Gemeinderatsdrucksache Nr. 82/2019

Beratungsfolge Datum
Bauausschuss 24.09.2019 | Vorberatung nicht 6ffentlich
Gemeinderat 08.10.2019 | Beschlussfassung Offentlich

Bebauungsplan ,,Briihl I - 3. Anderung"
hier: Aufstellungsbeschluss und Auslegungsbeschluss

Anl.: Bebauungsplan mit

la. Zeichnerischen Teil (Planteil) vom 22.08.2019
1b. Schriftlichen Teil (Textteil) vom 22.08.2019
2. Begrindung vom 22.08.2019

Beschlussvorschlag:

1. Fdr den in Anlage 1 gekennzeichneten raumlichen Geltungsbereich ist das
Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplanes ,Briihl I - 3. Anderung®,
Gemarkung Pfullingen einzuleiten. Das Verfahren wird nach § 13 vereinfach-
tes Verfahren — BauGB durchgeflihrt.

2. Der Entwurf des Bebauungsplanes ,Briihl I - 3. Anderung®, Gemarkung Pful-
lingen, wird einschlieBlich Begrindung entsprechend den Unterlagen des
Stadtbauamtes vom 22.08.2019 zur 6ffentlichen Auslegung Beteiligung der
Offentlichkeit gemaB § 3 (2) BauGB und Beteiligung der Behérden geméan
§ 4 (2) BauGB beschlossen.

Schrenk
Blrgermeister




Finanzierungsiibersicht:

Finanzielle Auswirkungen auf den Haushaltsplan: [] Ja
X Nein



Sachverhaltsdarstellung:

Der Bebauungsplan ,Bruhl IV ist mit Bekanntmachung am 20.11.1971 in Kraft
getreten. Der Bebauungsplan ,Briihl I* hat bereits zwei weitere Anderungen er-
fahren. Die letzte Anderung ist mit Bekanntmachung am 11.10.2014 in Kraft
getreten.

Der Bebauungsplan ,,Briihl I - 2. Anderung" sieht im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen unter 2.1. Dachform/Dachneigung nur Satteldach,
Walmdach oder ein versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von 20-30° vor.
Aktuell liegt der Stadtverwaltung ein Bauantrag vor. Im Rahmen des Bauan-
trags beantragt der Bauherr eine Befreiung von der festgesetzten Dachform. Es
ist abweichend vom Bebauungsplan ein Flachdach geplant.

Eine Befreiung von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des seit 20.11.1971
rechtskraftigen Bebauungsplans ist nicht mdglich, da aufgrund gesetzlicher Re-
gelungen die Gewahrung einer Befreiung bei Bebauungsplanen, die in der Zeit
bis 15.07.1977 und nach dem 09.09.1995 rechtskraftig geworden sind, auf der
Grundlage der Landesbauordnung zu erfolgen hat und auch nur unter folgenden
Voraussetzungen madglich ist:

» wenn Grunde des allgemeinen Wohl die Abweichung erfordern oder
» die Einhaltung der Vorschrift im Einzelfall zu einer offenbar nicht beabsich-
tigten Harte fihren wirde

Auch muss bei Vorliegen eine der 0. g. Voraussetzungen eine Vereinbarkeit mit
den offentlichen Belangen unter Wirdigung nachbarlicher Interessen gegeben
sein. Die Befreiungsvoraussetzung ,stadtebauliche Vertretbarkeit" des § 31
BauGB ist in der Landesbauordnung nicht gegeben, so dass eine Befreiung nach
Landesbauordnung flr Baden-Wurttemberg (LBO) aufgrund der strengen Vo-
raussetzungen in den Uberwiegenden Fallen nicht maglich ist.

Nach verwaltungsinterner Uberpriifung des Antrags ist die Abweichung von der
festgesetzten Dachform stadtebaulich vertretbar und entspricht auch der Ver-
waltungspraxis in stadtebaulich vergleichbaren Fallen. Grundvoraussetzung fir
eine Abweichung vom geltenden Planungsrecht war und ist immer die Einhal-
tung der nach dem Bebauungsplan vorgegebenen Hullkurve, d. h. ein Mehr an
Baumasse ist nicht gegeben.

