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STADT BRETTEN Tl =2tk

LANDKREIS KARLSRUHE

Satzung

liber die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostliche Altstadt,
Teil I, Gemarkung Bretten

Aufgrund der §§ 1, 1a, 2, 2a, 8-10 des Baugesetzbuches in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. I, S. 3634) in Verbindung mit § 4 der Gemeindeordnung fiir Baden-Wiirttemberg
in der Fassung vom 24.07.2000 (Ges.BI.S. 582), zuletzt geédndert durch Artikel 16 des Gesetzes
vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186) hat der Gemeinderat der Stadt Bretten am

die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostliche Altstadt, Teil I im vereinfachten Verfahren
nach § 13 BauGB als folgende Satzung beschlossen:

§1

Raumlicher Geltungsbereich

Der rdumliche Geltungsbereich der Anderung ergibt sich aus dem Abgrenzungsplan, der Bestand-
teil dieser Satzung bildet.

§2
Bestandteile der Satzung

Die Satzung besteht aus

— Bebauungsplananderungsfestsetzungen
— Abgrenzungsplan M 1 : 500

in der Fassung vom 03 JULI 2010

Beigefigt:
—  Begriindung in der Fassung vom 0 3 JUL| 7012

§3

Gegenstand der Plananderung

Der Bebauungsplan wird wie folgt erganzt:

Der textliche Teil Nr. 2.4 Garagen in der Fassung vom 10.08.1995 der bisherigen bauplanungs-
rechtlichen Festsetzungen wird durch nachfolgende Textpassage erganzt:

- Gemal § 12 Abs. 6 BauNVO sind angrenzend an die Verkehrsfliche der Pforzheimer Stralke
Stellplatze, Garagen sowie Garagengeschosse in der Erdgeschosszone der Geb&ude unzu-
lassig. Dies gilt auch flr Garagen und Garagengeschosse, die in die bauliche Hauptanlage in-
tegriert sind.



Weiterhin wird folgende Empfehlung in den Bebauungsplan aufgenommen:

— Empfehlung fur Nisthilfen an Gebauden:
Das Anbringen von Nisthilfen fur Vogel und fliegende Saugetiere (Flederm&use) an Gebauden
wird empfohlen. Entsprechende Hilfestellung/Merkblatter sind hier zu finden:
http://www.artenschutz-am-haus.de .

§4

Inhalt der Bebauungsplanidnderung

Der Bebauungsplan wird unter Berucksichtigung des unter § 3 angeflihrten Punktes / Textes geén-
dert.

§5

Inkrafttreten

Die erste Anderung des Bebauungsplanes tritt mit der 6ffentlichen Bekanntmachung nach § 10
Abs. 3 BauGB in Kraft.

Bretten, 0 4,
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1. Bebauungsplananderung ,Ostliche Altstadt, Teil I* — Begriindung

Teil A:

Planungsbericht

11

1.

21

Plandnderungsgebiet

Lage im Raum

Die erste Anderung des Bebauungsplanes ,Ostliche Altstadt, Teil I“ umfasst den
ganzen bestehenden Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ostliche Altstadt, Teil
I“. Das Gebiet liegt im sldlichen Innenstadtbereich von Bretten und wird von der
Pforzheimer Stral3e, der FriedrichstralRe, der Withumanlage und der Georg-Warner-
Stralle begrenzt.

Bestand

Der Bereich der Bebauungsplandnderung stellt sich als dicht bebaut dar. Wahrend
das Innere des Blocks vor allem durch Wohnnutzung gepragt ist, sind in den Block-
randbereichen unterschiedliche Nutzungen vorhanden. Die Erdgeschosszone an
der Pforzheimer Stral3e ist vor allem durch Ladengeschéfte, gastronomische Betrie-
be sowie gewerbliche und sonstige Dienstleistungen gepragt. Durch die kleinteilige
Bebauungsstruktur mit bis zu drei Vollgeschossen weisen die Grundstlicke nur ei-
nen geringen Anteil an Freiflachen auf. Die stadtebauliche Struktur in diesem Be-
reich ist pragend fir die gesamte Kernstadt und tiberwiegend historisch wertvoll. Im
Sudosten des Plananderungsgebiets befindet sich mit der Withumanlage eine be-
deutsame Grinanlage in der Brettener Kernstadt. Im Siiden des Planénderungsge-
biets flie3t der Saalbach.

