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Vorlage zur Sitzung
Gemeinderat

Sitzungsdatum: 23.06.2020

Verantwortlich: 60-Stadtbauamt Vorlagennummer: | 108/2020

Bebauungsplan "Suadliche Hugellandstral3e" mit 6rtlichen Bauvorschriften,
Gemarkung Bichig;

- Aufstellungsbeschluss/Beschluss zur Einleitung des Verfahrens gem. § 2
Abs. 1 BauGB und 8§ 74 Abs. 7 LBO

- Entscheidung Uber die Aufstellung des Bebauungsplanes u.a. im
beschleunigten Verfahren gem. § 13ai.V.m. 8 13 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO

Beschlussantrag

1. Der Gemeinderat beschlie3t gem. 8 2 Abs. 1 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO die Einleitung
des Verfahrens zur Aufstellung eines qualifizierten Bebauungsplanes und zum Erlass
von drtlichen Bauvorschriften fir das im beiliegenden Abgrenzungsplan dargestellte
Gebiet der Gemarkung Bretten auf der Grundlage der im Sachverhalt dargestellten
Zielsetzungen. Der Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften tragt die Bezeichnung
»Sudliche Hlgellandstrale®.

2. Der o.a. Bebauungsplan mit drtlichen Bauvorschriften ist im beschleunigten Verfahren
nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB durchzufuhren.

3. Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf zum o.a. Bebauungsplan mit Ortlichen
Bauvorschriften und Begrindung zu erarbeiten und zur Billigung einzubringen.

Hinweis:

Es wird ausdriicklich 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 wahrend der Behandlung dieses Tagesordnungspunktes die Sitzung zu
verlassen.

BESCHLUSSFOLGE

Gremium Behandlung Datum Status 3 Erg’t\albnls E
Ortschaftsrat Buchig Vorberatung 18.06.2020
Gemeinderat Entscheidung 23.06.2020 )

Sachdarstellung

Das kinftige Bebauungsplangebiet setzt sich aus insgesamt vier Flurstiicken zusammen
(FIstk. Nrn. 728/1, 728/2, 728 und 731/1). Das Plangebiet weist eine Grof3e von insgesamt
5382 m2 auf.
Derzeit findet sich auf dem Flurstiick 728/1 im Bestand eine gewerbliche Nutzung und auf
dem Flurstiick 728/2 eine Wohnnutzung. Die beiden anderen Grundstiicke sind unbebaute
Grunflachen.
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Fur das Flurstick mit der Nummer 728/1 wurden bereits in der Vergangenheit mehrfach
Bauvoranfragen gestellt, die auch in den Sitzungen des Ausschusses flr Stadtentwicklung,
Bauen und Verkehr behandelt wurden. Innerhalb dieser Bauvoranfragen sollte das bisher
gewerblich genutzte Grundsttick einer Wohnnutzung zugefuhrt werden.

Diese Bauvoranfragen beinhalteten Konzepte fir eine Bebauung durch mehrere Reihen- und
Doppelhauser, Einfamilien- und/oder Mehrfamilienhduser. Diese fugten sich allerdings
bislang nur zum Teil in die Eigenart der ndheren Umgebung ein.

In diesen Ausschusssitzungen kristallisierte sich heraus, dass die Aufstellung eines
Bebauungsplanes fir dieses Gebiet die sinnvollste Mdglichkeit darstellt, das Gebiet
innerhalb des vorhandenen Bestandes in Blichig weiter zu entwickeln.

Das Flurstick mit der Nummer 728/1, das mit einer GréfRe von 3839 m2 das grolite
Grundstiick im Plangebiet ist, wurde im vergangenen Jahr veraul3ert.

