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1. PLANGEBIET:

1.1 LAGE:

Das Plangebiet liegt auf Gemarkung Berglen-Oschelbronn am nérdlichen Ortsrand
von Stéckenhof.

1.2 GELTUNGSBEREICH:
Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden: von Waldflachen und landwirtschaftl. genutzten Wiesenflachen

- im Osten: von landwirtschaftlich genutzten Flachen (Wiesen- und Acker-
flachen)

- im Slden: von der Narzissenstralte mit angrenzender Wohnbebauung,

bestehender Wohnbebauung und zwei unbebauten Flachen
entlang der Enzianstrale

- im Westen: von bestehender Wohnbebauung

1.3 GROSSE DES PLANGEBIETES:
Die GroRe des Geltungsbereiches betragt ca. 1,98 ha

2. RECHTSVERHALTNISSE:

2.1 REGIONALPLAN:

Im Regionalplan des Verbandes Region Stuttgart wird Berglen der Siedlungs-
kategorie E - beschrankt auf Eigenentwicklung - zugeordnet.



LEISSLE ARCHITEKTUR+STADTPLANUNG B.PL. STOCKENHAULE 2: BEGRUNDUNG Blatt 4/12

2.2 FLACHENNUTZUNGSPLAN (FNP):
Der gemeinsame Flachennutzungsplan 2000 - 2015 des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen befindet sich derzeit noch in
einem Anderungsverfahren. Das Plangebiet ist in diesem geanderten Flachen-
nutzungsplan als kinftige Wohnbauflache zur Deckung des ortlichen Bedarfes
dargestellt.
Das Anderungsverfahren wird voraussichtlich bis Ende 2015 abgeschlossen.

2.3 BEBAUUNGSPLANE:
Innerhalb des Plangebiets sind keine Bebauungspléne vorhanden.

24 SCHUTZGEBIETE, NATURDENKMALE, BIOTOPE:
Das Plangebiet liegt iberwiegend innerhalb der Zone IIl des Wasserschutz-
gebietes "Quellfassung Gehrbrunnen” (LUBW-Nr.119-120). Dartber hinaus sind
im Plangebiet keine Natur-, Landschafts- oder weitere Wasserschutzgebiete sowie
keine Naturdenkmale und besonders geschiitzte Biotope nach § 32 NatSchG
vorhanden.
Im Westen von Stockenhof verlauft ein Regionaler Griinzug.

2.5 DENKMALSCHUTZ:
Das Plangebiet liegt vollstandig im Bereich eines archaologischen Kulturdenkmals
nach § 2 DSchG (Siedlung bzw. Fundplatz der Altsteinzeit und der Jungsteinzeit).

3. PLANUNGSANLASS:

Das 2013 / 2014 geplante Baugebiet “Stoffelannenacker" im Ortsteil Steinach ist
zwischenzeitlich realisiert. Es stehen hier keine gemeindlichen Bauplatze mehr zur
Verfigung (alle elf Baugrundstiicke sind verkauft, fiinf Hauser befinden sich im Ge-
nehmigungsverfahren bzw. bereits im Bau).

In der Gemeinde Berglen werden jedoch nach wie vor verstarkt Bauplatze nachgefragt.
Aktuell liegen 40 Anfragen bzw. konkrete Bewerbungen fir ein Grundstiick im Baugebiet
"Stockenhaule 2" vor. Aus dem Baugebiet "Stoffelannenacker” besteht noch ein Nach-
frageiiberhang von weiteren 28 Bewerbern (flir insgesamt 39 Bauplatzbewerbungen
standen im Baugebiet "Stoffelannenécker nur elf Bauplatze zur Verfligung). Die Bau-
platzbewerberliste der Gemeinde Berglen umfasst zudem drei Vormerkungen.

