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1.1

1.2

Anlass und Planungsziele

Planerfordernis

Die Stadt Bad Rappenau hat im Jahr 2016 das Baugebiet ,Geisberg” in Obergimpern er-
schlossen. Basis bildete ein stadtebauliches Konzept fir einen groBeren Entwicklungs-
bereich aus dem rechtskréftigen FNP, das bedarfsorientiert abschnittsweise erschlossen
werden sollte. Aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohnbauland ist nun bereits die
Erweiterung des Gebiets und die Umsetzung eines weiteren Abschnitts erforderlich. Die
Stadt Bad Rappenau mochte daher das Baugebiet ,Geisberg 11" erschlieBen, um dem
Eigenbedarf gerecht werden zu kénnen.

Ziele und Zwecke der Planung

Das Gebiet dient der Eigenentwicklung Obergimperns. Durch den Bebauungsplan sol-
len neue Wohnbaugrundstticke in ruhiger und 6kologisch vertraglicher Lage entstehen.
GemalB der heutigen Marktsituation und orientiert an der bestehenden Bebauung in
der Nachbarschaft des Gebiets soll dabei vorrangig die Nachfrage nach ca. 3-5 ar gro-
Ben Bauplatzen fiir Einzel- und Doppelhausbebauung gedeckt werden.

Bei dem jetzt Uberplanten Gebiet handelt es sich um eine bereits im Flachennutzungs-
plan ausgewiesene Wohnbauflache. Die Erweiterung des Wohngebiets bildet eine land-
schaftsvertragliche Ortsrandbebauung, die einer Abrundung der bestehenden Sied-
lungsstruktur dient und daher als stadtebaulich geeigneter Wohnstandort zu bewerten
ist. Ein stadtebauliches Gesamtkonzept zur Gebietsentwicklung wurde bereits
2012/2013 entwickelt.

Ziel der Planung sind dabei die landschaftsgerechte Einbindung der kiinftigen Bebau-
ung sowie die Festsetzung geeigneter Vermeidungs-, und Verminderungs- und Aus-
gleichsmaBnahmen zur Berticksichtigung der Umweltbelange.

Verfahren

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13b BauGB aufgestellt.
Die hierbei zu beachtenden Zulassigkeitsmerkmale werden erfullt:

» Die (iberbaubare Grundstiicksfliche bleibt mit 4.110 m? unter dem gesetzlichen
Schwellenwert von 10.000 m?.

* Durch den Bebauungsplan wird keine Zulassigkeit von UVP-pflichtigen Vorhaben
nach dem UVPG begriindet.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und
des Schutzzwecks von Natura 2000-Gebieten.

Im beschleunigten Verfahren kann von einer Umweltpriifung nach 2 Abs. 4 BauGB und
der Erstellung eines Umweltberichtes nach § 2a BauGB sowie von der friihzeitigen Un-
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3.2

terrichtung und Erérterung der Offentlichkeit und der Trager 6ffentlicher Belange abge-
sehen werden. Von den genannten Verfahrenserleichterungen wird Gebrauch gemacht.

Plangebiet

Lage und Abgrenzung
Der Stadtteil Obergimpern liegt ca. 3,5 km nordwestlich von Bad Rappenau.

Das Plangebiet befindet sich am norddstlichen Ortsrand von Obergimpern im An-
schluss an das Wohngebiet ,Geisberg”.

MaBgebend ist der Geltungsbereich, wie er in der Planzeichnung des Bebauungsplanes
gem. § 9 Abs. 7 BauGB festgesetzt ist. Umfasst sind folgende Flurstiicke ganz oder teil-
weise (t):

5574 (t), 5575 (t), 5584, 5596, 5598, 5599, 5600 (t), 5613 (t), 5625 (t), 5626, 5627, 5628
Die GroBe des Plangebietes betragt ca. 1,57 ha.
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Abb. 1:  Auszug aus der Topograph. Karte TK 25 (Quelle: Landesvermessungsamt, Ausgabe 2012)

Bestandssituation
Das Plangebiet wird derzeit intensiv landwirtschaftlich genutzt.

Es grenzt in Richtung Westen an das Wohngebiet ,Geisberg”. Nach Osten und Norden
schlieBt sich die freie, intensiv landwirtschaftlich genutzte Feldflur an. Stdlich bildet die
K 2043 die Grenze zum Gewerbegebiet ,Lust und Zeil".

Das Plangebiet liegt an einem nach Siiden geneigten Hang. Dabei steigt das Gelédnde
von der K2043 ausgehend von ca. 2640 mud.NN nach Norden hin bis ca.

Begriindung — Satzung Seite 2
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279,5 m 0. NN an. Altlablagerungen oder -verdachtsflaichen sind nach derzeitigem
Kenntnisstand im Plangebiet nicht vorhanden.

