Zusammenfassende Erklarung gemaR § 10a BauGB
zum Bebauungsplan ,,Gartenwiesen West“

Gem. § 10a BauGB ist dem Bebauungsplan eine zusammenfassende Erklarung beizufliigen
Uber die Art und Weise, wie die Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits- und
Behdrdenbeteiligung in dem Bebauungsplan bericksichtigt wurden, und aus welchen Grin-
den der Plan nach Abwagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Pla-
nungsmoglichkeiten gewahlt wurde.

1. Ziel der Bebauungsplanaufstellung

Am 24.11.2015 hat der Gemeinderat der Stadt Bruchsal in éffentlicher Sitzung das Wohnfla-
chenentwicklungskonzept Bruchsal 2025 beschlossen. Darin wird neben dem allgemeinen
Ziel der Innenentwicklung und der konkreten Aktivierung innerortlicher Potentiale auch eine
moderate, punktuelle Entwicklung von Aulienbereichsflachen als Erganzung fir die kinftige
Wohnflachenentwicklung Bruchsals benannt. Die Fortsetzung des Baugebiets Gartenwiesen
ist eine dieser wenigen AuRRenbereichsflachen, die zur Deckung kurzfristiger Bedarfsspitzen
entwickelt werden soll.

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat daher am 23.02.2016 den Aufstellungsbeschluss fir
den Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften Gartenwiesen West gefasst.

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 13.06.2006 den
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften ,Gartenwiesen — Ost* als Satzung beschlos-
sen. Der Bebauungsplan ist am 20.07.2006 in Kraft getreten. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplans wurde bereits die Erweiterung des Gebietes in Richtung Westen in einem Ge-
samtrahmenplan dargestellt. Die Bebauung sollte fortgesetzt werden, wenn ca. 2/3 des Ge-
bietes bebaut sind. Der 6ffentliche Griinbereich im Osten des Gebietes, angrenzend an den
alten Ortsrand, dient u.a. der zentralen Regenwasserversickerung. Die Anlage wurde bereits
fur die gesamte Gebietsentwicklung ausgelegt.

Ein Rahmenplan fir das gesamte Areal ,Gartenwiesen® legt die stadtebauliche Konzeption
fest. Der Rahmenplan wurde bereits im Zuge des Bebauungsplanes Gartenwiesen Ost auf-
gestellt.

Im ersten Bauabschnitt Ost wurde eine Mischung aus Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern
vorgesehen. Ein groler Teil ist hiervon bereits realisiert worden. Im nun anstehenden zwei-
ten Abschnitt sah der Rahmenplan eine Bebauung mit iberwiegend Einzelhdusern und eini-
gen Doppelhdusern vor.

Der Rahmenplan wurde weiterentwickelt und ist Basis flr den Bebauungsplan Gartenwiesen
West.
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Abb.: Rahmenplan
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2. Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat daher am 23.02.2016 den Aufstellungsbeschluss flr
den Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften Gartenwiesen West gefasst und die frih-
zeitige Beteiligung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange beschlossen.

Dieser Beschluss wurde am 25.02.2016 im Amtsblatt der Stadt Bruchsal 6ffentlich bekannt
gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand durch Auslegung in der Zeit vom
04.03.2016 bis 08.04.2016 statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
wurden mit Schreiben vom 26.02.2016 um Stellungnahme bis 08.04.2016 gebeten.

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung gingen Anregungen von Seiten der Offentlichkeit
und der Behorden ein die, soweit wie mdglich, in die Planung aufgenommen wurden.

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner éffentlichen Sitzung am 25.09.2018 die
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 (2) BauGB und der Behérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gemall § 4 (2) BauGB fur den Bebauungsplan ,Gartenwiesen West®
sowie die ortlichen Bauvorschriften flr den raumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans
,Gartenwiesen West" beschlossen.

Die Offenlage fand in der Zeit vom Montag, 22.10.2018 bis einschlieRlich Freitag, 23.10.2018
statt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden gepruft und abgewogen.

Der Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften wurde am 26.02.2019 als Satzung be-
schlossen.

