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1.

1.1

1.2.

Allgemeine Planungsvorgaben, planerische Rahme ingungen

Aufstellung (s 2 Abs. 1 BauGB)

Die Aufstellung des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet Oppelsbohm Il — 2. Ande-
rung" — Vereinfachte Anderung nach § 13 BauGB in Oppelsbohm erfolgt geméR § 2
Abs. 1 in Verbindung mit § 13 Baugesetzbuch (BauGB) und aufgrund des Beschlus-
ses des Gemeinderates der Gemeinde Berglen vom 27.2.2007.

Anlass

Der Gemeinderat der Gemeinde Berglen hat in seiner Sitzung am 23.1.2007 die
Zustimmung zu dem vorliegenden Bebauungsvorschlag fiir das Baugelédnde an der
J.-S.-Bach-Strafle / LisztstraRe in der Ortsmitte von Oppelsbohm erteilt. Eine Um-
setzung des Bebauungskonzeptes scheitert momentan allerdings noch an den pla-
nungsrechtlichen Bestimmungen des Bebauungsplanes "Sanierungsgebiet Op-
pelsbohm Il - Anderung". Dieser sieht auf dem Fiurstiick Nr. 127 (neu) entlang der
J.-S.-Bach-Stralle keine Uberbaubare Grundsticksfliche sondern eine Flache fur
offentliche Parkplatze vor.

Bei der Entwicklung des stadtischen Rahmenplanes und der Aufstellung des Bau-
leitplanes "Sanierungsgebiet Oppelsbohm 1" im Jahre 1988 ist man noch davon
ausgegangen, dass auf dem sehr zentral und &uBerst verkehrsgunstig gelegenen
Areal in Oppelsbohmer Ortsmitte betreute Altenwohnungen gebaut werden. Zur
Verbesserung der dortigen Parkplatzsituation und fur die Besucher dieser Alten-
wohnanlage sollten daher in unmittelbarer Nahe entsprechende Parkmdglichkeiten
zur Verfiigung gestellt werden. Im Bebauungsplan wurden aus diesem Grund ent-
lang der J.-S.-Bach-StraRe entsprechende Festsetzungen vorgenommen.

Im Jahre 2004 hat das Gemeindepfleghaus Berglen des Alexander-Stiftes in der
Linckestralle in Oppelsbohm seinen Betrieb aufgenommen. Die Realisierung der
urspriinglich in der Ortsmitte vorgesehenen Altenwohnanlage wurde deshalb nicht
mehr weiterverfolgt. Der daraufhin angedachte Neubau eines Wohn- und Ge-
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1.3

1.4

schéftshauses wurde ebenso wieder verworfen wie die spater auf dem Areal ge-
plante Wohnbebauung mit Doppel- und Reihenhdusern. Die genannten Parkplitze
wurden deshalb bis heute ebenfalls nicht verwirklicht.

In der Ortsmitte sind im Bereich der Bushaltestelle an der Beethovenstralle, in der
Haydngasse und am Dorfbrunnen entlang der J.-S.-Bach-Stralle eine ausreichende
Anzahl an Stellplatzen fiir die Kunden der értlichen Geschafte und Gewerbetreiben-
den vorhanden. Weitere Parkplatze, insbesondere fiir die Besucher der Gemeinde-
verwaltung, befinden sich auf dem Platz vor der evangelischen Kirche, in der
Schitzgasse und im Josef-Haas-Weg. Die geplanten sechs Stellplatze auf dem so
genannten "Gruberareal" an der J.-S.-Bach-Strafle sind aus diesem Grund entbehr-
lich.

Planungsziel

Durch den Bebauungsplan soll die iiberbaubare Grundstiicksflache auf den Flur-
stiicken Nrn. 125 und 127 zur J.-S.-Bach-Stralle (K 1915) und geringflgig zur Liszt-
strafle hin ausgedehnt werden. Die bisher planungsrechtlich festgesetzten aber
noch nicht verwirklichten Stellpldtze an der K 1915 entfallen. Im nérdlichen und
westlichen Teil des Flurstiicks Nr. 125 wird hingegen die Uberbaubare Grundstiicks-
fliche etwas zuriickgenommen um den Abstand zwischen den geplanten Wohnge-
bauden und der bestehenden Bebauung zu vergréflern. Ferner sollen nicht mehr
notwendige Geh-, Leitungs- und Fahrrechte im siidlichen Abschnitt des Flurstiicks
Nr. 134 aufgehoben und im Bereich der Flurstiicke Nrn. 125 und 127 weitere 21

Pflanzgebote ausgewiesen werden.
Flachennutzungsplan (§ s BauGB)
Das Plangebiet ist im rechtsverbindiichen, gemeinsamen Flachennutzungsplan 2000 -

2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen als
Wohnbauflache dargestellt.
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1.5

