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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Der neue Eigentiimer des seit Ende der 1970er Jahre bestehenden Reiterhofes westlich
des Siedlungsbereichs der Kernstadt Bad Rappenau mochte den aktuell ungenutzten Rei-
terhof als Familienbetrieb und Mehrgenerationenprojekt weiterfiihren. Auf dem Reiter-
hof sollen Ausbildungs- und Sportangebote sowie therapeutische Programme mit den
Pferden angeboten werden.

Der Eigentlimer beabsichtigt gemeinsam mit einem weiteren Familienteil seinen dauer-
haften Wohnsitz in Kombination mit dem Reitbetrieb an dem Standort zu errichten. Zur
Gewahrleistung einer 24- Stunden Betreuung der Pferde ist daher neben dem Neubau
eines Pferdestalls und dem Erhalt der bestehenden Reithallen/ Wirtschaftsgebaude, der
Neubau eines Wohngebaudes mit zwei Wohneinheiten vorgesehen.

Die Reitanlage stellt fur die Kurstadt Bad Rappenau eine Bereicherung des Freizeit- und
Sportangebots dar, weshalb die Weiterfliihrung des Reitbetriebs seitens der Stadt unter-
statzt wird.

Da sich die Reitanlage planungsrechtlich im AuBenbereich befindet und dauerhafte
Wohnnutzung im AuBenbereich grundsatzlich nicht zu den privilegierten Vorhaben zahlt,
ist die Aufstellung des Bebauungsplanes fiir die planungsrechtliche Sicherung und Rea-
lisierung des Vorhabens erforderlich.

Ziele und Zwecke

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt, um das
Bauvorhaben entsprechend der konkreten Planung zu realisieren und den AuBenbereich
vor zusatzlicher Bebauung und funktionswidrigen Nutzungen zu schitzen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans erfolgt zusatzlich im Sinne der
Regionalplanung. Das Plangebiet liegt in einem Regionalen Griinzug, der grundsatzlich
von Siedlungstatigkeit und anderen funktionswidrigen Nutzungen freizuhalten ist. Ziel
ist es, den Reiterhof und die geplante Wohnnutzung in einer nutzungsvertraglichen Va-
riante zu dem Landschaftsraum zu ermdglichen und eine landschaftsgerechte Ausbil-
dung der Bebauung mit ausreichend Schutz des Regionalen Griinzuges zu gewahrleisten.
Zur Sicherung des Regionalen Griinzuges wird die Wohnnutzung entsprechend der Vor-
gaben des Regierungsprasidiums Stuttgart und des Regionalverbandes Heilbronn auf
maximal zwei Wohneinheiten in maximal einem Wohngebaude beschrankt. Ein Doppel-
haus ist hierbei ausgeschlossen. Die Wohnnutzung darf nur in Kombination mit dem
Reitbetrieb erfolgen. Zusatzlich ist die ausreichende ErschlieBung mit Wasser und Ab-
wasser sowie die notwendige Loschwasserversorgung sicherzustellen.

Die genannten Ziele in Bezug auf die Wohnnutzung leiten sich aus den eingegangenen
Stellungnahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung im Rahmen der aktuell stattfin-
denden 13. Anderung des Flachennutzungsplans ab. Die 13. Anderung umfasst auch das
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3.1

3.2

Plangebiet, da das Plangebiet im bisherigen Flachennutzungsplan als Landwirtschaftsfla-
che und einem vorhandenen Aussiedler dargestellt ist.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan im Regelverfahren mit
Umweltprifung und zweistufiger Offentlichkeits- und Behdérdenbeteiligung gemaB § 3
und § 4 BauGB durchgefiihrt.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich ca. 700 m westlich des Siedlungsbereiches der Stadt Bad
Rappenau an dem Forstweg.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst ist das Flurstlick 6697 (teilweise).

Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,63 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topographischen Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe
2012)
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Bestandssituation

Auf der Flache des Plangebiets besteht seit Ende der 1970er eine Reitanlage mit entspre-
chenden baulichen Anlagen. Der neue Eigentiimer hat bereits im Vorfeld des Bebauungs-
planverfahrens einige sanierungsbedirftige Gebdude abgerissen. Nach den erfolgten
AbbruchmaBnahmen befinden sich auf dem Plangebiet unter anderem ein Wohnge-
baude, was fiir die ehemaligen Mitarbeiter des friiheren Reiterhofes zur Verfligung stand,

Begriindung — Entwurf Seite 2
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3.3

eine Gaststatte fir Vereinsmitglieder, ein Uberdachtes Strohlager und ein Wirtschaftsge-
baude, zu dem zwei Reithallen zahlen.

Das Plangebiet ist durch einige Baumbestiande gekennzeichnet, die einen Ubergang des
Reiterhofes zu dem offenen Landschaftsraum herstellen.

Das Plangebiet wird nordlich von dem Forstweg begrenzt, an den nérdlich eine weitere
Reitsportanlage angrenzt. Im Westen und Osten grenzen landwirtschaftliche Ackerfla-
chen und im Siden ein Reitgelande an das Plangebiet an. Stidwestlich verlauft die Lan-
desstrafe L 549.

