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Begriundung

zum Bebauungsplan ,,In der Au“,
Stadt Bad Rappenau, Ortsteil Wollenberg

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

Der am nord-westlichen Rand der Kernstadt liegenden Ortsteil Wollenberg ist stadtebaulich gepragt durch
die historisch gewachsenen Ortsmitte und die sich hieran anschlieRenden neuen Wohnbaugebiete. Diese

wurden ab dem Jahr 1963 bis Mitte der 80-er Jahre planerisch entwickelt und aufgesiedelt.

Ziel der Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Au® ist es, auf einer topographisch hierfiir geeigneten Fla-
che, einem aus dem Ort stammenden Gewerbebetrieb aus dem Garten- und Landschaftsbau die Mdglichkeit
einzurdumen, seinen Betrieb durch eine Standortverlagerung bedarfsgerecht zu erweitern. Dieser hat derzeit
seine Geratschaften an verschiedenen Standorten untergebracht, welches zu unwirtschaftlichen Betriebsab-
laufen und damit langfristig zu einer Gefahrdung der Konkurrenzfahigkeit fihren wird.

Der in Wollenberg anséassige Familienbetrieb besteht seit mehreren Generationen und ist auch hinsichtlich

seines Kundenstammes ortsgebunden.

Die Flache liegt derzeit noch in der Gebietskulisse des Landschaftsschutzgebietes ,Wollenbachtal®.

Andere, flr einen solchen Betrieb denkbare Standorte stehen im Ortsteil Wollenberg gemaf der Darstellung
des rechtskraftigen Flachennutzungsplanes nicht zur Verfiigung, so dass die Stadt Bad Rappenau parallel
zu diesem Verfahren beim Landkreis Heilbronn einen ,Antrag auf Anderung der Verordnung iiber das Land-

schaftsschutzgebiet gestellt hat.

Mit dem dargelegten Hintergrund beabsichtigt die Stadt Bad Rappenau, die ihrer Auffassung nach einzige,
hierfir geeignete Flache in den Flachennutzungsplan aufzunehmen und im Parallelverfahren den Bebau-

ungsplan ,In der Au® aufzustellen.
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1. Lage und Abgrenzung des Geltungsbereiches, derzeitige Nutzung

Das Plangebiet liegt im Nord-Westen des Ortsteiles Wollenberg.

Es wird im Sud-Westen durch den ,Wollenbach®, im Siid-Osten durch das bebaute Grundstiick, Flurstiick

Nr. 270, sowie im Nord-Osten durch die L 530 begrenzt.

Im Nord-Westen bildet das nach wie vor landwirtschaftlich genutzte Flurstiick Nr. 282 die Grenze des Gel-
tungsbereiches.

Auszug aus dem Ortsplan mit Kennzeichnung der Uberplanten Flache

Die Uiberplante Flache ist als ,weitestgehend eben® zu bezeichnen und wird derzeit intensiv landwirtschaftlich

genutzt.
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1. Rechtliche Grundlagen

Vorbereitende Bauleitplanung

Die Flache des Geltungsbereiches ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rappenau als

»Flache fir die Landwirtschaft* dargestellt.
Der Flachennutzungsplan wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB, parallel zur Aufstel

der nachfolgend skizzierten Abgrenzung fortgeschrieben.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rappenau
mit der Abgrenzung der in der vorbereitenden Bauleitplanung geplanten Darstellung

Regionalplanerische Belange

Die Raumnutzungskarte des ,Regionalplan Heilbronn — Franken 2020“ weist fir das Plangebiet keine regio-

nalplanerischen Restriktionen auf.
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Ausschnitt aus der Raumnutzungskarte des ,,Regionalplan Heilbronn — Franken 2020“
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Landschaftsschutzgebietsverordnung

Der Landkreis Heilbronn hat als Untere Naturschutzbehérde am 13.11.1980 das Landschaftsschutzgebiet

,Wollenbachtal“ entsprechend dem nachfolgend abgebildeten Ubersichtsplan verordnet.
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Abbildung des Landschaftsschutzgebietes ,,Wollenbachtal“

Das 208 ha grof3e Landschaftsschutzgebiet befindet sich mit einer Flache von 129,23 ha auf der Gemarkung
Wollenberg. Nur die Ortslage und mehrere Gewanne nordlich und 6stlich wurden von dieser Ausweisung

ausgenommen.