Seitheriges Planungsrecht

Fir das Plangebiet besteht groBtenteils bisher kein Bebauungsplan, das Areal befindet
sich planungsrechtlich im AuBenbereich nach § 35 BauGB.

Der im Bebauungsplan ,Geisberg” festgesetzte Wirtschaftsweg am Ostrand des Gebiets
verliert durch die Umsetzung des Bebauungsplans ,Geisberg II” seinen Zweck und wird
daher in den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Geisberg II” einbezogen. Die Fla-
che wird als Wohnbauland ausgewiesen.

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 Le-
bensverhaltnisse und eine tragfahige Sozialstruktur ist hinzuwirken. Dies beinhaltet die
ausreichende Bereitstellung von Wohnraum, gesunden Umweltbedingungen und ein
breites Angebot an Arbeitsplatzen unterschiedlicher Anforderungen, eine bedarfsge-
rechte Ausstattung mit Infrastruktureinrichtungen und eine wohnortnahe Versorgung
mit Gutern und Dienstleistungen.

In der Raumstruktur ist Bad Rappenau der Randzone um den Verdichtungsraum Heil-
bronn zugeordnet. Zur Unterstlitzung ihrer Auslastung soll die Siedlungstatigkeit auf
die zentralen Orte konzentriert werden insbesondere durch verstarkte Ausweisung von
Wohnbauflachen.

Obergimpern liegt auf der Landesentwicklungsachse Heilbronn - Bad Rappenau - Sins-
heim. Nach den Vorgaben des Regionalplans Heilbronn-Franken 2020 ist Bad Rap-
penau ein verstarkt zu entwickelnder Siedlungsbereich, durch den die Entwicklungsach-
se weiter ausgepragt und aufgegliedert werden soll. Die Stadt Bad Rappenau zahlt ge-
maB den Vorgaben der Raumordnung zur Randzone um den Verdichtungsraum und ist
im Regionalplan als Unterzentrum festgelegt. Die Randzone um den Verdichtungsraum
soll laut Plansatz 2.1.2 (G) ihre besondere Chance beziiglich Bevélkerung und Arbeiten
weiterhin wahrnehmen und zugleich Entlastungsfunktionen fir den Verdichtungsraum
Ubernehmen. Dabei ist auf eine nachhaltige Entwicklung zu achten. Fir das Plangebiet
ist in der Raumnutzungskarte keine besondere Flachennutzung ausgewiesen.

Begriindung — Satzung Seite 3
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Abb. 2 Auszug aus der Raumnutzungskarte des Regionalplanes Heilbronn-Franken 2020

(Quelle: Regionalverband Heilbronn-Franken)

4.2 Flachennutzungsplan

Der Verwaltungsraum Bad Rappenau verfugt Gber eine mit Datum vom 01.06.1995 ge-
nehmigte 5. Fortschreibung des Flachennutzungsplans. Im Bereich des Plangebiets ist

eine geplante Wohnbauflache dargestellt.

Der FNP wird derzeit fortgeschrieben, in diesem Bereich sind keine Anderungen vorge-
sehen.

Der Bebauungsplan entspricht damit dem Entwicklungsgebot nach § 8 Abs. 2 BauGB.
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Abb. 3 Auszug aus der aktuellen FNP-Fortschreibung 2013/2014 (Quelle Stadt Bad Rappenau)
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Landschaftsplanung/Schutzgebiete

Im Plangebiet selbst werden keine Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutz-
oder Wasserrecht berthrt. In der ndheren Umgebung befindet sich das gesetzlich ge-
schiitzte Biotop ,Hohlweg ForststralBe 6stlich Obergimpern”.

Bauflachenbedarfsnachweis

Der Nachweis des Bauflaichenbedarfes erfolgt unter Beachtung des Hinweispapiers
.Plausibilitatsprifung der Bauflachenbedarfsnachweise” des Ministeriums fir Verkehr
und Infrastruktur vom 23.05.2013.

Zur Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs werden die aktuellen Berechnungen der
Flachennutzungsplanfortschreibung (FNP 2013/14) zugrunde gelegt. Die Ergebnisse
werden im Folgenden kurz zusammengefasst:

GemalB dem Berechnungsmodell setzt sich der Wohnbauflachenbedarf zusammen aus
dem Bedarf, der sich aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung ergibt, und
dem Bedarf aus Belegungsdichtertickgang. Als weitere Komponente kann noch der so-
genannte Ersatzbedarf fir Abbruch, Umnutzung und Sanierung hinzukommen. Da im
Verwaltungsraum Bad Rappenau kein groB3flachiger Abriss von Wohnungen durchge-
fuhrt wurde, spielt Ersatzbedarf im vorliegenden Fall keine Rolle.

