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1 Allgemeines

1.1 Verfahren

Dieser Bebauungsplan wird im Verfahren nach § 13b BauGB (Einbeziehung von Au-
Benbereichsflachen in das beschleunigte Verfahren) aufgestellt.

Das Verfahren nach § 13b BauGB ist méglich, da die festgesetzte Grundflache weniger
als 10.000 m? betragt und durch die Ausweisung als Allgemeines Wohngebiet (WA) die
Zulassigkeit von Wohnungen auf Flachen begrindet wird, die sich an den im Zusam-
menhang bebauten Ortsteil anschlieBen.

Mit Anwendung des Verfahrens nach § 13b BauGB gelten die Verfahrensvorschriften
des § 13a BauGB, der Plan kann somit im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden
und ist von der Pflicht einer Umweltprtfung und einer naturschutzrechtlichen Eingriffs-
regelung freigestellt.

Die Erforderlichkeit eines Ausgleichs im Sinne der Eingriffsregelung nach dem Bunde-
naturschutzgesetz (BNatSchG) entfallt ebenfalls.

Eine Beeintrachtigung der Erhaltungsziele und Schutzwecke der Natura 2000 — Gebiete
im Sinne des Bundesnaturschutzgesetzes (BNatSchG) sowie Auswirkungen nach § 50
Satz 1 des Bundes-Immissionsschutzgesetz (BImSchG) sind nicht erkennbar.

1.2 Lage, Bestand

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen
Ortsrand von Ruppertshofen im An-
schluss an das bestehende Baugebiet
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cken / Baume) sind nicht vorhanden.
Ostlich und suidlich an den zur Verlange- -5 77
rung in das Plangebiet vorbereiteten Er- et | |{ =

schlieBungsstraBen ,Hasenhalde®, ,Im -
Kornfeld“ und ,Am Rehwechsel® befinden sich ein- und zweigeschossiger Wohngebau-
de in Einzel- und Doppelhausbauweise.

Nordlich und westlich grenzt die freie Feldlage mit den Ublichen landwirtschaftlichen
Nutzungen an. Weiter in norddstlicher Richtung an der Verlangerung der ErlenstraBe
befindet sich eine Kleintierzuchtanlage, das Kultur und Sportzentrum Jagerfeld sowie
der Sportplatz an der GemeindeverbindungsstraBe zum Ortsteil HOnig.

Das Plangebiet selbst ist sehr eben und liegt auf eine Hohe zwischen 515 und 516 m Q.
NN.

1.3  Ziele und Zweck der Bebauungsplananderung

Um u. a. den mittelfristigen Bedarf an Baugrundsttcken in Ruppertshofen zu decken,
beabsichtigt die Gemeinde fur das Plangebiet eine zusatzliche, ortstbliche und stadte-
baulich geregelte Bebauung fur Wohnzwecke im direkten Anschluss an das bestehende
Wohngebiet ,Erlenacker” auszuweisen.

Ziel der Planung ist es, in diesem Bereich eine homogene, aufeinander abgestimmte
und hochwertige Bebauung zu ermdéglichen sowie eine sehr gute und vertragliche Ein-
bindung in die landschaftliche Gesamtsituation zu erhalten.

Hierzu werden u. a. die Anpassung der Bauleitplanung an die Raumordnung, die
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1.4

1.5

Sicherung einer nachhaltigen stadtebaulichen Entwicklung, die allgemeine Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, die Gestaltung des Orts- und Land-
schaftsbildes, die Belange der Wirtschaft und Landwirtschaft, der Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen, der sparsame Umgang mit Grund und Boden sowie
die Belange des Umweltschutzes, des Naturschutzes und der Landschaftspflege in die
Abwagung der GesamtmaBnahme mit einbezogen.

Um diesen Zielen moglichst gerecht zu werden, sollen Festsetzungen im Bebauungs-
plan fur den planungsrechtlichen Teil (Bebauungsplan) und fur den bauordnungsrecht-
lichen Teil (6rtliche Bauvorschriften) unter Abwagung der 6ffentlichen und privaten Be-
lange gegeneinander und untereinander in Verbindung mit den Erfordernissen der pla-
nerischen Aufgaben getroffen werden. Bei der Auswahl der Festsetzungen wurden auch
die beabsichtigten planerischen Nutzungen, die topographischen, geographischen und
Okologischen Gegebenheiten berucksichtigt.

