Anlage 2

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
»GARTENSTRASSE / WILHELMSTRASSE*
IN BAD RAPPENAU

ERFORDERNIS UND ZWECK DER PLANUNG

Fir den Planbereich siidlich der Gartenstrafie existiert keine verbindliche Bauleitpla-
nung. Die Beurteilung von Bauvorhaben mufite deshalb in der Vergangenheit auf der
Grundlage von § 34 BauGB erfolgen. Aufgrund vorliegender Bauvoranfragen und der
Erwartung weiterer stadtebaulicher Entwicklungen in diesem Bereich hat sich die
Stadt Bad Rappenau entschiossen, mit einem Bebauungsplan eine nachhaltige
stadtebauliche Entwicklung sicherzustellen.

FUr den Planbereich nérdlich der Gartenstralle liegt ein Bebauungsplan vor, dessen
Festsetzungen an die geénderten stadtebaulichen Erfordernisse angepalfdt werden.

UBERGEORDNETE PLANUNG [ BAULEITPLANUNG IN DER UMGEBUNG

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan 1993/94 ist der Bereich zwischen Garten-
und Wilhelmstrafe als gemischte Bauflache dargestellt. N6rdlich der Gartenstrafe ist
eine Wohnbaufidche und eine Gemeinbedarfsfiiche (Hauptschule) ausgewiesen.

In der Nachbarschaft des Plangebietes liegen Bebauungspiéne vor fur den Bereich
westlich der Kirchenstrale (Besonderes Wohngebiet) und nérdlich der Gartenstrake
(im nordwestlichen Bereich Besonderes Wohngebiet und im nordéstlichen Bereich
Aligemeines Wohngebiet).

GELTUNGSBEREICH UND BESTAND

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Stadt Bad Rappenau und ist gréitenteils bereits
bebaut. Im Norden grenzt der Planbereich an die Grund- und Hauptschule, im &stli-
chen AnschluB befindet sich der Kurpark. Die Wilhelmstraie und das Bahngleis be-
grenzen das Plangebiet nach Stiden hin, nach Westen erstreckt sich der Uberplante
Bereich bis zur Kirchenstrale.

Der stadtebauliche Charakter des Bauquartiers ist geprégt von einer lockeren Ein-
zelhausbebauung mit einem groRen Anteil an Frei- und Grinflachen, insbesondere in
den riickwértigen Grundstiicksbereichen. Diese zusammenhéngenden, groffiachi-
gen Griinbereiche in den beiden Quartieren westlich und 6stlich der Schwaérzsteige
tragen erheblich zum Wohnwert in diesem Gebiet bei. Der Bebauungsplan bertick-
sichtigt den Gebietscharakter und sichert weitgehend die Grinbersiche.

Bei einigen Wohnhausern handelt es sich um altere Stadtvillen, die die Quartiere
pragen und wesentlich zu deren stidtebaulicher Qualitst beitragen. Besonders die
Gebdude Gartenstrale 6 und 10, Schwérzsteige 1 und WilhelmstraRe 5 sing hier zu
nennen,
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PLANUNG

Der grofite Teil des Uberplanten Bereiches ist entsprechend der vorhandenen bauli-
chen Nutzung als Allgemeines Wohngebiet festgesetzt. Entlang der Kirchenstrae ist
ein Besonderes Wohngebiet und im Bereich des Volksbankgebdudes ein Kerngebiet
festgesetzt.

Die Bewahrung des vorhandenen Gebietscharakters und der stadtebaulichen Quali-

tat sowie die moglichst weitgehende Erhaltung der Griin- und Freiflaichen sind die

wesentlichen stadtebaulichen Zielsetzungen, die im Aligemeinen Wohngebiet verfolgt

werden. Dies dokumentiert sich in folgenden Festsetzungen:

- zweigeschossige Einzel- und Doppelhausbebauung mit Walm- oder Sattelda-
chern und max. 16 m Geb&udeldnge

- Begrenzung der Bebauungsdichte ({iberbaubare Flachen als ,Briefmarken”,
Grundflachenzahl 0,3)

- Beschrénkung auf 6 Wohnungen je Gebdude zur Verhinderung von uner-
wiinschten Umstrukturierungen der stadtebaulichen Eigenart des Gebietes