Die Gemeinde verfiigt iber keine weiteren Baugrundsticke. Der bestehende Bedarf
kann auch nicht durch die Aktivierung von bestehenden Bauliicken gedeckt werden.
Alle unbebauten Wohnbauflachen im Ortsteil Stéckenhof und im weiteren Gemeinde-
gebiet befinden sich ausnahmslos im Privatbesitz. Eine Verkaufsbereitschaft der Eigen-
timer besteht zudem derzeit nicht. Auch in den tbrigen Ortsteilen der Gemeinde Berglen
scheitert die Entwicklung dieser innerértlichen Potenzialflachen an mangelndem
Verkaufsinteresse der jeweiligen Besitzer.

Der Bebauungsplan "Stdckenhaule 2" wird aufgestellt, damit hier nachfrage- und
bedarfsgerecht Bauplatze zur Verfligung gestellt werden konnen.
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Die hohe Nachfrage nach Wohnraum soll in der Gemeinde Berglen jedoch nicht nur
durch die Ausweisung weiterer Siedlungsflachen im AuRenbereich bedient werden. Zur
Vermeidung von Wohnungsleerstand und zur Reaktivierung ungenutzter Immobilien
wurde daher die kommunale Vermietungs- und Verkaufsbérse von der Gemeinde im
Jahr 2014 ins Leben gerufen. Auf der Internetseite der Gemeinde Berglen konnen
sowohl Vermieter als auch Verkaufer ihre Immobilien und Grundstlicke anbieten. Alle
Eigentlimer entsprechender Gebaude und Bauflachen wurden schriftlich auf dieses
kostenlose Angebot der Gemeinde Berglen hingewiesen. Diese Aktion trégt nach Ansicht
der Gemeinde Berglen dem Grundsatz "Innenentwicklung vor Auflenentwicklung"
ebenfalls Rechnung.

4, AUSGANGSSITUATION, STADTEBAULICHES LEITBILD UND PLANUNGSZIELE:

41  AUSGANGSSITUATION:
Mit der Entwicklung des Baugebiets "Stéckenhaule 2" soll der grolen Nachfrage
nach Baumdglichkeiten innerhalb der Gemeinde Berglen durch die Ausweisung
von insgesamt 22 Wohnbaugrundstlicken entsprochen werden.
Der Teilort Stockenhof zeichnet sich unter anderem dadurch aus, dass hier eine
Wohnsituation vorhanden ist, die wegen ihrer Hohenlage eine ganz besondere
Aussichtsqualitat bietet und einen unmittelbaren Landschaftsbezug ermdglicht.
Die vorhandenen Baustrukturen sind auf diese Besonderheiten ausgerichtet.
Die topografische Situation des Plangebietes bietet die Voraussetzung, diese
Merkmale (Landschaftsbezug, Aussichtslage) bei einer stadtebaulichen
Entwicklung angemessen beriicksichtigen zu kénnen.
Eine weitere Vorgabe besteht darin, die vom Gemeinderat formulierte Zielsetzung
"Bereitstellung von Baumdglichkeiten fiir junge Familien" umzusetzen.

4.2 STADTEBAULICHES LEITBILD, PLANUNGSZIELE:
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die bestehende Ortslage an und ist land-
schaftlich gepragt durch die nach Nord-Ost leicht ansteigende Hangsituation, die
im Mittelbereich kuppenférmig auslauft und im éstlichen Bereich nach Norden in
Richtung Waldkante wieder abfallt. Der Hohenunterschied innerhalb des Plan-
gebiets betragt ca. 3,0 -4,0 m.
Das stadtebauliche Leitbild beinhaltet im Wesentlichen folgende Hauptziele:

B Ausbildung eines harmonischen Ortsrandes unter Einbeziehung land-
schaftlicher Besonderheiten (Aussicht, Waldrand, Fulwegbeziehungen) und
eine nachbarschaftlich-vertragliche Anbindung an die bestehende Bebauung.

B Ausweisung von Bauflachen in einer GroRe, die eine hohe Wohnqualitat er-
maglichen und durch entsprechenden Zuschnitte und Flachengroen auch
von der angestrebten Zielgruppe (junge Familien) erworben werden konnen.

