Gemeinde Berglen
Rems-Murr-Kreis

BEGRUNDUNG

zum Bebauungsplans "Ortsdurchfahrt Lehnenberg" in Berglen
(gem. § 2a Abs. 6 + § 9 Abs. 8 BBauG)
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1. Plangebiet

1.1 Lage und Geltungsbereich

Das Plangebiet umfaft den alten Ortskern von Lehnenberg, den
Friedhof, das StraBenstick der K 1868 ab Ortsende bis einschl.
Einmindungsbereich in die K 1869 und eine Strecke von ca. 125 m
nordwestlich der bisherigen Ortsdurchfahrtsgrenze der K 1868

in Richtung Breuningsweiler mit Parkpldtzen.

- siehe hierzu Abbildung o. S. 1 -

1.2  Grobke
Das Plangebiet umfaRt eine Fldche von ca. - 3,95 ha.

Diese Fldche gliedert sich in

a) Bauflédchen ca. 2,80 ha
b) o6ffentliche Grinfldachen (Friedhof) ca. 0,15 ha
c) Verkehrsfldchen einschl. &6ffentl.

Parkfldchen und Verkehrsgrin ca. 1,00 ha.

2. PlanungsanlaB - o6ffentliches Interesse
(Erfordernis der Planaufstellung gem. § 1 Abs. 3 BBauG)

Der derzeitige Ausbauzustand der Ortsdurchfahrt Lehnenberg im Zuge
der K 1868 (Lessingstrafe) ist auBerordentliche unbefriedigend. Die
Fahrbahn der StraBe ist in schlechtem Zustand, sie ist zu schmal und
entspricht teilweise in ihrer Gradiente nicht den Erfordernissen des
Verkehrs. Fiir die Sicherheit des FuBgdngerverkehrs fehlen beidseits
der StraBe die notwendigen Gehwege. Der Landkreis Rems-Murr als
StraRenbaulasttrdger hat deshalb die Absicht, diese Ortsdurchfahrt
auszubauen; gleichzeitig will die Gemeinde Berglen beiderseits der
Strale Gehwege anlegen.

Durch diesen StraBenausbau wird eine stddtebauliche bzw. verkehrsmafRige
Neuordnung beiderseits der Ortsdurchfahrtsstrecke und im weiteren
Einmindungsbereich der LdmmlestraBe erforderlich.

Nachdem iiber die LdmmlestraBe die gesamte VerkehrserschlieBung der
neuen Wohngebiete "Obere Gdrten" und "Weingartdcker" erfolgt, steht
ein Ausbau der LammlestraBe auf einem Streckenabschnitt von ca. 120 m
Lange ebenfalls in aller ndchster Zeit an.
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Der Gemeindefriedhof auf Flst. 419 ist voll belegt. Er muR erweitert
werden (die Erwelterungsarbelten sind zwischenzeitlich bereits ab-
geschlossen). Die frihere Gemeinde Reichenbach hat fur diesen Zweck
schon vor einem Jahrzehnt die Grundsticke Flst. 422 und 423 erworben.

Sowohl fir die Friedhofbesucher als auch fir die zahlreichen Erholungs-
suchenden und auch fir die Gdste der Ortlichen Gaststdtte missen aus-
reichend Parkpldtze geschaffen werden.

Fiir eine bestehende Bauliicke und fir unmittelbar am Ortsausgang in
Richtung Breuningsweiler liegende Grundsticke soll zur stddtebaulichen
Abrundung des Ortsrandes eine entsprechende Bebauung ermdglicht werden.

Durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden die planungsrechtlichen
Voraussetzungen filr diese vorgenannten MaRnahmen geschaffen.

