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Teil A:

Planungsbericht

2.1

Plananderungsgebiet

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Brunnenstube umfasst den ganzen be-
stehenden Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Brunnenstube“ aus dem Jahr
2008. Das Gebiet liegt im nordwestlichen Bereich der Kernstadt zwischen den Bun-
desstral3en B 35/293 und B294. Es ist Uber die Friedrich-List-Straf3e an den Verkehr
angebunden.

Das Wohngebiet ,Brunnenstube“ wurde in den Jahren 2010/2011 erschlossen. Es
handelt sich heute um ein weitgehend bebautes Wohngebiet mit unterschiedlichen
Hausformen (Einfamilienh&user, Doppelhauser, Reihenh&user, Mehrfamilienh&user)
in der Kernstadt Brettens. Im Plangebiet sind aktuell noch 4 Baullicken von Alteigen-
timern vorhanden. Eine Uppige Grunflache mit Kinderspielplatz teilt das Plangebiet
in einen Bereich mit Mehrfamilienh&usern und in einen Bereich mit anderen Haus-
formen. Es handelt sich um ein attraktives Wohngebiet mit guter Erreichbarkeit in
die Innenstadt. Die GroRRe des Plananderungsgebiets betragt 4,6 ha.

Ziele und Zweck der sechsten Bebauungsplananderung

Grund der sechsten Plananderung

Seitens der Baurechtsbehorde Bretten wurde die Stadt Bretten tber eine formalfeh-
lerhafte Regelung zu Stitzmauern im Bebauungsplan unterrichtet. Es liegt ein
Schriftverkehr mit dem Regierungsprasidium Karlsruhe vor, in welchem dieses zu
der Einschatzung gelangt, dass die bislang geltende Regelung zu Stitzmauern in
der aktuellen Fassung unwirksam ist, weil die Regelung bislang den planungsrecht-
lichen Festsetzungen und nicht den ortlichen Bauvorschriften zugeordnet ist. Pla-
nungsrechtliche Festsetzungen und o6rtliche Bauvorschriften bilden zwei voneinan-
der getrennte Satzungen mit unterschiedlichen gesetzlichen Erméachtigungsgrundla-
gen. Ublicherweise werden beide Satzungen in einem gemeinsamen Bebauungs-
planverfahren zur Rechtswirksamkeit gefuhrt.

Erkennt die Baugenehmigungsbehdrde die Unwirksamkeit von Regelungen, hat sie
die Gemeinde von ihren Feststellungen zu unterrichten. Aufgrund der fehlenden
Normverwerfungskompetenz der Baugenehmigungsbehdrde hat die Gemeinde im
Rahmen ihrer Planungshoheit den Fehler zu beseitigen, um die Rechtmafigkeit der
Planung wieder herzustellen. Die Baugenehmigungsbehérde stiinde sonst vor dem
Dilemma, eine Regelung anzuwenden, deren Unwirksamkeit jedoch festgestellt
wurde.

Es besteht daher die rechtm&Rige Erforderlichkeit, die bestehenden Regelungen
des Bebauungsplanes zu heilen, indem die Vorgaben zu Stitzmauern den 6rtlichen
Bauvorschriften zugeordnet werden.
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2.2

2.3

Geltendes Recht und andere Planungen

Ubergeordnete Planungen stehen der Bebauungsplananderung nicht entgegen.

Im Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim
ist das Plananderungsgebiet mit der Nutzungsarten ,(geplante) Wohnbauflache*
dargestellt. Nach der Inkraftsetzung des Bebauungsplanes wurde die Darstellung im
Wege der Berichtigung als ,Wohnbauflache* dargestellt. Die dargestellte Nutzungs-
art bleibt durch die erste Anderung des Bebauungsplans unberiihrt. Der zur Ande-
rung vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Brunnenstube® umfasst
eine Flache von 4,6 ha. Der Bebauungsplan wurde urspringlich im Februar 2008
aufgestellt.

Verfahren

Die erste Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB und 8§ 74 Abs. 7 LBO vollzogen. Die Anwendung des vereinfachten Verfah-
rens ist zulassig, wenn die Grundziige der Planung nicht bertihrt werden oder sich
der Zulassungsmalf3stab nicht wesentlich verandert.

Das vereinfachte Verfahren fihrt aufgrund der Abweichungsmdglichkeit von den in
8§ 2 ff. BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften zu einer Verfahrens-
beschleunigung und kann mit einem wesentlich niedrigeren Aufwand betrieben wer-
den.