B Die Gebaude- und Baumassenentwicklung soll sich an den vorhandenen
Strukturen und dem vorhandenen Bestand orientieren. Pragender Haustyp ist
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das freistehende Einzelhaus als Einfamilienhaus in traditioneller Bauform mit
Satteldach.

B Einfache und sparsame Fahrerschliefung, die neben der Berticksichtigung
von wohnqualitativen Gesichtspunkten auch eine unkomplizierte Benutzung
durch Versorgungsfahrzeuge erméglicht.

B Entwicklung und Realisierung eines ékologisch orientierten Entsorgungs-
konzepts fiir Schmutz- und Regenwasser.

B Anzustrebende Bruttowohndichte mind. 55 Einwohner / ha (Vorgabe Raum-
ordnung)

5. UMWELTBERICHT / GRUNORDNUNGSPLANUNG:

Fiir den Bebauungsplan wurde ein Umweltbericht nach § 2a BauGB erstellt. Der Um-
weltbericht (Verfasser: Biiro Blank Landschaftsarchitektur, Stuttgart) ist Bestandteil
dieser Begrtindung.

Im Umweltbericht werden die Auswirkungen der vorgesehenen Planung schutzgutbe-
zogen analysiert, bilanziert und bewertet. Darliber hinaus werden Manahmen vorge-
schlagen und beschrieben, die zum Ausgleich von entstehenden Defiziten beitragen.
Danach kénnen Eingriffe und Auswirkungen auf die Schutzgiiter Wasser, Klima / Luft,
Landschaftsbild / Erholung, Arten / Biotope unter Berticksichtigung der Vermeidungs-
und MinimierungsmaRnahmen innerhalb des Geltungsbereiches weitgehend ausge-
glichen werden. Zum Ausgleich von Eingriffen in das Schutzgut Boden sind externe
Kompensationsmafinahmen auferhalb des Geltungsbereiches erforderlich.

Damit die Umsetzung der im Umweltbericht dargestellten Vermeidungs-, Minimierungs-
und Kompensationsmanahmen gewahrleistet ist, werden diese Malinahmen soweit
mdglich als Festsetzungen in den Bebauungsplan Gibernommen. Die Ausfiihrung aller
externen Kompensationsmafnahmen wird iber einen offentlich-rechtlichen Vertrag mit
dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis abgesichert.

Bei Realisierung der im Umweltbericht genannten MalRnahmen sind die durch das
Baugebiet verursachten Eingriffe vollstandig ausgeglichen.

6. ERSCHLIESSUNG DES PLANGEBIETES:
6.1 VERKEHR

6.1.1 INDIVIDUALVERKEHR:
Die Anbindung des Plangebietes an das vorhandene StraBennetz erfolgt ber die
Dahlienstrafe. Die Dimensionierung der Dahlienstralle einschl. des Einmindungs-
bereiches in die EnzianstralRe erfolgte entsprechend den strallenbautechnischen
Fachregeln und Richtlinien auf der Basis der zur Verfiigung stehenden offentlichen
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B8.1.2

6.2

6.2.1

Flachen.

Entsprechend der Zielsetzung nach einem einfachen ErschlieRungssystem
werden fiir die FahrerschlieBung entsprechend der Geometrie des Plangebietes
zwei Stichstralen angeordnet. Dabei erhalt der Stich nach Westen eine
Wendeanlage, die so dimensioniert ist, dass auch Versorgungsfahrzeuge wenden
kénnen. Die Stichstralle nach Osten wird ebenfalls mit einer Wendeanlage
abgeschlossen, die hier aber kleiner dimensioniert ist, da Versorgungsfahrzeuge
tber die Narzissenstralle fahren konnen.

