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1.2
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Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Lage

Das Plangebiet befindet sich im nordéstlichen Teil des Ortsteils Oppelsbohm, zwi-
schen Distlerweg und Mendelssohnstrale.

Geltungsbereich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf Gemarkung Oppelsbohm das
Grundstiick Flst.Nr. 2077. Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= im Nordwesten durch das Grundstiick Flst.Nr. 2078/4, Mendelssohnstral3e 4

= im Nordosten durch die Grundstiicke Flst.Nr. 2078/2, Mendelssohnstralle 14 und
Fist.Nr. 2076, Distlerweg 15

= im Stdosten durch den Distlerweg

= im Sudwesten durch die MendelssohnstralRe.

Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1.890 m?,

Allgemeine Planungsvorgaben, planerische Rahmenbedingungen

Aufstellung (§ 2 Abs. 1 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Mendelssohnstralle - 1. Anderung" - Ande-
rung gemaR § 13 BauGB - in Oppelsbohm erfolgt gemaR § 2 Abs. 1 in Verbindung
mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) und aufgrund des Beschlusses des Gemeindera-
tes der Gemeinde Berglen vom 03.03.2009.

Anlass

Der Eigentimer des Anwesens Distlerweg 11 in Oppelsbohm méchte sein 1.890 m?
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2.3

groBes Grundstiick, welches mit einem sehr geraumigen Wohnhaus mit Einlieger-
wohnung und einer Arztpraxis bebaut ist, altershalber verauRern. Ein ortlicher Bau-
trager hat Interesse an der Entwicklung des stidwestlichen noch unbebauten Grund-
stiicksteils bekundet und damit das Bauleitplanverfahren ausgelost.

Planungsziel und -zweck

Die Gemeinde Berglen méchte in den kommenden Jahren, wenn sich die Méglich-
keit hierzu erdffnet, verstarkt Bestandsflachen innerhalb der Ortslagen entwickeln
und durch eine maRvolle Nachverdichtung neue Bauflachen im Gemeindegebiet fur
Bauwillige zur Verfugung stellen. Mit dieser Innenentwicklung und dem Verzicht
kurzfristig neue Bauplatze im AuBenbereich auszuweisen, tragt die Gemeinde
Berglen auch den im Baugesetzbuch beschriebenen Grundsatzen der Bauleitpla-
nung und den Zielen der Raumordnung in gebiihrendem Mafe Rechnung.

Das Plangebiet ist wegen der besonderen Lage und der guten verkehrlichen Anbin-
dung auch an den OPNV pradestiniert fur eine Nachverdichtung der vorhandenen
Wohnnutzung. Zudem ist das Gelédnde schon aufgrund seiner beachtlichen GroRe
ideal fur eine erweiterte Nutzung, da sein Flacheninhalt im Vergleich mit den nord-
westlich und norddstlich liegenden Wohnbaugrundstiicken, die nur mit Einzelhau-
sern bebaut sind, um bis 300 % gréRer ist. Ferner spricht fur eine Bebauung in die-
sem Teil von Oppelsbohm, dass die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen auch
leistungsfahig sind und somit von der Gemeinde im Zuge der Entwicklung des Ge-
bietes keine Haushaltsmittel fir deren Ausbau bereitgestellt werden mussen.

Mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans wird die planungsrechtliche
Grundlage fiir eine innerértliche Nachverdichtung des Grundstiicks Flst.Nr. 2077 un-
ter Einbeziehung der bestehenden ErschlieBungseinrichtungen geschaffen. Dariiber
hinaus soll aber auch die im nordwestlichen Bereich des Grundstiicks bestehende
Bebauungsmaéglichkeit weitestgehend erhalten bleiben.

