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Vorlage zur Sitzung
Gemeinderat

Sitzungsdatum: 17.12.2019

Erste Anderung des Bebauungsplanes ,,Am Schinzle,, mit 6rtlichen
Bauvorschriften, Gemarkung Bretten;

- Beschluss zur Einleitung des Bebauungsplanadnderungsverfahrens gem. § 2
Abs.1i.V.m. 81 Abs. 8 BauGB und § 74 Abs. 7 LBO

- Entscheidung tber die Anderung des Bebauungsplanes im beschleunigten
Verfahren gem. § 13a BauGB i.V.m. 8 13 BauGB

- Billigung des Entwurfes zur ersten Anderung des Bebauungsplanes mit
Begrindung

- Beschluss uber die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der berihrten
Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange gem. 8 13a Abs. 2 Nr. 1
BauGB i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2
BauGB und 8 74 Abs. 7 LBO

Beschlussantrag

1. Der Gemeinderat beschliet gem. 8 2 Abs. 1i.V.m. § 1 Abs. 8 BauGB und § 74 Abs. 7
LBO die Einleitung des Verfahrens zur ersten Anderung des Bebauungsplanes ,Am
Schanzle® und zum Erlass von oértlichen Bauvorschriften auf der Grundlage der im Sach-
verhalt dargestellten stadtebaulichen Zielsetzungen.

Der Anderungsbereich ergibt sich aus dem beigefiigten Abgrenzungsplan.

2. Die erste Anderung des o.a. Bebauungsplanes mit értlichen Bauvorschriften ist im be-
schleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. § 13 BauGB durchzufiihren.

3. Der Gemeinderat billigt den Entwurf zur ersten Anderung des o.a. Bebauungsplanes mit
ortlichen Bauvorschriften und Begrtindung in der vorliegenden Fassung.

4. Der Gemeinderat beschlie3t die 6ffentliche Auslegung und die Beteiligung der berthrten
Behorden und sonstigen Tréagern oOffentlicher Belange gem. § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB
i.V.m. § 13 Abs. 2 Nr. 2 BauGB und § 3 Abs. 2 BauGB sowie § 4 Abs. 2 BauGB und §
74 Abs. 7 LBO

5. Im Plané&nderungsgebiet sind die baulandpolitischen Grundsatze der Stadt Bretten ent-
sprechend der Darstellung im Sachverhalt anzuwenden.

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.
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BESCHLUSSFOLGE

Gremium Behandlung Datum Status 3 Erglslbms E
Gemeinderat Entscheidung 17.12.2019 )
Gemeinderat Vorberatung 19.11.2019 NO

Sachdarstellung

Der aus dem Jahr 2016 stammende Bebauungsplan ,Am Schanzle“, Gemarkung Kernstadt
Bretten, bedarf einer ersten Anderung und des erganzenden Erlasses von ortlichen Bauvor-
schriften fUr einen Teilbereich seines gesamten Geltungsbereiches.

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schanzle“ umfasst die beiden Flurstiicke
Nrn. 827/1 und 829 (Heilbronner StraRe 13 und Heilbronner StraRe 17). Der aktuell zur An-
derung vorgesehene Teilbereich des Bebauungsplanes "Am Schanzle" ist 3.248 m2 grol3.

Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit dieser Bebauungsplananderung sollen die Bebauungsmdoglichkeiten auf zwei sehr gro-
Ben Grundsticken im Wohngebiet "Am Schéanzle" erweitert werden, die in zentraler Lage an
der Heilbronner Stral3e liegen. Im Vergleich zu diesen beiden Grundstlicken sind alle tbrigen
Flurstiicke zwischen dem Fichteweg und der ndrdlich des Wohngebiets "Am Schanzle" ver-
laufenden B 35 deutlich kleiner.

Durch diese Bebauungsplananderung sollen die bestehenden bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen und o6rtlichen Bauvorschriften stadtebaulich so ergénzt, verfeinert und angepasst
werden, dass auf den beiden Flurstiicken leichter heutige Wohnstandards und im Trend lie-
gende kubische Bauformen realisiert werden kénnen als bislang. Diese Bauformen sind an
der zentralen Heilbronner StrafRe gut vertretbar und in &hnlicher Form dort auch schon vor-
handen, z.B. in der Heilbronner StralRe 1.

Mit dieser Bebauungsplananderung sollen weitere architektonische Gestaltungs-
moglichkeiten zur Realisierung von Bauvorhaben eriffnet werden. Die bislang durch die
Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der Vollgeschosse festgesetz-
ten zulassigen Baumassen andern sich durch diese Bebauungsplandnderung nicht, die bis-
her getroffenen Festsetzungen gelten weiterhin.

Fur die im Plandnderungsgebiet vorhandene grof3e Baullicke liegen konkrete Baupléane fir
den Bau eines Mehrfamilienwohnhauses mit acht Wohnungen und Tiefgarage vor. Fir die-
ses Bauvorhaben kann auf der Grundlage des geltenden Bebauungsplanes "Am Schénzle"
derzeit keine Baugenehmigung erteilt werden. Bislang werden durch das geplante Bauvor-
haben die Wandhdhen durch ein unzulassiges Staffelgeschoss Uberschritten, die festgesetz-
te Dachneigung wird unterschritten und die hintere Baugrenze wird durch die geplante Tief-
garage uberschritten.

