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Begriindung

zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,,Brechloch”, 2. Anderung,
Stadt Bad Rappenau, Stadtteil Bonfeld

l. Lage des Plangebietes

Das aus den 60-er Jahren stammende Baugebiet ,Brechloch” liegt im Nord-Osten des Stadtteiles Bonfeld, in
unmittelbarer Nahe des gewachsenen Ortskerns.

Es wird im Siiden durch die ,Rappenauer Strafle” und im Norden durch die ,Verdistrale” begrenzt.

Die westliche Abgrenzung des Plangebietes bildet die ,Einsteinstralle”.

Im Osten schlieRt unmittelbar das Baugebiet ,Boppengrund“ an den Geltungsbereich des Bebauungsplanes

an.
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Abbildung aus dem Ortsplan von Bonfeld mit Darstellung des Plangebietes
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Il Bestehendes Planungsrecht

Zum Zeitpunkt der Aufstellung der Ursprungs-Fassung des Bebauungsplanes ,Brechloch® war Bonfeld eine
kleine selbstandige Gemeinde, die noch sehr stark durch die landwirtschaftliche Nutzung gepragt war.

Das erste, auf der Ursprungs-Fassung des Planwerkes erkennbare Datum war der 11.09.1952. Als Geneh-
migungsdatum der Ursprungs-Fassung gilt der 22.02.1958.

Dem aufkommenden Wunsch bzw. der Notwendigkeit nach einer Errichtung auch groRvolumiger Gebaude,
pr'imér fur landwirtschaftliche Zwecke, trug die Gemeinde Bonfeld mit der 1. Anderung des Bebauungsplanes
Rechnung. Fir diese Uberarbeitung des Planwerkes wurde die Festsetzung von Baugrenzen teilweise auf-
gegeben oder diese grolziigig erweitert.

Die Bebauungsplan-Anderung ,Brechloch® wurde am 06.10.1965 im Gemeinderat als Satzung beschlossen
und im Landratsamt Heilbronn protokolliert. Der zeichnerische Teil dieses nach wie vor rechtskréftigen Be-
bauungsplanes ist als Anlage dieser Begriindung abgebildet.

ll. __ Ziel und Zweck der Uberarbeitung des Bebauungsplanes

Aufgrund des stattgefundenen Strukturwandels, die durch die sich stark verandernde Verkehrsinfrastruktur
erreichte gréfiere Bedeutung des Stadtteiles Bonfeld im raumlichen Umfeld und die Notwendigkeit einér
intensiveren Nutzung bereits baulich in Anspruch genommener Flachen, erfordern eine Uberarbeitung der
zwischenzeitlich 58 Jahre alten planungsrechtlichen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Brechloch”.

Es ist das erklarte Ziel, mit der Uberarbeitung des Planwerkes den heutigen Anforderungen hinsichtlich der
Art und des MaRes der baulichen Nutzung zu entsprechen, ohne hierdurch die auf der Grundlage des
rechtskraftigen Bebauungsplanes entstandene Siedlungsstruktur und die Charakteristik des Planwerkes
wesentlich zu verdndern.

Eingehend auf das heutige Planungsverstandnis und die rechtlichen Vorgaben, wird fiir das Gebiet ,Brech-
loch* das Planungsrecht nunmehr im Hinblick auf eine malvolle, geordnete Innenentwicklung fortgeschrie-

ben.

IV. __ Rechtliche Grundlagen

Das Verfahren fir die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Brechloch® erfolgt auf der Grundlage des § 13-a
BauGB im ,beschleunigten Verfahren®.

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes zukinftig zuldssige Grundflache im Sinne des § 19 Abs. 2
BauGB betrégt weniger als 20.000 m2. Durch das Bauleitplanverfahren wird kein Vorhaben begriindet, wel-
ches einer Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegt. Aufgrund der Bestandssi-
tuation ist eine Beeintrachtigung eines ,NATURA 2000"-Gebietes nicht gegeben. -

Dariiber hinaus kann die Feststellung getroffen werden, dass sich im naheren und weiteren Umfeld des
Plangebietes kein Storfallbetrieb im Sinne des Immissionsschutzrechtes befindet.

Von der Durchfuhrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB sowie von der Ausarbeitung eines Um-
weltberichtes nach § 2 a BauGB wird abgesehen.
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“ Die Flachen des Plangebietes sind in der Raumnutzungskarte des rechtskraftigen Regionalplanes als ,be-
stehende Siedlungsflache” dargestellt. Regionalplanerische Belange werden von der Anderung des Bebau-

ungsplanes nicht berihrt.

