Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan ,,Im Steiner Pfad, Abschnitt I mit 6rtlichen Bauvorschriften, Gemarkung Bretten

- Anderung/Teilung des vorgesehenen Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes u.a. in die
Abschnitte [ und 11

- Billigung des Vorentwurfes mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung

- Vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 2001

Anderungs-/Teilungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1i.V.m. § 2 Abs. 4 BauGB 2001

Der Gemeinderat der Stadt Bretten hat in seiner Sitzung vom 21.12.2004 die Anderung bzw. Teilung des
vorgesehenen Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes in die Abschnitte I und 11 beschlossen.
Der vorgesehene Geltungsbereich des kiinftigen Bebauungsplanes ,,Im Steiner Pfad, Abschnitt I mit
ortlichen Bauvorschriften ergibt sich aus dem abgedruckten Vorentwurf.

Billigung des Vorentwurfes mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung
In seiner Sitzung vom 21.12.2004 hat der Gemeinderat den Vorentwurf des o.a. Bebauungsplanes,
Abschnitt I, mit 6rtlichen Bauvorschriften und Begriindung gebilligt.

Vorgezogene Biirgerbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB 2001

Unterrichtung/Informationen iiber die bzw. Darstellung der Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung und
der ortlichen Bauvorschriften

a) Bebauungsplanung

Der Bebauungsplan ,,Im Steiner Pfad, Abschnitt I*“ ist Teil der in der 1. Gesamtfortschreibung des
Flachennutzungsplanes dargestellten Siedlungserweiterung im siidwestlichen Teil der Kernstadt Bretten.
Neben dem Bauabschnitt 1 wird es einen Bauabschnitt 2 geben, der in einem separaten Verfahren zu einem
spéteren Zeitpunkt entwickelt wird. Parallel zu diesen beiden Abschnitten ist die Entwicklung eines
weiteren Bebauungsplanes vorgesehen, dessen Ziel es ist, das Planungsrecht zur Herstellung einer
Stralentrasse zur Rechbergklinik zu erhalten. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,,Im Steiner Pfad,
Abschnitt [ wird wie folgt abgegrenzt:

Im Osten grenzt das Gebiet unmittelbar an die bereits bebauten Bereiche ,,Im Briickle* sowie ,,St. Johann*
an. Fiir beide Gebiete existieren rechtskréftige Bebauungspline mit den Bezeichnungen ,,Im Briickle*
sowie ,,Beim St. Johannes Kirchle/Im Steiner Pfad*. Wéhrend das Plangebiet ,,Im Steiner Pfad*
unmittelbar an die Abgrenzung ,,Beim St. Johannes Kirchle/Am Steiner Pfad* herangefiihrt wird, kommt
es bei der Abgrenzung gegeniiber dem Plangebiet ,,Im Briickle* zu einer geringfiigigen Uberlappung. Dort
ersetzt zukiinftig der Bebauungsplan ,,Im Steiner Pfad einen kleinen Teil des bisherigen Plangebiets ,,Im
Briickle®. Der Uberlappungsbereich umfasst eine Fliche von ca. 875 m? und erstreckt sich auf einen
bebauten Bereich zwischen der Strafle ,,Im Briickle und der Strafle ,,Am Steiner Pfad*. Im Siiden stellt die
stidliche Grenze des Feldweges Flst.Nr. 3127/1 sowie die siidliche Grenze der Flst.Nr. 3136 und 3120 die
Abgrenzung dar. Nach Westen wird das Gebiet durch die Feldwege Flst.Nr. 3198 und 2963 abgegrenzt.
Die nordliche Grenze erfahrt das Gebiet durch den Feldweg Flst.Nr. 2962/1. Im norddstlichen Teil wird
das Gebiet im Ubergang zur StraBe ,,Im Briickle“ einen kleinen Teil des Parkplatzgrundstiick Flst.Nr. 2997
einbeziehen. Das Gebiet umfasst damit eine Flache von 9,53 ha. Das Plangebiet ist zum heutigen Zeitpunkt
tiberwiegend landwirtschaftlich genutzt. Es handelt sich um ein topographisch bewegtes Gelidnde mit
Hohenunterschieden von bis zu 15 m. Das Areal ist iiberwiegend kleingliedrig strukturiert. Acker, Wiesen
und Obstbaum bestandene Wiesen wechseln sich ab. Im westlichen, oberen Teil des Plangebiets befinden
sich auch zwei eingezdunte Gartengrundstiicke. Im unteren, direkt an das Wohngebiet ,,St. Johann*
angrenzenden Teil wurde vor Jahren ein Spiel- und Bolzplatz fiir das vorhandene Wohngebiet angelegt, der
insgesamt sehr gut angenommen wird. Durch das Gebiet fiihrt in Ost-West-Richtung ein Feldweg, der als
Wegeverbindung von der Siedlung in die freie Landschaft fiir die Naherholung Bedeutung hat. Die Stadt
Bretten benotigt fiir ihre weitere Entwicklung auch in der Kernstadt ein neues Wohngebiet, nachdem die
letzte grofBere Wohngebietsentwicklung im Bereich der ,,Kupferhidlde® mittlerweile mehr als 10 Jahre
zuriickliegt und dort der Grofiteil der entstandenen Bauplitze bebaut ist. Da in der Kernstadt Bretten nicht
nur der Wohnbaulandbedarf aus der Eigenentwicklung zu befriedigen ist, sondern auch der aus Zuziigen
abgeleitete Bedarf, soll der bestehenden Nachfrage mit dem Einstieg in den 1. Abschnitt des im
Flachennutzungsplan dargestellten Wohngebiets ,,Im Steiner Pfad“ begegnet werden. Um der aktuellen
Nachfrage gerecht zu werden, ist speziell die Errichtung von Ein- und Zweifamilienhdusern in Form von
freistehenden Gebduden, Doppel- und Reihenhdusern geplant. Damit wird in dem geplanten Gebiet eine
Baustruktur geschaffen, wie sie in dhnlicher Form im direkt benachbarten Wohngebiet ,,St. Johann* bereits
existiert. Die stddtebauliche Konzeption geht von einer niedrig geschossigen Wohnbebauung aus, die sich
westwirts an das bestehende Wohngebiet ,,St. Johann* anlehnt. Dabei wird der hier geplante Bauabschnitt
I iiber die Strafe ,,Jm Briickle* von Auf3en erschlossen. Die InnenerschlieBung erfolgt {iber zwei
Stralendste, die zum Zeitpunkt der Realisierung des Bauabschnitts I zu einem Ring geschlossen werden.



Die FeinerschlieBung des Gebiets funktioniert iiber verkehrsberuhigte Bereiche, die die beiden Stralendste
miteinander verbinden. Verldngert wird auch die Stral3e ,,Im Steiner Pfad®, die einen Ringschluss zur
Strafle ,,Im Briickle* erféhrt. Insgesamt ist eine StraBenrandbebauung vorgesehen, deren Ausrichtung zum
iiberwiegenden Teil in Nord-/Suidrichtung erfolgt, was die Moglichkeit der Nutzung von Sonnenenergie
begiinstigt. Durch das Gebiet verlaufen zwei 6ffentliche Griinverbindungen, die direkte
Wegeverbindungen vom Siedlungsbestand zum AuBenbereich sicherstellen. Zum einen handelt es sich um
eine Griinverbindung in Ost-West-Richtung, die eine Wegeverbindung von der Stralle ,,Im Steiner Pfad in
Richtung Landschaftsschutzgebiet Rechberg herstellt und damit die heute bereits vorhandene Verbindung
fiir Naherholungssuchende sicherstellt. Diese Griinverbindung trifft an ihrem 6stlichen Ende auf eine
Griinverbindung, die in Nord-Siid-Richtung ausgelegt ist und eine Wegeverbindung in Richtung des
geplanten Freizeitgebiets sicherstellt. Nordlich des Zusammentreffens dieser beiden Griinverbindungen
offnet sich der Freiraum und schliefit den vorhandenen Bolz- und Spielplatz im Anschluss an das
Wohngebiet ,,St. Johann ein. Nordlich der Strale ,,Jm Steiner Pfad setzt sich dieser Griinzug in Richtung
Innenstadt fort. An seiner West- und Nordseite wird das Gebiet von einer StraBentrasse begrenzt, die den
Verkehr der Siedlungsbereiche zwischen der Rechbergklinik und dem Wohngebiet ,,St. Johann* zum
iiberortlichen Verkehrsnetz in Richtung K 3568 ableitet. Um Konflikte zwischen dieser Verkehrstrasse und
dem anschlieBenden Wohngebiet zu minimieren, ist zwischen Wohngebiet und Stralentrasse ein begriinter
Larmschutzwall vorgesehen. Mit diesem begriinten Wall erfahrt das Wohngebiet gleichzeitig auch eine
intensive Randeingriinung gegeniiber der freien Landschaft, die im nordlichen Anschluss als
Landschaftsschutzgebiet ausgewiesen ist. Die Anlage der Gebiets internen Griinziige sowie die
Strukturierung und Bepflanzung der privaten Freiflédchen fiihrt zu einer insgesamt stark wirkenden
Durchgriinung des Wohngebiets. Dies hat positive Wirkungen auf die landschaftliche Einbindung des
Wohngebiets und hebt die Wohnqualitét. Das Mal der baulichen Nutzung wird so angelegt, dass eine
stadtebauliche Dichte von rund 80 Einwohnern pro Hektar erreicht wird.

