BURGERMEISTERAMT BERGLEN REMS-MURR-KREIS

Begrindung
zum
Bebauungsplanentwurf

"G.-F.-Handel-Stralle"”
Gemarkung Oppelsbohm
(gem. § 3 Abs. 2 BauGB)

1.Plangebiet

1.1 Lage und Geltungsbereich

Im nachfolgenden Flurkartenausschnitt (MaRRstab 1 : 2500) ist der Geltungsbe-
reich mit einer schwarzen, unterbrochenen Linie umfafit.




Wie aus dem Ubersichtsplan zu ersehen ist, liegt das Plangebiet am stdwestli-
chen Ortsrand des Teilorts Oppelsbohm an der G.-F.-Handel-StraRe (K 1915).
Es handelt sich um ein von Studosten nach Stidwesten leicht (301.00 m @.NN bis
298.00 m t.NN) und von Nordwesten nach Stdosten starker (308,00 m t.NN -
298,00 m 0.NN) abfallendes Gelande. Der Teilort Oppelsbohm ist durch die K
1915 und die K 1916 an das tberértliche StraBennetz angeschlossen. Der Plan-
bereich selbst liegt stidéstlich der G.-F.-Handel-Stralke (K 1915) und stdwestlich
der Schutzgasse. Begrenzt wird das Plangebiet im Nordwesten durch den Geh-
weg entlang der G.-F.-Handel-Strale (K 1915) und der BeethovenstraRe (K1915),
im Stdwesten durch das Flst. 1320, im Stidosten durch den friiheren Miihlkanal
der Volkhardsmuhle und im Nordosten durch die Schiitzgasse (Flst. 93/1). Inner-
halb des Geltungsbereichs liegen folgende Grundstiicke der Gemarkung Oppels
bohm:

Flst. 93 (Schitzgasse 2 und 8), 94/1 (Beethovenstr. 2), 94/3 (Beethoven-
str. 4), 94/4 (Beethovenstr. 6), 94/5 (Beethovenstr. 8), 1197 (G.-F.-Handel-
Str. 1), 1197/3 (G.-F.-Handel-Str. 3/1), 1197/4 (G.-F.-Handel-Str. 3/2),
119715 (G.-F.-Handel-Str. 3/3), 1197/6 (G.-F.-Handel-Str. 3/4), 1197/7
(G.-F.-Handel-Str. 3), 1199 (G.-F.-Handel-Str. 5), 1200/1 (G.-F.-Handel-
Str. 7), 1201/3 (G.-F.-Handel-Str. 9), 1201/4 (G.-F.-Handel-Str. 9/1), 1202
(G.-F.-Handel-Str. 11), 1204/1, 1206/2, 1207 (G.-F.-Handel-Str. 17), 1208
(G.-F.-Handel-Str. 19), 1208/1 (G.-F.-Handel-Str. 19/1), 1321, 1323 (G.-F .-
Handel-Str. 21), 1327, 1328, 1329, 1330, 1331 und 1332/1.

1.2 GroRBe des Plangebiets

Das Plangebiet hat eine Gesamtflache von ca. 2,66 ha.
Sie teilt sich wie folgt auf:

Mischgebiet (MI) ca. 1,48 ha
private Grunflache ca. 1,18 ha

1.3 Bebauung

Die Mischgebietsflache ist nahezu Uberbaut. Lediglich die Fist. 1204/1, 1208/1,
1321, 1327 sowie der sudéstliche Teil der Fist. 1202, 1201/4 und 1200/1 sind
noch nicht bzw. nur geringflgig bebaut.



2. Vorbereitende Bauleitplanung und iibergeordnete Planungen

2.1 Flachennutzungsplan (FNP)

In dem seit 30.04.1992 wirksamen FNP, bei dem es sich um den gemeinsamen
Plan des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen
far den Zeitraum 1990 - 2000 handelt, ist der Planbereich als bestehende ge-
mischte Bauflache und geplante Gewerbeflache (Flst. 1321) dargestellt.

2.2 Regionalplan

Die Gemeinde Berglen gehért zum Rems-Murr-Kreis und damit zur Region Stutt-
gart. Sie ist im Regionalplan vom 22.07.1998, der seit 01.03.1999 rechtskraftig ist,
als selbstandiger Verwaltungsraum mit Eigenentwicklung in der Randzone des
Verdichtungsraumes ausgewiesen und dem Nahbereich Winnenden (Unterzen-
trum) zugeordnet. Der Nahbereich Winnenden gehért zum Mittelbereich Waiblin-
gen/Fellbach. Regionalplanerische Ziele werden durch den Bebauungsplan nicht
beeintrachtigt.

2.3 Bebauungspldne

Entlang der G.-F.-Handel-StraRe (K 1915) bestehen zwei Baulinienplane. Die am
21.04.1908 genehmigte Baulinie verlauft entlang der heutigen Flst. 1197 und
1197/7 und die am 02.03.1929 genehmigte Baulinie verlauft entlang der Flst.
1199, 1200/1, 1201/3, 1202, 1204/1, 1206/2 und 1207. Durch diese Baulinienpla-
ne zahlen die betroffenen Grundstticke gem. Art. 1a Abs. 4 der Warttembergi-
schen Bauordnung vom 28.07.1910 auf eine Tiefe von 50 m zum im Zusammen-
hang bebauten Ortsgebiet.

