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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
Wohnraumbedarf unterschiedlichster Auspragung. Die hohe Nachfrage betrifft neben
der Kernstadt auch die einzelnen Stadtteile.

Da seinerzeit in den Neubaugebieten ,Pabstberg" und ,Wolfsgrube" keine freien
Bauplatze mehr zur Verfligung standen, wurde zur Deckung des &rtlichen Bedarfs an
Wohnbauflachen der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen® am 22.09.2009 als
Satzung beschlossen. Mit der Ausweisung weiterer Wohnbauflachen sollte
insbesondere jungen ortsansassigen Familien die Mdglichkeit eingerdumt werden, in
ihrem Heimatort den Traum vom Eigenheim zu verwirklichen. Im Wohngebiet ,Beim
Weiherbrunnen® sollten urspriinglich, mit einer maBigen Verdichtung, ca. 21 neue
Bauplatze fir Einzel- und Doppelhdauser mit GrundstiicksgréBen von 300 — 600 m?2
entstehen.

Der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen® wurde allerdings bis heute nicht
umgesetzt, da er, isoliert fir sich betrachtet, nicht Uber eine ausreichend
leistungsfahige Verkehrsanbindung verfiigt und somit nicht umsetzungsfahig ist. Auf
Grund der beengten Verhaltnisse der angrenzenden BestandsstraBen (Rosenstrafe),
insbesondere im weiteren Verlauf im Bereich des Ortskernes, sollte der
Bebauungsplan mittelfristig eine Anbindung an die BirgerstraBe erhalten. Diese
Anbindung sollte Uber den westlich angrenzenden Bebauungsplan ,Obere
Krautgarten™ planungsrechtlich gesichert werden. Die Rechtskraft und Umsetzung
dieses Bebauungsplans war demnach die Voraussetzung flir die Umsetzung des
Bebauungsplans ,,Beim Weiherbrunnen®.

Da beide Gebiete einander bedingen und die Umsetzung des urspriinglichen
Bebauungsplans ,Obere Krautgdrten® mit einem hohen ErschlieBungsaufwand
verbunden wiére, wurden erste Uberlegungen angestellt, die beiden Gebiete als eine
ErschlieBungseinheit zu betrachten und sie in ein gemeinsames Gesamtkonzept zu
uberfiihren. Hierfiir ist die Anderung beider Bebauungsplane 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 hierflir war eine gednderte und wirtschaftlich
tragfahigere Gesamtkonzeption flir beide Gebiete. In einem nachsten Schritt soll nun
auch der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen® gedndert und an die neue
Konzeption angepasst werden.

Gegenliber der urspriinglichen Planung entsteht nun ndrdlich  des
Kleintierzuchtvereins eine direkte Verbindung zum Teilbereich ,Obere Krautgarten®
und somit ein direkter Anschluss an die BlirgerstraBe. Noérdlich und sudlich dieser
VerbindungsstraBe wurden weitere bisher unbeplante Teilfldachen in den
Geltungsbereich miteinbezogen. Gleiches gilt fiir Teilflachen im Westen und Siiden.
Insbesondere letztere sind flir eine naturnahe Regenwasserbewirtschaftung
vorgesehen. Durch die Hinzunahme dieser Flachen wachst die GroBe des
Geltungsbereichs gegeniber dem Ursprungsplan an.

Das Ziel der Bebauungsplandanderung liegt nach wie vor in der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen flir 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 Krautgarten — 1. Anderung®, nun vervollstandigt.
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Mit Hilfe der geanderten Planungskonzeption kann den Wohnbedirfnissen der
Bevolkerung, insbesondere auch von Familien mit Kindern, der Schaffung und
Erhaltung sozial stabiler Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der
Bevolkerung 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
Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren nach § 13 a
BauGB aufgestellt.

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 zuldssig.

Weiterhin wurde von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB, von dem
Umweltbericht nach § 2a BauGB, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2 BauGB,
welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar sind, sowie von der
zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 c BauGB fand keine Anwendung.

Fir die vorliegende Anderung des Bebauungsplans werden die
Anwendungsvoraussetzungen des § 13a BauGB allerdings nicht als erfiillt gesehen,
da der Bebauungsplan im Westen bzw. im Silden bisher unbebaute Flachen
miteinbezieht. Insbesondere die neu hinzukommenden Flachen am sidlichen Rand
sind dem AuBenbereich zuzuschreiben.

Die Hinzunahme bisher baulich ungenutzter Flachen wird aus fachjuristischer Sicht
nur dann bejaht, wenn dabei nur Flachen in untergeordnetem Umfang zur Abrundung
(analog zur Satzung nach § 34 Abs. 6 S.1 BauGB) oder zur Arrondierung des
Plangebietes (analog zur Satzung nach § 35 Abs. 6 S.1 BauGB) oder aber sogenannte
~AuBenbereichsinseln 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
MaBnahmen. Dabei ist ,Innenentwicklung" der Oberbegriff, der die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens eréffnet.

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.1

Vor diesem Hintergrund soll der vorliegende Bebauungsplan im reguldren Verfahren
mit zweistufiger Burger- und Behoérdenbeteiligung einschlieBlich Umweltpriifung und
Umweltbericht aufgestellt werden. Der frilhere kleinere Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen™ wurde bereits lber eine im Zusammenhang
mit einer § 13a-Planung zuldssigen Berichtigung des Flachennutzungsplans als
Wohnbaufliche dargestellt. Die Flidchennutzungsplan-Anderung zum aktuellen

1 Vgl. BVerwG, U.v. 4.11.2015 a.a.O., juris Rn. 21 ff.; BVerwG, B.v. 20.6.2017 — 4 BN 30.16 — BauR 2017, 1632 = juris Rn. 4
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Bebauungsplan bezieht sich raumlich auf das aktuelle Plangebiet mit etwas
detaillierteren Darstellungen.

Bodenschutzklausel

GemadB § la Abs. 2 BauGB soll mit Grund und Boden sparsam und schonend
umgegangen werden. Zur Verringerung der zusatzlichen Flacheninanspruchnahme fiir
bauliche Nutzungen sollen die Mdglichkeiten der Innenentwicklung ausgeschoépft
sowie neue Bodenversiegelungen auf das notwendige MaB begrenzt werden
(,Bodenschutzklausel"). 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 Notwendigkeit der Umwandlung landwirtschaftlich
oder als Wald genutzter Flachen soll begriindet werden.

Dabei sollen Ermittlungen zu den Mdglichkeiten der Innenentwicklung zugrunde
gelegt werden, zu denen insbesondere Brachflachen, Gebaudeleerstande, Baullicken
und andere Nachverdichtungsmdéglichkeiten zahlen kdnnen. Die Anzahl der
verfugbaren Baullicken im Stadtteil Bauerbach ist seit Mitte der 1980er Jahre
kontinuierlich ~ zurGickgegangen. Nach der letzten  Aktualisierung des
Baullickenkatasters im November 2021 wurden in Bauerbach noch 18 verbliebene
Baullicken ermittelt. Diese befinden sich ausschlieBlich in Privatbesitz und werden
vorrangig als Altersvorsorge/ Wertanlage im Eigentum gehalten oder aber als
sogenannte ,Enkelgrundstiicke" fiir die Nachkommen vorgehalten. Die vorhandenen
Baullicken/ Innenentwicklungspotenziale stehen dem Markt demnach nicht zur
Verfugung. Hinzu tritt der Umstand, dass die Nachfrage nach Wohnbauplatzen weit
Uber die bestehenden 18 Baullicken hinausgeht. Vor diesem Hintergrund ergibt sich
die Notwendigkeit zur Ausweisung von Wohnbaufldchen im AuBenbereich entgegen
der Vorgaben des § 1a Abs. 2 BauGB.

Sowohl die Bodenschutzklausel als auch die Umwidmungssperrklausel sind als
Abwagungsdirektiven zwar dahingehend zu verstehen, dass sie als gewichtige
Belange in der Abwagung sorgsam zu prifen sind. Sie kdnnen aber im konkreten
Einzelfall gegenlber anderen, ebenfalls schiitzenswerten Belangen zuriickgestellt
werden.

Die Bodenschutzklausel und die Umwidmungssperrklausel schlieBen somit die
Neuausweisung 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 mdéglich ist, wenn
innerdrtliche Entwicklungsmdglichkeiten ausgeschdpft sind, auch wenn grundsatzlich
eine prioritdre Ausnutzung der Innenentwicklungspotenziale besteht. Die
Neuinanspruchnahme von Flachen im AuBenbereich stellt das BauGB stattdessen in
den Gesamtzusammenhang der Abwagung.

Im vorliegenden Fall wurde in Ermangelung generierbarer Innenbereichspotenziale
der Belang nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 BauGB (Sicherung der Wohnbediirfnisse der
Bevdlkerung, Ermdglichung der Eigentumsbildung weiter Kreis der Bevolkerung,
Berticksichtigung der Anforderungen kostensparenden Bauens) starker gewichtet.
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung®

2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréBe

Das Plangebiet umfasst ca. 2,5 ha und liegt am sliddstlichen Siedlungsrand des
Ortsteils Bauerbach. Die nordliche 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 RosenstraBe mit ihren besonders tiefen Grundstlicken an. Weiter in westlicher
Richtung werden nun auch Teilflichen des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kleintierzuchtanlage Bauerbach" in Anspruch genommen. Diese waren bisher als
private Griinflachen festgesetzt und wurden auch als solche genutzt.

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

In &stlicher Richtung stdBt das Plangebiet auf den hoher gelegenen Bahndamm. Die
Begrenzung bildet hier der bestehende FuBweg. In sidlicher Richtung ragt der
Geltungsbereich nun in das bestehende Landschaftsschutzgebiet (sldlich
Wegeparzelle Nr. 6889) hinein. Nunmehr sollen die Bachparzelle des Bauerbachs
sowie die sich anschlieBende Wegeparzelle die stdliche Begrenzung bilden. Hierzu
wird beim Landratsamt Karlsruhe eine Befreiung von den Vorgaben des
Landschaftsschutzgebiets 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 hierfliir notwendiges Kollektorfeld
hatte der Geltungsbereich um weitere Flachen erganzt werden mussen. Da diese
Uberlegungen an einer wirtschaftlichen Umsetzbarkeit scheiterten, bleibt der
Geltungsbereich in seiner jetzigen Abgrenzung, wie zum Zeitpunkt des
Aufstellungsbeschlusses, bestehen.

Abbildung 1: Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung®

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

Vorhandene und umgebene Nutzung

Der Geltungsbereich ist unbebaut und besteht groBtenteils aus Ackerflachen.
Insbesondere am sudlichen Rand sind aber auch Graswege und grasreiche
Ruderalvegetationen anzutreffen. Hier verlauft ebenso der Trockengraben des
Bauerbachs, ein Gewasser zweiter Ordnung. Ein GroBteil der westlichen Teilflachen
im Geltungsbereich ist als Wiesenflache zu charakterisieren. Sudwestlich dieser
Wiesenflidchen im Ubergangsbereich des Bauerbachs in die Verdolung hat sich ein
Auwald etabliert. In nordlicher und zukinftig auch in westlicher Richtung
(Bebauungsplan ,Obere Krautgérten 1. Anderung"“) grenzt Wohnbebauung an.
Unmittelbar slidlich grenzen Wiesenflachen (teilweise FFH-Mahwiesen) und weitere
Ackerflachen an. Im Osten wird das Plangebiet durch den Bahndamm und den
vorgelagerten FuBweg begrenzt. Insbesondere die von der Bahnlinie ausgehenden
Larmemissionen sind gutachterlich zu untersuchen.

