Gemeinde Rechberghausen
Gemeindeverwaltungsverband
Ostlicher Schurwald

Landkreis Géppingen

Begriindung zum Bebauungsplan
,»AlbstraRe-Ost*“

1. Geltungsbereich:
Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von vorhandener Stral3enflache 1.112 m?,
vorhandenes StraRenbegleitgriin und Béschung 1.233 m?, landwirtschaftliche Flache
(zur Umwandlung in Wohnbauflache) 9.538 m?, vorgesehene Ausgleichsflache
1.865 m2. Das Gebiet liegt auf Markung Rechberghausen, die Umgrenzung geht aus

dem Lageplan vom 6.9.2011 hervor.

2. Erfordernis der Planaufstellung/ Bodenverbrauch:
Die Gemeinde Rechberghausen hat sich in den letzten 20 Jahren vorrangig auf die Er-
schlieffung eines gréReren Gebietes, abschnittsweise beschrankt. Dieses Baugebiet
,Berg” ist nahezu vollstandig bebaut. Daraufhin hat die Gemeinde Rechberghausen im
Jahr 2007 eine weitere Wohnbauflache im Gebiet Haldenacker Il erwerben kénnen. Et-
wa zwei Drittel dieser Bauplatze sind auch zwischenzeitlich mit Bauauflagen verauRert
— die Bebauung schreitet intensiv voran. Jetzt erfolgte der Verkaufsstart an der zweit-
letzten Reihe in diesem Gebiet, welches sicherlich jetzt in den nachsten 1-2 Jahren wei-
ter ,abverkauft® werden kann. Ungeachtet dessen kommen jedoch auch Blirgerinnen
und Birger auf die Gemeinde zu, welche sich eben nur eine Bebauung an einer etwas
ebeneren Flache leisten kénnen, was bei der Bebauung ,AlbstraBe-Ost‘ méglich ware.
Uberhaupt gibt es sehr vielfaltige Wiinsche zu den Bauplatzvorstellungen. Der unmittel-
bare Bedarf kann dort leicht befriedigt werden, weil die Albstralle vorhanden ist und
keine aufwandigen &uBeren Erschliefungskosten anstehen.

3. Einordnung in die Bauleitplanung der Gemeinde
Der Bebauungsplan wird bis auf eine kleine Erweiterung, ca. 15 a, aus dem genehmig-
ten Flachennutzungsplan entwickelt (FN-Pian = 80 a). Sofern sich eine gewisse kleine
Uberschreitung im Blick auf den Flachennutzungsplan ergibt, kann diese Mehrflache
beim weiter ausgewiesenen Baugebiet ,Odachstralle” innerhalb des giiltigen Flachen-
nutzungsplans bis 2020 ausgeglichen werden. So darf festgestellt werden, dass sich die
Gemeinde innerhalb des genehmigten Flachennutzungsplans bewegt und eben auch
den Burgerinnen und Burgern, welche sich besonders fir das Gebiet ,Albstrale-Ost"
und die dortige Bebauung interessieren, ein Angebot machen kann.

4. Bestehende Rechtsverhiltnisse
Das Gebiet grenzt an den qualifizierten Bebauungsplan ,Vorderfeld“ an.
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5. Bestand innerhalb und auBerhalb des raumlichen Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes:
Das Plangebiet ist bisher unbebaut, nord/éstlicher Ortsrand. Eine frihere Planungsab-
sicht wurde seinerzeit abgelehnt. Jetzt ware es jedoch kaum vertretbar, die vorhandene
Infrastruktur nicht zu nutzen. Daher bietet sich auch die geringfiigige Erweiterung des
Gebiets gegentiber dem Flachennutzungsplan geradezu an. Es ist jedoch erforderlich,
dabei den Ortsrand sensibel zu gestalten, die Einbindung in die Landschaft sorgfaltig

vorzusehen.

Die vorgesehene Bebauung kann den Ortsrand abrunden. Die vorhandene Oberfla-
chenentwésserung auch fir das nérdliche Gebiet ist in seiner Funktion vollstandig zu
erhalten bzw. anzupassen. Sidlich soll zusétzlich ein neuer Wassergraben angelegt

werden.

6. ErschlieBung und Versorgung:
Die ErschlieBung ist durch die vorhandene Albstrafle gesichert. Ebenso liegt eine aus-
reichende, dimensionierte Wasserleitung, sowie ein Abwasserkanal in diesem Bereich —
so dass noch die Hausanschliisse zur Erschlielung hergestellt werden missen. Wie
bereits im Gebiet Haldenacker Il soll das Oberflaichenwasser naturnah bewirtschaftet
und durch eine jeweilige Zisterne gepuffert werden. Damit soll die Umwelt geschont und
das Kanalnetz sowie die Klaranlage entlastet werden.
Fur die innere ErschlieBung des Bebauungsplangebietes Albstralle- Ost entstehen fol-
gende Kosten (Nebenkosten und MwSt bereits beriicksichtigt):

Hausanschliisse

Regenwasser 43.068,54 €
Kanal 67.345,50 €
Wasserleitung 46.063,77 €

AuBere ErschlieRung
Ableitung des Oberflachenwassers 112.706,13 €

Umgestaltung des Einmiindungsbereiches, Uberdimensionierung
der Albstralle, Verbesserung des Wohnumfeldes stadtebauliche gute
Einbindung des Gebietes 41.875,38 €
StraRenbau — neue Decke 40.000,00 €