Zum jetzigen Zeitpunkt ist das Grundstiick eventuell wieder auf dem Markt, denn es gibt
mindestens zwei neue Interessenten, die die Verwaltung informiert haben, dass sie das
Grundstuck erwerben und einer Wohnnutzung bzw. einer kombinierten Wohn- und
Gewerbenutzung zufihren wollen. Von einem Interessenten liegt bereits eine Bauvoranfrage
zur Bebauung dieses Grundstiickes vor, welche allerdings voraussichtlich nicht positiv
beschieden werden kann, da sich das neue Bauvorhaben nicht in die vorhandene nahere
Umgebung einfiigt.

Der Bereich stellt sich derzeit als unbeplanter Innenbereich dar und ist nach § 34 Abs. 1
BauGB zu beurteilen.

Um hier als Stadt zukunftig steuernd in die stddtebauliche Entwicklung dieses kleinen
Quartiers eingreifen zu konnen und eine attraktive Ausgestaltung der Grundstiicke zu
gewabhrleisten, soll nun fir die innerhalb des Abgrenzungsbereichs gelegenen Grundstiicke
ein Bebauungsplan erstellt werden. Dadurch soll eine schonende stadtebauliche Entwicklung
ermoglicht werden, die sich an dem Rahmen der Umgebungsbebauung orientiert.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit Aufstellung dieses Bebauungsplanes soll fiir den Bereich um das Grundstiick mit der
Flursticksnummer 728/1 ein bauplanungsrechtlicher Rahmen geschaffen werden, der eine
Nachverdichtung ermdglicht, welche sich an dem vorhandenen Bestand in der
Hugellandstral3e orientiert und diesen fortsetzt sowie ergénzt.

Durch den Bebauungsplan soll in dem Bereich ein allgemeines Wohngebiet entstehen,
welches vornehmlich dem Wohnen dienen soll. Ergénzende, nicht stérende Nutzungen sind
madglich.

Es sollen mehrere Bautypologien in Form von freistehenden Einzelh&usern, Doppel- und
eventuell auch Mehrfamilienhdusern madglich sein. Es soll auch eine Bebauung in zweiter
Reihe ermoglicht werden. Die zukunftige Hohe der Gebaude sowie deren Geschossigkeit
sollen sich an dem rund um das Gebiet vorkommenden Bestand orientieren.

Die ErschlieBung des Gebietes ist Uber einen Anschluss an die Higellandstral3e in Form
einer Stichstral3e vorgesehen. Diese soll an ihrem Ende durch eine Einbahnstral3enregelung
an den am westlichen Rand des Plangebietes verlaufenden Weg angeschlossen werden.
Dadurch kann an dieser Stelle auf einen Wendehammer verzichten werden, welcher fur die
Mullentsorgung oder Feuerwehrzufahrt notwendig ware.



Bebauungsplananderungsverfahren

Bei dem aufzustellenden Bebauungsplan mit Ortlichen Bauvorschriften handelt es sich um
einen Bebauungsplan der Innenentwicklung, der, sofern die weiteren Voraussetzungen nach
§ 13a BauGB vorliegen, im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB und § 74 Abs. 7
LBO zur Aufstellung gelangen kann.

Das Plangebiet hat eine Flache von insgesamt 0,53 ha.

Bei einer unterstellten maximalen zukunftigen Baulandflache von 24.000 m2 und einer
zukinftigen GRZ von max. 0,4 entsprechend der Obergrenze der BauNVO fir ein
allgemeines Wohngebiet liegt die zulassige Grundflache im Plangebiet mit 2.152,8 m?2
deutlich unter dem Schwellenwert von 20.000 m2 nach 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB.

Durch den o.a. Bebauungsplan u.a. wird nicht die Zulassigkeit von Vorhaben begriindet, die
nach dem Gesetz Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung (UVPG) oder Landesrecht einer
Pflicht zur Durchfiihrung einer UVP unterliegen; es bestehen auch keine Anhaltspunkte fir
eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b) genannten Schutzguiter.

Die Voraussetzungen fur die Aufstellung des o.a. Bebauungsplanes mit ortlichen
Bauvorschriften im beschleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB und § 74 Abs. 7
LBO sind erfillt.

