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Planungsbericht

1

11

Plananderungsgebiet

Lage im Raum, Abgrenzung und Grole

Die dreizehnte Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne IlI“ umfasst sechs wohn-
baulich nutzbare Flurstiicke Nrn. 9237, 9238, 9239, 9239/1, 9278 und 9279 (Max-
von-Laue-Stral3e 18, 26, 28, 28/1, 30 und 32) sowie das Wegegrundstiick Nr. 9240
des bestehenden Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ,Wanne I, Gemar-
kung Bretten, der seine Rechtskraft am 02.07.1981 erlangte. Das Plananderungs-
gebiet liegt im sidlichen Bereich der Max-von-Laue-Stral3e.

Der aktuell zur Anderung vorgesehene Teilbereich des Bebauungsplanes "Wanne
" umfasst eine Flache von 6.504,88 mz2.
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1.2

Bestand

Das Bebauungsplandnderungsgebiet setzt sich aus sechs Flurstiicken mit Gro3en
von durchschnittlich ca. 1.100 m2 zusammen. Bei dem westlich gelegenen Grund-
stiick mit der Flurstiicksnummer 9279 handelt es sich um eine Baullicke.

Bei dem Bebauungsplanadnderungsgebiet handelt es sich um eine Teilflache des
14,5 ha grof3en bestehenden und anndhernd vollstdndig bebauten Wohngebiets
"Wanne III". Die darin vorhandenen Gebaude wurden tberwiegend in den achtziger
und neunziger Jahren des vergangenen Jahrhunderts errichtet. Dieses Wohngebiet
umfasst insgesamt 201 bebaute Grundstiicke sowie 11 Baullicken, von denen eine,
wie beschrieben, in diesem Anderungsbereich liegt.

Im gesamten Wohngebiet "Wanne III" sind Gberwiegend freistehende Ein- und Zwei-
familienhauser vorhanden, diese werden durch mehrere Mehrfamilienhduser und
Reihen- und Doppelhauser erganzt.

Ziele und Zwecke der dreizehnten Bebauungsplananderung

Mit dieser Bebauungsplananderung sollen die Bebauungsmdéglichkeiten auf sechs
sehr grof3en Grundstiicken im Wohngebiet "Wanne IlI" erweitert werden. Im Ver-
gleich zu diesen Grundsticken sind alle tbrigen Flurstiicke im nérdlichen Bereich
des Wohngebiets "Wanne III" deutlich kleiner.

Derzeit ist eine immense Nachfrage nach Wohnraum in Bretten vorhanden. Es gibt
einen groBen Bedarf an Bauplatzen. Durch diese Bebauungsplananderung sollen
die bestehenden bauplanungsrechtlichen Festsetzungen stadtebaulich so erganzt,
verfeinert und angepasst werden, dass auf den sehr grof3en Flurstiicken zusatzliche
Wohnhauser realisiert werden kdnnen. Die innerhalb des Abgrenzungsbereichs lie-
genden Grundstiicke weisen hier das grof3te Potential zur Schaffung von neuem
Wohnraum auf.

Mit dieser Bebauungsplananderung soll vornehmlich die nutzbare Flache auf den
Grundstiicken erhdht werden sowie durch eine Feinjustierung weiterer Festsetzun-
gen die Moglichkeiten zur Nachverdichtung geschaffen werden. Die bislang durch
die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der Vollgeschos-
se festgesetzten zulassigen Baumassen andern sich durch diese Bebauungs-
planédnderung nicht, die bisher getroffenen Festsetzungen gelten weiterhin.

Fir ein im Plandnderungsgebiet vorhandenes Grundstiick liegen konkrete Bauplane
fir den Bau eines weiteren Wohnhauses vor. Fir dieses Bauvorhaben kann auf der
Grundlage des geltenden Bebauungsplanes "Wanne IlI" derzeit keine Baugenehmi-
gung erteilt werden. Bislang wird durch das geplante Bauvorhaben die Uberbaubare
GrundstuicksgrofRe tberschritten. Es ist auch das Ziel der Bebauungsplandnderung,
dieses Bauvorhaben (oder unter Umstanden ein anderes ahnliches) zu ermdglichen.

