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1. Rahmenbedingungen und planerisches Konzept

1.1 Ziel und Zweck der Bebauungsplanaufstellung

Die Gemeinde Ratshausen beabsichtigt im Rahmen der Bebauungsplanaufstellung ,Honau®,
2. Anderung im westlichen Randbereich seiner Siedlungsflache die planungsrechtlichen Vo-
raussetzungen fur die Entwicklung eines Allgemeinen Wohngebiets nach § 4 BauNVO zu
schaffen. Gleichzeitig ergibt sich hierdurch die Mdglichkeit, die verkehrsrechtliche Erschlie-
Bung des geplanten Wohngebiets und der vorhandenen Bebauung neu zu Uberdenken und
einen Anschluss an die K 7170 zu planen, um die verkehrliche Belastung innerértlich zu ent-
scharfen.

Der ca. 2,0 ha grof3e Geltungsbereich des Plangebiets umfasst einen Teil des seit 1971 ge-
nehmigten Bebauungsplanes ,Honau“ sowie einen gréleren Teilbereich der seit 1996
rechtskraftigen Erweiterung und Anderung des genannten Bebauungsplanes. Die Bebau-
ungsplane wurden als Mischgebiet entwickelt. Eine gleichverteilte Durchmischung von Woh-
nen und Gewerbe ist im derzeitigen Bestand nicht gegeben und wird auch zuklnftig sich
nicht mehr in diesem Verhaltnis entwickeln. Um die Art der baulichen Nutzung der tatsachli-
chen anzupassen sowie neue Wohnbauplatze zu entwickeln ist das Areal daher in ein All-
gemeines Wohngebiet zu andern.

Die Erforderlichkeit der Bebauungsplananderung und -erweiterung begriinden sich durch
den dringend bendétigten Wohnraum. Aufgrund des bestehenden Wunsches von jungen Fa-
milien sich in ihrem Heimatort ein Eigenheim zu errichten, ist die Gemeinde Ratshausen
gefordert auf die Nachfrage nach neuem Wohnraum zu reagieren und entsprechend dem
Bedarf aus der natirlichen Bevolkerungsentwicklung neue Bauplatze zur Verfligung zu stel-
len.

Das Konzept sieht fiir das Plangebiet verschiedene Gebaudetypologien vor, die von Einzel-,
Doppel- bis Reihenhdusern mit Garten reichen. Zudem werden im Westen des Plangebiets
Bauplatze fur Tiny Hauser vorgesehen. Hierdurch soll eine héhere Wohnbaudichte erzielt
werden. Die BauplatzgréRen variieren insgesamt zwischen 186 m2 und 585 m2. Mit den ge-
planten 30 Wohnbauplatzen kann eine Wohnbaudichte von ca. 46 EW/ha erzielt werden.

Bei der Uberplanung des Areals werden auch die bestehenden Wohngeb&ude mit einbezo-
gen. Hierbei handelt es sich um Reihenhduser aus den 1990-er Jahren. Die ehemals ge-
nutzte Seniorenresidenz wird abgebrochen, um Raum fiir neue Bauplatze und eine sinnvolle
verkehrliche Erschlie3ung zu schaffen.

Darlber hinaus sieht das Konzept die Ausweisung eines Parkplatzes, einer Spielflache fur
Kinder und einer offentlichen Gemeinschaftsflache vor.

Insgesamt wird ein stadtebaulich qualitatives Wohngebiet geschaffen, das zeitgemalie Ge-
baudearchitektur und altes Flair verbindet. Durch die vorgesehenen Festsetzungen soll zwi-
schen der bestehenden und der geplanten Bebauung ein harmonisches Ortsbild geschaffen
werden.

Die Erschlielung des geplanten Wohngebiets erfolgt Gber die fortgefiihrte Konrad-
Buhmann-Stral3e sowie tber den geplanten Links- und Rechtsabbiegerbereich. Der entlang
der K 7170 fuhrende Fahrradweg dient weiterhin als direkte Wegeverbindung zwischen der
Schomberger Strafle und den bestehenden Reihenh&usern.
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Abbildung 1: Uberlagernde Darstellung von Geltungsbereichen der Bebauungspléane ,Honau“

Abbildung 2: Stadtebauliches Konzept zum Plangebiet
02/2022)



1.2 Ausgangssituation

Das Planungsgebiet liegt an der westlichen Ortseinfahrt der Gemeinde Ratshausen und be-
findet sich sidlich eines Fahrradweges, der entlang der Schémberger Strale fuhrt. Die
Schomberger Stral3e ist als K 7170 klassifiziert.