Der aufzustellende Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften soll die Bezeichnung
»oudliche Higellandstrae® tragen und ist als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13a BauGB mit einer zukiinftig insgesamt zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 m?
von der férmlichen Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB einschl. der naturschutz- bzw.
bauplanungsrechtlichen Eingriffsregelung freigestellt. Unberthrt hiervon bleibt jedoch die
Verpflichtung, die Umweltbelange in der Abwagung zu Dberiucksichtigen bzw. die
Umweltbelange in die Abwagung einzustellen. Ferner ist in einer artenschutzrechtlichen
Relevanzuntersuchung bzw. tber einen artenschutzrechtlichen Fachbeitrag zu ermitteln und
zu bewerten, ob die Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG erfillt sind oder nicht.

Sollte sich indes ein Investor finden, dessen Konzept beflirwortet werden kann, ist es auch
moglich, den Bebauungsplan durch einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu ersetzen,
wenn der Investor bereit ist diesen Bebauungsplan zu erstellen.

Was die zeitliche Abwicklung dieses Bebauungsplanverfahrens angeht, so ist diese auch
abhangig von mdoglichen Investoren und deren Vorstellungen. Ist in absehbarer Zeit kein
Investor vorhanden, so hat sich die Erarbeitung des Bebauungsplans in den gesamten
Kanon der abzuwickelnden neuen Bebauungsplanverfahren und erforderlichen
Anderungsverfahren bestehender Bebauungsplane einzufiigen. Als nachster Schritt ist in
einer artenschutzrechtlichen Relevanzuntersuchung / artenschutzrechtlichen Vorprifung
(ASVP) zu ermitteln und zu bewerten, ob die Verbotstatbestdnde nach § 44 BNatSchG erfillt
sind oder nicht. Dies kann aufgrund des fortgeschrittenen Frihjahrs (und auch der voll
ausgebuchten Kapazitaten der einschlagigen Fachgutachter) nicht mehr in diesem Jahr,
sondern im  Fruhjahr 2021 erfolgen. Daran schlie3t sich das weitere
Bebauungsplanverfahren an.

Baulandpolitische Grundsétze der Stadt Bretten

In seiner Sitzung am 06.11.2018 hat der Gemeinderat baulandpolitische Grundsatze als
Grundlage fur die Schaffung von neuem Planungsrecht fur wohnbauliche Entwicklungen und
Richtlinien zur Férderung des sozialen Mietwohnungsbaus sowie deren Inkrafttreten zum 01.
Januar 2019 beschlossen.

Um eine groRere Anzahl von preisglnstigen Wohnungen in Bretten kurz- bis mittelfristig
erreichen zu kdnnen, sind Vorhabentrager nach den baulandpolitischen Grundséatzen dazu
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verpflichtet, bei der Entstehung von neuem Planungsrecht fir den Wohnungsbau zu einem
gewissen angemessenen Anteil auch preisgiinstige Wohnungen zu errichten.

Die genaue Prifung der Anwendbarkeit der baulandpolitischen Grundsatze erfolgt im
weiteren Verfahren vor dem Hintergrund des bisher schon nutzbaren Baulandes, anhand der
konkreten Planung sowie anhand der kinftigen Bebauungsplanfestsetzungen.

Dieser TOP wird im Ortschaftsrat Biichig vorberaten. Uber das Ergebnis der Beratung im
Ortschaftsrat wird in der Sitzung informiert.

Die Verwaltung empfiehlt dem Gemeinderat, dem formulierten Beschlussantrag zu folgen.

gez.
Wolff
Oberbirgermeister

Anlagen:

e Abgrenzungsplan Bebauungsplan ,Sidliche Higellandstraflie*

e Abgrenzungsplan mit FNP Bebauungsplan ,Sidliche Higellandstralie*
Abgrenzungsplan mit Luftbild Bebauungsplan ,Sudliche Hugellandstrale*
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