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Begrindung zum Bebauungsplan "Gassenacker-Morgele" in Oppelsbohm, Gemeinde Berglen

1.

1.1

1.2

1.3

Grundlagen
Anlass der Planung

Bei der Gemeindeverwaltung haufen sich in den letzten Monaten die Anfragen von
Bauwilligen nach geeigneten Bauflachen, insbesondere im Ortsteil Oppelsbohm, der
aufgrund seiner guten Infrastruktur eine gewisse Zentrumsfunktion innerhalb der
Gemeinde mit ihren 21 Wohnplatzen dbernimmt. Diese Nachfrage kann augenblick-
lich von der Gemeinde jedoch nicht befriedigt werden, da sie derzeit tber keine bau-
reifen Grundstucke verfugt. Auch kurzfristig bebaubare Baulucken innerhalb der
Ortslage von Oppelsbohm stehen momentan nicht im notwendigen Umfang zur Ver-
figung. Damit interessierte Paare und Familien im Ort gehalten werden kénnen, soll
durch den Bebauungsplan am nordwestlichen Ortsrand von Oppelsbohm die Reali-
sierung eines neuen Wohngebietes ermdglicht werden.

Aufstellung des Bebauungsplanes

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Gassenacker-Mérgele" in Oppelsbohm er-
folgt gemani § 2 Abs. 1 Baugesetzbuch (BauGB) und aufgrund des Beschlusses des
Gemeinderates der Gemeinde Berglen vom 7.2.2012. Zusammen mit dem den Be-
bauungsplan sollen auch értliche Bauvorschriften geman § 74 Landesbauordnung
fur Baden-Wirttemberg (LBO) flr den Geltungsbereich des Bauleitplanes erlassen
werden.

Ubergeordnete Planungen

a) Flachennutzungsplan (§ 8 BauGB)

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen, gemeinsamen Fléachennutzungsplan
(FNP) 2000-2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Ge-
meinde Berglen enthalten. Es handelt sich hierbei um die Bauflachen

"Gassenacker", dargestellt im FNP als geplante gemischte Bauflache, und
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"Morgele-Bruckacker", dargestellt im FNP als geplante Wohnbauflache.

Bei der Aufstellung des FNP Ende der 1990er Jahre hat sich die Gemeinde zum
Ziel gesetzt flr ortsansédssige Gewerbetreibende, die aufgrund ihres Firmen- bzw.
Betriebsspektrums als nicht wesentlich stérende Betriebe beurteilt werden, geeig-
nete Bauflachen in einem als Mischgebiet gemaBR § 6 BauNVO ausgewiesenen
Baugebiet zu schaffen. Die Grundstlicke im Gewerbegebiet Erlenhof - Il. Bauab-
schnitt, welches sich seinerzeit bereits in der Planung befand, sollten in erster Li-
nie entsprechenden Gewerbebetrieben zur Verfugung gestellt werden. Als beson-
ders geeignet erwiesen sich bei der Standortsuche in zweierlei Hinsicht die direkt
an die KreisstraBe 1915 angrenzenden Grundstlcke Flst.Nr. 452, 454, 455, 456,
457, 458, 461, 463, 464, 466, 471 und 473 im Gewann Gassenacker am nord-
westlichen Ortsausgang von Oppelsbohm. Diese Flachen sind aufgrund der leich-
ten Hanglage ohne gréBeren finanziellen Aufwand fur die Gewerbetreibenden zu
bebauen und zudem unproblematisch zu erschlieBen. Dartber hinaus sollten mit
der Festsetzung einer gemischten Bauflache im FNP Nutzungskonflikte zwischen
dem bestehenden Gewerbegebiet an der Regerstraf3e im éstlichen Bereich einer-
seits und der westlich geplanten Wohnbauflache "Mdrgele-Bruckécker" anderer-
seits vermieden werden.

Es hat sich nun jedoch gezeigt, dass der seinerzeit prognostizierte Bedarf an
Mischgebietsflaichen zu optimistisch angesetzt wurde. Die Nachfrage nach ent-
sprechenden Bauflachen hat in den letzten Jahren, insbesondere wéahrend der Fi-
nanz- und Wirtschaftskrise, abgenommen. Auch die GréBe der Pufferzone zwi-
schen den beiden Nutzungsformen Wohnen und Gewerbe ist aus heutiger Sicht
im gewahlten Umfang nicht erforderlich.

