Offentliche Bekanntmachung

Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®, bisher ,,In den Graben* mit 6rtlichen Bauvorschriften, Gemarkung
Bauerbach;

- Anderung der Bezeichnung des kiinftigen Bebauungsplanes u.a.

- Anderung des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes u.a.

- Billigung des vorlaufigen Entwurfes des Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung
- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1i.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und § 74 Abs. 7
LBO

Anderung der Bezeichnung des kiinftigen Bebauungsplanes u.a.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 26.02.2008 die Anderung der Bezeichnung des kiinftigen
Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften beschlossen. Der Bebauungsplan trégt mit sofortiger
Wirkung die Bezeichnung ,,Beim Weiherbrunnen®.

Anderung (Erweiterung) des Geltungsbereiches des kiinftigen Bebauungsplanes u.a.

Der Gemeinderat der Stadt Bretten hat in seiner Sitzung vom 26.02.2008 die Anderung bzw. Erweiterung
des Geltungsberei ches des kiinftigen Bebauungsplanes ,,Beim Weiherbrunnen mit ortlichen
Bauvorschriften beschlossen.

Der kiinftige Geltungsbereich des o.a. Bebauungsplanes umfasst nunmehr die Gesamtfléche aller
Grundstiicke zwischen der verlangerten Rosenstral3e im Norden, dem Landschaftsschutzgebiet im Sliden,
der bestehenden Bebauung der Rosenstral3e im Westen und dem Bahndamm im Osten.

Fir den kiinftigen Geltungsbereich ist der abgedruckte vorlaufige Entwurf des 0.a. Bebauungsplanes
mal3gebend.

Billigung des vorlaufigen Entwurfes des o0.a. Bebauungsplanes u.a. mit Begriindung
In seiner Sitzung vom 26.02.2008 hat der Gemeinderat den vorlaufigen Entwurf des 0.a. Bebauungsplanes
mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung gebilligt.

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gem. 8 3 Abs. 1i.V.m. § 13a Abs. 3 Nr. 2 BauGB und § 74 Abs. 7
LBO

Unterrichtung/Informationen Uber die bzw. Darstellung der Ziele und Zwecke der Planung u.a.
Bebauungsplanung:

1. Zidle und Zwecke der Planung

1.1 Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

In Bauerbach stehen keine freien Bauplétze in den Neubaugebieten Pabstberg und Wolfsgrube mehr zur
Verfigung. Baulticken in den &lteren Gebieten kommen nur gelegentlich auf den Markt. Um jungen
Familien auch weiterhin ermdglichen zu konnen, in ihrem Heimatort zu bauen, soll hier ein Wohngebiet mit
ca. 21 Baupl&tzen fir Ein- und Zweifamilienhauser erschlossen werden.

Das geplante Wohngebiet soll auch dazu beitragen die Auslastung und den Erhalt von Kindergarten und
Grundschule zu sichern.

1.2 Geltendes Recht und andere Planungen

Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan teilweise als Wohnbaufléache im Ubrigen als landwirtschaftliche
Fléche dargestellt.

Am 24.04.07 beschloss der Gemeinderat die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des
Bebauungsplanes ,, In den Grében“. Die Bezeichnung des Bebauungsplanes wurde durch Beschluss des
Gemeinderates vom 26.02.2008 in ,,Beim Weiherbrunnen® geéndert. Die Abgrenzung des Plangebietes
entspricht der Darstellung im Flachennutzungsplan. Esist ein ca. 30 m tiefer Streifen entlang der Slidseite
der verléngerten Rosenstral3e, der vier bis finf Bauplétze fur Ein- oder Zweifamilienh&user ermdglichen
wrde.

Es gibt jedoch mehrere Griinde, den Bebauungsplan entgegen der Darstellung in der Begriindung zum
Aufstellungsbeschluss nicht in dieser Abgrenzung aufzustellen.

Erstens: In der Rosenstralie liegt kein Abwasserkanal. Uber einen Kanal in der Rosenstral3e zu entwéssern
waére auch ungunstig, well die Baugrundstticke tiefer liegen als die Rosenstrale. Es soll im Trennsystem
entwassert werden. Das Oberflachenwasser soll zum Bach im Siiden des Baugehietes geleitet werden. Der
Kand, in den das Brauchwasser geleitet werden kann liegt auch im Sliden des Baugebietes. Bel einer
Bebauung in der vorgesehenen Abgrenzung mussten die Abwasserkanéle quer durch die Géarten der
Baugrundstiicke, d.h. auf Privatgelande geflihrt werden. Die Kandle wéren fir Wartungs- oder
Reparaturarbeiten mit Maschinen spéter nicht mehr zuganglich.

