Wﬂ@?@@@@@

Bebauungsplan “Obere Krautgarten®, Gemarkung Bauerbach
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB, Stand 23.07.2019

Beteiligung vom Dezember 2015/ Januar 2016

Lfd. | T6B Inhalt der Stellungnahme Stellungnahme der Verwaltung Beschlussvorschlag
Nr.
1 Landesamt fir | Zu den Belangen der Denkmalpflege nimmt das Landes-

Denkmalpflege im
Regierungsprasi-

dium Stuttgart,
Dienstsitz  Karls-
ruhe (11.12.2015)

amt fur Denkmalpflege als Trager offentlicher Belange
(TOB) wie folgt Stellung:

Bau und Kunstdenkmalpflege:

Belange der Bau und Kunstdenkmalpflege sind, soweit
dies aus den Planunterlagen ersichtlich ist, nicht direkt
betroffen.

Archéologische Denkmalpflege:

Wir bitten folgenden Hinweis auf die Regelungen der 88
20 und 27 DSchG in die Planung aufzunehmen:

Sollten bei der Durchfiihrung vorgesehener Erdarbeiten
archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, ist
dies gemall 8§ 20 DSchG umgehend einer Denkmal-
schutzbehérde oder der Gemeinde anzuzeigen. Arch&olo-
gische Funde (Steinwerkzeuge, Metallteile, Keramikreste,
Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, aufféllige Erdverfarbungen, etc.) sind bis zum
Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in veran-
dertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehérde mit einer Verkirzung der Frist einverstan-
den ist. Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (8 27
DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Doku-
mentation arch&ologischer Substanz ist zumindest mit

Der Bitte um Aufnahme eines Hinweises auf die
archéologische Denkmalpflege wird Rechnung
getragen.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen und der
Hinweis wird im Be-

bauungsplan nach
den  Festsetzungen
erganzt.
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kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfiih-
rende Baufirmen sollten schriftlich in Kenntnis gesetzt
werden.

Polizeiprasidium
Karlsruhe, FESt
Einsatz, Sachbe-
reich Verkehr,
Kripo
(22.12.2015)

1. Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht tberwunden werden
kénnen.

1.1 Art der Vorgabe

1.2 Rechtsgrundlage

1.3 Mdoglichkeiten der Uberwindung (z. B. Ausnahmen
und Befreiungen)

2. Beabsichtigte eigene Planungen und Mafinahmen,
die den o. g. Plan berihren kdnnen, mit Angabe des
Sachstandes.

3. Bedenken und Anregungen aus der eigenen
Zustandigkeit zu dem o. g. Plan, gegliedert nach
Sachkomplexen, jeweils mit Begrindung und ggf.
Rechtsgrundlage.

4, Die RASt06 (6.1.6.1) sieht Uberall an angebauten
Stral3en die Erfordernis von beidseitigen Gehwegen. Da
wir davon ausgehen, dass die Planstrale A auch von
Schiilern und Kindern des dahinter liegenden Wohngebie-
tes zum Erreichen der Burgerstral3e genutzt wird, empfeh-
len wir auf die in der Begrindung angefiihrte Abweichung
von der RASt06 zu verzichten.

Weitere Bedenken bestehen nicht.

Eine separate einseitige Fuhrung des Schul-
wegs auf nur ca. 70 m Lange mit einem be-
grenztem Verkehrsaufkommen wird fur vertret-
bar gehalten.

Die RASt06 ist bekannt. Angesichts der gerin-
gen Breitenausdehnung des Plangebiets und
unter Bericksichtigung der dadurch moglichen
Kostenreduzierung wird einer Beschrankung auf
eine einseitigen Fihrung der Vorzug gegeben.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Empfehlung zur
Bertcksichtigung
beidseitiger Gehwege
wird nicht bertcksich-
tigt.
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Unitymedia Ba-
den-Wirttemberg
GmbH, Kassel
(04.01.2016)

Im Planbereich liegen Versorgungsanlagen der Unityme-
dia BW GmbH. Wir sind grundsatzlich daran interessiert,
unser glasfaserbasiertes Kabelnetz in Neubaugebieten zu
erweitern und damit einen Beitrag zur Sicherung der Breit-
bandversorgung fiir Ihre Blrger zu leisten.

Ihre Anfrage wurde an die zustandige Fachabteilung wei-
ter geleitet, die sich mit lhnen zu gegebener Zeit in Ver-
bindung setzen wird. Bis dahin bitten wir Sie, uns am Be-
bauungsplanverfahren weiter zu beteiligen.

Fur Rickfragen stehen wir lhnen gerne zur Verfigung.
Bitte geben Sie dabei immer unsere oben stehende Vor-
gangsnummer an.

Das Angebot zur Erweiterung des glasfaserba-
siertes Kabelnetz ins Plangebiet wird begruf3t.
Vor dem Hintergrund eines stadtischen Interes-
ses an einer guten Versorgung wird das Ange-
bot zur Erweiterung des glasfaserbasierten Ka-
belnetzes im Rahmen der spéateren Erschlie-
Bung behandelt.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen. Sie betrifft

erst die  Erschlie-
Bungsplanung.
Das Unternehmen

wird, wie gewilinscht,
weiterhin am Bebau-
ungsplanverfahren
beteiligt.

Regierungsprasi-
dium Freiburg,
Landesamt fur
Geologie, Roh-
stoffe und Berg-
bau (11.01.2016)

Im Rahmen seiner fachlichen Zustandigkeit fiir geowis-
senschaftliche und bergbehdérdliche Belange aufRert sich
das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau auf
der Grundlage der ihm vorliegenden Unterlagen und sei-
ner regionalen Kenntnisse zum Planungsvorhaben.
1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht Gberwunden werden
kénnen
Keine
2 Beabsichtigte eigene Planungen und Mal3nahmen, die
den Plan bertihren kénnen, mit Angabe des Sachstandes
Keine

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen
dem bestehenden Geologischen Kartenwerk, eine Uber-
sicht Uber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://wvvw.lgrb-bw.de) entnom-
men werden.

Die Hinweise auf die lokalen geologischen Un-
tergrundverhaltnisse werden in das Planwerk
aufgenommen.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen und die Hin-
weise werden im Be-
bauungsplan nach

-3-
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Karlsruhe, Amt
fur Bevolkerungs-
schutz/ Kreis-
brandmeister
(14.01.2016)

I Rechtliche Vorgaben aufgrund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht Uberwunden werden
kénnen:

Ausreichende Wasserversorgung fur Geb&ude zur Brand-
bek&dmpfung - Grundschutz - Durchfilhrung vom wirksa-
men Ldscharbeiten und der Rettung von Menschen und
Tieren.

1.1  Artder Vorgabe

Zur Sicherstellung der Ldschwasserversorgung ist eine
Wassermenge von mind. 48 m® / Std. iber mindestens
zwei Stunden erforderlich.

Die geforderte Loschwassermenge muss innerhalb eines
Ldschbereiches von max. 300 m um die Objekte sicherge-
stellt werden.

Geeignete Entnahmestellen (z.B. Hydranten) muissen in
einer Entfernung von hochstens 80 m zu Gebauden vor-
handen sein.

Entnahmestellen (z.B. Hydranten) sind mindestens einmal

Zur Stellungnahme des Kreisbrandmeisters
wurden die flir die Loéschwasserversorgung zu-
standigen Stadtwerke Bretten GmbH einbezo-
gen. Sie haben sich wie folgt geduRert:

Die Entnahme einer L&schwassermenge von
13,3 I/s [48 m3/h] aus dem Netz ,Obere Kraut-
garten" ist rechnerisch moglich, ohne dass der
Netzdruck unter den geforderten Mindestdruck
von 1,5 bar absinkt.

Innerhalb des geforderten Ldschbereiches von
max. 300 Meter befinden sich ausreichend Un-
terflurhydranten DN 80 im Bestand (Bereich
BirgerstralRe 83 und Rosenstralie 4).

Die Wartungs- und Inspektionsarbeiten an den

Des Weiteren verweisen wir auf unser Geotop-Kataster, den  Festsetzungen
welches im Internet unter der Adresse http:/lgrb- | Im Geotop-Kataster sind keine fir das Gebiet | erganzt.
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB- | relevanten Informationen enthalten. Der Hinweis
Mapserver Geotop-Kataster) abgerufen werden kann. auf das Geotop-Kataster wird dennoch mit in
das Planwerk aufgenommen.
Landratsamt B. Stellungnahme Kreisbrandmeister (44.11001) Die Stellungnahme

wird zur Kenntnis ge-
nommen. Alle Forde-
rungen konnen erflillt
werden.
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im Jahr, mdglichst vor Beginn des Winters, zu tberprifen
und zu warten.

Der Netzdruck darf bei der Léschwasserentnahme an kei-
ner Stelle des Netzes unter 1,5 bar abfallen.

Bei der Verwendung von Uberflurhydranten ist die DIN EN
14384 zu beachten Bei der Verwendung von Unterflurhyd-
ranten ist die DIN EN 14339 zu beachten. Unterflurhydran-
ten sind mit Hinweisschildern nach DIN 4066 zu kenn-
zeichnen.

Es sind Zufahrtsmoglichkeiten fur Feuerldésch- und Ret-
tungsfahrzeuge bzw. Zu- oder Durchgange fur die Feuer-
wehr zu den Gebauden zu beriicksichtigen.

Die Vorgaben des 8§ 2 LBOAVO sowie der VwV-
Feuerwehrflachen sind zu beachten.

1.2 Rechtsgrundlage

88 3,4,15 und 33 LBO
DVGW Arbeitsblatt W 405
§ 2 LBOAVO

1.3 Moglichkeiten der Uberwindung
Keine

Entnahmestellen werden nach DVGW Regel-
werk durchgefuhrt und im Auftrag der Stadtwer-
ke Bretter) GmbH durch die Feuerwehr selbst
kontrolliert. Die Unterflurhydranten sind mit Hin-
weisschildern gekennzeichnet.

Erganzend wird zur o.a. Stellungnahme zu den
Zufahrtsmaoglichkeiten fur Feuerlésch- und Ret-
tungsfahrzeuge darauf hingewiesen, dass dies
im Rahmen der Baugenehmigungen geprift
wird.

Danach werden alle von Seiten des Kreis-
brandmeisters geforderten Vorgaben erfillt.

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
fur Umwelt und
Arbeitsschutz, SG
Naturschutz
(14.01.2016)

Es ist nicht nachvollziehbar, warum hier das vereinfachte
Verfahren nach 8§ 13a BauGB zur Anwendung kommen
soll. Dies wird auch nicht néher begrindet. Wir bitten, zur
Wahl des Verfahrens eine nachvollziehbare Begriindung
vorzulegen.

Der Planumgriff grenzt nur an zwei Seiten an den Innenbe-
reich. Eine Innenentwicklung kann lediglich fur das Grund-
stiick direkt an der Rosenstrale angenommen werden. An
der Ostseite des Planumgriffs befindet sich lediglich die

Ein Verfahren kann gem. 8 13a durchgefuhrt
werden, wenn die Voraussetzungen gegeben
sind. Diese beinhalten, dass es sich um Mal3-
nahmen der Innenentwicklung handeln und dass
eine zulassige Grundflache von 20.000 mit den
Baufenstern nicht Uberschritten wird. Weiterhin
darf keine Pflicht zur Durchfiihrung einer Um-
weltvertraglichkeitspriufung bestehen, NATURA
2000-Gebiete durfen nicht beeintrachtigt werden

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Anregung nach
Verzicht auf ein ver-
einfachtes Verfahren
wird mit Verweis auf
die eingehaltenen
Anwendungsvoraus-

-5-
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Kleintierzuchtanlage. Es Uberwiegen AulRenbereichsfla-
chen einschliellich des Bauerbaches mit seinen Biotop-
strukturen. Hier handelt es sich tberwiegend um eine Wei-
terentwicklung der Bebauung im AuRenbereich.

Von daher halten wir das vollumféangliche Bebauungsplan-
verfahren mit Umweltbericht und Eingriffs-/Ausgleichs-
bewertung fur erforderlich.

Die im Bebauungsplan unter Nr. 4.8 aufgefiihrte arten-
schutzrechtliche Vorprifung erfolgte bereits 2013. Zu die-
sem Zeitpunkt waren auf3er dem grob bezeichneten Plan-
umgriff keine Details bekannt, insbesondere auch nicht die
Querung des Bauerbaches. Der damalige Text wurde
wortwortlich Gbernommen. Nachtraglich eingefugt wurde
lediglich der Satz ,mit Ausnahme einer Bricke". Dies lasst
vermuten, dass eine weitere Uberpriifung anhand der Pla-
nungsdetails nicht erfolgt ist.

und von Betrieben ausgehende Immissions-
Auswirkungen durfen nicht vorliegen. Da das
Plangebiet allseitig von Bebauung umgeben ist
und dadurch eine stadtebauliche Pragung vor-
liegt, kann von einer MalRnahme der Innenent-
wicklung ausgegangen werden. Die zulassige
Grundflache wird bei dem nur ca. 11.000 gm
groBen Gebiet eingehalten. Anforderungen aus
einer Umweltvertraglichkeitsprifung, aus NA-
TURA 2000-Gebieten oder betriebliche Auswir-
kungen sind hier nicht relevant. Daher kann ein
Verfahren gem. § 13a BauGB durchgefihrt wer-
den. Weiterhin wird darauf verwiesen, dass das
Plangebiet auf 3 Seiten von Bebauung um-
schlossen ist und dass der 6stlich in geringer
Entfernung befindliche rechtskréaftige Bebau-
ungsplan ,Am Weiherbrunnen® ebenfalls als §
13a-Verfahren genehmigt wurde (dies wurde
vom Regierungsprasidium Karlsruhe mitgetra-
gen). Weitere Ausfuhrungen wurden in der Be-
grindung zum Bebauungsplan erganzt.

Eine nochmalige artenschutzrechtliche Vorpru-
fung unter Bertcksichtigung der aktuellen Plan-
vorstellungen und der Artenvorkommen wurde
2019 durchgefihrt. Diese ergab, dass es durch
die Planung zu keiner Beeintrachtigung von ar-
tenschutzrelevanten Tierarten kommt bzw. dass
Beeintrachtigungen durch Vorsorgemalinahmen
vermieden werden kénnen. Diese Vorsorge-
mafinahmen wurden als Festsetzungen in den
Bebauungsplan aufgenommen.

setzungen des § 13a
BauGB zuriickgewie-
sen.

Die Bedenken wurden
durch eine Uberarbei-
tung und Ergénzung
der Begriindung aus-
geraumt.
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Auch das gesetzlich geschitzte Biotop, in das hun einge-
griffen werden soll, wurde nicht ndher thematisiert.

Entgegen der Aussagen unter 4.8 handelt es sich gerade
nicht um intensiv genutztes Ackerland. Das bestehende
kleinraumige Nutzungsmosaik mit einem Wechsel von
kleingartnerischen Strukturen und brachgefallenen Fl&-
chen ist mit einer intensiven ackerbaulichen Nutzung nicht
zu vergleichen: Die vielfaltige Struktur aus genutzten und
brachgefallenen Flachen bieten erhebliches Potential fur
verschiedene Artenvorkommen. So ist im Hinblick auf Am-
phibien und Reptilien ein weiterer Untersuchungsbedarf zu
sehen. Ebenso sind die § 30-Biotope evtl. relevante Fort-
pflanzungs- und Ruhestatten und auch Ausdruck fir die
Lage im Aul3enbereich. Ein Ersatz fir die verloren gehen-
den Biotopstrukturen darf nicht in ungerechtfertigter Weise
durch 8§ 13a BauGB unterlaufen werden.

Sofern eine Ausnahme fir die Inanspruchnahme des ge-
setzlich geschitzten Biotopes erfolgen soll, ist hierfiir ein
gleichartiger und mindestens gleichwertiger Ausgleich
nachzuweisen (8 30 Abs. 3 BNatSchG).

Dem Bauerbach sollte eine ausreichende Entwicklungsfla-
che erhalten bleiben, die als 6ffentliche Griinflache aus-
gewiesen wird.

Zu dem gesetzlich geschitzten Biotop am Bau-
erbach erfolgte ein Antrag auf Zustimmung zu
einem Eingriff in das Biotop bei der Unteren Na-
turschutzbehérde. Vor dem Hintergrund der Un-
vermeidbarkeit des Eingriffs (Planstrafl3e A konn-
te nicht verschoben werden und die Querung
des Bachs im rechten Winkel stellt eine Minimie-
rung des Eingriffs dar), wurde eine Zustimmung
in Aussicht gestellt.

In einer Uberarbeitung der Begriindung aufbau-
end auf die Uberarbeitete Artenschutzuntersu-
chung 2019 wurde auf die vielféltige Struktur im
Plangebiet eingegangen.

Eine Prifung hinsichtlich Amphibien und Repti-
lien wurde vorgenommen. In der Artenschutzun-
tersuchung 2019 wurde im Plangebiet kein Vor-
kommen festgestellt.

Ein Ausgleich wird nunmehr vorgenommen
durch eine Ersatzpflanzung mehrerer standort-
gerechter Baume entlang des Bauerbachs in-
nerhalb der 6ffentlichen Grinflache.

In der Abwagung mit den stadtebaulichen Vor-
stellungen zur finanziellen Tragfahigkeit der
stadtebaulichen MalRnahme im Plangebiet ist die
Erhaltung einer Entwicklungsflache und eine
Ausweisung als offentliche Grinflache nur in

Die Bedenken kénnen
durch einen Dbereits
gestellten Antrag bei
der Unteren Natur-
schutzbehérde ausge-
raumt werden. Zu
dem Antrag wurde
eine Zustimmung in
Aussicht gestellt.
Die Anregung wurde
uber eine Uberarbei-
tung der Begriindung
bericksichtigt.

Die Bedenken koénnen
durch eine Aktualisie-
rung der Artenschut-

zuntersuchung in
2019 ausgeraumt
werden.

Die Bedenken kdnnen
durch den Nachweis
eines Ausgleichs aus-
geraumt werden.
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In der derzeitigen Planung wird das Geb&ude am Bach
bedingt durch die Hohenlage nur durch Gelandeaufschut-
tungen zu verwirklichen sein. Das Gebaude wird sich nicht
harmonisch einfigen. Die Griunflache sollte mindestens
auf die in den Hohenlinien in Nr. 1.5 der Begrindung
sichtbare starkere Hangneigung zum Bach, also auf die
Grenze der FIstNrn. 604 — 603 ausgedehnt und die Bau-
flachen zurtickgenommen werden.

einem reduzierten Umfang méglich. Im Rahmen
einer Uberarbeitung konnte am &stlichen Rand
eine Verbreiterung der offentlichen Grinflache
erfolgen.

Im Kontext der Abwagung der 6kologischen mit
den 6konomischen (ausreichende Anzahl von
Grundsticken zur Erhaltung der finanziellen
Tragfahigkeit der Planung) Belangen kann der
Anregung zur Reduzierung der Bebauung auf
der Westseite des Bauerbachs sudlich der Plan-
stral3e A nicht gefolgt werden. Durch Festset-
zungen zur Begrenzung von Erdbewegungen
auf dem Grundsttick (Vorgaben zur nur begrenz-
ten Veranderung der Geldndehdhe innerhalb
des Grundstiicks) wird der Eingriff soweit als
maglich minimiert.

Die Anregung kann in
der Abwagung der
Okologischen mit den
O0konomischen Belan-
gen nicht berlcksich-
tigt werden.

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
far Umwelt und
Arbeitsschutz, SG
Immissionsschutz
(14.01.2016)

Wie in den Unterlagen schon dargelegt, dirfte das grof3te
Konfliktpotential von der benachbarten Kleintierzuchtanla-
ge ausgehen. Eine typisierende Betrachtung des Stoérgra-
des einer Kleintierzuchtanlage ist wegen der Vielfalt und
des evtl. Entwicklungsraumes derartiger Anlagen nicht
madglich. Relevante Faktoren konnten Larm und Geruch
sein. Den vorgesehenen Puffer von Grabelandflachen zur
vorhandenen Kleintierzuchtanlage zur Vermeidung eines
direkten Heranriickens halten wir deshalb fir sehr wichtig.
Von immissionsschutzrechtlicher Seite wére diesbeziglich
evil. auch eine vertiefende Betrachtung zur vorliegenden
Konflikttrachtigkeit der beiden Nutzungen zu empfehlen.

Das Plangebiet liegt auch an der Ortsdurchfahrt der

Die Nutzung der Kleintierzuchtanlage wurde mit
dem Tierbestand (Kaninchen, Gefliigel) und den
nur sehr wenigen Veranstaltungen in die Abwa-
gung einbezogen. Nach Gesprachskontakten
mit Vertretern der Anlage und der Kleintierzucht
in Bretten wird ausgehend von der weiterhin
erhalten bleibenden Pufferflache aus Grabeland-
flachen, den dorflichen Strukturen in Bauerbach,
einem Urteil des Bundesverwaltungsgerichts zur
Hihnerhaltung in allgemeinen Wohngebieten
sowie der allgemeinen Zulassigkeit der Klein-
tiernutzung in allgemeinen Wohngebieten wird
nicht von relevanten Konflikten mit dem Erfor-
dernis einer vertieften gutachterlichen Betrach-
tung ausgegangen.

Zur Ortsdurchfahrt (K3505) wurden 2003 Ver-

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Vor dem Hintergrund
der aus Sicht der
Stadt bestehenden
geringen Konfliktlage
wird der Anregung zu
einer vertieften Be-
trachtung - Uber die
erfolgte  zusatzliche
Auseinandersetzung

hinaus - nicht gefolgt.

Da das in der Anre-
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K3505. Bezuglich Verkehrslarm gilt generell, dass ab
5.000 Fahrzeuge pro Tag ein Verkehrslarmgutachten
sinnvoll ware.

kehrszahlungen durchgefiihrt. Diese ergaben
eine Gesamtverkehrsaufkommen von 2.000 KFZ
am Tag. Zwischenzeitlich wurden keine Bauge-
bietsausweisungen in Bauerbach vorgenom-
men. Auch unter Berlcksichtigung einer Zu-
nahme der Mobilitat wird nicht davon ausgegan-
gen, dass mittlerweile ein Verkehrsaufkommen
von 5.000 Fahrzeugen erreicht wurde. Im Er-
gebnis wird daher nicht vom Erfordernis eines
Verkehrslarmgutachtens ausgegangen.

gung angesprochenen
Verkehrsaufkommen
nicht erreicht wird,
besteht kein Erforder-
nis zur Berlcksichti-
gung der Anregung.

Landratsamt
Karlsruhe, Amt
far Umwelt und
Arbeitsschutz,
Gesundheitsamt
(14.01.2016)

Nach Uberpriifung der Unterlagen bestehen gegen dieses
Vorhaben in gesundheitlicher Hinsicht unsererseits keine
Bedenken.

Seit dem 01. Januar 2003 gilt die neue Trinkwasserver-
ordnung (BGBI. I. S. 959) vom 21. Januar 2001. In der
Verordnung werden die kinftigen ,Eigentimer von Haus-
installationen ,, im Sinne des § 3 Abs. 3 zur Einhaltung der
allgemein anerkannten Regeln der Technik gemafl3 § 17
Abs. 1 und 2 verpflichtet.

Aktuell wurde die neue Trinkwasserverordnung novelliert,
um sie den gestiegenen Anforderungen an Wassergite
und Gesundheitsschutz anzupassen. Bei der Novellierung
der Trinkwasserverordnung legt der Verordnungsgeber
besonderen Wert auf eine Verscharfung der Regelungen
zur Eindammung der Verunreinigung des Trinkwassers mit
Legionellenbakterien, insbesondere im Bereich der
Warmwasserversorgung. Aus diesem Grund wurden die
Untersuchungspflichten in Bezug auf Legionellen mit der
Anderung der Trinkwasserverordnung ausgeweitet.

In der Novelle der Trinkwasserverordnung muissen Trink-
wasser — Installationen mit Warmwasser — GroRRanlagen
(Speicherinhalt >400 L und / oder > 3 Liter Leitungsinhalt

Auf die aktuell zu beachtende Trinkwasserver-
ordnung wird in den Hinweisen des Bebauungs-
plans eingegangen.

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen und der
Hinweis wird im Be-

bauungsplan nach
den  Festsetzungen
erganzt.
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zwischen Abgang der Trinkwasserwarmungsanlage und
mindestens einer Entnahmestelle) sowie bei vorhandenen
Duschen o. &., bei gewerblicher Nutzung alle 3 Jahre oder
offentlicher Tatigkeit, jahrlich auf Legionellenbakterien un-
tersucht werden.

Zum 14.12.2012 ist diese Anderung in Kraft getreten.

9 Landratsamt Keine Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Die Stellungnahme
Karlsruhe, Amt Planung wird zur Kenntnis ge-
fir Umwelt und nommen.
Arbeitsschutz,

Wasser/ Abwas-
ser/Bodenschutz/
Altlasten
(14.01.2016)

10 Landratsamt, Amt | Keine Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Die Stellungnahme
fur StralRen Planung wird zur Kenntnis ge-
(14.01.2016) nommen.

11 Landratsamt Keine Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Die  Stellungnahme
Karlsruhe, Land- | Planung wird zur Kenntnis ge-
wirtschaftsamt nommen.
(14.01.2016)

12 Landratsamt Keine Anregungen oder Bedenken gegen die vorgelegte Die  Stellungnahme
Karlsruhe, Ab- Planung wird zur Kenntnis ge-
fallwirtschaftsbe- nommen.
trieb des Land-
kreises Karlsruhe
(14.01.2016)

13. BUND, Landes- I. Bebauungsplanvorschriften Die Stellungnahme

verband Baden-
Wirttemberg,
RVMO Karlsruhe
Landesnatur-

... Die Gebaudeausrichtung hat parallel zum StralRen-
verlauf der Planstral3e zu erfolgen.

Wie im Landschaftsplan zum Flachennutzungsplan
dargestellt, dient das Plangebiet aktuell als Kaltluft-

Sowohl mit Bezug auf die Regionale Klimaana-
lyse als auch klimatische Aussagen des Land-

wird zur Kenntnis ge-
nommen.

Die Anregung wurde
Uber die Offenhaltung

-10 -
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schutzverband
Baden-Wirttem-
berg, AK Karlsru-
he, Pfinztal
Naturfreunde
Baden e.V., Orts-
gruppe Bretten
BUND Bretten
(02.02.2016)

entstehungsgebiet und als Frischluftschneise. Die
geplante Ausrichtung der Gebaudekomplexe riegelt
die Frischluftschneise ab. Die Versorgung mit Kaltluft
ist aufgrund der vorherrschenden Klimaveranderun-
gen von grofRer Bedeutung. Die Ausrichtung der in
gereihter Form zugelassenen Ketten- oder Reihen-
hauser ist parallel dem Verlauf der H6henlinien vor-
zusehen.

Il. Ortliche Bauvorschriften

Die Nutzung von Solarenergie ist zwingend vorzu-
schreiben, wobei die groRte Dachflache nach Siden
auszurichten ist.

Weiterhin ist festzusetzen, dass die Hauser nach dem
neuesten Stand der Bautechnik (Energiesparh&user,
Null-Energiehaus) auszufiihren sind.

schaftsplans befindet sich das Plangebiet nicht
in einem Bereich, der eine groRRere Relevanz fir
die Kaltluft hat. KleinrGumig betrachtet bleiben
ansonsten grolRere Kaltluftentstehungsflachen
Ostlich des Siedlungskorpers erhalten und ein
Kaltluftabfluss entlang des Bauerbachs wird
durch die zwar reduzierte, aber weiterhin grund-
satzlich erhaltene Kaltluftbahn entlang des Bau-
erbachs weiterhin offengehalten. Eine in gré3e-
rem Umfang parallel zum Verlauf der Hohenli-
nien in N-S-Richtung angeordnete Bebauung
wlrde auch die Solarenergienutzung einschran-
ken. In der Abwagung mit den stadtebaulichen
Vorstellungen zur finanziellen Tragféahigkeit der
stadtebaulichen MafRnahme im Plangebiet und
dem fur die Wohnbebauung beiderseits der
Stral3e A nur begrenzt zur Verfligung stehenden
Bautiefe wird eine zumindest teilweise Bebau-
ung mit stralBenparallel gereihter Bauweise fiir
erforderlich gehalten.

Es wird als ausreichend erachtet, die Solar-
energienutzung auf Dachern generell zuzulas-
sen. Die Belange der Solarenergienutzung wur-
den auch durch eine in W-O-Richtung mogliche
Gebaudeanordnung berucksichtigt.

Ein Erfordernis, den neuesten Stand der energe-
tischen Bautechnik vorzuschreiben, wird nicht
gesehen. Mit der Beachtung der ENEV und ih-
ren weiterhin steigenden Anforderungen wird ein
hoher Standard bei der Energieeffizienz von

der Freiflachen ent-
lang des Bauerbachs
teilweise beriicksich-
tigt.

Die Anregung wurde
Uber die Zulassung
der Solarenergie-
nutzung auf Déachern
teilweise bericksich-
tigt.

Vor dem Hintergrund
der hohen und weiter
steigenden  Anforde-
rungen an die Gebau-
deenergieeffizienz

-11 -
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Weiterhin sollten verbindliche Vorgaben gemacht
werden, die gewahrleisten, dass die geplanten Fla-
chenversiegelungen auf das unbedingt erforderliche
Mal zu beschranken sind und nach Mdglichkeit mit
wasserdurchlassigen Materialien ausgefuhrt werden.

Begrindung
Die neueste Fassung des Gesetzes zur Neuordnung
des Rechts des Naturschutzes und der Land-

schaftspflege datiert auf den 17. Juni 2015. Die ge-
schitzten Biotope sind nunmehr in 8 33 benannt.

2.2.2 Flachennutzungsplan
Neben den Aussagen des FNP sind auch die des
Landschaftsplanes an dieser Stelle wiederzugeben.

3. Planinhalt

Es wird ausgesagt, dass uUber den Bauerbach ein
Brickenbauwerk zur ErschlieBung des noch nicht
baulich umgesetzten Wohnquartieres ,Beim Weiher-
brunnen” erforderlich wird. Hierbei missen die Wider-
lager zwingend eine ausreichende Breite haben, da-
mit beidseitig eine entsprechend breite Berme mitge-
fahrt werden kann. Nahere Angaben hierzu liefert das
Merkblatt zur Anlage von Querungshilfen an Stral3en
— M AQ 2008. Die Durchlassigkeit des Gewassers
far terrestrische Tiere muss beibehalten werden. Im

Gebauden gewahrt. Mit Verweis auf das Bauge-
schehen in der Stadt Bretten kann von hoéheren
Anteilen energetisch ginstiger Gebaudewarme-
erzeugung mittels Warmepumpen ausgegangen
werden.

Uber die Begrenzung der GRZ sowie die Fest-
setzungen zur Ausfihrung von Verkehrs- und
ErschlieBungsflachen auf den privaten Bau-
grundstiicken mit wasserdurchlassigen Materia-
lien wird die Anregung bericksichtigt.

Die Rechtsgrundlage zu geschiitzten Biotopen
wurde in der Begrindung zum Bebauungsplan
erganzt.

Relevante Aussagen aus dem Landschaftsplan
zu den Schutzgitern wurden noch im Kap. 4.2
erganzt.

Beim Brickenbauwerk kann eine fir eine beid-
seitige Berme ausreichende Breite vorgesehen
werden.

kann die Anregung
zur verbindlichen
Festsetzung hdherer
Standards nicht be-
rucksichtigt werden.
Die Anregung wird
bertcksichtigt.

Die Anregung wird
bertcksichtigt.

Die Anregung wird
bericksichtigt.

Die Anregung wird
bertcksichtigt.

-12 -
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weiteren Verlauf des Gewassers, auf Hohe des Klein-
tierzuchtvereins, ist die Zaunanlage bis unmittelbar
an die Bdoschungsoberkante gefihrt. Das unterbindet
zum einen die Langsdurchlassigkeit des Gewassers,
und zum anderen ist eine Gewasserunterhaltung nicht
mehr moglich. Der Zaun ist um mindestens 2,50 m
vom Ufer weg zu versetzen.

Dass es sich im Bereich der zuséatzlichen Bricke um
einen schmalen Wassergraben handelt ist falsch und
zu berichtigen. In diesem Bereich ist der Bauerbach
ein Gewasser mit dauerhafter Wasserfihrung. In der
Vergangenheit wurden grundlos die gewasserbeglei-
tenden Gehoélzstrukturen im westlichen Bereich besei-
tigt, ohne Ersatzpflanzungen vorzunehmen. Diese
sind im Rahmen der Umsetzung des Bebauungsplans
nachzuholen.

Fir die Beseitigung von 8 33 Biotopen ist eine Aus-
nahmeregelung der Unteren Naturschutzbehotrde er-
forderlich und der Eingriff ist zwingend auszuglei-
chen. Von daher fordern wir im weiteren Verlauf des
Verfahrens die genaue Darstellung, wie dieser erfol-
gen soll.