Ausgehend von der Darstellung im Flachennutzungsplan 2000-2015 als gemisch-
te bestehende Bauflachen, wird das nahere Umfeld durch einen Nutzungsmix be-
stehend aus Wohngebéduden und nicht wesentlich stérenden Gewerbebetrieben
gepragt. Bei der Entwicklung des Bebauungsplanes “Gassenacker-Morgele" wur-
de daher zunachst eine aktuelle Bestandserhebung im Umfeld des kunftigen Bau-

gebietes im Hinblick auf die heute dort vorhandenen Nutzungsformen durchge-
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fihrt. Dabei zeigte sich, dass die seinerzeit bestehende Durchmischung zwi-
schenzeitlich nicht mehr in vollem Umfang vorhanden ist. So werden die Gebaude
im stdlichen Abschnitt der J.-S.-Bach-StraBe bis zum Grundstick MozartstraBBe 1
sowie der Bestand im Bereich zwischen WeberstraBe, WebergaBle und Wagner-
gasse nun vorwiegend zu Wohnzwecken genutzt. Lediglich im Bereich der
Grundstlcke J.-S.-Bach-StraBe 26 (Kuchenstudio Graf), J.-S.-Bach-StraBe 20
(Obst- und Gemuseladen Gruber) und J.-S.-Bach-Stra3e 9 (Versicherungsagentur
Hieber) ist die seinerzeit pragende Nutzungsstruktur des Mischgebietes noch zum
Teil erkennbar. Im dstlichen Bereich grenzt das Gewerbegebiet "Oppelsbohm -
RegerstraBe" an die, die Bebauung durchschneidende Kreisstrae 1915 an. Dort
befinden sich entsprechend den Festsetzungen des Bebauungsplans vorwiegend
gewerblich genutzte Geb&ude, denen teilweise flachenméafig unterordnete Wohn-
raume fUr Betriebsinhaber bzw. Betriebsleiter zugeordnet sind.

Die Gemeinde hat sich vor diesem Hintergrund dazu entschlossen, die zulédssige
Art der baulichen Nutzung im Plangebiet bezogen auf die Umgebungsnutzungen
bestandsorientierter festzusetzen. Daraus folgt, dass nur noch die direkt an die
K1915 angrenzende Bauplatzreihe mit einer Tiefe von ca. 20 - 30 m als Misch-
gebiet geman § 6 BauNVO ausgewiesen wird. Damit verbleibt, wie bei der FNP-
Aufstellung beabsichtigt, ein ausreichend bemessener Puffer zwischen der
Wohnnutzung im Plangebiet und der gewerblichen Nutzung im Gewerbegebiet
erhalten. Der westliche Abschnitt wird hingegen entsprechend der Nutzung im
direkten Umfeld und analog zum Teilabschnitt des Plangebiets "Morgele-
Bruckacker" als "Allgemeines Wohngebiet" gemaB § 4 BauNVO ausgewiesen.

Das im FNP zum Ausdruck kommende planerische Konzept fur das Plangebiet
selbst und in Bezug auf sein naheres Umfeld bleibt dadurch, auch nach Auffas-
sung der Unteren Baurechtsbehérde, die in die Uberlegungen der Gemeinde friih-
zeitig einbezogen wurde, erhalten. Das Entwicklungsgebot geméaB § 8 Abs. 2
BauGB gilt somit als beachtet.
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b) Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wrttemberg 2002 gehért die Ge-
meinde Berglen zum Landlichen Raum im engeren Sinne. Sie gehort ferner zum
Rems-Murr-Kreis und damit zur Region Stuttgart.

Im Regionalplan 2020 fur die Region Stuttgart ist die Gemeinde Berglen als
Gemeinde im Landlichen Raum mit Eigenentwicklung ausgewiesen. Die Ge-
meinde Berglen ist dem Mittelbereich Waiblingen / Fellbach und dem Nahbe-
reich Winnenden zugeordnet. Das Gemeindegebiet liegt zwischen den Entwick-
lungsachsen Waiblingen / Fellbach - Winnenden - Backnang - Murrhardt -
Schwabisch Hall sowie Stuttgart - Waiblingen / Fellbach - Schorndorf - Schwé-
bisch Gmund.

Der Bebauungsplan wurde gemani § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung angepasst. Die héhere Raumordnungsbehérde und der Verband Region
Stuttgart empfehlen der Gemeinde ihre kunftige Siedlungsentwicklung auf die
Ortsteile Oppelsbohm und Steinach zu beschranken. Die Gemeinde berucksich-
tigt dies mit der Entwicklung des Baugebietes "Gassendcker-Mérgele" in Op-

pelsbohm.