Abbildung 2: Nutzungen im Umfeld

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Topographie

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

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung erfolgt lber die BundesstraBe B 293 mit Anschluss an
die BirgerstraBe, welche in ihrem weiteren Verlauf in die BrunnenstraBe und
schlieBlich in die RosenstraBe miindet. Mit der gednderten Konzeption wird allerdings
zukiinftig durch das Gebiet ,Obere Krautgérten 1. Anderung® ein direkter Anschluss
an die BlrgerstraBe hergestellt. Der Anschluss an die Autobahn A8 Richtung Stuttgart/

Datei: J:\Bauleitplanung\03 Bebauungsplanverfahren\Bauerbach\Beim Weiherbrunnen 1 And u
Erw\02_Vorentwurf\01Vorlage\05_Begriindung_Beim_Weiherbrunnen_1_And_u_Erw_11-11-2022.docx 7



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

Pforzheim erfolgt nach 22,5 km. Dank der fuBlaufigen Erreichbarkeit des S-
Bahnhaltepunktes der Albtal-Verkehrsgesellschaft bestehen Direktverbindungen nach
Karlsruhe bzw. Heilbronn.

ErschlieBung

Die zukiinftige ErschlieBung soll einerseits Uber die BirgerstraBe und den sich
anschlieBenden Teilbereich ,Obere Krautgarten® und andererseits Uber die
RosenstraBe erfolgen. Mit dem vorliegenden Bebauungsplan wird das
ErschlieBungskonzept vervollstandigt. Zusammen mit dem Bebauungsplan , Obere
Krautgérten — 1. Anderung" besteht nun eine direkte Verbindung zwischen Biirger-
und RosenstraBe.

Eigentum

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

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
oder HQ-100-Gebiet. Auch wenn das Plangebiet nicht als
Hochwasserentstehungsgebiet nach § 78d WHG festgesetzt ist, werden Teile des
Vorhabenbereichs im Falle von Starkregenereignissen durch wesentliche potenzielle
FlieBwege gekreuzt. Die Uberflutungsausdehnung erstreckt sich teilweise bis ins
Plangebiet, wodurch entsprechende 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 Bodenveranderungen, besteht die Verpflichtung, die
untere Bodenschutzbehoérde zu informieren.

Denkmalschutz

Nach derzeitigem Kenntnisstand befinden sich innerhalb des Plangebietes keine
Denkmaler bzw. Bodendenkmaler. Die Flache ist unbebaut. Es wird auf die
Anzeigepflicht und das befristete Verdanderungsverbot gemdB § 16 DschG
hingewiesen.

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-Mdhwiesen vorgefunden. Der den Bauerbach
saumende Auwaldstreifen gilt als gesetzlich geschiitztes Biotop (,Auwaldstreifen am
Bauerbach slidéstlich der Ortschaft Bauerbach" - Nr. 169182150316). Der Standort
des Biotops wird nachrichtlich in den Bebauungsplan Ubernommen. Durch die
geplante StraBenflihrung des vorliegenden Bebauungsplans, durch Teile der
geplanten Riickhaltemulden am sudlichen Rand sowie das im angrenzenden
Bebauungsplan (Obere  Krautgarten - 1. Anderung)  festgesetzte
Regenruckhaltebecken (hier nur im geringen Umfang) wird in das gesetzlich
geschiitzte Biotop eingegriffen. Hierfiir bedarf es einer Ausnahmegenehmigung nach
§ 33 NatSchG Baden-Wirttemberg. Weiterhin ist der Eingriff unter Hinzurechnung
eines Timelag-Zuschlags gleichartig auszugleichen. Naheres ist dem Kapitel
Kompensation zu entnehmen.
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung®

Am 0Ostlichen Rand des Plangebietes, entlang des Bahndamms, befindet sich ein
weiteres geschiitztes Biotop (,Feldgehdlze und Hecken an der Bahnlinie nérdlich
Bauerbach" — Nr. 169182150308), in welches jedoch nicht eingegriffen wird.

Im Suden greift der Geltungsbereich in das Landschaftsschutzgebiet
(,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen" — Nr. 2.15.066) ein. Nach
ersten Absprachen mit der unteren Naturschutzbehérde kommt fiir die besagten
Flachen nur eine Befreiung nach § 67 BNatSchG in Frage. Eine Ausgliederung aus
dem Landschaftsschutzgebiet ist hingegen ausgeschlossen. Der Befreiungsantrag
erfordert einen ,gesicherten Planungsstand® und wird daher erst im Zuge der
offentlichen Auslegung eingereicht. Auch diesen Eingriff gilt es — analog zum
gesetzlich geschiitzten Biotop — auszugleichen. Naheres hierzu ist dem Kapitel 12 zu
entnehmen.

£ :Beim f o (N i
\Weiherbrunnen:

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg
Stoérfallbetrieb (Seveso III)
Bei der geplanten Nutzung handelt es sich nicht um einen Stérfallbetrieb gemaB

Seveso III — Richtlinie. Das Plangebiet befindet sich nach jetzigem Kenntnisstand auch
nicht innerhalb des Achtungsabstandes eines solchen Betriebes.
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Starkregenereignisse

Auch im vorliegenden Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen 1. Anderung und
Erweiterung" sind die Auswirkungen im Falle von Starkregenereignissen zu
beriicksichtigen. Die nachfolgende Abbildung verdeutlicht die Uberflutungssituation
bzw. die Wasserleitbahnen bei einem auBergewdhnlichen Starkregenereignis. Dabei
flieBt das anfallende Niederschlagswasser durch den Bahndammdurchlass und ergieBt
sich von Norden, topographiebedingt, nach Stidwesten ins Plangebiet. Am sidlichen
Rand sammelt sich zudem das Wasser im Trockengraben des Bauerbachs mit einer
FlieBrichtung nach Westen. Noérdlich des Kleintierzuchtvereins flieBen die zuvor
genannten Stréme sowie der aus dem Teilbereich , Obere Krautgarten" stammende
Strom zusammen. Im Rahmen des Bebauungsplans und in der nachfolgenden
ErschlieBungsplanung sind demnach entsprechende SchutzmaBnahmen zu ergreifen.

So ist unter anderem entlang der gesamten nordostlichen/dstlichen
Geltungsbereichsgrenze eine Aufwallung (ca. 50 cm) vorgesehen, um den Zufluss
vom Plangebiet fernzuhalten. Darliber hinaus soll im Zuge der Verlegung des
Bauerbachs (Vgl. Kapitel 6.2 Ver- und Entsorgung) dessen Bachbett breiter gestaltet
werden als im aktuellen Bestand. Dadurch steht insbesondere bei
Starkregenereignissen ein groBeres Retentionsvolumen zur Verfiigung. Darliber
hinaus soll der geplante Wartungsweg ndordlich der Riickhaltemulden etwas
angehoben werden und somit als zusdtzliche Barriere fungieren und die
dahinterliegenden Wohnbauflachen vor Uberflutung schiitzen.

Abbildung 4: Auszug aus der Starkregengefahrenkarte

Quelle: Stadt Bretten
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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 flir die Landwirtschaft der Stufe
IT sollen nur dann fiir andere Nutzungen und nur in dem unbedingt erforderlichen
Umfang in Anspruch genommen werden, wenn agrarstrukturelle Belange nicht
wesentlich berlihrt werden.

Da es sich vorliegend um die Anderung eines bestehenden Bebauungsplans handelt,
der auf wesentlichen Teilflachen bereits eine Wohnbauentwicklung vorsah, wird
davon ausgegangen, dass agrarstrukturelle Belange auch im Zuge der Anderung nicht
berthrt werden. Die grundlegende Abwagungsentscheidung zur Entwicklung von
Wohnbaufldchen zu Lasten landwirtschaftlicher Flachen wurde bereits damals
getroffen. Am sudlichen Rand der geplanten Wohnbebauung ist ein bestehendes
Landschaftsschutzgebiet dargestellt, welches von der Planung tangiert wird. Fiir den
Eingriff ist ein entsprechender Ausnahmeantrag zu stellen ist.

Zur Sicherung einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sollte in dérflich gepragten
Siedlungsbereichen wie Bauerbach eine Siedlungsdichte von 50 EW/ ha angestrebt
werden. Der noch im Entwurf vorliegende Regionalplan 2022 sieht flir sonstige
Gemeinden und Ortsteile sogar eine Siedlungsdichte von 55 EW/ha vor.

Der derzeitige stadtebauliche Entwurf geht aktuell von 37 neuen Bauplatzen aus.
Dabei sind neben Grundstiicken fiir freistehende Einfamilienhduser auch Bauplatze
fur 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
Raumnutzungskarte-Entwurf wurde der Bereich westlich und stidlich angrenzend als
Regionaler Griinzug festgelegt. Weiterhin wurde das Baugebiet Beim Weiherbrunnen
(kleinerer Umfang, Stand 2009) mit einem Vorranggebiet fiir 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
rechtskraftigen Baugebiets mit dem Vorranggebiet Kaltluftabfluss. Nach den Inhalten
des vorliegenden Landschaftsrahmenplans ist diese Funktion auch nicht
nachvollziehbar (s.u.).

Vor diesem Hintergrund wird in Bezug auf den Entwurf der Gesamtfortschreibung
noch ein Abstimmungsbedarf im weiteren Verfahren gesehen.

Landschaftsrahmenplan

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

Der rechtswirksame  Flachennutzungsplan der  Verwaltungsgemeinschaft
Bretten/Gondelsheim 2005 stellt wesentliche Teilflachen des Geltungsbereichs bereits
als geplante Wohnbauflachen dar. Allerdings ragen diese im Siiden nur bis zur Grenze
des Landschaftsschutzgebiets und im Westen bis zum letzten bebauten Grundstiick
in der RosenstraBe. Insbesondere die Teilflachen nérdlich des Kleintierzuchtvereins,
welche nun in Anspruch genommen werden sollen, sind als Flachen fir die
Landwirtschaft bzw. Dauergriinland dargestellt. Gleiches gilt fiir die Fldchen stdlich
des Bauerbachs.

Mit der zugrundeliegenden Abgrenzung und den geplanten Festsetzungen kann dem
Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB, wonach Bebauungspldne aus dem
Flachennutzungsplan zu entwickeln sind, nicht entsprochen werden. Der
Flachennutzungsplan wird daher im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert
werden. Zukilinftig wird ein GroBteil des Plangebietes, wie bisher auch, als
Wohnbaufldche dargestellt. Im Zuge dessen werden die sudlich angrenzenden
Flachen teilweise ebenfalls als Wohnbauflachen dargestellt. Gleiches gilt flir die
Flachen nordlich des Kleintierzuchtvereins. Beide zuvor genannten Teilbereiche sind
aktuell als Flachen fiir die Landwirtschaft bzw. Dauergriinland dargestellt. Der
sudliche Rand wird zuklinftig von einer Grunfliche bzw. Flachen flr
Abwasserbeseitigung gesaumt. Letztere ist Teil der Entwasserungskonzeption und
dient der Regenwasserbewirtschaftung. Erganzt werden darliber hinaus
Darstellungen zu den offentlichen Verkehrsflachen, um eine Anbindung an die
RosenstraBe sowie eine Verbindung zum westlich angrenzen Teilbereich ,Obere
Krautgérten — 1. Anderung" zu garantieren.

Abbildung 5: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans mit geplantem Knderungsbereich

&

i":\ . i
AT

& X

A P ol
: {s\‘{?‘
B

kol R 0T g TSy

RO, N1 B R ‘ :
o V: | o~
RONERC o TS mcs‘\tl

Quelle: Stadt Bretten
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Bestehende Bebauungspliane
Beim Weiherbrunnen

Wie eingangs bereits erwahnt, besteht fiir wesentliche Teilflachen bereits seit 2009
ein rechtskraftiger Bebauungsplan (,Beim Weiherbrunnen™). Dieser setzt ein
allgemeines Wohngebiet, gegliedert in drei Teilbereiche (WA1, WA2 und WA3) mit
unterschiedlichen Wand- und Firsthéhen fest. Der rdaumliche Geltungsbereich endet
im Sutden 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 Gber eine 8,5 m
breite RingstraBe (5,5 m Fahrbahn zuzliglich eines beidseitigen Gehweges von 1,5 m)
mit Anschluss an die RosenstraBe. Letztere wurde fiir einen Ausbau auch in den
Geltungsbereich miteinbezogen. Die (berbaubaren Grundstiicksflachen wurden
mittels grundstlicksibergreifender 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 gedanderte, auf einem Gesamtkonzept beruhende,
ErschlieBungssituation angepasst werden. Hierzu wird auch auf den als Anlage
beigefiigten stadtebaulichen Entwurf verwiesen.