In den Eingriffsumfang sind auch die Flachen mit ein-
zurechnen, die im Zuge der BaumaRnahme erforder-
lich werden und somit groRer sind als das Bauwerk
selber.

Die Anregung zur Versetzung eines Zauns am
Bauerbach bezieht sich auf einen Teilbereich
Ostlich auRRerhalb des Plangebiets und wird da-
her nicht beriicksichtigt.

Die Aussage zur Beschaffenheit des Bauer-
bachs als Gewasser mit dauerhafter Wasserfiih-
rung wurde korrigiert.

Die Anregung zu Ersatzpflanzungen fiir entfern-
te Gehdlze am Bauerbach bezieht sich auf ei-
nen Teilbereich westlich auRerhalb des Plange-
biets und wird daher nicht bertcksichtigt.

Die Zustimmung fir den unvermeidbaren Ein-
griff in das geschiitzte Biotop wurde seitens der
Unteren Naturschutzbehérde in Aussicht ge-
stellt.

Im Bereich der offentlichen Grinflache an der
Westseite des Bauerbachs nordlich der Plan-
stralle A wird eine standortgerechte Ersatz-
pflanzung Uber entsprechende Festsetzung ge-
sichert.

Es wird davon ausgegangen, dass nur im ei-
gentlichen Bereich der Briicke ein Eingriff statt-
findet, der entsprechend auszugleichen ist. In
diesem Zusammenhang wird nochmals darauf
verweisen, dass durch die senkrechte Anord-
nung der Briicke zum Bauerbach sowie durch

Die Anregung wird
nicht bertcksichtigt.

Die Anregung wurde
bericksichtigt.

Die Anregung kann
nicht  berlcksichtigt
werden.

Die Anregung wird
bericksichtigt.

Die Anregung wird
Uber eine standortge-
rechte  Ersatzpflan-
zung berucksichtigt.

Der Hinweis wird als
Uber die getroffenen
MalRnahmen ausrei-
chend bericksichtigt
angesehen.
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3.5.3.1 Entwésserung

Den Unterlagen liegen keine hydraulischen Berech-
nungen bei aus denen hervorgeht, dass die anfallen-
den Wassermengen die dem Bauerbach zugefihrt
werden sollen, auch bei extremen Wetterlagen vom
Querschnitt des Gewassers aufgenommen werden
kénnen. Diese sind nachzureichen.

4.3 Auswirkungen auf das Naturgut Klima/Luft

Hier wird ausgefihrt, dass das Plangebiet aktuell als
Kaltluftentstehungsgebiet und als Frischluftschneise
dient. Weiter wird ausgesagt, dass durch den Um-
fang der entstehenden Baukodrper diese Funktionen
nur bedingt beeintrachtigt werden. Wie kommt es zu
dieser Aussage? Wir fordern eine nachvollziehbare
Herleitung dieser Behauptung. Weiterhin fordern wir
die geplante Ausrichtung der Gebaudekomplexe zu
andern, so dass die Frischluftschneise nicht abgerie-
gelt wird.

4.7 Auswirkungen auf die Naturguter Tiere und Pflan-

zen
An dieser Stelle ist der Bachlauf umfassend be-
schrieben. Die Beschreibung widerspricht der unter
Punkt 3 Planinhalt gemachten Aussage, dass es sich
um einen ,schmalen Wassergraben" handelt. Wir bit-

Festsetzung zur Freihaltung der Ooffentlichen
Grinflachen von Baustelleneinrichtungen der
Eingriffsumfang minimiert werden kann.

Die Anregung wird dahingehend berucksichtigt,
dass auf der Basis von hydraulischen Berech-
nungen eine Festsetzung zum Bau grund-
stucksbezogener Zisternen (mit lediglich einem
Notuberlauf in den Bauerbach) zur Rickhaltung
der Wasser aus der Dachentwasserung aufge-
nommen wurde. Hierdurch wird gesichert, dass
nur in einer Notfallsituation Wasser aus dem
Baugebiet in den Bauerbach eingeleitet wird.

Bei dem Plangebiet wird nur von einer Randlage
im Kaltluftentstehungsgebiet ausgegangen; we-
sentliche Teile bleiben erhalten. Auch bleibt die
Frischluftschneise am Bauerbach zumindest in
reduzierter Form erhalten. In der Abwégung mit
den stadtebaulichen Belangen (s.0.) wird von
einer vertretbaren Anderung der Verhaltnisse
ausgegangen. Ansonsten wird auf die Abwa-
gung zu Nr. I. verwiesen (siehe oben).

Die Aussagen in der Begrindung zum Bauer-
bach an anderer Stelle in der Begrindung wur-
den aktualisiert.

Die Anregung wird
Uber eine hydraulisch
berechnete grund-
stiicksbezogene
Ruckhaltung beriick-
sichtigt.

Die Forderung wird
Uber die Auseinan-
dersetzung mit den
Belangen in der Ab-
wagung  bertcksich-
tigt, wobei die stadte-
baulichen Belange
Uberwiegen.

Die Anregung wird
bertcksichtigt.
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ten dort den Text entsprechend anzupassen. Des
Weiteren erwarten wir, wie bereits ausgefuhrt, eine
genaue Beschreibung, wo und wie der Eingriff in das
geschitzte Biotop (16918-215-0315) kompensiert
werden soll.

4.8 Spezielle artenschutzrechtliche Prifung

Wie im Textteil richtig dargestellt, bietet der Bachlauf
ein Lebensraumpotenzial fur besonders und streng
geschutzte Arten. So ist zu entsprechender Jahres-
zeit zu beobachten, dass Flederméuse die Gehdlzku-
lisse beim Jagen als Leitstrukturen nutzen. Durch
den Bau der Briucke Uber den Bach werden diese
Leitstrukturen unterbrochen und Kollisionen der Tiere
mit Kraftfahrzeugen moglich. Auch von einer ver-
mehrten Lichtverschmutzung ist auszugehen. Auf-
grund dessen fordern wir den Nachweis, dass keine
Verbotstatbestande nach 8§ 44 BNatSchG fur streng
geschuitzte Fledermausarten ausgeldost werden. Be-
ziehungsweise durch welche MalRnahmen solche
vermieden oder gemindert werden kdnnen (Stichwort
Irritationsschutzwénde auf der Briicke, Uberflughilfen
durch Anpflanzungen, Beleuchtung usw.).

Il. Ortliche Bauvorschriften

Wir halten Vorgaben fur die Wahl der Dacheinde-
ckung und deren farbliche Ausgestaltung fur ein
harmonisches Dorfbild fur zwingend erforderlich. So
sollten beispielsweise grine oder blaue und lasierte
Ziegel nicht zugelassen werden. Des Weiteren halten
wir Vorgaben fir die Gestaltung der Vorgarten, Ein-
friedungen und die Wahl der Bepflanzung fir erfor-

Zum Eingriff in das geschitzte Biotop s.o.

Eine Prifung der Verbotstatbestédnde des § 44
BNatSchG erfolgte in der aktualisierten Arten-
schutzvorprifung aus 2019. Insbesondere die
Belange der Fledermaduse werden Uber die Er-
ganzung der Leitstrukturen durch Gehdlznach-
pflanzung am Bauerbach, eine ausreichend brei-
te Bricke und durch Ausschluss von Beleuch-
tung direkt an der Briuicke berticksichtigt.

Die Artenschutzgutachten sind den Unterlagen
des Bebauungsplans beigefugt.

Die Anregung wird Uber zusatzliche Festsetzun-
gen zu Dacheindeckung und deren farbliche
Ausgestaltung, zur Gestaltung von Vorgarten,
Einfriedungen und zu standortgerechter Be-
pflanzung auf den Grundstiicken weitestgehend
bertcksichtigt. Nicht standortgerechte Bepflan-
zung wird nur in geringem Umfang zugelassen,

Die Anregung zu
Nachweisen in Bezug
auf Verbotstatbestan-
de des 8 44
BNatSchG wurde
Uber die aktualisierten
Artenschutzvorpru-
fung aus 2019 be-
riicksichtigt.

Die Anregung zu Ge-
staltungsvorgaben
wird  weitestgehend
bertcksichtigt.
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derlich. Es kann nicht sein, dass im Nahbereich ei-
nes naturnahen Bachlaufes Einfriedungen mit Thuja
oder mit blauen Scheinzypressen zul&ssig sind.

Die Bepflanzung des Bauerbachs westlich der ge-
planten Planstrale mit standortgerechten Gehdlzen
wie Erlen, Weiden, Faulbaum usw. ist wieder herzu-
stellen, wie das bis vor einigen Jahren auch war.
Nicht standortgerechte und heimische Arten sind zu
entfernen.

Im flinften Absatz zu den d&rtlichen Bauvorschriften
soll den Bauherren die Bepflanzung der Vorgéarten
und Einfriedungen freigestellt werden. Dies halten wir
fur nicht akzeptabel. Es sollte auf jeden Fall verhin-
dert werden, dass exotische Arten (wie beispielswei-
se Thuja) angepflanzt werden.

Festsetzungen zu ErschlieBung und Bauausfiuhrung
Aus Grinden des Gewasserschutzes sind folgende
Festsetzungen zu treffen: Entlang des Bauerbachs
durfen in einem Abstand von mindestens 5 m keine
Baumaterialien und Baumaschinen abgestellt wer-
den. Beim Bau der Briicke Uber den Bauerbach diir-
fen keinerlei Gewasserverschmutzungen erfolgen.

nicht jedoch an der Grundstiicksgrenze.

Wie bereits ausgefihrt, wird dies aufgrund der
Lage aufRerhalb des Plangebiets nicht berick-
sichtigt. (s.0.)

Wie bereits ausgefihrt, erfolgen Vorgaben zu
Bepflanzung und Einfriedungen (s.0.)

Die Anregung zum Gewasserschutz wird Uber
eine Erganzung der Festsetzung zu den 6&ffentli-
chen Grunflachen (keine Baustelleneinrichtung)
bertcksichtigt.

Die Anregung wird
bericksichtigt.

14,

Netze BW GmbH,
Regionalzentrum
Nordbaden, Ett-
lingen
(01.02.2016)

Die uns mit Ihrem Schreiben vom 04. Dezember 2015 vor-
gelegten Unterlagen haben wir auf unsere Versorgungsbe-
lange hin durchgesehen.

Stromversorgung

Die Stromversorgung fiir das Gebiet kann aus unserem
bestehenden 20/0.4 kV-Ortsnetz erfolgen, das Nieder-

Die Stellungnahme
wird zur Kenntnis ge-
nommen.
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spannungs-Stromversorgungsnetz wird als Kabelnetz
ausgefuhrt.

Zur Durchfiihrung einer ordnungsgemafen und sicheren
Stromversorgung fur diesen Planungsbereich missen wir
unsere Netze erweitern.

Versorgungseinrichtungen wie z. B. Kabelverteilerschran-
ke, die fur die Stromversorgung notwendig werden, zur
Zeit aber weder in der Anzahl noch vom Einbauort festge-
legt sind, diurfen auf als nicht Giberbaubar ausgewiesenen
Flachen errichtet werden.

Innerhalb des Geltungsbereiches liegen der 6rtlichen Ver-
sorgung dienende Energieversorgungsleitungen, die Sie
den in der Anlage erhaltenen Lageplanen entnehmen
konnen.

Die Uberbauung eines im Erdreich verlegten Kabels ist
nach den bestehenden Sicherheitsbestimmungen nicht
zulassig.

Sollte eine Umlegung von Kabelleitungen im Rahmen der
BaumafRnahmen erforderlich oder gewiinscht werden, so
waren wir dazu bereit.

Mit der Kabelumlegung sind die zu unseren Gunsten be-
stehenden beschrankten personlichen Dienstbarkeiten auf
die neuen Grundstiicke zu Ubertragen.

Ein Abbau [bzw. eine Umlegung) der Leitungen im Zuge
der ErschlieBung kann erst nach Verlegung und Inbe-
triebnahme der neuen Versorgungsleitungen erfolgen.

Im Zusammenhang mit unserer Stellungnahme zum Be-
bauungsplan weisen wir noch darauf hin, dass ein ord-
nungsgemaner Ausbau des Versorgungsnetzes mit zu-
mutbarem Aufwand nur mdglich ist:

Dem Hinweis kann nur insoweit gefolgt werden,
als diese Versorgungseinrichtungen nur randlich
in 6ffentlichen Griinflachen vorzusehen sind. Die
Errichtung von Versorgungseinrichtungen auf
privaten Grundstiicken wird in Bretten ublicher-
weise in Neubaugebieten ausgeschlossen.

Die Bereitschaft zur Umlegung der Kabelleitung
am nordoéstlichen Rand wird begrifdt. Es wird
eine Umlegung von Kabelleitungen in die neue
StralRe A notig. Néhere Abstimmungen dazu
erfolgen im Vorfeld der Erschlieungsarbeiten.
Da eine Umverlegung in offentliche Flachen
erfolgt, wird nicht vom Erfordernis einer Dienst-
barkeit ausgegangen.

Der Hinweis wird zur Kenntnis genommen und
bei den ErschlieBungsmalRnahmen beriicksich-
tigt.

Die Hinweise werden zur Kenntnis genommen
und bei den Erschlieungsmalnahmen berick-
sichtigt. Die Netze BW wird dazu im Vorfeld der
ErschlieBungsmalRnahmen in die Planungen mit

Der Hinweis wird mit
der genannten Ein-
schrankung  bertick-
sichtigt.

Der gegebene Hin-
weis wird nicht far
erforderlich gehalten.
Der Hinweis wird be-
ricksichtigt.

Die Hinweise werden
bertcksichtigt.
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. wenn die Stralen einschlieBlich der Gehwege
vermessen und vermarkt sind

. die Wasser- und Abwasserrohrleitungen in Stra-
Ben und Gehwegen eingebracht sind

. das Niveau von Strallen und Gehwegen festge-
legt; die Stralen und die Gehwege in der vorgesehenen
Hohe - ausgenommen Oberflachenschichten - aufgefullt
sind

. Gehwege bis nach Einbringung der Versorgungs-
kabel von Bauhilfsmitteln, wie Baukrane, Geruste und der-
gleichen, freigehalten werden

Bitte beziehen Sie uns in lhre weiteren Planungen mit
ein. FiUr Fragen erreichen Sie unseren zustandigen
Sachbearbeiter der Projektierung H. Ruf unter der Ruf-
nummer 07243/ 180-372 oder E-Mail j.runnetze-bw.de
um alles Erforderliche abzusprechen.

Die Einhaltung der Baumschutzverordnung wird vom Er-
schlieBungstrager veranlasst und bezahlt. Die Planung
neuer Baumstandorte ist auf Grund des Leitungs-
bestandes und der Bauart im Einzelfalle abzustimmen.

Zur Vermeidung von Schaden an Versorgungsleitungen
bitten wir Sie, die Baufirmen auf das Einholen von Lage-
planen hinzuweisen.

Lageplane muissen rechtzeitig vor Baubeginn bei der Net-
ze BW GmbH angefordert werden.

Netze BW GmbH

Meisterhausstr. 11

74613 Ohringen

einbezogen. Dem ErschlieBungstrager werden
die Hinweise Ubergeben.

Es erfolgt eine weitere Einbeziehung von Netze
BW im Bebauungsplanverfahren.

Bretten hat keine Baumschutzverordnung.

Da nur innerhalb einer ¢ffentlichen Grinflache
am Bauerbach zusatzliche Baumpflanzungen
erfolgen sollen und da ansonsten eine Leitungs-
verlegung nunmehr im 6ffentlichen StraRenraum
erfolgen wird, wird eine Abstimmung von Baum-
standorten nicht erforderlich werden.

Die Lageplane wurden rechtzeitig vor Baubeginn
abgestimmt.

Die Anregung wird
bericksichtigt.

Eine Bericksichtigung
der Anregung wird
nicht far erforderlich
gehalten.

Die Anregung wird
bericksichtigt.
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Bebauungsplan “Obere Krautgarten®, Gemarkung Bauerbach
Abwagung der eingegangenen Stellungnahmen der Tréger offentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung gem. 8§ 13 Abs. 2 Nr. 3i.V.m. 8 4 Abs. 1 BauGB, Stand 23.07.2019

Tel. (07941)932-449
Fax1079411932-366
Leitungsauskunft-Nordbaden

Fur den Beginn unserer Bauarbeiten ist es erforderlich, | Netze BW wird Uber die Genehmigung des Be- | Die  Anregung wird
den Zeitpunkt der Genehmigung des Bebauungsplanes | bauungsplans und den Beginn der Erschlie- | berlicksichtigt.

und den Beginn lhrer ErschlieBungsarbeiten frilhzeitig zu | Bungsmaflnahmen informiert.
erfahren. Wir bitten Sie um Zusendung von Projektplénen
im Mal3stab 1:500 und 1:2500.
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Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Satzu NG (Entwurf)

uiber den Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten* mit értlichen Bauvor-
schriften, Gemarkung Bauerbach

Aufgrund der 88 1, 1a, 2, 2a 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017, neugefasst durch Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), der Baunut-
zungsverordnung in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. | S. 3786),
neugefasst durch Bekanntmachung vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), § 74 der Landesbauord-
nung fur Baden-Wirttemberg vom 05.03.2010 (GBI. 2010 S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 21.11.2017 (GBI. S. 612, 613), in Verbindung mit § 4 der Ge-
meindeordnung fur Baden-Wdrttemberg in der Fassung vom 24.07.2000 (GBI. 2000 S. 581, ber.
698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 19. Juni 2018 (GBI. S. 221) hat der Ge-
meinderat der Stadt Bretten am ........

den Bebauungsplan ,Obere Krautgarten® mit értlichen Bauvorschriften im beschleunigten Verfah-
ren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO als folgende Satzung beschlossen:

§1
Raumlicher Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus:

— Bebauungsplan M 1:500

— Bebauungsplanvorschriften (bauplanungsrechtliche Festsetzungen)
—  Ortlichen Bauvorschriften fir das Gebiet des Bebauungsplanes

in der Fassung vom

Beigefugt:

— Gestaltungsplan
in der Fassung vom .......

— Begrindung
in der Fassung vom .......

— Artenschutzrechtliche Vorprufung des Biros Bresch Henne Mihlinghaus
in der Fassung vom 09.04.2013

— Artenschutzrechtliche Vorprifung des Buros Bresch Henne Mihlinghaus
in der Fassung vom 05.04.2019

— Ergebnisbericht ,Faunistische Untersuchungen aus artenschutzrechtlicher Sicht* des Biiros
Bresch Henne Muhlinghaus
in der Fassung vom 04.07.2019



83
Inkrafttreten

Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften treten mit der 6ffentlichen Bekanntmachung
nach § 10 Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bretten,

Wolff
Oberburgermeister



Lage in der Stadt M. 1: 15000

3

VAR WA P
- Y e <

- ﬁ;iligenb Jnrien,

Verfahrensdaten: Ausfertigung:

Aufstellungsbeschluss: 28.02.2012 Es wird bestétigt, dass der Inhalt dieses Planes,
Vorlaufiger Entwurf: 24.11.2015 die schriftlichen Festsetzungen
Entwurfsbilligung: und die ortlichen Bauvorschriften in der
Offenlage: Fassung vom mit den hierzu
Satzungsbeschluss: ergangenen Beschlissen des Gemeinderates

der Stadt Bretten Ubereinstimmen.

Bretten,

Fir den Gemeinderat:

Wolff, Oberbiirgermeister

Wolff
Oberblirgermeister

Braun, Amtsleiter

Der Beschluss tiber den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften als Satzung wurde im
Amtsblatt der Stadt Bretten Nr. vom offentlich bekannt gemacht.
Der Bebauungsplan und die értlichen Bauvorschriften sind damit rechtsverbindlich.

MelanchthonStadt Bretten

SADLA L L2
Projekt:

Bebauungsplan "Obere Krautgarten"
mit ortlichen Bauvorschriften

Gemarkung: MaRstab:
Bauerbach 1: 500
Plan: Fassung vom:

Rechtsplan/ Entwurf 23.07.2019

bearbeitet: 07.2019 Oechsner gezeichnet: 07.2019 Klink geplant: 07.2019 Oechsner

Stadtentwicklung und Baurecht

Untere Kirchgasse 9, 75015 Bretten, www.bretten.de




Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Allgemeines Wohngebiet

2. MaR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

0,35 Grundflachenzahl (GRZ)
0,7 Geschossflachenzahl (GFZ)
Il max. Anzahl der Vollgeschosse

Hohe der baulichen Anlagen (§9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
WH =6,50m  Wandhohe

3. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

0 offene Bauweise
ED nur Einzel- und Doppelh&user zuldssig
i ] Baugrenze

4. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Offentliche StraRenverkehrsflache

Gehweg / Fullweg

a a a a \Verbotder Ein- und Ausfahrt

5. Griinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)

Offentliche Griinflache

Verkehrsgriin

Private Griinflache

Zweckbestimmung: Grabeland

6. Wasserflachen und Flachen fir die Wasserwirtschaft,
den Hochwasserschutz und die Regelung des Wasserabflusses
(§9 Abs. 1 Nr. 16 BauGB)

Wasserflache Bauerbach




7. Erhaltung und Anpflanzen von Baumen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

Erhaltung von Baumen

‘ Anpflanzen von Baumen (nicht lagegenau)

8. Sonstige Planzeichen

Grenze des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 7 BauGB)

%_' LE Leitungsrecht zugunsten der Stadt Bretten
J_Il_ll_ll_ll_t

——— Unterirdische Leitung

—-—e—e—  Abgrenzung unterschiedlicher Festsetzungen

Bauordnungsrechtliche Vorschriften

Dachgestaltung (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

SD Satteldach
PD Pultdach
40°t 5° Zulassige Dachneigung

Nachrichtliche Ubernahme

-

Geschiitztes Biotop gem. §30 Abs.2 Nr.4 BNatschG

Nutzungsschablone

Art der Baulichen Nutzung Vollgeschosse
Grundflachenzahl (GRZ) Geschossflachenzahl (GFZ)
Bauweise Dachform, Dachneigung
Wandhohe max. Anzahl WE




Nutzungsschablonen

WA 1 1l
0,35 0,7
0 SD/ PD, 40° + 5°
WH max. = 7,5m
WA 3
0,35 0,7
0 SD/ PD, 40° + 5°
WH max. = 6,5m | o0 e e

WA 2 |l
0,35 0,7
0 SD/ PD, 40° £ 5°
_ max. 2 WE
WH max. = 6,5m pro Wohngebaude
WA 4
0,35 0,7
o/ED SD/ PD, 40° +5°
_ max. 2 WE
WH max. = 6,5m pro Wohngebaude
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Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten® mit ortlichen Bauvorschriften,

Gemarkung Bauerbach
in der Fassung vom .....

Bebauungsplanvorschriften
(Bauplanungs- und griunordnungsrechtliche Festsetzungen)

2.1

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und 88 1 - 11 BauNVO)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaf? § 4 BauNVO festgelegt. Zulassig sind die nach

§ 4 (2) BauNVO aufgefiihrten Arten und Nutzungen als das sind

-Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht storende Handwerksbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

Malf3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 16-21a
BauNVO)

Das Mafl3 der baulichen Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag in der Nutzungsschab-
lone. Es wird festgesetzt durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GF2), die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und durch die H6he der baulichen Anla-
gen.

Bei Einzel-, Doppel- und Reihenh&usern sind nach § 20 (3) BauNVO Flachen von Aufent-
haltsrdumen auch in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, auf die Geschossflache
anzurechnen. Fur Mehrfamilienh&user gilt diese Festsetzung nicht; hier erfolgt die Anrech-
nung der Flachen von Aufenthaltsrdumen nur in Geschossen, die Vollgeschosse sind.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
(siehe auch Festsetzung Teil Il, Nr. 6.)

Bei zur Planstral3e A ausgerichteten Fassaden ist die Wandhdhe im allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 mit maximal 7,5 m festgelegt. Bei zur Planstral3e A ausgerichteten Fassaden ist
die Wandhohe in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 mit maximal 6,5
m festgelegt.

In den allgemeinen Wohngebieten ist auf der von der Planstra3e A abgewandten Seite eine
Wandhohe von max. 7,50 m zul&ssig.

Unterer Bezugspunkt fir die Wandhohe ist die Hohe der Straf3enachse der Planstral3e A
jeweils gemessen in der Mitte der stral3enseitigen Geb&udefront.

Oberer Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der Dachhaut.
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Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22, 23 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

Im allgemeinen Wohngebieten WA 4 wird eine offene Bauweise mit einer Beschréankung
auf Einzel- und Doppelhduser festgesetzt.

Die Uberbaubaren und die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Stellplatze, Carports und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie bei Einhaltung eines Ab-
stands von 5 m zur Strafl3e auch aul3erhalb des Baufensters, nicht aber im riickwartigen
Gartenbereich zulassig.

Stellplatze dirfen auch in der Zone zwischen der StraRenbegrenzungslinie und der stra-
Renseitigen Bauflucht errichtet werden, wenn gewéhrleistet ist, dass wenigstens 50 % der
Hausvorzone bei Einzelhdusern und 20 % bei Doppel- und Mehrfamilienhausern gartne-
risch angelegt sind.

Fur Stellplatze, Carports und Garagenzufahrten sind nur wasserdurchlassige Oberbefesti-
gungen (wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenpflaster, offenporige Pflaster,
Pflaster mit groben Fugen mit einer Fugenbreite von mindestens 1 cm oder Plattenbeldge
u.a.) zuldssig. Betonunterbau sowie bituminés gebundene Decken sind unzulassig.

Max. Anzahl von Wohneinheiten (8 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird die max. Anzahl der Wohn-
einheiten in Wohngebauden auf zwei beschrénkt.

Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Geratehltten, Garten- und Gewachshausern sind innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete auf der straRenabgewandten Seite auch aul3erhalb der Bau-
grenzen bis zu 20 m3 umbautem Raum pro Grundstiick zuléssig.

Versorgungseinrichtungen/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 12 und 20 BauGB)

Das Anbringen von Mastfundamenten und Leitungen fur Beleuchtungskérper der StraRen-
beleuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskdrper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen
und Hinweisschilder sind auf den privaten Grundstiicken zu dulden.

Bei der Stralenbeleuchtung sind Strahler mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln vorzuse-
hen.

Auf eine Beleuchtung im Bereich der Gewasserquerung mit dem uferbegleitenden Gehdlz
ist zu verzichten.

Private Grunflachen (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
In den privaten Grunflachen ist eine Nutzung als Grabeland zulassig. Die Errichtung von

baulichen Anlagen ist nicht zulassig. Eine Einfriedung der Parzellen ist nur als freiwach-
sende Hecke aus einheimischen Strauchern zuléssig.
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Offentliche Griinflache/ MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft/ Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern/ Er-
haltung von Gewassern (8§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 a und b BauGB)

Offentliche Griinflachen

Generell sind zur Bepflanzung kraichgautypische, standortgerechte und insektenfreundli-
che Pflanzen zu wahlen.

Die bachbegleitenden Gehdélze innerhalb der 6ffentlichen Griinflache sind zu erhalten. Die
offentliche Grunflache ist standorttypisch zu entwickeln: eine extensiv genutzter Wiesen-
saum ist anzulegen.

Auf der Sidseite des Bauerbachs nordlich der PlanstralRe A ist zusatzlich eine standorttypi-
sche Baumpflanzung mit Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) oder Gewohnlichen Eschen
(Fraxinus excelsior) entsprechend dem Planeintrag vorzusehen. Die Baume missen in 1 m
Hohe einen Mindeststammumfang von 12/14 cm (entspricht 3-4 cm Durchmesser) haben.
Bei der im Zuge des Eingriffs in das geschitzte Biotop erforderlichen Entfernung der Ge-
wohnlichen Esche ist im Zuge der Fallung eine okologischer Baubegleitung mit Uberpri-
fung auf Hohlen vorzunehmen. Die Fallung ist in der Zeit von Anfang bis Mitte Oktober vor-
zunehmen.

Die extensive Wiese ist max. zweimal im Jahr zu médhen je nach Zuwachs (Schnitthéhe
mind. 15 cm bei Mahd zwischen Méarz und Oktober). Das Mahgut ist abzufahren. Eine
Diingung der Flachen, der Einsatz von Pestiziden sowie der Einsatz von Mulchern sind un-
zulassig.

Innerhalb dieser Flache sind jegliche bauliche MalRnahmen und gartnerische Aktivitaten
sowie Freizeitaktivitaten zu unterlassen, die dem Schutzzweck dieser Flache widerspre-
chen.

In der Umbau- und Betriebsphase der Briicke tiber den Bauerbach ist es zu vermeiden,
dass wasserschadigende Stoffe - entsprechend der wasserrechtlichen Richtlinien - in den
Bach eingetragen werden kdnnen, um schadliche Auswirkung auf im angrenzenden Bach-
abschnitt und im weiteren Verlauf des Gewassers lebende Organismen zu verhindern. Da-
her darf auRerhalb des Briickenbauwerks innerhalb der Offentlichen Griinflache in einem
Abstand von 5 m beiderseits des Bauerbachs keine Baustelleneinrichtung vorgesehen
werden.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits des Schmutzwasserkanals auf der Nordseite
des Bauerbachs sind von Gehdlzbepflanzung freizuhalten.

Bauerbach
Der Bauerbach ist als Gewasser zu erhalten.

Sonstige MalRnahmen

Die Baufeldraumung (Entfernung von Gehdlzen als potenzielle Brutplatze) muss aul3erhalb
der Vogelbrutsaison erfolgen - also zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im rdumlichen Geltungsbereich sind Pflanzen des
Krausen und des Sumpfblattrigen Ampfers (Rumex crispus und Rumex obtusifolius) im Au-
gust/September zu entfernen mit weiteren Nachmahden bis zur Baufeldberdumung. Wei-
terhin sind geeignete Ersatzstrukturen zu schaffen (Ubertragung der Pflanzen aus dem
Eingriffsbereich oder Absammeln der Samen von den Pflanzen im Eingriffsbereich und
Aussaat derselben in Ausgleichsflachen im ndheren Umfeld).
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Leitungsrecht zugunsten des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten (8 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Planes sind Flachen zugunsten des Betriebs einer Abwasserlei-
tung des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten dargestellit.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Kanale sind von Bebauung und Bepflan-
zung freizuhalten. Aufschittungen sind im Bereich des Leitungsrechts nur mit Zustimmung
des Tiefbauamts der Stadt Bretten zuléssig.

Pflanzgebote (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
(Zu den Baugrundstiicken siehe auch die drtlichen Bauvorschriften (Il. Nr. 3.) sowie die
Hinweise (1V.))

Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufiigen.

Generell sind zur Bepflanzung kraichgautypische, standortgerechte und insektenfreundli-
che Pflanzen zu wéhlen.

Auf den privaten Grundstucksfreiflachen ist mindestens ein heimischer Strauch oder Baum
entsprechend der Pflanzliste in der Hausvorzone zu pflanzen. Zulassig sind einheimische
Baume, Straucher, Kletterpflanzen, Stauden und Blumen.

Je angefangene 400 m2 Freiflache ist ein heimischer Laub- oder Obstbaum entsprechend
der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten, welcher in 1 m Héhe einen Min-
deststammumfang von 12/14 cm (entspricht 3-4 cm Durchmesser) haben muss. Bei der
Pflanzung eines Obstbaumes sind Halb- oder Hochstdmme zu pflanzen. Bei Laubb&umen
sind auch saulenférmige Selektionen zulassig. Die Baumquartiere miissen eine Mindest-
groRe des durchwurzelbaren Raumes von 6 m2 aufwiesen, wobei die Mindestbreite 2 m
nicht unterschreiten darf.

Die Anpflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach Bezug des Hauses herzustellen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Nicht standortgerechte Zierpflanzen und sonstige Pflanzen kénnen in geringem Umfang bis
maximal 20 % der Pflanzflache als Einzelpflanzung mit eingestreut werden.
Heckenpflanzungen aus Nadelgehdlzen z.B. Tannen und Thuja, sowie auch aus Kirschlor-
beer sind entlang aller Grundstlicksgrenzen nicht zuldssig. Es sind daflr einheimische frei-
wachsende Straucher und Geholze zu verwenden.

Pflanzliste:
Baume und Straucher

Saulenférmige Selektionen einheimischer Baumarten z.B. Buche, Eiche
alle heimischen Obstbaume und Obstbeerenstraucher sowie

Hainbuche Carpinus betulus
Saulenhainbuche (VG) Carpinus betulus Fastigiata
Wildapfel (VG) Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica
Gemeine Felsenbirne (VG) Amelanchier ovalis
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger Weil3dorn Crataegus monogyna
ZweigriffeligerWeif3dorn Crataegus laevigata
Pfaffenhitchen Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Wildapfel Malus sylvestris
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Schlehe

Wildbirne

Gemeiner Kreuzdorn
Faulbaum

Feldrose

Hundsrose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Mai-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen

Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus carthartica
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinelli
Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Waldrebe Clematis (+ Selektionen)
Kletterspindel Euonymus fort. var. vegetus
Efeu Hedera helix (+ Selektionen)
Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Jelangerjelieber Lonicera carpifolium i.S.

