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zum Bebauungsplan "Adlersbexrg"

der Stadt Bretten im Ortsteil Neibsheim

Einfiigung in die Bauleiiplanung der Gemeinde, die iibarirtliche
Planung und die Raumordnung

Die GroBe Kreissiadt Bretten liegt im Schnittpunkt der Ent-
wicklungsachsen Bruchsal ~ Mihlacker und Karlsruhe - Heilbronn.
Sie zi#dhlt zur ndrdlichen Randzone um den Verdichtungeraum Kerlsxruhe
und zeichnet sich aus durch eine besondere Standortgunst fiir
Wohn- und Arbeitsstétien im EinfluBbersich der Oberzentren
Karlsruhe und Pformhasiasg

Nach dem LEP ist die Grofle Kreisstadt Bretten als Mittelzentrum
weiter auszubauen.

Der Stadtteil Neibsheim liegt im Norden des Gesamigemarkungsbe-
reiches von Bretten und gehdrt nicht mit zum Siedlungsbereich.
Entsprechend dem Regionalplanentwurf steht ihm daher nur eine
ausreichend Eigenentwicklung zu. '

- Neibsheim bildet mit 1.486 Einwohnern eine eigenstindige Siedlungs-

einheit, die die wvorhandenen Infrastruktureinrichtungen wie
Kindergarten, Grundschule, Liden und Gastetitien durchaus tragen
kann, _

Die Entwicklungsplanung der Stadt Bretten sieht dahexr vor, dem
Eigeneniwicklungsbedarf dieses Stadtteils wvoll Rechnung zu tragen,
um die Tragfihigkeit dieser Einrichtungen - und damit die Mindest-
varsorgung der Bevdlkerung - zu sichern,

Durch eine bessere straBen~ und nahverkehrsmifiige Anbindung an

die Kernstadt scll diese Entwicklung welter geftrdert werden.

Bedarfasberechnung

Einwohner April 1975 = 1498 B. (1486)

I. Bedarf aus der Bevélkerungeprognose
Zuwachs bis 1980 _ 0,4 % _ _5,99 > WE
Dichte 1980 2,8 2,8 mEm——

II. Bedarf durch AEnderunz der Belegungsdichte
Bevdlk, 1975~ _ _Bevilk. 1975 _1498 _ _1498
Dichte 1980 Dichte 1975 2,8 3,0
a 535 - 499
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III. 2 % Leerwohnraumbedarf fiir Fluktuation und Mobilit#t.

4,99 x 2,0 = 10 WB

Iv. Ersatzbedarf fiir Sanierung

sanierungsbediirftig ca. 8 % des Wohnungsbestandes vor 1950

(Wohnungsbestand vor 1950 ca., 50 % = 250 WE
8 % von 250 WE = 20 WE
Gesamtbedarf bis 1980 = 68 WE

II, Einfiigung in bestehende Rechisverhiilinisse

Bin verbindlicher Flidchennutzungsplan besteht fiir den Bereich

Bretten -~ Gondelsheim noch nicht. Die Vergabe dieser vorbereitenden
Bauleitplanung einschlieBlich Landschaftsplanung fiir die Verwaltungs~
gemeinschaft Bretten - Gondelsheim an das Planungsbiiro Kimmig & Schwab,
Stuttgart, steht unmittelbar bevor.

Schon bei der ehemaligen selbstindigen Gemeinde Neibsheim bestand der
Wuansch, das Plangebiet fiir die weitere Befriedigung der Weohnbediirfnisse
der Bevilkerung zu erschlieBen.

Das auf der Gemarkung Neibsheim durchgefiihrte Flurbereinigungaverfahren
bezog das Plangebiet daher ebenfalls nicht mit. ein.

Aung ptddtebaulicher Sicht kann gesagt werden, daf die Wahl dieses
Gebietes durchaus zu hefiirworten ist. Es handelt sich hierbei groften-
tells um Geldnde eines ehemaligen Steinbruches, welches sich von einer
erhhten Terrasse aus leicht nach Osten ansteigend erstreckt.

Dieses Geldnde beeitzt als Westhang, im Osten des Stactieiles gelegen,
einen sehr hohen Wohnwert, da sowohl die Besonnung als auch die Aus-
sichtesverhiltnisse optimal und ZuBerst reizvell sind.

Als Baugelinde fiigt es sich dariiber hinaus insofern gut in die Land-
schaft ein, als durch die begriinten Steiﬁbruchhénge und das vorhandene
Streuobst am westlichen Hand eine in die Landschaft iliberleitende

Begriinung von vornherein gegeben ist.