Nur der mittlere Bereich des Plangebiets ist mit ein- bis zweigeschossigen Reihenhausern
bebaut. Im Siden des Plangebiets sind punktuell Einzelhduser vorzufinden. Die bestehen-
den Gebaude haben steile Satteldacher in rotbraunen Farbtonen, wobei die modernen Hau-
ser Uber hellgraue Dacher verfigen. Das Plangebiet und die ndhere Umgebung sind Uber-
wiegend durch Wohnnutzung gepragt.

Wahrend im Osten des Plangebiets sich unbebaute Flachen und Garten mit teilweise dich-
ten Gehdlzstrukturen befinden, eréffnet sich im Westen des Plangebiets eine freie Land-
schaft. Die derzeitige Wiese wird im Norden durch einen Fahrradweg mit einseitiger Baum-
reihe begrenzt. Im Siiden befindet sich in ca. 50 m Entfernung zum Plangebiet Wald.

Das Gelande befindet sich in einer Hanglage, sodass die topographischen Gegebenheiten
innerhalb des Plangebiets Hohenunterschiede bis zu 7 m aufweisen.

Abbildung 3: Bestandsaufnahmen



2. Raumlicher Geltungsbereich und Lage des Plangebiets

Das Plangebiet befindet sich von Westen herkommend am Ortseingang der Gemeinde
Ratshausen sidlich der K 7170 auf einer Richtung Norden abfallenden Hanglage und liegt
auf einer Hohe zwischen 683 und 690 m 0. N.N.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans besitzt eine GroRe von ca. 2,0 ha und umfasst
vollstandig die Flurstlicke Nr. 543/1, 543/2, 543/3, 543/4, 548/1, 548/2, 548/3, 590/1, 590/2,
590/3 sowie teilweise die Flurstiicke Nr. 539/2, 541, 542, 543, 547, 548 und 568/1.

Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes wird im Norden durch den Fahrrad-
weg (Flst. Nr. 539/4) begrenzt. Im Osten des Plangebiets befinden sich die zum Teil inner-
halb des Plangebiets liegende Schémberger Straf3e (Flst. Nr. 540/2) und die mit Einzelhau-
sern bebauten oder als Garten genutzten Grundstiicke (Flst. Nr. 539/2, 541, 542, 547,
548/4). Diese werden weiter dstlich durch die Strale ,Im Honau“ (Fist. Nr. 538) begrenzt. Im
Suden liegt das Plangebiet angrenzend an die Konrad-Buhmann-Straf3e (FIst. Nr. 548), wel-
che bis in das Plangebiet hineinfihrt. Des Weiteren sind dort die bebauten Grundstiicke
(Flst. Nr. 548/13, 548/14, 548/15) sowie ein weiter sudlich gelegenes und als Griinflache
vorhandenes Grundstick (FIst. Nr. 568/2) vorzufinden. Im Westen des Plangebiets ertffnet
sich eine freie Landschaft (FIst. Nr. 591) mit der ca. 40 m vom Plangebiet entfernten Schli-
chem (Gewasser-ID 2231, Flst. Nr. 619/1).

Die folgende Abbildung gibt eine Ubersicht tiber die Lage des Plangebiets in Ratshausen.
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Abbildung 4: Ubersichtslageplan, unmafstéblich (Plangebiet = rot umkreist)

Die Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches kann dem Lageplan der nachfolgenden
Abbildung enthommen werden.



Abbildung 5: Raumlicher Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Honau®, 2. Anderung, unmaRstablich

3.  ErschlieRung

3.1  Verkehrliche Erschliel3ung

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt einmal tGber den geplanten verkehrlichen An-
schluss an die nordlich gelegene Schomberger Stra3e (FIst. Nr. 540/2), die als K 7170 klas-
sifiziert ist. Im Nordwesten des Plangebiets soll dort ein Links- und Rechtsabbiegerbereich
entstehen.