Um dem Antrag mit planungsrechtlichen Mitteln zu erméglichen, ist eine ergan-
zende bauordnungsrechtliche Festsetzung erforderlich. Ziel des Anderungsver-
fahrens ist es daher Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5° als
weitere bzw. zusatzliche Dachform zulassig zu machen.

Des Weiteren ist zuktinftig im Bereich der Stadtplanung den réaumlichen Erfor-
dernissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, sowohl durch MaBnahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpas-

sung an den Klimawandel dienen (§ 1a (5) BauGB).

Je friher eine Anpassung erfolgt, desto geringer werden Schaden und Kosten
ausfallen, die aufgrund verspatet ergriffener MaBnahmen auftreten kénnen. Der
Erfolg einer Anpassungsstrategie im Handlungsfeld Stadtplanung ist auBerdem



von einer flr den jeweiligen Teilraum sorgfaltig vorzunehmenden MaBhahmen
abhangig.

Mit der geplanten Anderung soll zudem ein erster Baustein fiir die Verbesserung
des Mikroklimas, durch die Festsetzung von zusatzlich méglichen Flachdachern
mit extensiver Dachbegriinung geschaffen werden.

Die 6kologischen Vorteile flir eine Dachbegriinung liegen in einer Riickgewin-
nung von Uberbauten Vegetationsflachen - besonders in unseren dicht besiedel-
ten Lebensraumen -, in der Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleich von
Temperaturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der
Rlckstrahlung sowie in der hohen Wasserspeicherung und der somit verzdger-
ten Abgabe von Uberschusswasser, womit 6ffentliche Kanéle und Gewésser ent-
lastet werden. Ein weiterer Effekt einer Dachbegriinung liegt in deren Filterwir-
kung. Staube und Schadstoffe werden gebunden; durch Luft oder Niederschlage
herangetragene Nahrstoffe aufgenommen und verarbeitet.

Die Grundziige der Planung werden von der geplanten Anderung, Flachdach mit
einer maximalen Dachneigung von 5° als weitere bzw. zusatzliche Dachform,
nicht berihrt. Es besteht keine Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitsprifung
durchzufltihren. Eine Beeintrachtigung von Schutzgltern ist nicht zu erwarten.
Das Bebauungsplanverfahren wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13
BauGB durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren wird von der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung und der Umweltprifung sowie dem Umweltbericht nach
§ 13 (3) BauGB abgesehen.

Pfullingen, 22.08.2019

Oehrle Grube
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Stadt Pfullingen

Textliche Festsetzungen

Bebauungsplan
,Bruhl I - 3. Anderung"

Gemarkung Pfullingen
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Gesetze

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017
(BGBI. I S. 3634).

Gesetz Uber Naturschutz und Landschaftspflege (Bundesnaturschutzgesetz — BNatSchG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 29. Juli 2009 (BGBI. I S. 2542), das zuletzt
durch Artikel 8 des Gesetzes vom 13. Mai 20197 (BGBI. I S. 706) geandert worden ist.

Rechtsverordnungen

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Novem-
ber (BGBI. I S. 3786).

Landesbauordnung Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
5. Méarz 2010 (GBI. S. 357, 358, berichtigt S. 416), das zuletzt mehrfach durch Gesetz
vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

Gemeindeordnung fiir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung - GemO) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 24. Juli 2000 (GBI S. 581, berichtigt S. 698), das zuletzt durch
Artikel 16 des Gesetzes vom 21. Mai 2019 (GBI. S. 161, 186) geandert worden ist.
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1. Planungsrechtliche Festsetzungen

1.1 Art der baulichen Nutzung § 9 (1) 1 BauGB
i. V. m.
§ 1 BauNVO
1.1.1 Reine Wohngebiete § 3 BauNVO
1.2 MaB der baulichen Nutzung §9 (1) 1 BauGB
i. V. m.
§ 16 BauNVO
1.2.1 Grundflachenzahl, zuldssige Grundflache § 19 BauNVO