3. Beriicksichtigung der Umweltbelange und die Ergebnisse der Offentlichkeits-
und Behordenbeteiligung

3.1 Umweltbelange

Durch den zweiten Bauabschnitt ,Gartenwiese West“ wird die Entwicklung des Plangebietes
abgeschlossen. Die vorhandenen Ver-und Entsorgungseinrichtungen (insbesondere die be-
reits flir die Gesamtentwicklung angelegte zentrale Versickerungsanlage) kénnen dadurch
optimal ausgenutzt werden. Die Abrundung entspricht somit einer nachhaltigen stadtebauli-
chen Entwicklung.

Der Landschaftsplan der vereinbarten Verwaltungsgemeinschaft Bruchsal (VVG Bruchsal
2009) definiert keine Entwicklungsziele in diesem Bereich (keine Schutzgebiete im Sinne des
Naturschutzrechtes im Plangebiet ausgewiesen).

Im Rahmen des Bebauungsplans wurde gemall § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung
durchgeflhrt, innerhalb derer die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet wurden. Grundlage fir den Um-
weltbericht waren bewahrte Prifverfahren (Gelandebegehung, Erfassung und Bewertung
naturrdumlicher Strukturen sowie der Biotop- und Nutzungstypen etc.) sowie eine Auswer-
tung der bestehenden Fachplanungen und der eingeholten Untersuchungen, die nach den
einschlagigen fachspezifischen Kriterien abgewickelt wurden.

Im Ergebnis der Umweltprifung wurde festgestellt, dass unter Bertlicksichtigung der Be-
standsituation keine erheblichen und nachhaltigen Beeintrachtigungen der Schutzgiter zu
erwarten sind und die Eingriffe durch MalRnahmen der Vermeidung, Verminderung und des
Ausgleichs kompensiert werden kénnen.
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3.2 Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung

Offentlichkeitsbeteiligung

Von Seiten der Offentlichkeit gingen im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 3 Abs. 1
BauGB Anregungen ein.

Zwei Burger auRerten Bedenken Uber den hohen Grundwasserstand im Gebiet. Es wurde
vermutet, dass viele Fertighduser gebaut werden, deren Fertigkeller nicht flir hohe Grund-
wasserstande geeignet sind. In den Festsetzungen sollte ein klarender Hinweis aufgenom-
men werden, dass beim Bau der Keller auf eine gegen Wassereintritt gesicherte Bauweise
zu achten ist.

Den hohen Grundwasserstanden wird entgegengewirkt in dem das Gelande, wie bereits
auch der erste Bauabschnitt, angehoben wird (ca. 1,5 bis 2 m).

Auflerdem soll bei der Planung von Kellerrdumen individuell gepruft werden, ob besondere
Vorkehrungen gegen Wassereintritt zu treffen sind (z.B. weille Wanne).

Ein entsprechender Hinweis wurde in den Bebauungsplan aufgenommen.

Auch wurde angemerkt, dass die geringe Anzahl 6ffentlicher Parkplatze im geplanten Gebiet
nicht ausreichend sei. Die Planung wurde hier angepasst und Uberarbeitet. Die Zahl der
Stellplatze wurde von rd.25 auf rd. 30 erhoht.

Des Weiteren wurde angeregt eine Bauverpflichtung zu sichern, da im Teil Ost einige
Grundstuicke (evtl. als Kapitalanlage) von Privaten zurlickgehalten werden.

Der Hinweis wurde zur Kenntnis genommen. Im Zuge der Umlegung wird auf die Bauver-
pflichtung hingewiesen. Die Bauverpflichtung wird dann im Grundbuch der jeweiligen Bau-
grundstlicke eingetragen und damit dinglich gesichert.

Zwei Bulrger aulierten den Wunsch die vorgeschriebene Wandhoéhe fir 1,5-2 geschossige
Bauten zu reduzieren (auf 5-6m hoéhe).

Die Anregung einen gréfReren Spielraum fur die Wandhdhe zu belassen wurde aufgegriffen.
Die zulassige Wandhohe wurde geéandert.

AulRerdem wurde von einem Burger gewtinscht, dass die Riickseiten und Seitenwande von
Carports nicht zwingend zu begriinen sind.