Zweitens: Die bestehenden Grundstiicke liegen nicht parallel zur Rosenstral?e, sondern ziehen von dort
nach Stiden und sind 90 m bis 110 m tief. Fir eine Bauplatzreihe entlang der Rosenstral3e werden
hochstens 30 m gebraucht. Esist sehr unwahrscheinlich, dass ale Grundstiickseigentiimer bereit wéren



nur entsprechende Teilflachen ihrer Grundstiicke zu veraufern. Die Stadt kann aber auch nicht die
Grundstiicke ganz und damit mehr a's die dreifache der jetzt benétigten Flache kaufen und mit der
Vorfinanzierung den Haushalt auf unbestimmte Zeit belasten.

Drittens. Die trapezférmige und gekrimmte Flache in der bisher vorgesehenen Abgrenzung ergébe
unglnstig zugeschnittene Baugrundstiicke, die den Flachenverbrauch erhéhen wiirden.

Es wurde deshalb die Gesamtfléche aller Grundstiicke zwischen der verlangerten Rosenstralde im Norden
und dem Landschaftsschutzgebiet im Stiden, der bestehenden Bebauung der Rosenstral3e im Westen bis
zum Bahndamm im Osten Uberplant. Innerhalb dieser Flache kdnnen ca. 21 Bauplétze fiir Ein- oder
Zweifamilienh@user gebildet werden. (Der Verwels auf Bauplétze fir Ein- oder Zweifamilienhduser dient
hier nur als Vergleichsmaldstab und nicht bereits als planerische Festsetzung.) Bei der Erschlief3ung des
Gebietes wére eine Abschnittsbildung in zwel etwa gleiche Teile (Ost und West) grundsétzlich mdglich.
Dieswird hier jetzt nicht empfohlen. Mit einer entsprechenden Entscheidung kann bis zum Abschluss des
Bebauungsplanverfahrens gewartet werden.

Die Abweichung der Abgrenzung von der Darstellung im Flachennutzungsplan stellt kein Problem dar. Der
Bebauungsplan wird nach § 13a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt. Gemél: § 13a
(2) 2 kann ein Bebauungsplan, der von Darstellungen des Flachennutzungsplanes abweicht, auch
aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan gedndert oder erganzt ist; die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebietes darf nicht beeintrachtigt werden; der Flachennutzungsplan ist im Wege
der Berichtigung anzupassen.

Diese Voraussetzungen sind hier erfiillt. Das Entwicklungskonzept zeigt die geordnete und sinnvolle
stédtebauliche Entwicklung auf. Die Anpassung des Flachennutzungsplanes im Wege der Berichtigung
erfordert kein Anderungsverfahren.

2. Planinhalt

2.1 Stadtebauliche Konzeption

Das Baugebiet soll in erster Linie jungen ortsansdssigen Familien die Errichtung freistehender Ein- oder
Zweifamilienhduser ermdglichen. Es soll ein madige bauliche Verdichtung mit geniigend Freiflachenantell
auf Grundstuicken mit Flachen zwischen 300 m? und 600 m? erzielt werden.

Die zukinftige wohnbauliche Entwicklung soll sich auf die Innenentwicklung konzentrieren. Die standige
flachenmallige Ausbratung bei der Siedlungsentwicklung soll gestoppt werden. Neue Wohnungen sollen
vor alem in den Ortszentren, in fuld&ufiger Entfernung zu den Infrastruktureinrichtungen entstehen.
Von der Mitte des Plangebiets betrégt die Entfernung Luftlinie ca. 100 m zur Grundschule und zum
Kindergarten ca. 400 m.

2.2 Art der baulichen Nutzung

Das Baugebiet soll vornehmlich dem Wohnen dienen. Es wird ein Allgemeines Wohngebiet nach § 4
BauNV O festgesetzt. Es werden nur Wohngebaude zugelassen. In diesen sind auch Raume fir freie Berufe
zuldssig. Die sonstigen Nutzungen kdnnen wegen der geringen Grof3e des Gebietes und der (zumindest
anfanglich) eingeschrankten verkehrlichen Erschlief3ung (siehe 3.5) nicht zugelassen werden.

2.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Gebhiet soll vorwiegend der Errichtung von Wohngebauden mit Hof- und Gartenflachen fir junge
Familien dienen. Mit einer GRZ von 0,3 und einer GF von 0,6 kann eine bauliche Dichte von ca. 80
Einwohnern je ha Bruttobauland erreicht werden.