Stddtebaulicher Grundgedanke und Rechtsnatur des Bebauungsplanes

Der auszubauende Streckenabschnitt der K 1868 fihrt mitten durch
das alte Dorfgebiet Lehnenberg. Nordwestlich und sidwestlich des
Ortes ist die K 1868 mit Einmindungsbereich in die K 1869 so ausge-
baut, daB sie in den nachsten Jahrzehnten fir den aufzunehmenden
StraBenverkehr ausreichen dirfte.

Die Ortsmitte von Lehnenberg ist geprdgt durch eine Vielnutzungsstruktur
(Wohnen, Kleingewerbe, Handwerk, Landwirtschaft, Gastronomie) und eine
ebenso abwechslungsreiche bauliche Struktur ("groBe" und "kleine" Gebdude,
ruhige und gegliederte Dachfldchen, unterschiedliche Gebdudestellungen,
Hauptfirstrichtungen und Stockwerkszahlen).

MaBgebend fiir die gesamte Planung ist die Zielvorstellung, daf Uber eine
Sanierung der verkehrsmdBigen Verhdltnisse (Ausbau der Ortsdurchfahrt)

das duBerst reizvolle, aber sehr empfindliche Ortsbild nicht zerstort
werden darf. Wenn Eingriffe in die bauliche Substanz zwingend erforderlich
werden, missen diese Eingriffe auch zu einer gestalterischen Verbesserung
fuhren; so wird z. B. im Einmindungsbereich der LammlestraRe in die
LessingstraRe an Stelle der vorhandenen Engstelle ein kleiner "Dorfplatz"
mit Einzelbaum und Sitzplatz entstehen.

Entsprechend der besonderen Situation innerhalb des Plangebiets

- nahezu samtliche Grundstiicke sind bebaut, die vorhandene Bebauung

1Rt sich aber nicht in eine Baunutzungsstruktur und in ein Bauordnungs-
schema nach Bundesbaugesetz und Baunutzungsverordnung einordnen -



und im Hinblick auf die Zielvorstellung, das reizvolle lédndliche
Ortsbild von Lehnenberg zu erhalten, hat sich die Gemeinde ent-
schlossen, keinen qualifizierten Bebauungsplan im Sinne von § 30 BBauG
aufzustellen. Vielmehr sollen Uber die Festsetzungen der

iberbaubaren Grundsticksfldchen / nichtiberbaubaren Grundsticksfldchen
Baulinien und Baugrenzen

Hauptfirstrichtungen

Verkehrsfldchen

die stadtebaulichen, planungs- und bauordnungsrechtlichen Rahmen-
bedingungen festgelegt werden, die den StraBenausbau ermdglichen und
dariber hinaus die Grundlage fir die Beurteilung von Bauvorhaben

(Um-, An-, Neu- und Ersatzbauten) bilden. Das bedeutet, daR Bauvorhaben
innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches dieses Bebauungsplanes nach
§ 34 BBauG beurteilt werden; fir jedes einzelne Bauvorhaben ist das
Einvernehmen der Gemeinde nach § 36 Abs. 1 BBauG erforderlich. Durch
diese Regelung ist es mdglich, jedes Bauvorhaben auf seine Vertrdag-
lichkeit mit dem Orts- und StraBenbild hin zu prifen und darauf abzu-
stimmen.

Grinplanung

Eng verbunden mit der stddtebaulichen Planung sind landschaftsplanerische
Uberlegungen. Durch die vorgesehene Stellung der Baukdrper mit den zu-
geordneten Freifldchen ist ein starker Landschaftsbezug méglich; auBer-
dem wird ein weicher Ubergang von der Bebauung zur freien Landschaft er-
reicht. Durch Pflanzbindungen fir die bestehenden Bdume und Laubgehdlze
(Streuobstbestand), insbesondere am ndrdlichen Rand des Plangebiets, wird
die Verzahnung mit der umgebenden Landschaft gesichert und durch Pflanz-
gebote werden die Verkehrsanlagen (&ffentliche Parkpldtze) sowie erforder-
liche Béschungen in die Landschaft eingebunden (notwendige Griineinbindung).

