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Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

1 Vorbemerkung/ Ziele der Planung

Ziel, Anlass und Erforderlichkeit der Planung

Als wachsende Stadt herrscht in Bretten seit jeher ein groBer Wohnraumbedarf
unterschiedlichster Auspragung. Die hohe Nachfrage betrifft neben der Kernstadt
auch die einzelnen Ortsteile. Zur Deckung des o6rtlichen Bedarfs an Wohnbauflédchen
wurde der Bebauungsplan ,Obere Krautgarten® am 23.10.2019 als Satzung
beschlossen, welcher seit seiner Bekanntmachung am 30.10.2019 rechtskraftig ist.

Eine weitere Zielsetzung des Bebauungsplans lag in der Absicherung einer
verbesserten duBeren ErschlieBung des Ostlich gelegenen und bis heute nicht
umgesetzten Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen®. Vor diesem Hintergrund wurde
neben der Festsetzung eines allgemeinen Wohngebietes eine Querverbindung
zwischen der Rosen- und der BirgerstraBe vorgesehen. Die geplante
ErschlieBungsstraBe ware bis auf eine ca. 20 m breite Talquerung des Bauerbachs
und einen weiteren Teilbereich im Nordwesten beidseitig anbaubar und hatte so Raum
fur die ErschlieBung von 12-14 Bauplatzen geboten.

Von dieser neuen ErschlieBungsstraBe sollte auch der angrenzende Bebauungsplan
,Beim Weiherbrunnen" profitieren, da der hier induzierte Verkehr direkt auf die
BirgerstraBe hatte geleitet werden kdnnen und nicht durch den beengten Ortskern.
Die Umsetzung des Bebauungsplans ,Obere Krautgarten" ist demnach eine
Voraussetzung fir die Realisierung des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen®.
Beide Gebiete bedingen einander.

Die nachfolgenden ErschlieBungsplanungen haben jedoch gezeigt, dass der
Bebauungsplan fur  das Neubaugebiet  ,Obere Krautgarten® aus
erschlieBungstechnischen Griinden nur schwer und mit sehr hohem finanziellem
Aufwand umsetzbar ist.

Die urspriingliche Planung, die eine von Norden (RosenstraBe) kommende Zufahrt
vorsah, wirde auf Grund der vorherrschenden Topografie mit umfangreichen
StraBenbdschungen und Eingriffen in die Topografie einhergehen, so dass Teile der
angrenzenden Baupldtze nicht genutzt werden konnten. Die hierflr notwendigen
Flachen entlang der RosenstraBe (FIst. Nr. 551) missten zu Wohnbaupreisen
angekauft werden. Weiterhin ware im Siden zur Querung des Bauerbachs ein
Briickenbauwerk notwendig. Hinzu kommt, dass zur Aufnahme des Verkehrs des
zukinftigen Baugebietes ,Beim Weiherbrunnen™ der Abschnitt der RosenstraBBe bis
zur neuen Querverbindung ebenfalls ausgebaut werden misste, da dieser einen zu
geringen StraBenquerschnitt aufweist.

Da die beiden Gebiete einander bedingen, sollen sie nun in ein wirtschaftlich
tragfahiges Gesamtkonzept Uberfiihrt werden. Die gednderte Konzeption I6st
einerseits das Verkehrsproblem, in dem der durch das Gebiet ,Beim Weiherbrunnen"
entstehende Verkehr direkt auf die BlrgerstraBe geleitet werden kann. Andererseits
ist die ErschlieBung kostengtinstiger, da kein Briickenbauwerk errichtet und keine
notwendigen Fremdflachen zu Baulandpreisen angekauft werden mussen. Eine
Erlduterung der stadtebaulichen Konzeption ist dem Kapitel 6.1 zu entnehmen.

Fir die Umsetzung des geanderten Konzeptes missen die beiden Bebauungsplane
»,Obere Krautgarten™ und ,Beim Weiherbrunnen™ geandert werden. In einem ersten
Schritt soll zunachst der Bebauungsplan ,Obere Krautgarten" geandert und an die
neue Konzeption angepasst werden, da hier die Verhandlungen mit den
Grundsttickseigentimern bereits weiter fortgeschritten sind.

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Das Ziel der Bebauungsplandanderung liegt nach wie vor in der Schaffung der
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Wohnbauentwicklung zur Deckung der
ortlichen Nachfrage. Mit der Anderung werden bereits die Weichen fiir eine
wirtschaftlichere  Gesamtkonzeption gestellt. Mit Hilfe der gednderten
Planungskonzeption kann den Wohnbediirfnissen der Bevdlkerung, insbesondere
auch von Familien mit Kindern, der Schaffung und Erhaltung sozial stabiler
Bewohnerstrukturen, der Eigentumsbildung weiter Kreise der Bevdlkerung und den
Anforderungen an kostensparendes Bauen besser entsprochen werden.

Verfahren

Der urspriingliche Bebauungsplan wurde seinerzeit im beschleunigten Verfahren nach
§ 13a BauGB i.v.m. § 13 BauGB aufgestellt. Die Anwendungsvoraussetzungen des 13
a BauGB wurden damals als erfiillt gesehen, da das Plangebiet allseitig von Bebauung
umgeben bzw. nach § 34 BauGB bebaubar gewesen ist und als ,Llickenschluss"
fungierte.

Weiterhin lag die zuldssige Grundflache unterhalb von 20.000 m2 (auch unter
Einbeziehung des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen™), es wurde keine
Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die einer Umweltvertraglichkeitspriifung bedarf
und es bestanden keine Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7b genannten Schutzgiter (Natura 2000-Gebiete). Ebenso wenig bestanden
Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der
Auswirkungen von schweren Unfdllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-
Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind. Ein Ausgleichserfordernis entfallt somit.

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

Weiterhin wurde von der Umweltprifung 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 Erkldrung nach § 6a Abs. 1 und 10a Abs. 1 BauGB abgesehen.
§ 4 c BauGB fand keine Anwendung.

Die o0.g. Anwendungsvoraussetzungen werden auch im Rahmen des
Anderungsverfahrens nach wie vor erfiillt, sodass auch die 1. Anderung im
beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden kann. Durch die
geanderte Planungskonzeption werden Teilflachen nérdlich des Bauerbachs nicht
mehr fur eine bauliche Nutzung vorgesehen, wodurch sich die Grundflache (ca. 2.000
m?2) gegeniiber dem urspriinglichen Bebauungsplan verringert.

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs der 1. Anderung greift dabei, unter
Hinzunahme der Flurstlicke 702, 701, 151 (Teilflache des Bauerbachs/Graben) fast
den urspriinglichen Geltungsbereich auf. Im Nordosten wurden Teile der RosenstraBBe
nun nicht mehr miteinbezogen. Im Nordwesten wurde der Geltungsbereich an
getdtigte Grundstlickverkdufe angepasst. Darliber hinaus wurden bestimmte
Festsetzungen direkt Gbernommen. Dies betrifft einerseits die private Griinflache im
Suden sowie die offentliche Griinflache im Norden rund um den Bauerbach. Weiterhin
wurden urspruinglich vorgesehene Wohnbauflachen zuriickgenommen.

Die Ausweitung des beschleunigten Verfahrens auf Flachen, die vorher noch nicht
baulich genutzt waren (vgl. Hinzunahme der Flurstiicke Nr. 701, 702 und 151
(Teilflache)) und keine Bauliicken darstellen, wird aus fachjuristischer Sicht
mehrheitlich bejaht, wenn somit 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) mit einbezogen
Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

werden. Die Einbeziehung der o.g. Flurstticke Nr. 701, 702 und 151 (Teilflache) fallt
unter die oben genannten Anwendungsbereiche. Mit ihrer Hilfe wird im Wesentlichen
der Standort fiir das Regenriickhaltebecken gesichert.

Rechtliche Grundlagen

Den Festsetzungen und dem Verfahren des Bebauungsplanes liegen im Wesentlichen
die auf dem Plan verzeichneten Rechtsgrundlagen zugrunde.

Bearbeitung

Die Weber-Consulting Beratungs GmbH, Bauschlotter StraBe 62, 75177 Pforzheim,
wurde mit der Erarbeitung des Bebauungsplans beauftragt.

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

2 Plangebiet/ Bestandssituation

Lage und GréB3e

Das Plangebiet liegt am slidostlichen Rand der besiedelten Ortslage des Ortsteils
Bauerbach, zwischen der RosenstraBe und der BlirgerstraBe und umfasst rund 1,1
ha. Der Geltungsbereich der 1. Anderung ibernimmt mit ein paar Anpassungen die
Abgrenzung des Ursprungsbebauungsplans.

Die norddstliche Begrenzung wird von der RosenstraBe gebildet. Da hier keine
Anbindung mehr vorgesehen ist, wurde diese nicht mehr in den Geltungsbereich
miteinbezogen. Im Norden wird der Geltungsbereich von der bestehenden
Wohnbebauung begrenzt. Durch getdtigte Flachenankdufe weicht der
Geltungsbereich auch in diesem Bereich etwas von seinem urspriinglichen Verlauf ab.
So wurde einerseits das Flurstiick Nr. 618 und 589/6 aus dem Geltungsbereich
herausgenommen und andererseits das Flurstiick Nr. 617 nur teilweise
miteinbezogen. Hinzugekommen sind weiterhin Teilflachen des Flurstiicks Nr. 151,
innerhalb dessen der Bauerbach verlauft.

Die sudliche und sldwestliche Begrenzung bildet die BirgerstraBe. Die &stliche
Begrenzung wird teilweise durch den tangierenden FuBweg sowie die privaten Garten
der Bebauung der RosenstraBe gebildet. Gegenliber dem Bebauungsplan ,Obere
Krautgarten® werden hier zusatzlich die beiden Flurstiicke Nr. 701 und 702
miteinbezogen. Diese Flachen werden flir die Regenwasserrlickhaltung benétigt.

Die genaue Abgrenzung und die sie umfassenden Flurstiicke sind der nachfolgenden
Tabelle sowie Abbildung zu entnehmen.