Ziele und Zweck der ersten Bebauungsplananderung

Grund der ersten Planidnderung

Der Bebauungsplan ,Ostliche Altstadt, Teil I stammt aus dem Jahr 1995.

Derzeit ist ein immenser Verdnderungsdruck fiir vorhandene Geb&ude und Grund-
stlicke vorhanden, weil Wohnraum knapp ist, Kreditkonditionen giinstig sind und
mogliche Renditeaussichten teilweise einen hoheren Stellenwert aufweisen als die
Bewahrung vorhandener stadtebaulicher Qualitdten. Bestehende Bebauungsplane
tragen dazu bei, diese Qualitdten zu schiitzen und den stadtebaulichen Gestal-
tungswillen Uber individuelle Einzelinteressen zu stellen.

Mit der nun ersten Anderung des Bebauungsplans soll auf einen Aspekt der verén-
derten Rahmenbedingungen reagiert werden. In jlngster Zeit bestehen seitens
Bauherren Uberlegungen, die vorhandenen Geschosse im Erdgeschoss, die derzeit
groftenteils als Ladenflachen fir den Einzelhandel, flir gastronomische Zwecke so-
wie fur gewerbliche und dienstleistungsnahe Zwecke genutzt werden, umzunutzen
und innerhalb der Geb&dude Garagen zu etablieren. Diese Uberlegungen stehen vor
dem Hintergrund, dass Stellplatzflachen flr private Pkw im Altstadtbereich nur unzu-
reichend zur Verfligung stehen und die Schaffung von Stellplatzen auf den oft klei-
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2.2

nen und unginstig geschnittenen Grundsticken nur schwer umsetzbar ist. In vielen
Fallen ist aufgrund der dichten Bebauung keine Moglichkeit gegeben, den rlickwar-
tigen Grundstiicksbereich anzufahren, um dort Stellplatze unterzubringen.

Gleichzeitig besteht eine strukturelle Veranderung der vorhandenen Einzelhandels-
situation. Die Nachfrage nach Ladengeschéften und Flachen fir einzelhandelsnahe
Dienstleistungen sowie Gastronomie nimmt tendenziell ab, sodass mit diesen Nut-
zungen fur Eigentimer von bestehenden Grundstiicken unter Umsténden keine luk-
rativen Einnahmen mehr zu erzielen sind. Das Ansinnen, die Flache im Erdge-
schoss anstelle von Ladengeschéften als Parkraum/Garagen zu nutzen, mag dabei
fur den Einzelnen als brauchbare Losung erscheinen, weil dadurch der Wohnraum
in den darlber liegenden Geschossen besser vermarktet werden kann, bringt je-
doch aus stédtebaulicher Sicht erhebliche Nachteile flir den gesamten Altstadtbe-
reich mit sich.

Hinsichtlich der vorhandenen Stadtstruktur ist zu konstatieren, dass die Erdge-
schosszone der Hauptgeschaftsstralien ublicherweise durch Ladengeschéfte, gast-
ronomische Nutzungen, handwerkliche und sonstige Dienstleistungen gepragt ist.
Daruber hinaus gibt es Zugdnge zu dariber liegenden Geschossen, die oft als Bi-
ros oder Wohnungen genutzt werden, in Einzelfallen sind auch Durchfahrten zu In-
nenhdfen oder seitlich liegende Grundstlickszufahrten in verschlossener oder offe-
ner Form vorhanden. Garagen, die direkt an den offentlichen Verkehrsraum angren-
zen, sind auf keinen Fall ein charakteristisches stéddtebauliches Merkmal der Innen-
stadt, die von ihren Geschéaftszonen und dem Miteinander verschiedener Innen-
stadtnutzungen gepragt ist und dadurch Frequenz erzeugt. Garagen verdrangen
Hauptnutzungen und werden ahnlich wie Leerstand empfunden. Daneben gibt es
gestalterische Aspekte wie die Verschlechterung des Stadtbildes und die Beein-
trachtigung der Aufenthalts- und Freiraumqualitat. Es ist daher notwendig, dass ent-
lang der bestehenden Hauptgeschéftsstrallen eine Regelung zur Verortung der Ga-
ragen getroffen wird und die Erdgeschosszone damit weiterhin fiir diverse Nutzun-
gen zur Verfligung steht.