Bedarf

Nachdem in Ruppertshofen aus den vorangegangenen Baugebieten keine Grundstlcke
fir Wohnnutzungen mehr zur Verflgung stehen, sollen mit der Aufstellung dieses Be-
bauungsplans in erster Linie fur die ortsanséssige Bevolkerung wieder neue Baumdég-
lichkeiten geschaffen und so der aktuelle aber auch der mittel- bis langfristige Bedarf
gedeckt werden, um den Wegzug vornehmlich junger Familien zu vermeiden.

Hierzu bietet sich dieser Bereich geradezu an, da aufgrund der teilweise vorhandenen
ErschlieBungsanlagen, der Lage am Ortszentrum und der bereits getétigten Vorleistun-
gen fur die umliegenden Bebauungen die infrastrukturellen Voraussetzungen (Ver- und
Entsorgungsleistungen, Verkehrsanbindung) bereits vorhanden sind.

Neue Bauflachen sind fur die Entwicklung der Gemeinde Ruppertshofen unbedingt
notwendig um junge Familien eine Entfaltungsmaglichkeit zu bieten und somit den
Wegzug dieser zur vermeiden. Dies gewahrleistet insbesondere in Anbetracht der de-
mographischen Entwicklung im landlichen Raum eine gesunde Durchmischung von
jungen und alteren Generationen. Diese ist fur die Aufrechterhaltung der in den letzten
Jahren aufgebauten sehr vielfaltigen Infrastruktur, der sozialen sowie kulturellen Aktivita-
ten und der allgemeinen und weiteren langfristigen Erhaltung und Fortentwicklung von
landlichen Gemeinden unabdingbar notwendig.

Die Ausweisung und Realisierung dieses Gebietes wurde den Bauplatzbedarf fur die
Entwicklung von Ruppertshofen fur die nachsten Jahre decken.

Alternativen

Bei der Nutzbarmachung von innerértlich Potenzialen war die Gemeinde Ruppertshofen
in den letzten Jahren sehr erfolgreich, so konnten die innerdrtlichen Bereiche / Baulu-
cken einer neuen oder zusatzlichen baulichen Nutzung zugefuhrt werden.

Als bauliche Erweiterungsflache war im letzten Jahr der Bereich ,ErlenstraBe® am nord-
Ostlichen Ortsrand Richtung Tonolzbronn untersucht und favorisiert worden, dieser
musste jedoch aufgrund fehlender Mitwirkungsbereitschaft der Grundsttckseigentimer
zuruckgestellt werden.

Die sonstigen im Ort und besonders im Ortskern potentiell noch theoretisch vorhande-
nen Baumoglichkeiten auf den Freiflachen, welche sich fur eine Nachverdichtung eig-
nen wurden, kénnen leider trotz gemeindlicher Anstrengungen aufgrund der anderwei-
tigen Eigentumerinteressen derzeit nicht aktiviert werden. Das gemeindliche Ziel ist,
auch diese Flachen sukzessive einer Nachverdichtung und baulichen Nutzung zuzufih-
ren, sobald diese eigentumsrechtlich zur Verflgung stehen.

Das Flurstuck 372 konnte bereits erworben werden und befindet sich somit im Eigen-
tum der Gemeinde. Daher bietet sich die Ausweisung dieses Baugebietes gemaB der
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1.6
1.6.1

1.6.2

1.6.3

1.7

Prioritatenliste und der vorhandenen Ausweisung im Flachennutzungsplan zur abseh-
baren Bereitstellung von gemeindlichen Bauflachen an und entspricht somit vollum-
fanglich den stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Ruppertshofen.

Ortliche Planungen
Bebauungsplane
Andere Bebauungsplane werden von dieser Planung nicht tangiert.

Ostlich und sudlich grenzt der Bebauungsplan ,Erlenacker” aus dem Jahre 1995 mit
seiner ersten und zweiten Anderung an.

Flachennutzungsplan (FNP)

Im derzeit gultigen Flachennutzungsplan
des Gemeindeverwaltungsverbandes
Schwabischer Wald ist das komplette
Plangebiet als geplante Wohnbauflache
(W) ausgewiesen.

Der Bebauungsplan ist daher aus den Zie-
len des FNP entwickelt.

Regionalplan

Die Gemeinde Ruppertshofen ist im Regio-
nalplan 2010 der Region Ostwurttemberg
als Gemeinde mit Eigenentwicklung einge-
stuft.