Das Plangebiet wird nérdlich tiber den Forstweg erschlossen. Uber den Forstweg ist in
Ostliche Richtung in ca. 700 m Entfernung die Kernstadt Bad Rappenau und in westliche
Richtung in ca. 1000 m Entfernung der Stadtteil Babstadt zu erreichen.

Abb. 2:  Luftbild Plangebiet (Quelle: Google Maps 2017)

Altlastensituation

Im Plangebiet sind keine Altlasten oder altlastverdachtigen Flachen im Sinne des Bun-
desbodenschutzgesetzes bekannt.

Seitheriges Planungsrecht

Fur das Plangebiet besteht bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet sich planungs-
rechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Begriindung — Entwurf Seite 3
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4.

4.1

Ubergeordnete Planungen

Vorgaben der Raumordnung

Bei der Planung sind die folgenden raumordnerischen Vorgaben zu beachten:

Landesentwicklungsplan 2002 und Regionalplan Heilbronn-Franken 2020

Nach Aussagen des Landesentwicklungsplans 2002 ist die Entwicklung des Landes am
Prinzip der Nachhaltigkeit auszurichten. Auf eine gleichwertige Entwicklung der Lebens-
verhaltnisse und eine tragfahige Sozialstruktur ist hinzuwirken. Dies beinhaltet die aus-
reichende Bereitstellung von Wohnraum, gesunden Umweltbedingungen und ein breites
Angebot an Arbeitsplatzen unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsgerechte Aus-
stattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung mit Giitern
und Dienstleistungen. AuBerdem sind die natirlichen Lebensgrundlagen dauerhaft zu
sichern. Zur Bewahrung der Naturguter Boden, Wasser, Luft und Klima sowie der Tier-
und Pflanzenwelt und zum Schutz der Landschaft und deren Weiterentwicklung ist die
Nutzung von Freirdaumen fur Siedlungen, Verkehrswegen und Infrastruktureinrichtungen
auf das notwendige Mal3 zu minimieren. Beeintrachtigungen 6kologischer Funktionen
sind zu minimieren und nicht vermeidbare Eingriffe auszugleichen. Generell gilt es, die
Inanspruchnahme bislang unbebauter Flachen fir Siedlungs- und Verkehrszwecke zu re-
duzieren.

In der Raumstruktur ist Bad Rappenau der Randzone um den Verdichtungsraum Heil-
bronn zugeordnet und ist im Regionalplan als Unterzentrum festgelegt, in dessen Kern-
ort eine verstarkte Siedlungstatigkeit stattfinden soll (PS 2.4.1 (2)).

Das Plangebiet befindet sich gemaB Raumnutzungskarte des Regionalplanes Heilbronn-
Franken im Bereich eines Regionalen Griinzuges (PS 3.1.1). Entsprechend Plansatz 5.1.3
(Z) des Landesentwicklungsplans 2002 sind Regionale Griinzlige ,gréBere zusammen-
hangende Freirdume fiir unterschiedliche 6kologische Funktionen, fiir naturschonende,
nachhaltige Nutzungen oder fir die Erholung; (...)". Entsprechend Plansatz 5.1.3 des LEP
2002 und 3.1.1 (2) (2) des Regionalplans Heilbronn- Franken sind Regionale Griinziige
von Besiedlung/ Siedlungstatigkeit und anderen funktionswidrigen Nutzungen freizuhal-
ten. Die Landnutzungen sind auf eine Erhaltung und Entwicklung der Ausgleichsfunktio-
nen und der Leistungsfahigkeit des Naturhaushaltes auszurichten (PS 3.1.1 (2)
Regionalplan).

Grundsatzlich widerspricht das Wohnbauvorhaben demzufolge den Zielen der Regional-
planung. Im Rahmen der friihzeitigen Behdrdenbeteiligung des Flachennutzungsplan-
verfahrens wurde seitens des Regierungsprasidiums Stuttgart sowie des
Regionalverbandes Heilbronn- Franken angemerkt, dass bezogen auf die Reaktivierung
des ehemaligen Reiterhofs keine Bedenken bestehen. Um eine dauerhafte Wohnnutzung
in Kombination mit dem Reitbetrieb innerhalb des Regionalen Griinzuges seitens der
Regionalplanung zu ermadglichen, ist die Vorgabe der Regionalplanung, die Wohnnut-
zung auf maximal zwei Wohneinheiten in maximal einem Wohngebaude zu begrenzen,
einzuhalten.

Begriindung — Entwurf Seite 4
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Abb. 3 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes 2020 Heilbronn-Franken
(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

Flachennutzungsplan

Der Verwaltungsraum Bad Rappenau — Kirchardt - Siegelsbach verfligt Gber eine mit Da-
tum vom 01.06.1995 genehmigte Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans von
1993/1994. Das Plangebiets ist als Landwirtschaftsflache und einem vorhandenen Aus-
siedler dargestellt. Stdlich an das Plangebiet angrenzend ist ein vorhandener Reitplatz
dargestellt.

