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Begriundung

zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften
»Heiligenwiesen/WeinbergstraBe*,

Stadt Rauenberg, Ortsteil Rotenberg

l. Anlass der Bebauungsplan-Aufstellung

In dem Quartier Weinbergstrafl3e — Heiligenwiesen hat in den letzten Jahrzehnten eine von den Festsetzungen
des Bebauungsplanes ,Um die Altstadt Rotenberg — 1. Anderung® abweichende bauliche Entwicklungen statt-
gefunden. Dieses betrifft in allererster Linie das hier errichtete Biirgerhaus mit dem angrenzenden Kindergar-
ten, dessen ErschlieRung und die hieraus entstandenen rdumlichen Auswirkung auf die unmittelbar an dieses

Vorhaben angrenzenden Grundstuicke.
Ziel und Zweck der Bebauungsplan Aufstellung ist es, diese bestehende Baustruktur nunmehr planungsrecht-

lich abzubilden und fur die Gebaude Weinbergstralle 1 — 5, im Sinne einer innerortlichen Nachverdichtung,

eine Gebaudeaufstockung in einem stadtebaulich vertretbaren Umfang zu erméglichen.

1. Lage des Plangebietes

Die Flachen des Geltungsbereiches des neu aufgestellten Bebauungsplanes ,Heiligenwiesen/Weinberg-
stral3e” befinden sich am nordwestlichen Ortsrand von Rotenberg.

Sie sind entlang der Weinbergstral’e mit Wohnh&usern bebaut. Dartiber hinaus sind die Flachen des Birger-
hauses und des Kindergartens, einschlie3lich der hieran angrenzenden Parkierungsflache, sowie das Feuer-

wehrgeratehaus Bestandteile des abgegrenzten Plangebietes.
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Abbildung aus dem Ortsplan von Rotenberg

1. Giultiges Planungsrecht

Die Flachen des Geltungsbereiches sind Teil des seit dem Jahre 1975 glltigen Bebauungsplanes ,Um die
Altstadt Rotenberg®, 1. Anderung.
Dieses, groRRe Teile der Ortslage umfassende Planwerk wurde seitdem mehrfach, teilweise lediglich in einzel-

nen Aussagen fiir einzelne Teilbereiche Uberarbeitet. Die letzte Anpassung des Planwerkes stammt aus dem

Jahre 2016 und beinhaltete eine Modifizierung des Bebauungsplanes im Bereich der ,alten Muhle®.
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Abbildung aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,,Um die Altstadt Rotenberg“, 1. Anderung
und Darstellung des Geltungsbereiches ,,Heiligenwiesen/WeinbergstraBe“
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Mit der Rechtskraft des Bebauungsplanes ,Heiligenwiese/Weinbergstralle* werden fir das Plangebiet die bis-

her glltigen Festsetzungen ,uberschrieben®.

V. rechtliche Grundlagen

Die Flachen des Geltungsbereiches des neu aufgestellten Bebauungsplanes ,Heiligenwiesen/Weinberg-

stralRe” befinden sich am nordwestlichen Ortsrand von Rotenberg.

Die Uiberplante Flache befindet sich an der Nahtstelle zwischen einer vorhandenen Wohnnutzung und gewerb-

lich gepragten Bebauung. Sie ist aufgrund dieser Lage somit dem ,Innenbereich® zuzuordnen.

Die Rechtsgrundlagen fir das Verfahren zur Aufstellung des Bebauungsplanes bildet aufgrund der innerortli-
chen Lage im Siedlungsgefuge der § 13 a BauGB.

