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Begriindung zum BP ,Am Reichenbach* Reichenbach an der Fils

Anlass der Planaufstellung

Das Plangebiet gehért zum Bereich der zentralen Ortsmitte von Reichenbach
an der Fils. Es besteht aus den Flurstiicken 68,69/1 und 69/2 und ist am West-
ufer des Reichenbachs, der durch den Ortskern flief3t, gelegen.

Die heute nicht uberbauten Flachen des Plangebiets sollen einer Wohnnutzung
zugeflhrt werden. Fur Wohnraum liegt in der Gemeinde Reichenbach an der
Fils aktueller Bedarf vor, deshalb ist es stadtebaulich wiinschenswert, die Fla-
che des Plangebiets in diesem Sinne umzunutzen.

Zur Realisierung dieses stadtebaulichen Ziels ist die Aufstellung dieses Bebau-
ungsplans erforderlich.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen im Bestand und
damit der Innenentwicklung. Die festgesetzte Grundflache liegt bei weniger als
20.000 gm. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung wird durch die Planung
nicht beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan wird deshalb im beschleunigten Verfahren nach § 13a
BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB aufgestellt.

Stadtebauliche Gegebenheiten und Bestandsnutzung

Das Plangebiet umfasst eine Flache von ca. 0,1 ha. Es besteht aus Wiesenge-
I&nde mit nur sparlichem Bewuchs und ist nahezu eben. Es befindet sich in et-
wa in Hohenlage des westlich angrenzenden Romerwegs.

Die Umgebungsbebauung weist im Schwerpunkt eine Wohnbebauung mit 2
Vollgeschossen, zuziiglich Dachgeschossen auf.

Direkt 6stlich an das Plangebiet grenzt das Bett des Reichenbachs an. Auf der
gegenuberliegenden Uferseite befindet sich eine oOffentliche Grinanlage, die
eine stadtebaulich bedeutsame innere Freifliche in der Ortsmitte von Reichen-
bach darstellt. Diese Griinflache wird an ihrem 6stlichen Rand durch Wohn- und
Geschaftshauser und das Rathaus begrenzt.

Das Plangebiet ist Uber den R6merweg erschlossen.

Einordnung in die 6rtliche Planung

Das Plangebiet ist im wirksamen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Reichenbach an der Fils, Uberwiegend als Mischbauflache
dargestellt. Entlang des Reichenbachs ist ein ca. 10 m breiter Grinstreifen ein-
getragen. Die Darstellungen des Flachennutzungsplans sind im Zuge der
nachsten Anderung den Festsetzungen des Bebauungsplans anzupassen
(6ffentliche Grinflache als Gewasserrandstreifen, zuzuglich Begrinungsgebot
auf der Mischbauflache).

Das Gebiet des Bebauungsplans wird durch den Bebauungsplan Firstenstra-
Re, Rémerweg vom 11.05.1957 und den gleichnamigen Anderungsplan vom
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Begriindung zum BP ,Am Reichenbach* Reichenbach an der Fils

19.08.1965 erfasst. Die innerhalb des neuen Bebauungsplans geltenden bau-
planungsrechtlichen Vorschriften ersetzen die Festsetzungen dieses alten Plan-
rechts.

Stadtebauliches Konzept

Fir das Plangebiet vorgesehen ist die Realisierung einer Wohnnutzung. Diese
neue Wohnnutzung soll sich in einer aufgelockerten Bauform darstellen, die
zuklnftigen Baugrundstiicke sollen zum Reichenbach hin Freiflachenanteile mit
Begrinung beinhalten.

Fir das Plangebiet vorgesehen ist die Bildung von 2 Baugrundstiicken, auf de-
nen 2 Einzelhduser entstehen konnen. Die Kdrnung der Bebauung soll kleintei-
lig sein und sich in ihrer Héhe in die umgebende Bebauung einfiigen (2 Vollge-
schosse, zuzlglich Dachgeschoss, Ausbildung von Sattelddchern). Am West-
ufer des Reichenbachs ist ein Gewasserrandstreifen als 6ffentliche Grunflache
geplant.

ErschlieBung

Das Plangebiet ist im sidwestlichen Bereich an den Rémerweg angeschlossen,
das HaupterschlieBungsnetz im Ort ist Uber die Schillerstrale in kurzer Entfer-
nung zu erreichen. In nicht weiter Entfernung befinden sich Bushaltestellen,
sodass ein guter Anschluss an das o6ffentliche Nahverkehrsnetz gegeben ist.
Uber die sudlich gelegene FlrstenstraRe und den anschlieRenden Steg Uber
den Reichenbach ist die Ortsmitte fuBlaufig erreichbar. Die flr das Plangebiet
nachzuweisenden Stellplatze sind auf den privaten Baugrundsticken unterzu-
bringen.