Gemeinden ohne Siedlungsbereiche nach Plansatz 2.3.1 bzw. 2.3.2 sollen sich baulich
weiterentwickeln entsprechend ihrem Eigenbedarf und dartiber hinaus, solange beson-
derer Siedlungsdruck besteht. Hierzu gehért die Bereitstellung von ausreichendem
Wohnbauland fur die naturliche Entwicklung der eigenen Bevdlkerung, die zugewiese-
nen Spataussiedler und die Beseitigung der Bauplatznot sowie die Ausweisungen von
gewerblichem Bauland fur die Erweiterung vorhandener Betriebe und die Neuansied-
lung von Betrieben zur Schaffung eines ausreichenden Arbeitsplatzangebotes, primar
fur die eigene Bevolkerung und zur strukturellen Verbesserung des 6rtlichen Arbeits-
platzangebotes. Die Konzentration der Siedlungstatigkeit auf die Staddte und Gemeinden
mit Siedlungsbereichen darf nicht dazu fihren, dass die Gemeinden ohne Siedlungsbe-
reiche in ihrer organischen Entwicklung behindert werden. Jedem Ort wird daher ein
ausreichender Spielraum fUr seine Eigenentwicklung garantiert (siehe auch Plansatz
2.2.21 Landesentwicklungsplan).

Die Gemeinde Ruppertshofen gehdrt zum Nahbereich des Kleinzentrums Mutlangen
welches durch die Gemeinden Durlangen, Mutlangen, Ruppertshofen, Spraitbach und
Téferrot gebildet wird (Verwaltungsgemeinschaft Schwabischer Wald).

Die geplante maBige Ausweisung von voraussichtlich 20 zuséatzlichen Baugrundsticken
fir Gberwiegend Wohnnutzungen fur die aktuelle értliche Nachfrage in den nachsten
Jahren entspricht somit den Zielen der Regionalplanung.

Schutzgebiete

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale, geschutzte Biotope (§ 30
BNatSchG / § 32 NatSchG) sowie Natura 2000 (FFH- und Vogelschutzgebiete) und
Wasserschutzgebiete sind von dieser Planung nicht beruhrt.
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1.8
1.8.1

1.8.2

1.8.3

1.8.4

1.9
1.9.1

1.10
1.10.1

1.10.2

Das Plangebiet einschlieBlich der Ortslage von Ruppertshofen befindet sich im Natur-
park ,,Schwabisch-Frankischer-Wald®.

Angaben zum Plangebiet

Abgrenzung und GroBe

Der Geltungsbereich beinhaltet folgende Flurstliicke der Gemarkung Ruppertshofen
(siehe Lageplan)

vollstandig: Fist. 371/7 (StraBe ,Im Kornfeld®), 372

und teilweise: Flst. 127/3 (Feldweq)

Das Plangebiet (Geltungsbereich) umfasst eine Flache von ca. 1,4 ha.

Flachenbilanz

Verkehrsflache bestehend ca. 400 m2 = 3%
Verkehrsflache neu ca. 2.000 m2 = 14 %
Verkehrsgrun ca. 200 mz = 1%
Bauflache WA ca. 11.750 m2 = 82 %
Gesamtflache ca. 14.350 m2 = 100 %

Anzahl der Baugrundsticke
Im Lageplan sind 20 neue Baugrundsticke vorgesehen.
Nutzungsdichten

Aus der Planung heraus ergeben sich fur den neu zu bebauenden Teil folgende Nut-
zungsdichten:

a) Wohneinheiten (WE):
Je nach Bebauung ergibt sich eine unterschiedliche Anzahl von Wohneinheiten. Es
wird von insgesamt ca. 30 neuen Wohneinheiten ausgegangen.

b) Einwohner (EW):
Bei einer angenommenen Wohnungsbelegungsdichte von ca. 2,5 EW/WE ergeben
sich ca. 75 neue Einwohner fur die zusétzlich geplante Bebauung.

Kosten, Finanzierung

Planungskosten

Die Planungskosten werden von der Gemeinde als Grundstickseigentumer getragen.

MaBnahmen zur Verwirklichung
Wasserversorgung

Die Wasserversorgung mit Trink- und Brauchwasser ist mengen- und druckmaBig durch
das vorhandene Ortsnetz gesichert.

Niederschlagswasser, Versickerung, Entwasserung

Nach § 45b Abs. 3 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg soll Niederschlagswasser von
Grundstucken versickert oder ortsnah in ein oberirdisches Gewasser eingeleitet wer-
den, wenn dies mit vertretbarem Aufwand und schadlos mdglich ist.

Die ordnungsgemaBe Schmutzwasserentwasserung der Baugrundstucke ist durch den
Anschluss an das bestehende Mischwasserkanalnetz gewahrleistet.
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Auf den Baugrundstucken ist eine Sammlung und Pufferung des anfallenden Nieder-
schlagwassers von Dachflachen in Retentionszisternen vorgeschrieben (siehe Ortliche
Bauvorschriften).