2.4 Bauweise
Fir das Baugehiet ist die offene Bauweise festgesetzt. Dies entspricht den zuvor dargelegten
stédtebaulichen Zielen und der fir Bauerbach typischen Siedlungsstruktur.

2.5 Innere und aul3ere Erschlieffung

Verkehr

Das Plangebiet wird zunéchst an die Rosenstral?e angebunden. Die Rosenstral3e ist stellenweise sehr eng,
besonders im Einmiundungsbereich in die Brunnenstral3e. Auf léngere Sicht wird diese verkehrliche
Erschlief3ung nicht ausreichen. Auf3erdem sollte ein Baugebiet eine zweite &ul3ere Erschlief3ung fir den Fall
haben, dass eine Straf3e gesperrt werden muss.

In einem Entwicklungs- und Nachverdichtungskonzept fir das Gebiet zwischen Birgerstralie,
Brunnenstrale und Rosenstral3e (Obere Wiesen und Krautgérten), das in Verbindung mit dem Vorentwurf
erarbeitet wurde, ist dargestellt, wie das Gebiet an die Birgerstral3e angebunden werden kann. Bis zum Bau
dieser Stral3e ist eine Notzufahrt zum Gebiet nur Uber Feldwege moglich.

An den dffentlichen Nahverkehr ist das Gebiet gut angebunden. Die Stadtbahnlinie fiihrt direkt am Gebiet
entlang. Zur Haltestelle sind es etwa 100 m.

Die innere Erschlief3ung erfolgt durch 5,5 m breite Stral3e mit beidseitigen Gehwegen. Dies entspricht der
Funktion dieser Stral3en als Wohn- und Sammel straf3en.



Abwasser

Das Gebiet wird im Trennsystem entwéassert werden. Das Schmutzwasser wird in den Verbandssammler
DN 300 geleitet, der an der slidwestlichen Ecke bis direkt an das Plangebiet heranfiihrt. Das
Niederschlagswasser wird in den Bauerbach geleitet werden, der etwa 30 m vom slidlichen Rand des
Gebietes verl&uft.

Strom und Wasser

Die Versorgung mit Strom und Wasser erfolgt durch Anschluss an das oOrtlichen Netz in der Rosenstral3e.

3. Umweltbelange

Im Plangebiet sind keine Altlasten bekannt oder zu erwarten. Gebiete nach § 1 (6) 7.b BauGB sind nicht
betroffen.

Durch die so direkt wie mdglich in Ost-West- oder Nord- Stid-Richtung gefihrten Erschlielfungsstralzen
kénnen alle Gebaude genau oder mit einer Abweichung von hichstens 15° nach Siiden orientiert werden.
Es gibt keine Vorschriften bezliglich Dachformen und Firstmdglichkeiten. Damit gibt es keine
Einschrénkungen beziiglich der Nutzung von Sonnenenergie.

3.1 Auswirkungen

Fir Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer zuléssigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
(hier ca. 3.300 m?), die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten geméal? § 13a (2) Nr. 4
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu erwarten sind als zuléssig.

Seltene Pflanzen und Tiere sind im Plangebiet nicht bekannt.

Die Flachen der zukUnftigen Baugrundstiicke und Stral3en sind jetzt intensiv genutzte Ackerfléchen. An
zwel Seiten wird das Plangebiet von intensiv bewachsenen Béschungen eingerahmt. An den anderen Seiten
grenzen Hausgérten, Wiesen und Ackerfl&chen an. Die wertvollen Lebensrdume liegen aul3erhalb des
Gebietes. Es wird deshalb keine Beeintrachtigung der Pflanzen- und Tierwelt erwartet. Nach der
Besiedlung wird sich durch die Hausgérten die Lebensraumvielfalt erhéhen.

Durch die Bebauung mit Hausern und Straf3en kénnen bis zu 58 % des Plangebietes versiegelt werden. Das
Gebiet wird im Trennsystem entwassert. Das Niederschlagswasser wird in den nahen Bauerbach geleitet.
Die Beeintréchtigung der Bodenfunktionen, insbesondere der Versickerungsfahigkeit und
Grundwasseranreicherung bleibt gering und ist angesichts der geringen Flache des Gebietes nicht
bedenklich.

Eine Belastung der Luft ist durch das Baugebiet in dem Malie zu erwarten, wie dies von relativ locker
bebauten und durchgriinten Wohngebieten tblich ist.