Die Uberplante Flache ist im rechtskraftigen Flachennutzungsplan der Stadt Bad Rappenaus als ,Wohnbau-
flache" dargestellt. Da sowohl die Abgrenzung des Plangebietes als auch die ausgewiesene Art der bauli-
chen Nutzung gegenuber der Ursprungs-Fassung keine grundsatzliche Anderung erfahren wird, kann die
Feststellung getroffen werden, dass auch die 2. Anderung des Bebauungsplanes gemaR § 8 Abs. 2 BauGB
als ,aus dem Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Bad Rappenau — Kirchardt — Siegelsbach

entwickelt anzusehen ist.

Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
mit Abbildung des Plangebietes ,,Brechloch”

Die Rechtsgrundlagen fur die 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Brechloch” sowie fur den Verfahrensab-
lauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.32017 (BGBI. I. S.
3634), zuletzt geadndert durch Artikel 2 der Vérordnung vom 04.01.2023 (BGBI. | Nr. 6), die Verordnung uber
die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt geéndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 04.01.2023 (BGBI. Nr. 6),
die Gemeindeordnung (GemO) flr Baden-WUrtterﬁberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 04.04.2023 (GBI. S.
137), sowie die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geadndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom
14.06.2021 (BGBI. | S. 1802).
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Die 2. Anderung des Bebauungsplanes erfolgt in Form einer Neuaufstellung des Planwerkes. Dieses gilt
sowoh! fir die zeichnerischen und schriftlichen Festsetzungen als auch fir die neu formulierte Satzung Uber
Ortliche Bauvorschriften.

Als Rechtsgrundlage fir die Aufstellung der Ortlichen Bauvorschriften gilt die Landesbauordnung (LBO) fiir
Baden-Wiirttemberg in der Fassung vom 05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), letztmalig geéndert durch
das Gesetz vom 13.06.2023 (GBI. 2022 S. 170).

V. __Inhalte der Bebauungsplan-Anderung

Mit der Bebauungsplan-Anderung verfolgt die Stadt Bad Rappenau das Ziel, die planungsrechtiichen Fest-
setzungen den heutigen Anforderungen und an die derzeit geltenden rechtlichen Grundlagen anzupassen.
Dieses beinhaltet auch das Erfordernis, den im Bestandsgebiet derzeit stattfindenden Strukturwandel stad-
tebaulich zu steuern und damit eine Nachverdichtung zu erméglichen, ohne dass sich hierdurch die auf der
Grundlage des rechtskraftigen Bebauungsplanes entstandene Siedlungsstruktur und die Charakteristik des
Plangebietes wesentlich verandern.

1. Art der baulichen Nutzung

Bonfeld hat sich von einem urspriinglich stark durch die Landwirtschaft geprégten Ort zu einem Stadtteil
entwickelt, welcher nunmehr ubénNiegend dem Wohnen dient.

Daruiber hinaus wurden entlang der BAB 6, aber auch sidlich der L 1107 aufgrund der verkehrsglinstigen
Lage des Ortsteiles Gewerbegebiete angesiedelt. Diese sind fur den Schwerverkehr ohne die Nutzung einer
Ortsdurchfahrt erreichbar.

Der rechtskraftige Bebauungsplan ,Brechloch weist im Norden des Piangebietes sowie nérdlich der ,Rap-
penauer Strale” aufgrund der bisher hier vorhandenen landwirtschaftlichen Betriebe Bauflachen auf, die
gemal § 5 BauNVO als ,Dorfgebiet* ausgewiesen sind. Alle weiteren Bauflachen waren als ,Allgemeines
Wohngebiet* bisher bereits iberwiegend fur das Wohnen bestimmt.

Nachdem nunmehr der im Plangebiet noch tatige Landwirt seinen Betrieb aufgegeben hat, soll die damit
freiwerdende Flache, in Anlehnung an die bestehende Bebauung, zukiinftig auch dem Wohnen dienen.

Mit diesem Hintergrund werden nunmehr auf der Grundlage der Baunutzungsverordnung in der Fassung des
Jahre 2017, zuletzt gedndert durch Artikel 3 der Verordnung vom 04.01.2023, alle Bauflichen im Geltungs-
bereich des Bebauungsplanes ,Brechloch* gemaR § 4 BauNVO als ,Aligemeines Wohngebiet" ausgewiesen.