Die durch den Bebauungsplan in der Summe zulassige Grundflache unterschreitet mit ca. 3300 m2 damit
deutlich die im § 13 a Abs. 1 Ziffer 2 BauGB genannten Obergrenzen von maximal 20.000 m2 bzw. 70.000 m2.
Die vorgenommene Neutberplanung wird des Weiteren keine erheblichen Nachteile und Umweltauswirkun-
gen zur Folge haben, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterliegen. Im
Plangebiet selbst bzw. in unmittelbar angrenzendem Umfeld befindet sich kein ,NATURA 2000“-Gebiet, so
dass auch ein hieraus abzuleitendes Erhaltungsziel von der Umsetzung des vorhabenbezogenen Bebauungs-
planes nicht betroffen sein kann. Gemaf § 50 Bundesimmissionsschutzgesetz sind die Gebiete so zueinander
zugeordnet, sodass gewahrleistet ist, dass die Auswirkungen von schadlichen Umwelteinwirkungen und
schweren Unféllen fur die Uberwiegend dem Wohnen dienenden Gebiete so weit wie mdglich vermieden sind.
Zusammenfassend ist somit die Feststellung zu treffen, dass im vorliegenden Fall somit alle im Baugesetzbuch
genannten Voraussetzungen fir die Durchflihrung eines ,beschleunigtes Verfahren® als gegeben angesehen
werden kénnen.

In der Raumnutzungskarte zum ,Einheitlicher Regionalplan Rhein-Neckar” ist das Plangebiet als ,bestehende
Siedlungsflache® dargestellt. Belange der Raumordnung stehen der vorgenommenen Ausweisung demnach

nicht entgegen.

Im rechtskraftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg ist die Uberplante
Flache als ,Wohnbauflache®, ,gewerbliche Bauflache®, bzw. als ,Flache fir den Gemeinbedarf* dargestellt.

In der letztgenannten Fléache fehlt im vorbereitenden Bauleitplan, neben der Kennzeichnung als ,Kindergar-
ten, die Zweckbestimmung ,Burgerhaus®. DarUber hinaus ist hier das Flurstick Nr. 2009 als ,gewerbliche
Bauflache* dargestellt. Der Flachennutzungsplan wird in diesem Sinne gemaf 8§ 13 a Abs. 2 Ziffer 2 BauGB

berichtigt.
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Auszug aus dem rechtskraftigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes Rauenberg

Die Rechtsgrundlagen fir die Aufstellung des Bebauungsplanes ,Heiligenwiesen/Weinbergstrale® und fiir den
Verfahrensablauf sind das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 9 des Gesetzes vom 10.09.2021 (BGBI. | S. 4147), die Ver-
ordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung — BauNVO) in der Fassung
vom 21.11.2017 (BGBI. | S. 3786), zuletzt ge&ndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. | S.
1802), die Gemeindeordnung (GemO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung der Bekanntmachung vom
24.07.2000 (BGBI. S. 581, S. 698), zuletzt gedndert durch das Gesetz vom 02.12.2020 (GBI. S. 1095), sowie
die Planzeichenverordnung vom 18.12.1990, geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14.06.2021 (BGBI. |
S. 1802).

Die Stadt Rauenberg erlasst, neben den planungsrechtlichen Festsetzungen, fir den Geltungsbereich des
Bebauungsplanes ,Heiligenwiesen/WeinbergstraRe“ des Weiteren eine Satzung ber Ortliche Bauvorschrif-
ten.

Grundlage hierfiir bildet die Landesbauordnung (LBO) fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
05.03.2010, (GBI. S. 357, ber. S. 416) zuletzt geandert durch Artikel 27 der Verordnung vom 21.12.2021 (GBI.
2022 S. 1,4).



Begriindung zum Bebauungsplan und zu den Ortlichen Bauvorschriften ,Heiligenwiesen/WeinbergstralRe®, 5
Stadt Rauenberg, Ortsteil Rotenberg

V. Inhalte des Bebauungsplanes

Die Inhalte des neu aufgestellten Bebauungsplanes werden einerseits aus dem bisher bestehendem Pla-

nungsrecht, andererseits aus der vor Ort vorhandenen stadtebaulichen Struktur abgeleitet.

1. ErschlieBung

Die gebildeten Bauflachen werden Uber die vollumfanglich ausgebaute ,Weinbergstralle®, bzw. die ,Heiligen-
wiesen® erschlossen.

Die im Nord-Osten des Plangebietes vorhandene und zukilnftig auch planungsrechtlich abgebildete Haus-
gruppenbebauung wird Uber einen 3,5 Meter breiten Wohnweg an die ,Weinbergstralte“ angebunden. Diese
vorhandene 6ffentliche ErschlieBungsanlage wird, einschlie3lich der hierauf abgestimmten Festsetzung einer

Flache fur private PKW-Stellplatze, Bestandteil des Bebauungsplanes.