Abbildung 1: Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs

Quelle: Eigene Darstellung

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten

,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Tabelle 1: Flurstiicke innerhalb des Geltungsbereichs

Flurstiick Gemarkung

655 3501 (Bauerbach)
664 3501 (Bauerbach)
662 3501 (Bauerbach)
661 3501 (Bauerbach)
660 3501 (Bauerbach)
659/1 3501 (Bauerbach)
659/2 3501 (Bauerbach)
652/1 3501 (Bauerbach)
651 3501 (Bauerbach)
650 3501 (Bauerbach)
649 3501 (Bauerbach)
658 3501 (Bauerbach)
657 3501 (Bauerbach)
656 3501 (Bauerbach)
655 3501 (Bauerbach)
654 3501 (Bauerbach)
644/2 3501 (Bauerbach)
644/1 3501 (Bauerbach)
643 3501 (Bauerbach)
642 3501 (Bauerbach)
641 3501 (Bauerbach)
640 3501 (Bauerbach)
639 3501 (Bauerbach)
638 3501 (Bauerbach)
607/2 3501 (Bauerbach)
607/1 3501 (Bauerbach)
606/3 3501 (Bauerbach)
605 3501 (Bauerbach)
604 3501 (Bauerbach)
645 3501 (Bauerbach)
646 3501 (Bauerbach)
647 3501 (Bauerbach)
648/1 3501 (Bauerbach)
648/2 3501 (Bauerbach)
598 3501 (Bauerbach)
599 3501 (Bauerbach)
600 3501 (Bauerbach)
601 3501 (Bauerbach)

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

603

3501 (Bauerbach)

602

3501 (Bauerbach)

701

3501 (Bauerbach)

702

3501 (Bauerbach)

573

3501 (Bauerbach)

572

3501 (Bauerbach)

571 (TF)

3501 (Bauerbach)

551

3501 (Bauerbach)

594 (TF)

3501 (Bauerbach)

595

3501 (Bauerbach)

596

3501 (Bauerbach)

597

3501 (Bauerbach)

618

3501 (Bauerbach)

617

3501 (Bauerbach)

616

3501 (Bauerbach)

615

3501 (Bauerbach)

613

3501 (Bauerbach)

612

3501 (Bauerbach)

614/1

3501 (Bauerbach)

611/2

3501 (Bauerbach)

614

3501 (Bauerbach)

610

3501 (Bauerbach)

609

3501 (Bauerbach)

608/2

3501 (Bauerbach)

608/1

3501 (Bauerbach)

627

3501 (Bauerbach)

628

3501 (Bauerbach)

619

3501 (Bauerbach)

620

3501 (Bauerbach)

621

3501 (Bauerbach)

622

3501 (Bauerbach)

623

3501 (Bauerbach)

624

3501 (Bauerbach)

626

3501 (Bauerbach)

629

3501 (Bauerbach)

630

3501 (Bauerbach)

631

3501 (Bauerbach)

633

3501 (Bauerbach)

634

3501 (Bauerbach)

634/1

3501 (Bauerbach)

637

3501 (Bauerbach)

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgérten — 1. Anderung®

636 3501 (Bauerbach)
635 3501 (Bauerbach)
192/4 (TF) 3501 (Bauerbach)
151 (TF) 3501 (Bauerbach)

Vorhandene und umgebene Nutzung

Das Plangebiet selbst besteht im sldlichen Teilbereich hauptsachlich aus z.T.
brachliegenden, kleinparzelligen und strukturreichen Gartengrundstiicken. Am
tiefsten Punkt, zentral im Plangebiet, verlauft die Muldenstruktur des Bauerbachs,
dessen Bachbett von Baumen und Strauchern gesaumt wird und das Plangebiet somit
in zwei Halften teilt. Nordlich des angrenzenden Vereinsheims des
Kleintierzuchtvereins miindet der Bauerbach in eine Verdolung. Am &stlichen Rand
verlauft, teilweise innerhalb teilweise auBerhalb des Geltungsbereichs, ein FuBweg als
Verbindung zur Bauerbacher Stadtbahnhaltestelle. Der FuBweg kreuzt den Bauerbach
mittels eines Briickenbauwerks.

Am norddstlichen Rand ragt der Geltungsbereich in Form einer Baullicke in den
bisherigen Siedlungsbereich. Diese Bereiche waren auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB bebaubar. Sidlich hiervon schlieBt sich ein zur Pferdekoppel
umfunktionierter Sandplatz an.

Noérdlich und nordoéstlich des Geltungsbereichs schlieBt sich ausschlieBlich
Wohnnutzung an. Im Osten hingegen grenzen die zum Teil sehr tiefen privaten Garten
an. Weiter sudostlich schlieBt sich das Geldnde des Kleintierzuchtvereins Bauerbach
mit einem Vereinsheim und mehreren Stallungen sowie die ihm vorgelagerten
Gartengrundstiicke an. Zur Vermeidung mdglicher Nutzungskonflikte ist zwischen
dem Kleintierzuchtverein und geplanten Wohnbebauung eine Pufferflache in Form
von privaten Grabelandgarten vorgesehen. Die sudliche und siidwestliche Begrenzung
wird von der BiirgerstraBe und der sich anschlieBenden Wohnbebauung gebildet.

Abbildung 2: Nutzungen im Umfeld

T|o -
=I5 Zeichenthema

T|o .
=g Zeichenthema

0 10 20  30m
[ |

Grundlage:

- Raumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten ® LGL
(www.gl-bw.de, Az.: 2851.9-1/19)

und © BKG (www.bkg.bund.de)

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Topographie

Der tiefste Punkt des Plangebietes liegt bei ca. 189 m ( NN im Bereich des
Bauerbachs. Sidlich hiervon zeigt sich das Plangebiet weitestgehend eben. Hier steigt
das Geldnde bis zur BirgerstraBe moderat auf 194 m U NN an. Nordlich des
Bauerbachs steigt das Areal auf 195,8 m (i NN auf das Niveau der Rosenstral3e an.

Erreichbarkeit

Die groBraumige Anbindung erfolgt Uber die BundesstraBe B-293 mit Anschluss an
die BlrgerstraBe, welche in ihrem weiteren Verlauf am sidwestlichen Rand des
Geltungsbereichs verlauft. Der Anschluss an die Autobahn A8 Richtung Stuttgart/
Pforzheim erfolgt nach 22,5 km.

ErschlieBung

Die zukiinftige ErschlieBung soll im Sitiden Uber die ,BilirgerstraBe™ erfolgen. Eine
Anbindung von Norden uber die ,,Rosenstrae™ wurde auf Grund der vorherrschenden
Bdschungssituation wieder verworfen.

Eigentum

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

Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
oder HQ-100-Gebiet. Mit Uberflutungen im Falle von Starkregenereignissen ist
demnach nicht zu rechnen.

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 Bodenschutzbehérde zu informieren.

Denkmalschutz

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

hingewiesen.
Schutzgebiete/ Natura 2000 Gebiete
Das Plangebiet liegt nicht innerhalb naturschutzrechtlicher

Schutzgebietsausweisungen wie Wasserschutz-, Naturschutz-, Landschaftschutz-
oder Vogelschutz bzw. FFH-Gebiete. Teile des Bauerbachs sind hingegen als
gesetzlich geschutztes Biotop ausgewiesen (Auwaldstreifen am Bauerbach stiddstlich
der Ortschaft Bauerbach - Nr. 169182150316). Der Standort des Biotops wird
nachrichtlich in den Bebauungsplan (bernommen. Durch das geplante
Regenriickhaltebecken, die StraBenverbindung zum Gebiet ,Beim Weiherbrunnen"
sowie ggf. durch eine Entwasserungsleitung wird das Biotop tangiert. Hierflir bedarf
es einer Ausnahmegenehmigung nach § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg. Im
Geltungsbereich sind keine FFH-Mahwiesen kartiert.

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
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Stadt Bretten ,Obere Krautgérten — 1. Anderung®

ﬂ% Zeichenthema
Biotop

- Offenlandbiotopkartierung
- Waldbiotopkartierung

Naturschutzgebiet

|

Landschaftsschutzgebiet

=
7] FFH-Gebiet

Vogelschutzgebiet

Grundiage:

- Réumliches Informations- und
Planungssystem (RIPS) der LUBW

- Amtliche Geobasisdaten © LGL
(www ghbw.de, Az : 2851.9-1119)
und © BKG (www.bkg kund.de)

Quelle: Homepage der Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Storfallbetrieb (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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3 Vorgaben iibergeordneter Planungen/ planungsrechtliche Situation

Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein von 2003
befindet sich der weitaus Uberwiegende Teil des Plangebiets in einem
regionalplanerisch abgestimmten Bereich fiir Siedlungserweiterungen, ein kleiner
Bereich in einer Bestandssiedlungsflache mit Gberwiegender Wohnnutzung und ein
untergeordneter Bereich einem schutzwirdigen Bereich fir die Landwirtschaft der
Stufe II. In geblihrendem Abstand zur geplanten Wohnbebauung ist ein bestehendes
Landschaftsschutzgebiet dargestellt, welche von der Planung allerdings nicht tangiert
wird. Weiterhin sehen groBe Teile des Geltungsbereichs keine bauliche Nutzung vor
und es werden keine ackerbaulich genutzten Flachen in Anspruch genommen.
Demnach wird davon ausgegangen, dass regionalplanerische Vorgaben der Anderung
des bestehenden Bebauungsplans nicht entgegenstehen.

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.

Ausgehend von sechs bis sieben Bauplatzen fir Einzelhduser und einem Bauplatz fir
ein Mehrfamilienhaus ergeben sich die nachfolgenden Dichtewerte. Zwar werden die
0.g. 50 EW/ha bzw. auch die zukiinftigen 55 EW/ha unterschritten, dabei ist jedoch
zu berticksichtigen, dass groBe Teile des Geltungsbereichs nicht fiir eine bauliche
Nutzung vorgesehen sind und demnach als offentliche bzw. private Grinflache
festgesetzt sind. Hinzu kommt, dass das Plangebiet im Zusammenhang mit dem
Neubaugebiet ,Beim Weiherbrunnen" zu sehen ist. Mit der Uberplanung dieses
Gebietes werden auch hier vermehrt verdichtete Wohnbauformen angeboten, sodass
beide Gebiete zusammen die regionalplanerischen Vorgaben erfillen werden.

Tabelle 2: Dichtebilanz — Obere Krautgirten 1. Anderung

Anzahl Zulassige Anzahl Belegungsdichte Anzahl
Grundstiicke Wohnungen | Wohnungen Einwohner

EFH 6 2 12 2,3 28
MFH 1 6* 6 2,3 14
Summe 42 EW
Einwohner

Summe 18 WE

Wohneinheiten

Wohneinheiten/ 17 WE/ha

Bruttobauland

Einwohner/ 38 EW/ ha

Bruttobauland
*Annahme

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 stellt den nérdlichen Teil des Plangebietes als bestehende
Wohnbauflache und den slidlich daran anschlieBenden Bereich bis zum Bachlauf als
Grinflache dar. Richtung Ortszentrum schlieBen sich gemischte Bauflachen (Bestand)
und in Richtung Westen bestehende Wohnbauflachen an.

GemaB § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB kann im beschleunigten Verfahren ein
Bebauungsplan, der von den Darstellungen des Flachennutzungsplans abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geandert oder erganzt ist; wenn
die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht beeintrachtigt
wird. Der Flachennutzungsplan wurde flir den bislang rechtskraftigen Bebauungsplan
»,Obere Krautgarten" bereits berichtigt. Die Berichtigung ist am 24.04.2020 wirksam
geworden.

Abbildung 4: Darstellungen des wirksamen Flachennutzungsplans

Quelle: Stadt Bretten
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Bestehende Bebauungspldane
Obere Krautgdrten

Wie anfangs bereits erwahnt existiert fiir das Plangebiet bereits ein rechtskraftiger
Bebauungsplan , Obere Krautgarten®, der nun in wesentlichen Teilbereichen gedndert
wird. Der Umgriff des Geltungsbereichs bleibt im Wesentlichen bestehen. So wurden
im Nordosten und im Westen Teilflachen herausgenommen. Das zu Grunde liegende
stadtebauliche Konzept erfordert insbesondere die Einbeziehung weiterer Flachen im
Norden (Teilflache des Flurstiicks Nr. 151 Bauerbach) und im Osten (Flurstlick Nr.
701, 702). Letztere liegen derzeit innerhalb des Bebauungsplans ,Sondergebiet
Kleintierzuchtanlage Bauerbach®. Auf diesen Flachen ist ein Regenriickhaltebecken
vorgesehen, welche dementsprechend als Flachen zur Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser vorgesehen sind. Weitere Anderungen betreffen
insbesondere die gednderte ErschlieBung und damit einhergehend die Anordnung der
Wohnbauflachen und Uberbaubaren Grundstticksflachen sowie die Festsetzungen zur
StraBenverkehrsflache. Eine Durchfahrt nach Norden ist nicht mehr vorgesehen.
Entlang der RosenstraBe wird weiterhin eine Wohnbauflache festgesetzt. Die sidlich
daran anschlieBenden Flachen sollen fortan nicht mehr baulich genutzt werden. Hier
soll zukiinftig eine Ooffentliche Griinflache festgesetzt werden.  Unverandert
Ubernommen wurden die privaten Grinflachen im Osten sowie die 6ffentlichen
Grunflachen rund um den Bauerbach. Gleiches gilt fiir die landschaftspflegerischen
MaBnahmen im Bereich des Bachbettes (Anpflanzung einer Baumreihe, Anlage eines
Wiesensaums). Weitere Anderungen betreffen das MaB der baulichen Nutzung sowie
vereinzelte bauordnungsrechtliche Vorschriften. Auf Grund der gednderten
Planungskonzeption und der erneuten artenschutzrechtlichen Betrachtung werden im
weiteren Verfahren weitere Artenschutz-MaBnahmen erganzt.