Aktuell findet die Gesamtfortschreibung des Flachennutzungsplans fiir den Verwaltungs-
raum Bad Rappenau - Kirchardt - Siegelsbach statt. Die Gesamtfortschreibung wurde von
dem Gemeinsamen Ausschuss Ende Dezember beschlossen und liegt derzeit dem Regie-
rungsprasidium Stuttgart zur Genehmigung vor. In der Gesamtfortschreibung ist das
Plangebiet als Sonderbauflache (Planung) dargestellt.

o

Abb. 4 Auszug aus der rechtskriftigen Gesamtfortschreibung des FNPs von 1993/1994 des Ver-
waltungsraums Bad Rappenau — Kirchardt - Siegelsbach (Quelle Stadt Bad Rappenau)
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Auszug aus der beschlossenen Gesamtfortschreibung des FNPs des Verwaltungsraums Bad

Rappenau — Kirchardt - Siegelsbach (Genehmigung liegt aktuell noch nicht vor) (Quelle

Bad Rappenau)

4.3 Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach Naturschutz- oder
Wasserrecht berihrt. Unmittelbar nordwestlich an das Plangebiet angrenzend befindet
sich das Offenlandbiotop ,Feldhecken Il westlich Bad Rappenau”.

Sudlich des Plangebiets befindet sich das Offenlandbiotop ,Feuchtgebiet westlich Bad
Rappenau”, das Waldbiotop ,Quelliger Bereich und Quelle O Babstad” sowie das Natur-

denkmal ,Feuchtgebiet ,Sumpf"”.

Im Rahmen der Bestandsaufnahme fiir den Griinordnerischen Beitrag wurde ein ge-

schiitztes Biotop innerhalb des Plangebiets neu kartiert.

Begriindung — Entwurf
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Abb. 6  Schutzgebiete (Quelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Das Plangebiet befindet sich im Bereich des Kulturdenkmals gem. § 2 DSchG ,Vorge-
schichtliche Siedlungsbefunde bzw. Grabhigel”. In den textlichen Festsetzungen ist ein
Hinweis zur ,Archaologischen Denkmalpflege” aufgenommen.
X XIS 6710

6711 & 67121 €712%

b
NN

Plangebiet

=

6570

Abb. 7  Kulturdenkmal (Quelle: RP Stuttgart Landesamt fiir Denkmalpflege Stellungnahme im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung)

Begriindung — Entwurf Seite 7



GroBe Kreisstadt Bad Rappenau — Gemarkung Bad Rappenau T é

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Reiterhof Bad Rappenau”

5.

5.1

Plankonzept

Vorhabensbeschreibung

Der Bebauungsplan wird als vorhabenbezogener Bebauungsplan aufgestellt. Die Festset-
zungen wurden direkt aus der Vorhabensplanung abgeleitet.

Der neue Grundstiickseigentiimer mochte die aktuell auBerbetrieb befindliche Reitan-
lage als Familienbetrieb fortfihren und gemeinsam mit einem weiteren Familienteil dau-
erhaft auf dem Grundstiick wohnen. Hierzu plant der Vorhabentrager im nérdlichen
Plangebiet entlang des Forstweges die Errichtung eines Wohngebdudes mit zwei
Wohneinheiten. Das Einzelgebaude fligt sich durch das Satteldach sowie die zweige-
schossige Bauweise in den AuBenbereich ein. Zur Realisierung des Vorhabens hat der
Vorhabentrager bereits vor dem Bebauungsplanverfahren AbbruchmaBnahmen von zwei
Bestandsgebauden im ndrdlichen Plangebiet veranlasst.

Im riickwartigen Bereich des Plangebiets befinden sich die Anlagen fiir den Reitbetrieb.
Der Vorhabentrager beabsichtigt die dauerhafte Unterbringung von 32 Pferden auf dem
Gelande. Hierzu ist ein L- férmiger Neubau eines Pferdestalls vorgesehen, der ebenfalls
mit einem Satteldach errichtet wird. Daran angrenzend befinden sich zwei bestehende
Reithallen, die auch fiir den neuen Reitbetrieb genutzt werden, sowie ein Strohlager und
zwei Futterlager. Das ehemalige Wohngebaude, was fir die ehemaligen Mitarbeiter des
friheren Reiterhofes zur Verfligung stand, wird fur die Unterbringung von Betriebsanla-
gen, Burordaumen und Aufenthaltsrdaumen fir die Mitarbeiter umgenutzt und soll ener-
getisch saniert werden. Zu der Reitanlage gehort ebenfalls eine Schank- und
Speisewirtschaft, die jedoch lediglich dem internen Gebrauch durch Mitglieder des Reit-
betriebs und deren Angehorigen sowie Besuchern des Reiterhofs dient. Zusatzlich soll
eine neue Fihranlage mit einem Durchmesser von ca. 20 m im rickwartigen Plangebiet
auf Hohe des neuen Pferdestalls entstehen.