Bedarf aus der prognostizierten Bevolkerungsentwicklung

Das Statistische Landesamt Baden-Wirttemberg hat im April 2016 eine neue regionali-
sierte Bevolkerungsvorausrechnung mit der Basis 31.12.2014 bis zum Jahr 2035 verof-
fentlicht.

Dabei ergeben sich fiir Bad Rappenau die folgenden Entwicklungsprognosen bis zum
Jahr 2030:

» Hauptvariante: 21.334 Einwohner

= Entwicklungskorridor unten:  20.398 Einwohner

= Entwicklungskorridor oben:  23.205 Einwohner
Im Rahmen der Flachennutzungsplanfortschreibung wird fiir Bad Rappenau eine von
der Hauptvariante des Statistischen Landesamtes abweichende kiinftige Bevolkerungs-
entwicklung geltend gemacht. Dabei wird pro Jahr mit zusatzlichen Wanderungsgewin-

nen von 45 Einwohnern gerechnet, so dass von einem Wanderungsgewinn fiir Bad
Rappenau von 1.280 Einwohnern bis zum Jahr 2030 ausgegangen wird.

Des Weiteren wird durch den Riickgang der Belegungsdichte mit einem fiktiven Ein-
wohnerzuwachs von 869 Einwohnern in Bad Rappenau gerechnet.
Wohnbauflachenbedarf

Unter Berticksichtigung der oben genannten Grundlagen wurde im Rahmen der aktuel-
len Fortschreibung des Flachennutzungsplanes fir die Stadt Bad Rappenau fir das Ziel-
jahr 2030 ein relativer Wohnbauflachenbedarf von 42,98 ha berechnet.

Begriindung — Satzung Seite 5
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Da der rechtskraftige Flachennutzungsplan von 1993/94 fir Bad Rappenau bereits ein
Gesamtflachenpotenzial von 66,4 ha ausweist, soll im Zuge der aktuellen Fortschrei-
bung dieses Flachenpotenzial auf 28,7 ha reduziert werden.

Nach weiterem Abzug der bis zum Jahr 2030 aktivierbaren innerortlichen Flachenpo-
tenziale (Baullicken, Brachflachen, etc. und neu erschlossenes Baugebiet ,Waldackerr”
in Babstadt) ergibt sich zusammenfassend fiir Bad Rappenau gemaB der Bilanzierung in
der FNP-Fortschreibung (FNP 2013/14) folgendes Bild:

Absoluter Wohnbauflachenbedarf bis 2030 in Bad Rappenau

Relativer Wohnbauflachenbedarf ha 42,98
Abzug verbliebende Wohnbauflachenpotenziale FNP ha 28,70
Abzug innerdrtliche Flachenpotneziale ha 8,84
Wohnflachenbedarf bis 2030 Neuausweisungen FNP ha 5,44

Die im Rahmen der FNP-Fortschreibung geplanten zuséatzlichen Neuausweisungen von
5,2 ha entsprechen dem errechneten Bedarf.

Fazit

Die Stadt Bad Rappenau verfligt tber keine frei verkauflichen Baugrundstiicke mehr.
Die vorliegende Planung ist somit als wichtiger Baustein der Bedarfsdeckung erforder-
lich. Sie stellt dabei keine Neuausweisung von Bauflachen dar, sondern ist eine durch
Flachenreduzierung an den aktuellen Bedarf angepasste Ubernahme aus dem derzeit
rechtskraftigen Flachennutzungsplan.

Plankonzept

Alternativendiskussion

Im Rahmen der Planaufstellung wurden im Jahr 2012/13 zu Beginn zwei Konzeptalter-
nativen erarbeitet und dem Gemeinderat zur Entscheidung vorgelegt. Dabei wurde die
Variante 1 mit einem doppelten ErschlieBungsring von der StraBe Am Wall und dem
Hohenweg ausgehend entwickelt. Zudem gehen von dem &duBeren ErschlieBungsring
Stichwege in Richtung Osten. Das Plangebiet der Variante 1 dehnt sich daher weiter
nach Osten aus und besitzt eine Flache von ca. 4 ha. Das Plangebiet der Variante 2 wird
nur durch ein doppeltes Ringsystem erschlossen und hat mit ca. 3 ha einen deutlich ge-
ringeren Flachenverbrauch.

Begriindung — Satzung Seite 6
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Abb. 4  Alternativendiskussion aus dem Jahr
2012/13- Variante 1 und 2 (Quelle: IFK-Ingenieure)

Der ErschlieBungsaufwand ist in Variante 1 gegeniber Variante 2 deutlich hoher. Wah-
rend die Variante 1 die Ausweisung von ca. 63 Baugrundstiicken ermdglicht, bietet die
Variante 2 aber mit ca. 44 Baugrundstiicken gentigend Raum fur die erforderliche wei-
tere Wohnbauentwicklung in Obergimpern. Daher wurde die Ausarbeitung des stad-
tebaulichen Konzepts und des Bebauungsplans auf Basis von Variante 2 beschlos-
sen.