Wilder Wein Partehnocissus (+ Selektionen)
Schlingenkndterich Polygonum aubertii
Blauregen Wisteria sinensis

Flachen fur Aufschiuttungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Flachen zur Herstellung des Stral3enkdrpers und damit einhergehende Bdschungen sind
auf den angrenzenden Grundstiicken bis zu einem Abstand gegenlber der StralRBenbe-
grenzungslinie von bis zu 2 m zu dulden.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Der Geltungsbereich der drtlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf die als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesenen Flachen im Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten®.

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassige Dachformen sind das Satteldach sowie gegenseitig versetzte Pultdacher. Fir un-
tergeordnete Bauteile, Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind auch Flachda-
cher zulassig. Flachdacher sind zumindest extensiv zu begriinen und dauerhaft zu unter-

Die Dachdeckungsmaterialien sind ziegelartig in einem nicht glanzenden Rot- bis Braunton
oder Grauton zu halten. Unzulassig sind grof3formatige Platten, die Verwendung von glan-
zenden, stark reflektierenden Materialien sowie leuchtende Farben. Unzuldssig sind grof3-
formatige Platten, die Verwendung von glanzenden, stark reflektierenden Materialien sowie

Bei Dachern sind alle Traufen in einheitlicher Héhe anzuordnen.

An Dachaufbauten sind nur solche mit Schlepp oder Satteldachgauben zuldssig. Es ist nur
eine Gaubenform pro Gebaude zulassig. Vom First ist ein Abstand von mindestens 1,0 m
einzuhalten, gemessen parallel zur Dachhaut. Die Gauben sind in den unteren 2/3 der
Dachflache anzuordnen, gemessen parallel zur Dachhaut. Die Summe der Dachgauben

Werbeanlagen sind nur an der Statte der Leistung bis zu 1 m2 Ansichtsflache zuldssig.

A. Geltungsbereich

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

1.

1.1 Dachgestaltung
halten.
Zuldssige Dachneigung: siehe zeichnerischer Teil/Rechtsplan
leuchtende Farben.
darf 50 % der zugehorigen Trauflange nicht tGberschreiten.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.

2. Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

3.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke/ Art, Gestaltung und Hohe von Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Grunflachen/Gartenflachen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Um den Oberflachenabfluss und somit auch die Gewdasserbelastung zu reduzieren, sind im
gesamten Geltungsbereich sowohl die Flachen fur Stellplatze als auch die Flachen fir die
innere ErschlieBung (insb. Fuliwege, befestigte Platzflaichen, usw.) aus wasserdurchlassi-
gem Belag (z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit
mindestens 30 % Fugenanteil, Drainasphalt etc.) herzustellen.

Wenigstens 50% der Hausvorzone (Bereich zwischen offentlicher Verkehrsflache und vor-
derer Baugrenze) sind bei Einzelhdusern durchgehend und flachig gartnerisch zu bepflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten, bei Doppel- und Reihenhausern missen mindestens 20
% der Hausvorzone bepflanzt und dauerhaft unterhalten werden.
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Unzuldssig in der Hausvorzone ist die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen,
Glassteinen und -splittern, Stelen jeglichen Materials, Betonringen, Betonwandscheiben
und Pflanzringen.

Als Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Hecken und Straucher
gemal der Pflanzliste unter 1., 11. zulassig. Weiterhin sind gemauerte Einfriedungen und
Zaune aus senkrecht stehenden Staben aus Metall (kein Edelstahl) oder Holz maximal bis
zu einer Héhe von 1,30 m zulassig. Gemauerte Einfriedungen sind nach Pflanzliste unter 1.,
11. zu begrinen und missen zur 6ffentlichen Flache so viel Abstand einhalten, dass der
Bewuchs nicht in offentliche Flachen hineinragt.

Abfallbehalter (8§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Standplatze fir bewegliche Abfallbehdalter sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen
Einsicht von o6ffentlichen Verkehrsflachen abzuschirmen. Die Standorte sind im Bauantrag
darzustellen.

Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches unzuldssig.

Erhaltung und Verénderung der Hohenlage von Grundstiicken (8 74 Abs. 3Nr. 1
LBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind an den zum Bauerbach ausgerich-
teten und an die offentliche Grinflache angrenzenden Grundstiicksgrenzen ab einer Ent-
fernung von 15 m von der Grundstticksgrenze an der Planstra3e A nur noch Aufschittun-
gen bis max. 1,0 m Hohe zulassig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind als Gelandeveranderungen Aufschiittungen und
Abgrabungen auf der von der PlanstralRe A abgewandten Seite der Hauptgebaude an den
Grundstiicksgrenzen nur bis max. 0,5 m zuldssig. Dabei ist an den Nachbargrenzen sowie
an der Nachbargrenze zum Baugebiet WA 3 eine maximale Hohendifferenz von 1,0 m ein-
zuhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sind auf der von der Planstral3e
A abgewandten Seite der Hauptgebaude an den Grundstlicksgrenzen als Gelandeverande-
rungen nur Aufschittungen bis max. 1,0 m Hohe zuléassig. Zum allgemeinen Wohngebiet
WA 4 siehe auch Festsetzung Teil I. Nr. 10.

Fur Gelandevertiefungen gilt 8 909 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum Verwen-
den von Brauchwasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
(Zu den Baugrundstticken siehe auch den Hinweis zur Regenwassernutzung (1V., 4.))

Auf die Dachflachen fallendes Regenwasser ist Uiber ein getrenntes Leitungssystem in Re-
tentionszisternen mit gedrosseltem Abfluss von 0,3 Liter/m? auf dem jeweiligen Baugrund-
stiick zu leiten. Das Fassungsvermoégen der Zisternen muss mindestens 50 Liter/m?2 proji-
zierter Dachflachen betragen. Die projizierte Dachflache ist die Grundflache aller Gebaude
unabhangig von der Dachform und Dachneigung. Die Halfte des Wasservolumens kann
hierbei zur privaten Nutzung verwendet werden. Das Riickhaltevermdgen von Dachbegri-
nungen wird angerechnet. Die Zisternen sind durch einen riickstaugesicherten Uberlauf an
den offentlichen Regenwasserkanal anzuschlief3en.

Bei einer hausinternen Nutzung des Regenwassers ist das anfallende Abwasser in den
Schmutzwasserkanal einzuleiten. Eine Genehmigung der Installation durch die Stadtwerke
ist Voraussetzung.

Lage und Fassungsvermégen der Zisternen einschliellich Uberlauf sowie eine hausinterne
Brauchwassernutzung sind in den Bauvorlagen darzustellen.



Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den o6rtlichen Bauvor-

schriften nach Buchstabe B zuwiderhandelt.
Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften kénnen gem. 8 75 Abs. 3 Nr. 2 und

Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer Geldbul3e geahndet werden.



lll. Nachrichtliche Ubernahmen

Das im Bereich des Bauerbachs vorhandene und nach § 30 Abs. 2 Nr. 4 BNatschG geschiuitzte
Biotop Nr. 169182150316 ,Auwaldstreifen am Bauerbach siddstlich der Ortschaft Bauerbach® in
Bretten-Bauerbach wurde nachrichtlich ibernommen.

(Zu EingriffsminimierungsmafRnahmen im Zuge des Eingriffs in das Biotop siehe I. Nr. 9.)
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IV. Hinweise

1. Baulandpolitische Grundsatze der Stadt Bretten

Es wird auf die Anwendbarkeit der Baulandpolitischen Grundsétze der Stadt Bretten hinge-
wiesen (Gemeinderatsbeschluss vom 06.11.2018 zur Vorlage 212/2018). Diese beinhalten im
Zuge einer Einzelfallprifung und bei Einhaltung der Férderbedingungen u.a. eine kommunale
Zuschussférderung fur den Bau sozial geférderter Miet-Wohnungen.

2. Schutz des Oberbodens bzw. Unterbodens

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat soweit als moglich inner-
halb des Wohngebietes zu verbleiben und ist dort wieder fachgerecht einzubauen (It. DIN
18915).

3. Trinkwasserverordnung

Seit dem 01.Januar 2003 gilt die neue Trinkwasserverordnung vom 21. Januar 2001. In der
Verordnung werden die kinftigen Eigentimer von Hausinstallationen im Sinne des § 3 Abs. 3
zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik geman § 17 Abs. 1 und 2 ver-
pflichtet.

Die neue Trinkwasserverordnung wurde novelliert, um sie den gestiegenen Anforderungen an
Wassergute und Gesundheitsschutz anzupassen. Bei der Novellierung der Trinkwasserver-
ordnung legt der Verordnungsgeber besonderen Wert auf eine Verscharfung der Regelungen
zur Eindammung der Verunreinigung des Trinkwassers mit Legionellenbakterien, insbesonde-
re im Bereich der Warmwasserversorgung. Aus diesem Grund wurden die Untersuchungs-
pflichten in Bezug auf Legionellen mit der Anderung der Trinkwasserverordnung ausgeweitet.

Nach der Trinkwasserverordnung missen Trinkwasser - Installationen mit Warmwasser-
GroRanlagen (Speicherinhalt > 400 | und/oder > 3 Liter Leitungsinhalt zwischen Abgang der
Trinkwassererwadrmungsanlage und mindestens einer Entnahmestelle) sowie bei vorhandenen
Duschen o0.a. bei gewerblicher und 6ffentlicher Tatigkeit alle 3 Jahre auf Legionellenbakterien
untersucht werden. Zum 14.12.2012 ist diese Anderung in Kraft getreten.

4. Regenwassernutzung

Die Entnahme des Regenwassers aus den Zisternen auf den Grundstticken zur Verwendung
zur Gartenbewasserung wird ausdricklich empfohlen.

5. Auffullungen/Aufschittungen

Soweit im Rahmen der Baumalnahmen Niveauausgleichsmalinahmen, Verfillungen oder
Auffillungen durchgefiihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum Ein-
bau kommen. Die Verwaltungsvorschrift des Landes Baden-Wurttemberg ,Verwertung von als
Abfall eingestuftem Boden® vom 14.03.07 ist dabei zu beachten (VwV Boden). Es dirfen aus-
schliefRlich Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung die Vorsorgewerte flr Béden bzw. den Zuordnungswert Z 0 nach vorgenannter
VwV einhalten.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) diirfen nach der Mal3-
gabe des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wirttemberg Uber ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial® vom 13.04.04 dort verwertet werden, wo dies bau-
technisch notwendig und die nattrlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen.
Andere Materialien z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub tber Z 0 entspre-
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chend VwV Boden dirfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Landratsamtes
Karlsruhe, Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffullung verwendet werden.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte
0 (ZO) der vorgenannten VwV fir Bodenmaterial einzuhalten.

Geotechnik

Der Feststeinuntergrund im Plangebiet besteht aus verkarstungsfahigen Kalksteinen des Obe-
ren Muschelkalks sowie des Mittelkeupers. Er wird bereichsweise von Ldsslehm und
Schwemmldss unbekannter Machtigkeit Uberlagert, die lokal setzungsempfindlich und von ge-
ringer Standfestigkeit bzw. Tragfestigkeit sein konnen. Ortlich konnen Verkarstungserschei-
nungen angetroffen werden. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlrdume im Untergrund
und ggf. sogar Erdfalle kdnnen nicht vollig ausgeschlossen werden. Verkarstungserscheinun-
gen kénnen u.U. von quartaren Lockergesteinen so tUberdeckt sein, dass sie an der Erdober-
flache nicht ohne weitere Untersuchungen erkannt werden kénnen. Objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemaf DIN 4020 bzw. DIN EN 1197-2 durch ein privates Ingenieurbiro
werden daher empfohlen.

Geotop-Kataster

Da Geotop-Kataster des Regierungsprasidiums Freiburg, Landesamt fir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau kann unter http://wvvw.lgrb-bw.de eingesehen werden.

Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen

Der Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungs-
anlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis (Einzelfallprifung).

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bun-
desnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestéande
nach § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumaRnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Per-
sonen mdagliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen Artenschutzmaflinahmen
durchzufuhren.

Baum- und Strauchfallungen

Baum- und Strauchfallungen sind im Plangebiet nur auf3erhalb der Vogelbrutsaison zul&ssig,
also zwischen Oktober und Februar.

Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg und Bepflanzung

Bei den Bepflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg, insbesondere in
Bezug auf Pflanzwuchshéhen und Abstande zu Grundstiicksgrenzen, zu beachten.

Umweltschutz
Sollten Altablagerungen aufgefunden werden, sind diese den zustéandigen Behdrden unver-

zuglich anzuzeigen. MaRnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung miissen bei
Bedarf zugelassen werden.


http://wvvw.lgrb-bw.de/
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Bodenbelastungen

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fur die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutender Sachwert oder erhebliche Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu
melden.

Bodendenkmale/Arch&ologische Denkmale

Sollten beim Vollzug der Planung unbekannte Funde entdeckt werden, sind diese unverzig-

lich der Denkmalschutzbehdrde (Regierungsprasidium Karlsruhe; Ref. 26) oder der Stadt an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der

Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde mit

einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgeset-

zes Uber Ordnungswidrigkeiten (8 27 DSchG) wird verwiesen.

15. Licht- und Blendschutz/ Beleuchtung

Im Plangebiet kommt flr die Stralenbeleuchtung die LED-Technik zur Anwendung. Die zum
Boden abstrahlenden Leuchten besitzen eine hohe Energieeffizienz, sind Insektenfreundlich
und schréanken die Lichtverschmutzung ein.
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Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Begrundung (Entwurf)

zum Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten® mit értlichen Bauvorschrif-
ten, Gemarkung Bauerbach

Teil A: Planungsbericht

l. Bebauungsplanung/ Bauplanungsrecht
1. Plangebiet
1.1 Lageim Raum

Abb 1: Lage des Plangeblets innerhalb der Gesamtstadt
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- Lage des Plangebiets innerhalb der Gesamlsladl,&
1:25.000 3.11.2015

Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bauerbach am suddstlichen Rand der besie-
delten Ortslage zwischen der Rosenstraf3e und der Burgerstral3e. Es grenzt im Westen,
Nordwesten und Nordosten an Wohnbebauung an. In sudéstlicher Richtung schlief3t sich
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mit etwas Abstand das Gelande des Kleintierzuchtvereins Bauerbach mit einem Vereins-
heim und mehreren Stallungen zur Kleintierhaltung an.

Abb. 2: Lage des Plangebiets innerhalb des Stadtteils
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1.2 Topographische Gegebenheiten

Abb. 3: Hohenplan des Plangebietes
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Das zur Uberplanung anstehende Gelande liegt am tiefsten Punkt bei ca. 189 m i NN. Der
hochste Punkt an der Rosenstraf3e bemisst sich auf ca. 195,8 m U NN. Die Gelandehthe
an der Birgerstral3e liegt bei ca. 194 m U NN, also fast auf Héhe der Rosenstral3e.

Geltungsbereich/ GroRe des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt im Norden an die Rosenstral3e (Flurstiick Nr. 164) und bezieht den
Einmindungsbereich mit ein. Die siddstliche Plangebietsgrenze wird gebildet aus einem
innerdrtlichen FulRweg zur Stadtbahnhaltestelle mit angrenzendem Wohnbaugrundstiick
(Flurstiicke Nr. 553, 570) bzw. Grabelandparzellen bzw. das Flurstick Nr. 702, wobei der
FuRBweg nordlich des Bauerbachs einbezogen wird. Der suidliche Rand grenzt an die Par-
zelle einer Grunflache (Flurstiick Nr. 683). Der westliche Rand grenzt an die BlrgerstralRe
(Flurstiick Nr. 192) an, wobei der Gehweg einbezogen wurde. Das Plangebiet grenzt im
Nordwesten an Grundstiicke mit vorrangiger Wohnnutzung (Flurstiicke Nr. 593, 589/6,
577,576, 574, 573/1, 550), sowie die Parzelle des Bauerbachs (teilweise einbezogen).

Die Abgrenzung des Plangebiets umfasst eine Flache von 10.265 mz2, also ein Areal von
gut 1,0 ha. Davon fallen 1.021 m2 in den bereits besiedelten Raum.

Bestandsnutzung

Neben dem schon bisher fir Wohnen nutzbaren Bereich am norddstlichen Rand mit einer
heutigen Wiesennutzung ist das Gebiet in grofRen Teilen durch genutztes und ungenutztes
Grabeland in mosaikartigen Strukturen mit nur vereinzelten Baumen und Strauchern ge-
pragt. Am tiefsten gelegen innerhalb des Plangebiets ist die lineare Muldenstruktur des
Bauerbachs. Dieser wird z.T. durch eine Bach begleitende Geholzstruktur gepragt. Bei ei-
nem Teil davon handelt es sich um ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop.

Am Ostrand teilweise auf3erhalb des Plangebiets verlauft ein innerortlicher FuBweg mit
Verbindungsfunktion zur Bauerbacher Stadtbahnhaltestelle.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung
Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Deckung eines ortlichen
Wohnbedarfs in Verbindung mit der planungsrechtlichen Absicherung einer verbesserten
auReren ErschlieBung des vor Jahren geplanten, aber bis heute nicht umgesetzten Wohn-
gebiets ,Beim Weiherbrunnen®.

Eine solche Erschlielfung kann mit einer neuen Querverbindung zwischen der Rosen- und
BurgerstraRe hergestellt werden. Erforderlich ist in Hohe des unbebauten Grundstiicks
Rosenstral3e 5, 6 eine ca. 140 m lange ErschlieRungsstrale, die in Héhe der Amselstral3e
5,6 auf die Burgerstral3e trifft. Die StralRe ist bis auf eine ca. 20 m breite Talquerung des
Bauerbachs und den nordwestlichen Rand beidseitig anbaubar und bietet Raum fiir die Er-
schlieBung von 12-14 Bauplatzen bzw. ca. 22-24 Wohnungen. Im Westen des Plangebiets
nordlich der Planstral3e A kann eine etwas starker verdichtete Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern (z.B. fur Altengerechtes Wohnen) vorgesehen werden. Hier kann - unter Bezug-
nahme auf die inzwischen beschlossenen ,Baulandpolitischen Grundsatze' der Stadt Bret-
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ten - offentlich geférderter oder forderbarer Mietwohnungsbau entstehen. Zusammen mit
dem noch zu erschlielenden Wohngebiet ,Beim Weiherbrunnen® kénnen somit in glinsti-
ger Lage zur Ortlichen Infrastruktur 30 — 40 Bauplatze fur Neubauwillige geschaffen wer-
den. Mit dieser MaBnahme kann der o6rtliche Bedarf an zuséatzlichem Bauland fiur die kom-
menden Jahre befriedigt werden. Auch wenn mit dieser Querverbindung eine Briicke tber
den Bauerbach gebaut werden muss und mit der Realisierung der Querverbindung ein be-
reits bebaubares und voll erschlossenes Grundstiick in Anspruch genommen werden
muss, ist der Aufwand fiir die Realisierung der Bebauung von zwei Wohngebieten mit ins-
gesamt 30 — 40 Bauplatzen im Verhaltnis zu dem heute Ublicherweise notwendigen Auf-
wand fur die Schaffung von Neubauflachen noch vertretbar. Andererseits ist mit Blick auf
den Bedarf auch darauf zu verweisen, dass durch die neue Stral3enverbindung gegenuber
einer strallennnahen Bebauung entlang von Rosen- und Blrgerstrale nur wenige Bau-
platze zusatzlich entstehen, wodurch auch eine bedarfsangepasste Begrenzung des An-
gebots erreicht wird. Hierbei wurde auch berlcksichtigt, dass in Bauerbach eine kontinuier-
liche Bebauung von Bauliicken stattfindet und dass bei Bezugnahme auf das ortliche Bau-
geschehen (letzte Jahre ca. 2-5 Bauantrage fir Wohnungsbau p.a.) mit den beiden Malf3-
nahmen der 6rtliche Wohnungsbaubedarf kurz- und mittelfristig gedeckt werden kann.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 28.02.2012 gem. § 2 Abs. 1 BauGB und § 74
Abs. 7 LBO die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Obere
Krautgarten“ mit ortlichen Bauvorschriften, Gemarkung Bauerbach, beschlossen.

Ferner wurde vom Gemeinderat in der Sitzung vom 24.11.2015 die Aufstellung des o.a.
Bebauungsplanes u.a. im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB und §
74 Abs. 7 LBO beschlossen. Der o.a. Bebauungsplan u.a. ist somit von der férmlichen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB freigestellt.

Zunachst wurde aufgrund der lagemafigen Konstellation des Plangebiets von der An-
wendbarkeit des § 13a BauGB ausgegangen: Das Plangebiet ist allseitig von Bebauung
umgeben bzw. teilweise schon derzeit nach § 34 BauGB bebaubar. Es stellt sich als gro-
Berer Luckenschluss dar und wird daher, wie das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am
Weiherbrunnen®, als Anwendungsfall des § 13a BauGB angesehen.

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des § 13a werden erflillt:

Fur Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache von weniger
als 20.000 gm, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § la Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. Unberihrt hiervon bleibt jedoch die Verpflichtung zur Berlick-
sichtigung von etwaigen Umweltauswirkungen nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwa-
gung. Durch den Bebauungsplan wird die zulassige Grundflache eingehalten. Auch unter
etwaiger Mitberlcksichtigung des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen® (3.300 gm) wird
die zulassige Grundflache eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird angesichts der geplanten Wohnnutzung kein Vorhaben
zugelassen, fur das eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
grindet wird. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der
Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB. Und es bestehen auch keine Anhaltspunkte
dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
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von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind.

Das Verfahren zur Aufstellung dieser Bebauungsplane richtet sich nach 88 13a und 13
BauGB (beschleunigtes Verfahren mit den damit einhergehenden Verfahrenserleichterun-
gen). Die Instrumente der Verfahrensbeschleunigung stellen sich wie folgt dar:

= Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behordenbeteiligung — keine férmliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung erforderlich, jedoch Gelegenheit zur Information und AuRerung
innerhalb einer bestimmten Frist,

= Freistellung von der Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltiberwachung § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB),

= Keine Geltung des Entwicklungsgebotes — Pflicht zur Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

= Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der bauplanungsrechtlichen bzw. stadtebau-
lichen Eingriffsregelung 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB),

= Unberihrt von diesen Erleichterungen bleibt jedoch die Verpflichtung, die Umweltbelan-
ge in die Abwagung einzustellen.

Fur die Berechnung der zuldssigen Grundflache sind die 88 19 Abs. 1 und 2 BauNVO und
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. 8 16 Abs. 2 Nr. 1 Alternative 2 BauNVO anzuwenden. Zulds-
sige Grundflache ist somit die Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ,baulichen
Anlagen®i.S.d. § 29 BauGB Uberbaut werden darf. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO zahlen nur
bauliche Hauptanlagen; ErschlieBungsanlagen, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache mussen nicht bericksichtigt werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von insgesamt 1,02 ha auf,
wobei gréRere Teile als private und 6ffentliche Griunflache festgesetzt sind. Die als allge-
meine Wohngebiete festgesetzten Flachen weisen eine Grof3e von 5.427 m2 auf. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 wird die maximal zulassige
Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten.

Die Voraussetzungen fir die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit drtlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren nach 88 13a und 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO
Baden-Wirttemberg sind erfiillt. Eine férmliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
samt Umweltbericht und das Monitoring entfallen somit. Dies erfolgt auch in Ubereinstim-
mung mit dem Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®. Dieser wurde in Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Karlsruhe auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entwickelt.

Geltendes Recht und andere Planungen

Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein befindet sich der
weitaus Uberwiegende Teil des Plangebiets in einem regionalplanerisch abgestimmten Be-
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reich fir Siedlungserweiterungen, ein kleiner Bereich in einer Bestandssiedlungsflache mit
tberwiegender Wohnnutzung und ein untergeordneter Bereich in einem schutzbedurftigen
Bereich fur die Landwirtschaft der Stufe Il. In geblihrendem Abstand zur geplanten Wohn-
bebauung ist ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet dargestellt, welches allerdings
durch diese Planung nicht betroffen ist.

Es werden keine ackerbaulich genutzten Flachen in Anspruch genommen und das Plan-
gebiet weist nur einen geringen Flachenumfang auf. Daher wird davon ausgegangen, dass
regionalplanerische Restriktionen, die gegen die Ausweisung dieses Plangebiets im Nah-
bereich zur S-Bahn-Haltestelle Bauerbach sprechen, demnach nicht gegeben sind.

Lage des B-Planes !
Obere Krautgirten (B8 *

Bedarfsseitig ist beachtlich, dass vorgegebene Siedlungsdichtewerte eingehalten werden.
Die Stadt Bretten orientierte sich in der 1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans an Aussagen des Regionalplans Mittlerer Oberrhein. Hiervon ausgehend wird bei
Bauerbach als dorflich gepragtem Stadtteil von einer maRgeblichen Siedlungsdichte von
50 EW/ ha ausgegangen. Bei der im Rahmen der stadtebaulichen Planung angesetzten
Anzahl von ca. 22-24 Wohneinheiten, einer Baugebietsflache von ca. 0,73 ha und einer
Belegung mit 2 EW/ WE wird dieser Siedungsdichtewert eingehalten (63 EW/ha). Dies re-
sultiert vornehmlich aus der Zulassung von Mehrfamilienh&usern.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondels-
heim ist der ndrdliche Teil des Plangebiets als bestehendes Wohngebiet, der stdlich daran
anschliel3ende Bereich bis zum Bachlauf als Grunflache und Bach mit Gewasserrandstrei-
fen und der sidliche Bereich zwischen dem Bachlauf und der KreisstralRe mit dem Grabe-
land als Grinflache dargestellt.

In Richtung Ortszentrum schlief3t sich eine bestehende Mischgebietsflache, in westlicher
Richtung eine bestehende Wohngebietsfliche und in Ostlicher Richtung eine Sonderge-
bietsflache Kleintierzucht an. Die Grabelandflache hat somit eine von bestehenden Bauge-
bieten umgebende Insellage.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Die Bestandserhebung des Flachennutzungsplans zu Natur und Landschaft enthalt fol-
gende das Gebiet betreffende Aussagen:

- Bauerbach liegt naturraumlich im Brettener Higelland

- Das Plangebiet liegt auBerhalb von dargestellten wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluft-
produktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen (so auch ausgewiesen in der Regiona-
len Klimaanalyse)

- Das Plangebiet liegt au3erhalb von Gebieten mit eingeschranktem Filterpotential der
Boden (z.B. Uberschwemmungsgebiete, Gebiete mit geringer LoRauflage)

- Das Plangebiet hat zumindest Anteil am Bereich ,Obere Wiese‘ (Von Wiesen und
Garten gebildete innerdrtliche Freiflache am Bauerbach mit Baumbestand/ Bewertet
als naturnaher innerortlicher Freiraum, durch Bachufer und dessen Gehdlzsaum mit
dem AulRenbereich vernetzt (mittlere Wertigkeit)/ Ortshildpragende Freiflache/ Flache
im r&dumlichen Kontext zum Streuobst- und Wiesenbereich Wintersberg (heute teilfla-
chig LSG ,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen®))

Die Durchfihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes insoweit als dort in einem groRReren Teilbereich eine Wohnfla-
chenausweisung vorgenommen werden muss. Wie dargelegt, findet eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets statt bzw. es wird diese nicht beeintrachtigt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Umgebungsbebauungspléane/ Plangebietsgrenze

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere rechtskréftige Bebauungspléane. Nord-
dstlich des Plangebiets existiert der Bebauungsplan ,Wolfsgrube“ Uber diesen Plan sind
die Vorgaben fir ein allgemeines Wohngebiet getroffen, das sich zwischen dem Flehinger
Weg, den Bahnanlagen und der KapellenstraRe erstreckt. Konflikte zwischen dem in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Obere Krautgarten® und dem existenten Bebau-
ungsplan ,Wolfgrube® sind nicht gegeben, da beide Bebauungsplane ein allgemeines
Wohngebiet regeln.

Ostlich des Plangebiets schlieRt sich der Bebauungsplan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach®
an. Der in Aufstellung befindliche Plan und der Plan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® ha-
ben eine gemeinsame Grenze. Der bestehende Plan regelt die Abgrenzung und die Nut-
zung der Kleintierzuchtanlage, die wiederum von offentlichen und privaten Grunflachen,
von Grabeland und Wiesenflachen umgeben ist.

Ein Konfliktpotential dieser beiden aneinander grenzenden Bebauungsplane ist nicht vollig
auszuschlieBen. Aufgrund der in den Randbereichen beider Plane weiterhin erhaltenen
streifenférmigen Bereiche mit Grabeland dirfte es aber gering sein und im Wesentlichen
nicht héher einzustufen als zu den angrenzenden Wohngebieten Wolfsgrube, Rosenstra-
Re, Weiherbrunnen und westlich der Burgerstral3e (Siehe hierzu auch die Ausfiihrungen
unter 5.1).

Im Zuge der teilweisen Verlegung des FuRBwegs zur Stadtbahnhaltestelle (s.u.) wird ein
schmaler Randbereich des Bebauungsplans ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® Gberplant.

Etwas weiter dstlich und gepuffert durch die Wohnbebauung entlang der Rosenstral3e so-
wie Wiesengrundstuicke existiert der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®, der ebenfalls
ein allgemeines Wohngebiet regelt. Dieser Bebauungsplan ist noch nicht umgesetzt. Um-
gesetzt bislang deshalb nicht, da mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Obe-
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Abb. 6: Ubersicht der angrenzenden Bebauungsplane
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re Krautgarten® planerische Voraussetzungen fir die Herstellung einer zusatzlichen fir die
aulieren ErschlieBung des Wohngebiets ,Weiherbrunnen* getroffen werden sollen. Inso-
weit ergdnzen sich dieser und der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan. Sadlich zum
geplanten Wohngebiet grenzt z.T. gepuffert durch ein vorhandenes Wohngebiet (§8 34
BauGB) um die Amsel- und Schlossstrafl’e das Bebauungsplangebiet ,Hinteres Manchertal
—Schénzle — Neuwiesenacker” an. Dieses regelt im Umfeld zum Plangebiet ebenfalls ein
allgemeines Wohngebiet. Konflikte zwischen diesem und dem geplanten Wohngebiet sind
damit auch hier nicht zu erkennen.

Planinhalt
Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt u.a. eine von der KapellenstraRe unabhangige Er-
schlieBung der Rosenstral3e, um das geplante, aber noch nicht baulich umgesetzte Wohn-
quartier ,Beim Weiherbrunnen® mit einer gesicherten AullenerschlieBung zu versorgen.
Dazu bedarf es im Zuge der Straf3enerschlieBung der Planstral3e A der Errichtung einer
zuséatzlichen Briicke Uber den Bauerbach, der sich in diesem Bereich als schmaler Was-
sergraben darstellt. Entstehen soll eine Erganzung der Straf3eninfrastruktur im sidostli-
chen Teil von Bauerbach, um die ErschlielBungsstruktur zu verbessern sowie um den
schmalsten Bereich der KapellenstraRe im Ortskern zu entlasten. Im Verlauf des Stra-
Renneubaus werden aufRerhalb der engeren Bachaue teilweise Gelandeaufschttungen er-
forderlich, die mit der Bebauung auf den Grundstiicken vorrangig stralennah nachzuvoll-
ziehen sind.

Es ist eine Wohnbebauung in offener Bauweise mit teilbereichsweise mdoglicher Umset-
zung als Doppel- und Reihenhauser vorgesehen. Ebenfalls teilflachig (Baugebiet WA 1) ist
eine Anordnung von verdichteter Bebauung (z.B. Altengerechter Wohnraum bzw. Betreu-
tem Wohnen) maoglich.

Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass die neue Planstralle A auch eine bauliche
Randnutzung erfahrt. Gerade vor dem Hintergrund der glnstigen Lage zur O&rtlichen
Grundinfrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Ortsverwaltung, S-Bahn-Haltestelle) eignet
sich dieser Bereich fiir eine wohnbauliche Erweiterung. Aufgrund der Abstandsverhéltnisse
wird nicht von relevanten Beeintrachtigungen aus Schallimmissionen der Stadtbahn aus-
gegangen.

Als Puffer zur vorhandenen Kleintierzuchtanlage sollen nach wie vor Grabelandflachen
verbleiben, die Wohnbebauung also nicht unmittelbar an die Kleintierzuchtanlage heranri-
cken.