Private Stellplatze sind in einer Garage 6stlich des Wohngebaudes auf dem Grundstiick
vorgesehen. Insgesamt werden vier Garagenstellplatze in einem Satteldachbau mit einer
maximalen Traufhdhe von 5 m errichtet. Zusatzlich sind zwei Besucherparkplatze, 8 Stell-
platze fir den Reitbetrieb und 10 Stellplatze fur die Schank- und Speisewirtschaft vorge-
sehen. Die 8 Stellplatze fir den Reitbetrieb und die 10 Stellplatze fur die Schank- und
Speisewirtschaft leiten sich aus der Verwaltungsvorschrift ber die Herstellung notwen-
diger Stellplatze des baden-wirttembergischen Ministeriums fiir Verkehr und Infrastruk-
tur ab.

Die ErschlieBung und Zufahrt des Wohngebaudes sowie der Reitanlage erfolgt von dem
nordlich gelegenen Forstweg Uber zwei Zufahrtsbereiche. Im nordwestlichen Bereich ist
eine Zufahrt fir den Reitstall, die Futterlager sowie fiir Stellplatze des Reitbetriebs vor-
gesehen. Die Zufahrt des Wohngebaudes mitsamt der Garage und den Besucherpark-
platzen erfolgt im Nordosten des Plangebiets. Uber diesen Zufahrtsbereich sind weitere
Stellplatze fir den Reitbetrieb erreichbar.

Begriindung — Entwurf Seite 8
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5.2

FH 7,00 - 7,20

TH 5,60 - 5,90

Abb. 8  Schnitt Nord-Siid (Neubau Wohnhaus- Neubau Reithalle- Bestandsgebdude des Reiter-
hofs (Quelle: Heide Riickheim Dipl. Ing. Architektin)

Technische Ver- und Entsorgung

Entgegen des Vorentwurfsstandes des Bebauungsplans ist kein Anschluss mehr an das
offentliche Abwassernetz, das in rund 1 km Entfernung zu dem Grundsttick liegt, vorge-
sehen.

Fur die Abwasserbeseitigung des Plangebiets soll nun auf dem Grundstiick eine Klein-
kldranlage des Typs SBR 10EBL-52 realisiert werden. Ein Anschluss an das 6ffentliche Ab-
wassernetzt ist nicht vorgesehen. Die Kleinklaranlage soll im norddstlichen Plangebiet in
Nahe des Forstweges errichtet werden. Sollte das stadtische Abwassersystem zukuinftig
in den Forstweg erweitert werden, kann die geplante Klaranlage umgebaut werden, so-
dass der Anschluss an die stadtische Kanalisation problemlos erfolgen kann. Die Detail-
planung der Kleinklaranlage wird im Rahmen des Entwasserungsgesuchs fir das
Baugesuch mit dem Landratsamt abgestimmt. Weitere Aspekte der ErschlieBungspla-
nung werden im Rahmen des Bebauungsplans nicht aufgefiihrt, da das Vorhaben nach §
30 Abs. 2 BauGB generell erst genehmigungsfahig ist, wenn die ErschlieBung gesichert
ist.

Das anfallende Regenwasser der Dacher wird in einer Zisterne zusammengefihrt und in
den sudlich des Plangebiets gelegenen Miihlbach eingeleitet.

Die notwendige Loschwasserversorgung wurde mit dem Kreisbrandmeister abgestimmt.
Demzufolge miissen 100 m?® Léschwasser an dem Standort bereitgestellt werden. Zur
Bereitstellung des Loschwassers ist die Errichtung eines Loschwassertanks innerhalb des
Plangebiets vorgesehen.

Planinhalte

Mit dem Bebauungsplan werden planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB so-
wie Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO getroffen. Im Folgenden werden die wesent-
lichen Planinhalte begriindet:

Begriindung — Entwurf Seite 9



GroBe Kreisstadt Bad Rappenau — Gemarkung Bad Rappenau T é

Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Reiterhof Bad Rappenau”

6.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend der Vorhabensbeschreibung als sonstiges Sonderge-
biet Reiterhof festgesetzt. Das Sondergebiet dient vorrangig dem Betrieb des Reiterho-
fes. Eine Wohnnutzung ist nur zuldssig, sofern die Wohnnutzung dem Reitbetrieb
untergeordnet ist und dem Betrieb, der Pflege und der Unterhaltung des Reiterhofes
dient.

Zur Gliederung und Strukturierung des Plangebiets erfolgt eine weitere Differenzierung
der Sondergebietsausweisung zwischen Wohnnutzung und Nutzungen, die dem Betrieb
der Reitanlage dienen.

In dem Sondergebiet Reiterhof 1 ist Wohnnutzung zuldssig. Da sich das Plangebiet im
AuBenbereich und in einem Regionalen Griinzug befindet dirfen maximal zwei
Wohneinheiten entstehen. Somit wird das dauerhafte Wohnen der Familienmitglieder
Vorort ermdglicht, die fir den Betrieb und die Unterbringung der Pferde eine umfas-
sende 24-Stunden Betreuung und Pflege der Tiere sicherstellen miissen. Innerhalb des
Sondergebiets 1 sind entsprechend der Vorhabensbeschreibung ebenfalls Flachen fir
Garagen sowie fur offene Stellplatze festgesetzt.