Die vorhandenen Regelungen des Bebauungsplans reichen nicht aus, um eine Um-
nutzung der Erdgeschosszone in Stellplatze, Garagen oder Garagengeschosse zu
verhindern. Ziel soll nicht sein, dass die Schaffung von Stellplatzen grundsatzlich
erschwert wird, sondern, dass die vorhandenen Flachen in der Erdgeschosszone
weiterhin fur urbane Nutzungen zur Verfligung stehen. Daher soll die neue Rege-
lung auch lediglich an den Hauptverkehrsstralen (Pforzheimer Strale, Melanch-
thonstrafie, Marktplatz, Weilhofer Strafe, Sporgasse) Berlicksichtigung finden, weil
diese Bereiche durch die vorhandene Nutzungsdiversitat die stadtebauliche Qualitat
in besonderem Malfie beeinflussen. In dieser Bebauungsplananderung ist lediglich
die Pforzheimer Stralte betroffen.

Geltendes Recht und andere Planungen

Ubergeordnete Planungen stehen der Bebauungsplaninderung nicht entgegen.

Im Flachennutzungsplan 2005 der Verwaltungsgemeinschaft Bretten/Gondelsheim
ist das Plananderungsgebiet mit der Nutzungsart ,gemischte Bauflache” dargestellt.
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2.3

Die dargestellte Nutzungsart bleibt durch die erste Anderung des Bebauungsplans
unberdhrt.

Der zur Anderung vorgesehene Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Ostliche
Altstadt, Teil I“ umfasst eine Flache von ca. 2 ha. Der Bebauungsplan wurde ur-
sprunglich im August 1995 aufgestellt.

Verfahren

Die erste Anderung des Bebauungsplans wird im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB vollzogen. Die Anwendung des vereinfachten Verfahrens ist zuldssig, wenn
die Grundzige der Planung nicht berlihrt werden oder sich der ZulassungsmafRstab
nicht wesentlich veréndert.

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

Die Erganzung der Festsetzung zum Standort der Garagen beriihrt die Grundziige
der Planung nicht, sondern stellt eine untergeordnete Regelung fir die Nutzung der
Erdgeschosszone dar, die keinen wesentlichen Einfluss auf die Bebauung der
Grundstlcke hat. Der planerische Grundgedanke bleibt erhalten und die Anderung
ist damit von nachgeordnetem Gewicht. Der planerische Wille der Gesamtkonzepti-
on kommt im Bebauungsplan weiterhin zum Ausdruck. Umweltrechtliche Belange
werden nicht berthrt, eine Umweltprifung und ein Umweltbericht kann im verein-
fachten Verfahren entfallen. Eine artenschutzrechtliche Einschatzung kommt zum
Ergebnis, dass keine Verbotstatbestande nach § 44 BNatSchG ausgeldst werden.

Inhalt der Bebauungsplandnderung

Unter Punkt 2.4 der bisherigen bauplanungsrechtlichen Vorgaben ist festgesetzt,
dass Garagen nur innerhalb der Uberbaubaren Flache und auf den fiir Nebenanla-
gen gestatteten Flachen zulassig sind. Daneben beinhaltet der Punkt auch Festset-
zungen zum Standort und zur Héhe von Tiefgaragen.

Die bestehenden Festsetzungen sollen dergestalt ergdnzt werden, dass entlang der
Pforzheimer Strale Stellplatze, Garagen und Garagengeschosse in der Erdge-
schosszone der Gebaude unzuldssig sind. Dazu gehéren auch Garagen und Gara-
gengeschosse, die in die bauliche Hauptanlage integriert sind.