Wesentlicher Schutzzweck sind die Sicherung eines vielgestaltigen Landschaftsbildes mit Waldern, Ufer-

und Feldgeholzen sowie die Erhaltung naturnaher Trockenhdnge und Feuchtbiotope.

Der Bebauungsplan liegt mit etwa Dreivierteln seines Geltungsbereiches innerhalb dieser, als ,Landschafts-
schutzgebiet” ausgewiesenen Flache. Damit verstoRt das Vorhaben derzeit formal gegen die geltende Land-
schaftsschutzverordnung. Die Stadt Bad Rappenau wird, gemaR einer stattgefundenen Vorabstimmung mit
der Naturschutzbehorde des Landkreises Heilbronn, einen Antrag auf Anderung der Landschaftsschutzver-
ordnung stellen. Dieses Verfahren wird parallel zur Fortschreibung des Flachennutzungsplanes und zur Auf-

stellung des Bebauungsplanes durchzufihren.
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Abbildung vorhandener Schutzgebiete (Quelle : Daten und Kartendienst LUBW)

Rechtliche Grundlagen

Grundlagen fiur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,In der Au“ und fir den Verfahrensablauf sind das
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017 (BGBI. I. S. 3634), zuletzt
geéandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Verordnung Uber die bauliche
Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom 21.11.2017 (BGBI. I. S.
3786), geandert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S. 1802), die Gemeindeordnung
(GemO) fur Baden Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom 24.07.2000 (BGBI. S. 581, S.
698), zuletzt geéndert durch Artikel 3 das Gesetzes vom 17.06.2020 (GBI. S. 403), sowie die Planzeichen-

verordnung vom 18.12.1990, gedndert durch Gesetz vom 04.05.2017 (BGBI. I. S. 1057).

V. Stadtebauliche Erlauterungen

Die Stadt Bad Rappenau beabsichtigt, den Siedlungsbereich am nord-westlichen Ortsrand von Wollenberg,

aufgrund des Bedarfes mit der oben aufgefiihrten Zielsetzung, behutsam zu erweitern.

Die getroffenen Festsetzungen orientieren sich somit hinsichtlich der Art und des zulédssigen Mal3es der bau-

lichen Nutzung, aber auch hinsichtlich der zuldssigen Gebaudekubaturen und der Eingriinung des Plange-

bietes, an den vor Ort vorhandenen Rahmenbedingungen und der Zielsetzung, dass die geplante Sied-

lungserweiterung sich an der angrenzenden stadtebaulichen Struktur orientieren und sich in das Land-

schaftshild einfligen muss.



Bebauungsplan ,In der Au“, Stadt Bad Rappenau, Ortsteil Wollenberg — Begriindung 6

1. Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan-Entwurf sieht vor, die in den Geltungsbereich einbezogenen Flurstiicke Nr. 271 und

Nr. 272, entsprechend der Nutzung der an das Plangebiet angrenzenden Grundstiicke, als ,gemischte Bau-
flache® gemal 8§ 6 BauNVO auszuweisen. Hier soll, analog der sudlich angrenzenden vorhandenen Nutzun-
gen, neben der gewerblichen Téatigkeit auch eine Wohnnutzung zugelassen werden, so dass eine ausgegli-
chene Mischung der Hauptnutzungsarten ,Wohnen und Gewerbe* entsteht.