Der Hauptzugang fir den Kindergarten befindet sich an der norddstlichen Geb&udeseite. Der im Bestand das
Gebaude mit der Weinbergstral3e verbindender FuR- und Radweg, welcher ausnahmsweise auch der Anlie-

ferung dienen kann, wird als 6ffentliche Verkehrsflache ein Bestandteil des Bebauungsplanes.

2. Art der baulichen Nutzung

In Anlehnung an die rechtskraftigen Festsetzungen des Bebauungsplanes ,Um die Altstadt® werden die von
der WeinbergstralRe aus erschlossenen Bauflachen, geméaR § 4 der Baunutzungsverordnung als ,Allgemeines
Wohngebiet* ausgewiesen.

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur im Plangebiet sowie auf den unmittelbar angrenzenden Grund-
stucken, werden Anlagen fur kirchliche, kulturelle und sportliche Zwecke nur ausnahmsweise zugelassen.
Nicht Bestandteil des Bebauungsplanes sind die im § 4 Abs. 3 Ziffer 3 genannten Anlagen fir die Verwaltung.
Gartenbaubetriebe sowie Tankstellen, figen sich in die bestehenden Siedlungsstrukturen nicht ein, bzw. wi-
dersprechen dem Ziel der Planung und sind damit im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ebenfalls nicht

zugelassen.

Die Flurstiicke 2008, 2008/1 und 2009 werden aufgrund der hier vorhandenen 6ffentlichen, bzw. kirchlichen

Nutzung als ,Flache fur den Gemeinbedarf in den Bebauungsplan aufgenommen.

Das auf dem Flurstiick 2010 errichtete und hier auch betriebene Feuerwehrgeratehaus findet sich auf einer im
rechtskraftigen Bebauungsplan als Gewerbegebiet ausgewiesenen Flache. Fir diese Parzelle bleibt die Aus-
weisung als Gewerbegebiet verbindlicher Bestandteil auch des neu formulierten Planungsrechtes.

Um den zentraldrtlichen Vorgaben des Regionalplanes zu entsprechen, werden fir dieses Grundstiick Einzel-
handelsbetriebe mit einem Verkauf von nahversorgungs- und zentrenrelevanten Sortimenten an Endverbrau-
cher weitestgehend ausgeschlossen. Des Weiteren werden im Geltungsbereich des Bebauungsplanes die
Errichtung von Vergniigungsstatten ausgeschlossen, dieses wird begriindet mit der unmittelbaren Nahe zum
Kindergarten, bzw. zu einem Gebaude welches fir Veranstaltungen, unter anderem auch fiir Jugendliche ge-

nutzt wird.
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3. Mal der baulichen Nutzung

Die fur das Allgemeine Wohngebiet festgesetzten Grund- und Geschol¥flachenzahlen entsprechen der im

§ 17 der Baunutzungsverordnung formulierten Obergrenze.

Fir die Flache fur den Gemeinbedarf, wird die Grundflache aufgrund der erforderlichen und gewtinschten

Freiflachen ebenfalls auf einen Wert von 0,4 begrenzt.

Die gewerbliche Bauflache, auf welcher sich das Feuerwehrgeratehaus befindet, sowie die hieran angrenzen-
den Flachen des Gewerbegebietes sind gepragt von der Lage in einem landlich strukturierten Raum und der
Ortsrandlage. Mit diesem Hintergrund wird an der Nahtstelle zwischen der Wohnnutzung bzw. der Flache fir
den Gemeinbedarf und einer gewerblich geprégten Nutzung die Grundflachenzahl mit einem Wert von 0,6

festgesetzt. Die hierauf abgestimmte Geschossflachenzahl weist einen Wert von 1,2 auf.

Auf den Flurstiicken 796/2 bis 796/11 wird eine Hausgruppenbebauung mit verbindlich auszufiihrenden zwei
Vollgeschossen gefordert.