Abbildung 5: Bebauungsplan ,Obere Krautgarten™

Quelle: Stadt Bretten

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 13



Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach

Im Osten 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.
Nérdlich 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 sitdostlich der Ortschaft
Bauerbach®. Nordlich des Bauerbachs wurden private Griinflachen festgesetzt. Durch
die vorliegende 1. Anderung werden neben einer Teilfliche des Flurstiicks Nr. 151
auch Teilflachen des Bebauungsplans ,Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach™
Uberplant und somit geandert. Konkret handelt es sich um die beiden Flurstlicke 701
und 702 die teilweise als landwirtschaftliche Flachen (Griinland) bzw. Flache zum
»~Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Natur und Landschaft" festgesetzt sind. Die
MaBnahme (Ausgleich fir die Kleintierzuchtanlage) sah das Anlegen eines 10 m
breiten Uferstreifens vor. Die Flache sollte als extensive Wiese mit entsprechenden
Hochstaudenfluren angelegt werden. Diese Flachen werden zukiinftig fiir ein Bauwerk
zur Regenwasserriickhaltung bendtigt, weshalb sie in den Geltungsbereich der 1.
Anderung miteinbezogen wurden. Ausgeglichen werden soll dieser Eingriff durch die
MaBnahme M1 (Anlegen eines Wiesensaums), der dem urspriinglichen Charakter der
MaBnahme weitestgehend entspricht. In dem Uberplanten Bereich gelten fortan die
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Obere Krautgérten — 1. Anderung®. Die (ibrigen
Festsetzungen bleiben hiervon unbertihrt.

Abbildung 6: Bebauungsplan Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach

Quelle: Stadt Bretten

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 14



Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

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 Mobilitats- und
Verkehrsentwicklung der Stadt Bretten fir die kommenden 10 — 15 Jahre. Im
Rahmen des Mobilitatskonzepts werden sowohl die einzelnen Verkehrsarten
(FuBgénger, Radfahrer, OPNV, M1V, Wirtschaftsverkehr) als auch libergeordnete und
querschnittsorientierte Mobilitétsthemen wie Mobilitdétsmanagement und neue
Mobilitatsformen (Carsharing, neue Antriebsformen etc.) berlcksichtigt. 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 flir die zukilinftige Verkehrs- und Mobilitatsentwicklung der
Stadt Bretten formuliert:

Zielfeld Nahmobilitatsfreundliche Stadt- und StraBenraume

= Attraktive Stadt- und StraBenrdume weiterentwickeln
»= Umfangreiche und systematische Radverkehrsforderung betreiben
= FuBverkehr als eigenstandige 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
» \Vielfdltiges Mobilitatsmanagement starken

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

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche

Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 15



Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

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

= FuBverkehrsfoérderung

= Erreichbarkeit von OPNV/ Stadtbahnhaltestellen
* Fahrradparken!?

Im Rahmen des Anderungsverfahrens wurden die Anséitze des Mobilitdtskonzeptes
nach Mdglichkeit in die Planung integriert, was dem Kapitel 6.1 zu entnehmen ist. Auf
Grund der geringen FlachengroBe des Bebauungsplans und der vorherrschenden
Rahmenbedingungen (Bachverlauf, geschiitztes Biotop, Erforderlichkeit einer Flache
fur ein Regenriickhaltebecken) konnte nur ein Teil der MaBnahmen impliziert bzw.
lediglich vorbereitet werden. Weitaus mehr MaBnahmen werden im Zuge des
Anderungsverfahrens ,Beim Weiherbrunnen® umgesetzt werden kénnen.

Energieplan Bretten

Die Stadt Bretten ist dem Klimaschutzpakt des Landes Baden-Wirttemberg
beigetreten, welcher den Rahmen flr 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 Handlungsansdtze in den Bereichen Warme, Strom, Mobilitdt 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.

Die Erdsonden konnen die Warme entweder in ein Warmenetz einspeisen oder
dezentral flr jedes einzelne Gebdude bereitstellen. Im Gebdudebestand (alter 1990)
ist der Einsatz von Warmepumpen, allerdings nur durch die Umstellung des

1 vgl. Mobilitatskonzept der Stadt Bretten (2021), abgerufen unter: https://www.bretten.de/mobil, Stand:
09.11.2021.

2 Vgl. Energieplan Bretten (2021), S.6-7.
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Systemkreislaufes auf niedrige Temperaturen sinnvoll.> Die MaBnahme zielt dabei
primar auf NeuerschlieBungen ab.

Derzeit laufen die Uberlegungen fiir ein gemeinsames Energieversorgungskonzept fiir
die beiden Gebiete (,Obere Krautgérten 1. Anderung® sowie ,Beim Weiherbrunnen").
Dabei werden auch mdgliche Alternativen zu einem Geothermienetz gepriift.
Genaueres hierzu sowie eine mogliche Variantenbetrachtung erfolgen im weiteren
Verfahren.

3 Vgl. Energieplan Bretten (2021), S.25.
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5 Begleitende Fachgutachten
5.1 Spezielle Artenschutzrechtliche Priifung (saP)

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,,Obere Krautgarten™ wurde 2019 von dem
Biro Bresch, Henne, Mihlinghaus Planungsgesellschaft mbH aus Bruchsal eine
artenschutzrechtliche Prifung erstellt  (Vorprifung vom 05.04.2019 und
Ergebnisbericht ,Faunistische Untersuchungen aus artenschutzrechtlicher Sicht vom
04.07.2019).

Auf Grund des Alters dieser Betrachtung erfolgte im Rahmen der vorliegenden 1.
Anderung eine erneute artenschutzrechtliche Betrachtung der Fliche ,Obere
Krautgarten™ einschlieBlich des Gebietes ,Beim Weiherbrunnen™ durch das Biro
BIOPLAN aus Heidelberg. Hierzu wurde im Frihjahr eine artenschutzrechtliche
Potenzialanalyse erstellt. Die darauf aufbauenden speziellen artenschutzrechtlichen
Untersuchungen zu den Artengruppen Reptilien, Brutvogel, Tagfalter und
Fledermduse miindeten in einer speziellen artenschutzrechtlichen Priifung (saP). Die
Ergebnisse lassen sich wie folgt zusammenfassen:

= Reptilien (Zauneidechse und Blindschleiche): Insbesondere im Norden des
Teilbereichs ,Obere Krautgarten® wurden mehrfach Individuen der streng
geschiitzten Zauneidechse beobachtet. Aufgrund der Struktur der Flachen im Bereich
»,Oberen Krautgdrten" muss davon ausgegangen werden, dass die Art hier Uberall
vorkommt. Um Verbotstatbestande des Artenschutzrechts zu vermeiden, werden die
Tiere vor dem Eingriff auf eine Ausgleichsflache umgesiedelt werden missen (CEF-
MaBnahme). Eine erste Bestandsschatzung kommt auf 12 adulte Tiere. Bei den in der
Regel geforderten 150 m2 pro Tier, wirden demnach rund 1.800 m2 fir ein
Ersatzhabitat anfallen. Erste Uberlegungen gehen dahin, einen Teil des
Ersatzhabitates im Plangebiet selbst herzustellen und die Ubrigen Flachen
plangebietsextern vorzusehen. Eine Standortsuche ist in Gange.

Die CEF-Flache muss mit mehreren Zauneidechsenrefugien aufgewertet werden. Als
RichtmaB dient hier ein Refugium fir drei Individuen, somit sind mindestens 4
Refugien einzurichten. Die Refugien sind mit allen fiir Zauneidechsen relevanten
Habitatstrukturen auszustatten (Eiablageplatze, Sonn- und Versteckmdglichkeiten,
Uberwinterungshabitat). Weiterhin sollten zur Strukturanreicherung groBe Holz-
Reisighaufen oder Baumstamme (Sonn- und Versteckmdglichkeiten) auf der Flache
verteilt werden. Eingriffs- und Ausgleichsflache sind mit einem Reptilienschutzzaun
einzuzdaunen. Nach Fertigstellung der Ausgleichsflache sind alle Zauneidechsen aus
dem Bereich ,Obere Krautgarten" fachgerecht umzusiedeln

Im Falle des Teilbereichs ,,Beim Weiherbrunnen™ wurden Zauneidechsen nur randlich
auBerhalb nachgewiesen. Auf dem Gelénde selbst sind kaum Strukturen vorhanden,
die von der Art genutzt werden kénnen. Daher wird es voraussichtlich ausreichen,
das Gebiet ringsum mit einem Reptilienzaun zu umstellen, um die Tiere am
Einwandern in das Baufeld zu hindern.

Auch die Blindschleiche wiirde von den fiir die Zauneidechse vorgesehenen
MaBnahme profitieren. Es sollte versucht werden, im Rahmen der
Eidechsenumsiedlung nach Mdglichkeit auch alle Blindschleichen aus dem Bereich
»,Obere Krautgarten™ umzusiedeln.
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= GroBer Feuerfalter: Eier des GroBen Feuerfalters, einer ebenfalls streng
geschiitzten Art, wurden gehduft im westlichen Teil des Bereichs ,Beim
Weiherbrunnen® sowie vereinzelt in den ,Oberen Krautgarten® gefunden. Auch zu
dessen Schutz sind MaBnahmen zu ergreifen.

Um dem Tatbestand der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten dieser streng
geschutzten Art vorzubeugen, sind nicht-saure Ampferpflanzen in der Umgebung des
Eingriffs zu férdern oder anzusden. Ggf. eignet sich der unbebaute Teil der Oberen
Krautgarten oder die flr Zauneidechsen erforderliche Ausgleichsflache.

Um die Toétung/Verletzung von Individuen (inkl. Eiern u. Larven) im Zuge der
Baufeldvorbereitungen zu vermeiden, ist eine schonende Mahd (keine Mulchmahd)
der Ampferpflanzen kurz vor der ersten Flugzeit des GroBen Feuerfalters, also etwa
Mitte Mai (spatestens 20. Mai), erforderlich. Das Mahdgut ist anschlieBend auf der
Flache zu belassen, damit die verpuppten Raupen noch schliipfen kénnen, und darf
friihestens Ende Juni abgeraumt werden.

Kann die Mahd nicht wie beschrieben umgesetzt werden, kdnnen die Ampferpflanzen
alternativ von Hand ausgegraben und umgesiedelt werden. Dieses Vorgehen ist auf
die Zeit von Anfang Juni bis Anfang September beschrankt, um die
Beeintrachtigungswahrscheinlichkeit von Puppen und Larven so weit wie mdglich zu
senken.

= Brutvogel: Es wurden zahlreiche Brutvogelarten auf beiden Teilflachen kartiert. Die
Gehdlzbritenden Arten sollten im Zuge moglicher Geholzpflanzungen beachtet
werden (Baum-, Strauch- u. Heckenpflanzungen), fiir Hohlenbriiter werden wegen
des Entfalls von Héhlenbdumen in der Umgebung geeignete Nisthilfen aufgehangt
werden mussen.

Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden (Tétungsverbot, Stérungsverbot) darf die
Fallung von Gehdlzen nur auBerhalb der Brutzeit im Zeitraum vom 1. Oktober bis zum
28. Februar erfolgen. Von nicht zwangslaufig erforderlichen Gehdlzentnahmen sollte
abgesehen werden. Fir die voraussichtlich entfallenden Brutstatten von Blaumeise (3
Brutpaare), Kohlmeise (vier Brutpaare) und Star (ein Brutpaar), sind zur Vermeidung
des Verbotstatbestands der Zerstérung von Fortpflanzungsstatten nach § 44 Abs. 1
Nr. 3 BNatSchG folgende Nisthilfen aus Holzbeton als vorgezogene
AusgleichsmaBnahme zu installieren:

= Nistkasten fur Kleinmeisen (An Baumen oder Gebauden)
= Nistkasten flr GroBmeisen (an Baumen oder Gebauden)
= 2 Nistkasten fir Stare (an Bdumen)

* Fledermduse: Im Untersuchungsgebiet wurden zwar vier Fledermausarten
(Breitfliigelfledermaus, GroBer Abendsegler, Rauhautfledermaus, Zwergfledermaus)
aber keine geeigneten Quartiere oder essenzielle Nahrungshabitate nachgewiesen
werden.

Die Fledermausaktivitat beschrankte sich auf den ndrdlichen Teil der Oberen
Krautgarten. Im restlichen Untersuchungsgebiet konnten keine Fledermause
nachgewiesen werden.

Im Untersuchungsgebiet stellt der unbeleuchtete und durch Gehdlze abgeschirmte

Graben zwischen Weiherbrunnen und Krautgarten eine fiir Fledermause bedeutsame

Leitstruktur dar. Diese Grabenstruktur wird sehr wahrscheinlich von
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siedlungsbewohnenden, strukturgebunden fliegenden Fledermausarten als
Flugkorridor zu Jagdhabitaten auBerhalb der Ortschaften genutzt.

Als mogliche Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahme soll der Gehdlzbestand
entlang des Grabens erhalten bleiben, um seine Funktion als Leitstruktur weiter
ausiiben zu kénnen. Weiterhin soll Beleuchtung im Wohngebiet zukiinftig so geplant
werden, dass keine unnétige Lichtverschmutzung in die nahe Umgebung abgegeben
wird.* Die nachfolgende Tabelle liefert eine Ubersicht iiber die erforderlichen CEF-,

Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen.

Abbildung 7: Ubersicht iiber die erforderlichen CEF-, Vermeidungs- und AusgleichsmaBnahmen

Abkiirzungen:
CEF: CEF-MaBnahme (vorgezogener Ausgleich)
MN: Monitoring
V: VermeidungsmaBnahme
GE: Gutachterliche Empfehlung
MI: MinimierungsmaBnahme
0B: 8kologische Baubegleitung
Nr. | MaBnahmenart MaBnahme Bemerkung Art
1 Vv Fallung von Gehdlzen ab 01. Oktober Brutvogel
und bis spatestens Ende Februar
2 MI Erhalt von Geholzen, sofern Entnahme Brutvogel,
nicht zwingend erforderlich Fledermaus
3 MI Einsatz insekten- und Fledermause,
fledermausfreundlicher Beleuchtung Insekten
4 CEF Anbringung von Nisthilfen fiir Brutvogel
Brutvogel: (Hohlenbriter)
= 6 Nistkasten fiir Kleinmeisen
= 8 Nistkasten fiir GroBmeisen
= 2 Nistkasten fiir Stare
5 GE Anbringung von Koloniekasten fiir Brutvogel
Haussperlinge an den entstehenden (Haussperling)
Neubauten
6 \Y Installieren von Reptilienschutzzaunen Zauneidechse,
um das Baufeld bzw. die von Reptilien
Eidechsen besiedelten Bereiche
7 CEF Anlegen einer Ausgleichflache fiir den | Mindestens 1.800 | Zauneidechse,
Verlust von Reptilienlebensraum m2 Reptilien
8 Vv Umsiedlung von Zauneidechsen aus Baufeldvorbereitung | Zauneidechse,
dem Eingriffsbereich auf die erst nach erfolgter | Reptilien
Ausgleichsflache Umsiedlung zuldssig
9 CEF Forderung nicht-saurer Ampferarten Ggf. auch  auf | GroBer Feuerfalter
auf geeigneter Ausgleichsflache Eidechsenflache
maoglich
10 \Y Mahd der Ampferpflanzen Mitte Mai GroBer Feuerfalter
setzen zwischen Juni u. September
11 MN Monitoring der CEF- und Zauneidechse,
UmsiedlungsmaBnahmen zum GroBer Feuerfalter,
Wirkungsnachweis Brutvogel
12 0B Okologische Begleitung der Bau- und
ArtenschutzmaBnahmen zur
Vermeidung von Konflikten mit dem
Naturschutzrecht

Im weiteren Verfahren wird ein MaBnahmen- und Pflegekonzept ausgearbeitet. Darin
werden die geplanten CEF-, Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen genauer
beschrieben und die Flachen, auf denen sie umgesetzt werden sollen, benannt.

Entsprechende Festsetzungen werden dann im Bebauungsplan erganzt.

4 Vgl. Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Vorhaben ,Weiherbrunnen — Obere Krautgarten" in Bretten, BIOPLAN,

24.11.2021.
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6 Stadtebauliche Konzeption
6.1 Stadtebau, verkehrliche ErschlieBung

Die stadtebauliche Konzeption ist im Zusammenhang mit dem weiter 0stlich
gelegenen Gebiet ,Beim Weiherbrunnen® zu sehen. Beide Gebiete bedingen einander
und sind daher in ein Gesamtkonzept zu Uberfiihren. Fiir den Teilbereich ,Obere
Krautgarten™ bedeutet dies, dass nur noch im Stidwesten im Bereich der BlirgerstralBe
eine Anbindung erfolgen wird. Die zuklinftige PlanstraBe wird hier in einem
rechtwinkligen Verlauf bis auf die Hohe des Kleinzuchtvereins geflihrt, wo sie im
weiten Verlauf eine Verbindung zum Baugebiet ,Beim Weiherbrunnen™ herstellen
wird. Hierfir muss der verdolte Bauerbach (berquert werden. Eine verkehrliche
Verbindung Richtung RosenstraBe ist nicht langer vorgesehen. Letztere soll aber nach
wie vor fuBlaufig méglich sein. Hierfir soll der bestehende FuBweg in seinem heutigen
Bestand erhalten bleiben. Gleiches gilt flir das Briickenbauwerk.

Entsprechend einer der Vorgaben des stadtischen Mobilitatskonzeptes zur
FuBverkehrsforderung, soll der zukiinftige StraBenquerschnitt im Teilbereich , Obere
Krautgarten™ eine Breite von 8,5 m aufweisen, wovon 6,0 m auf die Fahrbahn und
weitere 2,5 m auf einen separaten FuBweg entfallen werden. Letzterer soll in seinem
weiteren Verlauf (Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen®) in einen weiteren separaten
FuB- und Wartungsweg miinden, welcher mit der Neuplanung des Baugebiets ,,Beim
Weiherbrunnen®  umgesetzt werden soll. Somit wird eine wichtige
FuBwegeverbindung zwischen Rosen- und BiirgerstraBe sichergestellt und gleichzeitig
die fuBlaufige Erreichbarkeit der nahegelegenen S-Bahn-Haltestelle gewahrleistet. Mit
der groBzligigen Breite des FuBweges kann die Verkehrssicherheit erhéht werden. Im
Teilbereich ,Beim Weiherbrunnen®™ ist zukiinftig eine Mischverkehrsflache ohne
separaten Gehweg vorgesehen.

Mit der geanderten ErschlieBung werden im Bereich ,Obere Krautgadrten" je nach
spaterer Parzellierung sechs bis sieben Bauplatze erschlossen.  Unverandert
Ubernommen wurden hingegen die 6ffentliche Griinflache im Norden rund um den
Bachlauf sowie die private Griinflache im Siden. Gleiches gilt fiir den Verlauf des
gesetzlich geschiitzten Biotops.

Wie eingangs erwahnt, wurde der Umfang des Geltungsbereichs geringfiigig
verandert. Durch Tausch und Flachenankauf wurde der Geltungsbereich im
Nordwesten etwas zurlickgezogen. Ebenso im Norden, wo nun keine Flachen mehr
flr den Anschluss an die RosenstraBe vorgehalten werden miissen. Hinzugekommen
ist eine Teilflache des Flurstlicks Nr. 151 (Bauerbach), da rund um den Bachsaum
landschaftspflegerische MaBnahmen vorgesehen sind. Weiterhin wurden die beiden
Flursticke 702 und 701, welche derzeit im rechtskraftigen Bebauungsplan
~Sondergebiet Kleintierzuchtanlage Bauerbach®™ liegen, miteinbezogen. Auf ihnen soll
zukunftig ein Bauwerk zur Regenwasserriickhaltung vorgesehen werden. Es dient der
Aufnahme des anfallenden Regenwassers der StraBenflachen und einiger Bauplatze.

Die Teilbereiche entlang der RosenstraBe, welche auch ohne Bebauungsplan nach §
34 BauGB bebaubar wdren, sind weiterhin Teil der stadtebaulichen Konzeption.
Zukinftig soll hier eine StraBenrandbebauung zur SchlieBung der Baullicke mdglich
sein. Fir die sich sudlich anschlieBenden Flachen, die heutige Pferdekoppel, wurde
mangels einer ErschlieBung keine bauliche Nutzung mehr vorgesehen. Denkbar ware
hier die Umsetzung von ArtenschutzmaBnahmen. Neben (iberwiegend
Einfamilienhausgrundstiicken ist auch ein Mehrfamilienhaus vorgesehen.
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Abbildung 8: Stadtebauliches Gesamtkonzept

L. /
Vb /i

— "‘\
- [en gl

Abbildung 9: Flichenbilanz — Obere Krautgirten 1. Anderung

Fléchenbilanz

GroBe Geltungsbereich 10.146 m?2
ErschlieBungsfldchenanteil (StraBe inkl. Gehweg) 975 m2
Offentliche FuBwege (Bestand) 120 m2
Offentliche Griinfldchen 1.460 m2
Flachen fiir Abwasserbeseitigung 300 m2
Private Griinfldchen 1.856 m?2
Bachlauf Bauerbach (Bestand) 354 m2
Wohnbauflachen 5.081 m2
Uberbaubare Grundstiicksfldiche (GRZ 0,4) 2.032 m2

6.2 Ver- und Entsorgung

Auch wenn die beiden Gebiete , Obere Krautgarten® und ,,Beim Weiherbrunnen® ein
Gesamtkonzept bilden, so liegen ihnen zwei voneinander unabhangige
Entwdsserungskonzepte zu Grunde. Fir beide Gebiete ist grundsatzlich ein
Trennsystem vorgesehen.

Fir den Bereich ,Obere Krautgarten" soll das anfallende Niederschlagswasser der
Baugrundstiicke und der StraBenflaichen gefasst und in das vorgesehene
Regenriickhaltebecken mit einem vorldaufigen Volumen von ca. 25 m3 geleitet werden,
von wo es gedrosselt in den Bauerbach geleitet wird.

