Gemeinde Rechberghausen Bebauungsplan ,Rosenstralle / Hauffstrale"

C)

Begriindung zum Bebauungsplan und den ortlichen
Bauvorschriften zum Bebauungsplan

Planerfordernis, Ziele und Zwecke der Planung

Das Grundstlick Rosenstrale 21 (Flst.-Nr. 1076/1) wird seit vielen Jahrzehnten gewerblich
genutzt. Zwischenzeitlich hat die dort ansdssige Firma der Gemeinde jedoch mitgeteilt, dass sie
die Produktion aus der Rosenstralle Mitte des Jahres 2016 an den Stammsitz in eine andere
Gemeinde verlagern wird.

Aus diesem Grund hat die Gemeinde geprift, welche weiteren Entwicklungen auf dem
Grundstick moglich sind. Das Gewerbegebdude ist mittlerweile in die Jahre gekommen, so
dass eine weitere gewerbliche Nutzung nur mit umfangreichen SanierungsmaBnahmen am
Gebaude realisierbar ware. Zudem liegt das Grundstiick Rosenstrale 21 in einem Wohngebiet.
Daher wiirde eine Entwicklung zu Wohnbaugrundstlicken an dieser Stelle der vorhandenen
Umgebungsbebauung entsprechen und sich dort stadtebaulich einfligen. Das Grundstiick hat
eine Gesamigrofle von ca. 0,2 ha und eignet sich sowohli vom Zuschnitt als auch von der
ErschlieBungssituation fiir die Entwicklung von 4 Wohnbauplétzen.

Der Bedarf an zusétzlichem Wohnbauland ist in Rechberghausen gegeben. Bei der Verwaltung
gehen taglich Anfragen nach Baugrundstiicken ein. Mit der kurzfristigen Ausweisung der
4 Wohnbauplatze kénnte zumindest ein kleiner Teil der Anfragen bedient werden.

Nachdem das Plangebiet im raumlichen Geltungsbereich der Ortsbauplanerweiterung im
Gewann ,Gsteinig“ liegt und die darin giiltigen Festsetzungen dem geplanten Vorhaben
entgegenstehen, ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes erforderlich. Durch das
Bebauungsplanverfahren ist gewahrleistet, dass private und offentliche Belange gerecht
gegeneinander und untereinander abgewogen werden. Der Gemeinderat der Gemeinde
Rechberghausen hat aus diesem Grund den Aufstellungsbeschluss flir den Bebauungsplan
,Rosenstrale / HauffstraRe" gefasst.

Lage und Abgrenzung des Plangebiets

Das Gebiet befindet sich im Westen des Gemeindegebietes und umfasst 2.061 m? (ca. 0,2 ha).
Das Plangebiet wird im Westen durch die Hauffstralle und im Norden durch die Rosenstralle
begrenzt. Die dstliche und stidliche Abgrenzung bilden die Flurstiicke 1076/10, 1076/11, 1615,
1616 und 1617.

Die genaue Abgrenzung des Plangebietes ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
dargestellt.

Ubergeordnete Planungen

Regionalplanung

Die zur Region Stuttgart zdhlende Gemeinde Rechberghausen ist landesplanerisch als
Kleinzentrum (PS 2.3.4) sowie als Gemeinde mit verstarkter Siedlungstatigkeit (PS 2.4.1.3)
eingestuft. Die Gemeinde liegt an der Uberregional bedeutsamen Entwicklungsachse Stuttgart —-
Esslingen — Plochingen — GOppingen - Geislingen a.d. Steige (-UIm/ Neu-Ulm).
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VL.

Flachennutzungsplanung

Im rechtskréftigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes (GVV) Ostlicher
Schurwald sind die Flachen im rdumlichen Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Wohnbauflachen dargestelit. Der Bebauungsplan wird somit geman § 8 Abs. 2 BauGB aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt.

Bestehendes Planungsrecht

Das Plangebiet befindet sich im rdumlichen Geltungsbereich der Ortsbauplanerweiterung im
Gewann ,Gsteinig”, welche am 21.03.1950 genehmigt wurde. Fiir die Flache weist der Plan
eine Baulinie aus, die entlang der Rosenstrafle und der Hauffstrale verlduft. Der siidliche
Bereich des Grundsticks ist jedoch als nicht iberbaubare Flache ausgewiesen.