In diesem Zusammenhang ist zu erwahnen, dass fur das geplante Bauvorhaben bereits An-
fang des Jahres 2014 eine Baugenehmigung (auf der Grundlage eines Bauvorbescheids
vom Juni 2013) erteilt wurde. Damals war der Aufstellungsbeschluss fir den Bebauungsplan
»,Am Schanzle“ zwar gefasst (24.09.2013), aber der Plan hatte noch keine Planreife erlangt.
Das Bauvorhaben wurde daher nach § 34 BauGB genehmigt und das Gebaude koénnte
demnach bereits heute in der Heilbronner StralRe stehen.

Ein aktualisierter Bauantrag wurde am 22.07.2019 gestellt, dieser entspricht derzeit jedoch
nicht den Vorgaben des rechtsgultigen Bebauungsplans ,Am Schanzle®.
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Seit dem Jahr 2014 hat sich die Marktlage fir Wohnungen deutlich geéndert. Es besteht ein
groRerer Bedarf an Wohnraum und Interessenten fur die Wohnungen sind nun vorhanden.
Es ist daher auch das Ziel der Bebauungsplandnderung, dieses Bauvorhaben (oder unter
Umstanden ein anderes ahnliches) zu ermoglichen.

Fur das benachbarte Flurstiick der neuapostolischen Kirche sollen die Bebauungs-
moglichkeiten gleichermal3en erweitert werden, hier insbesondere auch durch Anpassung
der Uberbaubaren Grundsticksflache - auch wenn durch die Kirchengemeinde aktuell keine
Bauabsichten bestehen - um bei Bedarf spater ein einheitliches Ortshild am Kreuzungs-
bereich Fichteweg / Heilbronner Stral3e ermdglichen zu kénnen.

Bebauungsplananderungsverfahren

Die erste Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
i.vV.m. § 13 BauGB vollzogen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann fir Be-
bauungsplane erfolgen, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung oder anderen MalRnahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebau-
ungsplane unterliegen keiner férmlichen Umweltprifung.

Das beschleunigte Verfahren kann aufgrund der Abweichungsmdoglichkeit von den in 8§ 2 ff.
BauGB enthaltenen Verfahrens- und Formvorschriften mit einem wesentlich niedrigeren
Aufwand betrieben werden und fihrt zu schnellerem Planungsrecht.

Die Voraussetzungen fir die Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind im vorliegen-
den Fall gegeben.

Zusammen mit der ersten Anderung des o.a. Bebauungsplanes sollen die bisherigen ortli-
chen Bauvorschriften auf der Grundlage von 8§ 74 LBO ergéanzt werden.

Umweltrechtliche Belange werden nicht berthrt, eine Umweltprifung und ein Umweltbericht
entfallen im beschleunigten Bebauungsplanverfahren.

Eine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist ver-
fahrensrechtlich nicht vorgesehen.

Die erganzten und geénderten Festsetzungen im Bebauungsplan (Bauplanungsrechtliche
Festsetzungen und Ortliche Bauvorschriften) fihren nicht zu einem VerstoR gegen arten-
schutzrechtliche Bestimmungen. Hinsichtlich des Artenschutzes ist von keiner artenschutz-
rechtlichen Konfliktsituation auszugehen, weil es sich um ein bereits friilher ganz und heute
zur Halfte bebautes Plananderungsgebiet handelt. Bei der Nachbarschaft bzw. dem gesam-
ten Wohngebiet ,Am Schéanzle” handelt es sich um ein dicht bebautes Quartier und diese
Bebauungsplananderung hat keine unmittelbaren Auswirkungen auf den Bestand.

Weitere Erlauterungen zum Plananderungsgebiet sowie zum beschleunigten Verfahren nach
§ 13ai.V.m. 8§ 13 BauGB finden sich in der Begriindung zur 1. Anderung des Bebauungspla-
nes ,Am Schanzle®, auf die hiermit verwiesen wird.

Baulandpolitische Grundsétze der Stadt Bretten

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

Um eine groRere Anzahl von preisgiinstigen Wohnungen in Bretten kurz- bis mittelfristig er-
reichen zu konnen, sind Vorhabentrédger nach den baulandpolitischen Grundsatzen dazu
verpflichtet, bei der Entstehung von neuem Planungsrecht fir den Wohnungsbau zu einem
gewissen angemessenen Anteil auch preisgiinstige Wohnungen zu errichten.
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Durch die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Am Schénzle“ wird neues Planungsrecht
fur den Wohnungsbau geschaffen, das insbesondere Staffelgeschosse und damit im Trend
liegende Bauformen zulasst. Es kbnnen besonders attraktive Wohnungen mit viel Belichtung
und je nach Gebaudeentwurf auch zuséatzliche Wohnungen neu entstehen. Daher sind aus
Sicht der Verwaltung die Voraussetzungen gegeben, bei neuen Bauvorhaben im Planande-
rungsgebiet den Bau eines gewissen angemessenen Anteils an preisglinstigem Wohnraum
zu fordern. Die Verwaltung schlagt vor, bei neuen Bauvorhaben pro Grundstiick eine sozial
geforderte Mietwohnung umsetzen zu lassen.

Dieser TOP wurde im Gemeinderat in seiner Sitzung am 19.11.2019 nichtoffentlich vorbera-
ten. Seitens der Gemeinderatsmitglieder wurde die erste Anderung des Bebauungsplanes
~Am Schanzle* beflrwortet und die Anwendung der baulandpolitischen Grundsatze gefor-
dert.

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

gez.

Noltner
Burgermeister
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