Die direkt an den Gewasserrandstreifen des Bauerbachs angrenzenden Grundstiicke
kénnen ihr Niederschlagswasser (Dachwasser) direkt in den Bauerbach einleiten.
Das anfallende Schmutzwasser soll nach gesonderter Sammlung an den
Schmutzwasserkanal im Bereich des Flurstlicks Nr. 571 geleitet werden. Hierfir ist
eine Unterquerung des Bauerbachs und somit ein Leitungsrecht notwendig. Das

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 22



Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Einholen einer wasserrechtlichen Genehmigung fiir das Unterqueren des Bauerbachs

ist im Zuge der ErschlieBungsplanung zu priifen.
Die entlang der BirgerstraBe liegenden Grundstlicke kénnen ihr Schmutzwasser und
Niederschlagswasser hingegen direkt in den hier verlaufenden Mischwasserkanal

einleiten.
Gas-, Strom-, Wasser- und Telekommunikationseinrichtungen sind im Umfeld
vorhanden und missen lediglich im Rahmen der ErschlieBungsphase in das Gebiet
hinein verlegt werden. Entscheidend hierfir wird auch das spatere
Energieversorgungskonzept sein.
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7 Priifung von Planungsalternativen
7.1 Standortvarianten

Da es sich um die Anderung eines bereits rechtskraftigen Bebauungsplans handelt,
scheidet eine Standortbetrachtung aus. Die grundsatzliche Abwagungsentscheidung
zur Entwicklung eines Wohngebietes an dem besagten Standort wurde bereits im
Rahmen des Bebauungsplans , Obere Krautgarten®™ getroffen.

7.2 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.

Geandert wird lediglich die zu Grunde liegende stadtebauliche Konzeption bzw.
ErschlieBung. Eine Ableitung des im Gebiet ,Beim Weiherbrunnen™ induzierten
Verkehrs Uber die urspriinglich geplante Verbindung zwischen ,BirgerstraBe™ und
~KapellenstraBe"™ wurde aus den anfangs aufgefiihrten Griinden verworfen. Ein
Gesamtkonzept flir beide Gebiete mit einer direkten Verbindung scheint als die
stadtebaulich und erschlieBungswirtschaftlich sinnvollste Lésung.
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8 Begriindung der Planinhalte/ Anderung bestehender Rechtsverhiltnisse

Geltungsbereich

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereichs orientiert sich an der Abgrenzung
des urspriinglichen Bebauungsplans ,Obere Krautgdrten", der nun gednderten
planerischen Konzeption und somit an den zukiinftigen Grenzen des
Wohnbaugebietes. Er umfasst die Flachen, die nach Form, Lage und Verfligbarkeit
fur eine dem Umfeld entsprechende Wohnbebauung in Frage kommen. Dabei spielten
auch erschlieBungswirtschaftliche Uberlegungen eine Rolle. So kénnen Teilflachen der
RosenstraBe auBen vorgelassen werden, da hier kein verkehrlicher Anschluss mehr
erfolgt. Weiterhin wurden im Osten die beiden FIst. Nr. 702 und 701 fir ein
zukunftiges Regenrilickhaltebecken in den Geltungsbereich miteinbezogen. Auch
Teilflachen des Flurstlicks Nr. 151 (Bauerbach) wurden hinzugenommen. Vor dem
Hintergrund getatigter Grundstlickstauschgeschafte sind die Flurstiicke Nr.618 und
589/6 nicht mehr Teil des Bebauungsplans. Das Flurstlick Nr. 617 wurde hingegen
nur noch teilweise mit einbezogen.

Art der baulichen Nutzung

Zur Deckung des Bedarfs an Wohnbauflachen wird fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans nach wie vor ein allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO
festgesetzt. Allgemeine Wohngebiete dienen vorwiegend dem Wohnen. Neben
Wohngebduden sind die Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und
Speisewirtschaften, nicht storende Handwerksbetriebe sowie Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig.

Durch die Festsetzungen zur Art der baulichen Nutzung wird eine unmittelbar mit der
Wohnnutzung zusammenhangende technische Infrastruktur bzw.
Wohnfolgeeinrichtungen flr zuldssig erklart. Dies férdert 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 neben
freistehenden Einzelhdusern auch verdichtete Wohnbauformen in Form eines
Mehrfamilienhauses umfassen.

Nach § 1 Abs. 6 BauNVO sind die gemaB § 4 Abs. 3 BauNVO aushahmsweise
zuldssigen Nutzungen nicht Bestandteil des Bebauungsplans.

Der Ausschluss von Betrieben des Beherbergungsgewerbes, sonstigen nicht
stérenden Gewerbebetrieben, Anlagen und Verwaltungen, Gartenbaubetrieben und
Tankstellen begriindet sich mit dem von diesen Nutzungen vermehrt ausgeltsten
Zielverkehr, Flachenverbrauch und Emissionen. Diese Nutzungen scheinen an einer
anderen Stelle im Gemeindegebiet mit weniger Beeintrachtigungen des Umfeldes
besser aufgehoben.

Im Vergleich zum bestehenden Bebauungsplan ,Obere Krautgarten" bleibt der
Katalog der zuldssigen Nutzungen unverandert.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird im vorliegenden Bebauungsplan gemaB § 9
Abs.1 BauGB i.V.m. §§ 16 - 19 BauNVO in dem allgemeinen Wohngebiet durch
Festsetzung der zuldssigen Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ),
der Anzahl der Vollgeschosse sowie der Hohe baulicher Anlagen (max. Wand- bzw.
Firsthohe) bestimmt. Es erfolgte eine Orientierung am stédtebaulichen Umfeld. Neben
Uberwiegend freistehenden Einfamilienhdusern soll auch die Errichtung eines
Mehrfamilienhauses mdglich sein.
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Diesem Umstand Rechnung tragend wurde das allgemeine Wohngebiet in drei
Teilbereiche WA1, WA2 und WA3 gegliedert. Fiir das geplante Mehrfamilienhaus
(WA2) wurde eine maximale Wandhdhe von 8,0 m, eine Firsthéhe von 11,5 m und
ITI Vollgeschosse festgesetzt. Fiir das WA1 wurde eine Wandhdhe von 6,50 m und II
Vollgeschosse festgesetzt. Gleiches gilt flir das WA3 mit Ausnahme der Festsetzung
der Vollgeschosse. In diesem Teil des Geltungsbereichs (Baullicke) soll den
zukinftigen Eigentiimern mehr Spielraum gelassen werden. Unterer Bezugspunkt fiir
Wand- und Firsthbhen ist jeweils die Oberkante der zugeordneten
ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A sowie die RosenstraBe), obere Bezugspunkte sind
der Schnittpunkt mit der Dachhaut (Wandhdhe) bzw. die Oberkante des Firsts
(Firsthéhe). Grenzen Grundstiicke an mehrere ErschlieBungsstraBen an, so ist die
Verkehrsflache zu wahlen, von welcher das Baugrundstiick erschlossen wird. Zur
Reduzierung des Versieglungsgrades wurde in den fir eine Einfamilienhausbebauung
vorgesehenen Teilbereichen (WA1 und WA3) eine GRZ von 0,35 festgesetzt. Auf
Grund der hodheren Flacheninanspruchnahme eines Mehrfamilienhauses inkl. einer
Tiefgarage wurde die GRZ im WA2 auf 0,4 festgesetzt.

Bauweise, Stellung baulicher Anlagen

Das Wohnraumangebot des stadtebaulichen Konzeptes soll unter anderem auf Grund
der Nahe zum nahegelegenen S-Bahnhaltepunkt, neben klassischen freistehenden
Einfamilienhdusern auch verdichtete Wohnbauformen wie Mehrfamilienhduser sowie
Sonderformen des Wohnens ermdglichen (Alten  betreutes  Wohnen,
Pflegeeinrichtung). Im gesamten Plangebiet wird eine offene Bauweise vorgesehen,
wie sie auch Uberwiegend im stadtebaulichen Umfeld anzutreffen ist. Zulassig sind
nur Einzelhduser. Die Stellung der baulichen Anlagen wird durch Vorgabe der
Hauptfirstrichtung festgesetzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen gemaB § 23 Abs. 1
BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen wurden entsprechend der Gebdudeanordnung
des zu Grunde liegenden stadtebaulichen Konzepts festgelegt. Sie helfen dabei, die
stadtebauliche Qualitat zu sichern und eine ungeordnete Bebauung der Grundstiicke
zu vermeiden. Dabei wurde Uberwiegend auf grundstilicksiibergreifende Baufenster
zurlickgegriffen. Sie unterstltzen 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 12 m.

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

Die Festsetzung der Flachen fiir 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 Stellplatze ohne Wande) nur innerhalb
der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Stellplatze hingegen sind auch
auBerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Allerdings ist ihre
Errichtung auf die Flachen zwischen der erschlieBenden Verkehrsflache und
Baugrenze sowie dem seitlichen Grenzabstand beschrankt.

Zur Gewahrleitung eines vorgelagerten Stellplatzes miissen Garagen und Carports
mindestens 5 m Abstand zur StraBenbegrenzungslinie der ErschlieBungsstraBBe
einhalten.

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

Nebenanlagen

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

Zahl der hochstzuldssigen 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
Einzelhaus begrenzt. Demnach wird die Anzahl der zulassigen Wohneinheiten im WA1
und WA3 auf zwei begrenzt. Dariber hinaus sollen somit unvorhergesehene
Infrastrukturbedarfe sowie Verkehrsentwicklungen vermieden werden. Von dieser
Festsetzung ausgenommen ist das WA2, um hier auch ein Mehrfamilienhaus zu
ermoglichen.

Verkehrsflachen und Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung

Die innere ErschlieBungsstraBe des Plangebietes wird als 6ffentliche Verkehrsflache
festgesetzt. Die Ausbaubreite betragt 6,0 m. Der sich am sldlichen Rand
anschlieBende FuBweg mit einer Ausbaubreite von 2,5 m wird als Verkehrsflache
besonderer Zweckbestimmung (,,FuBweg") festgesetzt. Letzterer soll im spateren
Verlauf an den FuB - und Wartungsweg im Bereich ,Beim Weiherbrunnen®
anschlieBen. Die Kurvenradien und StraBenbreiten der PlanstraBen sind flir den
Begegnungsfall dreiachsige Miillfahrzeuge/ Pkw ausgelegt.
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Versorgungsfildchen einschlieBlich der Fldchen fiir Anlagen zur dezentralen und
zentralen Erzeugung, Verteilung, Nutzung oder Speicherung von Strom, Wérme
oder Kalte aus erneuerbaren Energien oder Kraft-Warme-Kopplung

Um in der nachfolgenden ErschlieBungsplanung flexibel auf benétigte Standorte von
Versorgungsanlagen reagieren zu kdnnen, wurde im Bebauungsplan festgesetzt, dass
diese im allgemeinen Wohngebiet WA1, WA2 und WA3 allgemein zulassig sind, auch
soweit der Bebauungsplan keine gesonderten Flachen vorsieht.

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

Auf den neu in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstlicken Nr. 701 und 702 sieht
das stadtebauliche Konzept die Errichtung eines Regenriickhaltebeckens vor, in
welchem das anfallende Oberflachenwasser der neuen PlanstraBe sowie einzelner
Baugrundstiicke gesammelt und anschlieBend gedrosselt in den Bauerbach geleitet
wird. Zur Sicherung der hierflir notwendigen Flachen wird eine Versorgungsflache zur
Rickhaltung von Niederschlagswasser festgesetzt.

Offentliche und private Griinflichen

Im Siden des Geltungsbereichs wird die Festsetzung der privaten Griinflache (p. G.)
unverandert ibernommen. In diesem Bereich sind kleinparzellige Gartengrundstiicke
anzutreffen. Auch wenn viele dieser Garten bereits brach gefallen sind, werden
andere wiederum nach wie vor bewirtschaftet. Um diese Nutzung auch in Zukunft zu
gewahrleisten, werden diese Flachen weiterhin als private Grinflache mit der
Zweckbestimmung ,Grabeland" festgesetzt. Weiterhin bildet diese Flache einen Puffer
zum angrenzenden Kleintierzuchtverein und verhindert so ein direktes Heranrlicken
der Wohnbebauung an die Kleintierzuchtanlage.