Bebauungsplan der Innenentwicklung (nach § 13a BauGB)

Da die zu erwartende maximal zuldssige Grundflache weit unterhalb des Schwellenwertes des
§ 13a BauGB liegt und die Planung die Umnutzung von Bestandsflichen und die
Nachverdichtung des bestehenden Siedlungskorpers unter Ausnutzung vorhandener
ErschlieBung vorsieht, soll ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden.

Der Bebauungsplan wird somit gemafd § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB im beschleunigten
Verfahren ohne Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne
Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfiigbar sind,

aufgestellt.

Im beschleunigten Verfahren kann das Verfahren gestrafft und auf die friihzeitige Beteiligung
der Offentlichkeit und der Behodrden verzichtet werden. Diese Option soll wahrgenommen
werden.

Bestand

Ortliche Gegebenheiten

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein gewerblich genutztes Grundstiick.

Topographie

Das Gelande im Plangebiet fallt von Nordwest nach Siidost um ca. 4 Meter ab.

Schutzgebiete

Innerhalb des  Geltungsbereichs des  Bebauungsplans befinden sich  keine
Schutzausweisungen.

Denkmale

Im Plangebiet befinden sich keine Denkmale.
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Vil.

Eigentum

Die Flachen im Plangebiet befinden sich im Eigentum der Gemeinde.

Altlasten
Altlasten oder ahnliche Vorbelastungen sind nicht bekannt.

Aufgrund der langjahrigen gewerblichen Nutzung des Grundstiicks, bei der auch
wassergefdhrdende Stoffe eingesetzt wurden, solite vorab das Risiko mdglicherweise
vorhandener Altlasten und schadlicher Bodenverdnderungen anhand entsprechender
Untersuchungen abgeklart werden. Die Gemeinde Rechberghausen hat daher das Institut fir
Hydrogeologie und Umweltgeologie (BWU) aus Kirchheim/Teck mit den Untersuchungen
beauftragt. In dem zusammenfassenden Bericht werden die Untersuchungen und ihre
Ergebnisse vorgestellt, interpretiert und bewertet.

Die orientierende Untersuchung des Standortes Rosenstr. 21 in Rechberghausen hat keine
nennenswerten Verunreinigungen des Untergrundes durch nutzungsbedingte
Schadstoffeintrdge nachgewiesen. Lediglich am friiher betriebenen Heizdltank konnten am
Messpunkt BS 4 leichte Olverunreinigungen lber die gesamte Aufschlusstiefe festgestellt
werden, die auf Uberfiillung(en) des Tanks in geringem Umfang zuriickzufiihren sein dirften.
Diese Vermutung wird auch durch das Ergebnis der Sickerwasserprobe aus diesem Messpunkt
bestatigt, in der sich keine Mineral6lkohlenwasserstoffe nachweisen lieRen. Hinsichtlich der
Bodenverunreinigung in diesem Bereich besteht deshalb aus gutachterlicher Sicht kein
Handlungsbedarf. Bei einem Ausbau des Tanks sollte jedoch ein Gutachter hinzugezogen
werden, um die Belastungsfreiheit des Bodens um den Tank und unterhalb des Tanks zu
dokumentieren.

Die Mischprobe aus der kiinstlichen Auffiillung des Geladndes enthielt ebenfalls nur sehr geringe
Belastungen, die, wie die Auswertung der Probe belegt, gemaR der Verwaltungsvorschrift
.verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial® des Umweltministeriums Baden-
Wharttemberg vom 14.03.2007 den Zuordnungswert Z1.1 nicht Uberschreitet. Es muss jedoch
darauf hingewiesen werden, dass diese Einschatzung nur eine erste Orientierung ist und nicht
als Deklaration fir einen spateren Bauaushub gelten kann.

Zusammenfassend Idsst sich somit festhalten, dass sich auf dem Grundstiick durch die
orientierende Untersuchung keine Anhaltspunkte fiir das Vorliegen von Altlasten oder
schadlichen Bodenveranderungen ergeben haben. Handlungsbedarf im Hinblick auf die
Wirkungspfade der Bundes-Bodenschutz- und Altlastverordnung (BBodSchV) bzw. zum Schutz
von Boden, Mensch und Grundwasser ergibt sich aus den Untersuchungsergebnissen nicht.