1.10.3 VerkehrserschlieBung

Die VerkehrserschlieBung erfolgt Uber das vorhandene Verkehrsnetz. Diese Verkehrs-
flachen sind geeignet, den zusatzlichen FuBganger- und Kraftfahrtverkehr aufzuneh-
men.

1.10.4 Energie- und Telekommunikation

Die Stromversorgung und die Verkabelung mit Fernsprechleitungen werden durch die
Versorgungstrager gewabhrleistet.

1.10.5 Mdullentsorgung

Die Mullentsorgung ist gewahrleistet und erfolgt auf dem bestehenden StraBennetz
durch das zustandige Mullentsorgungsunternehmen.

1.10.6 Bodenordnung

Eine amtliche Bodenordnung ist nicht vorgesehen, da sich das fur die Parzellierung
vorgesehene Grundstlck bereits im Eigentum der Gemeinde befindet und an das 6rtli-
che Verkehrsnetz angebunden ist.

1.11 Baugrund, Kampfmittel, Altlasten

Aus der ErschlieBung und Bebauung der umliegenden Flachen sind keine wesentlichen
Einschrankungen, welche grundsatzlich gegen eine Bebauung sprechen, bekannt.
Ein Verdacht auf Altlasten oder Kampfmittel ist nicht bekannt.

Auf Grundlage der am Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau in Freiburg vor-
handenen Geodaten stehen im Projektbereich Gesteine des Unterjura an, welche von
quartéaren LéBlehmen Uberlagert werden.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des tonigen / tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu
rechnen.

Den Bauherren wird ein Fachgutachten gemaB DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 empfoh-
len. Darin sollten die generellen Baugrund-verhaltnisse untersucht sowie allgemeine
Empfehlungen zur Bebauung abgegeben werden.

1.12 Emissionen, Lirmschutz

Schwerwiegende beachtliche Beeintrachtigungen durch ortsuntypische Larm-, Ge-
ruchs- oder SchadstoffausstdBe werden nicht erwartet.

Des Weiteren befindet sich das Plangebiet in einem landwirtschaftlich gepragten Um-
feld und grenzt an landwirtschaftlich genutzte Flachen an.

Die evil. durch die gewohnliche Nutzung der landwirtschaftlichen Flachen hervorgerufe-
nen Larm- oder Geruchsbelastigen werden durch den dérflichen Charakter der Ge-
meinde in einem landwirtschaftlich gepragten Umfeld als ortublich angesehen.

Den Bauherren wird empfohlen bei Gestaltung und Nutzung der Gebaude eventuelle
Gerauschquellen zu berucksichtigen und schutzbedurftige Aufenthalts- oder Schlaf-
raume auf den abgewandten Geb&udeseiten anzuordnen oder ggf. passive Larm-
schutzmaBnahmen mit eventuell schallgeddmmten automatischen Luftungseinrichtun-
gen vorzusehen.
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1.13

Umweltauswirkungen / AusgleichsmaBnahmen
Siehe Anlage 1 - Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung.

Zur Beurteilung von artenschutzrechtlichen Belangen wurde eine Konfliktanalyse erstellt
(siehe Anlage zum Umweltbericht).

Diese kommt zusammenfassend zu dem Ergebnis, dass es sich beim Plangebiet um
eine Fettwiese ohne wertgebende Pflanzenarten oder Lebensraumtypen handelt und
keine Lebensstatten fur geschutzte Arten bietet.

Ein Verdacht auf eine direkte beachtliche Beeintrachtigung von Arten der landesweit
oder bundesweit Roten Liste, des Anhangs | der Vogelschutzrichtlinie (EWG 1979) oder
streng geschutzter Arten im Plangebiet durch diese Planung liegen daher derzeit nicht
vor.

Durch die Ein- und DurchgrinungsmaBnahmen sowie den in der ndheren Umgebung
potenziell reichlich vorhandenen Lebensraume und Ausweichmoglichkeiten ist davon
auszugehen, dass keine europarechtlich geschutzte Arten und besonders geschutzte
Arten ohne europarechtlichen Schutz in ihrer lokalen Population gefdhrdet werden.

Durch zahlreiche Vermeidungs-, VerringerungsmaBnahmen kénnen Eingriffe vermie-
den, reduziert bzw. kompensiert werden:

a) Interne Vermeidungs- und KompensationsmaBnahmen

» Stellplatze und Zufahrten sind wasserdurchlassig herzustellen.
* Flachdéacher und flachgeneigte Dacher sind zu begriinen

* Anbringung und Unterhaltung von geeigneten Nisthilfen fur Héhlenbruter auf den
Baugrundstucken.