Zur Sicherung von Freiflachen rund um den Bauerbach sowie zur Einhaltung eines
gebiihrenden Abstands zur geplanten Wohnbebauung wurde hier, analog zum
Ursprungsbebauungsplan, eine Offentliche Grinflache (6.G.1) mit der
Zweckbestimmung ,Wiesensaum" festgesetzt. Auf diesen Flachen sind
landschaftspflegerische MaBnahmen umzusetzen.

Im Gegenzug zum urspriinglichen Bebauungsplan werden auch die norddstlich des
Bauerbachs angrenzenden Flachen (Flurstlick Nr. 573, 572, und 571 (TF)) als
offentliche Griinflache (6.G.2) mit der Zweckbestimmung ,,CEF-Flache-Zauneidechse™
festgesetzt. Auf diesen Flachen soll ein Ersatzhabitat flir Zauneidechsen herzustellen.
Die Flache ist mit mehreren Zauneidechsenrefugien aufzuwerten. Weitere hierfiir
notwendige Flachen werden im Zuge des weiteren Verfahrens gesichert.

Aus stadtdkologischen  Griinden sind weitere Offentliche  Grinflachen
(Zweckbestimmung ,Verkehrsgrin® - 6.G.4) 6stlich des bestehenden FuBweges sowie
sudlich der PlanstraBe A vorgesehen. Hinzu kommt der Gehdlzbestand im Bereich des
geschiitzten Biotops (6.G.3). Dieser ist in seinem Bestand zu erhalten.

Fir die beiden offentlichen Griinflachen 6.G. 1 und 0.G. 2 ist im weiteren Verfahren
noch die Zuganglichkeit fiir GriinpflegemaBnahmen zu klaren.

Fiihrung von unterirdischen Versorgungsanlagen und -leitungen

Die bestehenden Kandle im Bereich der geplanten Flache fir die
Regenwasserriickhaltung sowie im Bereich der offentlichen Griinflaiche (6.G. 2)
werden als (unterirdische) Versorgungsleitungen festgesetzt. Innerhalb des
Geltungsbereichs verlaufen diese ausschlieBlich auf offentlichen Flachen. Eine
Ausnahme bildet ein spater bendtigter Schmutzwasserkanal zum Anschluss an die
Bestandskanalisation.  Letzterer wird (Uber ein Leitungsrecht gesichert.
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Gehdlzpflanzungen sind in einem Abstand von 2,5 m beidseits der Kandle nicht
zulassig.

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

Zur Sicherung und Entwicklung des Gewasserrands des Bauerbachs ist die in diesem
Bereich vorgesehene 6ffentliche Griinflache standorttypisch zu entwickeln. Geplant ist
die Anlage eines extensiv genutzten Wiesensaums (M 1). Diese Wiesenflache soll
dabei nur zweimal im Jahr gemaht werden. Der Einsatz von Dingern ist unzulassig.
Ebenso wie gartnerische Aktivitdaten oder Freizeitaktivitdten. Die MaBnahmen stehen
im Kontext des Ausgleichs flr den Eingriff in das gesetzlich geschiitzte Biotop.

Weiterhin wurden auf Basis dieser Festsetzung eine Reihe von vorgezogenen
AusgleichsmaBnahmen (CEF-MaBnahmen) vorgesehen. Diese betreffen einerseits die
Schaffung eines Ersatzhabitats flir die Zauneidechsen, das Aufhdngen von diversen
Nistkasten fur Brutvdgel und andererseits die Férderung von Fortpflanzungsstatten
des groBen Feuerfalters.

Mit Geh- und Leitungsrechten zu belastende Fldchen

Zur Ableitung des anfallenden Schmutzwassers Richtung Hauptsammler wird auf dem
Grundstlick westlich der geplanten Flache fiir die Regenwasserriickhaltung ein
Leitungsrecht (L1) notwendig. Letzteres wird zugunsten der Stadt Bretten,
Eigenbetrieb Abwasser eingetragen. Die Flache muss jederzeit zuganglich sein und
darf weder Gberbaut noch bepflanzt werden.

Fldchen zum Anpflanzen von Bdumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Bebauungsplan wurden mehrere Pflanzbindungen festgesetzt, diese beziehen sich
sowohl auf die privaten Baugrundstiicke als auch auf den 6ffentlichen Raum. Neben
der Pflanzung von Baumen auf den privaten Baugrundstiicken ist zur Entwicklung des
Gewasserrandstreifens des Bauerbachs auf dessen Sldseite die Anpflanzung einer
Baumreihe mit standorttypischen Gehdlzen (Gewohnliche Esche oder Erlen)
vorgesehen. Die bestehenden bachbegleitenden Gehdlze sind zu erhalten.

Durch die Festsetzung von Pflanzgeboten auf den privaten Baugrundstiicken soll eine
ausreichende Ein- und Durchgriinung des Gebiets und damit die Férderung 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 o6rtlichen Klimas eingewirkt. Die
Reinhaltung der Luft wird beginstigt. Das Ortsgriin tGibernimmt zudem eine Funktion
als Habitat fur Tiere und tragt somit zum Artenschutz und zum Erhalt der Biodiversitat
bei.

Fldchen zur Herstellung des StraBBenkérpers

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 StraBenkérpers und zur Herstellung der Ver- und
Entsorgungseinrichtungen erforderlichen Befahrungen, Boschungen, Abgrabungen,
Stlitzmauern und StraBenunterbauten zuldssig sind.
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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 Ubertragen.

Die Dachneigungen innerhalb des recht exponiert liegenden Geldandes sollen in
Anlehnung an die Umgebungsbebauung zwischen 35° und 45° betragen. Eine
Ausnahme bildet hier die das WA2 als potenzieller Standort flir ein Mehrfamilienhaus.
Hier sind Dachneigungen von 15° bis 30° 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 ein Abstand von 1,0 m zulassig.

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

Zur Erreichung eines MindestmaBes an stadtebaulicher 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 h6henmaBigen Einbindung
der Grundstiicke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der
Veranderung der Gelandehéhen.

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

Werbeanlagen sollen auf die Gebdude 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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10 Planverwirklichung

Zur Neuordnung von bestehenden Grundstiickszuschnitten ist eine Bodenordnung
erforderlich. Diese wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans in einem freiwilligen
Umlegungsverfahren auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrags durchgefihrt.

11Umweltbelange

GemaB §13a Abs. 2 S.1 Baugesetzbuch (BauGB) und §13 Abs. 3 Baugesetzbuch
(BauGB) bei im beschleunigten Verfahren aufgestellten Bebauungsplanen wird von
der Umweltpriifung, dem Umweltbericht sowie den Angaben lber umweltbezogene
Informationen abgesehen.

Vorhaben, die eine Umweltvertraglichkeitspriifung erfordern, sind nicht geplant. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der Belange i. S. d. § 1 Abs.
6 Nr. 7 b Baugesetzbuch (BauGB), d. h. der Erhaltungsziele und des Schutzzwecks
der Natura 2000-Gebiete im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG).
Ungeachtet dessen erfolgt eine Betrachtung der einzelnen Umweltbelange.

11.1 Schutzgutbezogene Bestandserfassung und -bewertung

Flora

Das Plangebiet umfasst Uberwiegend (im sldlichen Teil) strukturreiche
Gartengrundstiicke, die vereinzelt noch als Grabeland genutzt werden und somit
bereits anthropogen Uberformt sind. Gleiches gilt fir den sich im nérdlichen Teil
anschlieBenden Sandplatz, welcher derzeit als Pferdekoppel genutzt wird. Das
Plangebiet wird am tiefsten Punkt vom Bauerbach durchquert. Im nordwestlichen
Bereich verlauft der Bauerbach als offenes Gewasser, bevor er im Bereich des
Flurstiicks 701 in eine Verdolung mindet. Das Plangebiet liegt nicht innerhalb
naturschutzrechtlicher Schutzgebietsausweisungen wie Wasserschutz-, Naturschutz-,
Landschaftsschutz- oder Vogelschutz bzw. FFH-Gebiete. Allerdings sind Teile des
Bauerbachs als gesetzlich geschiitztes Biotop (,Auwaldstreifen am Bauerbach
sudostlich der Ortschaft Bauerbach™) ausgewiesen. In der Biotopbeschreibung wird
hierzu folgendes ausgefiihrt:

Der gewdsserbegleitende Auwaldstreifen stockt am stidostlichen Gemeinderand von
Bauerbach im Grinland. Er ist hochwiichsig und wenig dicht. Gepragt wird er von

Schwarz-Erle und Gewdhnlicher Esche.
Weitere Baumarten wie zum Beispiel Berg-Ahorn sind nur beigemischt. Die
Strauchschicht wird vor allem von

Gewdbhnlichem Pfaffenkdappchen und Schwarzem Holunder aufgebaut. Krautschicht
und Saumvegetation werden von Néahrstoffzeigern wie zum Beispiel GroBer
Brennnessel dominiert, Hinzu treten Nassezeiger wie zum Beispiel Schilf.

GemaB der durchgeflihrten Biotoptypenkartierung besteht der liberwiegende Teil des
Plangebietes aus grasreicher Ruderalvegetation. Sudlich des Bauerbachs schlieft sich
eine ausdauernde Ruderalvegetation trockenwarmer Standorte an. Die direkt nérdlich
an den Bauerbach angrenzenden Flachen wurde als Trittpflanzenbestand kartiert.
Richtung RosenstraBe schlieBt sich eine Fettwiese an.
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Fauna

Wie die Ausflihrungen in Kapitel 5.1 gezeigt haben, wurden im Geltungsbereich
vereinzelt Individuen der streng geschiitzten ,Zauneidechse" nachgewiesen. Auf
Grund der Struktur des Plangebietes muss mit Vorkommen dieser Art im gesamten
Geltungsbereich gerechnet werden. Ebenso wurden Eiablagen des ,GroBen
Feuerfalters® gefunden. Weiterhin wurden diverse Brutvogelarten im Plangebiet
kartiert, was insbesondere bei der Rodung von Flachen eine Rolle spielen wird.
Fortpflanzungs- oder Ruhestdtten von Fledermdusen konnten hingegen nicht
festgestellt werden. Allerdings liegen Hinweise auf eine Wochenstube des ,Grauen
Langohrs® (streng geschiitzte und vom Aussterben bedrohte Art) in der direkten
Umgebung vor. Das Untersuchungsgebiet weist eine hohe Eignung als Jagdhabitat
fur Fledermause auf.

Boden

Laut Angaben des Geoportals des Landesamtes flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
herrscht im Plangebiet der Bodentyp Pararendzina vor. Dieser Bodentyp besteht
Uberwiegend aus kalkhaltigem, schluffigem Lehm. Pararendzine werden haufig fiir
den Ackerbau genutzt. Laut Aussagen des Landschaftsrahmenplans werden diesen
Bdden giinstige Voraussetzungen bzgl. der natiirlichen Bodenfruchtbarkeit sowie der
Filter- und Pufferfunktion zugeschrieben. Diese Eigenschaften decken sich mit der
vergangenen und heute noch teilweise vorhandenen Nutzung als Grabeland. Hinweise
auf Kampfmittel bzw. Kampfmittelriicksténde liegen derzeit nicht vor. Gleiches gilt fiir
Altlasten und schéadliche Bodenveranderungen.