7. Bauliche und sonstige Nutzung:
Der bauliche Charakter des Gebietes soll so gestaltet werden, dass auch regenerative
Energien zukunftsorientiert eingesetzt werden kénnen. Das Gebiet befindet sich nicht
einem Wasserschutzgebiet.
Die Zahl der Geschosse soll regelmaRig zwei nicht Uberschreiten. Je Gebaude sind
maximal zwei Wohneinheiten zuldssig. Damit knipft das MaR der baulichen Nutzung an
die bestehende Bebauung westlich der AlbstralRe in vertraglicher Weise an.
Um die Entstehung weiterer erschlossener aber auf langere Zeit unbebauter Grundsti-
cke zu verhindern, soll im Regelfall eine Bauverpflichtung innerhalb fur 5 Jahre nach
Vertragsschluss mit den Grundstiickskaufern im Kaufvertrag vereinbart werden. Damit
ware eine bedarfsgerechte Nutzung des wertvollen Bauplatzgelandes mdéglich.
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8. Stadteplanerische Grundiiberlegung:
Im nérdlichen Gebiet des Baugebietes bietet sich eine am Bestand orientierte Bebau-
ung an. Dadurch soll ein Ortsrand gebildet werden, welcher durch einen Baumsaum,
Hecken usw. gestaltet werden soll. Auf zusatzliche 6ffentliche ErschlieBungen soll aus-
driicklich verzichtet werden. Im siidlichen Bereich bieten sich etwas gréRere Grundstii-
cke an. Dort kénnen die Hauser in die Topografie eingebunden und terrassiert werden.
Die Béschung soll durch schmale TG-Zufahrten unterbrochen werden - jedoch begleitet
von erganzenden verpflichtend vorgeschriebenen zusétzlichen neuen Baumpflanzun-
gen. Dort soll die Bebauung vertraglich gestaltet werden. Auch hier darf nochmals auf
den vorgesehenen sensiblen Umgang mit der Obstbaumwiese hingewiesen werden. Es
kénnen zusétzlich viele neue Baume gepflanzt werden, so dass die Neubebauung spa-
ter gut integriert ist, womit auch ein besonders wiinschenswerter Obstbaumcharakter
des Ortsrandgebietes erreicht werden soll. Es soll eine wesentlich erweiterte extensi-
vierte zusammenhangende Obstbaumwiese entstehen.

9. Herstellung von Stellplatzen:
Soweit private Stellplatze erstellt werden, sind diese wasserdurchlassig herzustellen.
Dies soll durch entsprechende textliche Festsetzungen zu gewahrleisten werden.

10. Immissionsschutz
Das Plangebiet liegt an einer Ortsrandlage, es ist dort mit wenigen Immissionen zu

rechnen.

11. Bodenverbrauch
Bei dieser Bebauung sollen mdglichst die Bauplatzwiinsche und die Planvorgaben der

Region beriicksichtigt werden.

Dies ist deshalb auch wirtschaftlich, weil keine neuen ErschlieBungsflachen benétigt
werden. AuRerdem kann die Bebauung ohne aufwéndige duBere ErschlieBung be-
darfsgerecht so realisiert werden, wie die Bauwiinsche tatsachlich entstehen.

12. Bewertung der Eingriffe in Natur und Landschaft
Mit der Realisierung der Planung sind Eingriffe in die Natur und Landschaft zu erwar-
ten, welche jedoch weitestgehend ausgeglichen werden. Positiv ist auch hier
zunéchst hervorzuheben, dass diese Eingriffe insoweit eher vertretbar sind, da
die umfangreiche ErschlieBung durch die AlbstraRe bereits vorhanden ist. Insofern gilt
es bei der Ausformulierung des Ortsrandes auch zu beriicksichtigen, dass eine vertret-
bare Wohnbaunutzung erreicht wird. Bei einem sensiblen Umgang mit der Streuobst-
wiese lassen sich die Eingriffe minimieren. Im Ubrigen wurde bei der Erarbeitung des
Umweltberichtes darauf geachtet, dass spater eine wertvollere, zusammenhdngende
und 6kologisch nachhaltig wirkende Obstbaumwiese entstehen kann. Hervorzugeben
ist, dass alle Pflanzflachen auch mit einer ,Griinbindung“ versehen werden sollen.
Gleichzeitig wird in diesem Zusammenhang darauf hingewiesen, dass es sich um eine
Ortsrandbebauung handelt - dabei ist eher die stadtebauliche Gesamtsituation und die
Schaffung einer ékologisch wertvollen Griinzone fur die Zukunft zu sichern. Aufgrund
der Bedarfssituation ist die Gemeinde im Ubrigen dabei, Flachen im Innenbereich zu

nutzen und zu bebauen.
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Durch MaRnahmen wie Anteil der Durchgriinung, Strukturvielfalt in der Bepflanzung,
Versickerung von Oberflachenwasser, Verwendung von vertraglichen Belagen usw.
wird das Ziel einer Optimierung der Planungsziele verfolgt. Auf den Umweltbericht vom

5. September 2011 wird hingewiesen.

13. Ortliche Bauvorschriften:
Nachdem das Baugebiet ,Albstralle-Ost" die abschlieRende Ortsrandlage der Gemein-

de Rechberghausen darstellt und stadtebaulich somit neu gestaltet werden kann, soll
zur Durchfihrung baugestalterischer Absichten und zum Schutz dieses Gebietes auch
eine Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften erlassen werden. Die 6rtlichen Bauvorschrif-
ten sollen insbesondere die ansprechende Gestaltung sowie die stadtebauliche Nach-

haltigkeit des Gelandes gewahrleisten.

Rechberghalisen/dep 9.2.2012
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