* Verwendung von Insektenfreundlichen AuBenbeleuchtungen

* Bepflanzung der nicht Uberbauten Grundstucksflachen und Eingriinung des Bauge-
bietes (siehe Pflanzgebot 1 + 2)

b) Externe Ausgleichs- und KompensationsmaBnahmen

¢ nicht erforderlich

Weitere Ausgleichs- / KompensationsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass unter Berucksichtigung der internen und ex-
ternen MaBnahmen zur Vermeidung, Minimierung und zum Ausgleich der erheblichen
Umweltauswirkungen durch die bauleitplanerische Entwicklung derzeit keine verblei-
benden erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten sind.
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2.2

2.2.1

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Die fur die Bebauung vorgesehenen Flachen werden im Bebauungsplan wie folgt nach
der besonderen Art ihrer baulichen Nutzung festgesetzt:

Allgemeines Wohngebiet (WA)

Durch die bereits in direkter Nachbarschaft vorhandene Wohnbebauung in Kombination
mit den Zielen der Neubebauung bietet sich die Ausweisung als Allgemeines Wohnge-
biet im Sinne der Baunutzungsverordnung an.

Welche einzelnen Nutzungen allgemein oder als Ausnahme zulassig sind, ist in § 4 Ab-
satz 2 und 3 der Baunutzungsverordnung geregelt.

Die Ausnahmen Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind stadtebaulich unerwinscht
und daher nicht zulassig.

MaB der baulichen Nutzung

Nach der Baunutzungsverordnung 1990 (BauNVO) ist stets die Grundflachenzahl (GRZ)
und die Zahl der Vollgeschosse oder die Héhe baulicher Anlagen festzusetzen. Dieser
Bebauungsplan erfullt diese Voraussetzungen.

Samtliche festgesetzten Werte wie Grundflachenzahl und Gebdudehdhen sind jeweils
Hochstwerte und bilden dadurch jeweils die Obergrenze. Einzelne Festsetzungen kon-
nen sich teilweise ergénzen oder Uiberlagern, bei Uberlagerungen ist der geringere Wert
maBgeblich, weshalb kein Anspruch auf die Ausnutzung der einzelnen Werte besteht.
Die H6henbeschrankung durch Festsetzung der max. Trauf- und Firsthéhen in Verbin-
dung mit der Dachform und Dachneigung begrenzt den duBeren Rahmen des Gebau-
des bzgl. der Héhenentwicklung auf ein stadtebaulich vertretbares MaB.

Das MaB der baulichen Nutzung ist in Nutzungsschablonen festgelegt.

Hbhenlage und Hbhe baulicher Anlagen
Bezugshohe (BZH)

Die max. Trauf- und Firsthéhen / Gebaudehdhen der baulichen Anlagen beziehen sich
im gesamten Gebiet auf die festgelegten und im Plan fur jedes Baugrundstlck einge-
tragenen Bezugshdhen in Meter Gber Normalnull (m G. NN) im neuen Hohensystem und
fixieren die Gebaudehulle in ihrer HOhe gegenluber dem Gelande.

Die Bezugshohen stehen nicht in Verbindung mit der Hohenlage des Erdgeschosses
(ErdgeschossfuBbodenhdhe / EFH) sondern sind nur der jeweilige untere Bezugspunkt
fur die festgelegten Trauf- und Gebaudehéhen und beschranken somit die duBere Ge-
baudehulle auf das stadtebaulich gewlnschte MaB.

Die Festlegung der Hohenlage des Erdgeschosses ist dem jeweiligen Bauherren freige-
stellt und erlaubt somit ein Maximum an gestalterischer Freiheit in Bezug auf die interne
Stockwerkseinteilung.

Trauthdhe (TH)

Die Traufhéhe ist der maximal zuldssige obere Bezugspunkt fur die sichtbaren Wand-
hohen und setzt diese auf ein stadtebaulich vertretbares Maf fest.

Gebaudehdhe (GH)
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2.2.2

2.2.3

23

24

Oberer Bezugspunkt ist der héchste Punkt des Gebaudes bzw. der baulichen Anlage,
dies ist in der Regel der First bzw. der oberste Punkt der Dachhaut bei anderen Dach-
formen.

Eine geringfugige Uberschreitung der festgesetzten Gebaudehdhe fiir notwendige
technische Anlagen wie z. Bsp. Schornsteine oder Antennen ist zuldssig und erlaubt
somit jedem Bauherren ein HoéchstmaB an Flexibilitdt und architektonischer Freiheit bei
Gestaltung der Gebaude.