b) Ortliche Bauvorschriften

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden 6rtlichen Bauvorschriften erlassen. Aufgrund der
topographischen Situation und der niedrigen Gebdudehdhe sind es vor allem die Dachformen, die
Dachfarben und die Grofie und Gestalt von Dachaufbauten, die das Erscheinungsbild von der Landschaft
her bestimmen. Dem entsprechend werden Festsetzungen zur Form der Dacher, Neigung der Dachflachen,
Farben der Dachdeckungsmaterialien und Grofle von Dachaufbauten getroffen. Ansonsten soll den
Bauherren moglichst viel Spielraum bei der Dachgestaltung gelassen werden, besonders im Hinblick auf
die Nutzung von Solarenergie, aber auch um eine zeitgeméfe architektonische Formensprache zu
ermoglichen. Im hiigeligen Geldnde héngt die Nutzbarkeit der nicht bebauten Grundstiicksfldchen von der
Moglichkeit ab, Terrassierung vornehmen zu kénnen. Die Festsetzungen sollen erreichen, dass dies
mdglich ist und gleichzeitig verhindern, dass hohe Stiitzmauern oder Boschungen das Ortsbild verunstalten
und Nachbargrundstiicke beeintrichtigen. Das Straflenbild innerhalb des Gebietes wird wesentlich durch
die sogenannten Vorgartenflachen bestimmt. Besonders bei Reihenhdusern werden die Flachen oft als
Stellflachen fiir Abfallbehilter etc. genutzt. Um das Stralenbild zu verbessern, werden Festsetzungen flir
die Gestaltung dieser Flachen getroffen. Die Breite der ErschlieBungsstralen im Baugebiet wurden auf ein
geringst mogliches Mal reduziert. Dadurch wird Bauland eingespart und die ErschlieBungskosten werden
niedriger gehalten. Dies fiihrt aber auch dazu, dass im 6ffentlichen Stralenraum trotz der Anlage von
einseitigen Parkstreifen entlang der beiden HaupterschlieBungsstraBen nur wenig Stellpldtze vorhanden
sind. Diese sollen nur den Besucherverkehr abdecken. Der Bedarf der Bewohner ist ausschlielich auf den
Grundstiicken zu decken. Es ist deshalb erforderlich die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnungen auf 1,5
Stellplétze je Wohnung festzusetzen.

AuBerung, Erorterung und Einsichtnahme

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften haben
die Biirger/Einwohner die Moglichkeit, sich zu den Zielen und Zwecken der Planung u.a. zu duf3ern und
die zu erortern. Ferner ist die Moglichkeit gegeben, Einsicht in den gebilligten Vorentwurf u.a. zu nehmen.
Die Méglichkeit der AuBerung, Erorterung und Einsichtnahme besteht in der Zeit vom 04.04.2005 bis
15.04.2005 beim Amt Stadtentwicklung und Baurecht Bretten, Untere Kirchgasse 9, 75015 Bretten,
Zimmer 413 und 420.

Bretten, 31.03.2005

Biirgermeisteramt Bretten