Voraussichtliche Auswirkungen

Durch die ErschlieBung und Bebauung des Gebietes kommt es vermutlich zu keiner
weitergehenden, als der bereits zuldssigen und vorhandenen Versiegelung von Grund und
Boden.

Die angrenzenden Verkehrsflachen sind leistungsfahig genug, um den durch das Gebiet
entstehenden zusétzlichen Verkehr aufzunehmen.

Durch eine entsprechende Gestaltung der zuldssigen Hohe der baulichen Anlagen kann die
Auswirkung der Bebauung des Gebietes auf die umgebende Bestandsbebauung und das
Ortsbild gemindert werden.

Regionalplanerische  Festsetzungen (z.B. Griinzlige, Griinzasuren, Vorranggebiet,
Vorbehaltsgebiete usw.) werden durch das Gebiet nicht tangiert.
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VIIl. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient nicht der Vorbereitung von Vorhaben, fiir die eine
Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltpriifung besteht, da keinerlei Anhaltspunkte fiir eine
Beeintréchtigung der in § 1 (6) Nr. 7 Buchstabe b genannten Schutzgiiter vorhanden sind. Der
Bebauungsplan wird somit geman § 13a BauGB i.V.m. § 13 (3) BauGB ohne Umweltpriifung
nach § 2 Abs. 4, ohne Umweltbericht nach § 2a sowie ohne Angaben nach § 3 Abs. 2 Satz 2
BauGB, welche Arten umweltbezogener Informationen verfigbar sind, aufgestellt. Eingriffe, die
auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, geiten als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig.

Nach § 1a BauGB sind die Belange von Naturschutz und Landschaftspflege nach den
Grundsatzen der Eingriffsregelung in die Abwagung einzustellen. Diese werden im gesamten
Planungsprozess beachtet. Soweit moglich wird diesen stets ausreichend Rechnung getragen.

Im Planungsgebiet sind keine ausgewiesenen oder vorgeschlagenen Schutzgebiete nach der
Vogelschutzrichtlinie (VSchRL) sowie der Fauna-Flora-Habitat-Richtlinie (FFH-RL) zum
europaischen Netzverbund 'Natura 2000' gemaR § 19a BNatSchG vorhanden. Weitere
Schutzgebiete befinden sich ebenfalls nicht im ndheren Umfeld des Vorhabenstandorts.

Artenschutz

Um im Vorfeld zu priifen, wo méglicherweise Konflikte fir den Artenschutz entstehen, hat die
Gemeinde eine tierdkologische Voruntersuchung in Auftrag gegeben.

Die Voruntersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass fiir den raumlichen Geltungsbereich des
Bebauungsplanes keine Beeintrachtigungen artenschutzrechtlich bedeutsamer Arten und
Artengruppen zu erwarten sind.

Am Gebdude, als auch in den umgrenzenden Buschstrukturen konnten keine geeigneten
Habitate flr Brutvogel verzeichnet werden. Weder die ungeschiitzte Hausfassade durch den
schmalen Dachuberstand, noch die niedrige Buchenhecke eignen sich in besonderer Weise als
Brutstétten fir Gebaude- oder Buschbriiter. Hier sind in den angrenzenden Gérten geeignetere
Strukturen zu finden.

Die verdichtete und kurzgehaltene Rasenflache an der Nord- und Sidseite des Gebaudes ist
als Habitat fiir Reptilien oder Amphibien ebenfalls nicht geeignet, fiir das Vorkommen relevanter
Tagfalter ist das Pflanzenspektrum des Zierrasens zu artenarm.

Trotz Zuganglichkeit durch Ritzen und Spalten im Ziegeldach und der theoretischen
Unterschlupfmdéglichkeit fir Fledermduse auf dem Dachboden, konnten keinerlei Spuren
gefunden werden, die darauf hindeuten, dass der Dachboden von Flederm&usen bewohnt ist
bzw. war. Es ist denkbar, dass daflr die permanente Nutzung des Dachbodens eine Ursache
ist. Ebenso werden Dachbdden mit Marder- und Wespenvorkommen (wie im vorliegenden Fall)
von Fledermausen gemieden. Der Dachboden weist mehrere Wespennester sowie Marderkot
auf.