Stadtebauliches Konzept

Das Gebiet wird ausgehend von der StraBe Am Wall und dem Héhenweg Uber zwei in
Nord-Siuid-Richtung verlaufende ErschlieBungsringe erschlossen. Daran angegliedert
befinden sich die neuen Baugrundstlicke. Dabei sieht die stadtebauliche Konzeption ei-
ne Bebauung mit Einzelhdusern fir den individuellen Wohnungsbau vor.

Die grinordnerische Konzeption sieht eine Eingriinung des Gebiets in Richtung Osten
durch die Anpflanzung einer Hecke mit Baumen und Strauchern vor. Im Stden befindet
sich eine Flache zur Retention und Rickhaltung des im Gebiet anfallenden Regenwas-
sers sowie als Gruinpuffer zwischen der K 2043 und dem geplanten Wohngebiet.

Nachdem im Jahr 2016 der erste Bauabschnitt erschlossen wurde, beabsichtigt die
Stadt die zunachst geplanten Bauabschnitte 2 und 3 in einem Zug zu erschlieBen. Da-
mit soll der hohen Nachfrage nach Wohnbauland Rechnung getragen werden und eine
wirtschaftliche ErschlieBung des Baugebiets ermdglicht werden.

Begriindung — Satzung Seite 7
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ErschlieBung und Technische Infrastruktur

VerkehrserschlieBung

Die Fortfihrungen der StraBe Am Wall und des Hohenwegs sind mit beidseitigen Geh-
wegen mit jeweils 1,50 m Breite und einer StraBenbreite von 6,00 m geplant. Fir den
von Norden nach Stden verlaufenden Ringschluss sind eine Fahrbahnbreite von brutto
5,75 m und ein einseitiger Gehweg mit 1,50 m Breite geplant.

Am Ostrand des Gebiets soll auBerdem ein 4,00 m breiter Wirtschaftsweg fiir die an-
grenzenden landwirtschaftlichen Flachen entstehen.

Der ruhende Verkehr wird an der Verlangerung des Hohenwegs als Senkrechtparkstan-
de konzentriert. Des Weiteren ist auch ein Parken im StraBenraum an geeigneten Stel-
len moglich.

Ver- und Entsorgung
Die Stromversorgung des Baugebiets erfolgt liber das bestehende Kabelnetz.

Die Wasserversorgung des Baugebiets kann durch den Anschluss an das bestehende
Leitungsnetz ohne hohe Aufwendungen sichergestellt werden.

Die Abwasserentsorgung innerhalb des Baugebiets erfolgt in einem modifizierten
Mischsystem. Die Ableitung des hauslichen Schmutzwasserabflusses und die Hoffla-
chenentwasserung werden an eine geplante Mischwasserleitung mit Anschluss an das
bestehende Kanalnetz in Richtung Westen abgeleitet. Die Niederschlagsabflussmengen
aus Dach-, Griin- und StraBenflachen werden Uber eine separate Regenwasserleitung
einem am sudlichen Baugebietsrand geplanten Regenriickhaltebecken (RRB) zugefihrt
mit Anschluss an den Vorfluter, tber eine teils geplante und teils bestehende Regen-
wasserleitung, sowie Uber einen bestehenden Entwasserungsgraben entlang des Hohl-
wegs. Die geplante Trassenflihrung der Ableitungsleitung verlauft bis zur Querung der
K 2043 sudostlich vom Baugebiet entlang der K 2043 verrohrt. Vor der Kreuzung der
K 2043 mit dem Hohlweg erfolgt die Einleitung des anfallenden Regenwasserabflusses
in die bestehende Verdolung. Dieser wird nach der genannten Kreuzung entlang des
Hohlwegs in bestehenden Entwasserungsgraben und weiteren Durchlassen zum Krebs-
bach gefihrt.

Die Mullentsorgung ist aufgrund der ringartigen ErschlieBungsform problemlos mog-
lich.

Plandaten

Die Flachen innerhalb des Plangebietes verteilen sich wie folgt:

Flachenbilanz

Gesamtflache des Plangebietes 15.735 m?