Die benachbarten Grundstiicke weisen hier &hnliche Festsetzungen auf.
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2.1

2.2

Geltendes Recht und andere Planungen

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans Mittlerer Oberrhein 2003 ist der Be-
reich als Siedlungsflache (Uberwiegend Wohn-/Mischnutzung), Bestand, dargestellt.
Regionalplanerische Belange stehen dem Bebauungsplananderungsverfahren da-
her nicht entgegen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschaft Bret-
ten/Gondelsheim ist das gesamte Wohngebiet "Wanne IlI" und damit auch das
Plananderungsgebiet als bestehende Wohnbauflache dargestellt. Die dargestellte
Nutzungsart bleibt durch die erste Anderung des Bebauungsplans unberiihrt.

Sonstige Ubergeordnete Planungen oder Zielsetzungen stehen dieser Bebauungs-
plananderung nicht entgegen.

Der zur dreizehnten Anderung vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes
~Wanne I umfasst eine Flache von ca. 0,65 ha. Der urspringliche Bebauungsplan
erlangte seine Rechtskraft am 02.07.1981.

Verfahren

Die dreizehnte Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren
nach 8§ 13ai.V.m. § 13 BauGB vollzogen. Die Anwendung des beschleunigten Ver-
fahrens kann fur Bebauungsplane erfolgen, die der Innenentwicklung, Wieder-
Nutzbarmachung von Flachen, Nachverdichtung oder anderen MaRnahmen der In-
nenentwicklung dienen. Diese Bebauungsplane unterliegen keiner formlichen Um-
weltprufung.
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Das beschleunigte Verfahren kann aufgrund der Abweichungsmaglichkeit von den
in 88 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften mit einem wesent-
lich niedrigeren Aufwand betrieben werden und fiihrt zu schnellerem Planungsrecht.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im
vorliegenden Fall gegeben, denn

- es handelt sich um eine Mal3nahme der Innenentwicklung i.S.d. § 13a BauGB,

- es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung von Schutzgitern i.S.d.
§ 1 (6) Nr. 7b BauGB

- Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung bedurfen, sind nicht geplant
und

- die Grundflachen im Plananderungsgebiet liegen sehr deutlich unter dem gesetzli-
chen Schwellenwert von 20.000 m?, so dass auch von einer uberschlagigen Pri-
fung der Umweltbelange abgesehen werden kann.

Umweltrechtliche Belange werden nicht berlhrt, eine Umweltprifung und ein Um-
weltbericht entfallen im beschleunigten Verfahren.

Auf der Basis der zur dreizehnten Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne Il im
Jahr 2020 durch das Biro Elke Wonnenberg, Karlsruhe, erstellten artenschutzrecht-
lichen Potentialanalyse kann davon ausgegangen werden, dass keine Verbotstat-
bestédnde nach § 44 BNatSchG ausgeltdst werden, siehe dazu auch Punkt 4 Arten-
schutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplanédnderung.

Inhalt der Bebauungsplananderung / Bauplanungsrechtliche Festsetzungen

und Ortliche Bauvorschriften, erganzte und geanderte Festsetzungen

Durch diese Bebauungsplandnderung wird auf den Flurstiicken Nrn. 9237, 9238,
9239, 9239/1, 9278 und 9279 die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes
festgesetzte Bauweise von ,nur Einzelhauser zulassig“ in ,Einzel- und Doppelh&u-
ser” (ED) geéandert.