Ein Ausbau der Verkehrsanlagen sowie der Ver- und Entsorgungseinrichtungen ist
auf Basis des vorliegenden Konzepts zur Nutzungsintensivierung, wie bereits er-
wahnt, nicht notwendig. Ferner erfolgt die Planaufstellung mit der Zielsetzung, die
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Bebauung des betroffenen Areals so zu steuern, dass die bestehende Wohnsituati-
on, welche entlang der MendelssohnstraBe und im Distlerweg im Wesentlichen
durch verschiedenartige, freistehende Einfamilienwohngebéude gepragt wird, und
der Charakter des Gebiets weitestgehend erhalten bleiben.

Das hierzu von der Gemeinde und dem Bautrdger entwickelte Planungskonzept
sieht deshalb vor, den siidwestlichen Bereich des weitlaufigen Grundstiicks mit zwei
freistehenden 1 Y2-geschossigen Einfamilienwohngebauden und jeweils einer Gara-
ge neu zu iiberbauen. Die Gemeindeverwaltung hat im Vorfeld u. a. auch die Errich-
tung eines Doppelhauses anstelle der vorgesehenen Einzelh&user in Betracht gezo-
gen. Diese Uberlegung wurde jedoch verworfen, da ein groRerer Einzelbaukérper
auf dem Eckgrundstiick zwischen Mendelssohnstrale und Distlerweg eine zu mas-
sive Ausstrahlung mit Riegelwirkung zur Folge hatte. Aus stadtebaulichen Grunden
und im Hinblick auf die gewiinschte Einfigung in den umgebenden Geb&udebe-
stand, ist an dieser topographisch exponierten Stelle ein derartiges dominantes
Bauwerk nicht vertretbar. Das bestehende, groRzigige Einfamilienwohnhaus mit
Einliegerwohnung und Arztpraxis bleibt erhalten.

Der Bebauungsplan "Mendelssohnstrale" sieht als Art der baulichen Nutzung ein
"Reines Wohngebiet" gemaR § 3 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor. Im Rah-
men der Planaufstellung fur das neu zu entwickelnde Areal hat sich die Gemeinde
dazu entschlossen, diesen Nutzungscharakter weiterhin beizubehalten, um damit ei-
ne Beeintrachtigung der Bewohner innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungs-
planes aber auch im angrenzenden Wohngebiet durch andere Nutzungen maglichst
zu vermeiden. Ferner wurde aus Ricksichtnahmegriinden im sudwestlichen Grund-
stiicksteil auf die Ausweisung von speziellen Garagenbauflachen an der Aulen-
grenze des Gebiets verzichtet.

An der Grenze zu dem bebauten Grundstiick FIst.Nr. 2078/4 (Mendelssohnstral3e 4)
wurde ebenfalls aus Griinden der Ricksichtnahme, bei der Festsetzung der in die-
sem Bereich vorgesehenen neuen Uberbaubaren Grundsticksflache, ein um 0,5 m
gréRerer Grenzabstand, wie es die Landesbauordnung fur Baden-Wiurttemberg vor-
sieht, bestimmt. Die Héhenbegrenzung und der Umfang der Uberbaubaren Grund-
stiicksflachen orientieren sich an dem umgebenden Gebaudebestand und an den
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Festsetzungen im Bebauungsplan "Mendelssohnstrale". Zudem sind hierbei zeit-
gemaRe Bauweisen, insbesondere neue energetische Baustandards, berticksich-
tigt worden. Eine stadtebaulich vertragliche Einfligung der geplanten Baukorper in
die Umgebungsbebauung wird somit gewahrleistet.

Die Festsetzungen im nordéstlichen Grundsticksteil orientieren sich am bestehen-
den Gebaude Distlerweg 11 und an den Festsetzungen im rechtsverbindlichen Be-
bauungsplan "Mendelssohnstrale". Der Abstand der berbaubaren Grundstuicks-
flache an der Grenze zum Grundstiick Flst.Nr. 2078/4 (MendelssohnstraRe 4) be-
tragt hier aufgrund des Rucksichtnahmegebots in diesem Bereich zwischen 4 m
und 6,5 m. Zu den norddstlich angrenzenden Grundsticken sind aus demselben
Grund Abstande zwischen der Uberbaubaren Flache und den bestehenden Grund-
stiicksgrenzen von 6 m bis 10 m vorgesehen.

