eines allgemeinen Wohngebietes werden nicht die pla-
nungsrechtlichen Voraussetzungen fiir die Zulassigkeit eines Storfallbetriebes
geschaffen. Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs befinden sich dabei
keine Stdrfallbetriebe von denen Auswirkungen im Falle eines Unfalls ausge-
hen werden. Dieser Belang wird von der Planung daher nicht berihrt.

Belange nach (§ 1 Nr. 8 a — f BauGB)

a.

Wirtschaft, auch ihrer mittelstdndischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevéilkerung

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Belange der
Wirtschaft einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevdlkerung
nicht beeintrachtigt. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden regionale Wert-
schopfungsketten gestarkt und Wohnfolgeeinrichtungen werden besser ausge-
lastet.

Land- und Forstwirtschaft

GemaB § 1a sollen landwirtschaftliche oder als Wald genutzte Flachen nur im
notwendigen Umfang umgenutzt werden. Bei den besagten Flachen handelt es
sich zwar nicht um forstwirtschaftliche allerdings um bisher landwirtschaftlich
genutzte Flachen. Wie eingangs erwahnt, wurde der vorliegende Belang gegen-
Uber der Sicherung der Wohnbedirfnisse der Bevolkerung zurtickgestellt. Man-
gels geeigneter Innenentwicklungspotenziale und dem historisch gewachsenen
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Siedlungskdrper muss im Ortsteil Bauerbach fiir Neuentwicklungen zwangslau-
fig auf landwirtschaftliche Flachen zurlickgegriffen werden.

¢. Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Der Bebauungsplan dient primar der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
und nicht der Schaffung von Arbeitspldtzen. Durch den Zuzug neuer Bewohner
werden allerdings regionale Wertschdpfungsketten gestarkt und Bestandsinfra-
struktur besser ausgenutzt.

d. Post- und Telekommunikationswesens, Mobilfunkausbau

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden Richtfunkstre-
cke, welche durch die zukiinftige Bebauung gestort werden kénnte. Die Gebau-
dehdhen bleiben hinter der Bebauung des Umfelds zuriick. Die Belange des
Post- Telekommunikationswesen werden daher nicht beeintrachtigt.

e. Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieBlich der Versorgungssi-
cherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden Versorgungs-
leitungen in den angrenzenden BestandsstraBen gewadhrleistet. Dartiberhinaus-
gehende Versorgungsinfrastrukturen werden im Rahmen der nachfolgenden Er-
schlieBung errichtet.

f.  Sicherung von Rohstoffvorkommen

Das Plangebiet hat keine Bedeutung hinsichtlich der Versorgung und Sicherung
von Rohstoffvorkommen. Der genannte Belang wird durch die Planung nicht
tangiert.

Personen- und Giiterverkehr, Mobilitidt der Bevolkerung auch im Hinblick auf die
Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitdt, ein-
schlieBlich des offentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten Ver-
kehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und Verringerung
von Verkehr ausgerichteten stidtebaulichen Entwicklung

Bei der planerischen Konzeption wurden die Belange des stadtischen Mobilitatskon-
zeptes beriicksichtigt. Nach dessen Vorgaben sollen:

= Verkehrssicherheit und gegenseitige Ricksichtnahme geférdert,
= FuBverkehr als eigenstdandige Mobilitatsoption geférdert und
= Stadtische und regionale Erreichbarkeit gesichert- und gestarkt werden