Grundflachenzahl (GRZ) 0,25

1.2.2 Vollgeschosse, GeschoBflachenzahl, GeschofBflache § 20 BauNVO
Zahl der Vollgeschosse (Z) I + IU und II (siehe Planein-
schrieb)
GeschoBflachenzahl (GFZ) 0,40 - 0,50 (sieh Planein-
schrieb)
1.3 Bauweise § 9 (1) 2 BauGB
Offene Bauweise i.v.m
Ein Grenzabstand von 3,50 m ist erforderlich. § 22 BauNVO
1.4 Nebenanlagen § 9 (1) 4 BauGB
(ausgenommen Garagen) i. S. § 14 BauNVO sind in den i.v.m
nicht Gberbaubaren Grundsticksflachen nicht zugelassen.
§ 14 BauNVO
2. Ortliche Bauvorschriften
2.1 AuBere Gestaltung baulicher Anlagen § 74 (1) 1 LBO
2.1.1 Dachform/Dachneigung der Hauptbaukdrper § 74 (1) 1 LBO
Firstrichtung wie im Plan eingezeichnet.
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Zulassig sind nur Satteldach, Walmdach oder versetztes
Pultdach mit einer Dachneigung von 20-30° sowie Flach-
dach mit einer maximalen Dachneigung von 5°.

Bei Garagen: Pult- oder Flachdach.

2.1.2

Dachflachen von Flachdachern sowie Dacher von Garagen
und Uberdachten Stellplatzen (Carports)

Flachdacher von Haupt- und Nebengebauden, Gebaudetei-
len, Uberdachten Stellplatzen (Carports) und Garagen, mit
Ausnahme von Flachen fur Dachterrassen, sind mit einer
extensiven Dachbegriinung aus niederwtichsigen, trocken-
heitsresistenten Stauden und Grasern zu versehen und
dauerhaft zu unterhalten. Die Aufbaustarke der extensiven
Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen. Es ist
ein schadstofffreies zertifiziertes Dachbegriinungssubtrat zu
verwenden. Dachbegriinung in Verbindung mit Photovoltaik
und Solarthermieanlagen ist zuldssig. Die Eigenschaften
(Kleinklima, Wasserspeichervermdgen, etc.) einer funktio-
nierenden extensiven Dachbegriinung dirfen durch die
Photovoltaik und Solartermieanlagen nicht eingeschrankt
werden.

§ 74 (1) 1 LBO

2.1.3

Garagen

Bei Garagen ist ein Abstand von wenigstens 5,00 m gemes-
sen von Gehweghinterkante einzuhalten. Sie sind in massi-
ver Bauweise zu erstellen. Werden mehrere Garagen zu-
sammenhdngend erstellt, sind sie als gleichwertige Baukor-
per zu gestalten.

§74 (1) 1 LBO
i. V.m.

§ 37 LBO

2.2

Ordnungswidrigkeiten

Ordnungswidrig im Sinne von § 75 (3) 2 LBO handelt, wer
den ortlichen Bauvorschriften zuwiderhandelt.

§ 75 (3) 2 LBO

Hinweise/Empfehlungen

3.1

Duldungspflicht

Es wird darauf hingewiesen, dass entsprechend § 126 Abs.
1 und 2 BauGB die Eigentimer angrenzender Grundstlicke
das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen fir
Beleuchtungskdrper der StraBenbeleuchtung einschlieBlich
der Beleuchtungskdrper und des Zubehérs sowie Kennzei-
chen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf sei-
nem Grundstiick zu dulden hat.

§ 126 (1) BauGB
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3.2

Artenschutz

Im Baugenehmigungsverfahren sind die Vorschriften des
§ 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), die fiir die be-
sonders und streng geschiitzten Tier- und Pflanzenarten
unterschiedliche Verbote von Beeintrachtigungen definiert,
zu beriicksichtigen.

§ 44 BNatSchG

Aufgestellt: Pfullingen, den 22.08.2019

Stadtbauamt

Ausgefertigt: Pfullingen, den

Blrgermeister
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Stadt Pfullingen

Begriindung

Bebauungsplan
,Bruhl I - 3. Anderung"

Gemarkung Pfullingen

Inhalt

1. Anlass und Zweck der Planung
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5. Ortliche Bauvorschriften

6. Planverwirklichung
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Anlass und Zweck der Planung

Der Bebauungsplan ,Brihl I" ist mit Bekanntmachung am 20.11.1971 in Kraft ge-
treten. Der Bebauungsplan ,Briihl I hat bereits zwei weitere Anderungen erfah-
ren. Die letzte Anderung ist mit Bekanntmachung am 11.10.2014 in Kraft getre-
ten.