Um eine besser verstandliche Darstellung der in dem Bereich mdglichen maximalen
Anzahl der Vollgeschosse zu ermdglichen, wird die derzeitige Bezeichnung der An-
zahl der Vollgeschosse von 1+UD in | + U 0. D geandert. Dadurch findet keine Ver-
anderung der maximal moéglichen Vollgeschosse statt. Es wird lediglich konkretisiert,
dass in diesem Planbereich ein Vollgeschoss sowie ein weiteres im Dachgeschoss
oder im Untergeschoss moglich sind. Dies war bereits vor der 13. Anderung des
Bebauungsplanes mdglich, fuhrte allerdings immer wieder zu Nachfragen seitens
Bauherren oder Architekten.

Zudem wird fur die Bereiche WR1 und WR2 die Begrenzung von maximal zwei
Wohneinheiten pro Grundstiick gestrichen, um weitere Verdichtungsmadglichkeiten
zu schaffen.

Es ist zudem vorgesehen, die Baufenster auf den Grundstticken zu vergrof3ern und
dem heutzutage gangigen Vorgehen, die Baufenster durchgehend darzustellen
Sorge zu tragen. Durch diese Anderung ist es mdglich, unter Beriicksichtigung der
Abstandsflachenregelung der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg, weitere Ge-
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baude auf den groRen Grundstlicken errichten zu kénnen. Dabei werden die Bau-
fenster in ihrer horizontalen Ausrichtung ausgeweitet, um wie in modernen Bebau-
ungsplanen wblich, stralRenzugbildende Baufenster zu schaffen. Eine Aufweitung
der Baufenster in Richtung der ErschlieBungsstral3e oder den riickwartigen privaten
Griunbereichen ist nur auf den Flursticken 9278 und 9279 vorgesehen, um inner-
halb des Plangebietes gleiche Verhaltnisse zu schaffen und Benachteiligungen
durch eine unterschiedliche Bebauungstiefe zu verhindern.

Im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes ist ein Leitungsrecht dargestellt. Die-
ses wurde aus dem urspriinglichen Bebauungsplan tibernommen. Im Bereich die-
ses Leitungsrechts liegen Versorgungsanlagen der Stadtwerke in Form von Abwas-
serleitungen. Daher darf dieser Bereich nicht durch Nebenanlagen, offene Garagen
(Carports) oder Garagen Uberbaut werden.

Es sollen zudem neue Festsetzungen beziglich dem Standort von Garagen und
Carports festgelegt werden. Innerhalb des Plangebietes sind bereits jetzt Garagen
und Carports aul3erhalb des Baufensters zulassig. Dies soll nun durch eine neue
Festsetzung konkretisiert werden, um fir zukinftige Bauvorhaben ein einheitliches
stadtebauliches Bild zu schaffen. So wird festgelegt, dass Garagen und Carports
nun innerhalb der Flache zwischen dem vorderen Baufenster und der hinteren
Grundstuicksgrenze zulassig sein sollen. Fir Eckgrundstiicke, welche an 6ffentliche
Flachen wie Geh- und FuRwege oder StralRen grenzen, wird festgelegt, dass Gara-
gen und Carports hier einen Abstand von mindestens 0,5 m zur Grundstiicksgrenze
einhalten sollen. Dies wird festgesetzt, da es mitunter durch die Massenbewegung
einer Grenzgarage dazu fihren kann, dass der angrenzende Straldenbaukdr-
per/Gehweg beeintrachtigt wird.

In der Vergangenheit hat sich gezeigt, dass die Festsetzung des Ful3messpunktes
fur die Traufhohe auf das vorhandene natirliche Gelande zu Problemen in der Bau-
ausfuhrung fihrt. Zudem ist das natlrliche Geldnde eine sich verandernde Kompo-
nente. Daher wird der FuBmesspunkt so verandert, dass nun die StralRe den Refe-
renzpunkt fur die Ermittlung der berg- und talseitigen Traufh6he darstellt.