1.4 Lage des Plangebietes und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet liegt am nordwestlichen Bebauungsrand des Ortsteils Oppelsbohm.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf Gemarkung Oppelsbohm die
Grundsticke bzw. Teilflachen der Grundsttcke:

Fist.Nrn. 452, 454, 455, 456, 457, 458, 461, 463, 464, 466, 471, 473, 452/2 (teilw.),
448/1 (teilw.), 155/12 (teilw.), 155 (teilw.), 467 (teilw.), 477, 478/1, 478/2, 479/1,
479/2, 480, 481, 482, 483, 484, 486 und 487.
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1.5

1.6

1.7

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch die landwirtschaftlichen Grundsticke Flst.Nrn. 438, 439, 440,
441, 442, 443, 444, 446 und 447,

= im Westen durch die landwirtschaftlichen Grundstiicke Fist.Nrn. 500, 499, 498,
497/2, 497/1, 496, 494 und 488,

= im Suden durch die Grundstiicke Flst.Nr. 155/1 (J.-S.-Bach-Straf3e 29), Flst.Nr.
151 (J.-S.-Bach-StraBe 27), Flst.Nr. 150/1 (Weberstra3e 6), FIst.Nr. 752/5 (We-
berstraBe 9), Flst.Nr. 749/3, Flst.Nr. 749/1 (LisztstraBe 16) und Flst.Nr. 749/2
sowie den Weg Nr. 723;

= im Osten durch die gewerblich genutzten Grundstticke Flst.Nr. 192 (Regerstral3e
11), Flst.Nr. 164 (RegerstraBe 9) sowie Flst.Nrn. 160 und 157 (Schumannweg

1).

GroBe des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 18.000 m?2.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Die im Geltungsbereich des Bebauungsplanes liegenden Fldchen sind Gberwiegend
unbeplant. Lediglich der 6stliche Fahrbahnrand der KreisstraBe 1915 befindet sich
im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Gewerbegebiet Oppelsbohm — Reger-
straf3e".

Schutzgebiete, Naturdenkmale und Biotope

Der Bebauungsplan tangiert keine Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiete.
Naturdenkmale und besonders geschiitzte Biotope gemaB § 32 NatSchG sind im
Plangebiet ebenfalls nicht vorhanden. Allerdings befindet sich unmittelbar nérdlich
angrenzend ein Heckenbiotop entsprechend § 32 NatSchG. Obwohl auBerhalb des
Geltungsbereichs liegend, wurde dieses Biotop im Umweltbericht abgehandelt. Eine

Beeintrachtigung dieses Biotops findet nicht statt. Lediglich im angrenzenden Bo6-
S
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1.8

schungsbereich kann eine temporére Beeintrachtigung zur Herstellung der StraBen-
aufweitung wahrend der Bauzeit stattfinden. Der Schutzstatus bleibt erhaiten. Die
Bauarbeiten in diesem Bereich werden daher im Vorfeld mit der Unteren Natur-
schutzbehdrde abgestimmt.

Gegenwartiger Bestand innerhalb des Plangebietes
Nahezu alle Grundsticke mit Ausnahme der beinhalteten StraBen- und Weggrund-

stiicke Flst.Nrn. 155, 155/12, 448/1 und 452/2 sind unbebaut/unbefestigt und werden
ausschlieBlich landwirtschaftlich genutzt.

Ausgangssituation und Planungsziele

Die Gemeinde Berglen hat in jlingster Zeit nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung
vor AuBenentwicklung® verstarkt Flachen innerhalb der Ortslagen entwickelt und die
SchlieBung von Baullicken geférdert, da diese strukturell eingebunden sind und
meist auch Uber hochwertige Infrastruktureinrichtungen verfigen. Mit der Erschlie-
Bung dieser Flachenreserven konnte in der Vergangenheit ein Teil des &rtlichen
Siedlungsflachenbedarfs befriedigt werden. Es wurden von der Gemeinde daher
auch seit 2006 keine neuen Bauflachen im AuBenbereich ausgewiesen.

Seit dem Jahr 2010 konnte jedoch eine schlagartige Zunahme an Bauplatzanfragen
verzeichnet werden, denen seitens der Gemeinde Berglen mittlerweile kein Angebot
gegenuber steht. Um bauwillige Paare und Familien im Ort zu halten, hat der Ge-
meinderat am 21.12.2010 / 29.11.2011 die Verwaltung mit dem Grunderwerb und
der Entwicklung des Baugebietes "Gassenadcker-Moérgele" beauftragt. Das vorlie-
gende stadtebauliche Konzept des Architektur- und Stadtplanungsbiros Wolfgang
Leissle aus Rudersberg wurde im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung als Grund-
lage der weiteren Planung ausgewahlt.

Die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen reichen aus heutiger Sicht aus, den zu
erwartenden Mehrbedarf aus Baugebiet zu decken. Ferner tragt die zu erwartende
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3.

Bevolkerung dazu bei, die Auslastung der Einrichtungen durch die Stabilisierung der
Einwohnerzahl langfristig zu sichern.