Grundfldchenzahl (GRZ)

Die Festsetzung der Grundflachenzahl orientiert sich an der in § 17 Abs. 1 BauNVO ge-
nannten Obergrenze von 0,4 fur Allgemeine Wohngebiete, schpft diese aus gestalteri-
schen und 6kologischen Gesichtspunkten jedoch nicht vollends aus. Eine besondere
stadtebauliche Rechtfertigung diese Obergrenzen nach BauNVO grundsétzlich zu er-
héhen besteht derzeit nicht.

Bei der Festsetzung der GRZ wurde davon ausgegangen, dass diese nach § 19 Abs. 4
BauNVO um 50 % fur Garagen und Stellplatze mit ihnren Zufahrten sowie fur Nebenanla-
gen und bauliche Anlagen unterhalb der Gelandeoberflache erhéht werden kann.

Anzahl der Vollgeschosse (VG)

Die Festlegung der Anzahl der Vollgeschosse dient der stddtebaulichen Gestaltung, als
zusatzliche Hohen- und Nutzungsbeschrankung der geplanten Geb&ude insbesondere
in Bezug auf die Ausbildung und GréBe der Dachgeschosse sowie von evil. sichtbaren
Untergeschossbereichen (Wandflachen).

Darutber hinaus wird durch diese Festsetzung gewahrleistet, dass die nach § 17
Baunutzungsverordnung (BauNVO) festgesetzten Obergrenzen des MaBes der bauli-
chen Nutzung nicht Uberschritten werden kénnen, da gem. § 20 Abs. 3 BauNVO die
Geschossflache nach den AuBenmaBen der Gebaude in allen Vollgeschossen zu ermit-
teln ist.

Eine theoretische Uberschreitung der maximalen Obergrenze fiir die GeschoBflachen-
zahl nach § 17 Abs. 1 BauNVO ware hier allerdings stadtebaulich unschadlich und ver-
tretbar, da durch die eindeutig definierte max. Gebaudehulle keine wesentlichen Beein-
trachtigungen der gesunden Wohn-und Arbeitsverhaltnisse, an die Umwelt oder den
Verkehr zu erwartet sind und keine sonstigen 6éffentlichen Belange entgegenstehen.

Bauweise

Die Festsetzung einer abweichenden Bauweise im Sinne offenen Bauweise mit seitli-
chen Grenzabstédnden und der Reduzierung der maximalen Geb&udelange in Verbin-
dung mit der Lage der Baufenster zu den Grundstiucksgrenzen und Nachbargeb&duden
dient u. a. dem Brandschutz, der BellUftung, der Belichtung, dem Kraftfahrzeugverkehr,
dem stérungsfreien Wohnen und der stadtebaulichen Gestaltung sowie insbesondere
der vertraglichen Einbindung in das Orts- und Landschaftsbild.

Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflaichen

Die Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflache ist erforderlich, da der Bebau-
ungsplan die Qualifikation nach § 30 BauGB (Qualifizierter Bebauungsplan) erhalten
soll. Die Uberbaubaren Grundstlcksflachen sind durch Baugrenzen festgesetzt und auf
die umgebenden Uberbaubaren Grundsticksflachen abgestimmt.

Die explizit genannten untergeordneten baulichen Anlagen durfen die Baugrenzen im
festgelegten Umfang Uberschreiten.
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2.5

2.6

2.7

2.8

Terrassen, Sichtschutzverkleidungen, Stitzmauern, Treppen etc. sind auch auBerhalb
der gekennzeichneten Uberbaubaren Grundstucksflachen zuldssig.

Stellung der baulichen Anlagen

Zur Schaffung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbilds wurden aus stadtebauli-
chen Grunden die Hauptgebdude- bzw. Hauptfirstrichtungen festgelegt.

Eine Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen nach Stiden und eine optimale Nut-
zung der Sonnenenergie sind gewahrleistet.

Vom Bauordnungsrecht abweichende MaBe der Tiefe der Abstandsflachen

Die Abweichung von den in der Landesbauordnung (LBO) Ublicherweise einzuhalten-
den Anforderungen an Grenzbauten wie fur Garagen / Carports Ublich wird hier stadte-
baulich ausdrucklich gewunscht.