Im Laufe der Bearbeitung der Bebauungsplandnderung fiel zudem auf, dass durch
die Festlegung einer Traufhthe von 3,50 m nur ein Vollgeschoss realisiert werden
kann, obwohl die Nutzungsschablone fir den Bereich 1+UD festlegt was bedeutet,
dass hier neben einem Vollgeschoss ein weiteres im Dachgeschoss oder im Unter-
geschoss ermdglicht werden soll. Daher wird die maximale Traufhdhe auf der Berg-
seite auf 4,5 m erhdht. Dies geschieht auch, da innerhalb des Plangebietes bereits
jetzt durch mehrere Befreiungen Traufhéhen von bis zu 4,4 m vorhanden sind. Eine
Anderung der talseitigen Traufhohe ist aufgrund des neuen FuRmesspunktes nicht
notwendig. Daher bleibt hier der urspriingliche Wert von 5,5 m bestehen. Die Fest-
setzung zur Firsthéhe wird ebenfalls nicht verdndert und ergibt sich weiterhin aus
der Summe der bergseitigen Wandhothe plus einem Wert von maximal 4,30 m.

Um die Ausnutzung des Dachgeschosses als Vollgeschoss zu gewahrleisten, wird
die Langenbegrenzung von Dachaufbauten verdndert. Diese wird von 30% der
Dachlange auf 50% erhéht, um hier die Mdglichkeit zu schaffen das Dachgeschoss
als Vollgeschoss auszubauen, wie es der Bebauungsplan vorsieht. Es werden zu-
dem Auflagen beziglich der maximalen Wandhdhe von Gauben sowie deren Ab-
stand zum First und Ortgang getroffen. Zu den Dachaufbauten zahlen auch
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Zwerchgiebel. Diese sollen zulassig sein, wenn sie sich architektonisch in das Ge-
samtgebaude einfugen.

Damit werden auf den Grundsticken vielfaltigere Mdglichkeiten zur Wohnraum-
schaffung mdglich, ohne den Gebietscharakter nachteilig zu verandern.

Weiterhin ist es vorgesehen, begriinte Flachdacher fur Garagen festzulegen. Dazu
werden die schriftlichen Festsetzungen dergestalt verandert, dass Flachdacher mit
einer Neigung von bis zu 7 ° zuldssig sind, sofern diese mindestens extensiv be-
grint werden. Daneben besteht die Moglichkeit, auch geneigte Dacher auf den Ga-
ragen zu realisieren, wenn diese dieselbe Dachneigung aufweisen wie der Haupt-
baukoérper.

Ferner wird die bereits bestehende Festlegung der Vorgartenzone konkretisiert. Um
die Verfestigung von Steingérten zu verhindern, wird festgesetzt, dass in der Vor-
gartenzone das Ausbringen von Kies, Schotter, Glas und oder Stelen nicht zulassig
ist. Stattdessen soll diese Flache als Grinflache angelegt und mit kraichgautypi-
schen Strauchern und Geholzen bepflanzt und dauerhaft erhalten werden. Dariiber
hinaus soll auch die flachige Ausbringung von Rindenmulch, Holzhackschnitzeln
oder ahnlichem nicht gestattet sein. Von dieser Festsetzung ausgenommen sind
notwendige Stellplatze sowie Zuwegungen, wenn diese nicht mehr als 40% der
Vorgartenzone einnehmen und aus wasserdurchlassigem Belag wie Rasengitter-
steinen, Drainpflaster 0.4. hergestellt sind. Stitzmauern aus Betonringen sollen in
Zukunft unzulassig sein. Dies geschieht, um die Bildung von Steingarten zu verhin-
dern, da diese entgegen von begriinten Vorgarten einen negativen Beitrag zum
Stadtklima leisten.

Durch die Festsetzungen zur Vorgartenzone und der Dachbegriinung soll ein 6kolo-
gischer Beitrag zum Stadtklima geschaffen und dadurch eine Verbesserung der kli-
matischen Verhaltnisse in dem Gebiet erreicht werden.