Planungsziele und Planungskonzeption

. stadtebauliche Planung

Verkehrliche Erschlielung

Der Bestand ist liber die RosenstraBe und die Hauffstrale erschlossen. Die Anbindung der
HauffstraBe an den (liber)ortlichen Verkehr geschieht Uiber die Faurndauer Stralle (K1410).
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Bebauung

Das Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Damit sich die zukunftige Bebauung gut in die bestehende Umgebung einfiigt, orientieren sich
die Festsetzungen an der direkten Nachbarschaft. So sind im Allgemeinen Wohngebiet lediglich
Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Dachform, Dachneigung und Hauptfirstrichtung orientieren
sich ebenfalls am Bestand.

Um auf den &rtlichen Bedarf eingehen zu kénnen, wird die Flache in vier Grundsticke, mit far
die Lage Ublichen Grolen, eingeteilt.

2. Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Die Wasserversorgung erfolgt Uiber das vorhandene Leitungsnetz.

Entwasserung

Innerhalb des Plangebiets ist die Fiihrung eines Kanals in einer mit einem Leitungsrecht zu
belastenden Flache vorgesehen. Dieser Kanal schliet an den in der Hauffstralle liegenden
Mischwasserkanal an und flihrt von dort aus in Richtung Klaranlage.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der umgebenden Bestandsbebauung wund den Darstellungen im
Flachennutzungsplan soll die Fidche als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird im Bebauungsplan durch die Festsetzung einer
Grundfldchenzahl, der maximalen Traufhéhe und der maximalen Firsththe festgelegt. Die
Festsetzungen lassen eine der Lage des Plangebietes entsprechende, vertraglich dichte und
auf den Bestand abgestimmte, bauliche Nutzung zu. Die Hohenfestsetzungen sind bezogen auf
die Bezugshdhe und orientieren sich an der Topografie des Gelandes.

Bauweise
Im Plangebiet gilt entsprechend der ortlichen Gegebenheiten die offene Bauweise. Zuldssig

sind Einzel- und Doppelhduser.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind durch Baugrenzen bestimmt. Um eine mdglichst
bedarfsorientierte und nachhaltige Bebauung des Gebietes zu ermoglichen, werden
grofl¥fldchige Baufenster ausgewiesen. Die Aufteilung der Baufenster gibt die spéatere
Gliederung des Plangebiets vor.
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Stellung der baulichen Anlagen

Durch die Festsetzung zur Stellung der baulichen Anlagen wird ein harmonisches Einfligen von
neuen Baukdrpern in den Bestand erreicht.

Nebenanlagen

Damit ein Spielraum hinsichtlich méglicher Standorte fiir Nebenanlagen im Plangebiet besteht,
konnen Nebenanlagen auch aulerhalb der Ulberbaubaren Grundstiicksflichen zugelassen
werden. Um ein Ausufern zu verhindern, wird die zuldssige Anzahl und GroRe pro Grundstlick
jedoch beschrankt.

Mit der Festsetzung, dass Nebenanlagen einen Abstand von mind. 1 Meter zur &ffentlichen
Verkehrsflache einhalten miissen, soll erreicht werden, dass der StraBenraum optisch nicht
eingeschrankt wird.

Stellpldtze und Garagen

Garagen und {berdachte Stellplatze sind innerhalb und aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Dabei ist jedoch ein Mindestabstand von 2,0 Metern zu den
offentlichen Verkehrsflaichen einzuhalten. Damit soll verhindert werden, dass herauskragende
massive Bauwerke das Ortsbild stéren und den StraRenraum beeintréchtigen.

Mit der Regelung, dass vor Garagen ein Stauraum von mindestens 5,0 Metern vorhanden sein
muss, ist gewahrleistet, dass die privaten PKWs auch bei kurzen Stopps auf dem Grundstiick
abgestellt werden und der offentliche Strallenraum freigehalten wird.

Offene Stellpldtze konnen auch auflerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflichen entstehen.

Auf eine Reglementierung beziiglich deren Standorte soll bewusst verzichtet werden, um den
Bauherren maglichst viel Freiheit zu bieten, ohne dabei die stadtebauliche Ordnung zu stéren.

Pflanzung von Einzelbdumen auf den privaten Grundstiicken

Zur Durchgriinung des Gebietes ist pro privates Grundstiick 1 Obst- oder Laubbaum zu
pflanzen, zu pflegen und dauerhaft zu erhalten. Zum Schutz des Kanals dirfen diese nicht im
Bereich des Leitungsrechts gepflanzt werden.