Die Abgrenzung des Gebictes ergibt sich sutomatisch zus den Faktoren:
vorhandene Ortsrandbebauung, Topographie, Wasserversorgung und Er-
schliefSungsmdglichkeiten.
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S0 wird das Gehiet nach Westen und Norden hin zur hestehenden Bebauung
durch die vorhandene Steinbruchsteilkante begrenzt.

Imn Siiden hefindet sich schon ein kleines Baugebiet, wihrend die Ab-
grenzung nach Westen durch die mégliche Wasserversorgungshthe und

als Uberleitung in die freie Feldflur durch den vorhandenen Streucbst-
glirtel gegeben wird.

Durch diese Abgrenzung entsteht ein bebaubares Gebiet von ca. 5 ha.
Hier lassen gich ca. 45 - 50 Bauplitze schaffen.

I1I. Erschlieﬂung und Versorgung dea Gebietes

Die straBenmiiBige Anbhindung des Baugehietes an den Ort ist etwas
problematisch, da sie sich nur iiber die SteigstraBe realisieren lifit,
Hier esind zwei Anbindungsmdglichkeiten gegeben, einmal iiber die aus-
zubauende Strafe "Adlersberg" und zum andern iiber die recht schmale
"BergatraBe".

Die inmnere ErachlieBung erfolgt im wesentlichen iiber einen Ring sowie
eine kurze StichstraBe.

FuBliufig wird das Baugebiet weiter im Norden an die "Obere MiihlstraBe"
und im Westen an die "Hermannsgasse" angeschlossen,

Die in die freie Feldflur fithrenden Wege "Am Hasenheim" und "Am Adlers-
berg" werden aufgenommen,

Wasserversorgungsmilig 148t gich das Gebiet mit einer Ringleltung iiber
die "SteigstraBe" und "BergstraBe" sowie iiber die "Chbere MihlstraBe"
anschlieBen.

Die Schmutzwasserentsorgung erfolgt iiber die gleichen hestehenden
StraBen,

Die i{iber das Gebiet wverlaufende Freileitung soll verkabelt werden und

zur Stromversorgung des Gebietes dienen.

IV.Bauliche Nutzung

Bel der PFestaetzung der baulichen Nutzung und der Bauweise muBten ein=-
mal die fiir lindliche Gebiete charakteristische Bauform und zum anderen
der durch die wirischaftliche Situation bedingte spezielle Bedarf mnach
iiberwiegend reinen Einfamilienhfusern beriicksichtigt werden.

Vorgesehen sind ausschlie8lich Ein- und Zweifamilienhiuser, die sich
hinsichtlich der GeschoBzahkl jeweils der Topographie anpassen,

Neben wenigen zweigeschossigen Gebiduden werden daher iiberwiegend ein-

geachossige Gebdude mit talseitigem UntergeschoB ausgewiesen.
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Bei der Dachneigung und Bauweise ist darauf Riicksicht genommen, daB
nach MiSglichkeit der dberwiegende Teil der Gebiude einen freien Blick
auf den Ortsteil oder die frele Landachaft erhilt.

Die vom Ort oder weiter her direkt einsehbaren Gebiudegruppen weissn
eine einheitliche Dachform in Gruppenbildung auf. Die iibrigen eine
freiere Gestaltungswahl.

Die von der Flurbereinigung nicht erfaBten, aber fiir eine Wohnbebauung
schlecht erschlieBbaren Grundsticke wurden zur Erhaltung des vor-
handenen Streuobstes als Ubergang in die freie Landschaft als Sonder-

gebiet fiir Gartenhiuser ausgewiesen und miterschlossen,

V. Planungsstatistik

Das Plangebiet umfaBt insgesamt 5,75 ha. bestehend aus:

1. StraBen und Wege = 0,85 ha = 14,80 %
2. Parkfliche 0,06 ha = 1,04 %
3. Gartenhausflichen 0,61 ha = 10,60 %

4. Fldche fiir Vereing-
heim = 0,14 ha

5. netto Wohnbauland = 4,09 ha

1t

2,43 %
1,13 %

Summe aus beiden Kolonnen ergibt 5,75 ha und 100 %.

Gesantwohnungseinheiten ca. 70 ~ 75
Einwohnerzahl neus ca, 205

VI, ErschlieBEggskosten

StraBenkosten 650.000,-- DM
Kanalbaukosten 230.000,=-= IM
Wasserversorgung 132,000,-~ DM
Beleuchtung 50.400,-- DM
Bepflanzung 20.000,=-=- DM

GesamterschlieBungskosten ca. 1.082.400,-- DM

mITImRS LIS

VII. Bodenordnung

Die Neuwordnung des Grund wund Boudenz soll durch ein Unmlegungsverfahren
nach BBauG erfolgen,

(o=

Bretten, den 17. Dez. 1976 (Leicht)

Oberblirgermeister