Aufgrund der Lage des Gebietes, der bestehenden stadtebaulichen Struktur und der vorhandenen Ver-
kehrserschlieBung, werden zur Vermeidung méglicher Nutzungskonflikte die im § 4 Abs. 2 Ziffer 2 BauNVO
genannten, der Versorgung des Gebietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften ausgeschlos-
sen. Gleiches gilt fur ,Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und sportliche Zwecke", fur die es im Ortsteil

geeignetere Standorte gibt.



Begrlindung zum Bebauungsplan sowie zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Brechloch®, 2. Anderung, b
Stadt Bad Rappenau, Stadtteil Bonfeld

Die gemdR § 4 Abs. 3 BauNVO ausnahmsweise zuléssigen Anlagen fir die Verwaltung, Gartenbaubetriebe
und Tankstellen sind aufgrund der angestrebten gréReren Nachverdichtung, aber auch aufgrund der Lage
des Plangebietes und der vorhandenen Querschnitte der die Bauflichen erschlieRenden Stralken, nicht Be-
standteil des Bebauungsplanes. '

Auch diese Nutzung ist damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes grundsatzlich ausgeschlossen.

Die unter der Ziffer 1.1. getroffene Festsetzung gewdhrleistet ein konfliktfreies Nebeneinander zwischen
einer Neubebauung und den vor Ort bereits bestehenden (Wohn-)Nutzungen.

2, MaR der baulichen Nutzung =

Die sich im Plangebiet zukiinftig einstellende Brutto-Wohndichte resultiert einerseits aus der vorhandenen
Gebietsstruktur, gepragt durch die bestehenden Grundstuckszuschnitté und die gewachsene Eigenti-
merstruktur, andererseits durch die zuk{nftig geltenden planungsrechtlichen Vorgaben. Letztere kommen
zum Ausdruck durch die Festsetzungen Uber das zuladssige MaR der baulichen Nutzung, die maximal zulds-
sige Anzahl an Vollgeschossen sowie die zukunftig zuléssige Bauweise und Beschrankung der Anzahl zu-
lassiger Wohneinheiten. Diese Vorgaben werden durch die Neuaufstellung des Bebauungsplanes im Sinne
einer behutsamen innerdrtlichen Nachverdichtung modifiziert, so dass das Plangebiet zukunftig, im Vergleich
zum derzeitigen Bestand, durch eine gréRere, jedoch angemessene Wohndichte gepragt sein wird. Hier-
durch beeintréchtigt bzw. erhéht wird weder die Charakteristik des bestehenden Quartiers noch der Umfang

der im Plangebiet zulassigen Versiegelungen.

In den Festsetzungen des Bebauungsplanes wird die Anzah! zuldssiger Vollgeschosse beibehalten. Die
Festsetzung wird, in Anlehnung an die im Plangebiet vorhandene Bebauung und die konstruktiven Anforde-
rungen der heutigen Zeit, ergdnzt um die Vorgabe einer nicht zu Uberschreitenden Trauf- und First- bzw.
Gebaudehdhe. Fur letztere gilt aus gestalterischen Griinden die geplante Traufhéhe einer Bebauung.

Die Realisierung von Gebduden mit einem Staffelgeschoss wird durch die Formulierung der Ziffer 2.4. der
Schriftlichen Festsetzungen grundsatzlich erméglicht. Diese zum Zeitpunkt der Planénderung zeitgeméRe
Bauform wird dann als ,stadtebaulich vertretbar* angesehen, wenn durch allseitige Riickspriinge der Au-
Benwand des Dachgeschosses gegeniber denen der darunter liegenden Geschosse gewahrleistet ist, dass
keine dreigeschossige Wandscheibe das bestehende Siedlungsgefiige stért. Lediglich zur Errichtung von

Treppenhausern wird auf diese Vorgabe verzichtet.

3. Zulassige Bauweise und Wohneinheiten-Beschrinkung

Ein weiterer Indikator fur die sich in einem Plangebiet entwickelnde Wohndichte ist die Festsetzung der zu-
léssigen Bauweise und eine mégliche Beschrankung der zuldssigen Anzahl an Wohneinheiten in einem
Gebaude. Bei der Aufstellung des derzeit rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Brechloch®, 1. Anderung, aus
dem Jahr 1965 war die Ausformulierung entsprechender einschrankender Vorgaben aufgrund der damals

géangigen Bauformen nicht erforderlich.
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Aufgrund dieses Sachverhaltes wird auch in der Neuaufstellung des Planwerkes die ,offene Bauweise” fest-
gesetzt, so dass auch zukiinftig bei einer Neubebauung der zum Teil sehr breiten Grundstiicke, neben ei-
nem Einzelhaus, auch eine Doppelhaus-Bebauung erméglicht wird.