In dem Sondergebiet Reiterhof 2 sind bauliche Anlagen, Einrichtungen und Nutzungen
zulassig, die dem Betrieb des Reiterhofes dienen. Mit dieser Festsetzung wird eine Tren-
nung zwischen Wohnen im nérdlichen Plangebiet entlang der BestandsstraBe und der
Reitanlage im sudlichen Plangebiet geschaffen. In dem Sondergebiet Reiterhof 2 ist der
Neubau eines Pferdestalls sowie der Bau einer Fiihranlage vorgesehen. Die lbrigen Be-
standsgebaude (zwei Reithallen, Strohlager, Schank- und Speisewirtschaft, ehemaliges
Wohngebaude) bleiben erhalten und werden zum Teil saniert und Instant gesetzt. Die
Schank- und Speisewirtschaft ist nur zur Nutzung durch Mitglieder des Reitbetriebs und
deren Angehdrigen sowie Besuchern des Reitbetriebs vorgesehen. Ohne den Reitbetrieb
ist eine gewerbliche Nutzung der Schank- und Speisewirtschaft nicht zuldssig. Zusatzlich
sind Flachen fir offene Stellplatze in dem Sondergebiet 2 festgesetzt.

MaB der baulichen Nutzung

Zur Realisierung des Vorhabens erfolgt die Festsetzung einer GRZ von 0,4, wodurch der
Versiegelungsgrad moglichst gering gehalten wird und sich das Plangebiet bestmdglich
in den angrenzenden Landschaftsraum eingliedert.

Die Festlegung von Hohenlage sowie Trauf- und Firsthohe der Gebaude soll eine raum-
lich vertragliche Ausbildung des Plangebiets sowie eine landschaftsgerechte Einbindung
der Baukorper in den offenen Landschaftsraum sicherstellen. Die Hohenlage der Ge-
baude wird daher durch eine Erdgeschossfubodenhdhe, von der Abweichungen von
0,5 m nach oben und unten méglich sind, festgesetzt.

Die Trauf- und Firsthéhen werden entsprechend der Vorhabensplanung der Neubauten,
beziehungsweise der Bestandsgebaude festgelegt. In dem Sondergebiet Reiterhof 1 wird
erganzend die Zahl der Vollgeschosse auf maximal zwei festgesetzt, um eine zu massive
Bauweise in dem AuBenbereich zu vermeiden.
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Bauweise, iiberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Es erfolgt entsprechend der Vorhabensplanung im Sondergebiet Reiterhof 1 die Festset-
zung einer offenen Bauweise, in der nur Einzelhduser zulassig sind, und in dem Sonder-
gebiet Reiterhof 2 eine offene Bauweise.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen bestimmen sich durch Baugrenzen, die sich aus
der Vorhabensbeschreibung ableiten. Die Baugrenzen umfassen innerhalb des gesamten
Plangebiets den exakten Baukdrper der geplanten Neubauten sowie der Bestandsge-
baude. Mit Hinblick auf die vorgesehenen Neubauten wird somit einer zukiinftigen mas-
siven Bebauung entgegengewirkt und eine landschaftsgerechte Bebauung entsprechend
der Vorhabensbeschreibung sichergestellt. In Bezug auf die Bestandsgebaude wird durch
die exakte Fassung des Baukorpers sichergestellt, dass die Gebaude in ihrer Ausgestal-
tung bestehen bleiben und nicht zusatzlich erweitert werden.

Die Stellung der Hauptgebaude wird durch Gebaudehaupt- / Firstrichtung entsprechend
Planeintrag festgesetzt, um klare Raumbildungen und Raumkanten in dem Aulenbereich
zu erzielen.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Um eine zusatzliche massive Bebauung durch Garagen zu vermeiden, sind Garagen au-
Berhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflachen nur in den dafiir ausgewiesenen Flachen
des Sondergebiets Reiterhof 1 und entsprechend der maximalen First- und Traufhdohe
zulassig. Damit sich der maximal eingeschossige Bau der Garage harmonisch in den um-
gebenden Landschaftsraum einfligt und sich an die Gestaltung des geplanten Wohnge-
baudes anpasst, ist die vorgesehene Garage entsprechend der Vorhabensbeschreibung
mit einem Satteldach mit 15 ° bis 30 ° Neigung zu errichten.

Offene Stellplatze sind auBerhalb der Gberbaubaren Grundstticksflachen ebenfalls nur in
den dafiir ausgewiesenen Flachen des Sondergebiets Reiterhof 1 und des Sondergebiets
Reiterhof 2 zulassig, um den Parkverkehr weitestgehend gebindelt innerhalb des Plan-
gebiets unterzubringen.

Um eine hohe Freiraumqualitat zu gewahrleisten, sind sonstige Nebenanlagen, sofern es
sich um Gebaude handelt, auBerhalb der iberbaubaren Grundstiicksflache nicht zulassig.