Bestehende Rechtsverhdltnisse

5.1 Fldchennutzungsplan

Der groBRte Teil des Plangebiets ist in dem am 10.04.1980 genehmigten
Fldachennutzungsplan der Gemeinde Berglen als bestehende gemischte
Baufldche (M) nach § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO ausgewiesen.



5.2 Bebauungspldne

Flir den Planbereich selbst besteht bislang kein Bebauungsplan.
Im Suden bzw. 1m Westen grenzen jedoch die Bebauungsplane
“"Obere Gdrten" und "Weingartdcker", genehmigt am 09.12.1968
bzw. am 11.05.1971 an. Bis auf wenige Baugrundsticke sind diese
beiden Neubaugebiete Uberbaut.

5.3 Wasserschutzgebiet

Die eingetragenen Wasserschutzzonen dienen dem Schutz der
Qeullfassung "Lehnenbergquelle" der Stadt Winnenden (Rechts-
verordnung des Landratsamts Waiblingen vom 22.11.1971).

Regionalplanerische Einordnung des Bebauungsplanes
(§ 1 Abs. 4 BBauG)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bereichs, der nach dem Regionalplan
Mittlerer Neckar vom 26.10.1977 als vorhandener Siedlungsbereich mit
beschrédnkter Eigenentwicklung ausgewiesen ist. Die vorliegende Planung
deckt sich also mit den Zielen und Grundsdtzen des Regionalplanes.

Entwicklungsplanung

Eine besondere Entwicklungsplanung im Sinne einer iibergeordneten
Planung besteht fiir das Plangebiet nicht.

Sozialplanung

MaBnahmen im Sinne von § 13 a BBauG sind zur Realisierung dieser Planung
nicht erforderlich.

ErschlieBung

9.1 Fahrverkehr

Der derzeitige Ausbauzustand der K 1868 im Bereich der Ortsdurch-
fahrt Lehnenberg genligt in keiner Weise dem heutigen StraBenverkehr.
Der Landkreis Rems-Murr als Trdger der Baulast fur diese StraBe
wird dem Rechnung tragen und die Fahrbahn auf 6,00 m bzw. 6,50 m
Breite ausbauen. Die LdmmlestraBe wird mit einer Fahrbahnbreite

von 5,00 m ausgebaut.



9.2

9.3

9.4

9.5

FuBRgdngerverkehr

Entlang der KreisstraBe (LessingstraBe) ist beidseits ein Gehweg
von 1,50 m Breite geplant. An der LdmmlestraBe ist ein einseitiger
Gehweg von 1,50 m Breite vorgesehen.

Ruhender Verkehr

In der Ortsmitte, am Friedhof und am Ortsausgang in Richtung
Breuningsweiler sind Parkpldtze fir die Einwohner und Besucher

von Lehnenberg vorgesehen. Insbesondere in der Zeit vom Frihjahr

bis zum Herbst kommen viele Erholungssuchende in unsere Gemeinde.

Es ist daher unbedingt notwendig, hierfir in ausreichender Zahl
Parkpldtze anzulegen. Die derzeitige Situation stellt eine nicht
ldnger zu vertretende Gefahr sowohl fir den Durchgangsverkehr,

als auch fir die Anwohner dieser StraBRe selbst und auch der

tibrigen Bevdlkerung Lehnenbergs dar. Auch fir den immer mehr zu-
nehmenden Gelegenheitsausflugsverkehr mit Omnibussen mufR ein Park-
platz geschaffen werden. Da hierzu im Ortskern keinerlei Mdglich-
keit besteht, wurde die Flache am Ortsausgang in Richtung Breunings-
weiler gewdhlt. Dieser in der Zukunft vorgesehene Parkplatz, zugleich
auch Schaffung einer Wendemdglichkeit fir kinftig verkehrende Linien-
busse des Personennahverkehrs in den Berglen, erhdlt wegen seiner
exponierten Lage eine landschaftsbezogene Griineinbindung.