Insbesondere entstehen nach der Herstellung von i.d.R. uber dem Urgelande liegenden
ErschlieBungsanlagen und Verkehrsflachen temporar bis zur Angleichung der Hausgéar-
ten Héhenversétze, die bei der Errichtung von Grenzbauten zu unerwinschten Hartefal-
len fahren, indem aufgrund von vorubergehend freiliegenden Sockelflachen bis zur Gar-
tengestaltung oder Errichtung einer Garage auf dem Nachbargrundsttck der Grenzbau-
ten die Wandhdhe und / oder die max. zulassige Wandflache Uberschritten wird.

In Verbindung mit der Festlegung der Baugrenzen und der Vorgaben zu Abstdénden von
Garagen und Carports zu &ffentlichen Verkehrsflachen wird somit eine rationelle und
wirtschaftliche Bebauung ermdéglicht, ohne das stadtebauliche Konzept sowie das Orts-
und Landschaftsbild wesentlich zu beeintrachtigen.

Eine ausreichende Besonnung und BelUftung der benachbarten Grundstticke sowie ein
ausreichender Brandschutz bleibt hierdurch gewahrleistet, so dass die nachbarlichen
Belange berucksichtigt und gewahrt bleiben.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplatze

Nebenanlagen

Zur Erhéhung der Wohnqualitat und der stadtebaulichen Gestaltung sowie der Einbin-
dung in die Natur und Landschaft und der Ausweisung von groBzugigen uberbaubaren
Grundstucksflachen (Baufenster) sind Nebenanlagen nur in beschranktem Umfang zu-
lassig.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 Abs. 2 BauNVO dienen der Versorgung der Baugebie-
te mit Elektrizitat, Gas, Warme, Wasser und Ableitung von Abwasser (z.B. Maststandor-
te, Transformatorenhduschen, Verteilerstationen, Schachte, Verstarkerkasten) und sind
als Ausnahme zulassig.

Garagen und Stellplatze

Die Mindestabstande der Carports und Garagen zu den Verkehrsflachen dienen der
Aufrechterhaltung eines funktionierenden Verkehrssystems (Verkehrsraum, Sichtfelder,
Einsehbarkeit des StraBenraumes) sowie zur Schaffung eines homogenen und harmo-
nischen StraBenbildes.

Verkehrsflachen

Die Ausweisung von Verkehrsflachen dient einer ausreichenden und ordnungsgemaBien
ErschlieBung der Baugrundsticke und der Vernetzung des 6rtlichen StraBen- und
Wegenetzes und ist stadtebaulich unabdingbar.

Die Nutzung der Verkehrsflachen (z.B. Fahrbahnen, Wege, Grunflachen, Stellplatze etc.)
sind nachrichtliche Wiedergaben aus der Planung ohne eine zwingende Bindung.

Entwurf 1.1 —22.08. / 06.12. / 28.12.2016 / 07.07.2017 Seite 12 von 15



Gemeinde Ruppertshofen Begriindung
Bebauungsplan ,Erlenacker Il

29

2.10

2.11

2.12

Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen

Alle Baugrundstlcke sind ausreichend uber die geplanten ErschlieBungsstraBen inner-
halb des Plangebietes erschlossen.

Zufahrten Uber die vorgesehenen Verkehrsgrunflachen, éffentliche Stellplatze, Geh- und
Radwege sowie der angrenzenden Wirtschaftswege sind aus Granden der Verkehrssi-
cherheit und stadtebaulichen Ordnung an den im Lageplan gekennzeichneten Stellen
unzulassig.

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

Zur Minimierung des Eingriffes bzw. zur Kompensation unvermeidbarer Eingriffe in die
Natur und Landschaft sowie zur Sicherstellung und Erhaltung eines angemessenen Le-
bensraumes fur Tiere und Pflanzen ist die Umsetzung dieser MaBnahmen dringend ge-
boten.

Dachbegrunungen verbessern die Ruckhaltung und die Verdunstungsmadglichkeiten
von Regenwasser nachhaltig, weshalb sie auch positive Auswirkungen auf das Klein-
klima und den Lebensraum von Pflanzen und Tieren im Gebiet haben, weshalb sie stad-
tebaulich dringend geboten sind.

Durch diese Vermeidungs- und VerringerungsmaBnahmen kann ein Eingriff deutlich re-
duziert bzw. kompensiert werden.

Flachen zum Anpflanzen von Baumen und Strauchern (Pflanzgebot)

Als Kompensation / Ausgleich fur den Eingriff in die Natur und Landschaft sind die im
Lageplan dargestellten heimischen Baume neu zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.
Die Lage der Baume im Lageplan ist nicht verbindlich, vertretbare Abweichungen sind
maoglich. Ihre Art und Anzahl ist jedoch zwingend einzuhalten.