Anschluss anderer Flichen an die Verkehrsflachen

Innerhalb des Plangebiets werden zwei Zu- und Ausfahrtsbereiche ausgehend von dem
nordlich gelegenen Forstweg festgelegt. Der nordwestliche Zu- und Ausfahrtsbereich
dient der ErschlieBung des Pferdestalls, der Futterlager sowie der westlich angeordneten
Stellplatze fiir den Reitbetrieb. Uber den norddstlichen Zu- und Ausfahrtsbereich ist das
Wohngebaude, zwei Besucherparkplatze sowie weitere Stellplatze fir den Reitbetrieb er-
reichbar.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Im Einzelnen wurden folgende MaBnahmen zur Beriicksichtigung der Belange des Um-
weltschutzes und des Orts- und Landschaftsbildes in den Planentwurf aufgenommen:
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6.2

» Verwendung wasserdurchlassiger Belage fir Stellplatze und Zufahrten zur Minimie-
rung des Versiegelungsgrads

» Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen

» Verwendung insektenschonender Beleuchtung zum Schutz nachtaktiver Insekten

Pflanzbindungen

Die festgesetzten Pflanzbindungen dienen dem Schutz des bestehenden Griinbestandes
innerhalb des Plangebiets. Sofern die bestehenden Baume, Straucher oder sonstigen Be-
pflanzungen der Realisierung des Vorhabens nicht entgegenstehen, sind daher Flachen
zum Erhalt sowie der Erhalt von Einzelbdumen festgesetzt. Der weitestgehende Erhalt der
Bepflanzung sowie das festgesetzte Pflanzgebot in dem Sondergebiet Reiterhof 1 dienen
zusatzlich der Gliederung des Plangebiets und tragen zur Wahrung des Gebietscharak-
ters im AuBenbereich bei.

Ortliche Bauvorschriften

Nach § 9 Abs. 4 BauGB konnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass auf
Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden kén-
nen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von ortli-
chen Bauvorschriften.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Um sicherzustellen, dass sich die Neubebauung des Wohngebaudes harmonisch in die
landwirtschaftlich gepragte Umgebung einfligt und die regionale Eigenart durch die
Wohnbebauung im planungsrechtlichen AuBenbereich gewahrt bleibt, sind im Sonder-
gebiet Reiterhof 1 Sattel- und Walmdacher mit einer Dachneigung von 15° -30° zulassig.

In dem Sondergebiet Reiterhof 2 werden fir die Gebaude, die dem Reitbetrieb dienen,
entsprechend der Bestandssituation allgemein geneigte Dacher mit einer Dachneigung
von 5 °bis 30 ° flr zulassig erklart.

Dachaufbauten/ -gauben und Dacheinschnitte werden sowohl im Sondergebiet 1 als
auch 2 flr unzulassig erklart, um eine zu massive Bauweise im AuB3enbereich zu vermei-
den und die regionale Eigenart zu wahren.

Zur Sicherung einer harmonischen Integration in den Landschaftsraum sind fiir die Dach-
eindeckung rote bis rotbraune oder graue Farbtdne zu verwenden. Grelle, glanzende o-
der stark reflektierende Materialen sind hingegen bei der Dachdeckung und der
Fassadengestaltung unzulassig. Die Installation von Solarkollektoren und Photovoltaik-
anlagen auf den Dach- und Fassadenflachen sind hiervon ausgeschlossen.

Werbeanlagen

Werbeanlagen sind nur bis zu einer GréBe von 1,0 m * 1,5 m zuldssig, um den Land-
schaftsraum vor Gberdimensionierten Werbeanlagen zu schiitzen. Um zuséatzlich eine ne-
gative Beeintrachtigung des Landschaftsbildes zu vermeiden, diirfen Werbeanlagen nur
bis zur Hohe der Oberkante der Gebdaudewand angebracht werden.
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6.3

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des Landschaftsbildes werden Pylon-
Werbeanlagen sowie sich bewegende Werbeanlagen und Lichtwerbung mit Lauf-, Wech-
sel- und Blinklicht ausgeschlossen.

Einfriedungen

Aufgrund der Lage im AuBenbereich und zur Gewahrleistung einer harmonischen Ein-
gliederung in den angrenzenden Landschaftsraum sind nur Hecken und offene Zaune
zulassig.

Um die Sicherheit und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs zu gewahrleisten,
sind Mindestabstande von Einfriedungen und Anpflanzungen gegeniiber angrenzender
Feldwege und landwirtschaftlicher Nutzflachen festgesetzt.

Verwendung von AuBBenantennen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat ist pro Sondergebiet nur eine Aullenantenne
oder eine Satellitenempfangsanlage zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Zur Sicherung der Unterhaltung und Bewirtschaftung der Reitanlage und aufgrund der
peripheren Lage sind pro Wohneinheit 2,0 Stellplatze und pro 4 Pferdeeinstellanlagen
1,0 Stellplatze zu realisieren. Zusatzlich sind 10 weitere Stellplatze auf der Flache des
Sondergebiets Reiterhof 2 flr die Schank- und Speisewirtschaft vorgesehen.

Folglich wird von der Méglichkeit nach LBO, eine hohere Stellplatzverpflichtung fiir Woh-
nungen festzusetzen, Gebrauch gemacht.