Wasser

Innerhalb des Plangebietes verlauft an der tiefsten Stelle der Bauerbach, welcher
zugleich die Vorflut des zukiinftigen Baugebietes bildet. Es gilt der gemaB WHG
vorgeschriebene 5m breite Gewdsserrandstreifen im Innenbereich. Das Plangebiet
selbst liegt nicht innerhalb eines festgesetzten Wasserschutzgebietes oder
Uberschwemmungsgebietes. GemaB hydrogeologischen Einheiten ist das Plangebiet
dem ,Gipskeuper und Unterkeuper" zuzuordnen. Die hydrogeologischen Verhaltnisse
im Keuper sind durch einen mehrfachen Wechsel von grundwasserleitenden und
grundwassergeringleitenden  Gesteinen  gepragt. Dadurch sind mehrere
Grundwasserstockwerke und oft eine schichtgebundene Grundwasserfiihrung
vorhanden.®

Luft und Klima

Nach Aussagen des Landschaftsplans wird Bretten und somit auch der Ortsteil
Bauerbach dem Klimabezirk ,Kraichgau und Neckarbecken™ zugeordnet. Dieser ist
gekennzeichnet durch ein insgesamt warmebegiinstigtes Klima mit warmen Sommern
und milden Wintern. Charakteristisch sind ein friiher Beginn und das lange Andauern
der Vegetationsperiode.

Grundsatzlich fungieren Wiesen- und Ackerflaichen als Kaltluftproduzenten. Im
Sommer tragen diese wesentlich dazu bei, die nachtliche Warmebelastung in den
Siedlungen zu reduzieren. GemaB der Klimaanalyse fiir die Region Mittlerer Oberrhein
liegt bzw. grenzt das Plangebiet an keinen fiir Kaltluftabfliisse lokalklimatisch
wertvollen Bereich. Diese schlieBen sich erst weiter norddstlich an.

3 Vgl. Geowissenschaftliche Portal fiir Baden-Wiirttemberg, abgerufen unter: https://Igrbwissen.Igrb-

bw.de/hydrogeologie/keuper/hydrogeologischer-ueberblick, Stand: 08.11.2021.
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11.2

Landschaft

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

Nach Aussagen des Landschaftsplans kann der Ortsteil Bauerbach auf Grund seiner
Ausstattung mit natilrlichen Landschaftselementen und wegen relativ geringer
Belastungen durch Emissionen und Zersiedlung der Landschaft U(berdrtliche
Erholungsfunktion tibernehmen.

Das bedeutendste Landschaftselement des Plangebietes bildet der Verlauf des
Bauerbachs mit seinem von Baumen und Strauchern gesaumten Gewasserrand sowie
die vorherrschende Topographie. Dariber hinaus weist das Plangebiet keine
bedeutsame Ausstattung an Landschaftselementen auf. Das Erscheinungsbild stidlich
des Bauerbachs ist durch die teilweise brachliegenden privaten Grabelandgrundstiicke
gepragt. Nordlich des Bauerbachs dominiert eine Pferdekoppel sowie eine Baullicke
im Bereich der ,RosenstraBe" das Erscheinungsbild. Die zuvor genannten Bereiche
sind allesamt bereits anthropogen tberformt. Innerhalb des Plangebietes befinden
sich keine regional bedeutsamen Kulturdenkmaler.

Schutzgutbezogene Prognose iiber die Entwicklung des Umweltzustands

Flora

Die Umsetzung der Planung fiihrt zur Beseitigung von Vegetationen und zum Verlust
von Habitaten. Dies betrifft insbesondere die Teilflachen slidlich des Bauerbachs,
welche derzeit Uberwiegend als Grabeland genutzt werden. Gleiches gilt flir den
nordlichen Rand des Geltungsbereichs, der in Form einer Baullicke bis an die
RosenstraBe heranrlickt. Gegeniiber dem Ursprungsbebauungsplans sind die
Flurstiicke 573,572 und 571 fortan nicht mehr flr eine bauliche Nutzung vorgesehen.

Fauna

Im Zuge der Planungsumsetzung kommt es zu einem Verlust von Nahrungs- und
Lebensraumhabitaten. Dies betrifft in erster Linie die ,Zauneidechse"™ und den
»,GroBen Feuerfalter® aber auch diverse Brutvogelarten. Im Hinblick auf die
Zauneidechse ist das Absammeln und Umsiedeln der Tiere im Vorfeld der
BaumaBnahme unumganglich. Auf den Ersatzhabitaten der Zauneidechsen kdnnen
auch entsprechende MaBnahmen fir den ,GroBen Feuerfalter® getroffen werden.
Weiterhin wird die Eignung des Plangebietes als Jagdgebiet flir Fledermause durch
die Umsetzung der Planung abnehmen. Durch die Vermeidung unnétiger Beleuchtung
soll diese Eignung nicht noch weiter eingeschrankt werden. Durch den Entfall von
Hoéhlenbaumen sind entsprechende Nisthilfen in der naheren Umgebung anzubringen.

Boden

Allgemein beeinflussen Bdden die Temperaturausbildung der unteren Atmosphdre
erheblich. Besonders in bebauten Raumen spielt die Kiihlleistung des Bodens als
Temperaturpuffer im Sommerhalbjahr zunehmend eine wichtige Rolle. Neben dem
Versiegelungsgrad eines Gebietes ist die Wasserspeicherkapazitdt der nicht
versiegelten Bodenflache ein wesentlicher Faktor flir das Mikroklima.

Je mehr Wasser im Boden pflanzenverfligbar gespeichert werden kann, desto mehr
Wasser steht den Pflanzen zum Wachstum und zur Verdunstung wahrend
sommerlicher Trocken- und Hitzeperioden zur Verfligung. Je weniger Wasser im
Bodenwasserspeicher verfiigbar ist, desto stdrker reduzieren die Pflanzen ihre
Verdunstung und umso starker erwarmt sich die untere Atmosphare.
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Durch die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet kommt es zu einer Versiegelung von
Flachen und damit einhergehend zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen wie
der Puffer- und Filterfunktion. Die Fruchtbarkeit wird eingeschrankt bzw. geht in
Teilen des Plangebiets verloren. Abgrabungen und Auffiillungen fiihren zu einer
Veranderung der natirlichen Schichtung des Bodens.

Durch die zukiinftige Nutzung als Wohngebiet kommt es zu einer Versiegelung von
Flachen und damit einhergehend zu einer Einschrankung der Bodenfunktionen wie
der Puffer- und Filterfunktion. Die Fruchtbarkeit wird eingeschrankt bzw. geht in
Teilen des Plangebiets verloren.

Wasser

Das Schutzgut Wasser ist durch die Planung insofern betroffen, dass in dem besagten
Bereich durch die zusatzliche Versiegelung der Oberflachenabfluss erhéht wird.
Weiterhin wird die geplante Nutzung in weiten Teilen des Plangebietes die
Infiltrationseigenschaften des Bodens verdndern. Durch Versiegelung wird die
Infiltration von Wasser teilweise oder vollstéandig unterbunden, was sich grundsatzlich
auf die Grundwasserneubildung auswirkt. Die Verdunstung wird beeintrachtigt.
Innerhalb der festgesetzten privaten und 6ffentlichen Griinflachen bleibt sie bestehen.
Flr die gedrosselte Einleitung des Regenriickhaltebeckens in den Bauerbach wird eine
wasserrechtliche Genehmigung notwendig. Gleiches gilt wohl auch flir Kanal-
unterquerung des Bauerbachs.

Luft und Klima

Die unversiegelten landwirtschaftlichen Flachen fungieren als Kaltluftproduzenten.
Durch die zukiinftige Wohnnutzung und die damit einhergehenden Versiegelung
gehen diese Eigenschaften in Teilen verloren. Versiegelte Flachen heizen sich
tagstber starker auf und kihlen wahrend der Nacht langsamer ab. Es kann zu
Veranderungen des Lokalklimas kommen. Lokalklimatische Veranderungen kdnnen
somit nicht ganzlich ausgeschlossen werden. Bedingt durch die hohen verbleibenden
Freiflachenanteile wird die Kalt- und Frischluftentstehung sowie deren Abfluss nur in
geringem Umfang und kleinrdumig beeintrachtigt. Allerdings gqilt es zu
berlicksichtigen, dass groBe Teile des Geltungsbereichs weiterhin als Griinflachen
erhalten werden. Hinzu kommt, dass die Bachniederung die Funktion einer
Frischluftschneise Ubernimmt. Im suburbanen Raum fallt der Warmeinsel-Effekt
ohnehin schwacher aus.

Landschaft

Durch die Umsetzung der Planung wird es zu einer Veranderung des
Landschaftsbildes kommen. Durch die neuen Wohngebdude einschlieBlich der
ErschlieBungsstraBe wird der Anteil gartenbaulicher Flachen zuriickgehen. Im Zuge
des StraBenbaus und der héhenmaBigen Einbindung der Grundstiicke kommt es zu
Gelandeveranderungen und Beeintrachtigungen der Sichtbeziehungen insbesondere
auf den Bauerbach und seinen Gewasserrand. Durch den Erhalt groBerer Freiflachen
sowie des Bachbettes in die stadtebauliche Konzeption bleiben pragende
Landschaftselemente im Gebiet weiter erhalten.

Der Bauerbach als pragendes Landschaftselement wurde bestmdglich in die
geanderte Planungskonzeption integriert. Die zukilinftige Bebauung halt einen
geblhrenden Abstand zum Bachlauf. Rund um den Gewadsserrand sind
landschaftspflegerische MaBnahmen vorgesehen. Fir eine bestmdgliche Integration
des neuen Baugebietes in den stadtebaulichen Bestand orientieren sich die
Festsetzungen zum MaB der baulichen Nutzung sowie die 6rtlichen Bauvorschriften
an der unmittelbar angrenzenden Bebauung.
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Trotz der beschriebenen Auswirkungen auf das Landschaftsbild kann der Ortsteil
Bauerbach die ihm vom Landschaftsplan zugesprochene (berdrtliche
Erholungsfunktion weiterhin wahrnehmen. Hierfiir sorgen Wegeverbindungen zur
umliegenden Landschaft.

11.3 Wechselwirkungen

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 Schutzgiiter entstehen.
Wechselwirkungen bestehen einerseits zwischen den Schutzgiitern Flora, Fauna
sowie Klima, Boden und Wasser. Die mit der Realisierung des Baugebietes
einhergehende Bodenversiegelung bedingt eine geringere Grundwasserneubildung
sowie eine Erhéhung 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 kihlen 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 gednderte
Gesamtkonzeption mit sich bringt, sind die genannten Wechselwirkungen
hinnehmbar. Der Bebauungsplan trifft eine Reihe von MaBnahmen zur Begrenzung
der mit dem Eingriff verbundenen Auswirkungen.

114 MaBnahmen zur Vermeidung/ Ausgleich

Die nachfolgende Tabelle zeigt eine verbal-argumentative Gegenuberstellung der
durch die Planung verursachten Wirkungen und der getroffenen MaBnahmen zur
Begrenzung der Auswirkungen.

Tabelle 3: Gegeniiberstellung eingriffsbedingter Wirkungen und getroffener MaBnahmen

Schutzgut Beschreibung Eingriff/ | Beschreibung MaBnahme
Wirkung
Flora Beseitigung von Vegetationen | = Begrenzung der Versiegelung durch
Festsetzung der GRZ.
=  Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstiicksfldche durch Baugrenzen.
= Pflanzgebote auf privaten
Grundstiicken zur Erhéhung des
Grinflachenanteils.
= Pflanzgebote entlang des Bauerbachs.
= Festsetzung einer offentlichen
Grinflache im Bereich des Bauerbachs
und Entwicklung zu einem extensiv
genutztem Wiesensaum.
= Erhalt von Grabelandflachen (private
Griinflache).
Fauna Beseitigung von Habitaten, = Pflanzgebote schaffen JErsatz-
Verlust von Lebensraumen Habitate".
= Beschrankung der Rodungszeitraume.
= Vermeidung unnotiger
Gehdlzentnahmen
= Umsiedlung von Zauneidechsen.
= Insektenfreundliche Beleuchtung.
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Bereitstellung von Nistkasten.
Installieren von Reptilienschutzzéunen
Foérderung nicht-saurer Ampferarten
auf geeigneten Ausgleichsfldchen

Boden

Bodenversiegelung,
Bodenverdichtung

Begrenzung der Versiegelung durch
Festsetzung der GRZ.

