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13. Anderung des Bebauungsplanes ,,Wanne lll,, mit értlichen
Bauvorschriften, Gemarkung Bretten;

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

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

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 dreizehnten Anderung des Bebauungsplanes
~Wanne Il und zum Erlass von ortlichen Bauvorschriften auf der Grundlage der im
Sachverhalt dargestellten stéadtebaulichen Zielsetzungen.

Der Anderungsbereich ergibt sich aus dem beigefiigten Abgrenzungsplan.

2. Die dreizehnte Anderung des o.a. Bebauungsplanes mit 6rtlichen Bauvorschriften ist im
beschleunigten Verfahren nach § 13ai.V.m. 8 13 BauGB durchzufihren.

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

Ergebnis

Gremium Behandlung Datum Status 3 N E

Gemeinderat Entscheidung 03.03.2020 )

Ausschuss Stadtentwick-
lung, Verkehr und Bauen

Vorberatung 04.02.2020

Sachdarstellung

Der aus dem Jahr 1981 stammende Bebauungsplan ,Wanne III¥, Gemarkung Kernstadt Bret-
ten, bedarf einer dreizehnten Anderung und des ergianzenden Erlasses von értlichen Bau-
vorschriften fur einen Teilbereich seines gesamten Geltungsbereiches. Die bisherigen 12
Anderungen beinhalteten unter anderem die Anpassung von einzelnen Baufenstern in Lage
und GroRe, Korrekturen an Gehweg- und StraRenfiihrungen, die Anderung der Vollgeschos-
se sowie Anderungen an der Bauweise und den Werten zu Grund- und Geschossflachen-
zahl.
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Diese Anderungen wurden unter Anderem getétigt, da sich mit der Zeit die Anspriiche in Be-
zug zur Wohnbebauung geéndert haben, oder um Nachhinein unvorteilhafte Festsetzungen
bezlglich der Bebauungsmdoglichkeiten auf den Grundstlicken so anzupassen, dass sie im
Einklang mit modernen Gegebenheiten stehen. Die letzte Anderung des Bebauungsplanes
erfolgte im Februar 1997.

Die dreizehnte Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne llI* umfasst die sechs Flurstiicke
Nrn. 9237, 9238, 9239, 9239/1, 9278 und 9279 (Max-von-Laue-StralRe 18, 26, 28, 28/1, 30
und 32) sowie das mittig liegende 6ffentliche Wegegrundstiick Nr. 9240. Der aktuell zur An-
derung vorgesehene Teilbereich des Bebauungsplanes "Wanne [l ist 6504,88 m? grol3. Es
ist vorgesehen, in diesem Bereich neue Bebauungsmadglichkeiten auf den Grundstiicken zu
schaffen, um hier eine Nachverdichtung in dem Bereich zu ermdglichen. Dazu sollen die
Baufenster in dem entsprechenden Bereich vergrof3ert werden, um hier die Mdéglichkeit zu
schaffen, die sehr groRen Grundstiicke besser fir neue Bauvorhaben nutzen zu kénnen und
die Verhéltnisse an aktuelle Festsetzungen zur Uberbaubaren Grundstiicksgrenze anzupas-
sen. Um den Grundstiickseigentiimern mehr Mdglichkeiten zur Bebauung der Grundstiicke
zu verschaffen, soll zudem die bisher festgesetzte Bauweise veréndert werden.

Bislang ist auf den Grundstlicken eine Bauweise festgesetzt, die nur Einzelhauser erlaubt. In
Zukunft sollen hier auch Doppelhauser mdglich sein.




-3-

Ziele und Zwecke der Bebauungsplananderung

Mit dieser Bebauungsplananderung sollen die Bebauungsmaoglichkeiten auf sechs sehr gro-
Ren Grundstiicken im Wohngebiet "Wanne IlI" erweitert werden. Im Vergleich zu diesen
Grundstiicken sind alle tibrigen Flurstiicke nordlich des Anderungsbereiches deutlich kleiner
und bieten weniger Potential.

Durch diese Bebauungsplananderung sollen die bestehenden bauplanungsrechtlichen Fest-
setzungen stadtebaulich so erganzt, verfeinert und angepasst werden, dass auf den Flursti-
cken leichter heutige Wohnstandards realisiert werden kénnen als bislang, sowie nheue Mog-
lichkeiten in Bezug auf die Nachverdichtung geschaffen werden kénnen.

Die bislang durch die Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl sowie die Anzahl der Voll-
geschosse festgesetzten zulassigen Baumassen &ndern sich durch diese Bebauungs-
plandnderung nicht, die bisher getroffenen Festsetzungen gelten weiterhin.

Fur ein im Plananderungsgebiet liegendes Grundstiick liegen konkrete Baupléne flr den Bau
eines zusatzlichen Gebéaudes vor. Fir dieses Bauvorhaben kann auf der Grundlage des gel-
tenden Bebauungsplanes "Wanne IlI" derzeit keine Baugenehmigung erteilt werden. Auf-
grund der Festsetzung zur Bauweise ist dort nach der Grundstiicksteilung nur ein freistehen-
des Einzelhaus moglich. Die Realisierung dieses Gebaudes ist allerdings aufgrund der Gro-
Re des Baufensters und den notwendigen nach der LBO einzuhaltenden Abstandsflachen
nicht moglich.