Bauplanungsrechtliche Festsetzungen / Ortliche Bauvorschriften

Das stadtebauliche Konzept wird durch die im Bebauungsplan enthaltenen
zeichnerischen und textlichen Festsetzungen umgesetzt:

- Festsetzung als Allgemeines Wohngebiet (WA). Diese Art der baulichen
Nutzung entspricht der Lage des Plangebiets mit der in der Umgebung
Uberwiegend vorhandenen Wohnnutzung.

- Die gemaR § 4 (3) BauNVO im Allgemeinen Wohngebieten zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Ge-
werbebetriebe, Anlagen flr Verwaltungen, Gartenbaubetriebe, Tankstellen)
werden im Plangebiet ausgeschlossen, da diese Nutzungen nicht in die Nut-
zungs- und Bebauungscharakteristik des Plangebiets und seiner Umgebung
passen.

- Festsetzung der Grundflachenzahl, Traufhéhe und Firsth6he sowie Zahl der

Vollgeschosse, jeweils als Hochstgrenzen, um eine sinnvolle Einordnung der
Bebauung im Verhaltnis zur Nachbarschaft zu erreichen.
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Begriindung zum BP ,Am Reichenbach* Reichenbach an der Fils

- Festsetzung einer 6ffentlichen Grinflache am Reichenbach (Gewéasserrand-
streifen gemal Wasserhaushaltsgesetz).

- Grunordnerische Festsetzungen mit Vorschriften zur Begriinung des Plange-
biets, insbesondere der Grundstucksrander zum Gewasserrandstreifen am
Reichenbach.

- Ortliche Bauvorschriften zur Ausbildung der Dachform, durch die, die win-
schenswerte bauliche Gestaltung und Einfugung der Neubebauung in die
Umgebung sichergestellt wird (Satteldach), sowie Vorschriften zur Gestaltung
der unbebauten Flachen, der Mulltonnenstandplatze und Werbeanlagen, die
ebenso aus Grunden der winschenswerten harmonischen Einflgung dieser
Anlagen in das Ortsbild festgesetzt sind.

Griinflachen, Gewasserrandstreifen zum Reichenbach

Die im Lageplan festgesetzte Grinflache am Reichenbach erflllt die Funktion
einer den Reichenbach begleitenden Freiflache ab Oberkante Bdschung zum
Wasserlauf (5 m breiter Gewasserrandstreifen gemafl Wasserhaushaltsgesetz).
Innerhalb des Plangebiets kommen fir diesen Gewasserrandstreifen 4 m zu lie-
gen (6ffentliche Grunflache), der restliche 1 m Streifen befindet sich auerhalb —
beide Flachen zusammen bilden den 5 m breiten Gewasserrandstreifen zur Bo-
schungsoberkante am Reichenbach.

Die Grunflache ist als 6ffentliche Flache definiert, so dass ihre erwlnschte natur-
nahe Entwicklung durch die Gemeinde sichergestellt werden kann. Die Regelung
in Ziffer 4 der wasserrechtlichen Genehmigung des Landratsamts Esslingen vom
18.12.2012 der ,Renaturierung des Reichenbachs im Bereich Ortsmitte®, ist
hiermit im Bebauungsplan umgesetzt. Das westlich an den Gewasserrandstreifen
anschlielRende Pflanzgebot auf den privaten Baugrundstiicken dient der ergan-
zenden Eingriinung des Westufers des Reichenbachs.

Die nicht Uberbaubaren Flachen der privaten Baugrundsticke eingerechnet,
ergibt sich bis zu den weiter westlich gelegenen Baufeldern des Bebauungsplans
ab Oberkante Béschung zum Reichenbach, ein Abstand von 11 bzw. 13 m.

Den Belangen der Uferraumgestaltung im inneren Ort, ist somit insgesamt Rech-
nung getragen.

Umweltbelange, Natur und Landschaft

Der Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren nach § 13a BauGB auf-
gestellt. Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltprifung nach § 2
Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Eingriffe,
die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten
hier als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Bilanzie-
rung von Eingriff und Ausgleich ist deshalb nicht erforderlich. Dennoch sind die
Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwagung einzustel-
len.