Nettobauland Wohnen 10.265 m? 65,2 %
Verkehrsflachen 2.965 m? 18,8 %
davon: StraBenflache (inkl. Gehweg, Parken, Verkehrsgriin) 1.607 m? 10,2 %

Begriindung — Satzung Seite 8
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Wirtschaftsweg 1.358 m? 8,6 %
Offentliche Griinflache 2.505 m? 16,0 %

Stadtebauliche Kennwerte

Wohnbaugrundstiicke 23
davon: Einfamilienhauser [EFH] 23 447 m?
Wohneinheiten (WE)* 34,5
Bruttowohndichte ** 46
Offentliche Parkplatze 4

* Annahme: 1,5 Wohneinheiten und 2,1 Einwohner je WE
** Einwohner je Hektar Bruttobauland

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:

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird gemal der angestrebten Nutzung als ,Allgemeines Wohngebiet”
festgesetzt. Zum Ausschluss von Nutzungsunvertraglichkeiten und zu hohen Verkehrs-
belastungen werden mit dem Ziel der Schaffung eines Wohnquartiers mit hohem
Wohnwert der Versorgung des Gebiets dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaf-
ten sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke sowie die ausnahmsweise zugelassenen Nutzungen werden nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

MaB der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandenen baulichen Dichten im angrenzenden Wohngebiet und
die geplante bauliche Nutzung als allgemeines Wohngebiet erfolgt durchgangig die
Festsetzung einer Grundflachenzahl von 0,4.

Hohenlage und Hohe der baulichen Anlagen

Die Hohe der Gebaude wird durch eine maximale Obergrenze der First- und Traufho-
hen in Bezug auf die ErdgeschossfertigfuBbodenhdhe in Abhangigkeit der StraBenhdhe
definiert. Dabei gilt:

= maximale Traufhdhe 4,5m

= maximale Firsthohe 90m

Begriindung — Satzung Seite 9
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Auf die Festsetzung der Zahl der Vollgeschosse und einer Geschossflachenzahl wird
aufgrund der Regelung der Gebaudehdhen lber maximale Trauf- und Firsthohen ver-
zichtet.

Bauweise, liberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen und
Stellung der baulichen Anlagen

Es wird gemal der angestrebten stadtebaulichen Konzeption (s. Kapitel 6.2) nur die of-
fene Bauweise festgesetzt, bei der nur Einzel- und Doppelhauser zuldssig sind.

Die Giberbaubaren Grundstiicksflachen bestimmen sich durchgangig durch Baugrenzen.
Die Baufelder besitzen dabei liberwiegend eine Tiefe von 14 m und sind auf den an-
grenzenden StraBenraum mit einem Abstand von 3 m orientiert. Ziel ist die Schaffung
einer einheitlichen Raumsituation entlang der WohnstralBe und das durchgangige Frei-
halten der riickwartigen Grundstlickszonen fiir eine gebietspragende Begriinung und
Bepflanzung.

Die Gebaudeausrichtung ist wahlweise senkrecht oder waagrecht zu den Baugrenzen
und damit trauf- oder giebelstandig zum StraBenraum maoglich.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Da ausreichende Mdglichkeiten zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auf den Pri-
vatgrundstiicken zu einer Minimierung moglicher Konflikte mit parkenden Fahrzeugen
im offentlichen StraBenraum beitragen, wird der Standort einer Garage, ob offen oder
geschlossen, bzw. eines Stellplatzes nicht auf die bebaubare Flache beschrankt. Gara-
gen und Uberdachte Stellplatze sind allgemein zuldssig. Um dabei Behinderungen auf
den offentlichen Verkehrsflachen zu vermeiden, missen bei senkrechter Zufahrt Gara-
gen und uberdache Stellplatze (Carports) mind. 5 m Abstand zu diesen einhalten sowie
1,0 m an den sonstigen Seiten zu den Fahrbahnflachen.

Die Zufahrten zu den Garagen und die Stellplatzflachen auf den Baugrundstiicken sind
zur Minimierung des Versiegelungsgrads im Baugebiet mit wasserdurchldssigen Bela-
gen zu versehen.

Begrenzung der Wohneinheiten

Zur Vermeidung einer zu hohen Verdichtung in der Ortsrandlage und zur Schaffung ei-
ner landschaftsvertraglichen Ortsrandbebauung wird die Zahl der Wohneinheiten je
Wohngebaude auf zwei beschrankt.

Verkehrsflaichen und Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Um ein Uberfahren der Wirtschaftswege und Verkehrsgriinflichen zu vermeiden, sind
entlang den festgesetzten Bereichen keine Ein- und Ausfahrten zulassig.