Die Strafen im Plangebiet sind als gemischt genutzte Verkehrsflache ohne
besondere Gehwegabtrennung ausgewiesen (Breite 5,85 m). Jeweils an Knick-
punkten der Fahrbahnen erfolgen kleine Aufweitungen, die fiir die Pflanzung von
raumgliedernden Einzelbaumen genutzt werden. Der zur Verflgung stehende
Verkehrsraum dient Fahr- und FuBgangerverkehr gleichermafen und fihrt in
Verbindung mit den Baumpflanzungen und den Gestaltungsmafinahmen zu einer
Verbesserung der Aufenthaltsqualitat auf der StraRe und damit zu einer Erhohung
der Wohnqualitat insgesamt. Durch die Anordnung z.B. einer Tempo - 30 - Zone
wird die Geschwindigkeit der Kraftfahrzeuge nach Abschluss der Erschlieung an
die StraRenkonzeption angepasst.

Die Ausweisung von PKW-Stellplatzen wurde sorgfaltig geprift. Abweichend von
der seitherigen Praxis der Gemeinde Berglen, keine Stellplatze auszuweisen (der
gesamte ruhende Verkehr soll auf privaten Flachen abgewickelt werden), werden
aufgrund der besonderen Lage des Plangebietes am Rande eines attraktiven
Wanderwegenetzes und wegen der vorhandenen Aussichtsqualitaten PKW-
Stellplatze ausgewiesen (insgesamt elf Stellplatze).

Generell wird sich das Fahrzeugaufkommen in Stdckenhof durch das Baugebiet
"Stéckenhaule 2" erhéhen.

Eine iiberschlagige Ermittlung ergibt fiir eine angenommene Hauptverkehrszeit
am Morgen fiir die im geplanten Baugebiet insgesamt max. moglichen 44
Wohnungen mit einem angenommenen PKW-Bestand von 1,5 Fahrzeugen je
Wohnung ca. 66 neue Fahrbewegungen. Gegentiber der bereits Heute beste-
henden Fahrzeugfrequenz auf der Enzianstrae mit ca. 550 Fahrzeugen pro
Stunde im gleichen Zeitraum bedeutet dies eine Zunahme um max. ca. 12 %. Die
vorhandenen und geplanten Verkehrsanlagen sind in der Lage, diese Mehrbe-
lastung aufzunehmen.

OFFENTLICHER PERSONENNAHVERKEHR:

Uber die Haltestelle Stockenhof ist das Plangebiet an die Buslinie 337 ange-
bunden. Das Plangebiet liegt vollstandig im Einzugsbereich der Haltestelle. Das
Plangebiet gilt gemaf den Vorgaben des Nahverkehrsplans Rems-Murr-Kreis
durch den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) als vollstandig erschlossen.

VER- UND ENTSORGUNG:

WASSERVERSORGUNG:
Fiir das Gemeindegebiet steht ausreichend Frischwasser zur Verfugung. Die
Versorgung des Plangebietes erfolgt (iber eine Stichleitung mit Anschluss an das
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6.2.2

6.2.3

vorhandene Versorgungsnetz in der DahlienstraBe bzw. eine Ringleitung, die Gber
die Narzissenstrafbe an den vorhandenen Anschluss in der Dahlienstrafie ange-
bunden wird.

ABWASSER / ENTWASSERUNGSANLAGEN:

Schon bei den ersten planerischen Uberlegungen zur Entwicklung des Bauge-
bietes "Stockenhaule 2" wurde die Zielsetzung formuliert, fur die Abwasserent-
sorgung das in Stockenhof vorhandene Mischsystem Gkologisch weiter zu
entwickeln. In intensiver Abstimmung mit Fachplaner, Gemeinde und den Fach-
behorden (LRA Rems-Murr-Kreis, Geschaftsbereiche Umweltschutz, Baurecht,
Strafien), konnte ein anspruchsvolles Entwasserungskonzept entwickelt werden,
dessen zentraler Bestandteil eine Beseitigung des Regenwassers Uber Ver-
sickerungsmulden und Versickerungsbecken bildet. In den vorhandenen Misch-
wasserkanal in der Dahlienstrale wird aus dem Plangebiet nur noch Schmutz-
wasser eingeleitet. Diese Einleitung in das vorhandene Kanalsystem flihrt nur zu
einer unbedeutenden Mehrbelastung der vorhandenen Kanale. Entsprechend dem
allgemeinen Kanalisationsplan der Gemeinde miissen aufgrund der Plangebiets-
erschliefung am Kanalbestand keine Anderungen vorgenommen werden.