Die formale Anderung der Regelung zu Stiitzmauern (Wegfall als bauplanungsrecht-
liche Festsetzung und gleichzeitig Erganzung als ortliche Bauvorschrift) berihrt die
Grundziige der Planung nicht, sondern stellt lediglich eine gestalterische Vorschrift
dar, die keinen wesentlichen Einfluss auf die Bebauung der Grundstiicke hat. Ge-
stalterische Vorgaben stellen grundsatzlich keinen Grundzug der Planung dar, da
die Begrifflichkeit ,Grundzug der Planung”“ allein aus dem Baugesetzbuch abgeleitet
ist, gestalterische Vorgaben jedoch nach Landesbauordnung erlassen werden.

Der planerische Grundgedanke bleibt erhalten und die Anderung ist damit von
nachgeordnetem Gewicht. Der planerische Wille der Gesamtkonzeption kommt im
Bebauungsplan weiterhin zum Ausdruck. Umweltrechtliche Belange werden nicht
bertihrt, eine Umweltprifung und ein Umweltbericht kann im vereinfachten Verfah-
ren entfallen. Eine artenschutzrechtliche Einschéatzung kommt zum Ergebnis, dass
keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeltst werden.

Inhalt der Bebauungsplandnderung

Es ist im Rahmen der Bebauungsplananderung vorgesehen, die bislang angewand-
te Regelung in inhaltlich unveré&nderter Form als ortliche Bauvorschrift zu erlassen
und die dortigen Vorschriften dadurch zu ergéanzen.

Bislang waren Stutzmauern als Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen
unter dem Absatz Nebenanlagen (l. 5. Nebenanlagen, dritter Spiegelstrich) wie folgt
geregelt:
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» Stiutzmauern, die der Hoherlegung des Gelandes dienen, sind entlang von

Grundstuicksgrenzen nicht zulédssig. Sie missen zu Grundstiicksgrenzen mindes-
tens den ihrer Hohe gegeniiber dem natirlichen Gelande entsprechenden Ab-
stand einhalten.
Ausnahmen konnen zugelassen werden an Nachbargrenzen, wenn die Nachbarn
sich auf die Geldndeveradnderung einigen, an den Grenzen zu den offentlichen
Griunflachen, wenn alle Stitzmauern einheitlich gestaltet werden (siehe Bauvor-
schriften).

Der Passus als Bestandteil der planungsrechtlichen Festsetzungen entféllt. Wéh-
rend im Bebauungsplan bislang § 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB (Flachen fur Nebenanla-
gen) als Erméchtigungsgrundlage flr die obige Regelung angefiuhrt wurde, soll kiinf-
tig 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO Baden-Wiurttemberg (Anforderungen an die aul3ere Ge-
staltung baulicher Anlagen) herangezogen werden.

Die vorhandenen ortlichen Bauvorschriften zu Stitzmauern und Béschungen (ll. 4.)
werden wie folgt erganzt:

= Stltzmauern, die der Hoherlegung des Gelandes dienen, sind entlang von
Grundstlicksgrenzen nicht zulassig. Sie missen zu Grundstiicksgrenzen mindes-
tens den ihrer H6he gegentber dem natirlichen Gelande entsprechenden Ab-
stand einhalten.

= Ausnahmen kdnnen zugelassen werden an Nachbargrenzen, wenn die Nachbarn
sich auf die Gelandeveranderung schriftlich einigen, an den Grenzen zu den 6f-
fentlichen Griinflachen, wenn alle Stitzmauern einheitlich gestaltet werden.

Ziel der Bebauungsplananderung ist damit lediglich die formale Heilung vorhande-
ner Regelungen. Inhaltlich bleibt die Planung unverandert, sodass mit keinen unmit-
telbaren Auswirkungen durch die Bebauungsplanadnderung zu rechnen ist. Eine wei-
tergehende Begriindung der Vorschrift ertibrigt sich dadurch.

Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplanadnderung

Die formale Anderung der Regelung zu Stiitzmauern fuhrt nicht zu einem Versto
gegen den Artenschutz und hat keine negativen Auswirkungen auf die Tier- und
Pflanzenwelt. Die artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung hat keinerlei arten-
schutzrechtliche Konfliktsituationen ergeben.

Auch hinsichtlich der Schutzguter findet keine Beeintrachtigung statt. Die Anderung
der Regelung zu Stiitzmauern tragt dem Bestand vor Ort Rechnung und fihrt nicht
zu einer inhaltlichen Abweichung bestehender Vorgaben.

Die Auswirkungen auf die Schutzgiiter Mensch, Tiere, Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flache, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgtter sind zu
vernachlassigen. Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Verschlechterung oder
Beeintrachtigung der vorhandenen Situation bzw. fir eine Verschlechterung oder
Beeintrachtigung im Vergleich zur bislang geltenden Regelung.
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Auf eine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-Ausgleichsbilanz-
ierung kann verzichtet werden, da durch die formale Anderung der Regelung zu
Stutzmauern kein Eingriff vorbereitet und damit kein Ausgleichsbedarf begriindet
wird.

Stadtentwicklung und Baurecht

Friedrich