Erklartes Ziel der Stadt Bad Rappenau ist es, auf diesen Flachen eine Durchmischung analog des an den

Geltungsbereich angrenzenden baulichen Bestandes zu erreichen.

Die unmittelbar nord-westlich an das Plangebiet angrenzenden Flachen werden entsprechend der Zielset-
zung der Bebauungsplan-Aufstellung als ,Gewerbegebiet” ausgewiesen. Die auf diesen Flachen zukinftig
zulassigen Nutzungen werden im Hinblick auf die ErschlieBung und mdglichen Immissionskonflikte, aber
auch hinsichtlich der Auswirkungen auf das Landschaftsbild, deutlich eingeschrankt. Ausgeschlossen wer-
den in diesem Sinne selbstandige Lagerhauser und Lagerplatze, Speditionsbetriebe bzw. Betriebe, die sich
mit der Verarbeitung von Kies und Schotter beschéaftigen.

Ebenfalls ausgeschlossen werden, auch unter regionalplanerischen Gesichtspunkten, Betriebe mit einem
Verkauf von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten an Letztverbraucher sowie die gemaf der
Baunutzungsverordnung ausnahmsweise zulassigen Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und gesund-
heitliche Zwecke und Vergnugungsstatten. Fir letztere Einrichtungen stehen im Stadtgebiet geeignetere
Standorte zur Verfligung. Durch diese Einschrankungen sollen unvertretbar hohe Beeintrachtigungen der
offentlichen Verkehrsflachen und Traiding-Down-Effekte fir die neu ausgewiesenen Bauflachen sowie fir

die hieran angrenzenden Bestandsgebiete vermieden werden.

Fur eine Wohnnutzung stehen im Ortsteil Wollenberg sowohl in bestehenden Baugebieten, als auch geman
der Darstellung im rechtskraftigen Flachennutzungsplan, geeignetere Bestands- bzw. Planungsflachen zur
Verflgung. Mit diesem Hintergrund beschrankt der Bebauungsplan die in dem Gewerbegebiet zuldssige

Wohnnutzung, indem je gebildetem Grundstiick nur eine Wohnung zugelassen wird.

Das ausgewiesene ,Gewerbegebiet” soll zuklnftig den Nutzungen vorbehalten sein, die sich anderenorts
nicht in die Landschafts- und Siedlungsstruktur einfligen und aufgrund ihrer Tatigkeit dort auch nicht ange-

siedelt werden kénnen.

2. VerkehrserschlielRung

Die ausgewiesenen Bauflachen liegen an der L 530, auRerhalb der Ortsdurchfahrtsgrenze. Die zulassige
Bebauung riickt gemaR den getroffenen Festsetzungen aus stéadtebaulichen Griinden, aber auch zur Einhal-
tung des Anbauverbotes It. dem Stral3engesetz fur Baden-Wirttemberg, vom Fahrbahnrand der klassifizier-

ten StralRe deutlich ab.
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Durch die Ausweisung eines Verbotes der Ein- und Ausfahrt von der Kreisstral3e bzw. die Ausweisung einer
privaten Griunflache mit einem Gebot zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern wird deutlich gemacht,
dass eine Zufahrt von der L 530 auf die ausgewiesenen Bauflachen nicht erwiinscht und auch nicht geneh-
migungsfahig ist (Ausnahme gema&n der derzeitigen Bestandssituation : Flurstiick Nr. 271).

Die Erschlielung des ausgewiesenen ,Mischgebiet® bzw. ,Gewerbegebiet* erfolgt mit diesem Hintergrund
von der im Sud-Westen des Geltungsbereiches vorhandenen Gemeindestralle ,Am Bach®. Diese wird, unter
Bericksichtigung des vorhandenen Abstandes zum ,Wollenbach®, mit einer Fahrbahnbreite von 5,50 m aus-
gebaut. Dartiber hinaus soll sie, zur Vermeidung einer Gefahrdung von Ful3gangern, einen 2,10 m breiten,

einseitig angelegten Gehweg erhalten.