Das geplante 6kologisch optimierte Entwasserungssystem erfordert jedoch eine
erhohte Inanspruchnahme von bisher landwirtschaftlich genutzter Flache. Fur
dieses Entwasserungskonzept werden auch die Flachen im nordlichen Bereich des
Plangebietes (Flache zur Entwicklung von Natur und Landschaft 1) verwendet. Da
jedoch die landwirtschaftliche Nutzung durch die geplante Wohnbebauung schon
erheblich eingeschrankt ist, ware auf den verbleibenden Restflachen eine sinnvolle
landwirtschaftliche Nutzung nur sehr erschwert méglich. Dariiber hinaus sind die
verbleibenden Restflachen fiir die landwirtschaftlichen Betriebe aufgrund ihrer
GroRe und den gegebenen topographischen Bedingungen uninteressant. Im
Hinblick auf die Vorteile, die das geplante Entwasserungssystem in kologischer
Hinsicht bietet, erscheinen die Beeintrachtigungen fiir eine landwirtschaftliche
Nutzung hinnehmbar. Um eine dartiber hinausgehende Inanspruchnahme von
Landwirtschaftsflachen zu vermeiden, werden die erforderlichen Ausgleichsmal-
nahmen auBerhalb des Plangebietes, im Wald der Gemeinde Berglen umgesetzt.

Damit das Entsorgungssystem mit den Versickerungsanlagen dauerhaft leistungs-
und funktionsfahig arbeiten kann, werden die Hauptelemente (Mulden, Becken) im
Rahmen der BaugebietserschlieRungsarbeiten hergestellt. Uber entsprechende
Festsetzungen im Bebauungsplan und durch Regelungen in den notariellen Kauf-
vertragen werden die jeweiligen Grundstiickseigentimer verpflichtet, Pflege und
Unterhalt jederzeit zu gewahrleisten. bzw. die Funktionsfahigkeit der Anlagen auf
den Grundstlicken dauerhaft sicherzustellen.

ELEKTRISCHE ENERGIE:
Die Versorgung des Plangebietes mit elektrischer Energie wird durch den
zustandigen Netzbetreiber (Fa. Syna GmbH) gesichert.
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7. PLANUNGS- UND BAUORDNUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN:

7.1

1.2

7.3

ART UND MASS DER BAULICHEN NUTZUNG, BAUWEISE:

Entsprechend der angestrebten Wohnqualitat und in Anlehnung an die
umgebenden Nutzungen wird ein allgemeines Wohngebiet festgesetzt mit dem
Schwerpunkt Wohnnutzung. Die Nichtzulassung von Ausnahmen nach § 4 Abs. 3
Nr. 2 - 5 BauNVO erfolgt mit der Absicht, in unmittelbarer Randlage und im
Endbereich der ErschlieBungsstrallen keine zusétzlichen Verkehrsbelastungen zu
erzeugen und um die Zielsetzung “qualitatvolles Wohnen* zu starken.

Flir das Mal der baulichen Nutzung wird die Grundflachenzahl (GRZ) festgelegt.
Da die Hohen- und Baumassenentwicklung der Gebaude ausreichend liber
Hoéhenfestlegungen geregelt wird, ist die Festlegung von Geschof¥flachenzahlen
nicht erforderlich.

Um die angestrebte lockere und durchgriinte Bebauung zu sichern, werden
entsprechende Grundflachenzahlen festgesetzt und nur Einzelhduser mit einer
Beschrankung der Zahl der Wohnungen zugelassen.