Die Beschrankung der Zahl der Wohnungen in Wohngeb&uden dient der Sicherung
eines familiengerechten Wohnens und verhindert eine der Struktur des Wohnge-
bietes widersprechende Verdichtung. Zudem handelt es sich bei den zum Bauge-
biet fuihrenden ErschlieBungswegen um endgliltig hergestellte Verkehrsflachen, die
nur ein begrenztes Verkehrsaufkommen zulassen.

Bei diesem Plankonzept wird den Belangen, der an das Plangebiet angrenzenden
Grundstiickseigentimer, in ausreichendem MaRe Rechnung getragen. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohnbedingungen werden durch die vorliegende Bauleitpla-
nung nicht beeintrachtigt. Nachbarschiitzende Belange werden aufgrund der teilwei-
se aulerst groRzigig bemessenen Abstinde zu den Nachbargebauden ebenfalls
nicht verletzt.

Flachennutzungsplan (§ 8 BauGB)
Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen, gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 -

2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen als
Wohnbauflache dargesiellt.
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Landesentwickliungsplan und Regionalplan (§ 1 Abs. 4 BauGB)

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

Im Regionalplan 1998 ist die Gemeinde Berglen als selbstandiger Verwaltungsraum
und als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen. Berglen ist dem Mittelbereich
Waiblingen / Fellbach und dem Nahbereich Winnenden zugeordnet. Das Gemeinde-
gebiet liegt zwischen den Entwicklungsachsen Waiblingen / Fellbach - Winnenden -
Backnang - Murrhardt - Schwabisch Hall sowie Stuttgart - Waiblingen / Fellbach -
Schorndorf - Schwébisch Gmiind.

Bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen, qualifi-
zierten Bebauungsplanes "Mendelssohnstrae" aus dem Jahre 1983.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotope, Naturdenkmale

Das Plangebiet tangiert keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete. Besonders ge-
schutzte Biotope oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden.

Wasserschutzgebiet

Das Plangebiet befindet sich nicht in einem férmlich festgesetzten Wasserschutzge-
biet.

Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Grundstiick Flst.Nr. 2077 ist mit einem Einfamilienwohngebaude mit Einlieger-
wohnung und Arztpraxis sowie mit mehreren Stellplatzen bebaut.
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ErschlieBung

Verkehr

Die verkehrsmaRige Anbindung des Plangebietes erfolgt, wie bisher, Uber den
Distlerweg und die Mendelssohnstral3e.

Ver- und Entsorgung

Wasserversorgung

Fir das Gemeindegebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfugung. Entspre-
chende Versorgungseinrichtungen sind im Plangebiet vorhanden.

Elektrische Energie

Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie wird durch die Firma Su-
wag Energie AG gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt Uber die bestehenden Ab-
wasserkanale DN 300 in der Mendelssohnstrae und DN 250 im Distlerweg zur
Klaranlage der Gemeinde Berglen auf Gemarkung Bretzenacker.

Griinordnerische Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurden Flachen zur Anpflanzung von neun einheimischen
Laubbdumen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzgebote) aufgenommen.
Hiermit soll eine permanente Durchgriinung des Wohnquartiers sichergestellt wer-
den. Flachdacher von Garagen, soweit sie nicht als Terrassen genutzt werden,
sind extensiv zu begrinen.
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5. Umweltpriifung und -bericht

Von der Durchfithrung einer Umweltprufung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstel-

lung eines Umweltberichtes gemaR § 2a BauGB wird gemall § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen.

6. Finanzierung

Fur das Bebauungsplanverfahren sind Haushaltsmittel in Héhe von ca. 5.000,-- € er-
forderlich. Diese werden im Haushalt 2009 der Gemeinde bereitgestelit.