Deswegen besteht die Option, auf gréReren Grundstiicken gegebenenfalls auch Hausgruppen-Einheiten,

beispielsweise um einen gemeinsamen Innenhof herum, zu errichten.

Ein wesentliches Ziel der Bebauungsplan-Neuaufstellung liegt in der Festsetzung und der damit verbunde-
nen Beschrénkung der zuldssigen Wohneinheiten je Geb&ude. Hierdurch soll der auch bundes- und landes-
weit begrifite Trend einer effektiveren Nutzung bestehender Bauflachen unter stédtebaulichen Kriterien
gesteuert werden. Dies geschieht, indem fir den Uberwiegenden Teil der Bauflachen die Anzahl zuléssiger
Wohneinheiten fur ein Einzelhaus auf maximal 3, fir eine Doppelhaus-Halfte auf maximal 2 Wohneinheiten
begrenzt wird. Diese Vorgabe entspricht der Zielsetzung der Stadt Bad Rappenau, in bestehenden Bauge-
bieten eine héhere Wohndichte zu erreichen und gleichzeitig, im Sinne der dort lebenden Bevélkerung, die
vorhandene Siedlungsstruktur zu erhalten und zu festigen.

Wohngebaude mit einer dariiberhinausgehenden Anzahl an Wohneinheiten sollen zukunftig fur einzelne
Bauflachen entlang der ,VerdistraRe" sowie der ,Kernerstrale* und im Bereich der Einmiindung der ,Mer-
kurstrale” in die ,Einsteinstrale” zugelassen sein. Die in diesem Sinne formulierte Festsetzung l&ésst hier
zukiinftig bis zu 7 Wohneinheiten je Wohngebaude zu. Als eine Voraussetzung hierfur miissen Einzelgrund-
 stiicke jedoch eine Mindestgréfie von 700 m? aufweisen, um neben einer Bebauung noch ausreichend grofie
Flachen fir oberirdische Parkplatze und Begriinungs-MalRnahmen zu haben.

Fur die sehr tiefen Grundstiicke siidlich der ,Merkurstrale” wird auf dem straRenabgewandten Grundstiicks-
teil durch die Ausweisung einer Uberbaubaren Fldche eine Bebauung in zweiter Reihe erméglicht. Diese
muss aufgrund der topografischen Gegebenheiten nach wie vor tUber die ,Merkurstrae” erschlossen werden

und darf aufgrund dieses Sachverhaltes lediglich eine Wohneinheit aufweisen.

4. Flachen fiir PKW- und Fahrradstellpldtze, Garagen sowie Nebenanlagen

Garagen und Uberdachte bzw. nicht Uberdachte Stellplatze fur PKW und Fahrréder sowie Nebenanlagen bis
zu 20 m® umbautem Raum sind aufierhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflaichen zugelassen. Flachen fur
das Abstellen von PKW diirfen jedoch die der Strafle abgewandte Baugrenze nicht tberschreiten. Hier be-
finden sich die Garten- und Grianflachen als Ruhezone der bestehenden Bebauung. Diese sollen durch die
Errichtung von PKW-Stellplatzen und der daraus resultierenden Fahrbewegungen nicht gestdrt werden.

Unabhéngig von dieser Grundaussage, werden in den Quartieren ,Verdistrake — Kernerstrale — Uhland-
straflle' sowie ,Kernerstrake — Uhlandstrae — Merkurstrale* Tiefgaragen auch auf den stralenabgewand-
ten Flachen unter der Voraussetzung zugelassen, dass diese auf einer mindestens 50 cm starken Substrat-
schicht begriint werden und damit der gewiinschte Charakter einer zusammenhéngenden Grinflache nicht

gestort wird.
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Dartiber hinaus enthalten die Schriftlichen Festsetzungen Vorgaben in Form einzuhaltender Mindestabstén-
de zwischen einer Garage und dem offentlichen Strallenraum. Mehrstockige Parkierungsanlagen missen
aus funktionalen und gestalterischen Griinden zur 6ffentlichen Verkehrsflache einen Mindestabstand von

5,00 m einhalten.

