BURGERMEISTERAMT BERGLEN REMS-MURR-KREIS

Begriindung
Zum
Bebauungsplan
"Forchenstrafie - Fichtenstrafie"
Gemarkung Steinach

- Vereinfachte Anderung nach § 13 Abs. 1 BauGB -

1. Plangebiet

Das Plangebiet umfafit lediglich das Flst. 498, das mit dem Wohngebaude Forchenstr. 17 bebaut ist. Es
liegt am Ubergang zwischen dem alten Ortsgebiet und dem zwischen 1966 und 1978 erschlossenen Neu-
baugebiet "Kelteracker". Das Gebdude Forchenstr. 17 wurde bereits 1954 genehmigt mit Befreiung
durch das Regierungsprasidium Stuttgart. Der qualifizierte Bebauungsplan "Kelteracker", in dessen Gel-
tungsbereich dann das Flst. 498 aufgenommen wurde, ist am 10.06.1966 vom Landratsamt Waiblingen
genehmigt worden. Das Flst. 498 hat eine GrofBe von 565 qm.
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2. Planungsanlaf3

Der Eigentiimer hat am 22.07.1982 eine Doppelgarage unmittelbar sidlich des Wohnhauses genehmigt
bekommen. Am 30.07.1992 wurde ein iiberdachter Stellplatz siidwestlich der Doppelgarage genehmigt.
Bei beiden Vorhaben wurde in vollem Umfang nicht iiberbaubare Grundstiicksflache in Anspruch ge-
nommen.

Am 16.04.1996 hat der Bau- und UmweltausschuB3 des Gemeinderates iiber eine Bauvoranfrage zur
Aufstockung der Doppelgarage beraten. Durch die Planung des Eigentimers sollen die bestehenden
Wohnungen im EG und DG des Gebaudes erweitert werden, um fiir die Familie des Sohnes ausreichen-
den Wohnraum zu schaffen. Vom Landratsamt Rems-Murr-Kreis, Waiblingen wurde die Auffassung
vertreten, daBl der rechtsverbindliche, qualifizierte Bebauungsplan "Kelteracker" diesem Vorhaben ent-
gegensteht, weil der Wohnhausanbau ganz in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksflache errichtet wer-
den soll. Bei der Doppelgarage, die das UG fiir die Wohnhauserweiterung bildet, konnte eine Befreung
nach § 31 Abs. 2 BauGB befreit werden, da die Grundziige der Planung nicht beriihrt werden. Dies trifft
jedoch bei der Aufstockung tiber weitere 2 Stockwerke nicht mehr zu, weil auch die Dachneigung im
Bebauungsplan mit 30° festgesetzt ist und das vorhandene Wohnhaus Forchenstr. 17 eine Dachneigung
von 50° hat. Der Anbau soll deshalb ebenfalls eine Dachneigung von 50° erhalten. Um dem Antragsteller
so schnell wie méglich die Bebauung zu erméglichen, soll der am 10.06.1966 genehmigte Bebauungs-
plan "Keltericker" im vereinfachten Verfahren nach § 13 Abs. 1 BauGB geandert werden. Auf die An-
derung der Art der baulichen Nutzung von "Reinem Wohngebiet (WR)" in "Allgemeines Wohngebiet
(WA)" wird verzichtet, weil dann die Grundziige der Planung bertihrt werden. Diese Anderung soll

vorgenommen werden im Zusammenhang mit einer Erweiterung der Bebauung auf der Nordwestseite
der Fichtenstrafle.

3. Planungsrechtliche Festsetzungen

Wie oben bereits ausgefiihrt, wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Reines Wohngebiet
(WR)" festgesetzt und damit keine Anderung gegeniiber dem Bebauungsplan "Kelteracker" vorgenom-
men, obwohl das Baugrundstiick im Siidden unmittelbar an den alten Ortsbereich angrenzt und das Ge-
baude urspriinglich mit einer Malerwerkstitte errichtet wurde. Vorrang hat jedoch die schnelle Schaf-
fung von dringend benétigtem Wohnbedarf fiir die Familie des Sohnes.

Beim Maf der baulichen Nutzung wird eine Grundflichenzahl (GRZ) von 0,4 gegeniiber bisher 0,35
festgesetzt. Dies entspricht der Hochstgrenze nach § 17 Abs. 1 BauNVO.

Eine Zahl der Vollgeschosse und eine GeschoBflichenzahl (GFZ) wird nicht festgesetzt, da sich die Ge-
schossigkeit des Gebaudes durch die Festsetzung der Firsthohe (FH), bezogen auf die vorhandene Erd-
geschoBfuBbodenhohe (EFH) ergibt. Die FH wird mit 8,60 m festgesetzt. Dies entspricht dem First des
bestehenden Gebdudes Forchenstr. 17 und auch der vorgelegten Bauvoranfrage.

Die Bauweise wird als offene Bauweise festgesetzt. Es diirfen nur Einzel- und Doppelhauser errichtet
werden. Dies bedeutet, daB das Geb4ude auch zu einem Doppelhaus erweitert bzw. umgebaut werden

_kann Eine Reihenhausbebauung wird nicht zugelassen, weil dies nicht dem Charakter der Umgebungs-
bebauung entspricht.

