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1.2,

Allgemeine Planungsvorgaben und planerische Rahmenbedingungen

Aufstellung

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gartenhausgebiet Oberer Buchs" in Steinach
erfolgt gemaR § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und aufgrund des Beschlusses
des Gemeinderates der Gemeinde Berglen vom 10.5.2005.

Planungsanlass und -ziele

Der Bereich, fur den ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll, ist vollstandig im
Eigentum der Gemeinde Berglen und wird seit vielen Jahren als Gartenhausgebiet
genutzt. Insgesamt umfasst die Anlage derzeit ca. 29 Pachtflachen.

Im Laufe der Jahre sind zunehmend Einzdunungen, Gebdude und —erweiterungen
errichtet sowie Lagerflachen von den Nutzern angelegt worden, die aus baurecht-
licher Sicht im AuRenbereich jedoch nicht genehmigungsfahig sind. Das Land-
ratsamt hat daher gegeniiber der Gemeinde Berglen frihzeitig die Ausweisung eines
Gartenhausgebietes fiir den betreffenden Bereich angeregt, um eine Ordnung des

Gebiets und die Beseitigung der rechtlich problematischen Zustéande zu erreichen.

Neben den baurechtlichen Missstanden bereiten nun auch ortsuntypische Bepflan-
zungen der Flachen mit Koniferen und Ziergehdélzen durch die Pachter Probleme, da
diese aus Grinden des Natur- und Landschaftsschutzes in diesem Bereich uner-
winscht sind.

Der Bebauungsplan "Gartenhausgebiet Oberer Buchs" dient in erster Line der pla-
nungsrechtlichen Absicherung des bestehenden Gartenhausgebietes im Gewann
Oberer Buchs in Steinach. Dariiber hinaus strebt die Gemeinde in diesem Zusam-
menhang aber auch die Beseitigung von Stérungen des Landschaftsbildes und des
Naturhaushaltes an, in dem die bisherige Nutzung der Flachen insgesamt reduziert
und eindeutig bestimmt wird. Die neuen Pachtgrundstiicke werden zudem klar defi-



Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan "Gartenhausgebiet Oberer Buchs"

in Berglen-Steinach

1.3

1.4

1.5

niert und neu strukturiert. Dadurch soll eine landschaftsvertragliche Einbindung der

Anlage erreicht und die weitere Entwicklung des Gesamtareals gesteuert werden.

Ferner soll durch den Bebauungsplan die planungsrechtliche Grundlage fiir den Bau
einer Schutzhitte durch den Waldkindergarten Berglen e. V. geschaffen werden.

Diese wird den bisher als Wetterschutz genutzten Bauwagen ersetzen.

Flachennutzungsplan ( s Baucs)

Die Fortschreibung des Flachennutzungsplanes des Gemeindeverwaltungsverbands
Winnenden und der Gemeinde Berglen fur den Zeitraum 2000 — 2015 wird derzeit
durchgefuhrt. Das Plangebiet ist darin enthalten, so dass das Bebauungsplanverfah-
ren gemal § 8 Abs. 3 BauGB im Parallelverfahren durchgefiihrt werden kann.

Landesentwicklungsplan und Regionalplan (s 1 Abs. 4 BaucB)

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wiirttemberg 2002 gehért die Gemeinde
Berglen zum landlichen Raum im engeren Sinne. Sie gehért ferner zum Rems-Murr-
Kreis und damit zur Region Stuttgart.

Im Regionalplan 1998 fiir die Region Stuttgart ist die Gemeinde Berglen als selb-
standiger Verwaltungsraum und als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen.

Das Plangebiet liegt gemaR der Raumnutzungskarte zum Regionalplan vom
22.7.1988, Malstab 1 : 50.000, in einem schutzbedirftigen Bereich fiir Naturschutz
und Landschaftspflege (PI.S. 3.2.1.1) sowie teilweise im schutzbedurftigen Bereich
fur Landwirtschaft und Bodenschutz (PI.S. 3.2.2.2). Im siidlichen Abschnitt grenzt an
den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ein schutzbediirftiger Bereich fur die
Forstwirtschaft (P1.S. 3.2.3.1) an. Die Ziele der Raumordnung wurden bei der Pla-
nung berucksichtigt.

Bestehende Bebauungsplidne

Der Geltungsbereich ist bisher nicht durch einen Bebauungsplan tberplant.
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2.1

Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind nicht betroffen. Bau- und Bodendenkmaler sind
nicht vorhanden (= Hinweise Ziffer 1).