Nachrichtliche Ubernahmen
Es wurden zu folgenden Themen Hinweise in den Bebauungsplan ibernommen:

» Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung, Geholzrodung und Beschrankung von Umbau- und Abrissarbeiten
= Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung

» Archdologische Denkmalpflege

» Vergramung der Eidechsen

= CEF-MaBnahme: Anbringung von Nisthilfen fiir Vogel

» CEF-MaBnahme: Anbringung von Fledermausflachkédsten und -héhlen
* Anbringung von Nisthilfen fur Vogel (Rauchschwalbennester)
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7.

7.1

7.2

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Zur Ermittlung der voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ist
gemal § 2 Abs. 4 BauGB eine Umweltprifung durchzufiihren und diese in einem Um-
weltbericht zu beschreiben und zu bewerten.

Der Umweltbericht wurde durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung aus Mosbach
ausgearbeitet. Der Umweltbericht ist als Bestandteil der Begriindung den Planunterlagen
beigeflgt.

Mit der Planverwirklichung sind Eingriffe in Natur und Landschaft im Sinne von
§ 1a Abs. 3 BauGB verbunden, die nicht im Plangebiet ausgeglichen werden kdnnen.
Beim Schutzgut Pflanzen und Tiere entstehen 26.381 Okopunkt und beim Schutzgut Bo-
den 1.776 Okopunkte. Insgesamt entsteht ein Kompensationsdefizit von 28.157 Oko-
punkten, das durch MaBnahmen auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans
ausgeglichen werden muss.

Zum Ausgleich des Kompensationsdefizites von insgesamt 28.157 Okopunkten werden
folgende externen AusgleichsmaBnahmen zugeordnet:

» Pflanzung von insgesamt 60 Obstbaumen auf privaten Grundsticksflachen des Vor-
habentragers

Der Ausgleich ist entsprechend des Griinordnerischen Beitrags auf privaten Flachen des
Vorhabentragers, im unmittelbaren Umfeld des Plangebiets auf dem Grundstiick 6697,
vorgesehen. Die 60 Obstbaume werden zu einem Grofteil entlang des westlichen und
stdlichen Rands der westlich an das Plangebiet angrenzenden Weideflache gepflanzt.
Weitere Baume kdnnen zum Beispiel am Nordrand der Weideflachen, auf den Weiden
oder auch am Ostrand des Flurstlicks des Reiterhofs gepflanzt werden. Bei einer Pflan-
zung auf den Weideflachen ist ein geeigneter Verbissschutz vorzusehen.

Die Eingriffe kénnen durch die Pflanzung der 60 Obstbaume vollstandig ausgeglichen
werden.

Die MaBBnahmen werden Uber einen 6ffentlich-rechtlichen Vertrag zwischen der Unteren
Naturschutzbehorde des Landkreises Heilbronn und der Stadt Bad Rappenau gesichert.
Darlber hinaus wird zwischen der Stadt und dem Bauherrn vertraglich geregelt, dass der
Bauherr fiir die Umsetzung der MaBnahmen auf privaten Grundstiicksflachen aufkommt.

Details zur Bewertung des Eingriffes und zur Beachtung der Eingriffsregelung kénnen
dem Umweltbericht als gesonderten Teil der Begriindung bzw. dem griinordnerischen
Fachbeitrag entnommen werden.

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

Zur Prifung der Vollzugsfahigkeit der Planung wurde eine spezielle artenschutzrechtliche
Prifung durch das Ingenieurbiro fir Umweltplanung aus Mosbach durchgefihrt. Dabei
wurde unter Einbeziehung der in Baden-Wirttemberg aktuell vorkommenden Tier- und
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Pflanzenarten des Anhang IV der FFH-Richtlinie und der in Baden-Wirttemberg briten-
den europaischen Vogelarten geprift, ob die artenschutzrechtlichen Verbotstatbestande
nach § 44 BNatSchG tangiert sein kdnnten.

Zusammenfassung der Ergebnisse:

Europdische Vogelarten

Es werden insgesamt 27 Vogelarten als potenzielle Brutvégel im Plangebiet und der
Umgebung bewertet

Bei Gebaudeabrissen, Sanierungsarbeiten oder Gehdlzrodungen besteht grundsatz-
lich die Gefahr, dass Nester mit Eiern zerstort werden und dass Jungvogel und u.U.
britende Altvogel verletzt oder getotet werden.

Durch VermeidungsmaBnahmen kénnen erhebliche Stérungen der lokalen Popula-
tionen im Geltungsbereich des Bebauungsplans ausgeschlossen werden. Erhebliche
Storungen durch bereits erfolgte AbbruchmaBnahmen kénnen ausgeschlossen wer-
den, da diese auBerhalb der Brutperiode stattgefunden haben.

Durch den bereits erfolgten Gebaudeabriss kam es zu einem Verlust von rund 20
Nestern der Rauchschwalbe und somit zu einer erheblichen Stérung, die zu einer
Verschlechterung des Erhaltungszustandes der lokalen Population fihren kann.