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
notwendige Flachen fir Riickhaltemulden zu sichern. Gleiches gilt fiir Teilflachen im
Westen. 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
Bebauungsplans ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach lagen®. Diese Flachen
werden zuklnftig 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 o6stliche Achse wurde etwas nach Westen verschoben, um eine einseitige
ErschlieBung zu vermeiden. Fortan ist auch der am &stlichen Rand verlaufende
FuBweg Teil des Geltungsbereichs, welcher im Ursprungsbebauungsplan als
StraBenverkehrsfliche festgesetzt wurde. Weitere Anderungsinhalte betreffen die
zukiinftige Bauweise. Neben Einzelhdusern sollen zukilinftig vermehrt auch
verdichtete Gebdudetypologien (Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhduser)
vorgesehen werden.
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Abbildung 6: Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen™

Quelle: Stadt Bretten
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Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach

Im Westen schlieBt sich der Bebauungsplan ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage
Bauerbach" an. Dieser setzt rund um das Vereinsheim ein Sondergebiet fest. Im
Siden und Westen wird das Sondergebiet teilweise durch einen vorhandenen
Feldweg begrenzt (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 MaBnahmenflache Uberlagert ist. Hier befindet sich das gesetzlich
geschiitzte Biotop ,Auwaldstreifen am Bauerbach siddstlich der Ortschaft
Bauerbach®. Noérdlich des Bauerbachs wurden private Griinflachen festgesetzt.

Durch die vorliegende 1. Anderung wird insbesondere die nérdliche Teilflache
Uberplant und somit gedndert. 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 berwiegend als private Grinflachen festgesetzt und sollen nun zu
Wohnbauflachen werden. Der urspriinglich vorgesehene FuBweg wird ebenfalls
entfallen. Unverandert Ubernommen wird das Leitungsrecht fir den
Schmutzwasserkanal am nérdlichen 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 flir
MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden Natur und
Landschaft" festgesetzt und als Ausgleichsflache definiert.

Die Uberplanung/ Inanspruchnahme dieser Flichen wird im Rahmen der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz berticksichtigt. Weiterhin werden externe MaBnahmen flir den
Eingriff 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
Kleintierzuchtanlage) 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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&

Quelle: Stadt Bretten

Abbildung 8: 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
Zusammenarbeit mit dem beauftragten Gutachterbiiro Planersocietat ein stadtisches
Mobilitatskonzept erarbeitet. Das unter aktiver Birgerbeteiligung zu Stande
gekommenen Konzept entwirft eine Strategie fir die Mobilitdts- und
Verkehrsentwicklung der Stadt Bretten fir die kommenden 10 — 15 Jahre. Im
Rahmen des Mobilitéatskonzepts werden sowohl die einzelnen Verkehrsarten
(FuBgénger, Radfahrer, OPNV, M1V, Wirtschaftsverkehr) als auch tibergeordnete und
querschnittsorientierte Mobilitétsthemen wie Mobilitdtsmanagement und neue
Mobilitatsformen (Carsharing, neue Antriebsformen etc.) berlicksichtigt. Das
Mobilitatskonzept versteht sich als Handlungsleitfaden, welcher
verkehrsmittellibergreifend die ,Leitplanken® der  Verkehrsplanung und
Mobilitatsentwicklung fir die nachsten Jahre in Bretten definiert. Ein zentraler
Baustein des Mobilitdtskonzeptes ist das Zielkonzept. In vier Zielfeldern werden
hierbei konkrete Ziele fiir die zukiinftige Verkehrs- und Mobilitédtsentwicklung der
Stadt Bretten formuliert:

= Zielfeld Nahmobilitatsfreundliche Stadt- und StraBenraume
= Attraktive Stadt- und StraBenraume weiterentwickeln
» Umfangreiche und systematische Radverkehrsférderung betreiben

= FuBverkehr als eigenstdandige Mobilitdtsoption férdern

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

» Generationengerechte Mobilitat ermdglichen

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

= Zielfeld Umwelt- und stadtvertragliche Mobilitat
= Verkehrsbedingte Umweltbelastungen minimieren
= Inter- und Multimodalitat férdern
= 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 Mobilititsmanagement. Beispielhaft wurden
unter 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
bertcksichtigt. Entscheidende Weichen wurden hierflr bereits im angrenzenden
Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen 1. Anderung" gelegt. Hierzu z&hlt unter
anderem die Planung eines separaten FuB- und Radweges, der eine wichtige
FuBwegeverbindung zwischen Birger- und RosenstraBe herstellt und die fuBlaufige
Anbindung der Stadtbahnhaltestelle verbessert. Naheres hierzu ist dem Kapitel 6.1 zu
entnehmen.

Energieplan Bretten

Die Stadt Bretten ist dem Klimaschutzpakt des Landes Baden-Wirttemberg
beigetreten, 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 Bemihungen 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 Energieplan 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 flir die Stadt Bretten zu
gewahrleisten, wurden sowohl fiir die Kernstadt Bretten als auch fiir jeden der
Ortsteile mindestens ein MaBnahmenpaket vorgeschlagen.

Das MaBnahmenpaket fir den Ortsteil Bauerbach schlagt den Aufbau eines
Geothermienetzes vor. Somit kdnnen lokal verfligbare 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
Energieagentur des Landkreises Karlsruhe tendierten dazu, zur Warmeversorgung fir
das Gesamtgebiet (Obere Krautgdrten 1. Anderung und Teilbereich ,Beim
Weiherbrunnen) ein ,Kaltes Nahwarmenetz" auf Basis oberflachennaher Geothermie
zu errichten.

2 Vgl. Mobilitdtskonzept der Stadt Bretten (2021), abgerufen unter: https://www.bretten.de/mobil, Stand:
09.11.2021.
3 Vgl. Energieplan Bretten (2021), S.6-7.
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Hierbei wird Uber ein zentrales Kollektorfeld in 1-2 m Tiefe dem Erdreich 5-15 Grad
Waérme entzogen. In einer Ringleitung wird die Warme Uber Sole den Hausern
zugeleitet. Jedes Haus verdichtet die angelieferte Warme mit einer Warmepumpe. Die
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 erfolgreich. Allerdings ergaben
Wirtschaftlichkeitsbetrachtungen der Stadtwerke Bretten, dass das Netz trotz eines
Fordermittelzuschusses nicht rentabel betrieben werden kann. Das ,Kalte
Nahwarmenetz" wird demnach im vorliegenden Gebiet nicht realisiert werden kdnnen.
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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
Reptilien, Brutvogel, Tagfalter und Fledermduse zum Gegenstand hatte. Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

Fledermdéduse

Im Untersuchungsgebiet wurden keine Hinweise auf jagende Fledermause 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 Geholze 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 Mdoglichkeit zu erhalten bzw. Rodungen auf ein Minimum zu
reduzieren. Weiterhin sind zur Vermeidung von Lichtverschmutzungen nur nach unten
abstrahlende Leuchten zu verwenden.

Verbotstatbestdnde nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 bis 3 (Tétung, erhebliche
Stérung/Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population,
Zerstérung von Fortpflanzungs- und Ruhestatten) i. V. m. Abs. 5 BNatSchG werden
durch den geplanten Eingriff voraussichtlich nicht ausgeldst.*

Brutvégel

Nach § 44 Abs. 5 BNatSchG sind alle europdischen Vogelarten Gegenstand der
artenschutzrechtlichen Untersuchung. Planungsrelevant sind insbesondere die
geféhrdeten Brutvogelarten der Bundeslander. Wahren der Erfassung konnten 19
Arten beobachtet werden, von denen vier im Vorhabengebiet sowie 14 weitere in
seiner direkten Umgebung Brutreviere besetzten. Es dominierten erwartungsgemaf
die Arten der Siedlung, der Garten und des Siedlungsrandes

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 und 2 BNatSchG
darf die Féllung von Gehdlzen nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom O01.
Oktober bis zum 28. Februar erfolgen. Sind Gehdlzentnahmen zur Realisierung des
Vorhabens nicht zwingend erforderlich, sind diese zu unterlassen. Fir die
voraussichtlich entfallenden Brutstatten von Blaumeise und Kohlmeise sind Nisthilfen
als vorgezogene AusgleichsmaBnahme zu installieren. Diese wurden bereits
zusammen mit den fiir den Bebauungsplan ,Obere Krautgédrten -1. Anderung"
erforderlichen Nisthilfen im Februar 2022 angebracht.”

Reptilien

Im Rahmen der Untersuchung konnten auBerhalb, aber randlich an das
Untersuchungsgebiet angrenzend (stidexponierte Bdschung, Holzbeigen) Individuen
der streng geschutzten Zauneidechse sowie der Blindschleiche nachgewiesen werden.

4 vgl. BIOPLAN, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept zum Vorhaben ,Beim Weiherbrunnen — 1.
Anderung und Erweiterung® in Bretten Bauerbach, S. 20-24.

5 vgl. Ebenda S. 24-25.
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5.2

Das Plangebiet selbst eignet sich nicht gut als Lebensraum flir Zauneidechsen. Das
Totungsrisiko 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 erfolgt voraussichtlich keine direkte
Zerstoérung von Fortpflanzungs- und Ruhestdtten von Reptilien. Um das Einwandern
von Zauneidechsen ins Baufeld und damit deren Tétung/Verletzung zu verhindern, ist
vor Beginn der Baufeldvorbereitungen ein  entsprechend geeigneter
Reptilienschutzzaun aufzustellen, der den Eingriffsbereich zu den Lebensstatten der
Tiere hin abgrenzt. Der Zaun ist regelmaBig freizumahen und auf Beschadigungen hin
zu Uberprifen. ©

GroBer Feuerfalter

Im Rahmen der artenschutzrechtlichen Voruntersuchung konnte eine Betroffenheit
des streng geschiitzten Feuerfalters nicht ausgeschlossen werden. Vor diesem
Hintergrund wurden spezielle artenschutzrechtliche Untersuchungen durchgeftihrt.
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 Raupenstadien des Falters hin untersucht.

An mehreren Pflanzen des Stumpfblattrigen Ampfers konnten Eier des GroBen
Feuerfalters gefunden werden. Die Funde beschrankten sich auf die im westlichen
Teil gelegene Wiese. Andere streng oder besonders geschlitzte Falterarten oder deren
Nahrungspflanzen (z.B. Nachtkerzenschwarmer und Gemeine Nachtkerze) konnten
nicht nachgewiesen werden.

Um eine Toétung der Larven des GroBen Feuerfalters zu vermeiden, missen die
Ampferpflanzen ausgestochen (Spaten oder Ampferstecher) und umgesiedelt werden.
Fir die Umsiedlung eignen sich die Teilflachen der Flurstiicke Nr. 567 und 563). Die
Forderung der Pflanzen soll durch gezielte Schaffung offener Rohbodenstellen
erfolgen.” Naheres ist der speziellen artenschutzrechtlichen Priiffung und dem
MaBnahmenkonzept zu entnehmen.

Schalltechnisches Gutachten

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 aufgeflihrt. Nachts gilt der
niedrigere Wert flr Industrie-, Gewerbe- und Freizeitlarm, der hoéhere flr
Verkehrslarm.

‘_5_ Vgl. BIOPLAN, Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept zum Vorhaben ,,Beim Weiherbrunnen — 1.
Anderung und Erweiterung" in Bretten Bauerbach, S. 26-29.

7 Ebenda, S. 29.
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Abbildung 9: 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) 60 50/ 45
Besondere Wohngebiete (WB) 60 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 fur die verkehrlichen
Schallimmissionen dar. Diese ist fur die Abwagung von LarmschutzmaBnahmen
insofern von Bedeutung, als bei einer Uberschreitung der Orientierungswerte der DIN-
18005 mit den Immissionsgrenzwerten der 16. BImSchV eine weitere Schwelle,
namlich die Zumutbarkeitsgrenze erreicht wird.