Mit dem Plankonzept wird den Belangen, der an das Plangebiet angrenzenden
Grundstickseigentimer, in ausreichendem MaBe Rechnung getragen. Die Anfor-
derungen an gesunde Wohnbedingungen werden durch die vorliegende Bauleitpla-
nung nicht beeintrachtigt. Nachbarschiitzende Belange werden ebenfalls nicht ver-
letzt.

Planungsgrundgedanken und stidtebauliches Leitbild

Topographisch ist das Plangebiet ein leicht bis mittel geneigter, nach Westen an-
steigender Hang, der Uber einen ausgebauten Wirtschaftsweg an die StraBe nach
Rettersburg (K1915) angebunden ist. Uber diesen Anschlusspunkt an der Kreisstra-
Be erfolgt auch die FahrerschlieBung des neuen Baugebietes. Mittels eines modifi-
zierten Ringsystems mit kurzen StichstraBen kénnen auf einfache und wirtschaftli-
che Art und Weise gut bebaubare Grundsticke gebildet werden. Das Er-
schlieBungssystem soll eine spétere Erweiterung nach Norden mit der Anbindung
eines kleinen Sonder- bzw. Gewerbegebietes problemlos ermdglichen.

Wesentlich fur die ErschlieBungsplanung ist auch die Erhaltung und Weiterentwick-
lung der vorhandenen FuBwege. Ein neuer FuBweg schafft als Verlangerung eines
bestehenden Wiesenweges eine kurze Verbindung zur Ortsmitte.

Die einfache und geradlinige ErschlieBung ermdglicht eine unkomplizierte Bebau-
ung. Die Bauformen und Geb&udegréBen orientieren sich an den in Oppelsbohm
vorhandenen Gebé&udestrukturen. Danach Uberwiegt das traditionelle freistehende
Einzelhaus mit Satteldach und einer maBigen Hohenentwicklung.

Die Zielsetzungen uber bevorzugte Zielgruppen (junge Familien), fur die ein Haus-
bau erméglicht werden soll und die damit verbundenen Absicht, aus Kostengriinden
kleinere Bauplatzflachen (ca. 350 - 450 m?2) auszuweisen wurden ebenso wie die

Darstellung méglicher Hausformen (Einzel- und Doppelhéduser) in Abstimmung mit
e
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4.

4.1

dem Gemeinderat entwickelt. Dabei wurde angestrebt, dass fir die individuelle Ge-
baudegestaltung innerhalb von geregelten Rahmenbedingungen ein zeitgemaBer
gestalterischer Spielraum ermdglicht wird.

ErschlieBung des Plangebietes

Verkehr

a) Individualverkehr

Die Hauptanbindung des Plangebietes an das Ubergeordnete Verkehrssystem er-
folgt trichterférmig auf Hohe des heutigen Wirtschaftswegs Nr. 452/2 und mittels
einer Linksabbiegespur, die durch eine Erweiterung der KreisstraBe 1915 (J.-S.-
Bach-StraBe) von der Gemeinde Berglen im Zuge der inneren ErschlieBung her-
gestellt wird. Lediglich zwei Grundstiicke erhalten in Abstimmung mit Geschafts-
bereich StraBen des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis einen direkten Anschluss
an die J.-S.-Bach-StraBe. Die Aufstellflache der Abbiegespur ist entsprechend
den verkehrstechnischen Erfordernissen mit einer Lange von 12 m konzipiert. Die
Fahrbahnbreite betragt 3,25 m. Die Gesamtfahrbahnbreite der KreisstraBe ver-
gréBert sich hierdurch auf 6,50 m. Die Anlegung der Abbiegespur bedingt aller-
dings eine geringfiigige Verschiebung des entlang der K1915 verlaufenden Geh-
wegs in stdwestlicher Richtung, welcher in diesem Zuge bis in das Plangebiet
weitergefihrt wird. Als geschwindigkeitsdampfende und gestalterische MaBnah-
me soll aus Fahrtrichtung Rettersburg, vor der Einmindung in das Baugebiet, ei-
ne bepflanzte Mittelinsel gemanR den Richtlinien der RSTO 2006 zur Ausfuhrung
kommen.