Garagen und Stellplédtze

Samtliche privaten und bauordnungsrechtlich notwendigen Garagen und
Kfz-Stellpldtze sind auf dem jeweiligen Baugrundstick anzuordnen,
und zwar nur innerhalb der dafilr vorgesehenen Fldachen und innerhalb
der Uberbaubaren Grundsticksflachen.

Technische Infrastruktur

Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist durch AnschluB an die
bestehenden Systeme gewdhrleistet. Die Wasserleitung ist wohl vor-
handen, muB aber wegen ihres Alters ausgewechselt werden. Ebenso
muB die Kanalisation in der LessingstraBe ab Hohe des Gebdudes

Nr. 14 bis zum Ortsende in Richtung Breuningsweiler noch eingelegt
werden. Dies gilt auch fir eine Teilstrecke der LammlestrafBe.



10. MaBnahmen zur Verwirklichung des Bebauungsplanes

Das Gebdude Lessingstr. 28/1 befindet sich im Eigentum der Gemeinde.
Die Gebdude Lessingstr. 24 (Gerhard Weng) und Lessingstr. 30 (Albert
Klotz) wurden von der Gemeinde mit wesentlicher finanzieller Unter-
stitzung des Landkreises erworben. Diese 3 Gebdude kénnen abgebrochen
werden.

Entlang der LammlestralRe werden die Gebdude erworben, sobald sie frei
sind oder zum Verkauf kommen.

Die weiter fur den StraBenausbau bendtigten Grundsticksflachen werden
durch Einzelvertrdge erworben. Die zwischenzeitlich bereits angelaufenen
Grunderwerbsverhandlungen zeigen, daR dies bis auf 2 F&lle auf frei-
williger Basis moglich ist.

11. Kosten und Finanzierung der Durchfiihrung des Bebauungsplanes
(§ 9 Abs. 8 Satz 4 BBauG)

Die Kosten der Herstellung der Fahrbahn und die anteiligen Grunderwerbs-
kosten werden vom Landkreis getragen; der Grunderwerb fiir die Gehwege
und die Kosten ihrer Herstellung gehen zu Lasten der Gemeinde. Zu diesen
Aufwendungen erhdlt die Gemeinde einen 50%-igen ZuschuR nach dem FAG.

Im Haushalt des Landkreises sind die Kosten fir den Ausbau der Orts-
durchfahrt Lehnenberg i.Z.d. K 1868 veranschlagt

- Grunderwerb ca. 680.000,-- DM

- Baukosten (einschl. Gehwege) ca. 1.250.000,-- DM

insgesamt -: ca. 1.930.000,-- DM

Im Zusammenhang mit den Bauarbeiten fiir den StraBenausbau muB die Gemeinde
vom Geb.Nr. 14 bis zum Geb.Nr. 48 LessingstraRe und teilweise auch im Be-
reich der LammlestraBe noch einen 6ffentlichen Kanal einlegen.

Ebenso ist die Uber 80 Jahre alte Wasserleitung im Bereich der 0D-Strecke
und teilweise in der Lé@mmlestraRe zu erneuern.



Die Kosten fur die Kanalisation
(ca. 350 m Ldnge) werden mit ca. 360.000,-- DM

und fir die Erneuerung der Wasserleitung
(ca. 460 m Lange) mit ca. 200.000,-- DM

insgesamt -: ca. 560.000,-- DM

veranschlagt. Die Mittel fir Gehwege, Kanalisation und Wasserleitung
sowie auch filr die Erneuerung der StraBenbeleuchtung (Kostenvoranschlag
liegt noch nicht vor) werden im Haushaltsplan 1985 eingestellt.

Aufgestellt!

Bergleny den 31.05.1983/18.04.1984
Blurgermgisteramt

Kdrner