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotope, Naturdenkmale

Das Plangebiet liegt nicht im Geltungsbereich eines Natur- und Landschaftsschutz-
gebietes.

Besonders geschiitzte Biotope oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden.
Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet liegt vollstandig in der Schutzzone 1l des Wasserschutzgebietes der
Quellfassungen "Linsenwiesenquelle" und "Steinacher Quellen | - [II", welches mit
Rechtsverordnung des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis vom 10.9.1997 ausgewie-
sen wurde.

Bestehende bauliche Anlagen

Im Plangebiet sind baulichen Anlagen vorhanden. Hierbei handelt es sich im We-

sentlichen um Gartenhauser, Geschirrhiitten, Gewéachshéauser, Befestigungen, Ein-
friedigungen und um einen abgestellten Bauwagen.

Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Lage

Das Plangebiet liegt im stdlichen Bereich der Gemeinde Berglen und stiddstlich des
Ortsteils Steinach im Gewann Oberer Buchs.
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3.1

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes erstreckt sich auf die Grundstiicke
Fist.Nrn 1163/5, 1163/6, 1163/7, 315 und 320 auf Gemarkung Steinach, Flur O der
Gemeinde Berglen.

Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 3 ha.

Planungsinhalte

Planungskonzept

Im stdlichen und &stlichen Teil grenzen umfangreiche Waldflachen unmittelbar an
das Gartenhausgebiet an. Im nérdlichen und westlichen Bereich des Plangebietes
pragen grof¥flachige Streuobstwiesen die Landschaft. Die Konzeption der Gemeinde
sieht aufgrund dieser besonderen landschaftlichen Struktur neben einer Aufteilung
des Plangebietes in die Teilbereiche Gartenhausgebiet, Gemeinbedarfsflache sowie
Flachen fir Naturschutz und Wald eine klare Definition des Nutzungsumfangs und
der -moglichkeiten vor.

Aus dieser Neuentwicklung des Gebietes folgt, dass kleingartnerische bzw. bauliche
Nutzungen in begrenzten Umfang nur noch auf festgelegten Abschnitten der
Grundstiicke Flst.Nrn. 1163/5 bzw. 1163/7 méglich sind. Dieser, im Vergleich zu der
derzeitigen Bewirtschaftungsflache, deutlich reduzierte Nutzungsumfang ermaéglicht
innerhalb des Plangebietes, auf den Flurstiicken Nr. 1163/6 und 1163/7, die Umset-
zung von ausgedehnten Grinordnungs- und AusgleichsmaRnahmen, welche insge-
samt zu einer deutlich besseren Einbindung der Anlage in die Landschaft fihren
werden.

Dem Waldkindergarten Berglen e.V. steht derzeit als Wetterschutz nur ein am

Waldrand abgestellter alter Bauwagen zur Verfiigung. Langfristig soll dieses Provi-
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sorium jedoch durch den Bau einer Schutzhitte ersetzt werden und damit auch die
Stérung des Landschaftsbildes durch den Wagen beseitigt werden. Die Festlegung
des Standortes erfolgte entsprechend den topographischen Verhéltnissen des Ge-
landes.

Art der baulichen Nutzung
Gemal § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB wird die Art der baulichen Nutzung als "Sonstiges
Sondergebiet" gemalk § 11 Baunutzungsverordnung (BauNVO) mit der Zweckbe-

stimmung "Gartenhausgebiet" festgesetzt.

Zulassig sind Gartenhauser, die der Aufbewahrung von Gartengeraten und sonsti-
gen Geratschaften sowie einem stundenweisen Aufenthalt dienen.

Innerhalb der Gemeinbedarfsflache ist die Errichtung einer Schutzhitte sowie die
Herstellung von Stellplatzen zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird iiber die Festsetzung der zuldssigen Grund-
flache und der maximalen Gebaudeho6he definiert.

3.3.1 Gartenhausgebiet

a) Grundflache
Nachdem auf jeder Pachtflaiche nur eine Gebaude mdglich ist und keine Neben-
anlagen zugelassen werden, sind Gartenhauser mit einer Grundflache von maxi-
mal 16 m? sowie einer angebauten, Uberdachten Terrasse mit bis zu 12 m?
Grundflache zulassig. Vordacher und Dachvorspriinge bis 40 cm kommen nicht
zur Anrechnung.

b) Gebaudehdhen
Die Firsthhe der Gebaude wird auf 3,5 m ab EHH festgelegt.
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3.3.2 Flache fiir Gemeinbedarf

3.4

3.5

3.6

a) Grundflache

Zulassig ist eine Schutzhitte mit maximal 64 m? Grundflache.

b) Gebaudehéhen

Die Firsthéhe der Schutzhitte wird aufgrund der topographischen Verhéltnisse

des Gelandes auf maximal 6 m ab EFH begrenzt.

Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen festgelegt. Eben-
so wurden fir Stellplatze tberbaubare Flachen ausgewiesen. Deren genaue Lage ist
im Bebauungsplan festgelegt.

Dachform und -neigung

Aufgrund der besonderen Lage und der hiermit verbundenen Ausstrahlung der bau-
lichen Anlagen in die freie Landschaft, werden als Dachform Satteldacher mit 30 — 35°
Neigung vorgeschrieben. Um eine gute landschaftsvertragliche Einbindung der Ge-
baude zu erreichen, mussen diese zudem mit rot bis rotbraunen Ziegeln oder ahn-
lich gefarbtem und geformtem, kleingliedrigem Material gedeckt werden.

Stellplatze

Um Behinderungen durch abgestellte Fahrzeuge innerhalb des Plangebietes entge-
genzuwirken und damit jederzeit ein stérungsfreies Befahren der teilweise schmalen
Wege zu ermdglichen, werden im 0stlichen Teil des Grundstiicks Flst.Nr. 1163/5
entlang der Feldwege Flst.Nrn. 321 und 1163/3 Stellplatze in einfacher Ausfuhrung
angelegt.

Garagen und Uberdachte Stellplatze sind im Gebiet nicht erforderlich und werden
daher nicht zugelassen.
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4.2

5.

Nebenanlagen

Nebenanlagen jeglicher Art (z. B. Gerateschuppen, Kleingewéachshauser, Pergolen,
Stalle, Volieren usw.) sind nicht zulassig.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen
Die grunordnungsmafigen Festsetzungen sind erforderlich, um die im Grianord-

nungsplan (Verfasser: Buro fur Landschaftsarchitektur Blank) dargestellten Ziele zu
erreichen (= Ziffer 6 "Umweltbericht").

ErschlieRung

Verkehrsflachen

Die Hauptzufahrt zum Plangebiet erfolgt von der ForchenstralBe in Steinach aus tiber
vorhandene Feldwege. Ein Ausbau der Zuwegung durch die Gemeinde Berglen ist
nicht vorgesehen.

Wasser- und Energieversorgung

Die Versorgung des Gebietes mit Wasser und elektrischer Energie erfolgt nicht.

Finanzierung

Die Finanzierung der Bebauungsplankosten von ca. 10.000,-- € ist gesichert und im
Haushalt 2005 der Gemeinde enthalten.

Die Grundstlicke sind im Eigentum der Gemeinde Berglen. Ein zuséatzlicher Grund-
erwerb ist nicht erforderlich.
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Umweltbericht gemaR § 2 a BauGB

Im Rahmen der Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes wurde eine Umweltprii-
fung gemaR § 2 Abs. 4 BauGB durch das Buro fur Landschaftsarchitektur Wolfgang
Blank durchgefiihrt. Diese Umweltpriifung kann bei der Gemeinde Berglen eingese-
hen werden. Der folgende Umweltbericht fasst die Ergebnisse der Umweltprifung
zusammen. Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens werden die beteiligten Be-
horden und Trager 6ffentlicher Belange aufgefordert, Informationen und Erkenntnis-
se, welche zur Fortschreibung dieses Umweltberichtes zweckdienlich sind, der Ge-
meinde Berglen zur Verfligung zu stellen.

Ziel des Bebauungsplanes

Der Bebauungsplan "Gartenhausgebiet Oberer Buchs" in Steinach verfolgt folgende
Zielsetzungen:

- Planungsrechtliche Absicherung des bestehenden Gartenhausgebietes

- Reduzierung und Festlegung des Nutzungsumfangs

- Schaffung einer landschaftsvertraglichen Einbindung der Anlage

- Beseitigung von Stérungen des Landschaftsbildes

- Strukturierung und Steuerung der Entwicklung der Gesamtanlage

- Schaffung der planungsrechtlichen Voraussetzungen fur den Bau einer Schutzhit-
te

Eine ausfuhrliche Beschreibung der Ziele des Bebauungsplanes erfolgt unter Ziffer
1.2 der Begriindung zum Bebauungsplan.