Dem wurde nachgegangen in dem die Festlegung, dass Seitenwande von Garagen, die nicht
in der Grundstlicksgrenze liegen, zu begriinen sind, gestrichen wurde.

Der GR regte an Solardacher zu erlauben. Die Festsetzungen zu den Dachern sollte besser
formuliert werden: ,Rot, gelb, grin verbieten, Gaubendacher missen mit Metall ausgefiihrt
werden, Carports sollten fir Elektroautos mit Solardach mdéglich sein, Fassadenbegriinung
sollte nicht zwingen erforderlich sein.

In der Abwagung wurde festgehalten, dass die Formulierung der Dachfarben (braun-
rotbraun, schwarz, anthrazit) ausreichend ist und auch Solardacher erlaubt. Nicht zulassig
sind unbeschichtete Metalle, um Ausschwemmungen zu vermeiden.

Auf Carports kann zusatzlich zur Dachbegriinung auch eine Solaranlage aufgebracht wer-
den. Auf die Dachbegriinung muss deswegen nicht verzichtet werden. Eine Fassadenbegrii-
nung ist nicht vorgeschrieben. Die Festlegung, dass Seitenwande von Garagen, die nicht an
der Grundstlicksgrenze liegen, zu begriinen sind, wurde gestrichen.

Der OR regte an im weiteren Verfahren zu Uberprifen ob tatsachlich so viele Doppelhaus-
halften nachgefragt werden oder mehr Einzelgrundstiicke angeboten werden sollen. Auler-
dem war die Gebaudestellung am Ortsrand bisher stdorientiert, so dass Solaranlagen auf
den Dachern effizienter genutzt werden kénnen.

Dem wurde gefolgt. In einigen Abschnitten, in denen im Rahmenplan Doppelhduser vorge-
sehen sind, wurden im Bebauungsplan die Mdglichkeit festgesetzt hier Einzel- oder Doppel-
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hauser zu errichten. Im Zuge der Umlegung kann dann die Einteilung bedarfsgerecht erfol-
gen.

Ebenso wird entlang des Ortsrands eine flexible Firstrichtung (entweder Giebel- oder trauf-
standig zur StralRe) zugelassen. Lediglich Doppelhduser mussen traufstdndig zur Stral’e
angeordnet werden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB gingen zwei Anregungen ein.
Ein Blrger duRerte den Wunsch, statt 2 WE je Wohngeb&ude 3 WE zuzulassen. Eine Ande-
rung hierzu erfolgte nicht da eine dritte Wohnung eine zu grof3e Dichte und somit auch ein
erhdhtes Verkehrsaufkommen im Gebiet erzeugt.

Ein weiterer Blrger schlug vor Streuobstwiesen sowie Kiesgarten oder eine Wildblumenwie-
se im Bereich der Ausgleichsflachen zu realisieren.

Der Anregung wurde nicht gefolgt. Die Wiese entwickelt sich durch die 2-3-fach Mahd auto-
matisch zu einer Blumenwiese. Daher muss hier keine Anderung des Plans erfolgen. AuBer-
dem wiederspricht die Anlegung eines Kiesgartens den Festsetzungen im Bebauungsplan
und hat eine schlechtere Okobilanz.

Behordenbeteiligung

Im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB haben die Behérden und
sonstigen Trager o6ffentlicher Belange Uberwiegend allgemeine Hinweise (vorhandene Ver-
sorgungsleitungen, Zufahrten von Abfallfahrzeugen, Larmschutz, 0.3.) vorgebracht.

Das Bau- und Vermessungsamt Bruchsal sowie das Landratsamt Karlsruhe -Amt fir Land-
wirtschaft, Agrarordnung u. Betriebswirtschaft- haben im Rahmen der friihzeitigen Beteili-
gung von der Inanspruchnahme des Flurstiickes Nr.4139 als Ausgleichsflache (,Umwand-
lung von Acker-bzw. Sonderkulturflachen in extensives Griinland“) abgeraten, da es sich
hierbei um ein agrarstrukturell hochwertiges Grundstiick mit hoher Bonitat handelt. Insbe-
sondere deswegen, weil der Landesentwicklungsplan 2002 unter anderem als Ziel festlegt
gut geeignete Bdden flr die Landwirtschaft zu erhalten. Es sollte geprift werden ob Flachen
mit geringerem Landwirtschaftlichen nutzen als Ausgleichsflachen in Frage kommen. Bevor
neue Biotope angelegt werden sollte gepriift werden ob bereits vorhandene Okologisch
hochwertige Strukturen aufgewertet oder evtl. der Wert von Biotopen wiederhergestellt wer-
den kann.