Mit dieser Konzeption wird auch die durch die Raumordnung vorgegebene Ein-
wohnerdichte erreicht. Bei einer Gesamtflache von ca. 1,9 ha, 22 ausgewiesenen
Baugrundstlicken mit insgesamt moglichen 44 Wohnungen, einer angenommenen
Wohnungsbelegung von 3 Personen / Wohnung ergibt sich eine Einwohnerdichte
von ca. 69 EW / ha Bruttoflache (Wohnbauflache einschl. Flachen fir Entwicklung
von Natur und Landschaft). Bezogen auf die Netto-Bauflache von ca. 1,2 ha
betragt die Einwohnerdichte 110 EW / ha.

UBERBAUBARE GRUNDSTUCKSFLACHE, BESCHRANKUNG DER ZAHL
DER WOHNUNGEN:

Die liberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen als
Einzelbaufenster und Baustreifen festgelegt. Die Bauflachen sind so gegliedert,
dass zwischen den Gebauden genlgend grole Freiflachen verbleiben und durch
die Bebauung keine Riegelbildung entsteht (Durchgriinung, Aussicht, Kleinklima).
Die GréRenfestlegung der Baufenster soll auch bei kompakter Bauplatzdimen-
sionierung einen individuellen Spielraum bei der Gebaudeplanung erméglichen
(Freiflachenzuordnung, Aussicht). Dieser Zielsetzung dient auch die Zulassung
geringfiigiger Uberschreitung der Baugrenzen durch definierte untergeordnete
Bauteile und Terrassen. In Verbindung mit der Festsetzung “Einzelhaus* und der
Begrenzung der zuléssigen Anzahl der Wohnungen je Gebaude ist trotzdem
gesichert, dass nur vertragliche Gebaudemassen entstehen, die dem stadte-
baulichen Leitbild entsprechen.

GARAGEN UND STELLPLATZE:

Bei dem vorgesehenen Ausbaustandard der Erschliefungsstralen im Plangebiet
ist - trotz der Ausweisung von Parkplatzen - eine Funktionsfahigkeit nur
gewahrleistet, wenn der ruhende Verkehr tberwiegend auf den privaten
Grundstlicksflachen Platz finden kann. Damit hier keine Beeintrachtigungen
auftreten (Winterdienst, Versorgungsfahrzeuge u. A.), werden fiir den Abstand der
Garagen von den Verkehrsflachen MindestmalRe vorgeschrieben. Dadurch kann
trotz reduzierter Stralenbreiten eine funktionssichere und storungsfreie Zu- und
Abfahrt erfolgen. AuRerdem entsteht als Nebeneffekt ein weiterer, baurechtlich
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7.4

1.5

allerdings nicht anrechenbarer Stellplatz. Fir Gberdachte Stellplatze (Carports)
gelten diese Abstandsvorschriften ebenfalls, da selbst reduzierte Bauformen mit
Stiitzen und einem Dach als Gebaude wahrgenommen werden und fir Zu- und
Abfahrten die gleichen Bedingungen gelten wie bei Garagen. Darlber hinaus ist
erfahrungsgemal nicht auszuschlieRen, dass aus einem offenen spater ein
geschlossener Carport werden kann.

Aufgrund vielfaltiger Erfahrungen mit dem ruhenden Verkehr im gesamten
Gemeindegebiet (landlicher Bereich mit dem Vorhandensein von Zweit- und
Drittautos) hat die Gemeinde Berglen eine eigene Stellplatzsatzung erlassen.
Die Satzungsbestimmungen uber die erforderlichen notwendigen Stellplatze
werden fiir diesen Bebauungsplan tbernommen.

Im Hinblick auf die Realisierung der Entwasserungskonzeption bzw. zur
Reduzierung von Flachenversiegelungen und damit auch zur Minimierung der
Eingriffswirkungen in die Schutzgiter Boden, Wasser, Klima/Luft werden fiir
Stellplatze, Zugange, Zufahrten und Garagenvorplatze nur wasserdurchlassige
Befestigungen und Belage zugelassen.