§ 12 Abs. 1 BauNVO stellt die Grundregel auf, wonach Stellplatze und Garagen in
allen Baugebieten allgemein zuldssig sind. § 12 Abs. 4-6 BauNVO erdffnen der
Gemeinde als Satzungsgeber die Mdglichkeit, durch konkretisierende Bebauungs-
planfestsetzungen eine Feinsteuerung vorzunehmen. Die landesrechtlichen Ord-
nungsvorschriften betreffend die Verpflichtung zur Herstellung und Ablésung von
Stellplatzen und Garagen hat weiterhin uneingeschrankt Geltung.

i
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Fir ganze Baugebiete oder exakt zu bezeichnende Teile von Baugebieten (hier:
Erdgeschosszone entlang der Pforzheimer Strafe) kann gemanR § 12 Abs. 6 BauN-
VO festgesetzt werden, dass Stellplatze oder Garagen unzuldssig sind. Die beson-
dere stddtebauliche Rechtfertigung ist dadurch gegeben, dass die gednderte Fest-
setzung dazu beitragen soll, die bestehende stadtebauliche Qualitat im genannten
Bereich zu bewahren und den dicht bebauten Innenstadtbereich der Stadt Bretten in
seiner Struktur und Gestaltung vor dem zu beflirchtenden Umnutzungsdruck von
Ladengeschaften zu Garagen in der Erdgeschosszone zu schiitzen.

Die Festsetzung soll sicherstellen, dass entlang der Pforzheimer Stralle im Westen
des Plananderungsgebiets keine Garagenfronten in Erscheinung treten, die die bis-
herigen Nutzungen verdrangen. Einfahrten, Zugadnge und Offnungen in der Fassa-
de, um auf das rlckwartige Grundstick zu gelangen bzw. fiir die innere Erschlie-
Bung des Grundstticks sind von der Bebauungsplandnderung nicht betroffen. Diese
sind weiterhin zulassig. Auch Einfahrten fir Tiefgaragen sind in der bisherigen Form
weiterhin zulassig.

Es soll durch die Ergédnzung der Festsetzung verhindert werden, dass die Hauptge-
schaftsstral’en in Bretten durch die Errichtung von Garagen in ihrer vorhandenen
Qualitat beeintrachtigt werden. Im Ubrigen Plandnderungsgebiet werden keine wei-
teren Festsetzungen erlassen, da diese Bereiche in ihrer Schutzwlirdigkeit nachge-
ordnet sind und die Schaffung von Stellplatzen nicht pauschal erschwert werden
soll.

Auf Anregung von zwei Naturschutzverbanden wurde in der Bebauungsplansatzung
eine Empfehlung fir Nisthilfen an Gebauden aufgenommen. Sie soll dem Arten-
schutz von Vdgeln und fliegenden Saugetieren (Fledermausen) dienen.

Die Ubrigen Festsetzungen des urspriinglichen Bebauungsplanes sowie die Vorga-
ben der Altstadtsatzung sind weiterhin im gesamten Plandnderungsgebiet gliltig.

Umweltbelange und Auswirkungen der Bebauungsplanidnderung

Die Ergéanzung der Festsetzung zum Standort der Garage fiihrt nicht zu einem Ver-
stol® gegen den Artenschutz und hat keine negativen Auswirkungen auf die Tier-
und Pflanzenwelt. Hinsichtlich des Artenschutzes ist von keiner artenschutzrechtli-
chen Konfliktsituation auszugehen, weil es sich um bereits ein dicht bebautes Quar-
tier handelt und die Bebauungsplané&nderung keine unmittelbaren Auswirkungen auf
den Bestand hat.

Auch hinsichtlich der Schutzguter findet keine Beeintrachtigung statt. Die Ergédnzung
der Festsetzung zum Standort der Garage tragt dem derzeitigen Bestand Rechnung
und verhindert eine Umnutzung der Erdgeschosszone zu Garagenflachen entlang
der Pforzheimer Strafe.

Die Auswirkungen auf die Schutzglter Mensch, Tiere Pflanzen, Boden, Wasser,
Klima/Luft, Flache, Orts- und Landschaftsbild sowie Kultur- und Sachgtter sind zu
vernachlassigen. Es bestehen keine Anhaltspunkte flir eine Verschlechterung oder
Beeintrachtigung der vorhandenen Situation bzw. fiir eine Verschlechterung oder
Beeintrachtigung im Vergleich zur bislang geltenden Beurteilungsgrundlage.
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Auf eine bauplanungsrechtliche Eingriffsregelung bzw. Eingriffs-Ausgleichs-
bilanzierung kann verzichtet werden, da durch die Erganzung einer Festsetzung
kein Eingriff vorbereitet und damit kein Ausgleichsbedarf begriindet wird.

Hausner