Fur den Haussperling kdnnen durch Sanierungs- und Abrissarbeiten Brutreviere ver-
loren gehen oder sie sind bereits verloren gegangen. Bruterfolge der auf der Vor-
warnliste stehenden Art kdnnen ausbleiben und dadurch der Erhaltungszustand der
lokalen Population verschlechtert werden.

Durch Baumrodungen gehen mindestens 4 Hohlenbdaume verloren.

Der Verlust der Fortpflanzungs- und Ruhestatten kann nicht durch ein Ausweichen
auf dhnliche Strukturen ausgeglichen werden.

Tier — und Pflanzenarten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie

Verbotstatbestande in Bezug auf die meisten Tier- und Pflanzenarten des Anhangs IV der
FFH-Richtlinie kdnnen ausgeschlossen werden.

Begriindung -

Fledermause

Im Plangebiet kdnnen insgesamt 7 Fledermausarten Quartiere haben. Bis auf die
Muckenfledermaus kdnnen alle Arten das Plangebiet auch zur Jagd nutzen.

Tiere, die wahrend den bereits vorgenommenen GebaudeabbruchmaBnahmen im
Oktober 2016 die Gebaude als Zwischenquartiere genutzt haben oder mdgliche
Winterquartiere aufgesucht haben, konnten wahrend der Abbrucharbeiten fliehen
und nicht getotet oder verletzt werden. Es ist moglich, dass Fledermduse wahrend
der Abbrucharbeiten aufgescheucht und in andere Quartiere vertrieben wurden. Es
kann jedoch ausgeschlossen werden, dass eine Verschlechterung des Erhaltungszu-
standes eintritt. Der Uberwiegende Teil des Geholzbestands und der Offenflachen
bleibt erhalten und damit auch die Funktion als Jaggebiet.

Potenzielle Fortpflanzungs- und Ruhestatten von Fledermausen sind durch die Ab-
rissarbeiten verloren gegangen. Durch zukiinftige Abriss- und Sanierungsarbeiten
kénnen weitere Quartiere zerstort oder unbrauchbar werden. Geeignete Ausweich-
quartiere sind in der unmittelbaren Umgebung nur begrenzt vorhanden.
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Reptilien: Zauneidechsen

Zauneidechsen kdnnen gefahrdet werden, wenn sie wahrend der Bauarbeiten von
der Lebensstatte aus ins Baufeld einwandern.

Es besteht die Gefahr, dass Eidechsen oder Eier von Eidechsen durch Bauarbeiten
verletzt oder getotet werden.

Storungen durch die Vergramung werden zu keiner Verschlechterung der Erhal-
tungszustande flihren. Die Funktion der Lebensstatten bleibt im raumlichen Zusam-
menhang weiterhin erhalten.

Amphibien
Es kann aufgrund der Lebensraumgestaltung mit hoher Sicherheit ausgeschlossen
werden, dass besonders geschiitzte Amphibienarten im Plangebiet vorkommen.

Der Teich, stdlich auBerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans, ist fur Erd-
kréten und Grasfrosche als Laichgewasser geeignet. Sowohl Erdkréten als auch Gras-
frosche sind keine nach Anhang IV der FFH-Richtlinie besonders geschiitzten Arten,
somit kdnnen auch keine Verbotstatbestande bezuglich dieser Arten ausgeldst wer-
den. Beeintrachtigungen von Amphibien, die in dem Teich laichen oder in den um-
liegenden Vegetationsbestanden leben, kénnen ausgeschlossen werden.

VermeidungsmaBBnahmen

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtlichen
Verbotstatbestdanden vermieden werden:

Baum- und Strauchrodungen und Abriss von Gebadudeteilen im Winterhalbjahr

Abriss auBerhalb des Winterhalbjahrs nur unter voriger Priifung durch eine fachkun-
dige Person

Sofern bei Gebauden, die umgebaut oder saniert werden, Vogelbruten vorkommen,
durfen die Arbeiten erst nach dem Ausfliegen der Jungvdgel begonnen werden

CEF-MaBnahme: Anbringung von Nisthilfen fir Vogel
CEF-MaBnahme: Anbringung von Fledermausflachkasten und -héhlen

Anbringung von weiteren Nisthilfen fir Vogel (Rauschwalbennester) sobald die
neuen Stallungen im Reiterhof errichtet sind

Hinweis bezlglich Vergramung von Zauneidechsen

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kénnen dem Fachbeitrag entnom-
men werden.

8. Angaben zur Planverwirklichung

8.1 Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll innerhalb der ersten Jahreshalfte 2018 abgeschlossen
werden.
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8.2 Bodenordnung

Das Grundstiick befindet sich in Besitz des Vorhabentragers. Es sind keine bodenordne-
rischen MaBnahmen notwendig.

Aufgestellt:

Bad Rappenau, den ...

DIE GROSSE KREISSTADT: DER PLANFERTIGER :

IFK - INGENIEURE
Partnerschaftsgesellschaft mbB
LEIBLEIN - LYSIAK - GLASER
EISENBAHNSTRASSE 26 74821 MOSBACH
E-Mail: info@ifk-mosbach.de

Begriindung — Entwurf Seite 17