Ein wesentlicher Bestandteil des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes - auch im
Zusammenhang mit dem Gebiet ,Obere Krautgérten — 1. Anderung" - ist die fuBl&u-
fige Anbindung und Mdglichkeit zur fuBlaufigen Durchquerung des Gebietes. Der FuB-
verkehr als eigenstandige Mobilitatsform wird somit explizit geférdert. So wurde der
am Ostlichen Rand verlaufende FuBweg in den Geltungsbereich miteinbezogen. Dieser
wird am sudostlichen Rand weitergefiihrt. In seinem weiteren Verlauf fihrt dieser
Weg in den Teilbereich ,Obere Krautgérten — 1. Anderung® und stellt somit eine Ver-
bindung zur BulrgerstraBe her. Mit den geplanten Mischverkehrsflachen wird die ge-
genseitige Riicksichtnahme befdérdert.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum geht zwangslaufig mit einem erhdhten
Verkehrsaufkommen einher. Zur Begrenzung dieses Aufkommens wurde die Zahl der
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Wohneinheiten pro Gebdaude begrenzt, was sich auch in einer Minderung der Fahr-
zeugbewegungen niederschlagen wird. Die Stellplatzverpflichtungen fiir Wohnungen
liegen Uber den von der Landesbauordnung vorgesehenen Anzahl. Weiterhin sieht
das Konzept mehrere Standorte mit 6ffentlichen Stellplatzen vor.

Dariiber hinaus wird durch den vorliegenden und den westlich angrenzenden Bebau-
ungsplan ,,Obere Krautgarten — 1. Anderung" eine direkte Verbindung zwischen Biir-
ger- und RosenstraBe sichergestellt, sodass der Ortskern entlastet wird.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von Mili-
tarliegenschaften

Das Plangebiet ist nicht von Bedeutung fir militérische Zwecke bzw. den Zivilschutz.
Die Belange des § 1 Abs. 6 Nr. 10 BauGB werden von der Planung nicht bertihrt.

Belange eines stidtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Wesentliche Inhalte des Mobilitatskonzeptes wurden bei der Planungskonzeption be-
rucksichtigt.

Kiisten — und Hochwasserschutz, Hochwasservorsorge, Vermeidung von Hochwas-
serschéden

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
noch innerhalb eines HQ-100-Gebietes bzw. einem Hochwasserentstehungsgebiet
nach § 78d WHG. Nichtdestotrotz werden Teile des Vorhabenbereichs im Falle von
Starkregenereignissen durch wesentliche potenzielle FlieBwege gekreuzt. Die Vermei-
dung von Hochwasserschaden, insbesondere im Rahmen von Starkregenereignissen
wird durch gezielte SchutzmaBnahmen gewahrleistet. So wurde entlang der 6stlichen
Geltungsbereichsgrenze eine Aufwallung vorgesehen. Weiterhin wird der zu verle-
gende Bachlauf des Bauerbach etwas breiter ausgestaltet als in seinem jetzigen Be-
stand, sodass zusatzliches Retentionsvolumen vorgehalten werden kann.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden und ihrer Unterbringung

Wohnungen fiir Flichtlinge sind auf Basis der getroffenen Festsetzungen innerhalb
des Plangebietes zuldssig, jedoch nicht vorgesehen.

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freiflachen

Rund 7% der Flachen des Geltungsbereichs sind als bestehende/ geplante Grinfla-
chen vorgesehen. Neben der Umsetzung artenschutzrechtlicher MaBnahmen dienen
sie der Eingriinung des Gebietes bzw. dem Erhalt bestehender Vegetationsstrukturen.

Eine abschlieBende Abwagung ist mit Durchfihrung der erforderlichen Beteiligungs-
schritte erfolgt.
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14 Anlagen

Anlage 1: Umweltbericht und Grinordnungsplan inkl. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzie-
rung zum Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung® in
Bretten-Bauerbach — BIOPLAN GbR

Anlage 2: Spezielle artenschutzrechtliche Prifung und MaBnahmenkonzept zum Vor-
haben ,,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung" in Bretten-Bauerbach
— BIOPLAN GbR

Anlage 3: Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen —
1. Anderung und Erweiterung™ — Heine + Jud

Anlage 4: Schalltechnische Untersuchung Larmimmissionen Kleintierzuchtanlage -
Bebauungsplan ,,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung" — Heine + Jud

Anlage 5: Immissionsprognose fiir Geruch fur den Bebauungsplan ,Beim Weiherbrun-
nen 1. — Anderung und Erweiterung"

Anlage 6: Stadtebaulicher Entwurf — Beim Weiherbrunnen 1. Anderung und Erweite-
rung - Weber Consulting Beratung GmbH

59