Um den vorhandenen Parkdruck zu reduzieren, wird die Anzahl der maximalen
Stellplatze erhoht. Bisher galt die nach LBO festgesetzte minimale Anzahl von 1
Stellplatz pro Wohneinheit. Mit der dreizehnten Anderung soll diese auf 1,5 Stell-
platze pro Wohneinheit angehoben werden.

Die Ubrigen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes "Wanne IlI" sind
weiterhin im Plandnderungsgebiet giltig.

Artenschutz, Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplananderung

Die dreizehnte Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne Il erfolgt im beschleunig-
ten Verfahren nach § 13a i.V.m. § 13 BauGB. Die bauplanungsrechtliche Eingriffs-
regelung zur Ermittlung von AusgleichsmalRnahmen findet bei Bebauungsplanen
und deren Anderung mit einer zulassigen Grundflache von weniger als 20.000 gm
keine Anwendung. In diesen Fallen gelten Eingriffe, die aufgrund der Anderung und
Erweiterung zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Es durfen keine Verstdl3e gegen den Artenschutz vorliegen.
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Das Biiro Wonnenberg hat im Zuge der dreizehnten Anderung des Bebauungspla-
nes ,Wanne IlI* eine artenschutzrechtliche Potentialanalyse durchgefuhrt. Diese ist
der Bebauungsplananderung als Anlage beigeflgt.

Darin kam die Gutachterin bezliglich des Artenschutzes, bzw. artenschutzrechtlicher
Konflikte zu folgendem Fazit:

Durch die Aufstellung und Umsetzung des Bebauungsplanes sind keine arten-
schutzrechtlichen Konflikte zu erwarten. Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 Nr. 1
bis 3 BNatSchG werden nicht ausgeldst, wenn die Gehdlzbeseitigungen aufRerhalb
der Vegetationsperiode und damit auch au3erhalb Brut- und Aufzuchtzeit erfolgen
(Oktober bis Ende Februar).

Auf zwei Grundsticken sind indes Gartenteiche vorhanden. Diese bieten Lebens-
raume fur Amphibien und Libellen. Wahrend der Begehung wurden Exemplare des
Bergmolches sowie der Erdkréte gefunden. Diese als Kulturfolger zu bezeichnenden
Amphibien gelten als besonders geschiitzt und sind derzeit nicht gefahrdet. Da die
Teiche hier nur indirekt von der Bebauungsplananderung betroffen sind, da sie in-
nerhalb des Geltungsbereiches liegen und die Pflege den Grundstiickseigentimer
unterliegt, kann an dieser Stelle nur der Hinweis an die privaten Eigentimer gege-
ben werden, dass bei eventuellen UmbaumafRnahmen die die Gartenteiche mit ein-
beziehen vorher der Besatz zu kontrollieren ist und der Artenschutz in Eigenverant-
wortung zu vollziehen ist.

Gleiches qilt hier fir Fledermause. Zwar wurden wahren der Untersuchung keine
Fledermausquartiere entdeckt, allerdings bieten die alteren Geb&ude durchaus das
Potential dazu. Daher wird auch hier darauf hingewiesen, das vor baulichen Mal3-
nahmen an den Gebauden in Eigenregie zu prifen ist, ob durch die BaumaRnahem
keine Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1 BNatSchG ausgeldst werden.

Die entsprechenden Hinweise sind in die Satzung der Bebauungsplananderung
aufgenommen.

Mit Zauneidechsen ist in dem Bereich nicht zu rechnen. Zwar sind auf dem Flur-
stiick Nr. 9279 entsprechende Strukturen in Form von Steinhaufen vorhanden, al-
lerdings konnten wéahrend der Untersuchungstermine keine Anhaltspunkte auf Zau-
neidechsen gefunden werden.

Die im Fazit des artenschutzrechtlichen Fachbeitrags empfohlenen Vermeidungs-
maflnahmen, welche die Verbotstatbestande nach § 44 BNatschG umgehen sollen,
wurden als textliche Festsetzungen in den Bebauungsplan ,Wanne |lI“ aufgenom-
men.