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

Abbildung 10: 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, Urbane 64 54
Gebiete
Gewerbegebiete 69 59

Quelle: Heine + Jud

~Werden bereits vorbelastete Gebiete liberplant, die (auch) zum Wohnen genutzt
werden, kénnen die Werte der DIN 18005 hédufig nicht eingehalten werden. Dann
muss die Planung zumindest sicherstellen, dass keine stédtebaulichen Missstdnde
auftreten bzw. verfestigt werden. Insoweit zeichnet sich in der Rechtsprechung des
BVerwG die Tendenz ab, die Schwelle der Gesundheitsgefahr, bei der
verfassungsrechtliche Schutzanforderungen greifen, bei einem Dauerschallpegel von
70 dB(A) am Tag [und 60 dB(A) nachts] anzusetzen. (...) In AuBenwohnbereichen
kénnen (...) im Einzelfall auch héhere 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 Gebdudenutzung gebundene Wohnen. Zur Vermeidung erheblicher
Beléstigungen unter larmmedizinischen Aspekten tagsiiber scheidet allerdings eine
angemessene Nutzung von AuBenwohnbereichen bei (Dauer-)Pegeln von mehr als 62
dB(A) aus'®.

8 vgl. Kuschnerus, Ulrich (2010): Der sachgerechte Bebauungsplan: Handreichungen fiir die kommunale Praxis. Bonn: vhw-
Verlag Dienstleistung.
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Die Schutzwirdigkeit eines Gebietes ergibt sich aus den Festsetzungen eines
Bebauungsplans. Innerhalb des Geltungsbereichs ist nach wie vor die Festsetzung
eines allgemeinen Wohngebietes (WA) vorgesehen. Auf Grund dessen lassen sich die
hierflr geltenden schalltechnischen Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte flr
allgemeine Wohngebiete wie folgt zusammenfasen:®

Abbildung 11: Ubersicht Orientierungs- und Immissionsgrenzwerte fiir allgemeine Wohngebiete

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

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

. . 70 60
heitsgefahrdung

Quelle: Heine + Jud
Bildung der Beurteilungspegel

Die Schienenverkehrsdaten wurden bei der Albtal-Verkehrsgesellschaft (AVG)
angefragt. 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 Zuge
= Anzahl der Fahrzeugeinheiten/ Zug
= Zugmodell, Bremsenart
= Fahrbahn- und Brtickenarten
» Fahrflachenzustand
= Kurvengerdusche!?
Ergebnisse der Beurteilung

Innerhalb des Plangebietes wurden insgesamt sieben reprasentative Immissionsorte
ausgewahlt (finf am dstlichen Rand, drei im Zentrum und ein weiterer am westlichen
Rand). In einem Rasterabstand von 3m und in einer Hohe von 5 m Uber Gelande (ca.
2. OG) wurden die Beurteilungspegel flir das gesamte Gebiet berechnet. An den
reprasentativen Immissionsorten wurden die nachfolgenden Beurteilungspegel
errechnet:

9 vgl. Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und
Erganzung in Bauerbach, S.3-6.

10 vgl. Ebenda. S. 9.
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Abbildung 12: Lage der reprasentativen Immissionsorte
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Quelle: Heine + Jud

Abbildung 13: 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 706 57 /55 2/10
1003 706 57 /55 2/11
10 04 206 57 /56 2/11
10 05 206 55/53 55 /45 -/8
10 06 206 53/51 -17
10 07 206 51/49 -/4
10 08 2.06 51/49 -/4
10 09 2.06 47 /45 -/ -

Quelle: Heine + Jud
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Die Beurteilungspegel betragen dabei bis 59 dB (A) tags und bis 57 dB(A) nachts. Die
Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete werden somit tags um bis zu 4 dB(A)
und nachts um bis zu 12 dB(A) Uberschritten.

Unter Zugrundelegung der 16. BImSchV als weiteres Abwagungskriterium (Schwelle
der Zumutbarkeit) zeigt sich, dass die Immissionsgrenzwerte (59 dB(A) tags/ 49 dB
(A)) nur tagsuber eingehalten werden und nachts bis zu 8 dB (A) Uberschritten
werden. 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 vollstdndigen Schutz aller Geschosse
musste durch einen aktiven Schallschutz in Form von Wanden oder Wallen zumindest
die Sichtverbindung zwischen den jeweils betroffenen Gebauden 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 fir ein Schallschutzbauwerk
innerhalb des Plangebietes. Auf Grund der exponierten Lage des Bahndamms
(Dammlage bis zu 14 m (ber Gelédnde) ware hierflr ein freistehendes Bauwerk mit
einer kaum realisierbaren Gesamthdhe erforderlich. Vor diesem Hintergrund sind
passive MaBnahmen vorzusehen.

1 Vgl. Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und
Ergdnzung in Bauerbach, S.10-12.
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Passive LdrmschutzmalBnahmen

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

Anforderungen an den Schutz gegen AuBenldrm (DIN 4109)

Als weitere passive MaBnahme empfiehlt sich die Festsetzung sogenannter
Larmpegelbereiche nach DIN 4109. GemaB DIN 4109 werden zur Festsetzung der
erforderlichen Luftschallddmmung von AuBenbauteilen gegeniiber AuBenlarm
verschiedene ,Larmpegelbereiche™ I-VII zugrunde gelegt, die einem ,,maBgeblichen
AuBenlarmpegel" zuzuordnen sind. Der erforderliche Nachweis der Schalldamm-MaBe
der AuBenbauteile erfolgt im Baugenehmigungsverfahren. Die Larmpegelbereiche
wurden im Geltungsbereich in Form von Einzelpunkten fir jedes Geschoss der am
stadtebaulichen Entwurf orientierten Bebauung dargestellt. Im vorliegenden Fall
werden maBgeblich AuBenlarmpegel nach DIN 4109 bis 65 dB(A) bzw. maximal
Larmpegelbereich III erreicht.

Liiftungseinrichtungen

Da die Schalldémmung von Fenstern nur dann sinnvoll ist, wenn die Fenster
geschlossen sind, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen ein besonderes
Augenmerk gewidmet werden. Bei einem nachtlichen Mittelungspegel von tber 50 dB
(A) sind Schlafraume bzw. die zum Schlafen geeigneten Raume mit zusatzlichen
Liftungseinrichtungen auszufiihren oder zur larmabgewandten Seite hin
auszurichten. Zur Liftung von Raumen, die nicht zum Schlafen genutzt werden, kann
ansonsten ein kurzfristiges Offnen der Fenster zugemutet werden (StoBliiftung). Nach
DIN 18995 Beiblatt 1 ist bei Beurteilungspegeln nachts tber 45 dB A) selbst bei nur
teilweise gedffneten Fenstern ein ungestorter Schlaf nicht mehr gewahrleistet. Im
Baugenehmigungsverfahren kann gegebenenfalls von den erforderlichen
Liftungseinrichtungen abgewichen werden.

AuBenwohnbereiche

Neben den Nutzungen innerhalb der Gebdude sind im Tageszeitraum auch die
zugehorigen AuBenwohnbereiche wie Terrassen, Balkone etc. zu schiitzen. Zumindest
bei Beurteilungspegeln von tber 62 dB (A) tags sind auch fiir 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
LarmschutzmaBnahmen vorzusehen. 12

12 g, Heine + Jud (2022): Schalltechnische Untersuchung — Bebauungsplan Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und
Ergdnzung in Bauerbach, S.13-18.
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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 gednderten 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 Fortflihrung in &stliche Richtung am
nordlichen Rand der Kleintierzuchtanlage entlang, miindet die ErschlieBungsstrale in
eine nach Norden abzweigende Achse (PlanstraBe D), die eine Verbindung zur
RosenstraBe 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. Die 0.g. Verbindungsachse zur BirgerstraBe (PlanstraBe C)
sowie die StichstraBe bilden eine Art Ringschluss, wobei letzterer nur flir FuBganger
nutzbar ist. Ein Teilbereich der RosenstraBe wurde ebenfalls in den Geltungsbereich
aufgenommen. Von hier aus erfolgt spater die ErschlieBung der obersten Bauzeile.

Analog zum Teilbereich ,Obere Krautgarten® ist ein durchgehender
StraBenquerschnitt 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 Blindelung des ruhenden Verkehrs
wurden im Bereich des StraBenverschwenks, entlang der StichstraBe (Planstrale B)
sowie entlang der Verbindungsachse zur BirgerstraBe (PlanstraBe D) jeweils
offentliche Stellplatze vorgesehen (P1-P3).

Entsprechend den Vorgaben des stadtischen Mobilitatskonzeptes zur Férderung des
fuBlaufigen Verkehrs wurde eine separate und von der ErschlieBungsstraBe
unabhangiges FuBwegefiihrung vorgesehen. Hierfiir wurde der im Osten befindliche
FuBweg (F5) in den Geltungsbereich miteinbezogen. Letzterer fiihrt von der
BirgerstraBe im Norden nach Siden bis kurz vor den zu verlegenden Bachgraben des
Bauerbachs. Von hier aus soll zukiinftig ein 3,0 m breiter FuBweg (F1) nach Westen
in Richtung des Teilbereichs ,Obere Krautgarten — 1. Anderung" gefiihrt werden.
Weiterhin bestehen ebenfalls fuBlaufige Verbindungen (F2 und F3) von diesem Weg
zur HaupterschlieBungsstraBe. Im Zuge der Anderung des Bebauungsplanverfahrens
,Obere Krautgérten — 1. Anderung® wurden fiir diese FuBwegeverbindung bereits die
Weichen 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 fir die Fortfiihrung des FuBweges und dessen Anschluss an die BiirgerstraBe
notwenigen Flachen wurden demnach bereits gesichert.

Somit wird eine wichtige FuBwegeverbindung zwischen Rosen- und BirgerstraBe
sichergestellt und die fuBlaufige Erreichbarkeit der nahegelegenen S-Bahn-Haltestelle
gewahrleistet. Die Wegeflihrung 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
Teilabschnitt des Weges, welcher am stidlichen Rand verlauft, als Wartungsweg fir
die hier befindliche Riickhaltemulden dienen.
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Die Baustruktur basiert auf einem Mix unterschiedlicher Gebaudetypologien.
Insbesondere zur Erflillung der regionalplanerischen Dichtewerte, soll im Teilbereich
,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung® vermehrt auf verdichtete
Wohnbauformen in Form von Doppel-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern gesetzt
werden. Standorte hierfuir sind nach derzeitigen Planungen insbesondere im Zentrum
des Gebietes vorgesehen (WA2 und WA3). An den siidlichen Réndern, im Ubergang
zur freien Landschaft, soll hingegen eine Auflockerung der Baustruktur durch
freistehende Einfamilienhduser erfolgen. Nach aktueller Parzellierung entstehen rund
37 neue Baugrundstiicke. Die durchschnittliche GroBe der
Einfamilienhausgrundstiicke belduft sich auf ca. 450 — 550 m2.

Am sldlichen Rand des Geltungsbereichs ist eine Flache zur Ausbildung mehrerer
Rickhaltemulden fiir das anfallende Niederschlagswasser vorgesehen, welches nach
Rlckhaltung in den angrenzenden Bauerbach geleitet wird. Hierbei soll das
urspriingliche Bachbett des Bauerbachs etwas nach Suden versetzt und nérdlich
hiervon mehrere miteinander verbundene Riickhaltemulden angelegt werden. Aus
topographischen Griinden ist 0&stlich der Parkstande (P1) ein weiteres
Regenriickhaltebecken angedacht.

Die bestehende Feuchtvegetation ndérdlich des Kleintierzuchtvereins soll nach
Mdglichkeit erhalten bleiben. Hier soll eine CEF-MaBnahme (GroBer Feuerfalter)
umgesetzt werden. Dementsprechend sind diese Flachen als 6ffentliche Griinflachen
zu sichern.