3. Malf der baulichen Nutzung

Das in dem Bebauungsplan festgesetzte Maf3 der baulichen Nutzung orientiert sich einerseits an der Forde-
rung des Baugesetzbuches, mit den ausgewiesenen und in Anspruch genommenen Flachen sparsam und
wirtschaftlich umzugehen, andererseits soll der neu gebildete Siedlungsansatz den aus der Ortsrandlage
gegebenen Anforderungen gerecht werden. Dabei ist es ein stadtebauliches Ziel, dass die Neubebauung als
eine Weiterentwicklung des bisherigen Siedlungsrandes als solche erkennbar ist und sich somit dem Land-
schaftshild unterordnet.

Mit diesem Hintergrund werden die nicht zu Uberschreitenden Grundflachenzahlen fur das ,Mischgebiet® mit
einem Wert von 0,5, fir das ,Gewerbegebiet” mit einem Wert von 0,8 festgesetzt.

Die Vorgabe nicht zu Uberschreitender Trauf- und Gebaudehohen verhindert das Entstehen zu hoch in Er-
scheinung tretender Gebaudekubaturen. Die Festsetzung tragt, zusammen mit den geplanten Eingriinungs-
Maflinahmen, dazu bei, eine Einbindung des neu geschaffenen Siedlungsrandes in das Landschaftsbild zu

gewahrleisten.

4, Ausweisung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen

Die Bebauung soll, in Anlehnung an die historisch gewachsene Siedlungsstruktur, entlang der Strae ,Am
Bach® raumwirksam werden.
Mit diesem Hintergrund wird im Bebauungsplan der einzuhaltende Mindestabstand zu dieser, die zuklnfti-

gen Bauflachen erschlieRenden Strale mit einem Mindestmalf3 von 2,50 m festgesetzt.

Zum Fahrbahnrand der ,Deinhardstraf3e” (L 530) muss die zuklnftige Bebauung gemaf dem StralRengesetz
von Baden-Wirttemberg einen Mindestabstand von 20,00 m einhalten.

Unter diesem Gesichtspunkt wird im Bebauungsplan die Lage der nord-dstlichen Baugrenze festgesetzt und
die Abstandsflache zur klassifizierten StralRe als ein von jeglicher Bebauung freizuhaltender Bereich ge-

kennzeichnet.
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5. Bauweise

Unter Bertcksichtigung aller stadtebaulich zu betrachtenden Belange, wird im Bebauungsplan die ,offene
Bauweise” festgesetzt. Damit sind gemal dem § 22 BauNVO im Plangebiet zukinftig Geb&aude bis zu einer

L&nge von maximal 50,00 m zul&ssig.

V. Belange des Hochwasserschutzes

Die ausgewiesenen Bauflachen liegen gemalR der Hochwassergefahrenkarte fir Baden-Wiirttemberg in
einem vor einem ,HQqem“-Ereignis geschitzten Bereich. Den Grundstiickseigentimern wird dennoch ange-
raten, sich auf eigene Kosten durch geeignete MaRnahmen gegen Schaden durch auftretendes Druckwas-

ser zu schitzen.
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Auszug aus der Hochwassergefahrenkarte des Landes Baden-Wurttemberg

VI. Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die Entwasserung des Plangebietes erfolgt im modifizierten Mischsystem. Zu diesem Zweck wird in der Er-
schlieBungsstralle ,Am Bach® ein Schmutzwasserkanal sowie ein Regenwasserkanal zur Ableitung des un-

verschmutzten Oberflachenwassers in den ,Wollenbach® verlegt.

Die Versorgung des Plangebietes mit Wasser, elektrischem Strom sowie mit den erforderlichen Telekommu-

nikationslinien erfolgt in Erweiterung der im Umfeld des Plangebietes vorhandenen Versorgungsleitungen.
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Fur den das Plangebiet querenden Schmutzwasserkanal (Eiprofil 500/750 cm) wird ein Leitungsrecht zu-

gunsten der Stadt Bad Rappenau in den Bebauungsplan-Entwurf aufgenommen.