Fur das drtliche Klima hat das Plangebiet keine Bedeutung. L uftstréme kdnnen durch die zukiinftige
Bebauung nicht beeintréchtigt werden, da die Gebaude die hohen Béschungen, die das Gebiet im Norden
und Osten einrahmen nicht Uberschreiten werden. Durch die méfdige bauliche Dichte und den grof3en Anteil
an privaten Grinflachen entstehen keine grof3en Aufheizungsfléchen, die das Kleinklima bemerkenswert
beeinflussen konnten.

Auf das Landschaftshild wird die zuknftige Nutzung keine negativen Auswirkungen haben. Durch den
hohen Bahndamm, der das Plangebiet vom Aul3enbereich trennt, ist eine Fernsicht auf das Gebiet kaum
maoglich.

3.1.2 Auswirkungen auf den Menschen

Fir den Menschen stellt das Baugebiet keine Beeintréchtigung dar. Es werden Bauplétze vornehmlich fur
junge Familien in fullaufiger Entfernung zu Schule, Kindergarten und Stadtbahnhaltestelle geschaffen.
Erholungsfunktionen gehen nicht verloren.

Auf das Gebiet kdnnen Immissionen ausgehend von der Stadtbahnlinie und der stidwestlich des Plangebiets
gelegene Kleintierzuchtanlage einwirken. Durch die von der auf einem hohen Damm am Gebiet
vorbeifiihrenden Stadtbahnlinie gehen jedoch keine Larmemissionen aus, die die Orientierungswerte der
DIN 18005 tberschreiten. Von der Mitte des Plangebietes bis zur Kleintierzuchtanlage betragt die
Entfernung ca. 150 m. Die geringste Entfernung betragt 50 m. Beeintréchtigungen des Plangebietes durch
Larm oder Gerliche sind nicht zu erwarten.

3.1.3 Kultur- und Sachguter
Kultur- und Sachguter werden nicht beeintréchtigt.

Ortliche Bauvorschriften:

Zur Gestaltung des Orts- und Landschaftsbildes werden ortlichen Bauvorschriften erlassen. Aufgrund der
topographischen Situation sind es vor alem die Héhe der Gebaude, die Dachfarben und die GrofRe und
Gestalt von Dachaufbauten, die das Erscheinungsbild von der Landschaft her bestimmen. Dem
entsprechend werden Festsetzungen zu Wand- und Firsthohen, Farben der Dachdeckungsmaterialien und
Hohe von Dachaufbauten getroffen. Ansonsten soll den Bauherren maoglichst viel Spielraum bei der
Dachgestaltung gelassen werden, besonders im Hinblick auf die Nutzung von Solarenergie, aber auch um



eine zeitgemal3e architektonische Formensprache zu erméglichen. Besondere Dachformen werden deshalb
nicht vorgeschrieben.

Die Breiten der ErschliefRungsstral3en im Baugebiet wurden auf ein geringst mogliches Mal3 reduziert.
Dadurch wird Bauland eingespart und die Erschlief3ungskosten werden niedriger gehalten. Dies fiihrt aber
auch dazu, dass im offentlichen Stral3enraum auf3er den geplanten Stellplétzen keine weiteren
Parkmaglichkeiten entlang der ErschliefRungsstral3en vorhanden sind. Die ausgewiesenen Parkplétze sollen
nur den Besucherverkehr abdecken. Der Bedarf der Bewohner ist ausschliefdich auf den Grundstiicken zu
decken. Esist deshalb erforderlich die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen auf 1,5 Stellplétze je
Wohnung festzusetzen.

AuRerung; Erérterung und Einsichtnahme )

Im Rahmen des Verfahrens zur Aufstellung des 0.a. Bebauungsplanes u.a. hat die Offentlichkeit die
Moglichkeit bzw. Gelegenheit, sich zu den Zielen und Zwecken der Planung u.a. zu &ulRern und diese zu
erdrtern.

Ferner ist Gelegenheit gegeben, Einsicht in den gebilligten vorlaufigen Entwurf des o.a. Bebauungsplanes
mit ortlichen Bauvorschriften und Begriindung zu nehmen.

Die Moglichkeit/Gelegenheit zur Auferung, Erdrterung und Einsichtnahme besteht in der Zeit vom
10.03.2008 bis 28.03.2008 beim Amt Stadtentwicklung und Baurecht Bretten, Untere Kirchgasse 9, 75015
Bretten, Zimmer 414 und 420.

Bretten, 06.03.2008

Birgermeisteramt Bretten