Gegenwartig sind die Flachen des Plangebiets nicht bebaut. Das Plangebiet
besteht aus Wiesenflachen mit nur sehr geringfligigem Bewuchs. Aufgrund der
geringen Flache des Plangebiets ist mit der Neubebauung keine wesentliche
zusatzliche Versiegelung von Bdden verbunden. Insgesamt ergibt sich keine
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umfangreiche Nettoneuversiegelung. Aufgrund der Lage des Plangebiets inner-
halb des Siedlungsbereichs ist davon auszugehen, dass keine besonders
hochwertigen, sondern eher anthropogen Uberformte Béden betroffen sind. Es
liegen keine Hinweise auf Altlasten vor.

Auch bezlglich des Schutzguts Wasser ist die zusatzliche Versiegelung als
nicht erheblich zu bewerten, da diese nur in sehr geringem Umfang stattfindet.

Das Plangebiet erfullt im Bestand die Funktion einer uferbegleitenden Grinfla-
che entlang des Reichenbachs. Durch die Uberbauung wird diese Flache ver-
kleinert. In Anlehnung an die sudlich angrenzende Bestandsbebauung wird je-
doch ein ca. 11-13 m Streifen von Bebauung freigehalten, sodass noch genu-
gend uferbegleitende Freifliche zum Reichenbach verbleibt. Gehdlze sind im
Bestand nur wenige vorhanden (3 Obstbaume,2 Strauchgruppen). Aufgrund der
geringen FlachengréRe ergeben sich durch die Neubebauung keine negativen
Auswirkungen auf das Lokalklima. Insgesamt lassen sich keine Beeintrachti-
gungen des Schutzguts Klima und Luft feststellen.

Auch wertvolle Biotopstrukturen sind im Plangebiet im Bestand nicht vorhan-
den, sodass keine negativen Beeintrachtigungen der Lebensraumfunktion fir
Tiere und Pflanzen entstehen.

Im Plangebiet liegen keine Strukturen vor, die fur das Ortsbild von wesentlicher
Bedeutung sind. Es sind diesbezuglich durch die Neubebauung keine negativen
Auswirkungen zu erwarten, vielmehr ergibt sich durch die Neubebauung eine
positive Ergdnzung des Siedlungsbilds.

Bestehende FFH-Gebiete, d.h. im Jahr 2001 gemeldete Gebiete, und potenziel-
le FFH-Gebiete, d.h. Gebietsvorschlage von 2005, sind von der Neuordnung im
Plangebiet nicht betroffen, es lassen sich keine Anhaltspunkte fir eine Beein-
trachtigung der Erhaltungsziele und der Schutzzwecke von FFH-Gebieten fest-
stellen.

Ausgehend von der Bestandssituation ist auch nicht mit dem Vorkommen von
nach § 44 BNatSchG besonders oder streng geschitzten Tier- und Pflanzenar-
ten zu rechnen.

Insgesamt sind durch die Neubebauung keine negativen Auswirkungen auf die
Umwelt zu erwarten. Zudem sind griinordnerische MaRnahmen festgesetzt, die

sich positiv auf die betrachteten Schutzguter auswirken.

Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch Anschluss an das beste-
hende ortliche Leitungsnetz sichergestellt.

Die Abwasserbeseitigung erfolgt Uber die vorhandene Kanalisation.
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Eine getrennte unterirdische Ableitung des Niederschlagswassers ist innerhalb
des Bestandsbereichs nicht moglich, da die nétigen separaten Leitungssysteme
nicht vorhanden sind. Fur das Plangebiet vorgesehen ist, dass das Nieder-
schlagswasser auf den Baugrundstiicken gesammelt und zur Versickerung ge-
bracht wird bzw. dass es in den Reichenbach abgeleitet wird.

Bodenordnung und Realisierung

Zur Realisierung der Planung sind BodenordnungsmafRnahmen erforderlich. Die
Bildung der vorgesehenen 2 Baugrundstiicke erfolgt in Regie der Gemeinde.

Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet ca.1.070 m*> = 100 %
davon:

- Flache Baugrundsticke ca. 915 m? = 85 %

- Offentliche Griinflachen ca. 148m? = 14%

- Offentliche Verkehrsflache ca. 17m? = 1%
2 Wohngebaude mit maximal 4 Wohneinheiten.
Aufgestellt, Baur
Stuttgart, den 05.03.2012
ARP/ Baur

Seite 6 von 6 Rotebiihlstrale 169/1

70197 Stuttgart
Tel. 0711/64869-200
Fax 0711/64869-299

www.arp-stuttgart-de