VIl.  MaRnahmen fiir die Erzeugung, Nutzung oder Speicherung von Strom und
Warme aus erneuerbaren Energien

Durch die Nutzung der Sonne als Energiequelle leisten Photovoltaikanlagen einen wesentlichen Beitrag zur
Energiewende und zum Klimaschutz. Mit dieser Zielsetzung wird im Plangebiet die Errichtung von Photovol-
taikanlagen verbindlich festgesetzt.

Es wird die Vorgabe formuliert, dass die Dachflachen der Hauptgeb&ude mit einem Flachenanteil von

50 % mit Photovoltaikmodulen zu belegen sind.

Diese Vorgabe gilt auch fir Flachendacher und flach geneigte Dachflachen (bis zu einer Dachneigung von
5°), d. h. auch fur die Flachen, die gemafl den Vorgaben des Bebauungsplanes verbindlich zu begriinen

sind.

VIIl. Ausweisung einer privaten Griunfldche, versehen mit einem Gebot zum
Anpflanzen von Baumen und Strauchern

Aufgrund der Ortsrandlage in der Talaue ist es ein besonderes Anliegen im Sinne des Arten- und Natur-
schutzes sowie des Landschaftshildes, den neuen Siedlungsansatz durch eine umfangreiche Bepflanzung
einzugrinen. Zur Verdeutlichung, dass auf diesen, 5,00 m breiten Grundstiicksteilen keinerlei Bebauung und
Versiegelung stattfinden darf, werden diese Flachen gemaR § 9 Abs. 1 Ziffer 15. BauGB als ,private Griin-
flachen® ausgewiesen und ein ,Pflanzgebot ausgesprochen. Gemaf der formulierten Vorgabe sind auf die-
sen Flachen geschlossene Hecken- und Strauchstrukturen mit gebietsheimischen Gehdlzen anzupflanzen,
diese dauerhaft zu pflegen und zu erhalten.

Die Vorgabe dient der Eingrinung des Plangebietes und wirkt dem Aufheizen versiegelter Flachen entge-

gen.

Dariiber hinaus ist auf den Flachen des Geltungsbereiches je angefangene 250 m2 Grundstiicksflache ein
heimsicher, standortgerechter Laubbaum zu pflanzen, zu pflegen, dauerhaft zu erhalten und bei einem Ab-

gang gleichartig zu ersetzen.

Die auf der ausgewiesenen ,private Grunflache* versetzten Einzelbdume und die bereits vorhandenen bzw.
neu anzupflanzenden Baume entlang der L 530 werden angerechnet. Demnach sind gemalf3 der formulierten
Festsetzung auf der ausgewiesenen gewerblichen Bauflache insgesamt 14, auf der Mischgebietsflache 9
Baume anzupflanzen.

Die erforderlichen Abstande gemaR dem Nachbarrechtsgesetz Baden-Wrttemberg sind zu beachten.
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IX. MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

GemaR § 1 BauGB und § 21 BNatSchG sind die Stadte und Gemeinden bei der Aufstellung von Bebau-
ungsplanen verpflichtet, die sich ergebenden Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu minimieren

und, soweit als moglich, durch geeignete Malinahmen auszugleichen.

Hierzu dienen die nachfolgend dargestellten MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von

Boden, Natur und Landschaft :

1. Dachbegrunung

Zu begriunen sind Flachdacher und flach geneigte Dachflachen mit einer Neigung von bis zu 5°. Diese for-
mulierte ,MaRnahme zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung der Landschaft und der Natur® gilt sowohl
fur die Haupt-, als auch fur die Nebengebaude.