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

Zum Schutz und Entwicklung von Natur und Landschaft werden folgende Festsetzun-
gen im Bebauungsplan getroffen:

= Verwendung wasserdurchlassiger Belage
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7.2

* Verwendung insektenschonender Beleuchtung
= Ausschluss unbeschichteter metallischer Dacheindeckungen
» Getrennte Ableitung des Regenwassers

Pflanzgebote und Pflanzbindungen

Zur Ein- und Durchgriinung des Gebiets werden Pflanzgebote festgesetzt. Entlang des
Ostlichen Gebietsrands werden 20 Einzelbaume festgesetzt. Zudem sind pro Baugrund-
stlick ein groBkroniger Laub- oder Obstbaum zu pflanzen sowie 5 % der Baugrund-
stlicksflache mit gebietsheimischen Strauchern zu bepflanzen. In den Verkehrsgrinfla-
chen im Bereich des 6ffentlichen Parkplatzes ist an der im Plan eingetragenen Stelle je
ein hochstammiger Laubbaum zu pflanzen. Um die Sicherheit und Leichtigkeit des
landwirtschaftlichen Verkehrs sowie die Freihaltung eines ausreichenden Lichtraumpro-
fils zu gewahrleisten, ist mit Anpflanzungen ein Mindestabstand von 1,5 m gegeniber
landwirtschaftlichen Flachen und Feldwegen einzuhalten.

Ortliche Bauvorschriften

Nach & 9 Abs. 4 BauGB koénnen die Lander durch Rechtsvorschriften bestimmen, dass
auf Landesrecht beruhende Regelungen in den Bebauungsplan aufgenommen werden
kdnnen. Eine solche Regelung ist in § 74 LBO enthalten und berechtigt den Erlass von
ortlichen Bauvorschriften.

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

Im Baugebiet werden angepasst an die Umgebungsbebauung beidseitig geneigte Da-
cher mit einer Dachneigung von 25°-45° zugelassen. Fur Garagen und Carports werden
erganzend Dachneigungen ab 15°, einseitig geneigte Pultdacher und Flachdacher zu-
gelassen.

Zur Wahrung eines einheitlichen Gesamtcharakters sind zur Dachdeckung Ziegel oder
ziegelahnliche Materialien in den Farbtonen ziegelrot, rotbraun bis dunkelbraun, anth-
razit und grau zu verwenden. Solaranlagen und Dachbegriinungen sind generell zulds-

sig.
Gegengiebel, Dachaufbauten, Dacheinschnitte und Zwerchgiebel sind zusammenge-

rechnet bis zu maximal 1/3 der jeweiligen Gebaudeseite zuldssig. Der Abstand zum
Ortgang darf 1,5 m und zum First 1 m nicht unterschreiten.

Dachaufbauten auf einer Dachflache sind einheitlich zu gestalten.

Grelle, glanzende und extrem dunkle Farbtone und Materialien sowie unlackierte Me-
tallfassaden sind aufgrund der Lage am Ortsrand und der damit verbundenen Einseh-
barkeit aus der Landschaft mit Ausnahme von Solaranlagen unzulassig.

Werbeanlagen

Zur Vermeidung einer optischen Verunstaltung des StraBenbildes werden beleuchtete
Werbeanlagen und Anlagen fir Fremdwerbung nicht zugelassen.
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Einfriedungen

Zur Wahrung eines einheitlichen StraBenraumcharakters sind Einfriedigungen entlang
von Verkehrsflachen als Hecken bis max. 1,0 m H6he auszubilden. Um die Sicherheit
und Leichtigkeit des landwirtschaftlichen Verkehrs sowie die Freihaltung eines ausrei-
chenden Lichtraumprofils zu gewahrleisten, ist mit Einfriedungen ein Mindestabstand
von 1,0 m gegeniber landwirtschaftlichen Flachen und Feldwegen einzuhalten.

Gelandeveranderungen

Zur Vermeidung zu starker Gelandeveranderungen in der leicht hangigen Bestandsto-
pografie werden Aufschittungen und Abgrabungen gegeniiber dem natirlichen Ge-
lande auf maximal 1,0 m begrenzt. Die maximale Boschungshohe darf dabei 1,5 m nicht
Uberschreiten.

Niederspannungsfreileitungen

Zur Wahrung einer hohen Gestaltqualitat im Wohnquartier und zur Vermeidung von
Verkehrsbeeintrachtigungen sind Niederspannungsfreileitungen im Plangebiet unzulas-

sig.
Stellplatzverpflichtung
Von der Mdglichkeit, eine hdhere Stellplatzverpflichtung festzusetzen, wurde Gebrauch

gemacht, um dem hohen ortlichen Motorisierungsgrad ausreichend Rechnung zu tra-
gen und Konflikte durch Parksuchverkehr im Plangebiet zu vermeiden.

Nach Angaben des statistischen Landesamts kommen in Bad Rappenau auf
10 Einwohner Uber 6 Pkw. Es ist somit mit einer weit Uber dem Ansatz der Stellplatzver-
pflichtung der LBO liegenden Kfz-Dichte zu rechnen. Da die flachensparende Ausbil-
dung des StraBenprofils nicht geeignet ist, um ausreichend Parkplatzflachen fir Besu-
cher und weiteren ruhenden Verkehr aufzunehmen, ist die Ausweisung ausreichender
Stellplatze auf den Baugrundstiicken unumganglich.