Abbildung 14: Stiadtebaulicher Entwurf
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Abbildung 15: Flichenbilanz — Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung

Fléchenbilanz

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

6.2 Ver- und Entsorgung

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

Dabei soll das anfallende Niederschlagswasser der Grundstiicke sowie das
StraBenwasser, in die fiunf Rickhaltemulden am stdlichen Rand eingeleitet werden.
Auf Grund des Langsgefalles sollen die Riickhaltemulde einen kaskadenartigen Aufbau
erhalten. Die Mulden verfligen sowohl {ber einen Notliberlauf zur
nachsttiefergelegenen Mulde als auch nach Siden zum neuen Bachbett des
Bauerbachs. Jede der Mulden misst ca. 14,55 m x 3,45 m und kann rund 37,25 m3
Retentionsvolumen vorhalten. 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
Bauerbachs) tbergibt

Da aus topographischen Griinden nicht alle Teilflachen des zukiinftigen Baugebietes
in die Mulden im Siden einleiten kénnen, wurde im Bereich der offentlichen
Parkplatze ein weiteres Regenriickhaltebecken mit rund 78 m3 Riickhaltevolumen
vorgesehen. In dieses Becken leiten insbesondere die Wohnbauflachen im Westen
des Gebietes 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 o.g.
RickhaltemaBnahmen sind weitere dezentrale MaBnahmen vorgesehen. So hat jedes
Grundstiick zwangsentleerende Zisternen vorzuhalten.

Der eigentliche Bachgraben des Bauerbachs soll, wie bereits angesprochen, an den
sudlichen Rand des Geltungsbereichs verschoben werden, um Platz fir die
Rlckhaltemulden zu schaffen. Er erhdlt somit ein neues Bachbett, das aus
entwdsserungstechnischen Griinden (Gewahrleistung eines Einlaufs in die Mulden im
Freispiegel) etwas tiefer liegt als der bestehende Graben. Der Graben verlduft dabei
Richtung Westen bis kurz vor die kreuzende ErschlieBungsstraBe, wo er in eine
Verdolung mindet, um die neue PlanstraBe A zu unterqueren. Auf der
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gegenliberliegenden StraBenseite wird er wiederum in einem offenen Graben geflihrt,
wo er in den bestehenden Graben des Bauerbachs miindet.

Flr die Verlegung des eigentlichen Bachbettes des Bauerbachs ist ein separates
Wasserrechtsverfahren notwendig. Zur Abgrenzung der privaten Baupldtze soll
zukinftig nordlich der finf Riickhaltemulden ein 3 m breiter Wartungsweg verlaufen.
Letzterer ist gleichzeitig Teil der FuBwegekonzeption des Gebietes.

Mit der Verlegung/Umgestaltung des Bauerbachs verschiebt sich auch der
Gewasserrandstreifen. Der Bauerbach hat im betroffenen Bereich einen
Gewasserrandstreifen in einer Breite von 5 m, gemessen ab der Béschungsoberkante.
Die nach Verlegung des Bauerbachs vorgesehenen Rickhaltemulden wirden spater
innerhalb des  Gewasserrandstreifens 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 Gewasserrandstreifen einzureichen.

Das anfallende Schmutzwasser hingegen soll im Freispiegel in westliche Richtung
geleitet werden. Hierbei ist ein Anschluss an den Schacht Nr. 75311030 im Bereich
des Flurstiicks Nr. 571 geplant, welcher auBerhalb des Geltungsbereichs liegt. Fur
diese Ableitung bedarf es eines Leitungsrechts auf den Flurstiicken Nr. 570 und 553,
welche ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereichs liegen. Der betroffene Eigentiimer
hat bereits sein Einverstandnis bekundet.

Fir die Wasserversorgung zeichnen sich die Stadtwerke Bretten und fir die
Stromversorgung die ENBW verantwortlich. Diese Versorgungsmedien werden
insbesondere vom benachbarten Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung*
bezogen, welcher zuerst erschlossen wird.
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7 Priifung von Planungsalternativen

7.1

7.2

Standortvarianten

Da es sich um die Anderung eines bereits rechtskréftigen Bebauungsplans handelt,
scheidet eine grundsatzliche Standortbetrachtung aus. Im Zuge der vorliegenden
Anderung wird der urspriingliche Geltungsbereich aufgegriffen und etwas nach Siiden
bzw. nach Westen hin vergréBert. Die grundsatzliche Abwagungsentscheidung zur
Entwicklung eines Wohngebietes an dem besagten Standort wurde bereits im Rahmen
des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen" getroffen.

Konzeptvarianten

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

Industrielle oder gewerbliche Nutzungen sind insbesondere dort sinnvoll, wo
storempfindliche Nutzungen nicht unmittelbar angrenzen und eine vertragliche
ErschlieBung gewahrleistet werden kann. Diese Nutzungen scheiden auf Grund der
Lage des Plangebietes im Siedlungsgefiige in unmittelbarer Nachbarschaft zur
Wohnbebauung ohnehin aus.

Dem jetzt vorliegenden Entwurf gingen unterschiedliche Entwurfsvarianten voraus,
wie die spatere Trassenflihrung verlaufen soll, um die beiden Teilbereiche (,Obere
Krautgarten- 1. Anderung® und ,Beim Weiherbrunnen- 1. Anderung und
Erweiterung™) in ein Gesamtkonzept zu Uberfilhren und dabei eine Verbindung
zwischen Biirger- und RosenstraBe herzustellen.

Die jetzt geplante Linienflihrung stellt den bestmdglichen Kompromiss aus
erschlieBungswirtschaftlichen Gesichtspunkten, bauplanungsrechtlichen Vorgaben
sowie Verkehrsberuhigenden MaBnahme dar. Der induzierte Verkehr, insbesondere
aus dem dichter Bebauten Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und
Erweiterung™ kann nun direkt auf die BurgerstraBe geleitet werden. Im Gegensatz zu
urspriinglichen Planungen kann im Baugebiet ,Obere Krautgarten® auf ein
Briickenbauwerk verzichtet werden. Besonderes Augenmerk galt den FuBgangern/
Radfahrern, die auf Basis des vorliegenden Entwurfs eine eigene und von der
StraBenfiihrung unabhangige Wegefiihrung erhalten. Die VergroBerung des Gebietes
und somit der Zuwachs an Wohnbauflachen flihren 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
raumlichen  Geltungsbereich  des  urspriinglichen  Bebauungsplans ,Beim
Weiherbrunnen™ und andererseits an der nun geanderten planerischen Konzeption und
somit an den zukiinftigen Grenzen des Wohnbaugebietes. In diesem Zuge wurden
insbesondere im Siden und Nordwesten Teilflachen hinzugekommen. Bei ersteren
(Flurstiick. 6889,559, 6898, 6897, 6896, 6895, 6894, 6900) handelt es sich um bisher
nicht dberplante AuBenbereichsflachen. Diese Flachen sollen insbesondere fir
MaBnahmen der Regenwasserbewirtschaftung gesichert werden. Das zu Grunde
liegende Entwasserungskonzept sieht hier die Errichtung von mehreren
Rlickhaltemulden vor. Die im Nordwesten hinzugezogenen Flachen (Flurstiick Nr. 567,
563, 566,564/1) liegen im Bebauungsplan ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage
Bauerbach™ und grenzen nun an die neue ErschlieBungsstraBBe. Dieser Teilbereich wird
entsprechend geandert. Im Westen im Bereich des Flurstlicks Nr. 701 grenzt der
Geltungsbereich an den Bebauungsplan ,,Obere Krautgérten 1. Anderung® mit welchem
er das Gesamtkonzept bildet.

Art der baulichen Nutzung

Zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen wird flr den Geltungsbereich des
Bebauungsplans 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, WA1b, 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 flir
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird eine unmittelbar mit der
Wohnnutzung zusammenhadngende technische Infrastruktur bzw.
Wohnfolgeeinrichtungen fiir zulassig 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
freistehenden 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
Beeintrachtigungen 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. Firsthhe — bzw. Gebdaudehdhe) bestimmt. Es
erfolgte eine Orientierung am stadtebaulichen Umfeld insbesondere im Bereich der
RosenstraBe sowie im Bereich des westlich angrenzenden Bebauungsplans ,Obere
Krautgérten 1. Anderung".

Mit den Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung soll der Anschluss und das
Einfigen der neuen Bebauung an den angrenzenden Bebauungsplan sowie die
bestehende Siedlungsstruktur gewahrleistet werden. Den Bauherren verbleiben somit
ausreichend Spielraum zur Verwirklichung ihrer Bauvorstellungen.

Neben Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern sollen auch Grundstiicke fiir
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
Teilbereiche WA1, WA1b, WA2 und WA3 gegliedert. Zu Begrenzung der Versiegelung
wurde fir die Teilbereiche WA1 und WA1b eine GRZ von 0,35 vorgesehen. Hierbei
handelt es sich um die Teilbereiche, welche insbesondere fiir eine
Einfamilienhausbebauung vorgesehen sind. In den Ubrigen Teilbereichen wurden auf
Grund der hier vorgesehenen dichteren Bebauung (Doppel-, Reihen-, und
Mehrfamilienhduser) eine héhere 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
baulicher Anlagen durch Vorgabe der Anzahl der Vollgeschosse, sowie einer maximalen
Trauf- und Firsthohe (bzw. max. Gebaudehdhe) normiert.

Analog zum Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung® wurde hierbei fiir das
WAL und WA2 eine Traufhdéhe von 6,5 m bei II Vollgeschossen festgesetzt. Hiervon
abweichend wurde auf Grund der Topographie fiir die Bauzeile entlang der RosenstralBe
(WA1Db) die straBenseitige Traufhdhe auf 4,5 m reduziert, da diese sonst zu stark aus
dem Geldande herausragen wirde und machtige Aufschiittungen, zum Leidwesen der
sudlich angrenzenden Bauzeile, nach sich gezogen hétte.

Fir das WA3 und die hier geplante Mehrfamilienhausbebauung wurde eine hdhere
Trauf- bzw. Firsthdhe flr zulassig erklart. Hierbei wurde analog zum Bebauungsplan
,Obere Krautgarten — 1- Anderung" eine maximale Wandhohe von 7,5 m und eine
Firsthéhe von 11,0 m und III Vollgeschosse festgesetzt. Fiir den Fall eines Flachdaches
wurde speziell fir diesen Teilbereich eine maximale Gebdudehéhe von 9,5 m
festgesetzt.

Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe baulicher Anlagen ist jeweils die Hohenlage der
erschlieBenden StraBe maBgebend. Ist ein Grundstlick von mehreren StraBen
erschlossen, 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
Einfamilienhdausern auch verdichtete Wohnbauformen wie Mehrfamilien-, Reihen- und
Doppelhduser vorsehen. Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise
vorgesehen, wie sie auch Uberwiegend 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
Doppelhduser und Hausgruppen zulassig. In den Ubrigen Teilbereichen (WA1, WA1b
und WA3) sind hingegen nur Einzelhduser zuldssig. Die Stellung der baulichen Anlagen
ist durch die Festsetzung der Hauptfirstrichtung vorgegeben. Zur Gewahrleistung einer
gewissen Flexibilitat, auch im Hinblick auf die gewahlte Dachform wurde im
Teilbereiche WA3 auf die Vorgabe der Gebaudestellung verzichtet.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen wurden entsprechend der Gebaudeanordnung
des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Sie helfen dabei, die
stadtebauliche Qualitdt zu sichern und eine ungeordnete Bebauung der Grundstiicke
zu vermeiden. Dabei wurde Uberwiegend auf grundstiickstibergreifende Baufenster
zurlickgegriffen. Sie unterstitzen einerseits die einheitliche Positionierung des
Baukorpers auf dem Grundstiick sowie die Ausbildung von Fluchten entlang der
Verkehrsflachen. Andererseits lassen sie den spateren Bauherren noch ausreichend
Gestaltungsspielraum. 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,
Dachterrassen-, Terrassen- oder Eingangsiiberdachungen, Wintergarten und
Vorbauten wie Wande, Erker, Tir- und Fenstervorbauten) auf einer Lange von jeweils
maximal 5,00 m bis 1,5 m Tiefe zuldssig. Fir die Errichtung einer Tiefgarage darf die
festgesetzte Baugrenze im WA3 ausnahmsweise unterbaut werden.