Erganzend setzt der Bebauungsplan nicht zu tUberschreitende Trauf- und Gebaudehothen fest. Diese dirfen
im Bereich der Gebdude WeinbergstralRe 1 bis 5 mit einem Wert von 6,3 m die Bestandshdhen der
vorhandenen Bebauung zukiinftig um ca. 2,70 m Uberschreiten. Bezugspunkt fur diese Festsetzung ist
die Mittelachse der an das Plangebiet angrenzenden Weinbergstral3e, gemessen in der Mitte des jeweiligen
Gebaudes, bzw. der jeweiligen Gebaudeeinheit.

Die auf die Festsetzung zulassige Traufhéhen abgestimmte maximale Gebaudehdhe wird im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes (abgesehen von der Flache fir den Gemeinbedarf) mit einem Wert von 11,0 m festge-
setzt.

Werden Gebaude mit Flachdachern errichtet (diese sind ausschlieflich zulassig im ,Gewerbegebiet® bzw. auf
der ,Flache fir den Gemeinbedarf®), so darf die Oberkante der Attika die im Bebauungsplan festgesetzte ma-
ximal zulassige Traufhthe nicht Uberschreiten. Die Festsetzung maximal zulassiger Gebaudehdhen gilt damit

nicht fur geplante Gebaude mit Flachdachern.

4, Bauweise

Die Weinbergstral3e ist, analog der Festsetzung des bisher rechtskraftigen Bebauungsplanes, von einer Ein-
zelhausbebauung gepragt. Diese Vorgabe bleibt auch weiterhin Bestandteil des Planungsrechtes. Lediglich
fur die Bauflachen, auf denen abweichend vom bisherigen Bebauungsplan eine starkere Verdichtung ermég-

licht wurde, wird auch zukunftig die Errichtung von Hausgruppen zugelassen.

5. Stellung baulicher Anlagen
In Anlehnung an den im Plangebiet vorhandenen baulichen Bestand, setzt der Bebauungsplan fur den tber-
wiegenden Teil der als allgemeines Wohngebiet ausgewiesenen Bauflachen, eine zukiinftig zu beriicksichti-

genden Hauptfirstrichtungen fest.
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VI.  Ortliche Bauvorschriften

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes erléasst die Stadt Rauenberg auf der Grundlage der Landesbauord-
nung eine Satzung tber Ortliche Bauvorschriften. Die hierin formulierten Vorgaben hinsichtlich zulassiger
Dachneigungen und Dachformen sind das Abwégungsergebnis zwischen den stadtebaulichen Belangen des
Einflgens einer Bebauung in die vorhandene stadtebauliche Struktur einerseits und der seitens des Gemein-

derates gewlnschten Gestaltungsvielfalt fir den einzelnen Bauherren andererseits.

VIl. Belange des Landschafts- und Naturschutzes

Mit der Aufstellung des Bebauungsplanes wird die vorhandene ErschlieBung und Gebaudestruktur aufgenom-
men und durch das neu geschaffene Planungsrecht gesichert. Aufgrund dieses Sachverhaltes haben die ge-

troffenen Festsetzungen keine Auswirkungen auf die Belange des Landschafts- und Naturschutzes.

Der Bebauungsplan ,Heiligenwiesen/Weinbergstraflte* wird auf der Grundlage des § 13 a BauGB als ,Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung® aufgestellt. Von der Ausarbeitung eines Umweltberichtes, einschlielich einer
Eingriffs- Ausgleichsbilanzierung wird abgesehen.

Als ebenfalls nicht erforderlich angesehen werden im flr den Geltungsbereich des Bebauungsplanes arten-
schutzrechtliche Untersuchungen. Diese Aussage wird begrindet mit dem Umstand, dass die gemald den
Planungsinhalten zukiinftig zulassige Bebauung bereits vorhanden ist und lediglich durch Anbauten erganzt
werden kann. Dennoch ist darauf hinzuweisen, dass trotz der innerdrtlichen Lage des Plangebietes, ein Vor-
kommen geschiitzter Arten nicht auszuschlie3en ist. Dies gilt insbesondere fiir Vogelbruten und Fledermaus-
guartiere an Gehdlzen und an Gebauden. Daneben kdnnen auch Vorkommen weiterer Arten, wie z.B. Amphi-
bien und Reptilien nicht von vorneherein ausgeschlossen werden. Der gesetzliche Artenschutz ist zwingend
zu bertcksichtigen. Es wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass es im Verantwortungsbe-
reich eines jeden Bauherren liegt, dass es bei der Umsetzung eines Vorhabens nicht zu einem Verstol3 gegen
die Vorgaben des Bundesnaturschutzgesetzes kommen kann. Auf die diesbeziiglichen Merkblatter der Unte-

ren Naturschutzbehérde des Rhein-Neckar-Kreises wird verwiesen.