Aus dem Bereich der Kleintierzuchtanlage heraus ist aufgrund begrenzter Aktivitdten dar-
tber hinaus nicht mit wesentlichen Beeintrdchtigungen angrenzender Wohnnutzung zu
rechnen. Es fand verfahrensbegleitend ein Gesprach statt mit der Vorsitzenden des Klein-
tierzuchtvereins. Der Verein beschrankt sich im Wesentlichen auf die Haltung und Zucht
von Gefligel und Kaninchen und auf eine geringe Anzahl von Veranstaltungen mit einem
hoheren Besucheraufkommen im Jahr. Die Tiere befinden sich in der Anlage nachts in der
Regel in den vorhandenen Geb&auden. Bauerbach ist gepragt durch dorfliche Strukturen, in
denen auch noch teilweise Landwirtschaft (im Nebenerwerb) stattfindet (u.a. auch in den
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ndrdlich in geringer Entfernung befindlichen Altortbereichen wie eben auch die dstlich in
geringer Entfernung befindliche Kleintierzuchtanlage mit Bestandsschutz). Daher wird hier
von einer dorflichen Pragung mit gemischten Nutzungen und einem hdheren Emissionsni-
veau in Bezug auf Gerausche und Gerliche ausgegangen. Hierbei wurde auch beriicksich-
tigt, dass nach der Baunutzungsverordnung in Baugebieten Anlagen fir die Kleintierhal-
tung in bestimmtem Umfang grundsatzlich zuldssig sind. Ein héherinstanzliches Gerichts-
urteil (Oberverwaltungsgericht RhPf, B. v. 2.10.2006 - 8 B 11048/06) befand noch bei einer
hobbymaRigen Haltung von 20 Hihnern mit einem Hahn diese Nutzung mit der Einstufung
als allgemeines Wohngebiet vertraglich. Weiterhin wurde bertcksichtigt, dass sich auch
derzeit schon mit vergleichbaren Pufferflachen durch Grabeland und Wiesenflachen in ge-
ringer Entfernung Wohngebiete westlich und ndérdlich der Kleintierzuchtanlage befinden.
Insgesamt wird in der Abwéagung der verschiedenen Belange nicht von wesentlichen Be-
eintrachtigungen der zukinftigen Gebietsbewohner und somit nicht vom Erfordernis einer
vertieften gutachterlichen Untersuchung ausgegangen.

Teilbereichsweise mittlerweile ungenutzte Grabelandflachen werden einer neuen Nutzung
zugefuhrt und damit ortsnahe Flachen zukinftig wohnbaulich genutzt. Dies setzt eine Neu-
strukturierung der heute dort sehr kleinteiligen Grundstticksstruktur voraus. Im Bereich des
Anschlusses an die RosenstralRe greift die Planung in einen voll erschlossenen Bauplatz
ein. Damit entfallt an dieser Stelle teils ein grof3ziigiger Bauplatz. Im Gegenzug kann im
weiteren Verlauf der Verbindungsstrafle zwischen der Rosen- und Burgerstral3e zusatzli-
cher Wohnraum entstehen.

Alternativen

Eine zusatzliche Anbindung an das Gebiet ,Beim Weiherbrunnen“ wurde flr erforderlich
angesehen. In der Vergangenheit wurde dazu eine sudlichere Anbindung des Gebiets
.B8eim Weiherbrunnen® an der Studwestecke und nérdlich der Kleintierzuchtanlage favori-
siert. Dies hétte jedoch eine starkere Beeintrachtigung des Bauerbachs zur Folge.

Vor diesem Hintergrund ist die aktuell gewahlte Losung mit einer direkteren Verbindung
von BurgerstralRe und Rosenstrae und einer nur punktuellen Beeintrachtigung des Bau-
erbachs im Bereich der Briicke bei gleichzeitiger Ermdglichung einer begrenzten Bebau-
ung entlang der Planstral3e A im aktuell laufenden Planverfahren als vorteilhafter anzuse-
hen.

Ein etwaiger Verzicht auf eine wohnbauliche Entwicklung wird unter Beriicksichtigung der
Notwendigkeit der Planung zur Behebung von innerdrtlichen Verkehrsdefizite und der im
Plangebiet moglichen integrierten Wohnbauentwicklung nicht als akzeptable Alternative
gesehen.

Voraussichtliche Wirkungen

Mit der weiteren Schwerpunktsetzung der wohnbaulichen Entwicklung im Osten von Bau-
erbach in geringer fuBlaufiger Entfernung zur Stadtbahnhaltestelle kann ein Beitrag zur
Reduzierung des motorisierten Verkaufsaufkommens in Bauerbach erreicht werden. Wei-
terhin kann ein innerortliches Verkehrsdefizit behoben und eine nahegelegene andere
Wohngebietsentwicklung wesentlich erleichtert werden.

Wie dargestellt kbnnen - gegeniber einer Vorplanung - durch die aktuell geplante Fiihrung
der Planstrale A und die Lage der neuen Bricke auch Beeintrachtigungen des Bauer-
bachs bzw. des bachbegleitenden Baumbestands reduziert werden. Durch die teilweise
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Erhaltung der Grabelandbereiche und des Bauerbachs mit einem ausreichend breiten un-
bebauten Uferstreifens bleiben auch zukinftig lineare Biotopstrukturen im Siedlungsbe-
reich erhalten, wenngleich durch den geplanten Briickenbau auch ein geringfugiger Eingriff
in das Biotop stattfindet. Uber Ersatzpflanzungen fir den unvermeidbaren Eingriff in das
geschitzte Biotop wird der bachbegleitende Baumbestand noch in nérdlicher Richtung
fortgesetzt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangen soll ein allgemeines Wohngebiet gemafl § 4 BauNVO. Im Vor-
dergrund steht dabei die Wohnnutzung. Diese ist sehr breit angelegt und nicht allein auf
das Ubliche Angebot an Einfamilienhausern in Form von freistehenden, Doppel- und Rei-
henh&ausern ausgerichtet. Aufgrund der giinstigen Lage in der N&dhe zum Ortskern und zum
S-Bahn-Haltepunkt Bauerbach werden die Rahmenbedingungen auch fur Mehrfamilien-
hauser sowie fiir Sonderformen des Wohnens (Alten betreutes Wohnen, mdgliche kleine
Pflegeeinrichtung) ausgelegt. Innerhalb des Gebiets kénnen sowohl eigengenutzte Ge-
baude und Wohnungen als auch mietbare Objekte entstehen. Der Bebauungsplan bietet
damit den notwendigen Spielraum fur die Realisierung vielseitiger Wohnformen und geht
damit ein auf die Anwendung der ,Baulandpolitischen Grundsatze® der Stadt Bretten mit
einer zusatzlich moéglichen kommunalen Férderung.

Daneben sind innerhalb des Gebiets auch die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mdglich.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden ausgeklammert.
Fur derartige Nutzungen kdénnen andere Standorte gefunden werden. Auch angesichts der
geringen Gebietsgrofl3e erscheint die Einschrankung vertretbar.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die Geschol3fla-
chenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die maximale Wandhohe be-
stimmt. Es sind jeweils Hochstwerte festgelegt, die unter- aber nicht tberschritten werden
durfen. Die GRZ ist innerhalb des geplanten Wohngebiets einheitlich mit 0,35, die GFZ mit
0,7 festgelegt.

In Teilbereichen in der Nahe des Bauerbachs (Baugebiete WA 3 und WA 4) wurde auf die
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet, um den Bauherren dieser Grundsti-
cke vor dem Hintergrund der geplanten Hohenverhdltnisse im Gebiet eine gréRere Flexibi-
litat zu Gberlassen. Unter Einbeziehung der Festsetzungen zur nur geringen Veranderun-
gen der Geldndehdhe sowie der erhdhten Lage der Planstral3e A lasst dies dort auch ein
zusatzliches Untergeschoss zu.

Die Bezugshohe fur die Wandhohe ist die StralRenachse der Planstral3e A jeweils gemes-
sen in der Mitte der stral3enseitigen Gebaudefront. Die Wandhdhe darf bei der auf Ein- und
Zweifamilienhauser ausgerichteten Bebauung sidlich der Planstra3e A das Maf3 von 6,5 m
nicht Gbersteigen, kann in Abhangigkeit von den jeweiligen Geldndeverhaltnissen auf der
Talseite oder auf der straRenabgewandten Seite aber durchaus hdher in Erscheinung tre-
ten. Nordlich der Planstrale A und westlich des Bauerbachs wird in Bezug auf eine Be-
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bauung mit Mehrfamilienhausern eine Dreigeschossigkeit mit 7,5 m Wandhodhe (erscheint
als 11+D-Bebauung) zugelassen, die die Kubatur der Geb&ude auf der Sudseite der Plan-
stral3e A nicht wesentlich Uberschreitet.

Bauweise, Beschréankung Anzahl der Wohneinheiten und Uberbaubare Grundstiicks-
flachen

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhauser, aber
auch in gereihter Form als Hausgruppe errichtet. Es kénnen Ein- und Mehrfamilienhauser
als Einzel- und Doppelhauser entstehen, aber auch Hausgruppen in Form von Ketten- und
Reihenhausern. Zur Betonung der Gebietsdifferenzierung in den Bereich mit Mehrfamilien-
hausern (WA 1) und den mit Einzel- und Doppelh&ausern (WA 3 und WA 4) eine Beschran-
kung auf Einzel- und Doppelhduser und auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt. Fir den
Teil WA 2 wird von einer gro3eren Flexibilitat bei den Ein- und Zweifamilienhausern aus-
gegangen und allgemein eine offene Bauweise ohne Einschrénkung festgesetzt.

Zur Ermoglichung einer flexibleren Anordnung von Einzelbaukorpern und unterschiedli-
chen Bauweisen wurden Uber die Festsetzung von Baugrenzen gro3ere Baufensterstreifen
abgegrenzt. Auf der Nordseite der Planstral3e A gibt es auch ein flachiges Baufenster zur
Ermdoglichung von Mehrfamilienh&usern.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wie auch zur Freihaltung rickwartiger Gartenbe-
reiche von Beeintrachtigungen wurde die Anordnung von Garagen und Carports auf die
stralRennahen Bereiche der Grundsticke eingegrenzt. Ebenfalls aus Grinden der Begren-
zung der Bodenversiegelung sind Stellplatze, Garagen- und Grundstickszufahrten nur mit
wasserdurchlassigen Oberbefestigungen zulassig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Ebenfalls aus Griinden der Begrenzung der Bodenversiegelung sind Nebenanlagen au-
Berhalb der Baugrenzen in den riickwartigen Gartenbereichen nur bis zu 20 m3 umbautem
Raum pro Grundstiick zulassig.

Versorgungseinrichtungen

Die Festsetzung erfolgte zur Sicherung von technischen Maflinahmen im 6ffentlichen Stra-
Renraum.

Grunordnerische Festsetzungen

Um der heimischen Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zu bieten, dirfen nur einheimi-
sche Baume und Strducher gemal Pflanzliste der Stadt Bretten gepflanzt werden. Nicht
standortgerechte Zierpflanzen sowie sonstige Pflanzen durfen lediglich vereinzelt als Er-
ganzung gepflanzt werden.
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Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgten Festsetzungen zur zeitli-
chen Begrenzung von Baum- und Strauchféllungen und zur wasserdurchléssigem Belags-
ausfiihrung von Flachen fir Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sowie inneren
ErschlieBungsflachen.

Zur Offenhaltung und Sicherung von Freiflachen am Bauerbach erfolgten in diesem Teilbe-
reich Festsetzungen als Offentliche Griinflachen, MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zur Neupflanzung von Gehdlzen,
zur Erhaltung des Bauerbachs sowie zur Anlage und Pflege von Wiesenflachen.

Im sidlichen Teil des Plangebiets befinden sich schon heute Grabelandflachen. Wahrend
viele dieser reinen Nutzgarten heute bereits brachgefallen sind, werden andere nach wie
vor bewirtschaftet. Um den Nutzern dieser Flachen auch in Zukunft gerecht zu werden,
wird am sudlichen Ende des Plangebiets eine Grabelandflache als private Grunflache fest-
gesetzt. Diese liegt als Puffer zwischen dem entstehenden allgemeinen Wohngebiet sowie
der bestehenden Kleintierzuchtanlage und verhindert somit ein direktes Heranrlicken der
Wohnbebauung an die Kleintierzuchtanlage.

Innerhalb der Grabelandflache wird auch in Zukunft auf jedwede Bebauung verzichtet.

Innere und aufRere ErschlieBung
StralRen- und WegeerschlieBung

Die ErschlieBung im Gebiet hat tUber das Plangebiet hinaus Bedeutung (s.0.): Zur Entlas-
tung einer Engstelle im Ortskern soll die Planstral3e A als zusatzliche Anbindung des Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen® dienen. Dabei soll die Planstralle A zur Minimierung von Be-
eintrachtigungen als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden. Aufgrund des begrenzten Ver-
kehrsaufkommens aus dem Gebiet ,Wolfsgrube“ wie auch aus dem Stadtbahnhalt (PKW-
Anfahrt) - auch unter Beriicksichtigung der sehr engen Kurvensituation Kapellenstraf3e/
RosenstralRe - wird hieraus nicht mit relevantem Verkehrsaufkommen im Plangebiet ge-
rechnet.

Von der Rosenstral3e her ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht mit rele-
vanten Larmbeeintréachtigungen zu rechnen.

Bei der als OrtsdurchfahrtsstraRe fungierenden Birgerstrafe konnte auf friihere Verkehrs-
erhebungen zuriickgegriffen werden. Danach wurde im Jahr 2003 ein Verkehrsaufkommen
von max. 2.000 KFZ als DTV (Durchschnittlicher taglicher Verkehr) ermittelt werden. Zwi-
schenzeitlich wurde nur ein zuséatzliches Wohngebiet mit ca. 70 Wohneinheiten in Bauer-
bach erschlossen. Selbst unter Einbeziehung dieses Gebiets und einer Verkehrszunahme
entsprechend der allgemeinen Entwicklung kann davon ausgegangen werden, dass auf-
grund der deutlichen Unterschreitung von 5.000 KFZ im DTV relevante Beeintrachtigungen
des Gebiets durch Verkehrslarm nicht auftreten werden.

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt durch eine neue Verbindungsstralle zwischen der
Burger- und Rosenstraf3e. Diese rund 140 m lange StraRe wird — solange kein Stral3en-
namen vorliegt - als PlanstralRe A bezeichnet. Vorgesehen war urspringlich eine 9,5 m
breite Stral3e, die tUiber eine 5,5 m breite Fahrbahn und beidseitige Gehwege von 1,5 und
2,5 m Breite verfugt. Der breitere Gehweg sollte im Abschnitt zwischen der Querung des
Bauerbachs und der RosenstralRe die Funktion des bisher separat gefihrten Fulwegs
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zwischen dem Wohngebiet Manchertal und dem Stadtbahnhaltepunkt Bauerbach tber-
nehmen.

Obwohl der Bebauungsplan auch zum Zwecke der Verbesserung der aufl3eren Erschlie-
Rung des Wohngebiets ,Beim Weiherbrunnen* erstellt wird, hat sich in der Vorberatung der
Ausschuss Stadtentwicklung, Verkehr und Bauen in seiner Sitzung vom 11.02.2015 fir die
Reduzierung der Verkehrsflache auf insgesamt 8 m ausgesprochen. Realisiert werden soll
eine nur 5,5 m breite Fahrbahn und ein einseitiger Gehweg von 2 m Breite. Auf der Seite
zum Ortszentrum hin soll lediglich ein 0,5 m breiter Schrammbord entstehen. Die Begrin-
dung fur diese Reduzierung liegt in der finanziellen Darstellung des Gesamtprojekts, in der
geringen Breite des fur Baugrundstucks nutzbaren Streifens wie auch im geringen Ful3-
gangeraufkommen. Es wird damit von den Richtlinien fir die Anlage von Stadtstral3en
(RAST) abgewichen.

Zur Sicherung von Erdbewegungsmalinahmen im Zuge der Erstellung der der Planstral3e
A erfolgte eine Festlegung zur Duldung dieser MalRnahmen auch auf Privatgrundstticken.

Die StralRengradiente weist Steigungen von 4,5, 6 und 8 % auf. Zur Herstellung der Stral3e
wird aufgrund des in Teilbereichen starker fallenden Gelandes teilbereichsweise eine
Dammschuttung noétig. Im Bereich des Tiefpunktes bei der Querung des Bauerbachs weist
die Stral3e eine Langsneigung von 2 % auf. Die Anbindung der Planstrafl3e A erfolgt als T-
Knoten ohne Anlage einer Linksabbiegespur auf der Birgerstral3e (K 3505).

Die vorhandene FuRwegeverbindung zwischen dem Wohngebiet Manchertal und dem
Stadtbahnhaltepunkt bleibt siiddstlich des Bauerbachs (i.W. aulRerhalb des Plangebiets)
einschlieB3lich des vorhandenen Stegs wie bisher erhalten. Nordlich des Bauerbachs erfolgt
eine Verknupfung mit der Planstrale A. Hierzu wird eine 21 m lange Wegestrecke neu
hergestellt und im Gegenzug ein 65 m langer Wegeabschnitt mit einem Treppenabschnitt
aufgegeben und zurtickgebaut. Aufgrund der o.a. Griinde wird an der Planstral3e A nur auf
der Sudseite ein Gehweg mit einer Breite von 2 m hergestellt.

OPNV-Anbindung

Das geplante Wohngebiet liegt im Nahbereich zum S-Bahn-Halt Bauerbach. Der Abstand
zum Stadtbahnhaltepunkt betrégt zwischen 250 und 390 m. Der Haltepunkt Bauerbach
wird je nach Tageszeit zwischen 2 und 3 mal pro Stunde und Richtung bedient. In den
Nachtstunden ist bis auf eine werktagliche Bedienungspause eine 1-stiindige Bedienung
pro Richtung gewahrleistet.

Leitungsgebundene Infrastruktur

5.5.3.1Entwésserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt in einem Trennsystem. Das auf die Dachflachen
fallende Regenwasser ist zur Entlastung des Vorfluters Bauerbach und zur Minimierung
maglicher Hochwasserauswirkungen grundsticksbezogen (ber ein getrenntes Leitungs-
system in Retentionszisternen (Volumen: 50 I/ m? projizierte Dachfléache) mit gedrosseltem
Abfluss von 0,3 Liter/m? auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu leiten (nur Notlberlauf in
Bauerbach). Eine zentrale Riickhaltung konnte aus topografischen Grinden und mangels
daftr vorhandener Grundsticksflachen nicht eingerichtet werden.
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Das restlich anfallende Abwasser wird in die vorhandene Mischkanalisation geleitet. Ein
vorhandener Kanal mit einem Durchmesser von 400 mm nérdlich parallel zum Bauerbach
quert das Gebiet und ist in der Lage, das auf dem Gebiet anfallende Abwasser aufzuneh-
men.

Die Kanéle selbst sind am 6stlichen Rand des Plangebiets Uiber ein Leitungsrecht zuguns-
ten des Betriebs einer Abwasserleitung des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten ge-
sichert und vor Uberbauung und Bepflanzung mit Geholzen zu sichern.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Kanéle sind zur Sicherung der Zugang-
lichkeit und als Schutz vor Beschadigungen bei Fuhrung innerhalb von Baugrundstticken
und von Grunflachen von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Ein am Ostrand des Flurstiicks 551 verlaufender Schmutzwasserkanal fur die Stralenent-
wasserung der Rosenstral3e noérdlich des vorgenannten Kanals wird in den Bereich der
verlegten FuRwegfiihrung bzw. in den Bereich der Planstral3e A verlegt.

5.5.3.2Versorgungsleitungen

Gas-, Strom-, Wasser- und Telekommunikationseinrichtungen sind im Umfeld vorhanden
und mussen lediglich in das Gebiet hinein verlangert werden.

Eine am 6stlichen Rand im Bereich des dortigen FuRBwegs vorhandene Stromleitung muss
im Zuge der Teilverlegung des FuRwegs ndrdlich des Bauerbachs in den Fu3weg und die
Planstral3e A verlegt werden.

6. Planverwirklichung
Die Verwirklichung setzt voraus, dass

- ein Eingriff in das bestehende Biotop erfolgen darf und eine Ersatzmal3nahme gefunden
wird (s.u. B. 7.),

- der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt,

- Uber die betroffenen Grundstiicke verfligt werden kann,

- bis zum Beginn der ErschlieBungsmaflnahmen die wasserrechtliche Erlaubnis fur bauli-
che MalRnahmen im Bereich des Bauerbachs vorliegt,

- eine Umlegung in Form einer Grundstiicksneuordnung erfolgt und

- die notwendigen Mittel fir die bauliche Umsetzung bereitstehen.

7. Flachenspiegel
Bezeichnung Fléchenanteil Flégh_enan-
in m2 teil in %
Gesamtflache Plangebiet 10.265 100
Wohnbauflache (WA=Nettobauland) 5.427 52,9
Verkehrsflachen 1.703 16,6
Verkehrsgrin 168 1,6
Grabelandflache (Private Grunflache) 2.125 20,7
Offentliche Griinflache 771 7.5
Wasserflache 71 0,7
Summe 10.265 100
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8. Grobe Kostenschéatzung

Fur die ErschlieBungsmalRnahme wird derzeit von voraussichtlich folgenden Kosten aus-

gegangen:

Position Geschétzte Kos-
tenin Euro

Verkehrsflachen (Planstral3e A, Veranderung Einmindung 149.000

Rostenstral3e)

Gehwege (entlang Planstrale A, Gehweg Einmindung Ro- 76.000

senstral3e, Einmindung Birgerstralle, FuRweg zu Be-

standsweq)

Brucke 220.000

StralRenbeleuchtung 12.500

Stromversorgung 0

(keine Kosten aufgrund des Konzessionsvertrages)

Gasversorgung (Kostentragung durch Medientrager) 0

Telekommunikation/ Internet (noch zu ermitteln)

Wasserversorgung: 20.000

Abwasserbeseitigung (Leitungen/ Schachte; Trennsystem, 235.500

Kanale Planstral3e A, Trassenumverlegung Kanal Rosen-

stral3e)

Verkehrsgrinflache, Bachbegleitende offentliche Griinflache 40.000

mit Anpflanzen von Baumen (Ausgleich fur Eingriff in ge-

schitztes Biotop)

Nebenkosten geschéatzt 15 % der 0.g. Kosten 116.000

(Ingenieurleistungen, Vermessung, Katastervermessung,

Beschilderung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag u.a.)

Netto-Gesamtkosten 889.000

Brutto-Gesamtkosten (MwSt. 19 %) 1.058.000
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Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet des Bebauungsplans
Begrundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebauungs-
plan oértliche Bauvorschriften fur das kinftige Bauvorhaben in Gebiet erlassen.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist das in Einklang bringen zeitgemalf3er, individueller
Bauabsichten mit einem gewissen einheitlichen stadtebaulichen Erscheinungsbild.
MalRgebend wirkt an dieser Stelle die umgebende Bebauung, die an dieser Stelle im We-
sentlichen durch Satteldacher gepragt ist. Diese grundséatzliche Pragung wird deshalb
auch auf das Plangebiet Gbertragen. Erganzend sind auch versetzte Pultdacher zulassig.

Die Dachneigungen des recht exponiert liegenden Gelandes sollen in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung zwischen 35 und 45 Grad betragen. Dies lasst im Rahmen der
sonstigen Festsetzungen auch eine Ausfilhrung des Dachgeschosses als Vollgeschoss
zu.

Zur Dachgestaltung erfolgen Vorgaben zu Art und Farbwahl der Dachhaut und zu den zu-
lassigen Dachaufbauten sowie ihrer Anordnung.

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

Zur Erreichung eines Mindestmal3es an stadtebaulicher Einheitlichkeit erfolgten Vorgaben
zur Ausfihrung der Vorgartenzone, von Einfriedungen und der Abfallbehalter.

Zum sparsamen Umgang mit Erdaushub, zur besseren Einbindung der Gebé&ude ins Ge-
lande und an die neu zu bauenden StraRe wie auch zur héhenmafigen Einbindung der
Grundstiicke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der Verande3rung
der Gelandehohen.

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

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

Niederspannungsleitungen sind unterirdisch, also nicht als Freileitungen vorgesehen.

Hinsichtlich der Stellplatzverpflichtung werden tber den § 37 LBO BW hinaus keine wei-
terflhrenden Vorgaben gemacht.
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Teil B: Umweltbelange

Fur das Plangebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte Verfahren
gemal § 13a BauGB Anwendung findet (siehe Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht,
3. Verfahren).

Im Folgenden wird daher lediglich auf die Auswirkungen der Planung auf die Schutzguter
eingegangen. Es folgt eine Beschreibung der zu erwartenden und mdéglichen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens.

1. Schutzgut Boden

Das Gebiet wurde in der Vergangenheit zu groRen Teilen als Grabeland genutzt. Die Be-
wirtschaftung der Garten ist heute jedoch nicht mehr flaichendeckend ausgepréagt. Einzelne
Parzellen stellen sich mittlerweile als reine Griunlandflachen dar. Gleichwohl gibt es noch
viele Grabelandgrundstiicke, die intensiv genutzt werden. Bauliche Anlagen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Durch eine Bebauung werden die Funktionen des Bodens - insbesondere bezliglich seiner
Versickerungsfahigkeit und Grundwasseranreicherung — beeintrachtigt. Auffillungen und
Abtragungen des Gelandes filhren zur Beseitigung des Bodens und seiner natirlichen
Schichtung. Es wird zur Versiegelung und Teilversiegelung von Flachen kommen. Zur
Minderung des Eingriffs trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung, die das MaR der Uber-
bauung beschrankt. Im sidlichen Planbereich ist die Beibehaltung der Grabelandflachen
vorgesehen. Entlang des Bachlaufs ist eine offentliche Grinflache festgeschrieben.
Hinweise auf Kampfmittel bzw. Kampfmittelriickstande liegen derzeit nicht vor. Auch Altlas-
ten sind nicht bekannt.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist in Anbetracht der GrofRe des Gebiets, der
Zielsetzung der Planung und der festgesetzten 6ffentlichen und privaten Grinflachen bzw.
der Pflanzmaflinahmen hinnehmbar.

2. Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets verlauft als Oberflachengewasser der dauerhaft wasserfiihrende
Bauerbach. In der Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg ist dieser Bereich derzeit nicht dargestellit.

Das Gebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Der Bauerbach soll im Zuge der geplanten Verbindungsstral3e mittels eines Briickenbau-
werks Uberquert werden.

Aufgrund der Beeintrachtigung des Bauerbachs durch die querende Strafe und unterirdi-
sche Leitungen ist im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis
Zu beantragen.

Bedingt durch die Bebauung des Gebietes und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung wird sich die Grundwasserneubildungsrate verringern. In den festgeschriebenen Gra-
belandflachen bzw. der 6ffentlichen Grunflachen entlang des Bauerbachs bleibt sie weiter-
hin bestehen. Zur Minderung des Eingriffs werden die Uberbaubaren und versiegelbaren
Flachen durch Festlegung der GRZ und durch Vorgaben zu wasserdurchlassigen Ausfiih-
rung von ErschlieBungsflachen auf ein Mindestmall beschrankt.

Das auf die Dachflachen treffende Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes grund-
stiicksbezogen gesammelt und soll vorrangig auf dem Grundstiick bzw. als Brauchwasser
verwendet werden. Durch die grundstiicksbezogene Sammlung und Verwendung wie auch
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einen riickstaugesicherten Uberlauf werden mogliche hochwasserbezogene Auswirkungen
verzogert und soweit als maglich vermieden.

Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehért das Gebiet zum stdwestdeutschen Klimaraum und liegt dort im Klima-
bezirk ,Kraichgau und Neckarbecken®.

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb von im Flachennutzungsplan gekennzeichneten
wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluftproduktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen. Somit
kann allenfalls sehr kleinrdumig von einer Relevanz klimatischer Belange ausgegangen
werden; bei der Bachniederung kann kleinraumig von einer Funktion als Frischluftschneise
ausgegangen werden.

Beeintrachtigungen des Kleinklimas, die durch eine Bebauung entstehen, lassen sich nicht
ganz vermeiden. Bedingt durch den Umfang der entstehenden Baukérper und den verblei-
benden Freiflachenanteil wird die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kaltluftabfluss
nur bedingt und sehr kleinrdumig beeintrachtigt. Dartiber hinaus bleiben mit geringer
Klimarelevanz grofl3ere Grinflachen entlang des Bachlaufs und ein Teilbereich des Grabe-
lands erhalten.

Eine Belastung der Luft ist lediglich in dem Maf3e zu erwarten, wie dies fur relativ locker
bebaute und durchgriinte Wohngebiete tblich ist.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Das Landschaftsbild wird sich durch die geplante Bebauung teilweise verédndern. Neben
neuen Wohngebauden und der ErschlieBungsstrale bzw. der Querverbindung Birger- /
RosenstralRe werden die privaten Freiflachen weniger durch gartenbauliche Nutzung ge-
pragt sein. Im Zuge des StraRenbaus und der hhenmalfigen Einbindung der Grundstiicke
an die Planstralle A kommt es zu Gelandeveranderungen. Auf den Baugrundstiicken er-
folgen Vorgaben zur Begrenzung dieser Veranderungen. Durch den Erhalt gréRerer Frei-
flachen in Form des Bach begleitenden Griinzugs und der Grabelandflache bleiben pra-
gende Elemente im Gebiet weiterhin erhalten. Durch Hausgéarten wird ein Teil des Gebiets
auch zuklnftig begrint und in die Landschaft eingebunden sein. Die Erlebbarkeit und Er-
holungsfunktion der umliegenden Landschatft ist auch weiterhin gewahrleistet.

Schutzgut Mensch und Erholung

Fur den Menschen stellt die Uberplanung des Gebietes keine wesentliche Beeintrachti-
gung dar. Die Erholungsfunktion bleibt auch weiterhin gewahrt, da auch zukinftig Wege-
verbindungen, Grabelandflachen, der Bachlauf und Hausgérten vorhanden sein werden.
Auch die Verbindungsfunktion hin zur Stadtbahnhaltestelle bleibt erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Von der geplanten Bebauung sind keine Kulturdenkmale, sonstige Sachguter oder archao-
logische Denkmale betroffen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach den Aussagen im Flachennutzungsplan (siehe Teil A, 4.2) besteht zwar ein Bio-
topverbundkontext zu sudostlich angrenzenden Bereichen im Aul3enbereich sowie zu
ndrdlich angrenzenden Bereichen am Bauerbach. Allerdings bestehen hier schon Beein-
trachtigungen durch das Baugebiet ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach’ und das Wohngebiet
,Beim Weiherbrunnen® mit rechtskraftigen Bebauungsplanen. Der Biotopverbundkontext in
ndrdlich angrenzende Bereiche am Bauerbach bleibt in reduzierter Form durch Freihaltung
des Bauerbachs und Erhaltung von Teilflachen des Grabelands erhalten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung/Vorprifung

Der vorgesehene Geltungsbereich unterliegt grof3teils einer extensiven Nutzung in mosa-
ikartigen Strukturen durch kleinparzelliertes und teilweise brachliegendes Grabeland und
Wiesen. Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen sind, abgesehen von einem queren-
den Bachlauf, nicht vorhanden. Vorhandene Baume auf3erhalb des engeren Bachlaufs
sind relativ jung und vital und haben noch kein Totholz oder Baumhohlen ausgebildet, wel-
che fur Fledermause, hohlenbritende Végel oder Totholzkafer Lebensraumpotential bieten
wirden. An weiteren Vogelarten sind allgemein verbreitete Arten des Siedlungsbereiches
zu erwarten, bei denen sich die Situation bei einer Bebauung entweder unwesentlich an-
dert bzw. der Verlust einzelner Brutreviere nicht zu einem Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG fuhrt. Auch ein essentielles Nahrungshabitat fir Fledermause stellen die Fla-
chen nicht dar. Dennoch erfolgten vorsorglich Festsetzungen zur zeitlichen Einschrankung
der Fallung von Baumen bzw. zur Baufeldberdaumung. Im Zuge der Artenschutzvorprifung
wurden keine Vorkommen von Eidechsen festgestellt. Kleingewasser fur Amphibien fehlen.
Zur Vermeidung des Auftretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestdnde beim Grof3en
Feuerfalter wurden Vorsorgemaf3nahmen im Vorfeld der Baufeldberdumung festgesetzt.
Anders stellt sich die Situation entlang des Baches dar. Hier sind wertgebende Geholze
vorhanden (8§ 30-Biotop). Auch das Gewasser an sich bietet Lebensraumpotenzial fir
streng geschutzte Arten wie z.B. Libellen. Dieser Bach soll aber inklusive eines Gewasser-
randstreifens mit Ausnahme einer Briicke nicht berplant werden, so dass durch die Be-
bauungsplanung keine Wirkungen auf diese Arten zu erwarten sind und keine weiteren Un-
tersuchungen erforderlich werden. Auch die Funktion als Leitlinie fir Fledermause von der
Bebauung (Quartier) in das angrenzende Offenland (Nahrungsflachen) bleibt erhalten, so
die Aussage des mit der Beurteilung betrauten Blros Bresch, Henne, Mihlinghaus. Als
Beitrag zur Erhaltung der Leitstruktur des bachbegleitenden Gehoblzes fir Fledermause ist
die Nachpflanzung von Baumen am Bauerbach sowie der Ausschluss der Beleuchtung di-
rekt an der Briicke vorzusehen.