Alle Verkehrsanlagen, die die HaupterschlieBung betreffen, wurden in enger Ab-
stimmung mit dem Geschaftsbereich StraBen des Landratsamtes Rems-Murr-
Kreis konzipiert.
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Die AnschlussstraBe an die K 1915 innerhalb des Baugebietes wird mit einer Brei-
te von 6 m ausgefthrt. Uber eine RingstraBe sowie Uber zwei in sudlicher und
nérdlicher Richtung verlaufende kurze StichstraBen, die jeweils am Ende mit einer
Wendeanlage abgeschlossen sind, kdnnen die einzelnen Bauflachen an die Ver-
kehrsanlagen angebunden werden. Die Fahrbahnbreite dieser WohnstraBen ist
mit 5,5 m (mit beidseitigem Randstein 5,8 m) vorgesehen. Der Uberwiegende Teil
der Verkehrsflachen wurde als gemischt genutzte Verkehrsflachen ohne Gehwe-
ge konzipiert. Der zur Verfigung stehende Verkehrsraum dient somit Ful3gangern
und Kraftfahrzeuglenkern gleichermaBen. Durch die Anordnung einer Tempo-30-
Zone oder eines verkehrsberuhigten Bereichs (SpielstraBe, Zeichen 325.1) wird
die Geschwindigkeit der Kraftfahrtzeuge nach Abschluss der ErschlieBung an die
StraBenkonzeption angepasst.

b) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle in der Ortsmitte von Oppelsbohm an die
Buslinien 244 (Oppelsbohm-Schornbach-Schorndorf), 336 (Winnenden-Birk-
mannsweiler-Erlenhof-Oppelsbohm) und 337 (Oppelsbohm-Blrg-Winnenden) an-
gebunden. Die mittlere Entfernung aus dem Plangebiet zur Haltestelle betragt ca.
300 m.

4.2 Ver- und Entsorgung

a) Wasserversorgung

Fur das Gemeindegebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfligung, eine
Versorgung des Plangebietes ist daher problemlos mdéglich. Die Wasserversor-
gung erfolgt vom vorhandenen Versorgungsnetz aus. Damit eine optimale Ver-
sorgungssicherheit gegeben ist und aus wasserhygienischen Grinden, wird eine
Ringleitung mit Anschlissen in der J.-S.-Bach-StraBe und in der WeberstraBBe
vorgesehen. Die Verlegung der Leitungen erfolgt im Bereich éffentlicher Flachen
(StraBen, FuBwege). Die duBere Versorgung des Gebietes mit Trinkwasser ist

afq ©



Begriindung zum Bebauungsplan "Gassenécker-Mérgele® in Oppelsbohm, Gemeinde Berglen

Uber die bestehenden Einrichtungen gesichert. In den geplanten StraBen wird je
eine Wasserleitung verlegt.

b) Elektrische Energie

Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie wird durch die Firma
Syna gesichert.

c) Schmutzwasserbeseitigung

Die Ableitung des im Baugebiet anfallenden Schmutzwassers erfolgt im Freispie-
gelgefalle Uber neue Kanéale mit einer Querschnitt DN 200. Der Anschluss der
einzelnen Bauplatze an die 6ffentliche Kanalisation wird tber Kontrollschédchte DN
1200 vorgenommen, die im Rahmen der ErschlieBung von der Gemeinde Berglen
hergestellt werden. Die neue Schmutzwasserkanalisation wird im Bereich der
Einmindung J.-S.-Bach-StraBe/Schumannweg an das bestehende Entwésse-
rungsnetz angeschlossen. Von dort aus gelangt das Abwasser Uber die vorhan-
denen und ausreichend dimensionierten Zuleitungskanale zur zentralen Sammel-
klaranlage der Gemeinde Berglen auf Gemarkung Bretzenacker.

Aus wirtschaftlichen Erwagungen und um den Anschluss von privaten Sicher-
heitsdrainagen an die Schmutzwasserkanalisation und die damit verbundene
dauerhafte Einleitung von Grundwasser/Schichtwasser zu unterbinden, hat sich
die Gemeinde dazu entschieden, alle neuen Schmutzwasserkanéle im Baugebiet
lediglich mit einer Tiefe von ca. 2,20 m (ab Oberkante Straf3e) zu verlegen. Dies
bedingt jedoch, dass tiefer liegende Anfallstellen mit Hebeanlagen auszustatten
sind. Ferner missen die Untergeschosse der Gebaude gegen eindringendes
Grund-/Schichtwasser geschitzt und als dichte Wanne, so genannte "weiB3e
Wanne", hergestellt werden. Damit die fach- und funktionsgerechte Ausflhrung
der Anschliisse der Baugrundstiicke an das Offentliche Kanalnetz gewahrleistet
ist, werden die Hauskontrollschachte auf den privaten Grundstlcksflachen im
Rahmen der ErschlieBungsarbeiten ausgefuhrt.
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Die wasserrechtliche Gestattung fur die Herstellung des Entwéasserungsnetzes
wurde bei der Unteren Wasserbehdrde beantragt.

d) Oberflaichenwasserableitung

Die urspriinglich angedachte Planungsabsicht, Oberflichenwasser im Rahmen
einer Regenwasserbewirtschaftung Uber Versickerungsanlagen zu beseitigen,
konnte wegen der vorhandenen hydrogeologischen Verhéltnisse nicht realisiert
werden (siehe Gutachten “BG Gassenéacker / Bruckacker in Berglen-Oppelsbohm®
vom 29.6.2011, Verfasser: A. Ruch - Baro flr Baugeologie, Hessestr. 8, 73663
Berglen).