Garagen, Carports und Stellplitze

Die Festsetzung der Flachen fur 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
stadtebauliche Grundstruktur harmonisch einfligen.

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

Zur Gewahrleitung eines vorgelagerten Stellplatzes miissen Garagen und Carports mit
ihren Zufahrten mindestens 5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der
ErschlieBungsstraBe einhalten.

Die Stellplatze sind in wasserdurchldssiger Bauweise zu befestigen. Die Festsetzung
tragt dazu bei, die Uber 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 Griinflaichen), ohne dass die Freiraumqualitat
eingeschrankt wird. Um nachteilige Auswirkungen auf die Erholungsfunktion dieser
Bereiche zu vermeiden, soll die Anzahl (2 pro Grundstliick) und das maximale
Bauvolumen auf 20 m3 Brutto-Rauminhalt begrenzt werden.

Zahl der héchstzulassigen Wohnungen

Um einerseits den Gebietscharakter - maBgebend gepragt durch die vorhandene
Bebauung mit einer Einzelhausbebauung - zu wahren und andererseits ein gewisses
MaB an baulicher Verdichtung zu erzeugen, wurde die Anzahl der Wohneinheiten pro
Wohnhaus  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 zuldssig. Im WA3 hingegen, wurde mit der
Festsetzung eine andere Zielsetzung verfolgt. In diesem Bereich soll explizit eine
Mehrfamilienhausbebauung mit mehreren Wohneinheiten entstehen. Vor diesem
Hintergrund wurde hier die Anzahl der Wohneinheiten auf sechs pro Einzelhaus
begrenzt.

Verkehrsfldachen und Verkehrsfldachen besonderer  Zweckbestimmung,
Zufahrtsbereiche

Die inneren ErschlieBungsstraBen des Plangebietes (PlanstraBe A, B, C, D) sowie der
auszubauende Teil der RosenstraBe werden als offentliche Verkehrsflache festgesetzt.
Die innere ErschlieBungsstraBe soll dabei vollstdndig als Mischverkehrsflache ohne
separaten Gehweg und mit einer Ausbaubreite von 6,0 m ausgebildeten werden. Die
Kurvenradien und StraBenbreiten der PlanstraBen sind flir den Begegnungsfall
dreiachsiges Millfahrzeuge/ Pkw ausgelegt. Eine Wendemdglichkeit besteht am Ende
der StichstraBe (PlanstraBe B bzw. C).

Im Gegensatz zu den PlanstraBe A-D wird der auszubauende Teilabschnitt der
RosenstraBe bis zum Anschluss an die PlanstraBe D Uber einen separaten Gehweg
verfligen.

Der nordlich der Rickhaltemulden geplante Weg wird hingegen als offentliche
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (,Wartungsweg/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
FuBgangern und Radfahrern genutzt werden. Er stellt eine wichtige
FuBwegeverbindung zwischen dem bestehenden FuBweg (F5) im Osten und dem
Teilbereich ,Obere Krautgérten 1. Anderung® her. Die Ausbaubreite soll zukiinftig 3 m
betragen.

Ebenfalls als o6ffentliche Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung festgesetzt,
wurden der bestehende am 6stlichen 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 StichstraBe
F6). Gleiches gilt flir den FuBweg nérdlich der Feuchtvegetation (F7), der zukinftig
auch als Kanaltrasse zur Ableitung des Schmutzwassers dient.

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.
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Im Bereich des bestehenden Randweges (F5) wurde der Zufahrtsbereich flr die
dahinter liegenden Flurstiicke festgesetzt.

Versorgungsfldchen einschlieBlich der Fldachen fiir Anlagen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wéarme oder
Kélte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Wéarme-Kopplung

Fir die zukiinftige Stromversorgung des Baugebietes ist eine neue Ortsnetz-
Umspannstation erforderlich. Der hierfir Standort ist im Osten des Gebietes im Bereich
der offentlichen Stellplatze (P3) vorgesehen.

Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Durch die Uberplanung von Teilflichen des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kleintierzuchtanlage Bauerbach", gilt es die hierflir geltenden Festsetzungen zu
beriicksichtigen. Dies gilt insbesondere fiir den Schmutzwasserkanal stdlich der
Flurstlicke Nr. 554, 555, und 557, der der Entwéasserung der Bebauung entlang der
RosenstraBe dient. Die zukinftig Uber private Wohnbaugrundstiicke verlaufende
Kanaltrasse wird daher als unterirdische Versorgungsleitung festgesetzt.

die Flichen fiir die Abwasserbeseitigung, einschlieBlich der Riickhaltung und
Versickerung von Niederschlagswasser

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

Ergénzend hierzu wurde 0&stlich der Ooffentlichen Stellplatze P1 eine weitere
Versorgungsflache (Zweckbestimmung ,Regenriickhaltebecken") festgesetzt, da
héhentechnisch nicht alles in die Mulden am slidlichen Rand geleitet werden kann.

Offentliche Griinflichen

Sidlich der Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (F7) hat sich Uber die Jahre
eine bedeutende Feuchtvegetation gebildet, welche weitestgehend zu erhalten ist. Die
Flachen werden demnach als offentliche Grinflachen festgesetzt (6.G.1). Auf der
besagten Flache werden dariber hinaus ArtenschutzmaBnahmen fir den GroBen
Feuerfalter umgesetzt (Vgl. MaBnahme M1).

Zur Sicherung der Flachen zwischen den Rickhaltemulden fir Wartungszwecke am
sudlichen Rand sowie zusatzliche Anpflanzungen wurde hierfur eine 6ffentliche
Grinflache mit der Zweckbestimmung (,Randeingriinung®) festgesetzt (6.G.2).

Die Vegetationsstrukturen, o6stlich des bestehenden FuBweges (F5), als Teil des
Bahndamms, begrenzen das Plangebiet nach Osten. Sie fungieren gleichzeitig als
Eingriinung des Gebietes und wurden daher als Ooffentliche Griinflache (6.G.4
Zweckbestimmung ,,Bahndammbegriinung") festsetzt.

Dariiber hinaus wurden weitere 6ffentliche Grlinflachen 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 fur
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 Bahnunterflihrung kommende Niederschlagswasser an den
betroffenen Grundstiicken vorbeigeleitet und anschlieBend in den bestehenden Graben
am 0Ostlichen Rand eingeleitet werden.

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

Auf Basis dieser Festsetzung werden zahlreihe Artenschutz- und externe
AusgleichsmaBnahmen umgesetzt. So ist im Bereich der 6ffentlichen Griinflache 6.G.1
die vorgezogene AusgleichsmaBnahmen flir den GroBen Feuerfalter angedacht (M1).
Hierzu sollen die mit Eiern behafteten Ampferpflanzen ausgestochen und auf diese
Flache verbracht werden. Durch gezielte Schaffung offener Rohbodenstellen und
Einsaat soll das Wachstum der Ampferpflanzen geférdert werden. Die
MaBnahmenflache M 2 erstreckt sich entlang der stidlichen Plangebietsgrenze und dient
der Eingriinung des Gebietes nach Siden, dem Erhalt einer potenziellen Leitstruktur
fur Fledermause und der Wiederherstellung von Feuchtvegetation. Die MaBnahme M3
dient der Ansaat des geplanten Regenrlickhaltebeckens und die MaBnahmen M4 der
Umsetzung von CEF-MaBnahmen (Das Aufhangen von Nistkasten flir Brutvogel erfolgte
bereits im Rahmen des Bebauungsplans ,Obere Krautgérten — 1. Anderung).

Weiterhin wurden auf Basis dieser Festsetzung die drei externen Ausgleichsflachen
gesichert, welche sowohl flir den baurechtlichen Eingriff als auch fiir den Eingriff in das
geschiitzte Biotop und das Landschaftsschutzgebiet herangezogen werden.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

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 o.g.
Flurstiicke entlang der RosenstraBe gesichert. Im weiteren Verlauf tangiert das
Leitungsrecht auch das Flurstlick Nr. 553, bevor es auf den Hauptsammler stoBt.

Auch flir die (Schmutzwasser-)Entwasserung der geplanten Bebauung muss das
Flurstiick Nr. 553 gekreuzt werden. Mit dem betroffenen Eigentiimer konnte sich bereits
auf die Eintragung eines Leitungsrechts geeinigt werden. Im Gegenzug erhalt dieser
von Suden eine Zufahrt auf sein Grundstlick (F7). Um die Zuganglichkeit dieses
Leitungsrechts von der offentlichen Verkehrsflaiche zu gewahrleisten, wurde dem
Leitungsrecht vorgelagert noch ein Gehrecht festgesetzt. Beide Rechte werden zu
Gunsten der Stadt Bretten, Eigenbetrieb Abwasser eingetragen.

Ein weiteres Gehrecht (G2) befindet sich am 6Ostlichen Rand des Geltungsbereichs. Es
soll zukinftig die Zuganglichkeit des Flurstiicks Nr. 6892 (ber die festgesetzte
offentliche Griinflache 6.G.4 sicherstellen.

Fldchen fiir besondere Anlagen und Vorkehrungen zum Schutz vor schédlichen
Umwelteinwirkungen

Wie den Ausfiihrungen in Kapitel 5.2 zu entnehmen ist, wirken durch die angrenzende
Bahntrasse Schallemissionen auf die geplante Wohnbebauung ein. Auf Grund der
Uberschreitung der Orientierungs- und Grenzwerte sind SchallschutzmaBnahmen
erforderlich. Die exponierte Lage des Bahndamms (teilweise 14 Gber dem Gelande)
lassen aktive SchallschutzmaBnahmen wie Walle oder Wande ausscheiden. Den
Uberschreitungen muss daher vollstdndig mit passiven MaBnahmen begegnet werden.
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Hierbei ist flir den gesamten Geltungsbereich eine larmoptimierte Grundrissgestaltung
zu empfehlen. Dabei sind weniger schutzbediirftige Rdume (wie z.B. Kiiche oder
Badezimmer) zur larmbelasteten Seite und schutzbediirftige Raume (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
Fenster, Tliren und Dacher bestimmte Anforderungen hinsichtlich der Bau-Schalldamm-
MaBe zu erflillen. Die Anforderungen ergeben sich aus der DIN 4109. Der Nachweis
daftir ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Da die Schalldammung von Fenstern nur Wirkung zeigt, wenn diese geschlossen
bleiben, muss der Liftung von Aufenthaltsraumen besondere Aufmerksamkeit
gewidmet werden. Demnach sind bei Mittelungspegel im Nachtzeitraum von Uber 50
dB(A) Schlafraume mit zusatzlichen Liftungseinrichtungen zu versehen. Dies betrifft
im Wesentlichen den 6stlichen Teilbereich.

Flachen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Erhalt von Badumen und Strdauchern

Im Bebauungsplan wurde flir die privaten Baugrundstiicke ein Pflanzgebot (Pfgl)
festgesetzt. Hierbei ist je angefangene 350 m2 Grundstiicksflache ist mindestens ein
heimischer 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 Forderung eines
lebenswerten Wohnumfeldes sichergestellt werden. Dabei sind ausschlieBlich
kraichgautypische 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 beginstigt. Das Ortsgrin Gbernimmt zudem eine Funktion
als Habitat flir Tiere und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat
bei.

Die Anpflanzungen auf den privaten Grundstiicken werden erganzt um die
Baumpflanzungen im 6ffentlichen Raum (Pfg 2), rund um die éffentlichen Stellplatze.

Bedeutende Vegetationsbestande, insbesondere die Bestdnde auf der offentlichen
Grunflache 6.G.1 sowie 6.G.4 sind zu erhalten. Gleiches gilt fir die in der Planzeichnung
gekennzeichneten Baumstandorte innerhalb des gesetzlich geschiitzten Biotops.

Fldachen zur Herstellung des StraBenkorpers

Zur technischen Umsetzbarkeit des Ausbaus der ErschlieBungsstraBen wird festgesetzt,
dass angrenzend an die offentliche Verkehrsflache auf den in der Planzeichnung
festgesetzten Flachen auf einer Flache bis 2,0 m Grundstiickstiefe die zur Herstellung
des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Ver- und Entsorgungseinrichtungen
erforderlichen  Befahrungen, Bdschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und
StraBenunterbauten zuldssig 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 geschiitzte 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. Die beiden MaBnahmen sind neben dem
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baurechtlichen Eingriff ebenso dem Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet
zuzuordnen.