VIll. Belange der Denkmalpflege

Von der Planung ist kein archéologisches Kulturdenkmal geman § 2 DSchG BW direkt betroffen.
Dennoch wird darauf hingewiesen, dass in den Grundstticken sidlich des Planungsgebietes der nachfolgend

genannte Prif-Fall und damit ein Denkmal nach § 2 DSchG BW angrenzt :

= Mittelalterliche und friihneuzeitliche Stadt Rotenberg (Listen Nr. MA 1, ADAB ID 103056277,
Anlage 1)

= Mittelalterliche und frihneuzeitliche Stadtbefestigung (Listen Nr. MA 2, ADAB ID 103057021,
Anlage 1)
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Es wird grundsatzlich auf die Einhaltung der Bestimmungen der 88 20 und 27 DSchG verwiesen. Sollten bei
der Durchfiihrung der MafRhahme archéologische Funde oder Befunde entdeckt werden, sind gemafR § 20
DSchG die Denkmalbehdrde oder Gemeinde umgehend zu benachrichtigen. Archdologische Funde (Stein-
werkzeuge, Metallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brandschichten,
bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverander-
tem Zustand erhalten, sofern nicht die Denkmalschutzbehérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Re-
ferat 84.2) mit einer Verkirzung der Frist einverstanden ist. Bei der Sicherung und Dokumentation archaolo-

gischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen.

Kufturdenkmale gemaR DSchG

7 || Archiologisches Denkmal
100 m [0 priffall (Arch)

I e F W

3 »
Datengrundlage:
Landesdenkmalpflege Baden-Wiirttem

Geobasisdaten © LGL, www.Igl-bw.de, bsﬁd der Geobasisinformationen: 09/2016
! 03052029

IX. Geologische Gegebenheiten

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich quartérer Lockergesteine (Auenlehm, holozane Ab-
schwemmmassen) mit im Detail nicht bekannter Machtigkeit. Darunter sind die Gesteine Steigerwald- bis

Mainhardt-Formation (Mittelkeuper) zu erwarten.

Das Vorkommen lokaler Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet

sind, ist moglich.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung)
des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens sowie mit einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische Anteile kénnen dort zu zu-
séatzlichen bautechnischen Erschwernissen filhren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.
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Grundlage aller weiteren Planungen sollte eine ingenieurgeologische Betrachtung durch ein erfahrenes Inge-
nieurbiro sein, welches die Tragféhigkeit des Grindungshorizontes ermittelt und Angaben, auch zur Siche-

rung von Baugruben, zum Grundwasserstand gibt.

X. ErschlieBungsbeitrage

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanes werden fur die Grundstiickseigentiimer im Plangebiet keine wei-

teren ErschlieBungsbeitrage gemafl den Vorgaben des Baugesetzbuches ausgeldst.

XI. Flachenbilanz

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes weist eine Gesamtflache von 8.468 m2 auf.
Diese unterteilt sich wie folgt :

= Allgemeines Wohngebiet 4.092 m?
= Gewerbegebiet 1.224 mz
=  Flache fir den Gemeinbedarf 2.330 m2
= Offentliche Verkehrsflache 442 mz
= private Grinflache 300 m2
= Flache fur Versorgungsanlagen 80 m2

Aufgestellt : Sinsheim, 15.12.2021/22.06.2022/29.08.2022 — Gl/Schiev

o TERNEMANN
UND GLUPR

I I
L
FREIE ARCHITEKTEN UND STADTPLANER HE

]
]
ZWINGERGASSE 10 - 74889 SINSHEIM
TEL: 072 61/94340 - FAX: 07261794 347¢

Burgermeister Architekt