Aufgrund der ungentigenden Versickerungsrate und dem geringen Abstand des
Grundwassers zur Oberfliche wird in Abstimmung mit dem Geschaftsbereich
Umweltschutz des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis auf eine Versickerung des
Niederschlagswassers im Baugebiet verzichtet. Es soll deshalb ein Trennsystem
zur Ausfihrung kommen. Das anfallende Schmutzwasser wird tber eine neu her-
zustellende Kanalisation dem Mischwasserkanal in der J.-S.-Bach-StraBe zugelei-
tet. Samtliches Dach-, Hof- und StraBenflachenwasser soll hingegen separat in
einer parallel zum Schmutzwasserkanal verlaufenden Leitung abgeleitet werden.
Diese Leitung mindet im Bereich des Schumannwegs in das Gewésser Il. Ord-
nung Buchenbach. Eine Regenwasserbehandlung ist nach Rucksprache mit der
Unteren Wasserbehérde vor der Einleitung in den Buchenbach nicht erforderlich.
Die notwendige wasserrechtliche Erlaubnis wird rechtzeitig vor Beginn der Er-
schlieBungsmaBnahmen beim Landratsamt Rems-Murr-Kreis beantragt.

Die Herstellung von Retentionszisternen auf den einzelnen Baugrundsticken
wurde im Rahmen der Planung des Entwésserungsnetzes ebenfalls vom beauf-
tragten Ingenieurblro naher untersucht. Es hat sich dabei jedoch sehr schnell ge-
zeigt, dass diese kostenintensiven Anlagen, wenn uberhaupt, nur im Ausnahme-
fall zu einer echten Hochwasserentlastung fiihren werden. Die Gemeinde Berglen
hat sich aufgrund des geringen Wirkungsgrads im Benehmen mit der Unteren

Wasserbehdérde und den Fachplanern dazu entschieden vom Einbau der Re-
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5.1

5.2

tentionszisternen abzusehen. Da aber eine Nutzung von Regenwasser, z. B. fur
die Gartenbewasserung oder zur Verwendung als Grauwasser im Haus zur Ver-
meidung oder zur Reduzierung des Trinkwasserverbrauches, sinnvoll ist, wird un-
ter den Hinweisen im Bebauungsplan eine Empfehlung zur Nutzung von Regen-
wasser gegeben.

Planungsrechtliche Festsetzungen und ortliche Bauvorschriften

Art der baulichen Nutzung

Die unterschiedlichen Nutzungszulassigkeiten sollen ein stérungs- und konflikifreies
Nebeneinander von Wohnnutzung und Gewerbe- bzw. Mischgebietsnutzung ge-
wabhrleisten. Die Einzelfestsetzungen bei WA und MI orientieren sich an bewahrten

Festsetzungen in bestehenden Bebauungspléanen der Gemeinde Berglen.

MaB der baulichen Nutzung, Bauweise

Fir das Maf der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt, die
Héhen- und Baumassenentwicklung wird ausreichend uber HOhenfestlegungen ge-
regelt, deshalb ist die Festlegung von GeschoBflachenzahlen nicht erforderlich. Die
jeweiligen Grundflachenzahlen sollen eine angemessene Verdichtung ermoglichen.

Die ausschlieBliche Zulassung von Einzel- und Doppelhdausern bei WA und Ml si-
chert eine an die vorhandene Dorf- und Baustrukturen angepasste Entwicklung.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen und Beschrinkung der Zahl der Wohnungen

Die durch Baugrenzen dargestellten tberbaubaren Grundstucksflachen sind tber-
wiegend groBflachig und Grundsticksgrenzen Uberschreitend festgelegt, damit der
angestrebte individuelle Spielraum flr die Geb&udeplanung besteht. In Verbindung
mit den Festsetzungen Einzelhaus / Doppelhaus und der Begrenzung der Anzahl
der zulassigen Wohnungen je Gebaude ist trotzdem gesichert, dass nur Gebé&ude-

massen entstehen, die dem stadtebaulichen Leitbild entsprechen.
=
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Neben der Zielsetzung der Vermeidung von unvertrdglichen Baumassen dient die
Festsetzung “Beschrankung der Zahl der Wohnungen“ auch dazu, die angestrebte
Dichte zwar zu ermdglichen, aber andererseits auch keine zu groBen Verdich-
tungswerte mit Folgen auf die Leistungsfahigkeit der ErschlieBung und der Unter-
bringung des ruhenden Verkehrs entstehen zu lassen.