Ziele des Umweltschutzes

Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird eine Umweltpriifung vorgenommen. Die
im Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG), dem Gesetz Uber die Umweltvertraglich-
keitsprifung (UVPG) und dem Baugesetzbuch (BauGB) aufgefiihrten Schutzgiter
und Umweltaspekte werden hinsichtlich ihrer Betroffenheit durch die Baumafnahme
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beurteilt. Die gesetzlich festgelegten Umweltschutzziele werden beriicksichtigt.
Durch die Umwandlung von bestehenden Gartenflachen in Flachen fir Kompensati-
onsmafnahmen im Sinne des Naturschutzes findet eine Aufwertung statt, die im
Rahmen der Okokontoregelung furr kiinftige Eingriffe an anderer Stelle als Ausgleich
dient.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

In der Umweltpriifung werden die Eingriffe im Wesentlichen bei folgenden Schutzgi-
tern ermittelt.

Boden / Wasserhaushalt

Durch die Errichtung von Gartenlauben und Gebauden werden zusatzliche Flachen
(ca. 500 m?) versiegelt. Dies wird durch Rickbau von Gartenhdusern und Wegefla-
chen teilweise kompensiert. Die negativen Auswirkungen der Versiegelung sind ins-
gesamt geringfugig.

Durch die Aufgabe der gartnerischen Nutzung auf ca. 11.000 m? und Wiederherstel-
lung einer dauerhaften Vegetationsdecke sind positive Auswirkungen hinsichtlich der
Schutzguter Boden und Wasserhaushalt zu erwarten, die sich auch positiv auf die
angrenzenden Wasserschutzzonen auswirken. Insbesondere ist die bestehende
Vorbelastung im Ubergangsbereich zum Wald durch hohen Stickstoffeintrag aus den
angrenzenden Kleingartenflachen zu erwéhnen. Durch eine extensive Nutzung als
Streuobstwiese bzw. Entwicklung eines gestuften Waldrandes ohne weitere Din-
gung ist langfristig eine positive Wirkung auf Boden und Wasserhaushalt zu erwar-
ten.

Arten / Biotope

Durch die Schaffung von Streuobstwiesen, Sukzessionsflachen und Feuchtbiotopen
entstehen hochwertige Lebensraume fir zahireiche Tier- und Pflanzenarten. Durch
die umgebenden hochwertigen Biotope (Wald, Streuobstwiesen) und die abgelege-
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ne Situation am Waldrand ist mit einer schnellen Besiedlung der Flachen durch Tier-
und Pflanzenarten aus der Umgebung zu rechnen.

Ein sinnvoller und effektiver Ausgleich fur Eingriffe in den Naturhaushalt an anderer
Stelle kann somit geschaffen werden. Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen
kénnen durch die vorgesehen MaRnahmen eingehalten werden. Fir den Folienteich,
der innerhalb eines Kleingartens angelegt ist, wurde eine artenschutzrechtliche Pri-
fung durchgefuhrt. Danach ist der Teich ein potentielles Laichhabitat fur Molche,
aufgrund der Ausbildung jedoch mit geringer Wertigkeit und durch die vorgesehenen
Ausgleichsmalinahmen ersetzbar.

Mensch / Landschaftsbild / Erholung

Die zur Verfugung stehende Kleingartenflache wird stark reduziert. Durch eine Par-
zellenaufteilung mit geringerer GrundstiicksgroRe kann aber der Bedarf an Kleingér-
ten weiterhin gedeckt werden. Die Mdéglichkeit in rechtlich abgesichertem Rahmen
Geschirrhiitten und Einfriedungen zu errichten, sichert die verbleibenden Kleingarten
dauerhaft. Die Einbindung in das Landschaftsbild wird durch entsprechende Eingri-
nung und Reduzierung der Einfriedungen auf das notwendige Mall gewahrleistet.
Fur die Schutzhiitte des Waldkindergartens wird die baurechtlichen Voraussetzung
geschaffen.