Im Plangebiet kommen bis auf ein Biotop keine weiteren Schutzobjekte oder Schutzgebie-
te (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Vogelschutzgebiet, Waldschutzgebiet),
FFH-Gebiete oder Naturdenkmale vor. Bei dem Biotop mit der Nummer 169182150316
handelt es sich um Bruch-, Sumpf und Auewélder. Die Beschreibung lautet: Bachlauf Bau-
erbach und Auewaldstreifen sudostlich von Bauerbach. Es handelt sich um einen von
Sudosten nach Nordwesten flieRenden naturnahen Abschnitt des Bauerbachs nach Austritt
aus einer Verdolung. Die Linienfuhrung ist leicht m&andrierend, das Bachbett weist eine
Breitenvariabilitat auf. Die Sohle und die Béschungen sind unbefestigt. Die Sohle ist struk-
turreich, steinig-lehmig. Das Bachbett ist durch den Kronenschluss der Gehoélze vollstandig
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beschattet. Der gewdasserbegleitende Galeriewald stockt im amphibischen Bereich des
Bachlaufs und besteht aus Uberwiegend Schwarzerlen mit Eschen und Strauchunter-
wuchs. Er hat ufersichernde Wirkung. Die Uferbéschungen sind mit einer nitrophytischen
Krautschicht bewachsen, in lichteren Bereichen befindet sich eine Madesui3-Hochstauden-
Flur. Im amphibischen Bereich sind wenige Wasserpflanzen des Bachrohrichts vorhanden.

Das Biotop findet im Rahmen der Planung Beachtung. Es bleibt gréf3tenteils unberihrt. Ein
Eingriff in das Biotop lasst sich durch die geplante Stral3e mit Querung des Bachlaufs mit-
tels einer StraRenbriicke jedoch nicht ganz vermeiden. Die durch diesen Eingriff verloren
gehende Biotopflache kann im gleichen Flachenumfang in unmittelbarer Nahe ausgegli-
chen werden. Hierzu bedarf es einer entsprechenden Befreiung und Zustimmung der Na-
turschutzbehdrde gem. § 30 Abs. 4 BNatSchG. Da im Vorfeld der Planung andere Que-
rungsalternativen des Bauerbachs verworfen wurden und da aufgrund der begrenzten
Breite des Plangebiets nur wenig Spielraum fur die Anlage der zentralen ErschlieBungs-
strale im Gebiet ist, ergab sich lagemaRig die gewahlte Querung, bei der durch eine
rechtwinklige Anordnung zum Bauerbach ansonsten der Eingriff soweit als moglich redu-
ziert wurde. Die Zustimmung der Naturschutzbehérde wurde bereits in Aussicht gestellt
und AusgleichsmalRnahmen festgelegt. Nach der vorliegenden artenschutzrechtlichen Vor-
prifung missen dabei Baume, die gefallt werden muissen, auf Héhlen Uberprift und mit
Okologischer Baubegleitung gefallt werden.

8. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben
genannten Schutzgitern, innerhalb von Schutzgiitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit
durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Aufgrund der Bebauung der Flache in der Form eines Wohngebiets ist von Wechselwir-
kungen auszugehen. Die Versiegelung des Bodens flihrt beispielsweise zu einer geringe-
ren Grundwasserneubildungsrate. Die Bebauung kann kleinraumig klimatische Verhaltnis-
se verandern und gleichzeitig das vorhandene Landschaftsbild geringfugig storen.
Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es fir die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Obere Krautgarten® keine echte Alternative gibt, hinnehmbar. Der Verzicht der
Planung hatte zur Folge, dass eine Verbesserung der ErschlielBung des benachbarten Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen® unterbleiben wirde. Durch diverse MaRRnahmen wird auch
Uber den gesetzlich vorgegebenen Rahmen hinaus ein deutlicher Beitrag zum inhaltlichen
Ausgleich des Eingriffs geleistet.

Stadtentwicklung und Baurecht Bretten

Oechsner
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1. Anlass

Anlass fur die artenschutzrechtlichen Vorprifungen sind drei in Vorbereitung befindliche
Bebauungsplane der Stadt Bretten:

e Ortskern Bauerbach - ein Wohngebiet mit grORzigigen Géarten im zentralen und
randlichen Bereich

e Obere Krautgarten Bauerbach - eine von Kleingéarten dominierte Flache

e Pferdezucht Rotenberger Hof, Ruit - eine von Intensivweiden, Acker und Hofanlage
dominierte Flache, die von Wald umgeben ist

Die Lage der Plangebiete sind in den Fehler! Verweisquelle konnte nicht gefunden werden.
und 2 dargestellt.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht prifungsrelevant sind alle nach Anhang IV der FFH-Richtlinie
streng geschitzten Tier- und Pflanzenarten sowie alle européischen Vogelarten.

Im Vorfeld wurde nun geprift, inwieweit bei einer Bebauung artenschutzrechtliche Belange zu
bertcksichtigen sind. Um dies einschéatzen zu kénnen, wurden die Flachen am 06.04.2013 von
einem erfahrenen Biologen begangen, um das Habitatpotenzial der Flachen anhand vor-
handener Biotopstrukturen einzuschéatzen.

/\- % e '7 /,Z/ asis ;Iiu.%zcise_.__.
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Abbildung 1: Ubersicht zur Lage , Ortsmitte* und ,Obere Krautgarten®, Bauerbach (rot
eingekreist).
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erdezucht Rotenberger Hof“, Ruit (rot eingekreist).

2. Ergebnis der Begehung

2.1 Ortskern Bauerbach

Der vorgesehen Geltungsbereich unterliegt einer intensiven Wohn-, Garten- bzw. Freizeit-
nutzung. Altere Baume mit Hohlen oder Totholz, die mdglicherweise Fledermausen (alle Arten
sind streng geschitzt) oder Vogeln Quartier- oder Nistplatz bieten konnten, sind nicht vor-
handen. An Vogelarten sind allgemein verbreitete Arten des Siedlungsbereiches zu erwarten,
bei denen der Verlust einzelner Brutreviere die lokale Population in ihrem Erhaltungszustand
voraussichtlich nicht beeintréchtigt und die 6kologische Funktion im raumlichen Zusammenhang
erhalten bleibt. Allerdings kdnnen an Gebaude gebundene Flederméuse in den Bauwerken im
Plangebiet theoretisch vorkommen. Zudem nutzen Fledermause die Flachen als Nahrungs-
habitat. Wahrend die Nutzung als Nahrungshabitat aus artenschutzrechtlicher Sicht nicht
prifungsrelevant ist (wenn es sich, wie zu erwarten, nicht um eine essentielle Nahrungsflache
handelt), muss die Nutzung der Gebaude durch Flederméause vor einem moglichen Abriss
Uberprift werden, um geeignete Vermeidungs- bzw. AusgleichsmalRnahmen herzuleiten.

Alternativ dazu konnte die Nutzung der Flache durch Fledermause durch drei abendliche
Detektorbegehungen Uberprift werden. Mit solchen Begehungen kann das Artenspektrum ein-
gegrenzt und die Wahrscheinlichkeit einer Quartiernutzung im Gebiet konkretisiert werden.

Bresch Henne Mihlinghaus Projekt 1315/16
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Allerdings ersetzt diese Begehung nicht eine Gebaudelberprifung beim Abriss eines
Gebaudes, der erst einige Jahre spater stattfindet.

Weiterhin kann die Bahnunterfiihrung am Flehinger Weg eine wichtige Flugroute fir Fleder-
mause darstellen, die im Ist-Zustand nur wenig durch Lichtverschmutzung gestért wird. Sollte
im Rahmen der Bebauungsplanung hier eine Anderung im Beleuchtungsregime vorgesehen
sein, sind ebenfalls Untersuchungen zu Fledermausen erforderlich (Detektorbegehungen und
Netzfange).

Entlang der Bahnlinie ist das Vorkommen von Zaun- oder Mauereidechsen nicht auszu-
schliel3en. Beide Arten sind streng geschiitzt. Zumindest die Zauneidechse kdnnte im 6stlichen
Randbereich des Plangebietes vorkommen, auch wenn dies wegen fehlender Strukturen eher
unwahrscheinlich ist. Es wird eine Ubersichtsbegehung bei geeigneter Witterung empfohlen.
Dagegen ist das Vorkommen der Haselmaus entlang der Gehdlze an der Bahnlinie mit
ziemlicher Sicherheit auszuschliefl3en.

Weitere streng geschiitzte Arten wie z. B. streng geschiitzte Amphibien, Totholzkafer oder
Schmetterlinge sind im Plangebiet ,Ortskern Bauerbach® nicht zu erwarten.

2.2 Obere Krautgarten Bauerbach

Der vorgesehene Geltungsbereich unterliegt einer intensiven ackerbaulichen Nutzung. Natur-
schutzfachlich wertgebende Strukturen sind, abgesehen von einem querenden Bachlauf, nicht
vorhanden. Vorhandene Baume sind relativ jung und vital und haben noch kein Totholz oder
Baumhohlen ausgebildet, welche fir Fledermause, hohlenbritende Vogel oder Totholzkéafer
Lebensraumpotenzial bieten wirden. An weiteren Vogelarten sind allgemein verbreitete Arten
des Siedlungsbereiches zu erwarten, bei denen sich die Situation bei einer Bebauung entweder
unwesentlich andert bzw. der Verlust einzelner Brutreviere nicht zu einem Verbotstatbestand
nach 8 44 BNatSchG fuhrt. Auch ein essentielles Nahrungshabitat fir Flederm&use stellen die
Flachen mit ziemlicher Sicherheit nicht dar. Strukturen fur die Zauneidechse (Sonnplatze in
Form von Stein- oder Totholzhaufen o. &.) oder Kleingewasser fur Amphibien fehlen. Far
Schmetterlinge ist kein geeignetes Grinland vorhanden.

Anders stellt sich die Situation entlang des Baches dar. Hier sind wertgebende Gehdlze
vorhanden (8 32-Biotop). Auch das Gewasser an sich bietet Lebensraumpotenzial fir streng
geschitzte Arten wie z. B. Libellen. Dieser Bach soll aber, inklusive eines Gewasser-
randstreifens, nicht Uberplant werden, so dass durch die Bebauungsplanung keine Wirkungen
auf diese Arten zu erwarten sind und keine weiteren Untersuchungen erforderlich werden.
Auch die Funktion als Leitlinie fur Fledermduse von der Bebauung (Quartier) in das
angrenzende Offenland (Nahrungsflachen) wirde erhalten bleiben.

2.3 Pferdezucht Rotenberger Hof, Ruit

Beim geplanten Geltungsbereich fir den Pferdezuchtbetrieb handelt es sich bereits im Ist-
Zustand um intensiv als Weideland bzw. Futterproduktionsflachen genutztes Land. Naturschutz-
fachlich wertgebende Baume sind nicht vorhanden bzw. werden durch die Bebauungsplanung
nicht Gberplant. Auch sind ansonsten wenig bis keine Strukturen vorhanden, die als (Teil-)
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Habitat von streng geschitzten Arten genutzt werden konnten. Im Grinland kommen die
Futterpflanzen der beiden streng geschitzten Blaulinge (Dunkler und Heller Wiesenknopf-
Ameisenblauling), der GroRe und/oder Kleine Wiesenknopf voraussichtlich nicht vor. Potenzielle
Futterpflanzen des streng geschitzten GrofRen Feuerfalters (nichtsaure Ampferarten) wurde
zwar nachgewiesen, diese kénnen ihre Funktion als Nahrungspflanze der Larven wegen der
haufigen Mahd/Beweidung jedoch voraussichtlich nicht wahrnehmen.

Die Gebaude der Pferdezucht werden erwartungsgemald von typischen Vogelarten des
landlichen Siedlungsbereiches wie z. B. Haussperling, Rauch- und/oder Mehischwalbe, evtl.
Schleiereule genutzt — eine Anderung vorhandener Gebaude ist nicht vorgesehen, so dass eine
Beeintrachtigung dieser Arten nicht zu erwarten ist.

Der umgebende Waldrandbereich hat zwar Lebensraumpotenzial z. B. fur die Haselmaus,
welches aber im derzeitigen Zustand des Waldmantels nicht genutzt werden kann. Der Wald-
mantel wird regelmafig geschlegelt und hat kaum 6kologische Funktionen.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht sind keine weiteren Untersuchungen erforderlich.

3. Fazit

Die Ubersichtsbegehung der drei Flachen hat gezeigt, dass das Lebensraumpotenzial fiir
artenschutzrechtlich relevante Arten gering ist.

An den ,Oberen Krautackern* und am ,Pferdezuchthof* wurde aus artenschutzrechtlicher Sicht
kein weiterer Untersuchungsbedarf festgestellt.

Im ,Ortskern Bauerbach® ist eine Quartiernutzung durch Flederméuse in den Bestandsge-
bauden sowie das Vorkommen der Zauneidechse nicht vollstandig auszuschlieRen. Deshalb
wird empfohlen, bei geeigneter Witterung (sonnig und warm) bei zwei Begehungen des
Geltungsbereiches das Vorkommen der Zauneidechse zu uberprufen. Das Vorkommen von
Fledermausen in Gebauden des Geltungsbereiches sollte im Rahmen eines Bauantrages lber-
pruft werden. Zur Eingrenzung des Fledermaus-Arteninventars bieten sich Detektorbegehungen
des Geltungsbereiches an. Diese kdnnen allerdings eine Gebaudenutzung durch Flederméuse
nicht vollstandig ausschlie3en. Aber sie kbnnen zeigen, welche Arten zu erwarten sind. Falls
z. B. ,nur* die relativ haufige und nicht durch Quartiere in ihrer Haufigkeit limitierte Zwerg-
fledermaus nachgewiesen werden kann, ist die Schaffung von Ersatzquartieren problemlos
maoglich bzw. nicht erforderlich.

Falls die StralRenbeleuchtung im Bereich der Bahnunterfihrung im Rahmen der Bebauungs-
planung geéandert werden soll, sind weitere Untersuchungen zur Nutzung dieser Unterfiihrung
durch Flederméause durchzufiihren.

Die Ergebnisse der Begehungen sind in einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung (saP)
darzustellen.

Bresch Henne Muhlinghaus Projekt 1315/16
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1. Anlass

Anlass fur die artenschutzrechtlichen Vorprifungen ist der in Vorbereitung befindliche Bebau-
ungsplan ,Obere Krautgarten Bauerbach” der Stadt Bretten.

Der Geltungsbereich ist in Abbildungen 1 dargestellt.

Im Rahmen der Bebauungsplanung wurde die bhm Planungsgesellschaft mbH, Bruchsal mit
der Aktualisierung einer artenschutzrechtlichen Vorprifung aus dem Jahr 2014 beauftragt.

Aus artenschutzrechtlicher Sicht prifungsrelevant sind alle nach Anhang 1V der FFH-Richtlinie
streng geschuitzten Tier- und Pflanzenarten sowie alle europaischen Vogelarten.

Im Rahmen der Vorprifung wird beurteilt, inwieweit bei einer Bebauung artenschutzrechtliche
Belange zu bericksichtigen sind. Um dies einschatzen zu kénnen, wurden die Flachen am
22.03.2019 einer Dipl. Geookologin begangen, um das Habitatpotenzial der Planflachen fur
0. g. Arten anhand vorhandener Biotopstrukturen einzuschéatzen.

Abb. 1: Geplanter Geltungsbereich zum Bebauungsplan , Obere Krautgérten Bauerbach”.
Quelle: LUBW
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2. Ergebnisse der Begehung

2.1 Derzeitige Nutzung

Der Geltungsbereich (siehe Abb. 1) stellte sich am 22.Marz 2019 wie folgt dar (Fotodokumenta-
tion s. Abb. 2):

Der Geltungsbereich erstreckt sich tber einen knappen Hektar und beinhaltet Gber 75 Flursti-
cke. Die Flursticke 551, 571-573 werden vom restlichen Gebiet durch den Bauerbach getrennt,
welcher mit gewasserbegleitenden Gehélzen bestanden ist (vorwiegend Schwarzerle).

Der Geltungsbereich wird kleinparzellig als Garten genutzt und liegt stellenweise brach. Dort
wachsen stellenweise junge Gehoblze auf. Die nicht als Gemisegéarten genutzten Bereiche sind
Uberwiegend Griunland oder junges Streuobst. Der Geltungsbereich geht nach Osten und Nor-
den in den Siedlungsbereich Uber, nach Stiden und Westen erstrecken sich weitlaufiges Grin-
land und Streuobstwiesen.

Besonders wertgebende Strukturen im Geltungsbereich sind der Bach mit seinen Gehélzen
sowie Reisighaufen.

Abb. 2: Geltungsbereich von Siiden: Kleingarten, aufgeschichtetes Reisig

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1320-19
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2.2 Habitatpotenzial fur artenschutzrechtlich relevante Arten
(-gruppen)

Aus den oben genannten Strukturen in der Planflache lasst sich folgendes Habitatpotenzial fur

artenschutzrechtlich relevante Arten ableiten:

2.2.1 Saugetiere

Streng geschitzte Saugetierarten sind alle bei uns heimischen Fledermause, Wolf, Biber, Feld-
hamster, Wildkatze, Fischotter, Haselmaus, Nerz, Mufflon, Birkenmaus, Braunbar sowie diverse
Meeressauger.

Die Nutzung des Geltungsbereiches durch verschiedene Fledermausarten als Nahrungshabi-
tat ist sehr wahrscheinlich.

Neben geeigneten Strukturen fir Quartiere und Wochenstuben im Umfeld der Planung, sind
auch innerhalb des Geltungsbereiches in verschiedenen Baumen am Bach Tagesquartiere
nicht auszuschlief3en.

Wochenstuben und Winterquartiere sind aufgrund fehlender Héhlenstrukturen nicht zu erwar-
ten. Die bachbegleitenden Gehdlze sind, durch den Anschluss an weitlaufige Gehdlzreihen po-
tenziell wichtige Leitstrukturen fur verschiedene Fledermausarten aus dem Siedlungsbereich
in das Offenland.

Essenzielle Lebensraumstrukturen fiir weitere streng geschitzt Saugetierarten, deren Verbrei-
tungsgebiete an das Untersuchungsgebiet heranreichen sind nicht vorhanden.

Die derzeitige Bebauungsplanung sieht vor, den Bauerbach inkl. Randstreifen zu erhalten. Le-
diglich im Bereich einer StraRenquerung ist ein Eingriff in das bachbegleitende Gehdlz geplant.
Das Gehdlz ist als § 33-Biotop geschiitzt, es muss ein Ausnahmeantrag gestellt werden. Um
artenschutzrechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden, missen Baume, die gefallt werden
missen, auf Hohlen Uberprift und ggf. mit 6kologischer Baubegleitung geféllt werden (s. Kap.
3). Andert sich die Planung und werden die Eingriffe in den Bach und dessen Geholz groRer,
sind vertiefende Untersuchungen erforderlich.

2.2.2 Vogel
Alle europdischen Vogelarten fallen unter den besonderen Artenschutz nach § 44 BNatSchG.

Das Habitatangebot ist aufgrund der Strukturvielfalt (verschiedene Nutzungstypen des Offen-
landes, Garten, und Siedlungsbereich) im Wirkbereich der Planung fir Vogel als hoch einzu-
schatzen. Aufgrund der Vorbelastung (umgebende Wohnbebauung) sind vor allem ubiquitére
Arten zu erwarten, fur die Verstol3e gegen den besonderen Artenschutz durch einfache Mal3-
nahmen wie geeignete Bauzeitenbeschrankungen vermieden werden kénnen (Baufeldraumung
auRRerhalb der Vogelbrutzeit, also im Winterhalbjahr).

Im Ufergeholz entlang des Bauerbaches sind auch Vorkommen von Arten der Roten Liste oder
Vorwarnliste nicht auszuschlieRen. Wird der Bach, wie geplant, erhalten und in das Gehdlz nur
punktuell eingegriffen, sind keine vertiefenden Untersuchungen erforderlich. Ob vorgezogene
funktionserhaltende Mal3nahmen erforderlich sind (Ausbringen von Vogelnistkdsten) muss im
Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung ermittelt werden (s. Kap. 3).
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2.2.3 Reptilien

Die Habitateignung hat sich fir Zauneidechsen (eingeschrankt auch fir Mauereidechsen) in
den letzten Jahren durch tlw. Verbrachung deutlich verbessert. Hier sind besonders der aufge-
schichtete Reisighaufen sowie offene Strukturen die als Versteckmdglichkeit und zur Thermo-
regulation geeignet sind, zu nennen. Im Umfeld finden sich Versteckmdglichkeiten und hoch-
wertige Jagdhabitate.

Um gesicherte Aussagen zum Artenschutz bei Umsetzung der Bebauungsplanung treffen zu
koénnen, ist eine Erfassung von Reptilien erforderlich (s. Kapitel 3)

2.2.4 Amphibien

Fur allgemein haufige Amphibien-Arten (Teichmolch, Bergmolch, Erdkréte und Grasfrosch) bie-
ten einzelne Gartenteiche im Bereich der Wohnbebauung geeignete Laichgewdasser. Aufgrund
fehlender spezifischer Habitatstrukturen kdnnen diese Teiche als Laichgewasser fiir streng ge-
schitzte Arten i. d. R. ausgeschlossen werden. Auch innerhalb des Geltungsbereiches fehlen
geeignete (temporare) Laichgewasser und geeignete Landlebensraume.

Eine Betroffenheit von Amphibien des Anhangs IV des § 44 BNatschG kann daher mit hinrei-
chender Sicherheit ausgeschlossen werden. Weitere Untersuchungen sind nicht erforderlich.

2.2.5 Insekten

Im Geltungsbereich ist vorwiegend dinnastiges Totholz vorhanden. Eingeschranktes Habitatpo-
tenzial flr streng geschitzte Totholzkéfer besteht ausschlieflich fir den Scharlachkafer. Da das
Untersuchungsgebiet jedoch weit aulRerhalb des bekannten Verbreitungsgebiets (Studbayern)
liegt, kann eine Betroffenheit mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen werden.

Lebensraum und Verbreitungsgebiete schliel3en ein Vorkommen der meisten FFH Schmetter-
lingen aus. Lediglich fir den Grolien Feuerfalter und FFH- Ameisenblaulinge bietet der Gel-
tungsbereich potenziellen Lebensraum. Eine Futterpflanzensuche im Rahmen der Begehung
erbrachte keinen Nachweis vom GroRen Wiesenknopf (Futterpflanze der Ameisenbléaulinge)
oder nichtsauren Ampfer-Arten (Futterpflanze Grol3er Feuerfalter). Ein Vorkommen dieser Arten
ist aber nicht vollstdndig auszuschliel3en, weshalb empfohlen wird, im Rahmen der Zau-
neidechsenbegehungen auch nach diesen Pflanzen zu suchen.

2.2.6 Sonstige artenschutzrechtlich relevante Gruppen (Pflanzen, Fische und Rundméau-
ler, Weichtiere, Krebse und Libellen)

Fur weitere streng geschitzte Arten aus den o. g. Gruppen sind in den Untersuchungsflachen
und deren Umfeld keine geeigneten Lebensrdume vorhanden bzw. wird in diese nicht oder nur
punktuell eingegriffen (Bauerbach mit Gehdlz).

Andert sich die Planung nicht, sind keine vertiefenden Untersuchungen erforderlich.
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3. Fazit, empfohlener resultierender Untersuchungsumfang

Bei der Begehung im Januar 2019 wurde, im Gegensatz zu 2014, im geplanten Geltungsbe-
reich Habitatpotenzial fir Reptilien festgestellt, welches im Rahmen der weiteren Planung Uber-
pruft werden muss. Das Habitatpotenzial fir Tagfalter kann nicht abschliel3end beurteilt werden,
ist aber insgesamt gering — weitere Untersuchungen werden empfohlen (Tab. 1).

Wenn die vorhandene Bebauungsplanung beibehalten (Stand 24.11.2015) wird, wird das Habi-
tatpotenzial fur Rote-Liste-Vogelarten und Fledermause nur punktuell verandert (Bereich der
Bauerbachquerung durch eine StralRe). Bei Querung des Baches wird eine Uberpriifung der zu
fallenden Baume am Bach im Rahmen einer 6kologischen Baubegleitung erforderlich. Um in
Bezug auf Brutvogelvorkommen Verbotstatbestédnde auszuschlieBen, muss die Baufeldrau-
mung im Winterhalbjahr erfolgen.

Tab. 1: Empfohlener faunistischer Untersuchungsumfang aus Sicht des besonderen Artenschutzes nach
§ 44 BNatSchG im Rahmen der Aufstellung des B-Plans , Obere Krautgarten Bauerbach” unter der
Voraussetzung der derzeitigen Bebauungsplanung (Stand 24.11.2015).

Arten- Untersuchungsumfang Untersuchungszeitraum / Spéatester
gruppe Beginn der Untersuchungen
Reptilien 5 Begehungen des Geltungsbereiches /A April - September / April

Falter 1 Futterpflanzensuche /E April — Mai / Ende Mai
Fledermause / | Einzelbaumfallung im bachbegleitenden Gehdlz: /E Baufeldraumung

Vogel Umweltbaubegleitung

Falls bei den drei Friihjahrsbegehungen (April bis Ende Mai) zur Zauneidechse keine Nachwei-
se erfolgen, werden die Erfassungen beendet. Die Futterpflanzenerfassung ,Tagfalter” erfolgt
bei diesen Fruhjahrsbegehungen. Wenn weder Zauneidechsen noch Tagfalter-Futterpflanzen
nachgewiesen werden, kann die Berichterstellung im Juni/Juli erfolgen. Beim Nachweis von
Zauneidechsen sind die zwei Begehungen im Spatsommer fur den Nachweis der Reproduktion
zwingend erforderlich — wie auch eine Nachsuche nach Tagfaltern beim Nachweis von Futter-
pflanzen. Die Berichterstellung kann dann friihestens im September erfolgen.

Die Umweltbaubegleitung ist bei der Fallung der EinzelbAume am Bauerbach erforderlich (1/2 —
Tag). Die Fallung muss aulRerhalb der Vogelbrutzeit und nach der Wochenstubenzeit bzw. vor
der Winterquartierzeit der Flederméause erfolgen — also im Spatsommer/Frihherbst. Der Um-
weltbaubegleiter hat die zu fallenden BAume auf Héhlen zu inspizieren und ggf. kinstliche Nist-
hilfen fur Vogel und Fledermé&use bereit zu halten, die im Bedarfsfall in rAumlicher N&he aufge-
hangt werden.
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1. Anlass

Im Rahmen der Bebauungsplanung ,,Obere Krautgarten Bauerbach*, Bretten, wurde eine arten-
schutzrechtliche Vorprifung (ASVP) erstellt (bhmp 2019).

Im Ergebnis wurde festgestellt, dass aufgrund des Habitatpotenzials im geplanten Geltungsbe-
reich (Abb. 1) das Vorkommen von streng geschitzten Flederméausen, Reptilien (Mauer- und
Zauneidechse) sowie Tagfaltern (Grof3er Feuerfalter sowie Heller und Dunkler Wiesenknopf-
Ameisenblauling) nicht ausgeschlossen werden kann. Zudem ist das Vorkommen artenschutz-
rechtlich relevanter Brutvogel in den Gehdlzen der Planflache anzunehmen.

Abb. 1: Geplanter Geltungsbereich zum Bebauungsplan , Obere Krautgérten Bauerbach”.

Quelle: LUBW

Da die Planung vorsieht, den Bauerbach mit seinem begleitenden Gehdlz grof3teils zu erhalten,

wurde vorgeschlagen, artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde in Bezug auf Flederméause im
Rahmen einer Umweltbaubegleitung zu vermeiden:

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1320-19
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Fur eine Stral3e, die den Bach queren soll, ist die Entfernung von einzelnen Baumen erforder-
lich (dazu muss ein Ausnahmeantrag vom besonderen Biotopschutz nach § 33 LNatSchG ge-
stellt werden). Die Baumfallung findet mit Umweltbaubegleitung durch einen Fledermausexper-
ten statt, der ggf. auftretende Einzeltiere fachgerecht bergen und versorgen kann. Die Fallung
muss im Spatsommer (nach der Wochenstubenzeit) und vor der Winterquartierzeit stattfinden.
Auf weitergehende faunistische Untersuchungen kann bei diesem Vorgehen verzichtet werden.

Verbotstatbestdnde bei Végeln werden vermieden, indem die Baufeldraumung (Beseitigung
potenzieller Niststandorte) auf3erhalb der Vogelbrutzeit, also von Anfang Oktober bis Ende Feb-
ruar stattfindet. Weitergender Untersuchungsbedarf besteht dann auch fir diese Artengruppe
nicht.

Fur Reptilien und Tagfalter kann das Auftreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestan-
den nicht durch Vorsorge- oder Vermeidungsmalnahmen ausgeschlossen werden, weshalb in
der ASVP faunistische Untersuchungen empfohlen wurden. Deren Ergebnisse werden im Fol-
genden zusammengefasst.

2. Ergebnisse der Begehungen

2.1 Methodik

Im in Abb. 1 dargestellten Geltungsbereich und dessen direktem Umfeld waren funf Begehun-
gen zur Erfassung von Reptilien geplant (drei im Fruhling/Frihsommer, zwei im Spatsommer
zur Nachsuche von Jungtieren).

Bei allen Begehungen wurde auf das Vorkommen nichtsaurer Ampferarten (Eiablagepflanze
des Grolien Feuerfalters) sowie Kleinem und GroRRen Wiesenknopf (Eiablage-/Futterpflanze von
Hellem und Dunklem Wiesenknopf-Ameisenblauling) geachtet.

Fur die Eidechsenerfassung wurden generell geeignete Habitatstrukturen durch vorsichtiges
Abgehen auf Vorkommen Uberprift. Geeignete Strukturen sind z. B. (s. Abb. 1 bis Abb. 6):

Totholzhaufen (Versteck- und Sonnplatz fir Zauneidechsen)
Reisig-/Altgrasbiindel (Versteck- und Sonnplatz flr Zauneidechsen)
Offenbodenbereiche (Sonnplatz und ggf. Eiablageplatz fir Zaun- und Mauereidechse)
Schotterflachen/Mauern (Versteck- und Sonnplatz fir Mauereidechsen)

in raumlicher Nahe zueinander.

Die Begehungen fanden unter fir Reptilien glnstigen Bedingungen statt (sonnig, warm; Tab. 1)

Tab. 1: Erfassungszeiten sowie Wetterlage bei den Erfassungen.

Datum Zeit Temperatur Wetterbedingungen
16.04.2019 10-11:30 Uhr | 14°C Sonne mit Wolken
25.04.2019 16 — 18 Uhr 25°C Sonnig, vereinzelte Wolken
14.05.2019 11 -13 Uhr 15°C Sonnig, leichter Wind

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft
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Abb. 2: Typische Habitatstruktur Zauneidechse: Holzlager

Abb. 3: Typische Habitatstruktur Zauneidechse: Reisigbilindel, Gartenabfalle

Bresch Henne Mihlinghaus Planungsgesellschaft 1320-19



B-Plan ,Obere Krautgarten Bauerbach®, Bretten - Ergebnisbericht Fauna Seite 4

Abb. 4: Typische Habitatstruktur Zauneidechse: Reisigblindel

Abb. 5: Potenzielle Habitatstruktur Zauneidechse: Altgrashaufen
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Abb. 6: Typische Habitatstruktur Zauneidechse: Offenboden als potenzieller Eiablageplatz

2.2 Ergebnis Eidechsenerfassung

Bei den drei Begehungen im Friihling konnten trotz giinstiger Erfassungsbedingungen und zahl-
reicher Habitatstrukturen keine Eidechsen nachgewiesen werden. Ein Reproduktionsvorkom-
men von Zaun- und Mauereidechsen kann mit hinreichender Sicherheit ausgeschlossen wer-
den. Griinde fur das Fehlen von Eidechsen sind vermutlich der nahe Siedlungsbereich mit einer
hohen Dichte an Pradatoren (Katzen) sowie die regelméafligen Stérungen durch Nutzung.

Das Auftreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestédnden in Bezug auf Reptilien ist bei
Umsetzung der Planung nicht zu erwarten. Auf Begehungen im Spatsommer kann verzichtet
werden, weiterer Prufbedarf besteht nicht.

2.3 Ergebnis Eiablage-/Futterpflanzenerfassung Tagfalter

Der Erfassungsschwerpunkt lag bei der Kontrolle auf nichtsauren Ampferarten (Rumex spec.)
sowie der Nachsuche nach Wiesenknopf (Sanguisorba spec.).

Bei allen drei Begehungen wurde kein Wiesenknopf nachgewiesen.

Dagegen fanden sich mehrere Pflanzen des Krausen und des Stumpfblattrigen Ampfers
(Rumex crispus und Rumex obtusifolius), der vom Gro3en Feuerfalter (Lyceana dispar) als Ei-
ablagepflanze genutzt werden kann (Abb. 7 und Abb. 8).