Die im Zuge des Rahmenplans fir das Gesamtareal ermittelte Eingriffs-
Ausgleichsbilanzierung (Landschaftsplanerische Leistungen zum Bebauungsplan Garten-
wiesen vom April 2004) ging von einem Ausgleichsbedarf von 1,35 ha fiur den Bauabschnitt
,Gartenwiesen West" aus.

Da die Erhebung Uber 10 Jahre zurickliegt, musste die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanzierung
aktualisiert werden. Dabei mussten auch die Eingriffe in den Boden starker als bisher be-
ricksichtigt werden.

Somit ergab sich ein gréReres Ausgleichsdefizit von insgesamt rd. 300.000 Okopunkten It.
Okokonto-Verordnung (OKVO).

Nach Abstimmung mit dem Bau- und Vermessungsamt sollen fiir den Ausgleich nun folgen-
de Grundstticke durch geeignete Malnahmen aufgewertet werden:

Die MaBRnahme A1 im Gewann Todtschlag nordéstlich von Buchenau umfasst die Entwick-
lung einer Magerwiese mittlerer Standorte auf den Flurstiicken Nr. 3595, 3596, 3597 und
3598. Die Mallnahme A2 im Gewann Wolfsgrube umfasst die Entwicklung einer Magerwiese
mittlerer Standort auf Flurstiick Nr. 3622. Der Kompensationsbedarf wird damit nahezu aus-
geglichen. Flst.-Nr. 4139 (Gemarkung Blichenau) muss damit nicht mehr flir den Ausgleich
herangezogen werden.
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Das Landratsamt —Abfallwirtschaftsbetrieb- Karlsruhe hatte sich im Rahmen der friihzeitigen
Beteiligung zur Abfallbewirtschaftung in drei Bereichen geaulRert. In diesen Bereichen befin-
den sich Grundsticke die keine direkte Anbindung zur Strae haben und deren schmalen
Zufahrten von den Abfallfahrzeugen nicht ohne riickwarts zu fahren angefahren werden kén-
nen. Nach 3 § Abs.1 der Abfallwirtschaftssatzung des Landkreises Karlsruhe missen alle
Grundstuicke auf denen Uberlassungspflichtige Abfalle anfallen, an die 6ffentliche Abfallab-
fuhr angeschlossen werden. Die Abfallsammelfahrzeuge mussen alle bebauten Grundstiicke
auf daflir geeigneten Stralien anfahren kénnen, wobei ein riickwartsfahren zu vermeiden ist.

Nach Abwagung wurde festgehalten, dass diese Grundstlicke ggf. ihren Abfallbehalter an die
StralRe vorbringen mussen. Aufgrund der kurzen Strecke ist dies zumutbar. Somit ist eine
Plananderung nicht erforderlich.

Das Landratsamt Karlsruhe —Amt fir Umwelt und Arbeitsschutz- Naturschutz- entnahm den
Informationen zum Umweltzustand unter Ziffer 6.3.4 (Arten/Biotope), dass der Planungstra-
ger lediglich davon ausgeht, dass sich im Gebietsumriss nur weit verbreitete Arten befinden.

Angesichts der in den letzten Jahren deutlich gewachsenen Bedeutung des Artenschutzes
sei diese knappe Einschatzung aus Sicht der Naturschutzbehérde nicht ausreichend. Es sei
zumindest eine artenschutzrechtliche Einschatzung relevanter Tierarten vorzunehmen.
Denkbar ist u. a. das Vorkommen von Eidechsen, Wildbienen oder Heuschrecken.