Die MaBnahme auf der externen Flache E 3 ist neben dem baurechtlichen Eingriff
hauptsachlich dem Eingriff in das geschitzte Biotop zuzuordnen. Hier soll auf einer
derzeit ackerbaulich genutzten Flache ein Auwald entlang des Bauerbachs entwickelt
werden

9 Ortliche Bauvorschriften

Zur Verwirklichung baugestalterischer Ziele werden zusammen mit dem
Bebauungsplan 6rtliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
erlassen. Ziel der o6rtlichen 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
deshalb auch auf das Plangebiet Uibertragen.

Die Dachneigungen innerhalb des recht exponiert liegenden Geldandes sollen in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung zwischen 35° und 45° betragen. Eine
Ausnahme in Hinblick auf die Geschossigkeit, Dachneigung und Dachform bildet hier
das WA3 als potenzieller Standort fur eine Mehrfamilienhausbebauung. Hier sind
Dachneigungen 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 stddtebaulicher Einheitlichkeit erfolgten
Vorgaben zur Ausfiihrung 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 héhenmaBigen Einbindung
der Grundstiicke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der
Veranderung der Geléandehdhen.

Zur Begrenzung der Auswirkungen des Wasserabflusses auf den Bauerbach und damit
zur Minimierung von Hochwasserauswirkungen erfolgen Festsetzungen zur
grundstiicksbezogenen Rickhaltung der Wasser aus der Dachentwasserung.

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

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch, also nicht als Freileitungen vorgesehen.

Hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung werden vom § 37 LBO BW abweichende
Vorgaben zur Erstellung der Stellplatze festgelegt.
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10Planverwirklichung

Auf Grund der heterogenen Eigentimerstruktur ist zur Neuordnung der
Grundstiickszuschnitte 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 fiir 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
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden.

Der Umweltbericht mit einer detaillierten Schutzgutbewertung, einschlielich der
Ermittlung des Kompensationsbedarfs sowie der Darlegung der Vermeidungs- und
MinimierungsmaBnahmen ist der Anlage 2 zu entnehmen.

12Kompensation

Auf Grund der partiellen Lage im Landschaftsschutzgebiet (,Streuobstwiesen
zwischen Bauerbach und Flehingen" — Nr. 2.15.066), des Eingriffs in das gesetzlich
geschiitzte Biotop (,Auwaldstreifen am Bauerbach sldéstlich der Ortschaft
Bauerbach" - Nr. 169182150316) und der Inanspruchnahme von bisher unbebauten
AuBenbereichsflachen erfordert die Umsetzung des Bebauungsplans einen Ausgleich
in dreifacher Hinsicht. Dabei gilt es zu berlicksichtigen, dass die externen
AusgleichsmaBnahmen fir samtliche Kompensationserfordernisse herangezogen
werden koénnen.

Baurechtlicher Eingriff-Ausgleich

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

Fir die Eingriffsregelung bei Bauleitplanen wird auf die Vorschriften des BauGB
verwiesen. Danach ist in der bauleitplanerischen Abwagung Uber die zu ihrer
Bewaltigung erforderlichen Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen zu entscheiden.
Dieses bedeutet, dass die Eingriffsregelung vollstdndig im Bauleitplan abgearbeitet
wird. Dort muss Uber die Vermeidung und Minderung von Eingriffen entschieden und
die AusgleichsmaBnahmen festgelegt werden.

Zur Bewertung des Eingriffsgeschehens erfolgte eine Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung nach dem standardisierten Bewertungsverfahren der
Okokontoverordnung Baden-Wiirttemberg. Details sind dem Umweltbericht zu
entnehmen.

Insbesondere durch die VergroBerung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
nach Slden greift dieser in nicht unerheblichen MaBe in bisher unbebaute
AuBenbereichsflachen ein, die im rechtwirksamen Flachennutzungsplan als Flachen
fur die Landwirtschaft bzw. Dauergriinland dargestellt sind. Vor diesem Hintergrund
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wird der Bebauungsplan im reguldaren Verfahren inkl. Umweltprifung und
Umweltbericht aufgestellt.

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

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

Die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung, orientiert am Verfahren der
Okokontoverordnung, ermittelt fiir das Schutzgut Pflanzen- und Tiere ein Defizit von
40.707 OP und fiir das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von 84.326 OP. Das
gesamte Ausgleichsdefizit belduft sich demnach auf 125.033 OP. Der Ausgleich des
Gesamtdefizites wird sowohl durch die internen MaBnahmen (M1, M2) als auch durch
die drei externen MaBnahmen E1, E2 und E2 schutzgutibergreifend vollstandig
kompensiert. Dabei werden die externen MaBnahmen ebenso fiir den Ausgleich in
das Landschaftsschutzgebiet sowie flir den Eingriff in das gesetzlich geschiitzte Biotop
herangezogen. Naheres hierzu ist dem Umweltbericht zu entnehmen.
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Ausgleich fiir Eingriff in Landschaftsschutzgebiet

Insbesondere auf den Flurstlicken 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
wesentlicher Schutzzweck ist die Erhaltung und langfristige Sicherung sowie die
Entwicklung der vorhandenen Streuobstwiesen als extensiv genutzte Kulturlandschaft
von hoher dkologischer Bedeutung sowie die Bewahrung des charakteristischen,
abwechslungsreichen und kleinrdumigen Landschaftsbildes auch als Erholungsraum
von hohem Erlebniswert fiir die Bevolkerung. Durch die Planung werden rund 5.962
m2 des Landschaftsschutzgebietes in Anspruch genommen. Nach Vorgabe der
Unteren Naturschutzbehdrde kommt fir den Eingriff keine Ausgliederung, sondern
nur eine Befreiung von der Landesschutzgebietsverordnung in Frage. Ein
entsprechender Befreiungsantrag ist bei der Unteren Naturschutzbehérde zu stellen.

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

Beim
Weiherbrunnen

o &z

P LSG Nr. 2.15.066
,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen

Quelle: BIOPLAN GbR
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Ausgleich fiir Eingriff in gesetzlich geschiitztes Biotop (Auwaldstreifen)

Neben den o0.g. Teilflachen des Landschaftsschutzgebietes wird auch in das gesetzlich
geschitzte Biotop , Feldgehdélze und Hecken an der Bahnlinie nérdlich Bauerbach" —
Nr. 169182150308 eingegriffen. Letzteres erstreckt sich neben dem vorliegenden
Bebauungsplan ebenfalls auf den Bebauungsplan ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage
Bauerbach™ und den kiirzlich gednderten Bebauungsplan ,Obere Krautgarten — 1.
Anderung".

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

~Der gewésserbegleitende Auwaldstreifen stockt am stidéstlichen Gemeinderand von
Bauerbach im Griinland. Er ist hochwiichsig und wenig dicht. Geprédgt wird er von
Schwarz-Erle und Gewdbhnlicher Esche. Weitere Baumarten wie zum Beispiel Berg-
Ahorn sind nur beigemischt. Die Strauchschicht wird vor allem von Gewdéhnlichem
Pfaffenkdppchen und Schwarzem Holunder aufgebaut. Krautschicht und
Saumvegetation werden von Néahrstoffzeigern wie zum Beispiel GroBer Brennnessel
dominiert. Nédssezeiger wie zum Beispiel Schilf treten hinzu."?

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

Der nach § 13a BauGB aufgestellte Bebauungsplan ,Obere Krautgarten — 1.
Anderung" sieht den weitgehenden Erhalt des gesetzlich geschiitzten Biotops vor.
Lediglich durch die Herstellung eines Uberlaufs vom westlich geplanten
Regenrlickhaltebecken in den Bauerbach muss kleinflachig in die Bachbdschung
eingegriffen werden. Wahrend 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 ostlich anschlieBenden Auwaldabschnitts durch die geplante
ErschlieBungsstraBe des vorliegenden Bebauungsplans in Anspruch genommen.

Ein weiterer Eingriff in den Auwaldstreifen entsteht durch die geplante Entwdsserung
des Gebietes. Neben der Anlage von Riickhaltemulden ist die Verlegung des
Bauerbachgrabens an den stidlichen Gebietsrand vorgesehen.

Ein Teil der mit Geholzen bestandenen Nordbdschung des Altgrabens kann erhalten
werden. Der  zukinftige neue  Grabenverlauf liegt  jedoch aus
entwasserungstechnischen Griinden tiefer und verlauft in einem neu angelegten
Graben am sidlichen Geltungsbereichsrand. Dort wo der neue auf den bestehenden
Graben trifft, ist ebenfalls mit einem Eingriff zu rechnen.

Durch die Umsetzung der Planung gehen etwa 430m2 des Auwalstreifens komplett
verloren (Vgl. Abbildung 17). Die im Geltungsbereich ,Beim Weiherbrunnen -1-
Anderung und Erweiterung" verbleibenden 128 m2 werden durch die gednderten
Standortverhaltnisse abgewertet. Fiir den Eingriff in das gesetzlich geschiitzte Biotop
wird ein Ausnahmeantrag gemaB § 30 Abs.3 BNatschG bei der Unteren
Naturschutzbehdrde gestellt werden.

13 vgl. Landesanstalt fiir Umwelt, Baden-Wiirttemberg: abgerufen unter: https://udo.lubw.baden-
wuerttemberg.de/public/api/processingChain?conditionValuesSetHash=31127988&selector=naturLand.Gesch%C3%BCtzte%20Bi
otope.nais%3Anais_z_biotop_at_erhebungsbogen_objektinfo.sel&processings=nais%3Anais_biotop_erhebungsbogen%2Fnais_
biotop_erhebungsbogen_udo.rpt&sourceOrderAsc=false&columns=6ecfc02d-f233-4f45-a0b6-
b9f18c4ba9e0&executionConfirmed=false, Stand: 31.10.2022 )
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Der Ausgleich flir diesen Eingriff hat im Verhaltnis 1:2 an anderer Stelle in rdumlicher
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 4.300 m2 umfassenden
Auwaldstreifens entlang des Bauerbachs 6stlich der Stadtbahn umgesetzt werden
(Flst. Nr. 6815). Hierzu wurde die externe AusgleichsmaBnahme E3 konzipiert.

Flr den Eingriff bedarf es einer Ausnahmegenehmigung.
Abbildung 17: Kennzeichnung des Eingriffs (rot) in das gesetzlich geschiitzte Biotop

., Bem)
b Wenerb un

Quelle: BIOPLAN GbR
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13 Auswirkungen der Planung/ Abwiagung

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 Ooffentlichen und privaten Belange gegeneinander und
untereinander 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
Arbeitsbevolkerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum, bei welchem der Forderung nach gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnissen 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 einzufligen und
gegenseitige Verschattungen zu vermeiden. Das Vorhandensein von Altlasten ist nach
derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt. Die Flache ist unbebaut.

Immissionsbelastungen sind insbesondere von der im Nordosten verlaufenden
Bahnlinie zu erwarten. Letztere wurden gutachterlich betrachtet. Zur Wahrung
gesunder Wohnverhaltnisse wurden eine Reihe von passiven LarmschutzmaBnahmen
festgesetzt. Diese reichen von der Festsetzung von Larmpegelbereichen und
Liftungseinrichtungen bis hin zu Empfehlungen zur Grundrissorientierung. Mit diesen
MaBnahmen koénnen die Immissionsrichtwerte bzw. Immissionsgrenzwerte
eingehalten werden. Die Schwelle der Zumutbarkeitsgrenze wird nicht erreicht.