MaRnahmen zur Uberwachung der erheblichen Umweltauswirkungen bei der Durch-

fiihrung der BaumaRnahme

Die Gemeinde Berglen ist im Besitz der Grundsticke und hat alle bestehenden
Pachtvertrage zum Jahresende 2005 gekindigt. Neue Pachtvertrage werden auf
Grundlage des Bebauungsplanes abgeschlossen. Die Umsetzung und Einhaltung
der planungsrechtlichen Festsetzungen und der értlichen Bauvorschriften wird durch
die Gemeinde Uberwacht.
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Zusammenfassende Beurteilung der Umweltauswirkungen

Nach Umsetzung aller MaRnahmen koénnen die Eingriffe insgesamt kompensiert
werden, so dass keine erheblichen nachteiligen Umweltauswirkungen zu erwarten
sind. Die Anforderungen des § 1a BauGB werden erflllt. Insgesamt erfolgt durch die
Aufwertung des Gebietes, eine Uberkompensation, so dass im Rahmen einer Oko-

kontoregelung auch ein Ausgleich fur kiinftige Eingriffe an anderer Stelle erfolgt.
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Z je Erklarung zum Bebauungsplan "Gartenhausgebiet Oberer Buchs”
in Berglen-Steinach

Die Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange wurden weitestgehend aufgegrif-
fen und in die Planung eingearbeitet. Keine Berlicksichtigung fand allerdings die For-
derung des Verbandes Region Stuttgart nach Streichung der ausgewiesenen lber-
baubaren Grundstiicksflache fiir eine Schutzhiitte des Waldkindergartens e. V. Der
Gemeinderat war der einmitigen Auffassung, dass die von der Region bemangelte
Beeintrachtigung von schutzbediirftigen Bereichen im Zusammenhang mit der Verwirk-
lichung des Gebaudes nicht entsteht. Nachdem Ziele der Raumordnung einer Abwa-
gung im Bauleitplanverfahren nicht zugénglich sind, konnte die Ausweisung einer U-
berbaubaren Flache fiir ein Lagergebaude nicht weiterverfolgt werden. Den Aufierun-
gen der Region und der hoheren Raumordnungsbehodrde beim Regierungsprasidium
Stuttgart wurde damit in diesem Punkt Rechnung getragen. Der im Plangebiet vorhan-
dene Folienteich wurde aufgrund der Stellungnahme der unteren Naturschutzbehdrde
von der Werkgruppe gruen im Auftrag der Gemeinde Berglen auf seine Eignung als
Laichhabitat fur Amphibien untersucht und zugleich eine artenschutzrechtliche Prifung
zum Griinordnungsplan mit Umweltbericht durchgefiihrt. Die Ergebnisse dieser Unter-
suchung und die Belange des Natur- und Artenschutzes sind im weiteren Verfahren
ausreichend bertcksichtigt worden.

Unberiicksichtigt blieb ferner die Stellungnahme des Geschiftsbereiches Forst des
Landratsamtes Rems-Murr-Kreis beziiglich der Einhaltung des 30 m Abstandes zu
Waldflachen gemaR § 4 Abs, 3 LBO. Hintergrund hierfir war, dass es sich bei den
baulichen Anlagen innerhalb des 30 m Bereiches um untergeordnete Bauwerke, wie
Gartenhauser oder eine nur zeitweise genutzte Schutzhitte, handelt und von den Nut-
zern der betreffenden Flachen entsprechende Haftungsverzichtserkldrungen zu unter-
zeichnen sind. Das Regierungsprasidium Tibingen, Kérperschaftsforstdirektion, hat
diese Vorgehensweise akzeptiert.

Die Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaf § 3 Abs. 2 BauGB hat in der Zeit
vom 19.1.2005 bis einschlieBlich 19.1.2006 stattgefunden. In diesem Zeitraum sind nur
von Seiten der Triger Sffentlicher Belange weitere Stellungnahmen eingegangen. Die-
se wurden bei der Beratung am 21.2.006 vom Gemeinderat entsprechend bericksich-

tigt.

Zusammentassende Erkldrung zum Bebauungsplan "Gartenhausgebiet Oberer Buchs"
in Berglen-Steinach

Planungsalternativen kamen, nach einer umfassenden Prufung durch Biro fur Land-
schaftsarchitektur Blank, fur den Gemeinderat nicht in Betracht, da neben der reinen
Bestandssicherung und Entwicklung des Gartenhausgebietes auch die Beseitigung
von Beeintrachtigungen des Landschaftsbildes und des Naturhaushaltes Planungswille

war.

Der Bebauungsplan wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Berglen am 21.2.2006 in
offentlicher Sitzung als Satzung beschlossen.

Birgermeisteramt Berglen
Berglen, den 2.3.2006
gez.

Reiner Rabenstein