Der Stellplatzschlissel nach LBO wird deshalb erhdht und 2,0 Stellplatze pro Wohnein-
heit festgesetzt.

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

»= Bodenfunde

= Altlasten

» Bodenschutz

» Grundwasserfreilegung

= Baugrunduntersuchung

» Baufeldraumung und Gehdlzrodung

= Herstellung des StraBenkdrpers

» Halteeinrichtungen und Leitungen fiir Beleuchtungskorper
= Regenwassernutzung zur Gartenbewasserung
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= |mmissionen

= |andwirtschaft

Auswirkungen der Planung

Umwelt, Natur und Landschaft

Gemal § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Be-
bauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB vor der planeri-
schen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Ausgleichsverpflichtung besteht daher
im beschleunigten Verfahren nicht.

Hiervon unberihrt bleibt jedoch die gesetzliche Verpflichtung, insbesondere die Belan-
ge des Umweltschutzes einschlieBlich des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(vgl. § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB i.V.m. § 1a BauGB) bei dem planerischen Interessensaus-
gleich zu bertcksichtigen.

Unter Berlcksichtigung der Bestandssituation, den Ergebnissen des Griinordnerischen
Beitrags und der im Bebauungsplan vorgesehenen Festsetzungen lasst sich Folgendes
festhalten:

Der Bebauungsplan ,Geisberg II” schafft dringend bendétigten Wohnraum in der GroBen
Kreisstadt Bad Rappenau und bildet die 6stliche Erweiterung des bereits rechtskraftigen
Bebauungsplans ,Geisberg”. Das Wohngebiet wird auf einer bislang ackerwirtschaftlich
genutzten Flache entwickelt. Durch die Bebauung wird sich demzufolge der Versiege-
lungsgrad und die Dichte der Flache deutlich erhéhen, was unter anderem Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Boden und Wasser hat. Aufgrund der Versiegelung der bislang
unbebauten Ackerflaiche kommt es zu einer Verringerung der Grundwasserneubil-
dungsrate und der Oberflachenabfluss wird sich erhéhen. Zusatzlich wird aufgrund der
Bebauung die klimatische Ausgleichswirkung und der Kaltluftabfluss gestért. Wahrend
der BaumaBnahmen ist mit vermehrten Beeintrachtigungen durch Emissionen von Ga-
sen, Stauben und Abwarme zu rechnen. Die Umnutzung der Ackerflache in Wohnbau-
land fuhrt ebenfalls zu einem Verlust von Lebensraumen der vorhandenen Tiere und
Pflanzen.

Durch die Festsetzung als allgemeines Wohngebiet und die zuldssige Grundflachenzahl
von 0,4 auf den Wohnbaugrundstliicken werden die Beeintrachtigungen des Natur-
haushaltes moglichst gering gehalten und durch entsprechende Pflanzgebote sowohl
auf den privaten Flachen als auch auf den o&ffentlichen Grinflachen kompensiert. Durch
den hohen Griinflachenanteil und die Pflanzgebote entstehen zudem neue Lebensrau-
me fur Tiere.

In den Bebauungsplan wurden MaBnahmen zur Berlicksichtigung umweltbezogener
Belange aufgenommen. Im Einzelnen wurden dabei folgende Punkte aufgenommen:

= Beschrankung metallischer Dach- und Fassadenmaterialien
» Verwendung wasserdurchlassiger Beldge fur Stellplatze und Zufahrten

* Insektenschonende Beleuchtung
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8.3

» Getrennte Erfassung und Ableitung von Niederschlagswasser
» Pflanzbindungen auf privaten Wohnbauflachen und 6ffentlichen Griinflachen
» Entwdsserungsgraben

» CEF- MaBnahme: Anbringung von 4 Lerchenfenstern und einem Blihstreifen

Artenschutzrechtliche Zugriffsverbote

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

Zusammenfassung der Ergebnisse:

» Fir die als Nahrungsgaste eingeordneten Vogelarten kann ausgeschlossen werden,
dass Verbotstatbestande im Sinne des § 44 BNatSchG eintreten.

= Brutvogel, Jungvogel und Nester mit Eiern kdnnen zu Schaden kommen, wenn
wahrend der Brutzeit Geholze beseitigt oder Gebaude abgerissen werden

= Brutreviere der Feldlerche gehen durch die Bebauung des Ackers verloren.

» Verbotstatbestdnde in Bezug auf Arten des Anhangs IV lassen sich wegen der ge-
ringen Eignung der Lebensrdaume und der intensiv ackerwirtschaftlich genutzten
Flache ausschieBen.

