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1.

1.1

1.2

Grundlagen

Erfordernis der Planung

Das frihere Gemeindegebaude SilberpappelstraBe 26 auf dem Flist.Nr. 634 in Stei-
nach wurde bis Anfang Dezember 2010 als Kindergarten genutzt. Seit 10.1.2011 be-
finden sich die beiden Kindergartengruppen im neu errichteten Kinderhaus in der Sil-
berpappelstraBe 6 in der Ortsmitte von Steinach. Nachdem innerhalb der Gemein-
deverwaltung kein zusatzlicher Raumbedarf bestand und dartber hinaus der Zu-
stand des Gebaudes auch keine anderweitige Verwendung mehr zulieB, wurde es
im Juni 2011 abgebrochen. Auch das Grundstlck Flst.Nr. 634 selbst ist fur die Erfl-
lung kommunaler Aufgaben oder fir andere &ffentliche Zwecke nicht mehr von Be-
deutung, weshalb es einer neuen Verwendung zugefihrt werden soll. Einer Umnut-
zung stehen derzeit allerdings die Festsetzungen des Bebauungsplans "Werrenwie-
sen II" aus dem Jahre 1976 entgegen. Dieser sieht auf dem ehemaligen Kindergar-
tengelénde eine Flache fir den Gemeinbedarf gemén § 9 Abs. 1 Nr. 5 BauGB vor.
Durch die beabsichtigte Bebauungsplananderung sollen daher die rechtlichen Vor-
aussetzungen fir eine Nutzungsanderung geschaffen werden.

Aufstellung des Bebauungsplanes und Wahl des Verfahrens

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Werrenwiesen IlI" in Steinach/Odernhardt er-
folgt gemaR § 2 Abs. 1 BauGB in Verbindung mit § 13 a Baugesetzbuch (BauGB)
und aufgrund des Beschlusses des Gemeinderates der Gemeinde Berglen vom
25.10.2011 im beschleunigten Verfahren.

Die fur die Anwendung des beschleunigten Verfahrens vorgegebene Obergrenze
von 20.000 m2 zuléssiger Grundflache wird weit unterschritten. Auch die Gbrigen Zu-
lassigkeitsvoraussetzungen geman § 13 a Abs. 1 BauGB fiur die Anwendung des
beschleunigten Verfahrens sind erflillt, da durch den Bauleitplan weder die Zulassig-
keit von Vorhaben begriindet wird, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer Umwelt-
vertraglichkeitsprifung unterliegen noch eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b genannten Schutzguter vorliegt.
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1.3

Die Bebauungsplananderung kann daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung
im beschleunigten Verfahren gemaf § 13 a BauGB durchgefuhrt werden.

Ubergeordnete Planungen

a) Flachennutzungsplan (§ 8 BauGB)

Das Plangebiet ist im rechtsverbindlichen, gemeinsamen Flachennutzungsplan
2000 - 2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde
Berglen als bestehende Flache fiir den Gemeinbedarf (Kindergarten) und als be-
stehende Wohnbauflache dargestellt. Der betroffene Teil der ErlenstraBe (L1140)
ist als Verkehrsflache eingezeichnet.

b) Landesentwicklungsplan und Regionalplan

Nach dem Landesentwicklungsplan Baden-Wirttemberg 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 fiir 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 -
Schwaébisch Hall sowie Stuttgart - Waiblingen / Fellbach - Schorndorf - Schwa-
bisch Gmund.

Der Bebauungsplan wurde geman § 1 Abs. 4 BauGB an die Ziele der Raumord-
nung angepasst.
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1.4

1.5

1.6

1.7

Lage des Plangebietes und Geltungsbereich des Bebauungsplanes

Das Plangebiet befindet sich im ndrdlichen Teil des Ortsteils Steinach, zwischen der
Silberpappel- und ErlenstraBe. Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst
auf Gemarkung Steinach die Grundsticke Flst.Nr. 634 und 634/4 sowie Teilflachen
der Grundsticke Flst.Nr. 634/2 und 585. Auf Gemarkung Odernhardt umfasst der
Bebauungsplan eine Teilflache des Flst.Nr. 765/2.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

= im Norden durch das bebaute Grundstick ErlenstraBe 45 (FIst.Nr. 637) und eine
Parkplatzflache auf Flst.Nr. 636/3

= im Osten durch die Marien- und ErlenstraBe

= im Suden durch die SilberpappelstraBe, das bebaute Grundstick Silberpappel-
straBe 24 und das Flst.Nr. 593

= im Westen durch das bebaute Grundstiick SilberpappelstraBe 27 (Flst.Nr. 634/1)

GroéBe des Geltungsbereichs

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1700 m2.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet liegt nahezu vollstandig im Geltungsbereich der rechtsverbindlichen,

qualifizierten Bebauungspldane "Werrenwiesen" aus dem Jahre 1966 und "Werren-

wiesen II" aus dem Jahre 1976. Eine Flache von ca. 80 m2 an der ErlenstraBe gehort

dem nicht Uberplanten Innenbereich geméan § 34 BauGB an.