Der Bebauungsplan ,Briihl I - 2. Anderung" sieht im Rahmen der bauordnungs-
rechtlichen Festsetzungen unter 2.1. Dachform/Dachneigung nur Satteldach,
Walmdach oder ein versetztes Pultdach mit einer Dachneigung von 20-30° vor.
Aktuell liegt der Stadtverwaltung ein Bauantrag vor. Im Rahmen des Bauantrags
beantragt der Bauherr eine Befreiung von der festgesetzten Dachform. Es ist ab-
weichend vom Bebauungsplan ein Flachdach geplant.

Eine Befreiung von bauordnungsrechtlichen Festsetzungen des seit 20.11.1971
rechtskraftigen Bebauungsplans ist nicht méglich, da aufgrund gesetzlicher Rege-
lungen die Gewahrung einer Befreiung bei Bebauungsplanen, die in der Zeit bis
15.07.1977 und nach dem 09.09.1995 rechtskraftig geworden sind, auf der
Grundlage der Landesbauordnung zu erfolgen hat und auch nur unter folgenden
Voraussetzungen maoglich ist.

Die Abweichung von der festgesetzten Dachform stadtebaulich vertretbar und ent-
spricht auch der Verwaltungspraxis in stadtebaulich vergleichbaren Fallen. Grund-
voraussetzung flr eine Abweichung vom geltenden Planungsrecht war und ist im-
mer die Einhaltung der nach dem Bebauungsplan vorgegebenen Hiillkurve, d. h.
ein Mehr an Baumasse ist nicht gegeben.

Um dem Antrag mit planungsrechtlichen Mitteln zu ermdglichen, ist eine ergan-
zende bauordnungsrechtliche Festsetzung erforderlich. Ziel des Anderungsverfah-
rens ist es daher Flachdach mit einer maximalen Dachneigung von 5° als weitere
bzw. zusatzliche Dachform zulassig zu machen.

Des Weiteren ist zuklnftig im Bereich der Stadtplanung den raumlichen Erforder-
nissen des Klimaschutzes Rechnung zu tragen, sowohl durch MaBnahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den
Klimawandel dienen (§ 1a (5) BauGB).

Je friiher eine Anpassung erfolgt, desto geringer werden Schaden und Kosten aus-
fallen, die aufgrund verspatet ergriffener MaBnahmen auftreten kénnen. Der Er-
folg einer Anpassungsstrategie im Handlungsfeld Stadtplanung ist auBerdem von
einer fir den jeweiligen Teilraum sorgfaltig vorzunehmenden MaBnahmen abhan-

gig.

Mit der geplanten Anderung soll zudem ein erster Baustein fiir die Verbesserung
des Mikroklimas, durch die Festsetzung von zusatzlich méglichen Flachdachern mit
extensiver Dachbegriinung geschaffen werden.

Die 6kologischen Vorteile fir eine Dachbegriinung liegen in einer Rlickgewinnung
von Uberbauten Vegetationsflachen - besonders in unseren dicht besiedelten Le-
bensraumen -, in der Verbesserung des Mikroklimas durch Ausgleich von Tempe-
raturextremen, Erhéhung der Luftfeuchtigkeit und Verminderung der Rickstrah-
lung sowie in der hohen Wasserspeicherung und der somit verzégerten Abgabe
von Uberschusswasser, womit éffentliche Kanéle und Gewésser entlastet werden.
Ein weiterer Effekt einer Dachbegriinung liegt in deren Filterwirkung. Staube und
Schadstoffe werden gebunden; durch Luft oder Niederschldage herangetragene
Ndhrstoffe aufgenommen und verarbeitet.
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Die Grundziige der Planung werden von der geplanten Anderung, Flachdach mit
einer maximalen Dachneigung von 5° als weitere bzw. zusatzliche Dachform, nicht
berihrt. Es besteht keine Pflicht, eine Umweltvertraglichkeitspriifung durchzufih-
ren. Eine Beeintrachtigung von Schutzgltern ist nicht zu erwarten. Das Bebau-
ungsplanverfahren wird daher im vereinfachten Verfahren nach § 13 BauGB
durchgefiihrt. Im vereinfachten Verfahren wird von der frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung und der Umweltprifung sowie dem Umweltbericht nach § 13 (3)
BauGB abgesehen.