Durch die folgende VermeidungsmaBnahme kann der Eintritt von artenschutzrechtli-
chen Verbotstatbestanden vermieden werden:

= Erfolgen die ErschlieBungsarbeiten wahrend der Brutzeit der Feldlerche (Anfang
April bis Mitte Juli) sind die Ackerflachen von Beginn der Vegetationsperiode an als
Schwarzbrachen anzulegen. Ab dem 1. April sind zur Vergramung im Baufeld zu-
satzlich Pfosten mit Flatterband mit einer Endhdhe von 1,5 m in einem 15 m- Ras-
ter zu installieren. Erfolgen die ErschlieBungsarbeiten nach der Brutzeit kann auf
VergramungsmaBnahmen verzichtet werden.

» CEF- MaBnahme: Anlage von 4 Lerchenfenstern auf rund 5 ha Ackerflache und An-
lage eines Bluhstreifens. Die MaBBnahmen werden durch den Abschluss eines 6f-
fentlich- rechtlichen Vertrags verbindlich gesichert.

Details zur speziellen artenschutzrechtlichen Prifung kdnnen dem Fachbeitrag ent-
nommen werden.
Immissionen

Aus dem geplanten Gebiet selbst sind aufgrund seiner Festsetzung als Allgemeines
Wohngebiet keine erheblichen Emissionen zu erwarten.
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9.1

Gewerbelarm

Sudlich des Plangebiets in einem Abstand von rund 70 m befindet sich das Gewerbe-
gebiet ,Lust und Zeil II”. Aufgrund dessen Festsetzung als eingeschranktes Gewerbege-
biet, indem nur nicht erheblich storende Gewerbebetriebe zuldssig sind, die in einem
Mischgebiet zulassig waren, ist mit keinen Immissionskonflikten zu rechnen.

Verkehrslarm

Ca. 50-60 m sidlich der ersten Baufelder verlauft die K 2043. Die sich aus dem dortigen
StraBenverkehrslarm resultierenden moglichen Immissionskonflikte wurden deshalb be-
reits im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Geisberg” 2013-15 ermittelt.
Hierzu wurde eine Uberschlagige Bewertung des Verkehrslarms in Anlehnung an die
StraBenverkehrszahlung von 2010 fur Baden-Wirttemberg gemal den Vorgaben der
DIN 18005 durchgefiihrt. Die dabei nachfolgend dargestellten Berechnungsergebnisse
lassen sich auf das Plangebiet Geisberg Il Gbertragen:

» Es ergibt sich gemaB den Berechnungsvorgaben der DIN 18005 ein Mittelungspe-
gel im Abstand von 25 m von Lm (25) = 57,0 dB(A) am Tag und 48,6 dB(A) in der
Nacht

» Aufgrund des Abstandes der geplanten Bebauung am Plangebietsrand zur Kreis-
straBe von ca. 50 m und einem Hoéhenunterschied zwischen Immissionsort an der
stdlichen Bebauung und Strale von rund 3,5 m ergibt sich ein Korrekturwert von
3,9 dB als Abschlag.

» Es ergibt sich damit ein Beurteilungspegel am Sudrand der Bebauung an den mal3-
geblichen Immissionsorten von ca. 53,1 dB(A) am Tag und von ca. 44,7 dB(A) in der
Nacht. Die Orientierungswerte der DIN 18005 von 55 dB (A) am Tag und 45 dB (A)
in der Nacht werden damit an der geplanten Bebauung nicht tGberschritten.

Es ergibt sich nach dieser Uberschlagigen Prifung somit keine Notwendigkeit fir die
Festsetzung aktiver oder passiver SchallschutzmaBnahmen. Durch die Orientierung der
Schlaf- und Ruherdume in den Wohngebauden auf die schallabgewandte Seite kann
eine weitere Optimierung erreicht werden, da hier durch die abschirmende Wirkung der
Gebaude selbst mit einer zusatzlichen Larmpegelminderung zu rechnen ist.

Es erfolgt deshalb im Bebauungsplan lediglich ein Hinweis auf mdgliche Larmeinwir-
kungen von der KreisstraBBe K 2043 auf die stdlichste Bauzeile mit der Empfehlung, dort
Schlaf- und Ruherdume auf die larmabgewandte Seite anzuordnen.

Angaben zur Planverwirklichung

Zeitplan

Das Bebauungsplanverfahren soll bis Ende 2017 abgeschlossen werden und die Er-
schlieBung in der ersten Jahreshalfte 2018 erfolgen.
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9.2 Bodenordnung
Die Bodenordnung erfolgt Giber eine Umlegung. Der Umlegungsbeschluss wurde be-
reits vom Gemeinderat gefasst.

9.3 Kosten und Finanzierung

Die ErschlieBungsplanung fiir das Baugebiet wird parallel zum Bebauungsplan erstellt.
Eine Kostenschatzung wird bis zum Satzungsbeschluss erganzt.

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
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