Die Nachweise fanden vor allem entlang einer Pferdeweide im Nordosten des Geltungsberei-
ches statt.

Wegen des Vorkommens einzelner, zur Eiablage geeigneten Ampferpflanzen, sowie geeigneter
blitenreicher und tlw. feuchter Griinlandbereiche im Umland, kann das Vorkommen des Gro-
Ben Feuerfalters nicht ausgeschlossen werden. Zur Vermeidung von Verbotstatbestanden (T6-
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tungsverbot) wird empfohlen, die vorhandenen Ampferpflanzen in der Zeit zu entfernen, in der
sie kaum genutzt werden und sich keine Eier/Uberwinternde Raupen an den Pflanzen befinden.
Diese Mahd sollte also, mit regelmaflligen Nachmahden bis zur BaufeldrAumung, im Au-
gust/September erfolgen.

Abb. 7: Ampferbestand am Rand der Pferdeweide im Norden des Planbereichs.

Abb. 8: Ampferpflanze

Um das Habitatpotenzial fur die Art, und die 6kologische Funktion im rdumlichen Zusammen-
hang, auch zuklnftig zu erhalten, missen entsprechende Strukturen im Umfeld der Planung
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geschaffen werden. Hier empfiehlt sich die Aussaat nichtsaurer Ampferarten in der nagheren
Umgebung des Plangebietes, z. B. im geplanten Regenrickhaltebecken fiir das Baugebiet
~Weiherbrunnen*.

Das Auftreten von artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden in Bezug auf streng geschiitzte
Tagfalter ist bei Umsetzung der Empfehlung somit nicht zu erwarten. Weiterer Priifbedarf be-
steht nicht.

3. Fazit

Das Habitatpotenzial fir Eidechsen konnte im Rahmen der Kartierungen nicht bestétigt werden.
Konfliktpotenzial mit diesen Artengruppen besteht bei Umsetzung der Planung nicht.

Futterpflanzen des Grof3en Feuerfalters sind vorhanden, das Vorkommen von Einzelindividuen
der Art kann daher nicht ausgeschlossen werden. Durch einfache Mal3nahmen zur Vermeidung
der Betroffenheit (Entfernen der Nahrungspflanzen im August/September inkl. Nachmahden bis
zur Baufeldraumung), sowie Schaffung geeigneter Ersatzstrukturen (Ubertragung der Pflanzen
aus dem Eingriffsbereich oder Absammeln der Samen von den Pflanzen im Eingriffsbereich und
Aussaat derselben in Ausgleichsflachen im nahen Umfeld, z. B. das Regenriickhaltebecken fir
das Baugebiet am Weiherbrunnen) kann das Auftreten artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stédnde vermieden werden.

Um Verbotstatbestéande bei Vogeln zu vermeiden, muss die Baufeldraumung (Entfernung von
Geholzen als potenzielle Brutplatze) im Winterhalbjahr von Anfang Oktober bis Ende Februar
erfolgen (Ausnahme potenzielle Héhlenbaume, s. u.).

Um Verbotstatbestande bei Fledermé&usen auszuschliel3en (T6tung), ist die Fallung einzelner
Baume am Bauerbach mit Umweltbaubegleitung durch einen Fledermausexperten nach Ende
der Wochenstubenzeit und vor der Winterquartierzeit durchzufiihren (ab Mitte September bis
zum ersten Nachtfrost, also ca. bis Mitte Oktober).

Um die Funktion als Leitstruktur des bachbegleitenden Geholzes zu erhalten (Abb. 9, Abb. 10),
sind im Bebauungsplan zudem Einschréankungen in Bezug auf die Auf3en-Beleuchtung zu ma-
chen (Storungsvermeidung durch Planflachenstrahler mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln)
und Ersatzpflanzungen mit Erlen am Bachlauf vorzunehmen. Auf eine Beleuchtung im Bereich
der Gewasserquerung und des uferbegleitenden Gehdlzes muss verzichtet werden.
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Abb. 9: Baume am Bauerbach als Leitstruktur fir Flederméause und mit Potenzial als Fledermaus-
Tagesquartier.

Abb. 10: Fledermaus-Leitstruktur (Pfeil) vom Ortskern Bauerbach in das benachbarte Streuobstge-
biet. Quelle der Karte: LUBW
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Verantwortlich:

61-Stadtentwicklung und Baurecht
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Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten,, mit ortlichen Bauvorschriften,

Gemarkung Bauerbach;

-Erganzung der ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan, mit

Begrindung

Beschlussantrag

1. Der erganzte Entwurf des o.a. Bebauungsplanes mit ortlichen Bauvorschriften und
Begrindung wird in der vorliegenden Fassung gebilligt.

2. Der Gemeinderat beschliel3t die offentliche Auslegung des erganzten Entwurfs sowie die
Beteiligung der berthrten Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange u.a.
gem. 8§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB

sowie § 4 Abs. 2 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO.

Hinweis:

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen, dass Mitglieder des Gremiums, die im Sinne von
§ 18 GemO befangen sind, weder an der Beratung noch an der Beschlussfassung mitwirken
durfen. Sie haben wéahrend der Behandlung dieses Tagesordnungspunktes die Sitzung zu

verlassen.
BESCHLUSSFOLGE
Gremium Behandlung Datum Status 3 Ergﬁbms E
Gemeinderat Entscheidung 23.07.2019 o)
Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 15.07.2019
Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 19 12.2011
Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 23.01.2012
Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 27.02.9012
Ausschuss
Stadtentwicklung und Vorberatung 28.02.2012

Verkehr




Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 31.01.2012
Ortschaftsrat Bauerbach Vorberatung 23.11.2015
Ausschuss

Stadtentwicklung und Vorberatung 24.11.2015
Verkehr

Gemeinderat Entscheidung 11.02.2015

Sachdarstellung

Im Zuge der Vorberatung der Aufstellung des Bebauungsplans ,Obere Krautgarten® mit
ortlichen Bauvorschriften am 15. Juli 2019 wurde seitens des Ortschaftsrates Bauerbach
angeregt, auf Grundlage von § 74 Abs. 2 Nr. 2 Landesbauordnung (LBO), eine erweiterte
Stellplatzverpflichtung in den Planentwurf mit aufzunehmen.

Die erweiterte Stellplatzverpflichtung soll nach Wohnungsgréf3e wie nachfolgend angefihrt
gestaffelt werden:

bis 70 m2 Wohnflache 1 notwendiger Stellplatz
von 70 bis 100 m2 Wohnflache 1,5 notwendige Stellplatze
ab 100 m2 Wohnflache 2 notwendige Stellplatze

Nach den baurechtlichen Bestimmungen des 8§ 37 Abs. 1 LBO ist fur jede Wohneinheit,
unabhangig von ihrer Gré3e (Wohnflache) ein notwendiger LFZ-Stellplatz auf dem jeweiligen
Baugrundstlick herzustellen.

Die Festsetzung einer erweiterten Stellplatzanforderung soll sicherstellen, dass die
angrenzenden offentlichen Verkehrsflachen zukiinftig nicht starker durch zuséatzlichen
ruhenden Verkehr belastet werden. Die Staffelung nach WohnungsgréRen tragt den
statistischen Erfahrungswerten Rechnung, wonach in Wohnungen mit gréf3erer Wohnflache
auch die Bewohnerdichte hoher ausfallt, mit der Folge dass gréReren Wohnungen in der
Regel mehrere Kraftfahrzeuge zuzurechnen sind.

Dieser Tischvorlage sind die ergdnzten planungsrechtlichen Festsetzungen mit ortlichen
Bauvorschriften (Ziffer 8 der ortlichen Bauvorschriften) sowie die erganzte Begriindung
beigefugt.

Dem Gemeinderat wird empfohlen, den Anregungen des Ortschaftsrates Bauerbach zu
folgen und den vorliegenden erganzten Planentwurf zu billigen.

gez.
Wolff
Oberbirgermeister



Stadt Bretten
Landkreis Karlsruhe

Bebauungsplan ,,Obere Krautgarten“ mit ortlichen Bauvorschriften,

Gemarkung Bauerbach
in der Fassung vom .....

Bebauungsplanvorschriften
(Bauplanungs- und grinordnungsrechtliche Festsetzungen)

2.1

Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1 - 11 BauNVO)

Es wird ein allgemeines Wohngebiet gemaBi § 4 BauNVO festgelegt. Zulassig sind die nach

§ 4 (2) BauNVO aufgefiihrten Arten und Nutzungen als das sind

-Wohngebaude

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie
nicht stérende Handwerksbetriebe

- Anlagen fUr kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Die ausnahmsweise zulassigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO sind nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. §§ 16-21a
BauNVO)

Das Maf der baulichen Nutzung richtet sich nach dem Planeintrag in der Nutzungsschab-
lone. Es wird festgesetzt durch die Grundflaichenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl
(GFZ), die Anzahl der zulassigen Vollgeschosse und durch die Hohe der baulichen Anla-
gen.

Bei Einzel-, Doppel- und Reihenhausern sind nach § 20 (3) BauNVO Flachen von Aufent-
haltsrdumen auch in Geschossen, die keine Vollgeschosse sind, auf die Geschossflache
anzurechnen. Fir Mehrfamilienh&user gilt diese Festsetzung nicht; hier erfolgt die Anrech-
nung der Flachen von Aufenthaltsrdumen nur in Geschossen, die Vollgeschosse sind.

Hohe der baulichen Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 und Abs. 3 BauGB i.V.m. § 18 BauNVO)
(siehe auch Festsetzung Teil Il, Nr. 6.)

Bei zur PlanstraBe A ausgerichteten Fassaden ist die Wandhdhe im allgemeinen Wohnge-
biet WA 1 mit maximal 7,5 m festgelegt. Bei zur PlanstraBe A ausgerichteten Fassaden ist
die Wandhdhe in den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 mit maximal 6,5
m festgelegt.

In den allgemeinen Wohngebieten ist auf der von der PlanstraBe A abgewandten Seite eine
Wandhdhe von max. 7,50 m zulassig.

Unterer Bezugspunkt fir die Wandhdéhe ist die Héhe der StraBenachse der PlanstraBe A
jeweils gemessen in der Mitte der straBenseitigen Gebaudefront.

Oberer Bezugspunkt der Hohenfestsetzungen ist die Oberkante der Dachhaut.



2

Bauweise, Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2
BauGB i.V.m. § 22, 23 BauNVO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 2 und WA 3 wird eine offene Bauweise fest-
gesetzt.

Im allgemeinen Wohngebieten WA 4 wird eine offene Bauweise mit einer Beschrankung
auf Einzel- und Doppelhauser festgesetzt.

Die Gberbaubaren und die nicht Gberbaubaren Grundstiicksflachen ergeben sich aus dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes.

Stellplatze, Carports und Garagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12 BauNVO)

Garagen und Carports sind nur innerhalb der Baugrenzen sowie bei Einhaltung eines Ab-
stands von 5 m zur StraBBe auch auBerhalb des Baufensters, nicht aber im riickwartigen
Gartenbereich zulassig.

Stellplatze dirfen auch in der Zone zwischen der StraBenbegrenzungslinie und der stra-
Benseitigen Bauflucht errichtet werden, wenn gewahrleistet ist, dass wenigstens 50 % der
Hausvorzone bei Einzelhdusern und 20 % bei Doppel- und Mehrfamilienh&usern gartne-
risch angelegt sind.

Far Stellplatze, Carports und Garagenzufahrten sind nur wasserdurchlassige Oberbefesti-
gungen (wassergebundene Decken, Schotterrasen, Rasenpflaster, offenporige Pflaster,
Pflaster mit groben Fugen mit einer Fugenbreite von mindestens 1 cm oder Plattenbelédge
u.a.) zulassig. Betonunterbau sowie bituminés gebundene Decken sind unzulassig.

Max. Anzahl von Wohneinheiten (§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 2, WA 3 und WA 4 wird die max. Anzahl der Wohn-
einheiten in Wohngebauden auf zwei beschréankt.

Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 BauNVO)

Nebenanlagen in Form von Geratehitten, Garten- und Gewéachshausern sind innerhalb der
allgemeinen Wohngebiete auf der straBenabgewandten Seite auch auBerhalb der Bau-
grenzen bis zu 20 m3 umbautem Raum pro Grundstiick zuléssig.

Versorgungseinrichtungen/ MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 20 BauGB)

Das Anbringen von Mastfundamenten und Leitungen fir Beleuchtungskdérper der StraBen-
beleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdérs sowie Kennzeichen
und Hinweisschilder sind auf den privaten Grundstticken zu dulden.

Bei der StraBenbeleuchtung sind Strahler mit insektenfreundlichen Leuchtmitteln vorzuse-
hen.

Auf eine Beleuchtung im Bereich der Gewasserquerung mit dem uferbegleitenden Gehdlz
ist zu verzichten.

Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
In den privaten Grinflachen ist eine Nutzung als Grabeland zulassig. Die Errichtung von

baulichen Anlagen ist nicht zulassig. Eine Einfriedung der Parzellen ist nur als freiwach-
sende Hecke aus einheimischen Strauchern zulassig.
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Offentliche Griinfliche/ MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von
Natur und Landschaft/ Anpflanzen und Erhaltung von Baumen und Strauchern/ Er-
haltung von Gewassern (§ 9 Abs. 1 Nr. 15, 20 und 25 a und b BauGB)

Offentliche Griinflachen

Generell sind zur Bepflanzung kraichgautypische, standortgerechte und insektenfreundli-
che Pflanzen zu wéahlen.

Die bachbegleitenden Gehdlze innerhalb der éffentlichen Grinflache sind zu erhalten. Die
offentliche Grinflache ist standorttypisch zu entwickeln: eine extensiv genutzter Wiesen-
saum ist anzulegen.

Auf der Sldseite des Bauerbachs nérdlich der PlanstraBe A ist zuséatzlich eine standorttypi-
sche Baumpflanzung mit Schwarz-Erlen (Alnus glutinosa) oder Gewdhnlichen Eschen
(Fraxinus excelsior) entsprechend dem Planeintrag vorzusehen. Die Baume missen in 1 m
Hohe einen Mindeststammumfang von 12/14 cm (entspricht 3-4 cm Durchmesser) haben.
Bei der im Zuge des Eingriffs in das geschiitzte Biotop erforderlichen Entfernung der Ge-
wodhnlichen Esche ist im Zuge der Féllung eine 6kologischer Baubegleitung mit Uberpri-
fung auf Héhlen vorzunehmen. Die Fallung ist in der Zeit von Anfang bis Mitte Oktober vor-
zunehmen.

Die extensive Wiese ist max. zweimal im Jahr zu mahen je nach Zuwachs (Schnitth6he
mind. 15 cm bei Mahd zwischen Marz und Oktober). Das Mahgut ist abzufahren. Eine
Dingung der Flachen, der Einsatz von Pestiziden sowie der Einsatz von Mulchern sind un-
zulassig.

Innerhalb dieser Flache sind jegliche bauliche MaBnahmen und gartnerische Aktivitaten
sowie Freizeitaktivitdten zu unterlassen, die dem Schutzzweck dieser Flache widerspre-
chen.

In der Umbau- und Betriebsphase der Briicke Uber den Bauerbach ist es zu vermeiden,
dass wasserschadigende Stoffe - entsprechend der wasserrechtlichen Richtlinien - in den
Bach eingetragen werden kénnen, um schédliche Auswirkung auf im angrenzenden Bach-
abschnitt und im weiteren Verlauf des Gewéssers lebende Organismen zu verhindern. Da-
her darf auBerhalb des Briickenbauwerks innerhalb der Offentlichen Grunflache in einem
Abstand von 5 m beiderseits des Bauerbachs keine Baustelleneinrichtung vorgesehen
werden.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits des Schmutzwasserkanals auf der Nordseite
des Bauerbachs sind von Gehdlzbepflanzung freizuhalten.

Bauerbach
Der Bauerbach ist als Gewasser zu erhalten.

Sonstige MaBnahmen

Die Baufeldraumung (Entfernung von Gehdlzen als potenzielle Brutplatze) muss auBerhalb
der Vogelbrutsaison erfolgen - also zwischen Anfang Oktober und Ende Februar.

Vor Beginn der ErschlieBungsarbeiten im raumlichen Geltungsbereich sind Pflanzen des
Krausen und des Sumpfblattrigen Ampfers (Rumex crispus und Rumex obtusifolius) im Au-
gust/September zu entfernen mit weiteren Nachmahden bis zur Baufeldberaumung. Wei-
terhin sind geeignete Ersatzstrukturen zu schaffen (Ubertragung der Pflanzen aus dem
Eingriffsbereich oder Absammeln der Samen von den Pflanzen im Eingriffsbereich und
Aussaat derselben in Ausgleichsflachen im naheren Umfeld).
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Leitungsrecht zugunsten des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten (§ 9 Abs. 1
Nr. 21 BauGB)

Im zeichnerischen Teil des Planes sind Flachen zugunsten des Betriebs einer Abwasserlei-
tung des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten dargestellt.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Kanéle sind von Bebauung und Bepflan-
zung freizuhalten. Aufschittungen sind im Bereich des Leitungsrechts nur mit Zustimmung
des Tiefbauamts der Stadt Bretten zulassig.

Pflanzgebote (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
(Zu den Baugrundstlicken siehe auch die o6rtlichen Bauvorschriften (ll. Nr. 3.) sowie die
Hinweise (1V.))

Den Bauvorlagen ist ein Freiflachengestaltungsplan beizufligen.

Generell sind zur Bepflanzung kraichgautypische, standortgerechte und insektenfreundli-
che Pflanzen zu wahlen.

Auf den privaten Grundstiicksfreiflachen ist mindestens ein heimischer Strauch oder Baum
entsprechend der Pflanzliste in der Hausvorzone zu pflanzen. Zuldssig sind einheimische
Baume, Straucher, Kletterpflanzen, Stauden und Blumen.

Je angefangene 400 m? Freiflache ist ein heimischer Laub- oder Obstbaum entsprechend
der Pflanzliste anzupflanzen und dauerhaft zu unterhalten, welcher in 1 m Héhe einen Min-
deststammumfang von 12/14 cm (entspricht 3-4 cm Durchmesser) haben muss. Bei der
Pflanzung eines Obstbaumes sind Halb- oder Hochstamme zu pflanzen. Bei Laubbdumen
sind auch saulenférmige Selektionen zuldssig. Die Baumquartiere missen eine Mindest-
gréBe des durchwurzelbaren Raumes von 6 m? aufwiesen, wobei die Mindestbreite 2 m
nicht unterschreiten darf.

Die Anpflanzungen sind spéatestens 1 Jahr nach Bezug des Hauses herzustellen, dauerhaft
zu erhalten und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.

Nicht standortgerechte Zierpflanzen und sonstige Pflanzen kénnen in geringem Umfang bis
maximal 20 % der Pflanzflache als Einzelpflanzung mit eingestreut werden.
Heckenpflanzungen aus Nadelgehélzen z.B. Tannen und Thuja, sowie auch aus Kirschlor-
beer sind entlang aller Grundstiicksgrenzen nicht zuldssig. Es sind dafiir einheimische frei-
wachsende Straucher und Gehdlze zu verwenden.

Pflanzliste:
B&ume und Straucher

Séaulenférmige Selektionen einheimischer Baumarten z.B. Buche, Eiche
alle heimischen Obstbdume und Obstbeerenstraucher sowie

Hainbuche Carpinus betulus
Séaulenhainbuche (VG) Carpinus betulus Fastigiata
Wildapfel (VG) Malus sylvestris
Vogelkirsche Prunus avium
Elsbeere Sorbus torminalis
Speierling Sorbus domestica
Gemeine Felsenbirne (VG) Amelanchier ovalis
Hainbuche Carpinus betulus
Roter Hartriegel Cornus sanguinea
Kornelkirsche Cornus mas
Haselnuss Corylus avellana
Eingriffeliger WeiBBdorn Crataegus monogyna
ZweigriffeligerWeiBdorn Crataegus laevigata
Pfaffenhltchen Euonymus europaeus
Rote Heckenkirsche Lonicera xylosteum

Wildapfel Malus sylvestris
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Schlehe

Wildbirne

Gemeiner Kreuzdorn
Faulbaum

Feldrose

Hundsrose
Essig-Rose
Hecht-Rose
Mai-Rose
Bibernell-Rose
Wein-Rose

Salweide

Schwarzer Holunder
Roter Holunder
Wolliger Schneeball
Gemeiner Schneeball

Kletterpflanzen

Prunus spinosa
Pyrus communis
Rhamnus carthartica
Rhamnus frangula
Rosa arvensis

Rosa canina

Rosa gallica

Rosa glauca

Rosa majalis

Rosa pimpinelli
Rosa rubiginosa
Salix caprea
Sambucus nigra
Sambucus racemosa
Viburnum lantana
Viburnum opulus

Waldrebe Clematis (+ Selektionen)
Kletterspindel Euonymus fort. var. vegetus
Efeu Hedera helix (+ Selektionen)

Kletterhortensie Hydrangea petiolaris
Jelangerjelieber Lonicera carpifolium i.S.

Wilder Wein Partehnocissus (+ Selektionen)
Schlingenknéterich Polygonum aubertii

Blauregen Wisteria sinensis

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Flachen zur Herstellung des StraBenkdrpers und damit einhergehende Béschungen sind
auf den angrenzenden Grundstlcken bis zu einem Abstand gegentber der StraBenbe-
grenzungslinie von bis zu 2 m zu dulden.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Der Geltungsbereich der értlichen Bauvorschriften erstreckt sich auf die als allgemeines
Wohngebiet ausgewiesenen Flachen im Bebauungsplan ,Obere Krautgarten®.

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Zulassige Dachformen sind das Satteldach sowie gegenseitig versetzte Pultdacher. Fir un-
tergeordnete Bauteile, Garagen, Carports und sonstige Nebengebaude sind auch Flachda-
cher zulassig. Flachd&acher sind zumindest extensiv zu begrinen und dauerhaft zu unter-

Zulassige Dachneigung: siehe zeichnerischer Teil/Rechtsplan

Die Dachdeckungsmaterialien sind ziegelartig in einem nicht glanzenden Rot- bis Braunton
oder Grauton zu halten. Unzulassig sind groBformatige Platten, die Verwendung von glan-
zenden, stark reflektierenden Materialien sowie leuchtende Farben. Unzuléssig sind groB-
formatige Platten, die Verwendung von glanzenden, stark reflektierenden Materialien sowie

Bei Dachern sind alle Traufen in einheitlicher Hohe anzuordnen.

An Dachaufbauten sind nur solche mit Schlepp oder Satteldachgauben zulassig. Es ist nur
eine Gaubenform pro Geb&ude zuldssig. Vom First ist ein Abstand von mindestens 1,0 m
einzuhalten, gemessen parallel zur Dachhaut. Die Gauben sind in den unteren 2/3 der
Dachflache anzuordnen, gemessen parallel zur Dachhaut. Die Summe der Dachgauben
darf 50 % der zugehdrigen Trauflange nicht Gberschreiten.

Werbeanlagen sind nur an der Stéatte der Leistung bis zu 1 m2 Ansichtsflache zulassig.

A. Geltungsbereich
B. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
1.
1.1 Dachgestaltung
halten.
leuchtende Farben.
Anlagen zur Nutzung der Sonnenenergie sind zulassig.
2. Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
3.

Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten Grund-
stiicke/ Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Die nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind als Grinflachen/Gartenflachen anzulegen
und dauerhaft zu unterhalten.

Um den Oberflachenabfluss und somit auch die Gewasserbelastung zu reduzieren, sind im
gesamten Geltungsbereich sowohl die Flachen flr Stellplatze als auch die Flachen fir die
innere ErschlieBung (insb. FuBwege, befestigte Platzflachen, usw.) aus wasserdurchlassi-
gem Belag (z. B. wassergebundene Decke, Schotterrasen, Rasengittersteine, Pflaster mit
mindestens 30 % Fugenanteil, Drainasphalt etc.) herzustellen.

Wenigstens 50% der Hausvorzone (Bereich zwischen 6ffentlicher Verkehrsflache und vor-
derer Baugrenze) sind bei Einzelhdusern durchgehend und flachig gértnerisch zu bepflan-
zen und dauerhaft zu unterhalten, bei Doppel- und Reihenhdusern missen mindestens 20
% der Hausvorzone bepflanzt und dauerhaft unterhalten werden.
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Unzulassig in der Hausvorzone ist die Ausbringung von Schotter, Kies, Steinen, Findlingen,
Glassteinen und -splittern, Stelen jeglichen Materials, Betonringen, Betonwandscheiben
und Pflanzringen.

Als Einfriedungen sind entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen Hecken und Straucher
geman der Pflanzliste unter I., 11. zulassig. Weiterhin sind gemauerte Einfriedungen und
Zaune aus senkrecht stehenden Staben aus Metall (kein Edelstahl) oder Holz maximal bis
zu einer Héhe von 1,30 m zulassig. Gemauerte Einfriedungen sind nach Pflanzliste unter I.,
11. zu begrinen und mussen zur 6ffentlichen Flache so viel Abstand einhalten, dass der
Bewuchs nicht in éffentliche Flachen hineinragt.

Abfallbehalter (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Standplatze fir bewegliche Abfallbehalter sind baulich oder durch Bepflanzungen gegen
Einsicht von o6ffentlichen Verkehrsflachen abzuschirmen. Die Standorte sind im Bauantrag
darzustellen.

Unzulassigkeit von Niederspannungsfreileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind innerhalb des Geltungsbereiches unzulassig.

Erhaltung und Veranderung der Hohenlage von Grundstiicken (§ 74 Abs. 3 Nr. 1
LBO)

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1 und WA 3 sind an den zum Bauerbach ausgerich-
teten und an die 6ffentliche Grinflache angrenzenden Grundstiicksgrenzen ab einer Ent-
fernung von 15 m von der Grundstiicksgrenze an der PlanstraBe A nur noch Aufschittun-
gen bis max. 1,0 m Héhe zul&ssig.

Im allgemeinen Wohngebiet WA 2 sind als Gelandeveranderungen Aufschittungen und
Abgrabungen auf der von der PlanstraBBe A abgewandten Seite der Hauptgebaude an den
Grundstiicksgrenzen nur bis max. 0,5 m zulassig. Dabei ist an den Nachbargrenzen sowie
an der Nachbargrenze zum Baugebiet WA 3 eine maximale Héhendifferenz von 1,0 m ein-
zuhalten.

In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, WA 3 und WA 4 sind auf der von der PlanstraB3e
A abgewandten Seite der Hauptgeb&ude an den Grundstlicksgrenzen als Gelandeverande-
rungen nur Aufschittungen bis max. 1,0 m Héhe zulédssig. Zum allgemeinen Wohngebiet
WA 4 siehe auch Festsetzung Teil I. Nr. 10.

Fir Gelandevertiefungen gilt § 909 des Burgerlichen Gesetzbuches (BGB).

Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser oder zum Verwen-
den von Brauchwasser (§ 74 Abs. 3 Nr. 2 LBO)
(Zu den Baugrundstiicken siehe auch den Hinweis zur Regenwassernutzung (IV., 4.))

Auf die Dachflachen fallendes Regenwasser ist tber ein getrenntes Leitungssystem in Re-
tentionszisternen mit gedrosseltem Abfluss von 0,3 Liter/m? auf dem jeweiligen Baugrund-
stlick zu leiten. Das Fassungsvermdgen der Zisternen muss mindestens 50 Liter/m?2 proji-
zierter Dachflachen betragen. Die projizierte Dachflache ist die Grundflache aller Gebaude
unabhéngig von der Dachform und Dachneigung. Die Hélfte des Wasservolumens kann
hierbei zur privaten Nutzung verwendet werden. Das Rlckhaltevermdgen von Dachbegri-
nungen wird angerechnet. Die Zisternen sind durch einen riickstaugesicherten Uberlauf an
den o6ffentlichen Regenwasserkanal anzuschlieBen.

Bei einer hausinternen Nutzung des Regenwassers ist das anfallende Abwasser in den
Schmutzwasserkanal einzuleiten. Eine Genehmigung der Installation durch die Stadtwerke
ist Voraussetzung. i

Lage und Fassungsvermdgen der Zisternen einschlieBlich Uberlauf sowie eine hausinterne
Brauchwassernutzung sind in den Bauvorlagen darzustellen.
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Erhéhung der Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen (§ 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO)

Abweichend von § 37 (1) der LBO, welcher nur 1 Stellplatz pro Wohneinheit fordert, wird
folgendes festgesetzt:

1 Stellplatz fir Wohnungen bis 70 m2 Wohnflache

1,5 Stellplatze fir Wohnungen von 70 bis 100 m? Wohnflache

2 Stellplatze fur Wohnungen ab 100 m2 Wohnflache

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 Abs. 3 Nr. 2 LBO handelt, wer den értlichen Bauvor-
schriften nach Buchstabe B zuwiderhandelt.

Zuwiderhandlungen gegen die 6rtlichen Bauvorschriften kénnen gem. § 75 Abs. 3 Nr. 2 und
Abs. 4 LBO als Ordnungswidrigkeit mit einer GeldbuBe geahndet werden.



Ill. Nachrichtliche Ubernahmen

Das im Bereich des Bauerbachs vorhandene und nach § 30 Abs. 2 Nr. 4 BNatschG geschutzte
Biotop Nr. 169182150316 ,,Auwaldstreifen am Bauerbach stdéstlich der Ortschaft Bauerbach® in
Bretten-Bauerbach wurde nachrichtlich Gbernommen.

(Zu EingriffsminimierungsmaBnahmen im Zuge des Eingriffs in das Biotop siehe I. Nr. 9.)
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IV. Hinweise

1. Baulandpolitische Grundsatze der Stadt Bretten

Es wird auf die Anwendbarkeit der Baulandpolitischen Grundséatze der Stadt Bretten hinge-
wiesen (Gemeinderatsbeschluss vom 06.11.2018 zur Vorlage 212/2018). Diese beinhalten im
Zuge einer Einzelfallprifung und bei Einhaltung der Férderbedingungen u.a. eine kommunale
Zuschussférderung fur den Bau sozial geférderter Miet-Wohnungen.

2. Schutz des Oberbodens bzw. Unterbodens

Anfallender Erdaushub (getrennt nach Ober- und Unterboden) hat soweit als méglich inner-
halb des Wohngebietes zu verbleiben und ist dort wieder fachgerecht einzubauen (It. DIN
18915).

3. Trinkwasserverordnung

Seit dem 01.Januar 2003 gilt die neue Trinkwasserverordnung vom 21. Januar 2001. In der
Verordnung werden die kiinftigen Eigentiimer von Hausinstallationen im Sinne des § 3 Abs. 3
zur Einhaltung der allgemein anerkannten Regeln der Technik gemaB § 17 Abs. 1 und 2 ver-
pflichtet.

Die neue Trinkwasserverordnung wurde novelliert, um sie den gestiegenen Anforderungen an
Wassergite und Gesundheitsschutz anzupassen. Bei der Novellierung der Trinkwasserver-
ordnung legt der Verordnungsgeber besonderen Wert auf eine Verscharfung der Regelungen
zur Einddmmung der Verunreinigung des Trinkwassers mit Legionellenbakterien, insbesonde-
re im Bereich der Warmwasserversorgung. Aus diesem Grund wurden die Untersuchungs-
pflichten in Bezug auf Legionellen mit der Anderung der Trinkwasserverordnung ausgeweitet.

Nach der Trinkwasserverordnung mussen Trinkwasser - Installationen mit Warmwasser-
GroBanlagen (Speicherinhalt > 400 | und/oder > 3 Liter Leitungsinhalt zwischen Abgang der
Trinkwassererwarmungsanlage und mindestens einer Entnahmestelle) sowie bei vorhandenen
Duschen o.4. bei gewerblicher und &ffentlicher Tatigkeit alle 3 Jahre auf Legionellenbakterien
untersucht werden. Zum 14.12.2012 ist diese Anderung in Kraft getreten.

4. Regenwassernutzung

Die Entnahme des Regenwassers aus den Zisternen auf den Grundstlicken zur Verwendung
zur Gartenbewasserung wird ausdriicklich empfohlen.

5. Auffillungen/Aufschittungen

Soweit im Rahmen der BaumaBnahmen NiveauausgleichsmaBnahmen, Verflllungen oder
Auffillungen durchgefihrt werden, darf nur unbelasteter kulturfahiger Bodenaushub zum Ein-
bau kommen. Die Verwaltungsvorschrift des Landes Baden-Wurttemberg ,Verwertung von als
Abfall eingestuftem Boden® vom 14.03.07 ist dabei zu beachten (VwV Boden). Es dirfen aus-
schlieBlich Materialien zum Einbau kommen, die nach der Bundesbodenschutz- und Altlasten-
verordnung die Vorsorgewerte fir Boden bzw. den Zuordnungswert Z 0 nach vorgenannter
VwV einhalten.