Schutzgebiete, Biotope und Naturdenkmale

Das Plangebiet tangiert keine Natur-, Landschafts- oder Wasserschutzgebiete.

Besonders geschiitzte Biotope oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden.
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1.8 Gegenwartiger Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Grundstlck Flst.Nr. 634 ist unbebaut. Im Plangebiet verlduft der &ffentliche Ful3-
weg FIst.Nr. 634/2.

2. Ausgangssituation, Planungsziele und Projektbeschreibung

Nach dem Grundsatz ,Innenentwicklung vor AuBenentwicklung® méchte die Ge-
meinde Berglen in den kommenden Jahren verstarkt auch Flachen innerhalb der
Ortslagen entwickeln, da diese strukturell eingebunden sind und meist Gber hoch-
wertige Infrastruktureinrichtungen verfigen. Mit der ErschlieBung dieser Flachenre-
serven kann aus heutiger Sicht ein Teil des 6rtlichen Bedarfs an neuen Siedlungs-
flachen befriedigt werden. Erreicht werden soll dieses Ziel in erster Linie durch eine
mafvolle und stadtebaulich vertretbare Nachverdichtung im Bestand. Daruber hin-
aus wird auch eine vollstandige Neuentwicklung von bereits bebauten Grundsticken
in den Ortslagen kiinftig mehr an Bedeutung gewinnen, da viele Altgebaude keine
zeitgemaBe Wohnnutzung mehr zulassen, erhebliche Unterhaltungsriickstéande auf-
weisen oder aufgrund gréBerer energetischer Schwéachen als nicht mehr sanierungs-
und erhaltungswirdig eingestuft werden.

Mit der Inbetriebnahme des Kinderhauses Steinach und dem Abbruch des alten Kin-
dergartengebaudes ist die bisherige Offentliche Nutzung des Grundsticks Flst.Nr.
634 entfallen. Es steht daher nun auch fir andere Nutzungsmdglichkeiten, die kei-
nen Gemeinbedarfscharakter haben, zur Verfligung. Die Erwerberin der Flache oder
Familienmitglieder méchten das Geldnde zu einem spateren Zeitpunkt in erster Linie
wohnwirtschaftlich nutzen. Mit der vorgesehenen Anderung des Bebauungsplans
sollen daher die planungsrechtlichen Grundlagen flr eine stadtebauliche Neuord-
nung des ehemaligen Kindergartengeldandes geschaffen und die bevorzugte Nut-
zung als Wohnbauflache ermdglicht werden. Die Planaufstellung erfolgt ferner mit
der Zielsetzung die Bebauung des Grundstiicks so zu lenken, dass sich die neuen
Baukorper in die gewachsene Umgebung einfligen werden und damit am ndrdlichen
Ortsrand von Steinach ein guter stadtebaulicher Abschluss des Wohngebiets ent-
steht.
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Die in den angrenzenden Bereichen vorhandenen Baustrukturen (= freistehende
Einzelhauser mit Satteldachern und moderater Baudichte) werden Gbernommen und
bilden das stadtebauliche Leitbild.

Die Planung sieht, unter Berlcksichtigung der zur Verfigung stehenden Bauflache
und dem angrenzenden Bestand an der Silberpappelstral3e, eine offene Bebauung
mit einem groBeren Einzelgebaude oder einem Doppelhaus vor. Ferner wurden Fla-
chen fur Garagen vorgesehen. Die Hohenbegrenzung der Gebaude und der Umfang
der Uberbaubaren Grundstlicksflachen orientieren sich u. a. an dem umgebenden
Gebaudebestand. Zudem sind zeitgemaBRe Bauweisen, insbesondere neue energe-
tische Baustandards, bericksichtigt worden. Eine staddtebaulich vertragliche Einfi-
gung der Baukorper in die Umgebungsbebauung wird somit gewahrleistet.

Mit dem Plankonzept wird den Belangen, der an das Plangebiet angrenzenden
Grundstiickseigentimer, 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.

3. ErschlieBung des Plangebietes

3.1. Verkehr

a) Individualverkehr

Die verkehrsméBige Anbindung des Plangebietes erfolgt, wie bisher, uber die Sil-
berpappelstraBe und Erlenstrafe.

b) Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet ist Uber die Haltestelle in der Ortsmitte von Steinach und die Hal-
testelle in der LuisenstraBe in Erlenhof an die Buslinie 336 (Winnenden-

Birkmannsweiler-Erlenhof-Oppelsbohm) angebunden. Die mittlere Entfernung aus
o
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dem Plangebiet zu den Haltestellen betrdgt ca. 300 m (Ortsmitte Steinach) bzw.
100 m (Luisenstraf3e).