Darilber hinaus wird in die Schriftlichen Festsetzungen die Vorgabe formuliert, dass oberirdisch angelegte
Garagen bzw. (iberdachte PKW-Steliplétze fiir mehr als vier Fahrzeuge eine begriinte Dachfléche erhalten
mussen. Hierdurch sollen der Versiegelungsgrad und die damit verbundenen Eingriffe in die Schutzgiter
,Kleinklima®“, ,Wasser* und ,Boden” minimiert und im Hinblick auf Kleinlebewesen die Artenvielfalt im Plan-

gebiet erhéht bzw. nicht weiter reduziert werden.

5. Mafnahmen zur Regenwasserbewirtschaftung

Das bestehende Plangebiet wird mittels eines Mischwasserkanals entwassert. Damit wird, entsprechend
dem Grofteil aller bestehenden Siedlungsflachen, das Oberflachenwasser der Kanalisation und damit dem

| Klarwerk zugefihrt.

Mit diesem Hintergrund formuliert der Bebauungsplan Vorgaben, die bei einer Neubebauung bzw. Neuanla-

gen von Freiflachen zukinftig dafur Sorge tragen sollen, dass Teile des Oberflachenwassers zukiinftig im

Plangebiet verbleiben und hier zur Versickerung und Verdunstung gebracht werden. Eine Festsetzung in

diesem Sinne ist die unter der Ziffer 5.1. der Schriftlichen Festsetzungen vorzunehmende Begriinung von

Tiefgaragendéachern sowie gréReren Garagen- bzw. Carportanlagen.

Erganzend wird die Vorgabe formuliert, dass, trotz einer Erhéhung der Stellplatzverpflichtung und der Zulés-
sigkeit von Mehrfamilien-Wohnhéusern, zukinftige mindestens ein Drittel der Vorgartenflachen (Flachen
zwischen der Bebauung und der 6ffentlichen Verkehrsfldche) von jeglicher Bebauung und Versiegelung
freizuhalten und als Vegetationsflaiche anzulegen ist. Damit soll einerseits der Versiegelungsgrad im Sinne
der oben getroffenen Anmerkung reduziert, andererseits jedoch auch die gestalterische Qualitét der Gebéau-
devorflachen als Ubergangszone zur éffentlichen Verkehrsflache erhalten bzw. diese erhéht werden.

Ergénzende Vorgaben hierzu fordern die Ortlichen Bauvorschriften unter den Ziffern 2.3. und 2.4. tber den

Geltungsbereich des Bebauungsplanes.

In den letzten Jahren kam es vermehrt zu Starkregenereignissen bzw. lang andauernden starken Regenfél-
len. Um'in diesem Zusammenhang eine Uberlastung des Kanalnetzes zu vermeiden, wird die verbindliche
‘Festsetzungen formuliert, dass bei allen neuen Bauvorhaben im Plangebiet eine Retentionszisterne mit ei-
nem Riickhaltevolumen von 25 I/m? Dachflache zu errichten ist. Durch eine Abflussdrossel ist zu gewéhrleis-
ten, dass sich der Retentionsraum nach einem Einstau vollstandig entleert und damit kurzfristig wieder zur
Verfiigung steht. Der Uberlauf des Retentionssystems ist an die auf dem privaten Grundstiick verlegte Re-
genwasserleitung anzuschlieBen, so dass zu einem spateren Zeitpunkt die Méglichkeit besteht, auch dieses

Wasser lber einen offentlichen Kanal getrennt abzuleiten.
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Vi.. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Die Neuaufstellung des Bebauungsplanes erfolgt auf der Grundlage des § 13 a BauGB als ,Bebauungsplan
der Innenentwicklung". Aufgrund des Umstandes, dass mit der Anderung des Bebauungsplanes keine neuen
Baufldchen entwickelt werden und der Versiegelungsgrad im Plangebiet sich nicht erhéhen wird, ergeben
sich fur die einzelnen zu betrachtenden Schutzgiiter durch das Anderungsverfahren keine negativen Auswir-
kungen.

Auf die abweichend der Ursprungs-Fassung festgesetzten Minimierungs-Mallnahmen hinsichtlich der
Schutzgiter ,Vegetationszonen®, ,Klima“ und ,Wasser* wurdée unter dem Abschnitt V., Ziffer 5. dieser Be-
grindung bereits hingewiesen.

Ergéanzend wird eine Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen, dass zukiinftig bei baulichen Maf3-
nahmen je 300 m? Grundstiicksflache ein standortgerechter mittelgroRer Einzelbaum auf dem jeweiligen
Grundstick anzupflanzen und dauerhaft zu erhalten ist.