5.4 Garagen, Stellpladtze, Zufahrten und Wege, Steliplatznachweis

Bei den vorgesehenen Ausbaustandards der ErschlieBungsstraBen im Plangebiet ist
eine Funktionsféhigkeit der Verkehrsanlagen nur gewahrleistet, wenn der ruhende
Verkehr Uiberwiegend auf den privaten Grundstlcksflachen Platz finden kann. Damit
hier keine Beeintrachtigungen auftreten (Winterdienst, Versorgungsfahrzeuge u. A.),
werden fur den Abstand der Garagen von den Verkehrsflachen Mindestmafe vorge-
schrieben. Dadurch kann bei den vorgesehenen StraBenbreiten eine funktionssiche-
re und stdrungsfreie Zu- und Abfahrt erfolgen. AuBerdem entsteht als Nebeneffekt
ein weiterer, baurechtlich allerdings nicht anrechenbarer Stellplatz. Fur Uberdachte
Stellplatze (so genannte Carports), gelten diese Abstandsvorschriften ebenfalls, da
selbst reduzierte Bauformen mit Stitzen und einem Dach als Gebaude wahrge-
nommen werden. Daruber hinaus ist erfahrungsgeman nicht auszuschlieBen, dass
aus einem offenen spéter ein geschlossener Stellplatz werden kann. Stellplatze sind
auch in den nicht Gberbaubaren Grundstucksflachen ohne besondere Abstandsvor-
schriften moglich.

Entsprechend der Erfahrung in anderen Baugebieten werden fur den Stellplatz-
nachweis die Vorgaben der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen tubernommen.
Damit ist gewahrleistet, dass der in landlichen Bereichen vorhandene hdhere Stell-
platzbedarf (bedingt auch durch die Erfordernis eines Zweitwagens) berlcksichtigt
und dass der o6ffentliche StraBenraum nicht als privater Parkraum benutzt wird.

Zur Reduzierung von Flachenversiegelungen und damit zur Minimierung der Ein-
griffswirkungen in die Schutzglter Boden, Wasser, Klima/Luft werden fur Stellplétze,
Garagenvorplatze, Zugangswege und Zufahrten nur wasserdurchlassige Befesti-

gungen oder Beldge zugelassen.
-15-
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5.5 Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebédudehdhen

Die Festsetzungen fur die Hohenlage und die Gebdudehbhen werden zusammenge-
fasst, da fur die stadtebauliche Wirksamkeit von Geb&duden die Baukorperbegren-
zungen (Trauf- und Firsthéhen) bestimmender sind als die alleinige Héhenlage des
Erdgeschosses. Auch wird die Einordnung unterschiedlicher GeschoBhdhen, z. B.
bei versetzt angeordneten Stockwerken, erleichtert. Zum Nachweis bautechnischer
Erfordernisse (z. B. Kanalanschlussmoglichkeit, StraBenanschluss) und als Bezugs-
héhe fur die Festlegung von Trauf- und Firsthdhen wird die Erdgeschossfuf3boden-
héhe (EFH) angegeben. Sie hat jedoch keinen zwingenden Charakter und kann, so-
fern die auf die urspringliche EFH-Bezugshdhe bezogenen Trauf- und FirsthGhen
eingehalten werden, verandert werden. Die festgesetzte Firsthohe stellt eine absolu-
te Obergrenze dar. Traufhdhen kdnnen, wenn sie Uber ein festgelegtes Mal3 bezo-
gen auf die Gebaudelange eingehalten werden, auch Uberschritten werden, z.B. bei
Gebauderucksprungen.

5.6 Stellung der baulichen Anlagen

5.7

Die Gebdaudestellung wird durch die Festlegung der Haupffirstrichtung fixiert. Die
Uberwiegende Ausrichtung der Dachflachen in stdliche Richtungen soll die Nutzung
solarer Anlagen erleichtern. Infolge dieser solaren Ausrichtung stehen die Gebéaude
mit ihrem First quer zum Hang. Durch die definierten Abweichungen kann trotzdem
ein abwechslungsreiches Erscheinungsbild der Gebaude innerhalb eines vorgege-
benen Ordnungsrahmens entstehen.