Lage und Geltungsbereich

Das Wohngebiet ,Briihl I - 3. Anderung" liegt ,Vor dem Urselberg" im Osten von
Pfullingen.

.‘
o
)|

Jli-l. g

ergtunnel

_~d

¢ Pfullinger

d [ .5/ eptf o

Abbildung 1 Lage im Stadtgrundriss

Der rdumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Briihl I - 3. Anderung" wird
im Wesentlichen im Norden durch den Elisenweg, im Osten durch den August-
Lammle-Weg, im Siuden durch die MdrikestraBe und im Westen durch die Kies-
steige begrenzt (maBgebend ist der zeichnerische Teil zum Bebauungsplan).

Die 3. Anderung betrifft den gesamten rdumlichen Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanes ,Brihl I,
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3. Planerische Rahmenbedingungen
Das Plangebiet ist iberwiegend mit freistehenden Einzelhdausern bebaut. Im
rechtsgliltigen Flachennutzungsplan (FNP) ist das Plangebiet ,Briihl I - 3. Ande-
rung" als Wohnbauflache dargestellt.
Abbildung 2 Flachennutzungsplan
Der am 20.11.1971 in Kraft getretene Bebauungsplan ,Brihl I weist ein reines
Wohngebiet (WR) nach § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) aus.
Der Bebauungsplan sieht im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Festsetzungen
unter 2.1. Dachform/Dachneigung nur Satteldach, Walmdach oder ein versetztes
Pultdach mit einer Dachneigung von 20-30° vor.

4, Planungskonzeption

Zweck der Planung ist die Flexibilitat der Bebauung zu erhéhen. Die vorhandene
stadtebauliche Struktur des Bebauungsplans wird beibehalten. Es wird lediglich
eine erganzende bauordnungsrechtliche Festsetzung unter 2.1 Dachform/Dachnei-
gung eingefigt. Ziel des Anderungsverfahrens ist es ein Flachdach mit einer maxi-
malen Dachneigung von 5° als weitere bzw. zusatzliche Dachform zuldssig zu ma-
chen.
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Ortliche Bauvorschriften

Flachdacher (FD) von Haupt- und Nebengebauden, Gebaudeteilen, iberdachten
Stellplatzen (Carports) und Garagen, mit Ausnahme von Flachen fiir Dachterras-
sen, sind mit einer extensiven Dachbegriinung aus niederwlichsigen, trockenheits-
resistenten Stauden und Grdsern zu versehen und dauerhaft zu unterhalten. Die
Aufbaustarke der extensiven Dachbegriinung muss mindestens 10 cm betragen.
Es ist ein schadstofffreies zertifiziertes Dachbegriinungssubtrat zu verwenden.
Dachbegriinung in Verbindung mit Photovoltaik und Solarthermieanlagen ist zulas-
sig. Die Eigenschaften (Kleinklima, Wasserspeichervermégen, etc.) einer funktio-
nierenden extensiven Dachbegriinung dirfen durch die Photovoltaik und Solarter-
mieanlagen nicht eingeschrankt werden.

Die Festsetzung einer extensiven Dachbegriinung aus niederwilichsigen, trocken-
heitsresistenten Stauden und Grasern trifft Regelungen zur Verminderung von
Oberflachenabflissen (Regenwasserriickhalt und Regenwasserverdunstung), zur
Gebietsdurchgrinung und zur Verbesserung des Siedlungsklimas. Die extensive
Dachbegriinung hat eine Ausgleichseignung fir die Schutzglter Arten und Bio-
tope, Landschaft und Erholung, Boden, Wasser sowie Klima und Luft.

Planverwirklichung

Es ist keine Bodenordnung notwendig. Die Grundzilige der Planung werden von der
geplanten Anderung nicht beriihrt. Es besteht keine Pflicht, eine Umweltvertrég-
lichkeitsprifung durchzufiihren. Eine Beeintrachtigung von Schutzgltern ist nicht
zu erwarten.

Aufgestellt: Pfullingen, den 22.08.2019

Stadtbauamt

Ausgefertigt: Pfullingen, den

Blirgermeister
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