HOHENLAGE DER BAULICHEN ANLAGEN UND GEBAUDEHOHEN:

Die Festsetzungen fiir die Hohenlage und die Geb&udehdhen werden zusammen-
gefasst, da fiir die stadtebauliche Wirksamkeit von Gebauden die Baukérperbe-
grenzungen (Trauf- und Firsthdhen) bestimmender sind als die alleinige Hohen-
lage des Erdgeschosses. Auch wird die Einordnung unterschiedlicher Geschoss-
hohen, z. B. bei versetzt angeordneten Stockwerken, erleichtert. Zum Nachweis
bautechnischer Erfordernisse (z. B. Kanalanschlussmoglichkeit, Stralienan-
schluss) und als Bezugshéhe fir die Festlegung von Trauf- und Firsthohen wird
die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) angegeben. Sie hat jedoch keinen
zwingenden Charakter und kann, sofern die auf die urspriingliche EFH - Bezugs-
héhe bezogenen Trauf- und Firsthdhen eingehalten werden, verandert werden.
Die festgesetzte Firsthdhe stellt eine absolute Obergrenze dar, Traufhohen
kénnen, wenn sie iber ein festgelegtes MaR bezogen auf die Gebaudelange ein-
gehalten werden, auch Uberschritten werden, z.B. bei Gebauderlckspriingen.
Durch die vorgenommene Hohenfestlegung im Bebauungsplan wird die Gebaude-
planung erleichtert und trotzdem gewahrleistet, dass die einzelnen Gebaude sich
in das vorgesehene Hohenkonzept einfugen.

STELLUNG DER BAULICHEN ANLAGEN:

Die Gebaudestellung wird durch die Festlegung der Hauptfirstrichtung fixiert,
dadurch kann ein abwechslungsreiches und spannungsvolles Erscheinungsbild
der Gebaude innerhalb eines vorgegebenen Ordnungsrahmens entstehen.

Die fir die jeweils stdlich der Erschliefungsstralien liegenden unteren Baureihen
vorgeschriebene giebelstandige Stellung zur StraRe wurde gewahlt, um die
Offenheit und Durchlassigkeit der Bebauung mit der zwischen den Gebauden
vorgesehenen Freiflachenausbildung zu sichern (Vermeidung von Gebauderiegeln
durch Anordnung der Schmalseiten/Giebelseiten - quer zur Strafle). Zusétzlich
entsteht im Bereich siidlich des Holunderweges in Verbindung mit der Festlegung
der Flachen fiir Manahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft ein Abstandspuffer zur bestehenden Bebauung an
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der EnzianstralRe und Dahlienstralle. Damit wird die Akzeptanz fir die neue
Bebauung erhéht und eine Beeintrachtigung der bestehenden Bebauung
verhindert bzw. erheblich minimiert.

NEBENANLAGEN:

Bauliche Nebenanlagen werden im Hinblick auf einen bestehenden bzw. zu
erwartenden Bedarf (z.B. Holzlager, Gartengerate, usw.) zugelassen. Zur
Sicherung einer baulichen Ordnung und der stadtebaulichen Vertraglichkeit
werden aber bezliglich GroRe, Anzahl, Gestaltung und Lage auf dem Grundstick
Regelungen festgesetzt. Nachdem mit der seitherigen Orientierung an den
Zulassigkeiten der LBO relativ groe Nebengebaude méglich waren, werden im
Hinblick auch auf die reduzierten Grundstlicksgréen nur noch kleinere bauliche
Nebenanlagen zugelassen. Die unterschiedlich festgelegten Grenzabstande
sichem in Richtung offentliche Verkehrsflachen die reduzierte Ausstrahlung in den
offentlichen Raum. In Richtung Griinpuffer (Flache zur Entwicklung von Natur und
Landschaft) bzw. zu Nachbargrundstiicken dienen die Mindestabstande der
nachbarschaftlichen Vertraglichkeit.