Zertifizierte Sekundarrohstoffe (Recyclingbaustoffe mit Produktstatus) diirfen nach der MaB-
gabe des Erlasses des Umweltministeriums Baden-Wrttemberg Uber ,Vorlaufige Hinweise
zum Einsatz von Baustoffrecyclingmaterial“ vom 13.04.04 dort verwertet werden, wo dies bau-
technisch notwendig und die nattrlichen Bodenfunktionen nicht im Vordergrund stehen.
Andere Materialien z.B. Bauschutt, Recyclingmaterial oder Bodenaushub tber Z 0 entspre-
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chend VwV Boden durfen nur nach vorheriger schriftlicher Zustimmung des Landratsamtes
Karlsruhe, Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz, zur Auffullung verwendet werden.

Bei der Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht (z.B. gartnerische Nutzung) sind die
Vorsorgewerte der Bundesbodenschutz- und Altlastenverordnung bzw. die Zuordnungswerte
0 (ZO) der vorgenannten VwV fir Bodenmaterial einzuhalten.

Geotechnik

Der Feststeinuntergrund im Plangebiet besteht aus verkarstungsfahigen Kalksteinen des Obe-
ren Muschelkalks sowie des Mittelkeupers. Er wird bereichsweise von Lésslehm und
Schwemmldss unbekannter Méchtigkeit Gberlagert, die lokal setzungsempfindlich und von ge-
ringer Standfestigkeit bzw. Tragfestigkeit sein kénnen. Ortlich kénnen Verkarstungserschei-
nungen angetroffen werden. Verkarstungsbedingte Spalten und Hohlrdume im Untergrund
und ggf. sogar Erdfalle kénnen nicht véllig ausgeschlossen werden. Verkarstungserscheinun-
gen kénnen u.U. von quartéren Lockergesteinen so Uberdeckt sein, dass sie an der Erdober-
flache nicht ohne weitere Untersuchungen erkannt werden kénnen. Objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen geman DIN 4020 bzw. DIN EN 1197-2 durch ein privates Ingenieurbiro
werden daher empfohlen.

Geotop-Kataster

Da Geotop-Kataster des Regierungsprasidiums Freiburg, Landesamt flir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau kann unter http://wvvw.lgrb-bw.de eingesehen werden.

Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungsanlagen

Der Bau und Betrieb von Grundwasser-Warmepumpenanlagen bzw. Erdwarmegewinnungs-
anlagen bedarf einer wasserrechtlichen Erlaubnis (Einzelfallprifung).

Artenschutzrechtliche Vorschriften

Es wird auf die artenschutzrechtlichen Bestimmungen des seit 01.03.2010 geltenden Bun-
desnaturschutzgesetzes hingewiesen. Insbesondere zu beachten sind die Verbotstatbestéande
nach § 44 (1) Nr. 1-4 BNatSchG. Bei BaumaBnahmen sind rechtzeitig durch fachkundige Per-
sonen mogliche Vorkommen zu untersuchen und die erforderlichen ArtenschutzmaBnahmen
durchzufhren.

Baum- und Strauchfallungen

Baum- und Strauchfallungen sind im Plangebiet nur auBerhalb der Vogelbrutsaison zuléssig,
also zwischen Oktober und Februar.

Nachbarrechtsgesetz Baden-Wiirttemberg und Bepflanzung

Bei den Bepflanzungen ist das Nachbarrechtsgesetz Baden-Wirttemberg, insbesondere in
Bezug auf Pflanzwuchshdéhen und Abstande zu Grundstlicksgrenzen, zu beachten.

Umweltschutz
Sollten Altablagerungen aufgefunden werden, sind diese den zustéandigen Behérden unver-

zliglich anzuzeigen. MaBnahmen zur Erkundung, Sanierung und Uberwachung miissen bei
Bedarf zugelassen werden.



13.

14.

12

Bodenbelastungen

Bekannte, vermutete sowie gefundene Bodenbelastungen, bei denen Gefahren fir die Ge-
sundheit von Menschen, bedeutender Sachwert oder erhebliche Beeintrachtigungen des Na-
turhaushaltes nicht ausgeschlossen werden kénnen, sind der unteren Bodenschutzbehérde zu
melden.

Bodendenkmale/Archaologische Denkmale

Sollten beim Vollzug der Planung unbekannte Funde entdeckt werden, sind diese unverziig-
lich der Denkmalschutzbehdérde (Regierungsprasidium Karlsruhe; Ref. 26) oder der Stadt an-
zuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der

Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehdrde mit

einer Verklrzung der Frist einverstanden ist. Auf die Bestimmung des Denkmalschutzgeset-

zes Uber Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird verwiesen.

15. Licht- und Blendschutz/ Beleuchtung

Im Plangebiet kommt fiir die StraBenbeleuchtung die LED-Technik zur Anwendung. Die zum
Boden abstrahlenden Leuchten besitzen eine hohe Energieeffizienz, sind Insektenfreundlich
und schrénken die Lichtverschmutzung ein.
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Das Plangebiet liegt innerhalb des Stadtteils Bauerbach am stidéstlichen Rand der besie-
delten Ortslage zwischen der RosenstraBe und der BurgerstraBe. Es grenzt im Westen,
Nordwesten und Nordosten an Wohnbebauung an. In stdéstlicher Richtung schlieBt sich
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mit etwas Abstand das Geldnde des Kleintierzuchtvereins Bauerbach mit einem Vereins-
heim und mehreren Stallungen zur Kleintierhaltung an.
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1.2 Topographische Gegebenheiten

Abb. 3: Héhenplan des Plangebietes
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Das zur Uberplanung anstehende Geldnde liegt am tiefsten Punkt bei ca. 189 m (i NN. Der
héchste Punkt an der RosenstraBe bemisst sich auf ca. 195,8 m G NN. Die Gelandehbhe
an der BurgerstraBe liegt bei ca. 194 m G NN, also fast auf Héhe der RosenstraBe.

Geltungsbereich/ GroBe des Plangebiets

Das Plangebiet grenzt im Norden an die RosenstraBe (Flurstiick Nr. 164) und bezieht den
Einmindungsbereich mit ein. Die stidéstliche Plangebietsgrenze wird gebildet aus einem
innerdrtlichen FuBweg zur Stadtbahnhaltestelle mit angrenzendem Wohnbaugrundstick
(Flurstiicke Nr. 553, 570) bzw. Grabelandparzellen bzw. das Flurstick Nr. 702, wobei der
FuBweg nérdlich des Bauerbachs einbezogen wird. Der sudliche Rand grenzt an die Par-
zelle einer Grunflache (Flurstiick Nr. 683). Der westliche Rand grenzt an die BirgerstraBe
(Flurstick Nr. 192) an, wobei der Gehweg einbezogen wurde. Das Plangebiet grenzt im
Nordwesten an Grundstlicke mit vorrangiger Wohnnutzung (Flurstiicke Nr. 593, 589/6,
577,576, 574, 573/1, 550), sowie die Parzelle des Bauerbachs (teilweise einbezogen).

Die Abgrenzung des Plangebiets umfasst eine Flache von 10.265 m?2, also ein Areal von
gut 1,0 ha. Davon fallen 1.021 m2in den bereits besiedelten Raum.

Bestandsnutzung

Neben dem schon bisher fir Wohnen nutzbaren Bereich am norddstlichen Rand mit einer
heutigen Wiesennutzung ist das Gebiet in groBen Teilen durch genutztes und ungenutztes
Grabeland in mosaikartigen Strukturen mit nur vereinzelten Baumen und Strduchern ge-
pragt. Am tiefsten gelegen innerhalb des Plangebiets ist die lineare Muldenstruktur des
Bauerbachs. Dieser wird z.T. durch eine Bach begleitende Gehdlzstruktur gepréagt. Bei ei-
nem Teil davon handelt es sich um ein nach § 30 BNatSchG geschiitztes Biotop.

Am Ostrand teilweise auBerhalb des Plangebiets verlauft ein innerdrtlicher FuBweg mit
Verbindungsfunktion zur Bauerbacher Stadtbahnhaltestelle.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplanung
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplanes ist die Deckung eines 6rtlichen
Wohnbedarfs in Verbindung mit der planungsrechtlichen Absicherung einer verbesserten
auBeren ErschlieBung des vor Jahren geplanten, aber bis heute nicht umgesetzten Wohn-
gebiets ,Beim Weiherbrunnen®.

Eine solche ErschlieBung kann mit einer neuen Querverbindung zwischen der Rosen- und
BurgerstraBe hergestellt werden. Erforderlich ist in Héhe des unbebauten Grundstiicks
RosenstraBBe 5, 6 eine ca. 140 m lange ErschlieBungsstraBe, die in Ho6he der AmselstraBBe
5,6 auf die BurgerstraBe trifft. Die StraBe ist bis auf eine ca. 20 m breite Talquerung des
Bauerbachs und den nordwestlichen Rand beidseitig anbaubar und bietet Raum fur die Er-
schlieBung von 12-14 Bauplatzen bzw. ca. 22-24 Wohnungen. Im Westen des Plangebiets
nérdlich der PlanstraBe A kann eine etwas starker verdichtete Bebauung mit Mehrfamilien-
hausern (z.B. fir Altengerechtes Wohnen) vorgesehen werden. Hier kann - unter Bezug-
nahme auf die inzwischen beschlossenen ,Baulandpolitischen Grundsatze® der Stadt Bret-
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ten - Offentlich geférderter oder férderbarer Mietwohnungsbau entstehen. Zusammen mit
dem noch zu erschlieBenden Wohngebiet ,Beim Weiherbrunnen® kénnen somit in ginsti-
ger Lage zur ortlichen Infrastruktur 30 — 40 Bauplatze fir Neubauwillige geschaffen wer-
den. Mit dieser MaBnahme kann der 6rtliche Bedarf an zusatzlichem Bauland fir die kom-
menden Jahre befriedigt werden. Auch wenn mit dieser Querverbindung eine Bricke Uber
den Bauerbach gebaut werden muss und mit der Realisierung der Querverbindung ein be-
reits bebaubares und voll erschlossenes Grundstiick in Anspruch genommen werden
muss, ist der Aufwand fir die Realisierung der Bebauung von zwei Wohngebieten mit ins-
gesamt 30 — 40 Bauplatzen im Verhaltnis zu dem heute Ublicherweise notwendigen Auf-
wand fir die Schaffung von Neubauflachen noch vertretbar. Andererseits ist mit Blick auf
den Bedarf auch darauf zu verweisen, dass durch die neue StraBenverbindung gegentber
einer straBennnahen Bebauung entlang von Rosen- und BurgerstraBe nur wenige Bau-
platze zusatzlich entstehen, wodurch auch eine bedarfsangepasste Begrenzung des An-
gebots erreicht wird. Hierbei wurde auch berlcksichtigt, dass in Bauerbach eine kontinuier-
liche Bebauung von Bauliicken stattfindet und dass bei Bezugnahme auf das 6rtliche Bau-
geschehen (letzte Jahre ca. 2-5 Bauantrage fur Wohnungsbau p.a.) mit den beiden MaB-
nahmen der 6rtliche Wohnungsbaubedarf kurz- und mittelfristig gedeckt werden kann.

Verfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung vom 28.02.2012 gem. § 2 Abs. 1 BauGB und § 74
Abs. 7 LBO die Einleitung des Verfahrens zur Aufstellung des Bebauungsplanes ,Obere
Krautgérten“ mit értlichen Bauvorschriften, Gemarkung Bauerbach, beschlossen.

Ferner wurde vom Gemeinderat in der Sitzung vom 24.11.2015 die Aufstellung des o.a.
Bebauungsplanes u.a. im beschleunigten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB und §
74 Abs. 7 LBO beschlossen. Der o.a. Bebauungsplan u.a. ist somit von der férmlichen
Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB freigestellt.

Zunachst wurde aufgrund der lagemaBigen Konstellation des Plangebiets von der An-
wendbarkeit des § 13a BauGB ausgegangen: Das Plangebiet ist allseitig von Bebauung
umgeben bzw. teilweise schon derzeit nach § 34 BauGB bebaubar. Es stellt sich als gré-
Berer Luckenschluss dar und wird daher, wie das Plangebiet des Bebauungsplans ,Am
Weiherbrunnen®, als Anwendungsfall des § 13a BauGB angesehen.

Die weiteren Anwendungsvoraussetzungen des § 13a werden erfillt:

Flr Bebauungsplane der Innenentwicklung mit einer zulassigen Grundflache von weniger
als 20.000 gm, die im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden, gelten gem. § 13a
Abs. 2 Nr. 4 BauGB Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplanes zu er-
warten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entschei-
dung erfolgt oder zuldssig. UnberUhrt hiervon bleibt jedoch die Verpflichtung zur Beriick-
sichtigung von etwaigen Umweltauswirkungen nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in der Abwa-
gung. Durch den Bebauungsplan wird die zuldssige Grundflache eingehalten. Auch unter
etwaiger Mitberiicksichtigung des Bebauungsplans ,Beim Weiherbrunnen® (3.300 gm) wird
die zulassige Grundflache eingehalten.

Durch den Bebauungsplan wird angesichts der geplanten Wohnnutzung kein Vorhaben
zugelassen, fur das eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung be-
grindet wird. Weiterhin bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der
Schutzgiter gem. § 1 Abs. 6 Nr. 7e BauGB. Und es bestehen auch keine Anhaltspunkte
dafir, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen
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von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu be-
achten sind.

Das Verfahren zur Aufstellung dieser Bebauungsplane richtet sich nach §§ 13a und 13
BauGB (beschleunigtes Verfahren mit den damit einhergehenden Verfahrenserleichterun-
gen). Die Instrumente der Verfahrensbeschleunigung stellen sich wie folgt dar:

= Vereinfachung bei der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung — keine férmliche Of-
fentlichkeitsbeteiligung erforderlich, jedoch Gelegenheit zur Information und AuBerung
innerhalb einer bestimmten Frist,

= Freistellung von der Umweltprifung, Umweltbericht und Umweltiberwachung § 13a
Abs. 3 Nr. 2 BauGB),

= Keine Geltung des Entwicklungsgebotes — Pflicht zur Anpassung des FNP im Wege der
Berichtigung § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB),

= Freistellung von der Ausgleichspflicht nach der bauplanungsrechtlichen bzw. stadtebau-
lichen Eingriffsregelung § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB),

= Unberlhrt von diesen Erleichterungen bleibt jedoch die Verpflichtung, die Umweltbelan-
ge in die Abwagung einzustellen.

Fir die Berechnung der zulassigen Grundflache sind die §§ 19 Abs. 1 und 2 BauNVO und
9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB i.V.m. § 16 Abs. 2 Nr. 1 Alternative 2 BauNVO anzuwenden. Zulas-
sige Grundflache ist somit die Grundflache, die nach § 19 Abs. 2 BauNVO mit ,baulichen
Anlagen® i.S.d. § 29 BauGB uberbaut werden darf. Nach § 19 Abs. 4 BauNVO z&hlen nur
bauliche Hauptanlagen; ErschlieBungsanlagen, Garagen, Stellplatze, Nebenanlagen und
bauliche Anlagen unterhalb der Geldndeoberflache missen nicht berlcksichtigt werden.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans weist eine Flache von insgesamt 1,02 ha auf,
wobei grdBere Teile als private und 6ffentliche Grinflache festgesetzt sind. Die als allge-
meine Wohngebiete festgesetzten Flachen weisen eine GréBe von 5.427 m2 auf. In Ver-
bindung mit der festgesetzten Grundflachenzahl von 0,35 wird die maximal zulassige
Grundflache von 20.000 m? nicht Uberschritten.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvor-
schriften im beschleunigten Verfahren nach §§ 13a und 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO
Baden-Wirttemberg sind erfllt. Eine féormliche Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
samt Umweltbericht und das Monitoring entfallen somit. Dies erfolgt auch in Ubereinstim-
mung mit dem Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®. Dieser wurde in Abstimmung mit
dem Regierungsprasidium Karlsruhe auch im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB entwickelt.

Geltendes Recht und andere Planungen
Regionalplanung

In der Raumnutzungskarte des Regionalverbandes Mittlerer Oberrhein befindet sich der
weitaus Uberwiegende Teil des Plangebiets in einem regionalplanerisch abgestimmten Be-
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reich fur Siedlungserweiterungen, ein kleiner Bereich in einer Bestandssiedlungsflache mit
Uberwiegender Wohnnutzung und ein untergeordneter Bereich in einem schutzbedurftigen
Bereich fir die Landwirtschaft der Stufe II. In geblhrendem Abstand zur geplanten Wohn-
bebauung ist ein bestehendes Landschaftsschutzgebiet dargestellt, welches allerdings
durch diese Planung nicht betroffen ist.

Es werden keine ackerbaulich genutzten Flachen in Anspruch genommen und das Plan-
gebiet weist nur einen geringen Flachenumfang auf. Daher wird davon ausgegangen, dass
regionalplanerische Restriktionen, die gegen die Ausweisung dieses Plangebiets im Nah-
bereich zur S-Bahn-Haltestelle Bauerbach sprechen, demnach nicht gegeben sind.

Obere Krautgirten  [EF *|~

| Lage des B-Planes / A

~aar o
/B
o 2 2

Bedarfsseitig ist beachtlich, dass vorgegebene Siedlungsdichtewerte eingehalten werden.
Die Stadt Bretten orientierte sich in der 1. Gesamtfortschreibung des Flachennutzungs-
plans an Aussagen des Regionalplans Mittlerer Oberrhein. Hiervon ausgehend wird bei
Bauerbach als dorflich gepragtem Stadtteil von einer maBgeblichen Siedlungsdichte von
50 EW/ ha ausgegangen. Bei der im Rahmen der stadtebaulichen Planung angesetzten
Anzahl von ca. 22-24 Wohneinheiten, einer Baugebietsflache von ca. 0,73 ha und einer
Belegung mit 2 EW/ WE wird dieser Siedungsdichtewert eingehalten (63 EW/ha). Dies re-
sultiert vornehmlich aus der Zulassung von Mehrfamilienhdusern.

Flachennutzungsplan

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondels-
heim ist der nérdliche Teil des Plangebiets als bestehendes Wohngebiet, der stidlich daran
anschlieBende Bereich bis zum Bachlauf als Griinflache und Bach mit Gewasserrandstrei-
fen und der stdliche Bereich zwischen dem Bachlauf und der KreisstraBe mit dem Grabe-
land als Grlnflache dargestellt.

In Richtung Ortszentrum schlieBt sich eine bestehende Mischgebietsflache, in westlicher
Richtung eine bestehende Wohngebietsflache und in éstlicher Richtung eine Sonderge-
bietsflache Kleintierzucht an. Die Grabelandflache hat somit eine von bestehenden Bauge-
bieten umgebende Insellage.
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Abb. 5: Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan
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Die Bestandserhebung des Flachennutzungsplans zu Natur und Landschaft enthalt fol-
gende das Gebiet betreffende Aussagen:

- Bauerbach liegt naturrdumlich im Brettener Higelland

- Das Plangebiet liegt auBerhalb von dargestellten wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluft-
produktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen (so auch ausgewiesen in der Regiona-
len Klimaanalyse)

- Das Plangebiet liegt auBerhalb von Gebieten mit eingeschranktem Filterpotential der
Béden (z.B. Uberschwemmungsgebiete, Gebiete mit geringer LéBauflage)

- Das Plangebiet hat zumindest Anteil am Bereich ,Obere Wiese' (Von Wiesen und
Garten gebildete innerértliche Freiflache am Bauerbach mit Baumbestand/ Bewertet
als naturnaher innerértlicher Freiraum, durch Bachufer und dessen Gehoélzsaum mit
dem AuBenbereich vernetzt (mittlere Wertigkeit)/ Ortsbildprégende Freiflache/ Flache
im raumlichen Kontext zum Streuobst- und Wiesenbereich Wintersberg (heute teilfla-
chig LSG ,Streuobstwiesen zwischen Bauerbach und Flehingen’))

Die Durchfihrung und Umsetzung des Bebauungsplanes erfordert eine Anpassung des
Flachennutzungsplanes insoweit als dort in einem gréBeren Teilbereich eine Wohnfla-
chenausweisung vorgenommen werden muss. Wie dargelegt, findet eine geordnete stad-
tebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets statt bzw. es wird diese nicht beeintrachtigt.
Der Flachennutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Umgebungsbebauungsplane/ Plangebietsgrenze

Im Umfeld des Plangebiets befinden sich mehrere rechtskréftige Bebauungspléane. Nord-
dstlich des Plangebiets existiert der Bebauungsplan ,Wolfsgrube* Uber diesen Plan sind
die Vorgaben fir ein allgemeines Wohngebiet getroffen, das sich zwischen dem Flehinger
Weg, den Bahnanlagen und der KapellenstraBe erstreckt. Konflikte zwischen dem in Auf-
stellung befindlichen Bebauungsplan ,Obere Krautgarten“ und dem existenten Bebau-
ungsplan ,Wolfgrube“ sind nicht gegeben, da beide Bebauungsplane ein allgemeines
Wohngebiet regeln.

Ostlich des Plangebiets schlieBt sich der Bebauungsplan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach*
an. Der in Aufstellung befindliche Plan und der Plan ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® ha-
ben eine gemeinsame Grenze. Der bestehende Plan regelt die Abgrenzung und die Nut-
zung der Kleintierzuchtanlage, die wiederum von o6ffentlichen und privaten Grinflachen,
von Grabeland und Wiesenflachen umgeben ist.

Ein Konfliktpotential dieser beiden aneinander grenzenden Bebauungsplane ist nicht véllig
auszuschlieBen. Aufgrund der in den Randbereichen beider Plane weiterhin erhaltenen
streifenférmigen Bereiche mit Grabeland dirfte es aber gering sein und im Wesentlichen
nicht héher einzustufen als zu den angrenzenden Wohngebieten Wolfsgrube, Rosenstra-
Be, Weiherbrunnen und westlich der BlrgerstraBe (Siehe hierzu auch die Ausfihrungen
unter 5.1).

Im Zuge der teilweisen Verlegung des FuBwegs zur Stadtbahnhaltestelle (s.u.) wird ein
schmaler Randbereich des Bebauungsplans ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® Gberplant.

Etwas weiter 6stlich und gepuffert durch die Wohnbebauung entlang der RosenstraBe so-
wie Wiesengrundstiicke existiert der Bebauungsplan ,Beim Weiherbrunnen®, der ebenfalls
ein allgemeines Wohngebiet regelt. Dieser Bebauungsplan ist noch nicht umgesetzt. Um-
gesetzt bislang deshalb nicht, da mit dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan ,Obe-
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Abb. 6: Ubersicht der angrenzenden Bebauungspldne
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re Krautgarten® planerische Voraussetzungen fiir die Herstellung einer zusatzlichen fir die
auBeren ErschlieBung des Wohngebiets ,Weiherbrunnen* getroffen werden sollen. Inso-
weit erganzen sich dieser und der in Aufstellung befindliche Bebauungsplan. Stdlich zum
geplanten Wohngebiet grenzt z.T. gepuffert durch ein vorhandenes Wohngebiet (§ 34
BauGB) um die Amsel- und SchlossstraBe das Bebauungsplangebiet ,Hinteres Manchertal
—Schénzle — Neuwiesenacker” an. Dieses regelt im Umfeld zum Plangebiet ebenfalls ein
allgemeines Wohngebiet. Konflikte zwischen diesem und dem geplanten Wohngebiet sind
damit auch hier nicht zu erkennen.

Planinhalt
Stadtebauliche Konzeption

Die stadtebauliche Konzeption verfolgt u.a. eine von der KapellenstraBe unabhangige Er-
schlieBung der RosenstraBe, um das geplante, aber noch nicht baulich umgesetzte Wohn-
quartier ,Beim Weiherbrunnen“ mit einer gesicherten AuBenerschlieBung zu versorgen.
Dazu bedarf es im Zuge der StraBenerschlieBung der PlanstraBe A der Errichtung einer
zusatzlichen Brucke Uber den Bauerbach, der sich in diesem Bereich als schmaler Was-
sergraben darstellt. Entstehen soll eine Erganzung der StraBeninfrastruktur im stddstli-
chen Teil von Bauerbach, um die ErschlieBungsstruktur zu verbessern sowie um den
schmalsten Bereich der KapellenstraBe im Ortskern zu entlasten. Im Verlauf des Stra-
Benneubaus werden auBerhalb der engeren Bachaue teilweise Gelandeaufschiuttungen er-
forderlich, die mit der Bebauung auf den Grundstlicken vorrangig straBennah nachzuvoll-
ziehen sind.

Es ist eine Wohnbebauung in offener Bauweise mit teilbereichsweise méglicher Umset-
zung als Doppel- und Reihenhauser vorgesehen. Ebenfalls teilflachig (Baugebiet WA 1) ist
eine Anordnung von verdichteter Bebauung (z.B. Altengerechter Wohnraum bzw. Betreu-
tem Wohnen) mdglich.

Gleichzeitig soll sichergestellt werden, dass die neue PlanstraBe A auch eine bauliche
Randnutzung erfahrt. Gerade vor dem Hintergrund der gunstigen Lage zur 6rtlichen
Grundinfrastruktur (Kindergarten, Grundschule, Ortsverwaltung, S-Bahn-Haltestelle) eignet
sich dieser Bereich fur eine wohnbauliche Erweiterung. Aufgrund der Abstandsverhaltnisse
wird nicht von relevanten Beeintrachtigungen aus Schallimmissionen der Stadtbahn aus-
gegangen.

Als Puffer zur vorhandenen Kileintierzuchtanlage sollen nach wie vor Grabelandflachen
verbleiben, die Wohnbebauung also nicht unmittelbar an die Kleintierzuchtanlage heranru-
cken.

Aus dem Bereich der Kleintierzuchtanlage heraus ist aufgrund begrenzter Aktivitdten dar-
Uber hinaus nicht mit wesentlichen Beeintréachtigungen angrenzender Wohnnutzung zu
rechnen. Es fand verfahrensbegleitend ein Gesprach statt mit der Vorsitzenden des Klein-
tierzuchtvereins. Der Verein beschrankt sich im Wesentlichen auf die Haltung und Zucht
von Gefligel und Kaninchen und auf eine geringe Anzahl von Veranstaltungen mit einem
héheren Besucheraufkommen im Jahr. Die Tiere befinden sich in der Anlage nachts in der
Regel in den vorhandenen Gebauden. Bauerbach ist gepragt durch dérfliche Strukturen, in
denen auch noch teilweise Landwirtschaft (im Nebenerwerb) stattfindet (u.a. auch in den
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nérdlich in geringer Entfernung befindlichen Altortbereichen wie eben auch die éstlich in
geringer Entfernung befindliche Kleintierzuchtanlage mit Bestandsschutz). Daher wird hier
von einer dorflichen Pragung mit gemischten Nutzungen und einem héheren Emissionsni-
veau in Bezug auf Gerausche und Gertiche ausgegangen. Hierbei wurde auch beriicksich-
tigt, dass nach der Baunutzungsverordnung in Baugebieten Anlagen fiir die Kleintierhal-
tung in bestimmtem Umfang grundséatzlich zuldssig sind. Ein héherinstanzliches Gerichts-
urteil (Oberverwaltungsgericht RhPf, B. v. 2.10.2006 - 8 B 11048/06) befand noch bei einer
hobbymaBigen Haltung von 20 Hihnern mit einem Hahn diese Nutzung mit der Einstufung
als allgemeines Wohngebiet vertraglich. Weiterhin wurde berlcksichtigt, dass sich auch
derzeit schon mit vergleichbaren Pufferflachen durch Grabeland und Wiesenflachen in ge-
ringer Entfernung Wohngebiete westlich und ndérdlich der Kleintierzuchtanlage befinden.
Insgesamt wird in der Abwagung der verschiedenen Belange nicht von wesentlichen Be-
eintrachtigungen der zuklnftigen Gebietsbewohner und somit nicht vom Erfordernis einer
vertieften gutachterlichen Untersuchung ausgegangen.

Teilbereichsweise mittlerweile ungenutzte Grabelandflachen werden einer neuen Nutzung
zugefihrt und damit ortsnahe Flachen zukinftig wohnbaulich genutzt. Dies setzt eine Neu-
strukturierung der heute dort sehr kleinteiligen Grundstticksstruktur voraus. Im Bereich des
Anschlusses an die RosenstraBBe greift die Planung in einen voll erschlossenen Bauplatz
ein. Damit entféllt an dieser Stelle teils ein groBzigiger Bauplatz. Im Gegenzug kann im
weiteren Verlauf der VerbindungsstraBe zwischen der Rosen- und BlrgerstraBe zusatzli-
cher Wohnraum entstehen.

Alternativen

Eine zusétzliche Anbindung an das Gebiet ,Beim Weiherbrunnen“ wurde fir erforderlich
angesehen. In der Vergangenheit wurde dazu eine sidlichere Anbindung des Gebiets
.Beim Weiherbrunnen* an der Stidwestecke und nérdlich der Kleintierzuchtanlage favori-
siert. Dies hatte jedoch eine starkere Beeintrachtigung des Bauerbachs zur Folge.

Vor diesem Hintergrund ist die aktuell gewéhlte Lodsung mit einer direkteren Verbindung
von BurgerstraBe und RosenstraBe und einer nur punktuellen Beeintrachtigung des Bau-
erbachs im Bereich der Briicke bei gleichzeitiger Ermdglichung einer begrenzten Bebau-
ung entlang der PlanstraBe A im aktuell laufenden Planverfahren als vorteilhafter anzuse-
hen.

Ein etwaiger Verzicht auf eine wohnbauliche Entwicklung wird unter Bertcksichtigung der
Notwendigkeit der Planung zur Behebung von innerértlichen Verkehrsdefizite und der im
Plangebiet mdglichen integrierten Wohnbauentwicklung nicht als akzeptable Alternative
gesehen.

Voraussichtliche Wirkungen

Mit der weiteren Schwerpunktsetzung der wohnbaulichen Entwicklung im Osten von Bau-
erbach in geringer fuBlaufiger Entfernung zur Stadtbahnhaltestelle kann ein Beitrag zur
Reduzierung des motorisierten Verkaufsaufkommens in Bauerbach erreicht werden. Wei-
terhin kann ein innerértliches Verkehrsdefizit behoben und eine nahegelegene andere
Wohngebietsentwicklung wesentlich erleichtert werden.

Wie dargestellt kbnnen - gegentber einer Vorplanung - durch die aktuell geplante Fihrung
der PlanstraBe A und die Lage der neuen Brlicke auch Beeintrachtigungen des Bauer-
bachs bzw. des bachbegleitenden Baumbestands reduziert werden. Durch die teilweise
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Erhaltung der Grabelandbereiche und des Bauerbachs mit einem ausreichend breiten un-
bebauten Uferstreifens bleiben auch zukilnftig lineare Biotopstrukturen im Siedlungsbe-
reich erhalten, wenngleich durch den geplanten Briickenbau auch ein geringfligiger Eingriff
in das Biotop stattfindet. Uber Ersatzpflanzungen fiir den unvermeidbaren Eingriff in das
geschutzte Biotop wird der bachbegleitende Baumbestand noch in nérdlicher Richtung
fortgesetzt.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Zur Ausweisung gelangen soll ein allgemeines Wohngebiet gemaB § 4 BauNVO. Im Vor-
dergrund steht dabei die Wohnnutzung. Diese ist sehr breit angelegt und nicht allein auf
das ubliche Angebot an Einfamilienhdusern in Form von freistehenden, Doppel- und Rei-
henhausern ausgerichtet. Aufgrund der glinstigen Lage in der Nahe zum Ortskern und zum
S-Bahn-Haltepunkt Bauerbach werden die Rahmenbedingungen auch fir Mehrfamilien-
hauser sowie fir Sonderformen des Wohnens (Alten betreutes Wohnen, mégliche kleine
Pflegeeinrichtung) ausgelegt. Innerhalb des Gebiets kénnen sowohl eigengenutzte Ge-
baude und Wohnungen als auch mietbare Objekte entstehen. Der Bebauungsplan bietet
damit den notwendigen Spielraum fir die Realisierung vielseitiger Wohnformen und geht
damit ein auf die Anwendung der ,Baulandpolitischen Grundséatze“ der Stadt Bretten mit
einer zusatzlich mdglichen kommunalen Férderung.

Daneben sind innerhalb des Gebiets auch die der Versorgung des Gebiets dienenden La-
den, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie An-
lagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke mdglich.

Die ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 (3) BauNVO werden ausgeklammert.
Far derartige Nutzungen kénnen andere Standorte gefunden werden. Auch angesichts der
geringen GebietsgréBe erscheint die Einschréankung vertretbar.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl (GRZ), die GeschoBfla-
chenzahl (GFZ), die Anzahl der Vollgeschosse sowie durch die maximale Wandhéhe be-
stimmt. Es sind jeweils Hochstwerte festgelegt, die unter- aber nicht Uberschritten werden
durfen. Die GRZ ist innerhalb des geplanten Wohngebiets einheitlich mit 0,35, die GFZ mit
0,7 festgelegt.