Mit dieser Festsetzung soll die bestehende Durchgriinung des Plangebietes ergénzt und dauerhaft gestérkt

werden.

Bei der Neuaufstellung des Bebauungsplanes handelt es sich um die Uberplanung eines volistandig bebau-
ten Wohnquartiers. Die zukinftig zuléssige ergdnzende Bebauung bzw. die Neubebauung von Grundstu-
cken wird im Einzelfall auch AbrissmafRnahmen zur Folge haben. Es ist zum Zeitpunkt der Uberarbeitung
des Bebauungsplanes ist es jedoch weder erkennbar noch planungsrechtlich vorgegeben, zu welchem Zeit-
punkt auf den bestehenden Bauflachen des Plangebietes sich bauliche Aktivitdten ergeben werden. Eine
artenschutzrechtliche Untersuchung der bestehenden Bausubstanzen und Freiflachen ist daher nicht zielfiih-
rend, da diese Begutachtung lediglich eine ,Haltbarkeit* von wenigen Jahren aufweisen wiirde. Somit ist
gemal den Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes im Plangebiet, wie auch auf jedem anderen Bau-
platz, der Bauherr eines jeden Bauvorhabens dafir verantwortlich, dass er nicht gegen das Tétungs- und
Verletzungsverbot, das Stérungsverbot oder das Entnahme-, Beschadigungs- und Zerstérungsverbot des
Bundesnaturschutzgesetzes verstofit. Dieses gilt sowohl fur Abrissarbeiten und damit insbesondere auf
mogliche Lebensstatten von Gebaudebrutern, Flederméusen und Héhenbritern, als auch fir eine Inan-
spruchnahme bisher nicht bebauter Freiflachen. Hier ist ein Hauptaugenwerk auf europédische Vogelarten
und Reptilien, wie beispielsweise das mégliche Vorhandensein von Zauneidechsen, zu legen.

Vor der Durchfiihrung von Baumafinahmen ist somit durch ein sachkundiges Bliro eine konkrete arten-
schutzrechtliche Prifung vorzunehmen und das Ergebnis mit der Fachbehérde des Landkreises Heilbronn in
Abstimmung zu bringen. Gegebenenfalls sind im Vorfeld von BaumaRnahmen fiir den Verlust von Lebens-

statten, in Abstimmung mit der Fachbehérde, Ersatz-MalRnahmen vorzunehmen.
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Xll. _ Ortliche Bauvorschriften

Die Stadt Bad Rappenau erlasst, parallel zur Neuaufstellung des Bebauungsplanes ,Brechloch®, 2. Ande-
rung, fur den Geltungsbereich des Bebauungsplanes eine Satzung tiber Ortliche Bauvorschriften. Grundlage
hierfur bildet der § 74 der Landesbauordnung (LBO) des Landes Baden-Wiirttemberg.

Diese ersetzen die nachfolgend abgebildeten, bisher geltenden Festsetzungen der Ziffern 5. bis 7. des

rechtskraftigen Bebauungsplanes.

5) Dachform: Hauptgebiude: Sattaldach
Hebengebiude: Pultdach, ausnahmsweise
Satteldach zugelassan

6) Daohneigung: Entsprechend den Eintragungen im Plan,
Wo nicht festgelegt in Anlehnung an.
die Dachneigung der Nachbargehiude,

7) Dachdeckung: . Hauptgebsiude mit Zlegeldeckung

Ein Schwerbunkt der Ortlichen Bauvorschriften ist die Formulierung verbindlicher Vorgaben hinsichtlich der
zulassigen Dachgestaltung, welche fur das Erscheinungsbild des Uberplanten Quartiers von erheblicher
Bedeutung ist. Abweichend der bisher geltenden Vorgaben, werden im Plangebiet zukinftig alle Dachfor-
men, ausgenommen Tonnend&dcher, zugelassen. Der vorhandene Gebaudebestand bzw. die Lage des
Plangebietes rechtfertigen nicht die Formulierung zu eng gefasster Festsetzungen hinsichtlich der zuléssi-
gen Dachneigung. Somit werden fur Sattel- und Walmdéacher zulassige Dachneigungen zwischen 15° bis
45°, fur Flach- und Pultdécher einzuhaltende Dachneigungen zwischen 0° und 155 festgesetzt.