Der entlang der K 7170 fuhrende Fahrradweg dient weiterhin als direkte Wegeverbindung
zwischen der Schomberger StralRe und den bestehenden Reihenhausern.

Der im Siudosten des Plangebiets bestehende verkehrliche Anschluss Uber die Konrad-
Buhmann-StralRe wird weiter ausgebaut, sodass im Osten des Plangebiets eine innerértliche
RingerschlieBung und im Westen eine bis zu dem geplanten Links- und Rechtsabbiegerbe-
reich durchgehende Stral3e entsteht.

Eine mdgliche Erweiterung des geplanten Wohngebiets nach Westen hin wird tGber den ge-
planten Stichweg im Sudwesten des Plangebiets angedeutet. Die geplanten inneren Er-
schlieBungswege verfligen Uber einen einseitigen Gehweg.

3.2 Energieversorgung

Die Stromversorgung erfolgt Gber die Energieversorgung Netze BW GmbH. Nutzbare An-
schliisse sind vorhanden, diese sind ggf. zu erweitern oder zu ertlichtigen.



3.3 Wasserversorgung und Abwasserentsorgung

Die Wasserversorgung kann durch den Anschluss an die bestehenden Leitungsnetze si-
chergestellt werden. Das verschmutzte Abwasser ist durch den Anschluss an die bestehen-
den Leitungsnetze abzufihren.

4.  Ubergeordnete Planungen

4.1 Regionalplan Neckar-Alb 2013

Das Plangebiet befindet sich im Regionalplan Neckar-Alb 2013, 4. Anderung innerhalb der
Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet. Bei der geplanten Bebauung handelt es sich um
ein Vorhaben, welches sich in die bestehende Umgebung einflgt. Es wird darauf hingewie-
sen, dass die Gemeinde Ratshausen im Regionalplan Neckar-Alb als eine Gemeinde darge-
stellt wird, in der keine Uber die Eigenentwicklung hinausgehende Siedlungstatigkeit stattfin-
den soll.

Das geplante Vorhaben steht keinen Zielen der Raumordnung entgegen.
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Abbildung 6: Ausschnitt des Regionalplans Neckar Alb 2013, unmaf3stéblich



4.2  Flachennutzungsplan GVV Oberes Schlichemtal
Die wirksame 8. Anderung des Flachennutzungsplans des Gemeindeverwaltungsverbands

Oberes Schlichemtal weist den Bereich des Plangebiets als bestehende und geplante ge-
mischte Bauflache aus.

Bebauungsplane sind aus dem verbindlichen Flachennutzungsplan zu entwickeln. Da der
Bebauungsplan ,Honau®, 2. Anderung als Allgemeines Wohngebiet entwickelt wird, muss
der Flachennutzungsplan im Parallelverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB geandert werden.

Die Veranlassung des Anderungsverfahrens obliegt dem Gemeindeverwaltungsverband
Oberes Schlichemtal.

Abbildung 7: Ausschnitt des FNP, unmaf3stablich

5.  Natur und Landschaft: Erfassung der Wirkung der stadtebau-
lichen Planung

Ein Umweltbericht wird erstellt, der die mal3geblichen Umweltbelange und die Auswirkungen
der Planung berilcksichtigt. Ebenso wird eine artenschutzrechtliche Prifung durchgefihrt.
Der Umweltbericht und die spezielle artenschutzrechtliche Prifung werden als Bestandteile
des Bebauungsplans im weiteren Verfahren dem Bebauungsplanentwurf beigefugt.

6. Flachenbilanz

Die Flachengrof3en sind der nachfolgenden Tabelle zu entnehmen.



Flache in ca. m?
GroRe des Geltungsbereichs 19.765
Wohngebietsfléche- 14.641
Il'.'lberbaubare Flache (0,4) 5.856
Verkehrsflache 4.600
Strallen 3.644
Gehwege 451
Radweg/ Gemeinsamer Ful}- und Radweg 317
offentliche Stellplatze 188
Offentliche Griinflache 524
Kinderspielplatz (KPS) 256
Grunflache 269

Aufgestellt:
Balingen, den

i.V. Tristan Laubenstein
Projektleitung

Ausgefertigt:
Ratshausen, den

Heiko Lebherz
Blrgermeister
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