GRUNORDNUNGSPLANERISCHE FESTSETZUNGEN, PFLANZGEBOTE,
PFLANZBINDUNGEN:

Um die durch das Baugebiet verursachten Eingriffe auszugleichen bzw. zu
minimieren, werden die in Umweltbericht und Griinordnungsplanung geforderten
MaBnahmen iibernommen. Durch die Formulierung entsprechender Fest-
setzungen wird die Realisierung der plangebietsinternen Ausgleichs- und
MinimierungsmaRnahmen gesichert.

FLACHEN FUR MASSNAHMEN ZUM SCHUTZ, ZUR PFLEGE UND ZUR
ENTWICKLUNG VON BODEN, NATUR UND LANDSCHAFT:

FLACHE 1

Auf diesen Flachen werden hauptsachlich die Einrichtungen fir die Realisierung
des Regenwasser-Entsorgungskonzeptes angelegt (Versickerungsmulden und
Versickerungsbecken). Dariiber hinaus definieren sie die Waldabstande. Damit
trotz dieser Funktionen eine ékologische Wirksamkeit gegeben ist, werden im
Bebauungsplan entsprechende Festsetzungen getroffen (Pflanzgebote, Aus-
schluss von Bauméglichkeiten von Gebauden und Nebenanlagen).

FLACHE 2

Damit die zunachst als Abstandspuffer vorgesehene Flache zwischen der vor-
handenen Bebauung an der Enzianstralle / Dahlienstralle und der neuen
Bebauung im Plangebiet auch dkologisch wirksam werden kann und dartber
hinaus gewahrleistet wird, dass auf dieser Flache keine bauliche Nutzung moglich
ist, werden entsprechende Festsetzungen getroffen.
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79 ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN:
Mit den ortlichen Bauvorschriften soll ein Mindestmalf an einheitlicher Gestaltung
erreicht werden, ohne individuelle Gestaltungs- und Bauvorstellungen zu stark ein-
zuschranken. Insbesondere ist auch auf ein vertragliches Ortsbild aufgrund der
Ortsrandlage und der Einsehbarkeit aufgrund der topografischen Situation ge-
achtet worden. Dazu wurden entsprechende Festsetzungen zur duRReren
Gestaltung baulicher Anlagen, Dachdeckung, Aullenantennen und Nieder-
spannungsfreileitungen getroffen. AuRerdem werden im Hinblick auf die bau-
technischen Auswirkungen der Topografie des Plangebietes bei Aufschittungen
und Abgrabungen zulassige Gelandeveranderungen so geregelt, dass die
urspriingliche Gelandesituation noch erkennbar bleibt. Da sich bei Grenzgaragen
durch die Forderung nach einem Mindestabstand zur Strafle méglicherweise
gegeniiber der nach LBO zulassigen Wandflachen- und WandhéhengroRe
zwangslaufig Uberschreitungen ergeben kdnnen, wird hier eine ausnahmsweise
Zulassung der Uberschreitungen bis zu definierten Obergrenzen geregelt.
Die tbrigen Festsetzungen bewegen sich im Rahmen der auch flir andere
Baugebiete der Gemeinde Berglen geltenden Bestimmungen, die sich in der
praktischen Handhabung bewahrt haben bzw. sind flir die Realisierung der im
stadtebaulichen Leitbild formulierten Grundsatze erforderlich

8.  BODENORDNUNG:

Die Festsetzungen des Bebauungsplanes kénnen aufgrund der vorhandenen Grund-
stiicksstruktur nicht ohne Neuordnung der Grundstiicke realisiert werden. Nahezu alle
Grundstiicke innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich im Gemeindebesitz.

9. KOSTEN UND FINANZIERUNG:

Die gesamte MaRnahme ist in den Haushalten 2015 und 2016 finanziert.
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