Bei der Stellung der baulichen Anlagen wurde der Bestand aufgenommen. Die Firstrichtung verlduft in
Nord-Siid-Richtung. Dies ist stidtebaulich richtig, weil das Grundstick als Eckgrundstiick im Stiden
schmiler wird. Das bestehende Satteldach kann in diesem Fall ohne groBBen Aufwand verlingert werden.



Unbedeutende Bauteile wie Balkone und Vordicher diirfen die Baugrenzen bis 1,50 m Tiefe tiberschrei-
ten. Diese Festsetzung trigt zur Vereinfachung des Genehmigungsverfahrens bei.

Nebenanlagen im Sinne von § 14 BauNVO sind nicht zugelassen, weil sie dem Charakter des "Reinen

Wohngebietes" widersprechen. Sie sind auch auf dem Baugrundstick nur in beschranktem Malle mog-
lich.

Da auf dem Baugrundstiick mindestens 4 Garagenstellpldtze vorhanden sind, sollen weitere Garagen-
stellplatze nur in den dafiir festgesetzten Flichen und innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflache

errichtet werden konnen. Freistellplitze sind dagegen auch in der nicht iiberbaubaren Grundstiicksfliche
zuldssig. :

4. Ortliche Bauvorschriften

Hier werden nur Gestaltungsvorschriften aufgenommen, da der Bebauungsplan "Kelteracker" dariiber
keine Aussagen macht, ausgenommen tiber die Dachform und die Dachneigung.

Abweichend von der Festsetzung im bestehenden Bebauungsplan wird die Dachneigung fiir das Sattel-
dach mit 50° festgelegt, da das vorhandene Wohnhaus mit dieser Dachneigung errichtet wurde. AufSer-
dem sind Dachaufbauten bei steileren Ddchern besser einzubauen. Dachaufbauten sind grundsatzlich zu-
lassig, um das DachgeschoB besser nutzen zu kénnen. Allerdings diirfen sie auf beiden Dachseiten eine
Gesamtlidnge von jeweils 50% der Gebiudelange nicht tiberschreiten. Durch diese Lingenbegrenzung
soll eine Verunstaltung des Gebiudes und des Ortsbildes verhindert werden.

Die duBere Gestaltung der Gebdude orientiert sich an den in Berglen tiblichen Formen. Es ist vor allem
auf reflektierende Materialien und grelle Farben zu verzichten, da diese nicht in das Orts- und Land-
schaftsbild passen. Hierzu zdhlen auch schwarze Materialien oder Anstriche. Bei der Dachdeckung sind
kleinformatige Elemente in naturroter bis rotbrauner Farbe zu verwenden. Da das bestehende Gebaude
mit rotbraunen Tonziegeln eingedeckt ist, kann die vorhandene Dachdeckung bestehen bleiben. Falls je-
doch eine Neueindeckung geplant ist, ergibt sich keine Veranderung der Dachlandschaft.

Vorschriften bzgl. der Gestaltung der AuBenanlagen und Stellpldtze sollen sicherstellen, dall so wenig
wie moglich Oberflichenwasser der 6ffentlichen Kanalisation zugeleitet wird. Aus diesem Grund sind die

die ErschlieBungsflichen wie Zufahrten, Wege und Stellplatze wasserdurchldssig anzulegen. Die Rest-
flachen sind gartnerisch anzulegen.

5. Hinweise

Hier wird auf das Verfahren bei Bodenfunden sowie des Wasser- und Bodenschutzes hingewiesen.

AuBerdem wird klargelegt, daB bei VerstéBen gegen die Bebauungsplanfestsetzungen Geldbuflen
festgsetzt werden konnen.



6. ErschlieBung - Technische Infrastruktur - 6ffentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist durch die Forchen- und FichtenstraBe voll erschlossen. Im stidlichen Teil des Flst. 498
wird jedoch planerisch ein 1,50 m breiter Gehweg auf Anregung des StraBenverkehrsamtes beim Land-
ratsamt Rems-Murr-Kreis festgesetzt. Dadurch werden die Sichtverhdltnisse verbessert und der Ab-
biegeradius abgeflacht.

Die Trink- und Loschwasserversorgung ist gesichert. Die Abwasserbeseitigung erfoigt tiber die offent-
liche Kanalisation mit Sammelklaranlage.

Der Teilort Steinach ist an die Buslinien 245, 331, 336 und 337 der Fa. Knauss-Reisen, Schorndorf.
angeschlossen. Die Bushaltestellen BuchenstraB3e und Ortsmitte Steinach sind vom Plangebiet ca. 150 m
Luftlinie entfernt. Die Entfernung zur Bushaltestelle Erlenhof, die auch von der Linie 244 angefahren

wird, betrdgt ca. 350 m (Luftlinie). Tatsichlich ist der Weg zur Ortsmitte jedoch rd. 350 m und zur
Haltestelle Erlenhof ca. 400 m lang. -

7. Kosten

Firr die Fertigung des Bebauungsplanes einschlieBlich des Verwaltungsaufwandes entstehen Kosten in
Hohe von ca. 2.500,-- DM. Diese Kosten werden vom Eigentiimer des Flst. 498 getragen. Weitere
Kosten entstehen fiir die Gemeinde vorldufig nicht.

Aufgestellt:
Berglen, den 10. Juni 1996/ 16. Juli 1996
ﬁig‘genneisteramt
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