1.8

1.7

1.8

Landesentwicklungsplan und Regionalplan (§ 1 Abs 4 BauGB)

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

Im Regionalplan 1998 ist die Gemeinde Berglen als selbstdandiger Verwaltungsraum
und als Gemeinde mit Eigenentwicklung ausgewiesen. Bergien ist dem Mittelbereich
Waiblingen / Fellbach und dem Nahbereich Winnenden zugeordnet. Das Gemeinde-
gebiet liegt zwischen den Entwicklungsachsen Waiblingen / Fellbach - Winnenden -

Backnang - Murrhardt - Schwébisch Hall sowie Stuttgart - Waiblingen / Fellbach -
Schorndorf - Schwabisch Gmiind.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Das Plangebiet liegt vollstandig im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplanes "Sanierungsgebiet Oppelsbohm Il - Anderung" — Vereinfachte Anderung
nach § 13 BauGB - aus dem Jahre 2004.

Natur- und Landschaftsschutzgebiete, Biotope, Naturdenkmaie

Das Plangebiet tangiert keine Natur- oder Landschaftsschutzgebiete.

Besonders geschiitzte Biotope oder Naturdenkmale sind nicht vorhanden.

Bestand innerhalb des Plangebietes

Das Grundstiick Fist.Nr. 134 wird vorwiegend als &ffentliche Griinfliche genutzt.
Dort befinden sich auch eine Brunnenanlage, Sitzbénke und fiinf Stellplatze.
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2.1

2.2

2.3

Die Flurstiicke Nrn. 125 und 127 sowie die Teilfliche von Flurstiick Nr. 128 sind
nicht (berbaut. Sie werden seit November 2006 voribergehend als Abstellflache fiir
Kfz-Neufahrzeuge genutzt.

Bei den Ubrigen Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplanes handelt es sich
im Wesentlichen um Gehweg- und StraRenfldchen.

Abgrenzung des Plangebietes

Lage

Das Plangebiet liegt in der Ortsmitte von Oppelsbohm.

Geltungsbereich
Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt;

= im Siden durch die Lisztstralle

= im Osten durch die Kreisstralle 1915 (J.-S.-Bach-Stralie)

= im Norden durch die Wagnergasse, das Grundstiick Flurstiick Nr. 131 und durch
eine Teilflache des Flurstiicks Nr. 128

= im Westen durch die Grundstiicke Fist.Nrn. 132, 132/1 und 131/1.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes umfasst auf Gemarkung Oppelsbohm die
Grundstiicke Fist.Nrn. 125, 127 und 134 sowie die Teilflaichen der Grundstiicke
Fist.Nrn. 125/1, 128 und 155/8.

Flache

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1482 m?.
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3.

Umweltschiitzende Belange

3.1 Umweltprifung und -bericht

Von der Durchfilhrung einer Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und der Erstel-
lung eines Umweltberichtes gemaR 2a BauGB wird gemal § 13 Abs. 3 BauGB ab-

gesehen.

3.2 KompensationsmaBinahmen

4,

Im Plangebiet sollen neben den bereits planungsrechtlich festgesetzten Pflanzgebo-
ten geméal § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB entlang der J.-S.-Bach-Stralte weitere 20 Bau-
me gepflanzt werden. Entsprechende Festsetzungen wurden in den Bebauungsplan
aufgenommen.

Die Ableitung des anfallenden, unverschmutzten Niederschlagswassers der kinf-
tigen Wohngebdude erfolgt dezentral Uiber den Oberflachenwasserkanal "Windgra-
ben" zum Buchenbach.

ErschlieBung

4.1. Verkehr

Die verkehrsmaRige Anbindung der Baugrundstiicke Fist. Nrn. 125 und 127 erfolgt
Uber die Lisztstralle.

4.2 Ver- und Entsorgung

Wasserverso rqgung

Fur das Gemeindegebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfiigung. Entspre-
chende Versorgungseinrichtungen sind am Plangebiet vorhanden.
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Elektrische Energie
Die Versorgung des Plangebiets mit elektrischer Energie wird durch die Firma Si-

wag Energie AG gesichert.

Abwasserbeseitigung

Die Ableitung des anfallenden Schmutzwassers erfolgt (ber den bestehenden Ab-
wasserkanal DN 500/600 in der Lisztstrale zur Klaranlage der Gemeinde auf Ge-
markung Bretzenacker.

Regenwasserbewirtschaftung

Das anfallende Dachflichenwasser wird geméaf den Bestimmungen des § 45 b Abs.
3 Wassergesetz fir Baden-Wiirttemberg iiber den Oberflaichenwasserkanal "Wind-
graben" zum Buchenbach geleitet.

Finanzierung

Der Gemeinde entstehen lediglich Planungskosten in Hohe von ca. 1.000.-- €.