Dachflachen mit einer Dachneigung <= 8° sind aufgrund des Umstandes, dass dieses technisch beherrsch-
bar ist, als begrinte Dachflachen auszubilden. Dieses hat zur Folge, dass die gemaR des Klimagesetzes
Baden-Wiirttemberg vom Februar 2023 bei einer Wohnbebauung auf die Dachflache aufzubringende Photo-
voltaik-Module auf diesen Flachen aufgestandert werden miissen.

Die Stadt Bad Rappenau legt groRen Wert darauf, dass Doppelhduser eine gleichlautende Dachform und
Dachneigung aufweisen. Mit diesem Hintergrund wird fir diese Bauform eine verbindliche Vorgabe formu-
liert, von der abgewichen werden kann, wenn durch eine Baulast sichergestellt ist, dass beide Doppelhaus-

Hélften eine in diesem Sinne einheitliche Gestaltung erhalten.

Die Festsetzung der zulassigen Dachneigung wird, abweichend der Ursprungs-Fassung, zeitgemaR und im
Sinne einer gewinschten Gestaltungsvielfalt geéridert. Bisher waren ausschliefilich Ziegeldeckungen zuge-
lassen. Die Ortlichen Bauvorschriften formulieren die Vorgabe, dass Décher auch mit Dachsteinen einge-
deckt werden durfen oder als begriinte Dachfléche auszubilden sind. Das flir Dachflaichen zuldssige Farb-
spekirum beinhaltet die¢ aus natUrlichen Baustoffen abgeleiteten ,klassischen" Farbténe rot-braun, anthrazit
und grau, jedoch nicht sonstige, auf dem Markt zwischenzeitlich eingefiihrte Farbténe {blau, grin oder gelb).
Damit sollen die eine Siedlung nach wie vor gestalterisch dominierende Dachflachen von einer abgestimm-

ten, wenig kontrastreichen Farbgestaltung gepréagt sein.
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Die fur Dachaufbauten und Dacheinschnitte formulierten Vorgaben haben die Zielsetzung, dass die gewahlte
Dachform in ihrer Art noch als solche deutlich ablesbar ist und durch die Anordnung und Verteilung von
Gauben ihre gestalterische Eigenart und Qualitét nicht verliert.

Die Festsetzung ist das Abwagungsergebnis zwischen dem hier genannten Belang einerseits und dem Er-
fordernis einer ausreichenden, den heutigen Anforderungen entsprechenden Belichtung und Beliftung der

unterhalb einer Dachflache angeordneten Wohnradume andererseits.

Mit den formulierten Vorgaben hinsichtlich zulassiger Einfriedungen und Stiitzmauern und der Festsetzung,
dass mindestens ein Drittel der Lénge eines Vorgartens als Vegetationsflache auszubilden ist, nimmt die
Stadt Bad Rappenau Einfluss auf die Ausgestaltung privater Geb&dudevorflachen. Diese haben eine erhebli-
che Auswirkung auf das Erscheinungsbild des StralRenraumes. Verhindert werden sollen zu massive, den
offentlichen Raum einengende Einfriedungen und Stiitzmauern.

Dariiber hinaus tragen die Festsetzungen der Ziffern 2.3. und 2.4. zur Minimierung des Versiegelungsgrades
der Gestaltung der Freiflachen bei. Die Vorgaben begrenzen die bei einer Bebauung zu erwartenden Eingrif-
fe in die Schutzgiter ,Wasser®, ,Boden® und ,Kleinklima®. Durch das Verbot einer vollstandigen Versiegelung
der den Gebauden vorgelagerten Freiflachen und die Verpflichtung zur Begriinung flach geneigter Dachfla-
chen, wie beispielsweise Garagen, soll méglichst viel Regenwasser im Plangebiet zuriickgehalten und
gleichzeitig das Spektrum vorkommender Pflanzen und Tiere im Plangebiet erhoht werden.

Erhdhung der Stellplatzverpflichtung

Das tberplante Quartier ist gepragt durch relativ schmale ErschlieBungsstrallen. Der Anteil an éffentlichen
Verkehrsflachen ist damit, im Vergleich zu klassischen Wohngebieten, tiberdurchschnittlich gering. Aufgrund
des seit der Ursprungsfassung des Planwerkes stetig gestiegenen Individualverkehrs ist davon auszugehen,
dass insbesondere bei einer Erhéhung der Wohndichte der StraBenraum nicht mehr in der Lage sein wird,
dem Bedarf an PKW-Stellpldtzen zu entsprechen.