Durch die formulierte Festsetzung werden Teile des Oberflachenwassers auf den Dachflachen zuriickgehal-
ten und zeitversetzt zur Verdunstung gebracht. Mit der MaRnahme sollen die negativen Auswirkungen auf
das Kleinklima, die Grundwasserneubildung sowie die Bildung von Hochwasserspitzen minimiert werden.
Auch dient die Festsetzung dazu, negativen Auswirkungen der in Anspruch genommenen Grundflache auf
die Funktionen des Bodens, wie beispielsweise die als Ausgleichskdrper im Wasserkreislauf und als Pflan-
zenstandort, entgegenzusteuern.

Die auf den Dachflachen vorzunehmende Bepflanzung wird sich dariiber hinaus zu einem Lebensraum,

insbesondere fur Kleintiere und Insekten, entwickeln.

2. Ausbildung wasserdurchlassiger Oberflachen, Ausschluss von ,,Schottergarten*

Die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fur eine Flachenbefestigung dient der lebenswichtigen Res-
source ,Wasser“. Sie soll durch einen geringen Abflussbeiwert der ausgebildeten Oberflache das Entstehen
von Hochwasserspitzen reduzieren.

Dartber hinaus werden die negativen Auswirkungen der Flachenversiegelungen auf die Grundwasserneu-

bildungsrate reduziert.

Der Bebauungsplan schliel3t das Anlegen sogenannter ,Schottergarten“ gemafn der Ziffer 4.4. der Schriftli-
chen Festsetzungen aus. Hierdurch soll vermieden werden, dass begrinte Freiflachen wegfallen und
dadurch die Artenvielfalt, insbesondere fir die Insekten, eingeschrénkt wird.

Es ist darauf hinzuweisen, dass mit Steinen ausgelegte Flachen sich unter der Sonneneinstrahlung stark
aufheizen und die Warme bis in die Abendstunden hinein speichern.

Die Minimierung der durch Pflanzen entstehenden Verdunstungseffekte reduziert die Luftfeuchtigkeit und
deren kuhlende Wirkung. Entsprechend ausgebildete Freiflachen fihren somit insgesamt lokal zu einer ver-
starkten Hitze und Trockenheit in den Sommermonaten. Die getroffene Festsetzung soll dazu beitragen,

einer solchen Entwicklung entgegenzuwirken.
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3. Insektenfreundliche Beleuchtung

Lichtquellen kénnen schéadliche Auswirkungen fir Insekten haben. Mit diesem Hintergrund werden im Gel-
tungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Au® nur ,insektenfreundliche* AuRen- und Werbebeleuchtungen
gemaR dem aktuellen Stand der Technik zugelassen. Diese zeichnen sich durch Natriumdampflampen oder

warmweif3e LED-Leuchten mit insektendichten Gehausen aus.

Dariiber hinaus setzt der Bebauungsplan fest, dass die AuRenbeleuchtung auf eine der Nutzung angepasste
Zeitdauer zu beschranken ist. Eine Dauerbeleuchtung der Grundstiicke im Plangebiet ist unzuléssig.

Die Festsetzung dient einer Verminderung der entstehenden Stérwirkung fir Tiere, und hier insbesondere
fur Insekten, aber auch fir den Menschen und das Landschaftsbild. Die getroffene Festsetzung hat eine
besondere Bedeutung aufgrund der Lage des Plangebietes in der Talaue des ,Wollenbach“ und der unmit-

telbaren Nahe zum Gewasser.

X. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,In der Au“ umfasst eine Flache mit einer GesamtgréfRe von
ca. 7.500 m2,
Diese setzt sich gemal den getroffenen Festsetzungen des Bebauungsplan-Entwurfes wie folgt zusammen :

= Mischgebiet 2.250 m2
= eingeschrénktes Gewerbegebiet 3.350 m2
= private Grinflachen 680 m2
= offentliche Verkehrsflache 1.230 m2

Aufgestellt : Sinsheim, 31.05.2021/06.07.2021 — Gl/Ru
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