Hinwirken auf einen Massenausgleich
im Rahmen der ErschlieBungsplanung.
Verwendung wasserdurchlassiger
Belage.

Verbot von ,Steingarten®.

Erhalt/ Festsetzung von Griinflachen.

Wasser

Minderung der
Grundwasserneubildung,
Puffer- und Filterwirkung,
Erhéhung des
Oberflachenabflusses

Begrenzung der Uberbaubaren
Grundstticksflache durch GRZ.
Verwendung wasserdurchlassiger
Beldge fiir Einfahrten und Stellplatze.
Erhdhung des Abstandes zwischen
dem Bauerbach und der
heranriickenden Bebauung.
Vermeidung des Baus eines
Briickenbauwerks.
Sicherung und
Gewasserrands.
Begriinung von Flachdachern zur
Erhéhung des Riickhaltevolumens und
zur Erhéhung der Verdunstung.
Planung eines Regenriickhaltebeckens
zur Sammlung und gedrosselten
Einleitung des anfallenden
Oberflachenwassers in den Bauerbach.

Entwicklung des

Luft/ Klima

Verdnderung
lokalklimatischer Verhaltnisse

Pflanzbindungen (z.B.
Dachbegriinung) zur Forderung der
Luftreinhaltung und Férderung der
Verdunstung.

Erhalt groBerer zusammenhdngender
Grunflachen

Verwendung wasserdurchlassiger
Beldge fir Einfahrten und Stellplatze.
Verbot von ,Steingarten®

Landschaft

Veranderung von
Sichtbeziehungen.
Veranderung des Reliefs

Begrenzung der Baukubaturen durch
MaB  der  baulichen Nutzung
(insbesondere der Hohe baulicher
Anlagen).

Festsetzung ortlicher Bauvorschriften
zur Gewabhrleistung eines einheitlichen
Erscheinungsbildes.
Orientierung  an
Umfeld.
Einschrankungen  hinsichtlich  der
Gelandeveranderung durch 6rtliche
Bauvorschriften.

Integration des Bauerbachs als
pragendes Landschaftselement in das
stadtebauliche Konzept.

stadtebaulichem

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche

Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 36




Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

12 Auswirkung der Planung/ Abwéagung

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 Arbeitsverhiltnisse, Sicherheit der Wohn- und
Arbeitsbevélkerung

Die im Bebauungsplan getroffenen Festsetzungen ermdglichen die Schaffung von
zusatzlichem Wohnraum, bei welchem den Belangen der gesunden Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse sowohl im Plangebiet als auch in der naheren Umgebung
Rechnung getragen wird.

Hierzu zahlt in Teilflachen die Begrenzung GRZ, um die Versiegelung auf ein
vertragliches MaB zu reduzieren und dennoch eine flexible und verdichtete Bebauung
zu gewahrleisten. Des Weiteren zahlen hierzu die Begrenzung der Hohe baulicher
Anlagen zur Vermeidung gegenseitiger Verschattungen. Das Vorhandensein von
Altlasten ist nach derzeitigem Kenntnisstand nicht bekannt.

Vom stadtebaulichen Umfeld gehen keine Larmemissionen mit Auswirkungen auf das
Plangebiet aus.

Wohnbediirfnisse der Bevélkerung

Eine der Hauptzielsetzungen des Bebauungsplanes liegt in der Schaffung von
Wohnbauflachen. Die Wohnbediirfnisse der Bevélkerung werden durch das Vorhaben
explizit gestarkt und das Wohnraumangebot erhoht. Die Ausweisung neuer
Wohnbaugebiete und somit die Forderung des Eigenheims verbessert die
Wohnsituation bzw. Wohnbediirfnisse mehrerer Haushalte, da durch ,,Umzugsketten®
und ,Sickereffekte"™ vor allem einkommensschwachere Haushalte profitieren.

Soziale und kulturelle Bediirfnisse - Freizeit und Erholung

Fir Bildung, Sport und Freizeit steht die Flache bisher nicht zur Verfiigung. Der das
Gebiet querende FuBweg, welcher von Naherholungssuchenden genutzt wird, soll
erhalten bleiben.

Erhaltung, Erneuerung, Fortentwicklung vorhandener Ortsteile - Erhaltung
zentraler Versorgungsbereiche

Durch das stadtebauliche Konzept wird der Siedlungskérper des Ortsteils Bauerbach
behutsam fortentwickelt und eine Licke im Siedlungskérper geschlossen. Die
ErschlieBung neuer Wohngebiete fiihrt zu einer innerdrtlichen Belebung, Aufwertung
und Verjlingung Uberalterter Strukturen, zur Starkung der Ortsmitte und zu einer
besseren Auslastung vorhandener Infrastrukturen. Die Belange eines zentralen
Versorgungsbereichs werden durch die Planung nicht beeintrachtigt.

Datei: N:\Bretten\Krautgarten\Pléne +Berichte\Erstellung Bebauungsplan\éffentliche
Auslegung\Begriindung\Begriindung_Bretten_Obere_Krautgarten_1_Anderung_15-12-2021.docx 37



Stadt Bretten ,Obere Krautgarten — 1. Anderung®

Baukultur, Denkmalschutz, Denkmalpflege - 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 hierflir ist die angrenzende Bestandsbebauung.

Kirchliche Belange

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 (§ 1 Nr. 7a — j BauGB)

a) Flora, Fauna, Schutzgut Boden, Schutzgut Wasser, Schutzgiiter Luft, Klima und
Landschaft

Die hier genannten Belange erfahren in Kapitel 11 einer gesonderten
Betrachtung.

b) Schutzzweck eines Natura 2000-Gebietes

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

¢) Schutzgut Mensch

Das Schutzgut Mensch wird nach den Indikatoren Umwelteinwirkungen,
Qualitdt des Wohnumfeldes und Mdglichkeiten der Erholung und
Freizeitnutzung bewertet. Schadliche Auswirkungen resultieren in der Regel
aus Larmbeldstigungen sowie Belastungen der Luft und des Bodens. Im
Nordwesten sowie Siuidwesten grenzt der Geltungsbereich an vorhandene
Wohnbebauung an. Von dieser Umgebungsnutzung gehen keine
nennenswerten Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch aus. Die zuldssigen
Nutzungen der 1. Anderung entsprechen denjenigen in der unmittelbaren
Umgebung, so dass keine Nutzungskonflikte erkennbar sind.

Wohnnutzungsbedingte Gerduschentwicklungen (z.B. durch PKW-Verkehr /
Stellplatznutzung) sowie Nutzung der wohnungsnahen Freifldchen
entsprechen allgemein wohngebietstypischen Gerdauschen.
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 Bodenverdanderungen ist nicht zu rechnen.

d) Kultur- und Sachgtiter

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 auf der Flache
ebenso wenig vorhanden.

e) Vermeidung von Emissionen und der Umgang mit Abfallen und Abwdassern

Von der geplanten Wohnnutzung gehen keine nennenswerten
(Larm)emissionen aus. Diese beschranken sich auf den mit Umsetzung
eihergehenden Anlieger-, Besucher-, und Lieferverkehr. Wahrend der
Abbruch-, ErschlieBungs- und Hochbauarbeiten kommt es mdglicherweise zu
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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.

f)  Nutzung erneuerbarer Energien

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 diesbeziiglich Vorgaben gemacht werden.

g) Darstellung von Landschaftsplénen
Die hier genannten Belange werden von der Planung nicht ber(hrt.
h) Erhaltung der Luftqualitét

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

i) Wechselwirkungen

Die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Schutzgitern werden
gesondert im Kapitel 11.3 betrachtet.

J) 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 ndheren 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 berihrt.

Belange nach (& 1 Nr. 8 a — f BauGB)

a. Wirtschaft, auch ihrer mittelstandischen Struktur im Interesse einer verbrauchernahen
Versorgung der Bevilkerung

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.

b. Land- und Forstwirtschaft
Land- und forstwirtschaftliche Flachen werden durch den Bebauungsplan nicht
in Anspruch genommen. Bei dem Uberwiegenden Teil der zu Uberplanenden
Flachen handelt es sich um privat genutzte Grabelandparzellen.

¢ Erhaltung, Sicherung und Schaffung von Arbeitspldtzen

Der Bebauungsplan dient primédr 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.
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d. Post- und Telekommunikationswesens

Das Plangebiet befindet sich nicht innerhalb einer bedeutenden
Richtfunkstrecke, welche durch die zukinftige Bebauung gestdrt werden
kdnnte. Die Gebaudehdéhen bleiben hinter der Bebauung des Umfelds zuriick.
Die Belange des Post- Telekommunikationswesen werden daher nicht
beeintrachtigt.

e. \Versorgung, insbesondere mit Energie und Wasser, einschlieflich der
Versorgungssicherheit

Die Versorgungssicherheit des Gebietes ist durch die umliegenden
Versorgungsleitungen in den angrenzenden BestandsstraBen gewahrleistet.
Dariiberhinausgehende 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 — und Mobilitat

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

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

Ein wesentlicher Bestandteil des vorliegenden stadtebaulichen Konzeptes - auch im
Zusammenhang mit dem Gebiet , Beim Weiherbrunnen® - ist die fuBlaufige Anbindung
und Mdglichkeit zur fuBlaufigen Durchquerung des Gebietes. Der FuBverkehr als
eigenstandige Mobilitatsform wird somit explizit geférdert. So wurde einerseits der
bestehende FuBweg zwischen Blirger- und KapellenstraBe erhalten. Andererseits sieht
die neue ErschlieBungsstraBe einen Querschnitt von 8,0 m vor, wovon 2,5 m auf einen
separaten am slidlichen Rand verlaufenden FuBweg entfallen. Dieser wird im spateren
Verlauf auf einen weiteren FuBweg im Baugebiet ,Beim Weiherbrunnen" stoBen, was
wiederum eine fuBlaufige Anbindung dieses Gebietes und somit auch der
nahegelegenen S-Bahn-Haltestelle garantiert.

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 Gesamtkonzept, vornehmlich im anschlieBend zu tGberplanenden
Teilbereich , Beim Weiherbrunnen® 6ffentliche Stellplatze vor.

Belange der Verteidigung und des Zivilschutzes

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.
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Belange eines stddtebaulichen Entwicklungskonzeptes

Die Vorgaben des stadtischen Mobilitatsplans sowie des Energieplans wurden nach
Mdglichkeit in die Planung integriert.

Kiisten — und Hochwasserschutz, Vermeidung von Hochwasserschéaden

Das Plangebiet liegt weder innerhalb eines festgesetzten Uberschwemmungsgebietes
noch innerhalb eines HQ-100-Gebietes. Diese Belange werden von der Planung nicht
berihrt.

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 Freiflachen

GroBere Teilflaichen des Bebauungsplans werden als offentliche bzw. private
Grinflachen festgesetzt.

Eine abschlieBende Abwdgung ist erst nach Durchflihrung der erforderlichen
Beteiligungsschritte mdglich.

13 Anlagen

Anlage 1- Spezielle artenschutzrechtliche Priifung zum Vorhaben ,Weiherbrunnen —
Obere Krautgarten" in Bretten
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