Die erganzten und geanderten Festsetzungen im Bebauungsplan (Bauplanungs-
rechtliche Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften) fihren nicht zu einem Ver-
stol3 gegen artenschutzrechtliche Bestimmungen und haben letztlich keine negati-
ven Auswirkungen auf die Tier- und Pflanzenwelt. Fur Tiere ergeben sich durch die-
se Bebauungsplananderung keine essentiellen Stérungen. Eventuelle Stérungen
durch BaumaRnahmen werden zeitlich begrenzt und voribergehend sein. Hinsicht-
lich des Artenschutzes ist von keiner artenschutzrechtlichen Konfliktsituation auszu-
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4.1

gehen, weil es sich um ein bereits friher bebautes Plandnderungsgebiet handelt
und die bauliche Situation auf den Grundstiicken im Kern gleichbleibend ist.

Auch hinsichtlich der Schutzguter findet keine Beeintrachtigung statt. Durch die Be-
bauungsplananderung finden keine Auswirkungen auf die Schutzgiter Boden, Was-
ser, Klima/Luft, Mensch und Erholung, Tiere und Pflanzen, Orts- und Landschafts-
bild sowie Kultur- und sonstige Sachguter statt, die nicht bereits jetzt moglich waren.
Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Verschlechterung oder Beeintrachtigung
der vorhandenen Situation bzw. fur eine Verschlechterung oder Beeintrachtigung im
Vergleich zur bislang geltenden Beurteilungsgrundlage. Vielmehr findet durch die
Festsetzung von begriinten Flachdachern und dem Verbot von Steingarten in der
Vorgartenzone eine Verbesserung im Hinblick auf das Stadtklima statt.

Auch Wechselwirkungen zwischen den Schutzgutern sind in Anbetracht dessen,
dass es durch die dreizehnte Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne Il1“ zu keinen
grol3en Veranderungen in den tatsachlichen und potenziellen Nutzungen kommt,
nicht zu erwarten.

Verfahrensrechtlich ist keine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung vorgeschrieben.

Schutzgebiete und geschitzte Bereiche

Das Plananderungsgebiet befindet sich in der Wasserschutzzone llla des Wasser-
schutzgebietes ,Bauschlotter Platte®, das seit 07.09.1992 ausgewiesen ist.

Um dem Schutzzweck des Wasserschutzgebietes ,,Bauschlotter Platte” nicht zu wi-
dersprechen, sind die dort erlassenen Bestimmungen und Auflagen zwingend zu
beachten. Eine Beeintrachtigung des Schutzzweckes kann bei Beachtung dieser
Bestimmungen und Auflagen ausgeschlossen werden.

Ein Hinweis auf dieses Wasserschutzgebiet und die darin geltenden Bestimmungen
und Auflagen wird in den Bebauungsplan ,Wanne IlI“ eingearbeitet.

Weitere Schutzgebietsverordnungen bzw. geschuitzte Bereiche wie Landschafts-
schutzgebiete, FFH-Gebiete, besonders geschitzte Biotope nach 8§ 32 Naturschutz-
gesetz Baden-Wiirttemberg usw. liegen nicht auf dem Plangebiet.

Planverwirklichung und Kostenschatzung

Die Infrastrukturversorgung erfolgt tGber die bestehenden 6rtlichen Netze.

Fir die Stadt Bretten entstehen durch die Bebauungsplananderung keine Er-
schlieBungskosten und die Durchfihrung einer Baulandumlegung ist nicht erforder-
lich. Durch diese Bebauungsplananderung entstehen verwaltungsintern Kosten fur
die Beauftragung einer artenschutzrechtlichen Potentialanalyse und beim Stadtbau-
amt fur die Erarbeitung dieser Bebauungsplananderung.

Stadtbauamt — Stadtentwicklung und —planung, Tobias Lott