3.2 Ver- und Entsorgung

a) Wasserversorgung

Fur das Gemeindegebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfugung. Ent-
sprechende Versorgungseinrichtungen sind im Plangebiet vorhanden.

b) Elektrische Energie

Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie ist durch die Firma Su-
wag Energie AG gesichert. Alle notwendigen Einrichtungen sind im Plangebiet
vorhanden.

c) Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt uber die bestehenden Of-
fentlichen Entsorgungseinrichtungen. Alle Anlagen sind leistungsfahig und mus-
sen aufgrund dieser Planung nicht geédndert oder erweitert werden.

Die dezentrale Beseitigung des Niederschlagswassers wird angestrebt. Im Rah-

men des baurechtlichen Verfahrens fir die beabsichtigte Wohnbebauung wird
gepruft, ob eine entsprechende Entsorgung auf dem Baugrundstick mdéglich ist.

4. Planungsrechtliche Festsetzungen und értliche Bauvorschriften

4.1 Art der baulichen Nutzung

Der Bebauungsplan "Werrenwiesen |I" sieht als Art der baulichen Nutzung ein "All-
gemeines Wohngebiet" (WA) gemaR § 4 Baunutzungsverordnung (BauNVO) vor.
Diese Festsetzung soll auch fur das Plangebiet Gbernommen werden.



Begriindung zum Bebauungsplan "Werrenwiesen [lI" — Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB in Stei-

nach/Odermhardt, Gemeinde Berglen

4.2

4.3

4.4

MaB der baulichen Nutzung

Fir das MaB der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt. Die
Hoéhen- und Baumassenentwicklung wird ausreichend tber Héhenfestlegungen ge-
regelt, deshalb ist die Festlegung einer GeschoBflachenzahl nicht erforderlich. Die
Grundflachenzahl soll eine am Bestand orientierte Verdichtung ermdoglichen.

Damit keine unvertraglichen Baustrukturen entstehen, werden nur Einzel- und
Doppelhauser zugelassen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die durch Baugrenzen dargestellten Uberbaubaren Grundsticksflachen sind be-
standsorientiert so festgelegt, dass noch ein individueller Spielraum fur die Gebéau-
deplanung besteht. In Verbindung mit den Festsetzungen Einzelhaus / Doppelhaus
ist trotzdem gesichert, dass nur Gebdudemassen entstehen, die dem stadtebau-
lichen Leitbild entsprechen.

Hohenlage der baulichen Anlagen und Gebdudehdhen

Die Festsetzungen fir die Hohenlage und die Gebaudehéhen werden zusammenge-
fasst, da filr die stadtebauliche Wirksamkeit von Gebauden die BaukOrperbegren-
zungen (Trauf- und Firsthéhen) bestimmender sind als die alleinige Hohenlage des
Erdgeschosses. Auch wird die Einordnung unterschiedlicher GeschoBhéhen, z. B.
bei versetzt angeordneten Stockwerken, erleichtert. Zum Nachweis bautechnischer
Erfordernisse (z. B. Kanalanschlussmdglichkeit, StraBenanschluss) und als Bezugs-
hohe fiir die Festlegung von Trauf- und Firsthohen wird die ErdgeschossfuBboden-
héhe (EFH) angegeben. Sie hat jedoch keinen zwingenden Charakter und kann, so-
fern die auf die urspringliche EFH-Bezugshéhe bezogenen Trauf- und Firsthdhen
eingehalten werden, veréndert werden.
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4.5 Dachform, Dachneigung und Gebaudegestaltung

5.

7I

Durch die Festlegung der Dachformen in Verbindung mit der Fixierung eines Dach-
neigungsspielraumes soll erreicht werden, dass sich die neuen Baukoérper gut in
die Bestandsbebauung integrieren. Die Beschréankung der Dachfarben und Materi-
alien orientiert sich am regionaltypischen Spektrum und soll zu einer ruhigen und
vertraglichen Auspragung der Dacher beitragen.

Griunordnerische Festsetzungen

In den Bebauungsplan wurden Flachen zur Anpflanzung von einheimischen Obst-
und Laubbaumen gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB (Pflanzgebote) aufgenommen.

Umweltpriifung und -bericht

Von der Durchfiihrung einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstel-
lung eines Umweltberichtes geméaB § 2a BauGB wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen.

Bodenordnung

Bodenordnende MaBnahmen sind zur Realisierung dieses Bebauungsplanes nicht
erforderlich.

Finanzierung

Der Gemeinde Berglen entstehen lediglich Planungskosten. Zusétzliche Erschlie-
Bungskosten fallen nicht an.
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