Zur Eingrinung des Gebietes, zur Anpassung an das Orts- und Landschaftsbild und zur
Schaffung eines vertraglichen Ubergangs in den AuBenbereich sowie zur Gliederung
und Verbesserung des Siedlungsklimas und als Grundgerust der Durchgriinung sind
die PflanzmaBnahmen unabdingbar notwendig.

Flachen zur Herstellung des StraBenkérpers

Die Herstellung bzw. der Ausbau der Verkehrsflachen kénnte eine Anpassung an die
Topographie und damit die Herstellung von Béschungen erfordern. Die Abgrenzungen
der Verkehrsflachen erfordern die Einbetonierung von Randeinfassungen. Die Betonru-
ckenstutze befindet sich bei 6ffentlichen Verkehrsflachen in der Regel auf dem privaten
Grundstick und ist entschadigungslos zu dulden.
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3.2

3.3

3.4

3.5

3.6

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen
(Ortliche Bauvorschriften)

AuBere Gestaltung

Um ein MindestmaB an Ubereinstimmung im Orts- und Landschaftsbild zu erhalten so-
wie zur Darstellung der Einheitlichkeit der Bebauung wurden gewisse gestalterische Kiri-
terien festgelegt.

Im Ubrigen besteht fiir die Gestaltung der Geb&ude eine angemessene Freiheit.
Fassadenverkleidungen sind dementsprechend nur in ortstypischen Materialien zulés-

sig.

Werbeanlagen

Zur Erhaltung eines harmonischen Orts- und Landschaftsbildes werden verunstaltende
Werbeanlagen ausgeschlossen.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen

Um innerhalb des Gebietes mdglichst groBe unversiegelte Freiflachen zu erhalten und
eine groBzugige Durchgrinung zu gewahrleisten, sind gewisse Anforderungen an die
Gestaltung der Freiflachen festgelegt.

Zur Reduzierung der Versiegelung und zur Aufrechterhaltung des Grundwasserhaushal-
tes sind Stellplatze nur aus wasserdurchlassigen Materialien zul&ssig.

Zum Ausgleich von topographischen Gegebenheiten unter Beibehaltung der urspring-
lichen Gelandeform sind Aufflllungen, Abgrabungen und Stitzmauern nur bis zu einem
definierten MaB zulassig.

Zur Vermeidung von unvorhersehbaren Harten oder ungewollten Einschrankungen der
Bebauung sind Ausnahmen madglich.

AuBenantennen

Zur Wahrung eines einheitlichen und harmonischen Orts- und Landschaftsbildes sind
AuBenantennen und Parabolspiegel nur im festgelegten Umfang zulassig.

Niederspannungsfreileitungen

Aus gestalterischen Grunden, insbesondere auch aus der Sicht des Natur- und Land-
schaftsschutzes sind Niederspannungsfreileitungen aller Art nicht zulassig.

Stellplatzverpflichtung

Aufgrund der zu erwartenden, heute Ublichen hohen Motorisierungsdichte bei der Be-
volkerung wird mit einem erheblichen Bedarf an Stellplatzen gerechnet. Um die Ver-
kehrsflachen moglichst von einer Parkbelastung freihalten zu kénnen, wurde beschlos-
sen, die Anzahl der Stellplatze gegenuber dem in der LBO festgelegten MindestmaB auf
den Baugrundsttcken zu erhéhen.

Hiermit soll die Funktionsfahigkeit der &ffentlichen Verkehrsflachen gesichert werden
und Gefahren fur die Anwohner méglichst gering gehalten werden.

Die Anzahl der vorgeschriebenen Stellplatze orientiert sich an der Anzahl der Wohnun-
gen, welche einen Ruckschluss auf die Menge der zu erwartenden Bewohner und somit
auf die Anzahl der zu erwartenden Fahrzeuge zulasst.
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3.7 Anlagen zum Sammeln, Verwenden oder Versickern von Niederschlagswasser

Zur Schonung des Wasserhaushalts, zur Entlastung des 6rtlichen Kanalnetzes sowie
zur Reduzierung von Uberschwemmungsgefahren sind auf den privaten Baugrundstii-
cken Zisternen mit einem dauerhaft gedrosselt abflieBenden Puffervolumen zur Entlas-
tung des nachfolgenden Entwasserungsnetzes vorgeschrieben.

Die Begrundung in vorliegender Fassung lag dem Satzungsbeschluss des Gemeinderates vom
__._.2017 zugrunde.

Ruppertshofen, den . .2017

Peter Kuhnl, Burgermeister
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