Unter Ziffer 6.3.1 ist ersichtlich, dass durch Uberbauung und Versiegelung ein Verlust von
Bodenfunktionen im Umfang von rund 1,35 ha erfolgt. Zur Kompensation ist die Extensivie-
rung einer gleichgroRen Flache vorgesehen. Die blofRe Extensivierung einer bereits beste-
henden versickerungsfahigen Flache ist aus Sicht der Naturschutzbehérde jedoch nicht ge-
eignet, den Verlust der Bodenfunktionen auszugleichen. Fir eine weitere Beurteilung wird
eine qualifizierte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung bendtigt und es wurde darum gebeten,
diese im Rahmen des nachsten Verfahrensschrittes mit Umweltbericht und artenschutzrecht-
licher Bewertung vorzulegen.

Die erforderliche artenschutzrechtliche Untersuchung und die Aktualisierung der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz wurden durchgefiihrt. Die Untersuchung wurde dem Amt fur Umwelt und
Arbeitsschutz — Naturschutz im Zuge der Offenlage zur Prufung vorgelegt.

Im Zuge der Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB gingen Uberwiegend allgemeine Hinweise ein.

Das Amt fur Umwelt und Arbeitsschutz — Untere Naturschutzbehdrde hat Anregungen zur
Durchfiihrung der Eidechsen MalRhahme vorgebracht, die im Zuge der Umlegung berlck-
sichtigt werden.

Weiter wurde vorgeschlagen, vorsorglich eine erneute Kontrolle zu Wildbienen und Heu-
rschrecken durchzufuhren.

Diesem Vorschlag wurde nicht gefolgt, da Ublicherweise eine artenschutzrechtliche Uberpri-
fung erst nach 4-5 Jahren erfolgt. Zudem hat sich die Nutzung der Grundstlicke nicht we-
sentlich geandert. Eine erneute Prifung erfolgte daher nicht.

Zudem fordern die Ausgleichsmalinahmen auf den sehr sandigen Béden im Gewann Todt-
schlag und Wolfsgrube auch Wildbienen und Heuschrecken.

Das Landwirtschaftsamt hat Bedenken wegen der Beanspruchung landwirtschaftlicher Fla-
chen auch flr Ausgleichsmalinahmen vorgebracht.
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Die Stadt bemuiht sich zusammenhangende Flachen fir AusgleichsmalRnahmen zu sichern,
die eine mdglichst geringere Wertigkeit flr die Landwirtschaft haben. Gleichzeitig missen die
Flachen auch fir eine 6kologische Aufwertung geeignet sein, so dass nicht alle Grundstiicke
gleich gut als Ausgleichsflachen nutzbar sind.

Die Stadt bemiiht sich iber das Okokonto auch MaRnahmen zu biindeln, die dann fiir den
Ausgleich verschiedener baulicher Entwicklungen herangezogen werden kénnen.

4. Griinde, warum der Plan nach Abwagung mit den gepriiften, in Betracht kom-
menden anderweitigen Planungsmaéglichkeiten gewahlt wurde

Der Gemeinderat der Stadt Bruchsal hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 13.06.2006 den
Bebauungsplan mit értlichen Bauvorschriften ,Gartenwiesen — Ost“ als Satzung beschlos-
sen. Der Bebauungsplan ist am 20.07.2006 in Kraft getreten. Im Rahmen dieses Bebau-
ungsplans wurde bereits die Erweiterung des Gebietes in Richtung Westen in einem Ge-
samtrahmenplan dargestellt. Die Bebauung sollte fortgesetzt werden, wenn ca. 2/3 des Ge-
bietes bebaut sind. Der 6ffentliche Griinbereich im Osten des Gebietes, angrenzend an den
alten Ortsrand, dient u.a. der zentralen Regenwasserversickerung. Die Anlage wurde bereits
fur die gesamte Gebietsentwicklung ausgelegt. Die grundlegende Rahmenplanung fir das
Areal wurde bereits damals entworfen.

Grundlegende Planungsalternativen sind daher nicht sinnvoll, da sonst die vorhandenen Ver-
und Entsorgungseinrichtungen nicht optimal ausgenutzt werden kénnen.

Stadtplanungsamt, 26.02.2019