- Erhéhung der Stellplatzverpflichtung auf 1,5 Stellplatze je Wohnung aus Griinden
des Verkehrs. Mit der Erhéhung soll eine Uberlastung der ErschlieBungsstrallen
verhindert werden. Insbesondere im Bereich der Wilhelmstralle (westlicher Teil ist
Einbahnstrale) sind Parkmd&glichkeiten im Strallenraum bereits heute nicht vor-
handen. Bei einer Nachverdichtung des Quartiers, die durch den Bebauungsplan
ermdglicht wird, sind verkehrliche Mif3stdnde zu befirchten, falls nur ein Stellplatz
je Wohnung nachgewiesen werden muf3. Deshalb ist zur Verhinderung verkehrs-
gefdhrdender Zusténde die Erhéhung der Stellplatzverpflichtung erforderlich.

- Beschrankung der Flachenversiegelung (begriinte Tiefgaragen ab 4 Wohnungen,
wasserdurchldssige Befestigung von Stellplétzen und Zufahrten)

- Gestaltungsvorschriften zum Erhalt und der Férderung der strallenbegleitenden
Anpflanzungen / Vorgarten.

Im Bereich von Gartenstralle 6 sind in ,zweiter Reihe* zwei Gebaude im riickwérti-

gen Bereich vorgesehen, die Uber eine gemeinsame private Zufahrt von der Garten-

stralRe aus erschlossen werden kénnen. Die Beschrinkung auf lediglich zwei Ge-

béude sichert dort einen groRfiichigen Griinbereich und entspricht daher den o.g.

Zielsetzungen,

Nérdlich der Gartenstralle werden die sehr groRen Uberbaubaren Flachen des bishe-

rigen Bebauungsplanes reduziert und es wird eine L&ngenbegrenzung fir die Ge-

baude auf 16 m festgesetzt. Mit der Reduzierung der Baufenster wird eine Freihal-

tung der ndrdiichen Grundstiicksbereiche erreicht und damit der Griinzug entlang

des Fuf’- und Radweges zum Kurpark gesichert.

W Besonderen Wohngebiel sind Wohnhauser, lellweise il L&den und Geschéfts-
nutzung im Erdgeschefl, vorhanden. Eine derartige Wohn- und Geschéftshausbhe-
pauung wirg auch weiterhin angestrebt. Bel einer Neu- oder Ersatzbebauung fiir die
teils schlechte Bausubstanz wird die stadtebauliche Zielvorstellung einer geschios-
senen Straflenrandbebauung entlang der Kirchenstralle verfolgt, die lediglich im
Erdgeschof’ fiir Zufahrten von Tiefgaragen und zur Erschlielfung von riickwartigen
Grundstlicksbereichen unterbrochen sein kann.

Im Kerngebiet wird der vorhandene GebZudebestand der Volksbank planungsrecht-
lich abgesichert.
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ABWASSERBESEITIGUNG

Im Bereich der Flurstiicke 3127/2 bis 3126/1 ist in der WilhelmstraRe kein Abwasser-
kanal vorhanden. Die Flurstiicke sind vollstéandig bebaut und entwéssern tiber die
ndrdlichen Nachbargrundstiicke in die Gartenstrale. Im Falle einer Neubebauung
der Grundstlicke entlang der GartenstraRe mufd deshalb zur Sicherstellung einer ge-
ordneten Abwasserbeseitigung ein Kanal in der Wilhelmstralle vertegt werden.

UMWELTSCHUTZENDE BELANGE

Ein unvermeidlicher Eingriff in Natur und Landschaft ergibt sich in diesem (berwie-
gend bebauten Bereich lediglich bei Bebauung der wenigen Baullicken. Dieser Ein-
griff wird ausgeglichen durch die genannten Festsetzungen zur Vermeidung von Fla-
chenversiegelungen, zur Vorgartengestaltung und die festgesetzten Anpflanzungs-
vorschriften (je 250 m? Grundstticksflache ist ein Baum zu pflanzen).

PLANDATEN

Geltungsbereich des Planes

Nettobauland
Allgemeines Wohngebiet
Besonderes Wohngebiet
Kerngebiet

Verkehrsflidchen

Heilbronn, den 24.06.1999
4

ol ing. Andreas Braun

aratonder Ingenieur 808

3,87 ha
3,21 ha
2,67 ha
0,16 ha
0,38 ha

0,66 ha
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