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

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung, Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, die Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevélkerung und die
Anforderungen kostensparenden Bauens sowie die Bevélkerungsentwicklung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von
zusatzlichen Wohnbauflachen. Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung werden durch
das Vorhaben explizit gestarkt und das Wohnraumangebot erhdht. Die Ausweisung
neuer Wohnbaugebiete und somit die Férderung des Eigenheims verbessert die
Wohnsituation bzw. Wohnbeddrfnisse mehrerer Haushalte, da durch ,,Umzugsketten®
und ,Sickereffekte"™ vor allem einkommensschwachere Haushalte profitieren. Mit der
VergréBerung des Geltungsbereichs nach Siiden bzw. Nordwesten kann der Anteil der
Wohnbauflachen erhéht werden, was die ErschlieBungskosten pro Quadratmeter
sinken lasst.

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

Fir Bildung, Sport, Freizeit, kulturelle und soziale Bedlirfnisse steht die Flache bisher
nicht zur Verfligung. Fir das Plangebiet wurde in Zusammenspiel mit dem
angrenzenden Bebauungsplan ,Obere Krautgérten — 1. Anderung" ein eigenes vom
StraBenverkehr losgeldstes FuBwegekonzept konzipiert, in welches der am 6stlichen
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Rand verlaufende FuBweg integriert wurde. Letzteres kann auch von
Naherholungssuchenden genutzt werden, da eine Einbindung in den ,Bauerbacher
Talbrticken-Rundweg" besteht.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung, Anpassung und Umbau vorhandener
Ortsteile - Erhaltung zentraler Versorgungsbereiche

Das Ziel des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von Wohnraum auf bisher
ungenutzten an den Siedlungsbereich angrenzenden Flachen. Durch die Planung wird
der sudostliche Siedlungsrand arrondiert. Die ErschlieBung neuer Wohngebiete flihrt
zu einer innerortlichen Belebung, Aufwertung und Verjingung Uberalterter
Strukturen, Starkung der Ortsmitte und zu einer besseren Auslastung vorhandener
Infrastrukturen. Die Belange eines zentralen Versorgungsbereichs werden durch die
Planung nicht beeintrachtigt.

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege - Gestaltung des Orts — und
Landschaftsbild

Die Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes sowie der Denkmalpflege werden
durch die Planung nicht beeintrachtigt, da sich innerhalb des Geltungsbereiches keine
denkmalgeschiitzten Bestandsgebdude 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 hierfir ist die angrenzende Bestandsbebauung.

Kirchliche Belange, Religionsgemeinschaften

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

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

a) Flora, Fauna, Fldche, Boden, Schutzgut Wasser, Luft, Klima, Wechselwirkungen,
Landschaft und biologische Vielfalt

Die hier genannten Belange erfahren im Rahmen des Umweltberichts eine
gesonderte Betrachtung.

b) Erhaltungsziele und Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

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

¢) umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitat des Wohnumfeldes und Mdglichkeiten der Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbelastigungen sowie Belastungen der Luft und des Bodens.
Diesbezliglich sind keine negativen Auswirkungen zu erwarten. Im
Nordwesten grenzt der Geltungsbereich an vorhandene Wohnbebauung an.
Von dieser Umgebungsnutzung gehen keine nennenswerten Auswirkungen
auf das Schutzgut Mensch aus. Der am nordostlichen Rand befindliche
Bahndamm der S-Bahnlinie verursacht — auch beglnstigt durch seine
Hbéhenlage — Larmemissionen, von welchen 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 Wohnverhaltnisse gewahrt werden.
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d)

e)

g)

h)

Wohnnutzungsbedingte Gerauschentwicklungen (z.B. durch PKW-Verkehr /
Stellplatznutzung) sowie Nutzung der wohnungsnahen Freifldchen
entsprechen allgemein wohngebietstypischen Gerauschen.
Erholungssuchende finden durch die fuBlaufige Wegeverbindung zur freien
Landschaft und dem nahegelegenen Bachlauf ein entsprechendes Angebot.

Die Flachen waren bisher nicht baulich genutzt. Mit dem Antreffen von
Altlasten oder schadlichen Bodenveranderungen ist nicht zu rechnen.

umweltbezogene Auswirkungen auf Kultur- und Sachgditer

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht berihrt. Es
befinden sich keine Kultur- und Sachguter innerhalb des Plangebietes. Sollten
bei BaumaBnahmen Bodenfunde zu Tage kommen, so besteht gem. DschG
eine Meldepflicht. Bedeutende Landschaftselemente sind mit Ausnahme des
Auwaldes 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)emissionen aus. Diese beschranken sich auf den mit der Umsetzung
eihergehenden Anlieger-, Besucher-, und Lieferverkehr. Wahrend der
Abbruch-, ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten kommt es méglicherweise zu
Abfallen, die fachgerecht 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
ErschlieBungsplanung auf die Verwendung spezieller insektenfreundlicher
Beleuchtung hingewirkt.

Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung von
Energie

Die Nutzung erneuerbarer Energien wird durch den Bebauungsplan
grundsatzlich gewahrleistet. Von einer expliziten Festsetzung wurde allerdings
abgesehen, da den privaten Bauherren durch die entsprechenden Fachgesetze
ohnehin diesbezliglich Vorgaben gemacht werden.

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

Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht berihrt.

Erhaltung der Luftqualitit in Gebieten in denen die durch Rechtsverordnung zur
Erfiillung  von  Rechtsakten  der  Europdischen  Union  festgelegten
Immissionsgrenzwerte nicht (iberschritten 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
Wechselbeziehungen  zueinander. Bei der  Beschreibung  der
Wechselwirkungen geht es um die Wirkungen, die durch eine gegenseitige
Beeinflussung der Schutzgiter entstehen. Wechselwirkungen bestehen
einerseits zwischen den Schutzgitern Flora, Fauna sowie Klima, Boden und
Wasser. Die mit der Realisierung des Baugebietes einhergehende
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7

Bodenversiegelung bedingt eine geringere Grundwasserneubildung sowie eine
Erhdhung des Oberflachenabflusses. Weiterhin beglinstigt die Versiegelung
lokalklimatische Veranderungen, da fir die Kaltluftproduktion 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 Verlust von Habitaten,
Pflanzenstandorten und letztlich auch Lebensstandorten nach sich. Mangels
alternativer Standorte und in Anbetracht der Vorteile, welche die nun
geanderte Gesamtkonzeption mit sich bringt, sind die genannten
Wechselwirkungen hinnehmbar. Der Bebauungsplan trifft eine Reihe von
MaBnahmen 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
planungsrechtlichen  Voraussetzungen fiir die  Zuldssigkeit eines
Storfallbetriebes geschaffen. Im naheren Umfeld des Geltungsbereichs
befinden sich dabei keine Storfallbetriebe von denen Auswirkungen im Falle
eines Unfalls ausgehen werden. Dieser Belang wird von der Planung daher
nicht beruhrt.

Belange nach (§ 1 Nr. 8 a — f BauGB)

a.

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

Durch die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebietes werden die Belange der
Wirtschaft einschlieBlich der verbrauchernahen Versorgung der Bevélkerung
nicht beeintrachtigt. Durch den Zuzug neuer Bewohner werden regionale
Wertschépfungsketten gestarkt und Wohnfolgeeinrichtungen werden besser
ausgelastet.

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
gegentiber der Sicherung der Wohnbediirfnisse der Bevélkerung zurlickgestellt.
Mangels geeigneter Innenentwicklungspotenziale und dem historisch
gewachsenen  Siedlungskérper muss im  Ortsteil Bauerbach  fir
Neuentwicklungen zwangslaufig auf landwirtschaftliche oder als Wald genutzte
Flachen zurlickgegriffen werden.

Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitsplétzen

Der Bebauungsplan dient primar der Schaffung von zusatzlichem Wohnraum
und nicht der Schaffung von Arbeitsplatzen. Durch den Zuzug neuer Bewohner
werden allerdings regionale  Wertschopfungsketten  gestarkt  und
Bestandsinfrastruktur besser ausgenutzt.

Post- und Telekommunikationswesens, Mobilfunkausbau

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden
Richtfunkstrecke, welche durch die zukinftige Bebauung gestort werden

Datei: J:\Bauleitplanung\03 Bebauungsplanverfahren\Bauerbach\Beim Weiherbrunnen 1 And u
Erw\02_Vorentwurf\01Vorlage\05_Begriindung_Beim_Weiherbrunnen_1_And_u_Erw_11-11-2022.docx 48



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

kdnnte. Die Gebaudehdthen 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
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in den angrenzenden BestandsstraBen gewahrleistet.
Dariliberhinausgehende Versorgungsinfrastrukturen werden im Rahmen der
nachfolgenden ErschlieBung 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, Mobilitit der Bevélkerung auch im Hinblick auf die
Entwicklungen beim Betrieb von Kraftfahrzeugen, etwa der Elektromobilitit,
einschlieBlich des oéffentlichen Personennahverkehrs und des nicht motorisierten
Verkehrs, unter besonderer Beriicksichtigung einer auf Vermeidung und
Verringerung von Verkehr ausgerichteten stdadtebaulichen Entwicklung

Bei der planerischen Konzeption wurden die Belange des stadtischen
Mobilitatskonzeptes berticksichtigt. Nach dessen Vorgaben sollen:

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

Ein wesentlicher Bestandteil des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes - auch im
Zusammenhang mit dem Gebiet ,Obere Krautgdrten — 1. Anderung" - ist die
fuBlaufige Anbindung und Mdoglichkeit zur fuBlaufigen Durchquerung des Gebietes.
Der FuBverkehr als eigenstandige Mobilitdtsform wird somit explizit geférdert. So
wurde der am ostlichen Rand verlaufende FuBweg in den Geltungsbereich
miteinbezogen. Dieser wird am slddstlichen Rand auf den Wartungsweg der
Rlckhaltemulden gefiihrt. In seinem weiteren Verlauf flihrt dieser Weg in den
Teilbereich ,Obere Krautgérten — 1. Anderung® und stellt somit eine Verbindung zur
BirgerstraBe her. Mit den geplanten Mischverkehrsflachen wird die gegenseitige
Rlcksichtnahme beférdert.

Die Schaffung von zusatzlichem Wohnraum geht zwangslaufig mit einem erhéhten
Verkehrsaufkommen einher. Zur Begrenzung dieses Aufkommens wurde die Zahl der
Wohneinheiten pro Gebdude begrenzt, was sich auch in einer Minderung der
Fahrzeugbewegungen niederschlagen wird. Die Stellplatzverpflichtungen fir
Wohnungen liegen Uber den von der Landesbauordnung vorgesehenen Anzahl.
Weiterhin sieht das Konzept mehrere Standorte mit éffentlichen Stellplatzen vor.

Dariber hinaus wird durch den vorliegenden und den westlich angrenzenden
Bebauungsplan ,Obere Krautgdrten — 1. Anderung" eine direkte Verbindung zwischen
Birger- RosenstraBe sichergestellt, sodass der Ortskern entlastet wird.
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Stadt Bretten ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung"

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes, zivile Anschlussnutzung von
Militdrliegenschaften

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

Belange eines stiadtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Wesentliche Inhalte des Mobilitdtskonzeptes wurden bei der Planungskonzeption
berucksichtigt.

Kiisten — wund Hochwasserschutz, Hochwasservorsorge, Vermeidung von
Hochwasserschaden

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
Vermeidung 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 verlegende Bachlauf des Bauerbach etwas breiter ausgestaltet
als in seinem jetzigen Bestand, sodass zusatzliches Retentionsvolumen vorgehalten
werden kann.

Belange von Fliichtlingen und Asylsuchenden und ihrer Unterbringung

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

Ausreichende Versorgung mit Griin- und Freifldachen

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

Eine abschlieBende Abwagung ist erst nach Durchfiihrung der erforderlichen
Beteiligungsschritte mdglich.

14 Anlagen

Anlage 1: Spezielle artenschutzrechtliche Priifung und MaBnahmenkonzept zum
Vorhaben ,Beim Weiherbrunnen — 1. Anderung und Erweiterung® in Bretten-
Bauerbach — BIOPLAN GbR

Anlage 2: Umweltbericht und Griinordnungsplan inkl. Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung zum Bebauungsplan ,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: Stidtebaulicher Entwurf — Beim Weiherbrunnen 1. Anderung und
Erweiterung - Weber Consulting Beratung GmbH
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