In Teilbereichen in der Nahe des Bauerbachs (Baugebiete WA 3 und WA 4) wurde auf die
Festsetzung der Anzahl der Vollgeschosse verzichtet, um den Bauherren dieser Grundsti-
cke vor dem Hintergrund der geplanten Héhenverhaltnisse im Gebiet eine gréBere Flexibi-
litdt zu Uberlassen. Unter Einbeziehung der Festsetzungen zur nur geringen Veranderun-
gen der Geldndehdhe sowie der erhéhten Lage der PlanstraBe A Iasst dies dort auch ein
zusatzliches Untergeschoss zu.

Die Bezugshéhe fir die Wandhéhe ist die StraBenachse der PlanstraBBe A jeweils gemes-
sen in der Mitte der straBenseitigen Gebaudefront. Die Wandhéhe darf bei der auf Ein- und
Zweifamilienhduser ausgerichteten Bebauung sidlich der PlanstraBe A das Maf3 von 6,5 m
nicht Ubersteigen, kann in Abh&ngigkeit von den jeweiligen Gelandeverhéltnissen auf der
Talseite oder auf der straBenabgewandten Seite aber durchaus héher in Erscheinung tre-
ten. Nordlich der PlanstraBe A und westlich des Bauerbachs wird in Bezug auf eine Be-
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bauung mit Mehrfamilienhdusern eine Dreigeschossigkeit mit 7,5 m Wandhéhe (erscheint
als 11+D-Bebauung) zugelassen, die die Kubatur der Gebdude auf der Siidseite der Plan-
straBBe A nicht wesentlich Uberschreitet.

Bauweise, Beschrankung Anzahl der Wohneinheiten und tiberbaubare Grundsticks-
flachen

Im gesamten Plangebiet ist eine offene Bauweise vorgesehen. In der offenen Bauweise
werden die Gebaude mit seitlichem Grenzabstand als Einzel- oder Doppelhduser, aber
auch in gereihter Form als Hausgruppe errichtet. Es kénnen Ein- und Mehrfamilienhauser
als Einzel- und Doppelh&user entstehen, aber auch Hausgruppen in Form von Ketten- und
Reihenhausern. Zur Betonung der Gebietsdifferenzierung in den Bereich mit Mehrfamilien-
hausern (WA 1) und den mit Einzel- und Doppelhausern (WA 3 und WA 4) eine Beschran-
kung auf Einzel- und Doppelhduser und auf max. 2 Wohneinheiten festgesetzt. Fir den
Teil WA 2 wird von einer gréBeren Flexibilitdt bei den Ein- und Zweifamilienhdusern aus-
gegangen und allgemein eine offene Bauweise ohne Einschréankung festgesetzt.

Zur Ermdglichung einer flexibleren Anordnung von Einzelbaukdrpern und unterschiedli-
chen Bauweisen wurden Uber die Festsetzung von Baugrenzen grdéBere Baufensterstreifen
abgegrenzt. Auf der Nordseite der PlanstraBe A gibt es auch ein flachiges Baufenster zur
Ermdglichung von Mehrfamilienhdusern.

Zulassigkeit von Garagen, Carports und Stellplatzen

Zur Begrenzung der Bodenversiegelung wie auch zur Freihaltung riickwartiger Gartenbe-
reiche von Beeintrachtigungen wurde die Anordnung von Garagen und Carports auf die
straBennahen Bereiche der Grundstiicke eingegrenzt. Ebenfalls aus Griinden der Begren-
zung der Bodenversiegelung sind Stellplatze, Garagen- und Grundstlickszufahrten nur mit
wasserdurchlassigen Oberbefestigungen zuléssig.

Zulassigkeit von Nebenanlagen

Ebenfalls aus Griinden der Begrenzung der Bodenversiegelung sind Nebenanlagen au-
Berhalb der Baugrenzen in den rickwartigen Gartenbereichen nur bis zu 20 m3 umbautem
Raum pro Grundstiick zuléssig.

Versorgungseinrichtungen

Die Festsetzung erfolgte zur Sicherung von technischen MaBnahmen im &ffentlichen Stra-
Benraum.

Grunordnerische Festsetzungen

Um der heimischen Tierwelt Lebens- und Nahrungsraum zu bieten, dirfen nur einheimi-
sche Baume und Straucher gemaB Pflanzliste der Stadt Bretten gepflanzt werden. Nicht
standortgerechte Zierpflanzen sowie sonstige Pflanzen diirfen lediglich vereinzelt als Er-
ganzung gepflanzt werden.
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Zur Minimierung von Eingriffen in Natur und Landschaft erfolgten Festsetzungen zur zeitli-
chen Begrenzung von Baum- und Strauchféllungen und zur wasserdurchlassigem Belags-
ausfihrung von Flachen fir Stellplatze, Garagen- und Grundstiickszufahrten sowie inneren
ErschlieBungsflachen.

Zur Offenhaltung und Sicherung von Freiflachen am Bauerbach erfolgten in diesem Teilbe-
reich Festsetzungen als Offentliche Griinflachen, MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und
Entwicklung von Natur und Landschaft, zum Erhalt und zur Neupflanzung von Gehdlzen,
zur Erhaltung des Bauerbachs sowie zur Anlage und Pflege von Wiesenflachen.

Im shdlichen Teil des Plangebiets befinden sich schon heute Grabelandflachen. Wéhrend
viele dieser reinen Nutzgarten heute bereits brachgefallen sind, werden andere nach wie
vor bewirtschaftet. Um den Nutzern dieser Flachen auch in Zukunft gerecht zu werden,
wird am stdlichen Ende des Plangebiets eine Grabelandflache als private Grinflache fest-
gesetzt. Diese liegt als Puffer zwischen dem entstehenden allgemeinen Wohngebiet sowie
der bestehenden Kleintierzuchtanlage und verhindert somit ein direktes Heranrlicken der
Wohnbebauung an die Kleintierzuchtanlage.

Innerhalb der Grabelandflache wird auch in Zukunft auf jedwede Bebauung verzichtet.

Innere und auBere ErschlieBung
StraBen- und WegeerschlieBung

Die ErschlieBung im Gebiet hat Uber das Plangebiet hinaus Bedeutung (s.0.): Zur Entlas-
tung einer Engstelle im Ortskern soll die PlanstraBe A als zusatzliche Anbindung des Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen“ dienen. Dabei soll die PlanstraBe A zur Minimierung von Be-
eintréchtigungen als Tempo 30-Zone ausgewiesen werden. Aufgrund des begrenzten Ver-
kehrsaufkommens aus dem Gebiet ,Wolfsgrube“ wie auch aus dem Stadtbahnhalt (PKW-
Anfahrt) - auch unter Berlcksichtigung der sehr engen Kurvensituation KapellenstraBBe/
RosenstraBe - wird hieraus nicht mit relevantem Verkehrsaufkommen im Plangebiet ge-
rechnet.

Von der RosenstraBe her ist aufgrund des geringen Verkehrsaufkommens nicht mit rele-
vanten Larmbeeintrachtigungen zu rechnen.

Bei der als OrtsdurchfahrtsstraBe fungierenden BirgerstraBBe konnte auf frihere Verkehrs-
erhebungen zurtickgegriffen werden. Danach wurde im Jahr 2003 ein Verkehrsaufkommen
von max. 2.000 KFZ als DTV (Durchschnittlicher taglicher Verkehr) ermittelt werden. Zwi-
schenzeitlich wurde nur ein zusatzliches Wohngebiet mit ca. 70 Wohneinheiten in Bauer-
bach erschlossen. Selbst unter Einbeziehung dieses Gebiets und einer Verkehrszunahme
entsprechend der allgemeinen Entwicklung kann davon ausgegangen werden, dass auf-
grund der deutlichen Unterschreitung von 5.000 KFZ im DTV relevante Beeintrachtigungen
des Gebiets durch Verkehrslarm nicht auftreten werden.

Die ErschlieBung des Gelandes erfolgt durch eine neue VerbindungsstraBe zwischen der
Burger- und RosenstraBe. Diese rund 140 m lange StraBe wird — solange kein StraBen-
namen vorliegt - als PlanstraBe A bezeichnet. Vorgesehen war urspriinglich eine 9,5 m
breite StraBBe, die Uber eine 5,5 m breite Fahrbahn und beidseitige Gehwege von 1,5 und
2,5 m Breite verfligt. Der breitere Gehweg sollte im Abschnitt zwischen der Querung des
Bauerbachs und der RosenstraBe die Funktion des bisher separat gefiihrten FuBwegs
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zwischen dem Wohngebiet Manchertal und dem Stadtbahnhaltepunkt Bauerbach Uber-
nehmen.

Obwohl der Bebauungsplan auch zum Zwecke der Verbesserung der auBeren Erschlie-
Bung des Wohngebiets ,Beim Weiherbrunnen® erstellt wird, hat sich in der Vorberatung der
Ausschuss Stadtentwicklung, Verkehr und Bauen in seiner Sitzung vom 11.02.2015 fir die
Reduzierung der Verkehrsflache auf insgesamt 8 m ausgesprochen. Realisiert werden soll
eine nur 5,5 m breite Fahrbahn und ein einseitiger Gehweg von 2 m Breite. Auf der Seite
zum Ortszentrum hin soll lediglich ein 0,5 m breiter Schrammbord entstehen. Die Begriin-
dung fir diese Reduzierung liegt in der finanziellen Darstellung des Gesamtprojekts, in der
geringen Breite des fir Baugrundstiicks nutzbaren Streifens wie auch im geringen FuB-
gangeraufkommen. Es wird damit von den Richtlinien fur die Anlage von StadtstraBen
(RAST) abgewichen.

Zur Sicherung von ErdbewegungsmaBnahmen im Zuge der Erstellung der der PlanstraBe
A erfolgte eine Festlegung zur Duldung dieser MaBnahmen auch auf Privatgrundstiicken.

Die StraBengradiente weist Steigungen von 4,5, 6 und 8 % auf. Zur Herstellung der StraBe
wird aufgrund des in Teilbereichen starker fallenden Gelandes teilbereichsweise eine
Dammschittung nétig. Im Bereich des Tiefpunktes bei der Querung des Bauerbachs weist
die StraBe eine Langsneigung von 2 % auf. Die Anbindung der PlanstraBe A erfolgt als T-
Knoten ohne Anlage einer Linksabbiegespur auf der BirgerstraBe (K 3505).

Die vorhandene FuBwegeverbindung zwischen dem Wohngebiet Manchertal und dem
Stadtbahnhaltepunkt bleibt siiddstlich des Bauerbachs (i.W. auBerhalb des Plangebiets)
einschlieBlich des vorhandenen Stegs wie bisher erhalten. Nérdlich des Bauerbachs erfolgt
eine Verknupfung mit der PlanstraBe A. Hierzu wird eine 21 m lange Wegestrecke neu
hergestellt und im Gegenzug ein 65 m langer Wegeabschnitt mit einem Treppenabschnitt
aufgegeben und zuriickgebaut. Aufgrund der o.a. Griinde wird an der PlanstraBe A nur auf
der Sldseite ein Gehweg mit einer Breite von 2 m hergestellt.

OPNV-Anbindung

Das geplante Wohngebiet liegt im Nahbereich zum S-Bahn-Halt Bauerbach. Der Abstand
zum Stadtbahnhaltepunkt betrdgt zwischen 250 und 390 m. Der Haltepunkt Bauerbach
wird je nach Tageszeit zwischen 2 und 3 mal pro Stunde und Richtung bedient. In den
Nachtstunden ist bis auf eine werktagliche Bedienungspause eine 1-stindige Bedienung
pro Richtung gewahrleistet.

Leitungsgebundene Infrastruktur

5.5.3.1 Entwasserung

Die Entwasserung des Plangebiets erfolgt in einem Trennsystem. Das auf die Dachflachen
fallende Regenwasser ist zur Entlastung des Vorfluters Bauerbach und zur Minimierung
maoglicher Hochwasserauswirkungen grundstiicksbezogen Uber ein getrenntes Leitungs-
system in Retentionszisternen (Volumen: 50 I/ m?® projizierte Dachfléche) mit gedrosseltem
Abfluss von 0,3 Liter/m? auf dem jeweiligen Baugrundstiick zu leiten (nur Notlberlauf in
Bauerbach). Eine zentrale Rickhaltung konnte aus topografischen Grinden und mangels
daftir vorhandener Grundstiicksflachen nicht eingerichtet werden.
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Das restlich anfallende Abwasser wird in die vorhandene Mischkanalisation geleitet. Ein
vorhandener Kanal mit einem Durchmesser von 400 mm nérdlich parallel zum Bauerbach
quert das Gebiet und ist in der Lage, das auf dem Gebiet anfallende Abwasser aufzuneh-
men.

Die Kanéle selbst sind am &stlichen Rand des Plangebiets Uber ein Leitungsrecht zuguns-
ten des Betriebs einer Abwasserleitung des Eigenbetriebs Abwasser der Stadt Bretten ge-
sichert und vor Uberbauung und Bepflanzung mit Gehélzen zu sichern.

Flachen in einer Breite von 2,5 m beiderseits der Kanéle sind zur Sicherung der Zugang-
lichkeit und als Schutz vor Beschadigungen bei Fihrung innerhalb von Baugrundstiicken
und von Grunflachen von Bebauung und Bepflanzung freizuhalten.

Ein am Ostrand des Flurstlicks 551 verlaufender Schmutzwasserkanal flr die StraBenent-
wasserung der RosenstraBe nérdlich des vorgenannten Kanals wird in den Bereich der
verlegten FuBwegflhrung bzw. in den Bereich der PlanstraBe A verlegt.

5.5.3.2 Versorgungsleitungen

7.

Gas-, Strom-, Wasser- und Telekommunikationseinrichtungen sind im Umfeld vorhanden
und missen lediglich in das Gebiet hinein verlangert werden.

Eine am &stlichen Rand im Bereich des dortigen FuBwegs vorhandene Stromleitung muss
im Zuge der Teilverlegung des FuBwegs nérdlich des Bauerbachs in den FuBweg und die
PlanstraBBe A verlegt werden.

Planverwirklichung
Die Verwirklichung setzt voraus, dass

- ein Eingriff in das bestehende Biotop erfolgen darf und eine ErsatzmaBnahme gefunden
wird (s.u. B. 7.),

- der Bebauungsplan Rechtskraft erlangt,

- Uber die betroffenen Grundstiicke verfligt werden kann,

- bis zum Beginn der ErschlieBungsmaBnahmen die wasserrechtliche Erlaubnis fur bauli-
che MaBnahmen im Bereich des Bauerbachs vorliegt,

- eine Umlegung in Form einer Grundstucksneuordnung erfolgt und

- die notwendigen Mittel fir die bauliche Umsetzung bereitstehen.

Flachenspiegel

Bezeichnung Flachenanteil | Flachenan-
in m2 teil in %
Gesamtflache Plangebiet 10.265 100
Wohnbauflache (WA=Nettobauland) 5.427 52,9
Verkehrsflachen 1.703 16,6
Verkehrsgrin 168 1,6
Grabelandflache (Private Griinflache) 2.125 20,7
Offentliche Griinflache 771 7,5
Wasserflache 71 0,7
Summe 10.265 100




-18 -
8. Grobe Kostenschatzung

Far die ErschlieBungsmaBnahme wird derzeit von voraussichtlich folgenden Kosten aus-

gegangen:

Position Geschatzte Kos-
ten in Euro

Verkehrsflachen (PlanstraBe A, Verdnderung Einmindung 149.000

RostenstralB3e)

Gehwege (entlang PlanstraBe A, Gehweg Einmindung Ro- 76.000

senstraBe, Einmindung BlrgerstraBe, FuBweg zu Be-

standsweg)

Bricke 220.000

StraBenbeleuchtung 12.500

Stromversorgung 0

(keine Kosten aufgrund des Konzessionsvertrages)

Gasversorgung (Kostentragung durch Medientrager) 0

Telekommunikation/ Internet (noch zu ermitteln)

Wasserversorgung: 20.000

Abwasserbeseitigung (Leitungen/ Schachte; Trennsystem, 235.500

Kanale PlanstraBe A, Trassenumverlegung Kanal Rosen-

straBBe)

Verkehrsgrinflache, Bachbegleitende 6ffentliche Grinflache 40.000

mit Anpflanzen von Baumen (Ausgleich fur Eingriff in ge-

schiitztes Biotop)

Nebenkosten geschatzt 15 % der 0.g. Kosten 116.000

(Ingenieurleistungen, Vermessung, Katastervermessung,

Beschilderung, Artenschutzrechtlicher Fachbeitrag u.a.)

Netto-Gesamtkosten 889.000

Brutto-Gesamtkosten (MwSt. 19 %) 1.058.000
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Ortliche Bauvorschriften fiir das Gebiet des Bebauungsplans
Begriindung der értlichen Bauvorschriften

Zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten werden zusammen mit dem Bebauungs-
plan &rtliche Bauvorschriften fir das kunftige Bauvorhaben in Gebiet erlassen.

Ziel der ortlichen 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 We-
sentlichen durch Satteldacher gepréagt ist. Diese grundsatzliche Pragung wird deshalb
auch auf das Plangebiet Ubertragen. Erganzend sind auch versetzte Pultdacher zuléssig.

Die Dachneigungen des recht exponiert liegenden Geléandes sollen in Anlehnung an die
Umgebungsbebauung zwischen 35 und 45 Grad betragen. Dies lasst im Rahmen der
sonstigen Festsetzungen auch eine Ausfihrung des Dachgeschosses als Vollgeschoss
zu.

Zur Dachgestaltung erfolgen Vorgaben zu Art und Farbwahl der Dachhaut und zu den zu-
lassigen Dachaufbauten sowie ihrer Anordnung.

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

Zur Erreichung eines MindestmaBes an stadtebaulicher Einheitlichkeit erfolgten Vorgaben
zur Ausfuhrung der Vorgartenzone, von Einfriedungen und der Abfallbehalter.

Zum sparsamen Umgang mit Erdaushub, zur besseren Einbindung der Gebaude ins Ge-
lAnde und an die neu zu bauenden StraBe wie auch zur hhenméaBigen Einbindung der
Grundstlcke in die Bachaue erfolgen Festsetzungen zur Begrenzung der Verénderung
der Gelandehdhen.

Zur Begrenzung der Auswirkungen des Wasserabflusses auf den Bauerbach und damit
zur Minimierung von Hochwasserauswirkungen erfolgen Festsetzungen zur grundstiicks-
bezogenen Rickhaltung der Wéasser aus der Dachentwasserung.

Werbeanlagen sollen auf die Gebaude 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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Teil B: Umweltbelange

Fir das Plangebiet ist kein Umweltbericht erforderlich, da das beschleunigte Verfahren
gemafB § 13a BauGB Anwendung findet (siehe Bebauungsplan Teil A — Planungsbericht,
3. Verfahren).

Im Folgenden wird daher lediglich auf die Auswirkungen der Planung auf die Schutzgiter
eingegangen. Es folgt eine Beschreibung der zu erwartenden und mdglichen Umweltaus-
wirkungen des Vorhabens.

1. Schutzgut Boden

Das Gebiet wurde in der Vergangenheit zu groBen Teilen als Grabeland genutzt. Die Be-
wirtschaftung der Géarten ist heute jedoch nicht mehr flachendeckend ausgepragt. Einzelne
Parzellen stellen sich mittlerweile als reine Griinlandflachen dar. Gleichwohl gibt es noch
viele Grabelandgrundstiicke, die intensiv genutzt werden. Bauliche Anlagen sind im Plan-
gebiet nicht vorhanden.

Durch eine Bebauung werden die Funktionen des Bodens - insbesondere bezlglich seiner
Versickerungsfahigkeit und Grundwasseranreicherung — beeintrachtigt. Auffillungen und
Abtragungen des Gelandes flhren zur Beseitigung des Bodens und seiner natlrlichen
Schichtung. Es wird zur Versiegelung und Teilversiegelung von Flachen kommen. Zur
Minderung des Eingriffs trifft der Bebauungsplan eine Festsetzung, die das MaB der Uber-
bauung beschrénkt. Im stdlichen Planbereich ist die Beibehaltung der Grabelandflachen
vorgesehen. Entlang des Bachlaufs ist eine 6ffentliche Grinflache festgeschrieben.
Hinweise auf Kampfmittel bzw. Kampfmittelriickstdnde liegen derzeit nicht vor. Auch Altlas-
ten sind nicht bekannt.

Die Beeintrachtigung der Bodenfunktionen ist in Anbetracht der GréBe des Gebiets, der
Zielsetzung der Planung und der festgesetzten &ffentlichen und privaten Grinflachen bzw.
der PflanzmaBnahmen hinnehmbar.

2. Schutzgut Wasser

Innerhalb des Plangebiets verlauft als Oberflachengewasser der dauerhaft wasserfuhrende
Bauerbach. In der Hochwassergefahrenkarte des Ministeriums fir Umwelt, Klima und
Energiewirtschaft Baden-Wirttemberg ist dieser Bereich derzeit nicht dargestellt.

Das Gebiet liegt in keiner Wasserschutzzone.

Der Bauerbach soll im Zuge der geplanten VerbindungsstraBe mittels eines Briickenbau-
werks Uberquert werden.

Aufgrund der Beeintrachtigung des Bauerbachs durch die querende StraBe und unterirdi-
sche Leitungen ist im Vorfeld der ErschlieBungsarbeiten eine wasserrechtliche Erlaubnis
zu beantragen.

Bedingt durch die Bebauung des Gebietes und die damit einhergehende Flachenversiege-
lung wird sich die Grundwasserneubildungsrate verringern. In den festgeschriebenen Gra-
belandflachen bzw. der &ffentlichen Grinflachen entlang des Bauerbachs bleibt sie weiter-
hin bestehen. Zur Minderung des Eingriffs werden die Uberbaubaren und versiegelbaren
Flachen durch Festlegung der GRZ und durch Vorgaben zu wasserdurchlassigen Ausfiih-
rung von ErschlieBungsflachen auf ein MindestmaB beschréanki.

Das auf die Dachflachen treffende Regenwasser wird innerhalb des Plangebietes grund-
stlicksbezogen gesammelt und soll vorrangig auf dem Grundstlck bzw. als Brauchwasser
verwendet werden. Durch die grundstiicksbezogene Sammlung und Verwendung wie auch
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einen riickstaugesicherten Uberlauf werden mégliche hochwasserbezogene Auswirkungen
verzdgert und soweit als méglich vermieden.

Schutzgut Klima/Luft

Klimatisch gehért das Gebiet zum sudwestdeutschen Klimaraum und liegt dort im Klima-
bezirk ,Kraichgau und Neckarbecken®.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb von im Fldchennutzungsplan gekennzeichneten
wichtigen Kaltluft- bzw. Frischluftproduktionsflachen und Kaltluftsammelbahnen. Somit
kann allenfalls sehr kleinrdumig von einer Relevanz klimatischer Belange ausgegangen
werden; bei der Bachniederung kann kleinrdumig von einer Funktion als Frischluftschneise
ausgegangen werden.

Beeintrachtigungen des Kleinklimas, die durch eine Bebauung entstehen, lassen sich nicht
ganz vermeiden. Bedingt durch den Umfang der entstehenden Baukérper und den verblei-
benden Freiflachenanteil wird die Kalt- und Frischluftentstehung sowie der Kaltluftabfluss
nur bedingt und sehr kleinrdumig beeintrachtigt. DartUber hinaus bleiben mit geringer
Klimarelevanz gréBere Grinflachen entlang des Bachlaufs und ein Teilbereich des Grabe-
lands erhalten.

Eine Belastung der Luft ist lediglich in dem MaBe zu erwarten, wie dies fir relativ locker
bebaute und durchgriinte Wohngebiete Ublich ist.

Schutzgut Landschaftsbild

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

Das Landschaftsbild wird sich durch die geplante Bebauung teilweise verandern. Neben
neuen Wohngebauden und der ErschlieBungsstraBe bzw. der Querverbindung Burger- /
RosenstraBe werden die privaten Freiflachen weniger durch gartenbauliche Nutzung ge-
pragt sein. Im Zuge des StraBenbaus und der héhenmaBigen Einbindung der Grundstlicke
an die PlanstraBe A kommt es zu Gelandeveréanderungen. Auf den Baugrundstiicken er-
folgen Vorgaben zur Begrenzung dieser Veranderungen. Durch den Erhalt gr6Berer Frei-
flachen in Form des Bach begleitenden Griinzugs und der Grabelandflache bleiben pra-
gende Elemente im Gebiet weiterhin erhalten. Durch Hausgarten wird ein Teil des Gebiets
auch zukunftig begrint und in die Landschaft eingebunden sein. Die Erlebbarkeit und Er-
holungsfunktion der umliegenden Landschaft ist auch weiterhin gewahrleistet.

Schutzgut Mensch und Erholung

Fur den Menschen stellt die Uberplanung des Gebietes keine wesentliche Beeintrachti-
gung dar. Die Erholungsfunktion bleibt auch weiterhin gewahrt, da auch zukunftig Wege-
verbindungen, Grabelandflachen, der Bachlauf und Hausgarten vorhanden sein werden.
Auch die Verbindungsfunktion hin zur Stadtbahnhaltestelle bleibt erhalten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Von der geplanten Bebauung sind keine Kulturdenkmale, sonstige Sachguter oder archéo-
logische Denkmale betroffen.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Nach den Aussagen im Flachennutzungsplan (siehe Teil A, 4.2) besteht zwar ein Bio-
topverbundkontext zu stdéstlich angrenzenden Bereichen im AuBenbereich sowie zu
nérdlich angrenzenden Bereichen am Bauerbach. Allerdings bestehen hier schon Beein-
trachtigungen durch das Baugebiet ,Kleintierzuchtanlage Bauerbach® und das Wohngebiet
,Beim Weiherbrunnen‘ mit rechtskraftigen Bebauungsplanen. Der Biotopverbundkontext in
nérdlich angrenzende Bereiche am Bauerbach bleibt in reduzierter Form durch Freihaltung
des Bauerbachs und Erhaltung von Teilflachen des Grabelands erhalten.

Artenschutzrechtliche Beurteilung/Vorprifung

Der vorgesehene Geltungsbereich unterliegt groBteils einer extensiven Nutzung in mosa-
ikartigen Strukturen durch kleinparzelliertes und teilweise brachliegendes Grabeland und
Wiesen. Naturschutzfachlich wertgebende Strukturen sind, abgesehen von einem queren-
den Bachlauf, nicht vorhanden. Vorhandene B&aume auBerhalb des engeren Bachlaufs
sind relativ jung und vital und haben noch kein Totholz oder Baumhd&hlen ausgebildet, wel-
che fur Fledermause, héhlenbritende Vbgel oder Totholzkafer Lebensraumpotential bieten
wirden. An weiteren Vogelarten sind allgemein verbreitete Arten des Siedlungsbereiches
zu erwarten, bei denen sich die Situation bei einer Bebauung entweder unwesentlich an-
dert bzw. der Verlust einzelner Brutreviere nicht zu einem Verbotstatbestand nach § 44
BNatSchG fihrt. Auch ein essentielles Nahrungshabitat flir Fledermause stellen die Fla-
chen nicht dar. Dennoch erfolgten vorsorglich Festsetzungen zur zeitlichen Einschrankung
der Féallung von Bdumen bzw. zur Baufeldberdumung. Im Zuge der Artenschutzvorprufung
wurden keine Vorkommen von Eidechsen festgestellt. Kleingewasser fir Amphibien fehlen.
Zur Vermeidung des Auftretens artenschutzrechtlicher Verbotstatbestadnde beim GroBen
Feuerfalter wurden VorsorgemaBnahmen im Vorfeld der Baufeldberdumung festgesetzt.
Anders stellt sich die Situation entlang des Baches dar. Hier sind wertgebende Gehdlze
vorhanden (§ 30-Biotop). Auch das Gewasser an sich bietet Lebensraumpotenzial fir
streng geschitzte Arten wie z.B. Libellen. Dieser Bach soll aber inklusive eines Gewasser-
randstreifens mit Ausnahme einer Bricke nicht Gberplant werden, so dass durch die Be-
bauungsplanung keine Wirkungen auf diese Arten zu erwarten sind und keine weiteren Un-
tersuchungen erforderlich werden. Auch die Funktion als Leitlinie fir Fledermause von der
Bebauung (Quartier) in das angrenzende Offenland (Nahrungsflachen) bleibt erhalten, so
die Aussage des mit der Beurteilung betrauten Biros Bresch, Henne, Mihlinghaus. Als
Beitrag zur Erhaltung der Leitstruktur des bachbegleitenden Gehdlzes fir Fledermause ist
die Nachpflanzung von Baumen am Bauerbach sowie der Ausschluss der Beleuchtung di-
rekt an der Bricke vorzusehen.

Im Plangebiet kommen bis auf ein Biotop keine weiteren Schutzobjekte oder Schutzgebie-
te (Landschaftsschutzgebiet, Naturschutzgebiet, Vogelschutzgebiet, Waldschutzgebiet),
FFH-Gebiete oder Naturdenkmale vor. Bei dem Biotop mit der Nummer 169182150316
handelt es sich um Bruch-, Sumpf und Auewalder. Die Beschreibung lautet: Bachlauf Bau-
erbach und Auewaldstreifen stdéstlich von Bauerbach. Es handelt sich um einen von
Sudosten nach Nordwesten flieBenden naturnahen Abschnitt des Bauerbachs nach Austritt
aus einer Verdolung. Die Linienflhrung ist leicht maandrierend, das Bachbett weist eine
Breitenvariabilitat auf. Die Sohle und die Béschungen sind unbefestigt. Die Sohle ist struk-
turreich, steinig-lehmig. Das Bachbett ist durch den Kronenschluss der Gehdlze vollstandig
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beschattet. Der gewasserbegleitende Galeriewald stockt im amphibischen Bereich des
Bachlaufs und besteht aus Uberwiegend Schwarzerlen mit Eschen und Strauchunter-
wuchs. Er hat ufersichernde Wirkung. Die Uferbdschungen sind mit einer nitrophytischen
Krautschicht bewachsen, in lichteren Bereichen befindet sich eine MadesuB-Hochstauden-
Flur. Im amphibischen Bereich sind wenige Wasserpflanzen des Bachrdhrichts vorhanden.

Das Biotop findet im Rahmen der Planung Beachtung. Es bleibt gréBtenteils unberthrt. Ein
Eingriff in das Biotop lasst sich durch die geplante StraBe mit Querung des Bachlaufs mit-
tels einer StraBenbriicke jedoch nicht ganz vermeiden. Die durch diesen Eingriff verloren
gehende Biotopflache kann im gleichen Flachenumfang in unmittelbarer N&he ausgegli-
chen werden. Hierzu bedarf es einer entsprechenden Befreiung und Zustimmung der Na-
turschutzbehérde gem. § 30 Abs. 4 BNatSchG. Da im Vorfeld der Planung andere Que-
rungsalternativen des Bauerbachs verworfen wurden und da aufgrund der begrenzten
Breite des Plangebiets nur wenig Spielraum flr die Anlage der zentralen ErschlieBungs-
straBe im Gebiet ist, ergab sich lagemaBig die gewahlte Querung, bei der durch eine
rechtwinklige Anordnung zum Bauerbach ansonsten der Eingriff soweit als mdglich redu-
ziert wurde. Die Zustimmung der Naturschutzbehtérde wurde bereits in Aussicht gestellt
und AusgleichsmaBnahmen festgelegt. Nach der vorliegenden artenschutzrechtlichen Vor-
prifung missen dabei Bdume, die geféllt werden mussen, auf Héhlen Uberprift und mit
6kologischer Baubegleitung gefallt werden.

8. Wechselwirkungen

Wechselwirkungen sind alle denkbaren und strukturellen Beziehungen zwischen den oben
genannten Schutzgltern, innerhalb von Schutzgitern sowie zwischen und innerhalb von
landschaftlichen Okosystemen, soweit sie aufgrund einer zu erwartenden Betroffenheit
durch Projektwirkungen von entscheidungserheblicher Bedeutung sind.

Aufgrund der Bebauung der Flache in der Form eines Wohngebiets ist von Wechselwir-
kungen auszugehen. Die Versiegelung des Bodens flhrt beispielsweise zu einer geringe-
ren Grundwasserneubildungsrate. Die Bebauung kann kleinrdumig klimatische Verhaltnis-
se verandern und gleichzeitig das vorhandene Landschaftsbild geringfigig stéren.
Wechselwirkungen sind in Anbetracht dessen, dass es flr die Aufstellung des Bebauungs-
planes ,Obere Krautgarten“ keine echte Alternative gibt, hinnehmbar. Der Verzicht der
Planung hatte zur Folge, dass eine Verbesserung der ErschlieBung des benachbarten Ge-
biets ,Beim Weiherbrunnen® unterbleiben wirde. Durch diverse MaBnahmen wird auch
Uber den gesetzlich vorgegebenen Rahmen hinaus ein deutlicher Beitrag zum inhaltlichen
Ausgleich des Eingriffs geleistet.

Stadtentwicklung und Baurecht Bretten

Oechsner
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