Die statistischen Zahlen im l&ndlichen Bereich belegen, dass, trotz der Anstrengungen der letzten Jahre im
Hinblick auf die Starkung des &ffentlichen Nahverkehrs, die Anzahl der PKW je Wohneinheit einen Wert von
annahernd 1,5 erreicht hat. Die demographische Bevélkerungsentwicklung der nachsten Jahre sowie die
sich verdndernde Arbeitswelt werden auf absehbare Zeit diesbeziglich zu keiner grundséatzlichen Trend-
wende fuhren.

Die Diskrepanz zwischen der Anwendung des § 37 Abs. 1 LBO und dem tatsachlichen PKW-Bestand je
Haushalt l&sst bei der hier angestrebten behutsamen Nachverdichtung ein Defizit von PKW-Stellplatzen
erwarten, welches, wie oben dargestellt, im &ffentlichen Stralenraum nicht kompensiert werden kann.

Die Folge ist ein erhéhter Parkierungsdruck und ein uniibersichtlich werdender 6ffentlicher StraBenraum mit
einem wachsenden Gefahrdungspotential, insbesondere fiir die schwachsten Verkehrsteilnehmer. Dieses
gilt insbesondere fiir die Senioren und die Kinder.

Des Weiteren ist zu erwarten, dass ein stetig knapper werdender Parkierungsraum vermehrt zu mangelhaf-
ten Sichtverhéltnissen bei der Ausfahrt von privaten Grundstiicken, zu Behinderungen der Rettungskréfte bei
Einsétzen, aber auch zu vermehrten Konfliktenn unter Nachbarn fithren wird.
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Die Stadt Bad Rappenau formuliert daher aus den o. g. Griinden im Plangebiet ,Brechloch® eine Erhdhung
der Stellplatzverpflichtung in Abhéngigkeit von der GrélRe jeweils geplanten Wohnung.
Demnach werden zukinftig im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ab einer Wohnflache von 50 m? je

Wohneinheit 2 Kfz-Stellplatze auf der privaten Bauflache nachzuweisen und zu errichten sein.

VIll. _Geologische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich gemaR den vorhandenen Geodaten im Verbreitungsbereich von Gesteinen der
Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden von quartdren Lockergesteinen (L6R) mit einer im Detail
nicht bekannter Machtigkeit Gberdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden und Quellen des
tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie gegebenenfalls mit Auffiillungen vorangegangener Nutzungen,
die moglicherweise nicht zu einer Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen sind nicht auszuschlieRen.

Zur Beantwortung geotechnischer Fragen wird im Zuge von BaumaRnahmen die Durchfiihrung objektbezo-

gener Baugrunduntersuchungen gemaR DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurblro
empfohlen.

1X.__ Ver- und Entsorgung des Plangebietes

Die vorhandenen bzw. im Vorfeld einer Neubebauung parzellierten Bauflachen werden an die im Plangebiet

vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen angeschlossen.

X. Fldchenbilanz

Der Geltungsbereich der 2. Anderung des Bebauungsplanes ,Brechloch* weist eine Gesamtflache von
3,508 ha auf. Diese unterteilt sich wie folgt :

= Allgemeines Wohngebiet 3,115 ha
s fffentliche Verkehrsflache 0,393 ha

XI. Bodenordnung, ErschlieBungsbeitridge

Bei der Uberarbeitung des Planungsrechtes geht die Stadt Bad Rappenau davon aus, dass die Mehrzahl der
bestehenden Grundstiickszuschnitte auf absehbare Zeit keine Anderung erfahren werden.’

Gleichwohl sind im Einzelfall bodenordnende Malnahmen méglich, die dann jedoch, in Abstimmung und auf
Initiative der betroffenen Grundstiickseigentiimer, im Messbriefverfahren durchgefiihrt werden kénnen.
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_Eine geseizliche Baulandumlegung nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches wird aufgrund des Be-
bauungsplanes nicht durchgefihrt.

Die Grundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind im Sinne des Baugesetzbuches erschlos-
sen.

Die Erstellung neuer o&ffentlicher ErschlieBungsanlagen ist auf der Grundlage des Bebauungsplanes nicht
vorgesehen.

Die Neuvaufstellung des Bebauungsplanes ,Brechloch” Iést daher keine Erhebung von Erschliebungsbeitra-
gen aus.

Aufgestellt : Sinsheim, 27.04.2023/28.08.2023 - GI/Ru
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Anlage

Darstellung des rechtskriftigen Bebauungsplanes ,,Brechloch”, 1. Anderung