Vorgesehen ist die Anderung der Bauweise von bisher ,nur Einzelhduser‘ zu einer Bauwei-
se, in der Einzel- sowie Doppelh&duser mdglich sein sollen. Dies wirde es hier mdglich ma-
chen, auf den durchschnittlich ca. 1.200 m2 grof3en Grundstiicken neue Bauformen zu reali-
sieren und damit neue Moglichkeiten der Nachverdichtung in diesem Bereich zu schaffen.

Zusatzlich sollen die Baufenster in diesem Bereich veréandert, bzw. vergro3ert werden. Mo-
mentan ist flr jedes Grundstiick ein separates Baufenster ausgewiesen. In modernen Be-
bauungsplanen ist es gangige Praxis, durchgehende Baufenster auszuweisen, und die Ab-
standsregelungen sowie Vorgaben zu Nebenanlagen und Garagen iber die Abstandsfla-
chenregelung in der Landesbauordnung klarzustellen. Es erfolgt hier nur eine Anderung der
Baufenster in ihrer horizontalen Ausrichtung zu einem durchgangigen Baufenster. Die Tiefe
wird nicht gedndert.

Was ebenfalls nicht gedndert wird, ist die Kubatur der Gebaude. So werden entgegen der
Anregung keine Flachdacher im Gebiet zugelassen. Eine Anderung dessen wiirde es erfor-
dern, ebenfalls die Trauf- und Firsth6hen grundlegend zu andern und dies wiirde den Cha-
rakter des Gebietes nachhaltig verandern. Es wird lediglich die Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen, dass Garagendacher mit einer Neigung von 0 — 7 ° begriint werden
sollen. Ferner wird die Festsetzung zur Vorgartenzone konkretisiert, indem dort die Mdglich-
keit von Steingarten durch die Festsetzung verhindert wird, dass das Ausbringen von Kies,
Schotter, Glas und Stelen nicht gestattet ist.

Seit dem Jahr 2014 hat sich die Marktlage fir Wohnungen deutlich geéndert. Es besteht ein
groBerer Bedarf an Wohnraum.

Es ist daher auch das Ziel der Bebauungsplanédnderung, dieses Bauvorhaben (oder ein an-
deres ahnliches) zu ermdglichen. Insgesamt kénnen durch diese Bebauungsplandnderung
bis zu vier neue Wohnhéuser realisiert werden, ohne dass der stadtebauliche Charakter des
Gebietes beeintrachtigt wird.



Bebauungsplandnderungsverfahren

Die dreizehnte Anderung des Bebauungsplans wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a
i.V.m. 8 13 BauGB vollzogen. Die Anwendung des beschleunigten Verfahrens kann fir Be-
bauungsplane erfolgen, die der Innenentwicklung, Wiedernutzbarmachung von Flachen,
Nachverdichtung oder anderen Maflihahmen der Innenentwicklung dienen. Diese Bebau-
ungsplane unterliegen keiner férmlichen Umweltprifung.

Das beschleunigte Verfahren kann aufgrund der Abweichungsmadglichkeit von den in 88 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 dreizehnten Anderung des o.a. Bebauungsplanes sollen die bisherigen
drtlichen Bauvorschriften auf der Grundlage von 8 74 LBO ergénzt werden.

Durch die Bebauungsplanédnderung werden keine umweltrechtlichen Belange beruhrt, eine
Umweltpriufung und ein Umweltbericht entfallen im beschleunigten Bebauungsplanverfahren.
Eine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung ist ver-
fahrensrechtlich nicht vorgesehen.

Durch die Anderung der Baufenster werden allerdings artenschutzrechtliche Belange be-
rahrt, da die Uberbaubare Flache vergréfRert wird. Dadurch wird eine artenschutzrechtliche
Prifung notwendig, um Verbotstatbestande, die durch die Bebauungsplanédnderung entste-
hen kdnnten, auszuschliel3en. Diese kann allerdings erst mit Beginn der Vegetationsperiode
ab Marz/April 2020 durchgefiihrt werden, wodurch das Einbringen des Entwurfes des Be-
bauungsplanes nicht zeitgleich mit dem Anderungsbeschluss erfolgen kann. Dies erfolgt im
nachsten Verfahrensschritt.

Dieser Tagesordnungspunkt wurde im Ausschuss Stadtentwicklung, Verkehr und Bauen in
seiner Sitzung am 04.02.2020 nichtoffentlich vorberaten. Seitens der Ausschussmitglieder
wurde die dreizehnte Anderung des Bebauungsplanes ,Wanne IlI* befurwortet.

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

gez. gez.
Wolff Noltner
Oberbirgermeister Birgermeister
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