4. Ortliche Bauvorschriften

Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

Die Festsetzungen zur Dachform (Satteldach), Dachneigung sowie zu den Farben und
Materialien orientieren sich am Bestand und gewahrleisten ein fir die Umgebung typisches
Ortsbild.

Um negative Fernwirkungen zu vermeiden (Reflexionen, Spiegel- und Blendeffekte), sind - mit
Ausnahme von Anlagen zur Solarenergienutzung - glanzende und reflektierende
Dacheindeckungselemente nicht zuldssig.

Unbeschichtete kupfer-, zink-, oder bleigedeckte Dacher sind zum Schutz des Grundwassers
und des Ortsbildes nicht zulassig.
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XI.

Fassaden

In Anlehnung an den Bestand und um ein harmonisches Ortsbild zu gewahrleisten, sind fir die
Gestaltung der Hauptfassaden keine glanzenden und reflektierenden Materialien zulassig.

Dachaufbauten (Dachgauben)

Damit die Gebaude nicht zu hoch in Erscheinung treten, wird das AusmaB von Dachaufbauten
eingeschrankt. So sind Dachaufbauten zusammengefasst auf maximal 60 % der Lénge des
Hauptdachs beschrankt.

Um die Dachaufbauten untergeordnet erscheinen zu lassen und eine ausgewogene Proportion
der Déacher und insgesamt der Dachlandschaft zu schaffen, muss der Abstand von der
Giebelwand mindestens 1,0 m und der Abstand vom oberen Dachanschiuss mindestens 1,0 m
unterhalb des Hauptdachfirstes betragen.

Befestigung privater ErschlieBungsflachen

Die wasserdurchlassige Herstellung der privaten ErschlieBungsflichen soll der
Flachenversiegelung entgegenwirken und tragt zur Rickfiihrung von anfallendem
Niederschlagswasser in den natiirlichen Wasserkreislauf bei.

Einfriedigungen

Um den Ubergang der privaten Grundstiicke zum offentlichen Verkehrsraum harmonisch zu
gestalten und keine zu starke Trennwirkung zu erhaiten, wird die Hoéhe nicht eingegriinter
Einfriedigungen und Stitzbauwerke entlang der offentlichen Verkehrsflachen auf maximal 1,0
Meter begrenzt. Vor den Einfriedigungen und Stiitzmauern muss ein 50 cm breiter
Sicherheitsraum zur Stralle freigehalten werden.

Stellplatze

Das StralRensystem des Bestandes funktioniert nur dann, wenn der 6ffentliche Raum nicht in
ubermaBigem MaRe durch privat abgestellte Fahrzeuge belastet wird. Gerade in landlich
gepragten Gegenden, wo der offentliche Personennahverkehr (OPNV) noch nicht so gut
ausgebildet ist, wie in groBeren Stadten im Ballungsraum, ist das ortliche StraRennetz oft durch
den ruhenden Verkehr ausgelastet. Aus diesem Grund wird gemaR § 74 Abs. 2 LBO von der
nach § 37 Abs. 1 LBO vorgegebenen erforderlichen Stellplatzzahl von 1 pro Wohneinheit
abgewichen und die erforderliche Stellplatzzahl auf 1,5 Stellplatze pro Wohneinheit erhéht. Die
Nachkommastellen werden dabei aufgerundet. Damit soll bewirkt werden, dass die Fahrzeuge
auf den privaten Grundstiicken untergebracht werden. Somit sind die StraBenverkehrsflachen
mit zumutbarem Aufwand fiir die Grundstlicks- und/oder Wohnungseigentiimer von ruhendem
Verkehr entlastet und kénnen ihrer ErschlieBungsfunktion gerecht werden.

Anlage von Zisternen

Fiir jedes Gebaude ist eine Zweikammerzisterne herzustellen. Das Nennvolumen der Zisterne
setzt sich zusammen aus einem Rickhaltevolumen von mindestens 2,0 m® und einem beliebig
groBen Speichervolumen fir die Nutzung des Niederschiagwassers (bspw. zur
Gartenbewasserung). Der Uberlauf der Riickhalteaniage ist an das offentliche Kanainetz
anzuschlieen. Der Drosselabfluss kann frei gewahit werden.

Stadtebauliche Kenndaten
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst 2.061 m? (ca. 0,2 Hektar).
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