Nebenanlagen
Um dem weit verbreiteten Bedurfnis nach einer Unterbringungsméglichkeit far Gar-
tenbaugerate und anderen wichtigen Nebensachlichkeiten nachzukommen, werden

bauliche Nebenanlagen zugelassen. Volumen, Lage und Gestaltung sind so regle-
mentiert, dass eine stadtebauliche Vertraglichkeit gegeben ist.

“4f e
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5.8 Dachform, Dachneigung und Gebaudegestaltung

5.9

Durch die Festlegung der Dachformen in Verbindung mit der Fixierung eines Dach-
neigungsspielraumes sollen die Dachlandschaft der naheren baulichen Umgebung
und die im stadtebaulichen Leitbild formulierten Dach- und Geb&audestrukturen im
gesamten Plangebiet entwickelt werden. Die Beschréankung der Dachfarben und Ma-
terialien orientiert sich am regionaltypischen Spektrum und soll zu einer ruhigen und

vertraglichen Auspragung der Dacher beitragen.

Flachen fiir Hochwasserschutzanlagen und fiir die Regelung des Wasserab-
flusses

Da es sich beim Plangebiet um den unteren Teil eines flachen Wiesen- und Acker-
hanges mit einem groBen Einzugsgebiet bezlglich des Regenwassers handelt, wird
zur Sicherung vor Uberschwemmungen bzw. Uberflutungen dber den gesamten
westlichen, hangseitigen Plangebietsrand eine Flache so modelliert, dass evtl. Uber-
schieBendes Wasser gefahrlos abgeleitet werden kann. Zur Sicherung der dauerhaf-
ten Funktionsfahigkeit werden entsprechende Festsetzungen und Zuldssigkeiten ge-
regelt.

5.10 Grinordnungsplanerische Festsetzungen, Pflanzgebote, Pflanzbindungen,

5.11

Flachen fur MaBnahmen zum Schutz usw.

Um die durch das Baugebiet verursachten Eingriffe auszugleichen, werden die im
Umweltbericht mit Grinordnungsplan genannten MaBnahmen in den Bebauungs-
plan Gbernommen, durch die Formulierung entsprechender Festsetzungen wird die
Realisierung dieser Forderungen gewahrleistet.

Kinderspielplatz

Entsprechend der GroBe des Plangebietes und um dem Umstand gerecht zu werden,
dass in der naheren Umgebung keine offentlichen Spielflichen vorhanden sind, wird

7 -
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Die Finanzierung des Grunderwerbs fiir den Abschnitt "Gassenacker" ist bereits im
Haushalt 2011 der Gemeinde Berglen erfolgt. Der Erwerb der Flachen im Bauab-
schnitt "Morgele" wird im Haushalt 2012 erfolgen. Die Finanzierung der Erschlie-
Bungsarbeiten soll auf die Haushaltsjahre 2012 und 2013 verteilt werden, da im lau-
fenden Jahr zunéchst nur die Bauarbeiten im Bereich der K1915 zur Ausfuhrung
kommen.

-19-
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7.

im Bebauungsplan ein Kinderspielplatz ausgewiesen. Fiir die Lage waren dabei maB-
gebend:

- gute Erreichbarkeit aus dem Plangebiet heraus:
- gute Anbindung an das FuBwegnetz;

- konfliktreduzierende Randlage.

Umweltpriifung und -bericht

Im Grdnordnungsplan wird eine differenzierte Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanzierung er-
arbeitet und entsprechende AusgleichsmaBnahmen vorgeschlagen. Ein Umweltbe-
richt geméan § 2a BauGB ist Bestandteil dieser Begriindung.

Die zu erwartenden Eingriffe in die Natur und Landschaft sollen durch Festsetzungen
und MafBnahmen soweit als mdglich minimiert werden. Dazu gehdéren auch MafRnah-
men, die dem Baugebiet als Ausgleich im Sinne des § 1a Abs. 3 BauGB zugeordnet
sind. Sie sind aus dem Griinordnungsplan (mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz) ibernom-
men worden und in dem als Anlage zur Begriindung beiliegenden Umweltbericht er-
lautert. Nach der Umsetzung aller vorgeschlagenen MaBnahmen sind die durch diese
Bauleitplanung verursachten Eingriffe ausgeglichen.

Bodenordnung

Die Festsetzungen des Bebauungsplans kénnen aufgrund der vorhandenen Grund-
stlcksstruktur nicht ohne eine Neuordnung der Grundstiicke realisiert werden. Na-
hezu alle Grundstiicke mit Ausnahme der Flachen der KreisstraBe 1915, die im Ei-
gentum des Rems-Murr-Kreises stehen, befinden sich im Gemeindebesitz.

Kosten und Finanzierung

Die vorldufigen Gesamtkosten wurden im Rahmen einer Kostenschatzung ermittelt
und betragen rd. 2,1 Mio. €.

.