2.4 Denkmalschutz

Belange des Denkmalschutzes sind, soweit bisher bekannt, nicht betroffen. Bei
den bestehenden Gebduden handelt es sich um keine Kulturdenkmale. Uber Bo-
dendenkmale ist im Planbereich nichts bekannt.

2.5 Grundwasserschutz - Hochwasserschutz

Das Plangebiet liegt weit ab von Wasserschutzgebieten. Es liegt jedoch in der
Talaue des Buchenbaches (Wa2). Aus diesem Grund bleibt der stidéstliche Teil
des Plangebietes unbebaut und wird als "Private Grinflache" (§ 9 Abs. 1 Nr. 15
BauGB) festgesetzt.



Das durch Rechtsverordung des Regierungsprasidiums Stuttgart gem. § 32 WHG
und § 79 WG festgesetzte Uberschwemmungsgebiet am Buchenbach tangiert im
Sudwesten des Flst. 1332/1 den Planbereich. Es handelt sich jedoch um private
Granflache gem. § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB und nicht um bebaubare Grundstiicks-
flachen.

Die Ausweisung eines Gewasserrandstreifens entlang dem Buchenbach wird nicht
far notwendig erachtet, weil nur an der Siidostgrenze des Flst. 1332/1 ein Streifen
von ca. 5 m betroffen wére. Zwischen dem Buchenbach liegt jedoch die 6ffentliche
Strale "Schutzgasse" (Flst. 93/1). Im tbrigen Bereich liegt der Gewasserrand-
streifen auRerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes und damit im Aus-
senbereich und im Landschaftsschutzgebiet. Die Sicherung ist deshalb durch das
Wassergesetzt gegeben.

2.6 Natur- und Landschaftsschutz

Der gesamte Planbereich liegt auRerhalb eines Naturschutz- bzw. Landschafts-
schutzgebietes. Es sind auch keine Biotope oder Naturdenkmaler betroffen. Das
Landschaftsschutzgebiet endet an der Stid- bzw. Stidostgrenze des frilheren
Muhlkanals far die Volkhardsmuhle (Flst. 1319/1).

3. Ziel und Zweck des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat bereits am 23.07.1996 einen AufstellungsbeschluR fir die-
sen Bebauungsplan gefalt. Damals wurden folgende Planungsziele angestrebt:

a) Ordnung und Sicherung der Geb&ude- und Nutzungsvielfalt

b) Erméglichung der Bebauung studéstlich des vorhandenen Gebaude-
bestandes

c) Freihaltung der Talaue des Buchenbaches

d) Sicherung und Verbesserung der Grineinbindung des Ortsrandes.

Ausl6ser fur die Planaufstellung war der Wunsch nach Errichtung von Wohnge-
bauden auf den zwischenzeitlich gebildeten Flst. 1197/3, 1197/4, 1197/5, 1197/6
sowie die geplante Erweiterung des auf Fist. 1323 bestehenden Gewerbebetrie-
bes. Der Betriebsinhaber hat das im wirksamen FNP als geplante Gewerbeflache
ausgewiesene Flst. 1321 fur diese Erweiterung erworben.

Am 16.11.1999 wurde ein neuer AufstellungsbeschluR gefaRt, weil sich der Gel-
tungsbereich geandert hat. Die Planungsziele sind jedoch unverandert geblieben.
Der Bebauungsplan soll als "einfacher Bebauungsplan" gem. § 30 Abs. 3 BauGB
aufgestellt werden. Die Gemeinde hélt es fir besser, wenn auf das MaR der bauli-
chen Nutzung (GRZ und GFZ) verzichtet wird. Durch die Beurteilung der einzel-



nen Bauantrége auf der Grundlage des § 34 Abs. 1 BauGB wird gewahrleistet,
daR in jedem Einzelfall die Einfigung in die Umgebungsbebauung nachzuweisen
ist. Dies ist wichtig, weil relativ groRe uberbaubare Grundstiicksflachen festgesetzt
werden. Diese sollen lediglich dazu dienen, daR die Gebaudestandorte variabler
sind. Die festgesetzten tiberbaubaren Grundstiicksflachen sollen nicht dazu fuh-
ren, dal’ groRe Gebaudeeinheiten errichtet werden, die sich nicht mehr in die Um-
gebungsbebauung einfiigen.

4. Wohnungs- und Infrastruktur

Der Ortsteil Oppelsbohm hat sich vom frither stark landwirtschaftlich orientierten
Ort nach dem 2. Weltkrieg in eine Wohngemeinde gewandelt. Die im ENP darge-
stellten Wohnbauflachen sind teilweise bebaut. Im Jahr 1997 wurde das Bauge-
biet "MahlerstraRe" am 6stlichen Ortsrand erschlossen. Noch nicht tiberplant und
Uberbaut ist die Wohnbauflache "Rotland" im Nordwesten von Oppelsbohm.

5. Stadtebauliche Grundgedanken

Die Bebauung entlang der G.-F.-Handel-StraRe bildet den Ubergang von der Orts-
mitte zum Ortsrand. Entsprechend uneinheitlich ist deshalb auch der Gebaudebe-
stand. Vorhanden ist

- eine enge, groRvolumige Bebauung (teilweise Grenzbebauung) dicht an
der StraRe

- eine lockere Bebauung mit Einzelhdausern und Hausgruppen

- eine vielféltige Art von Nebengebauden.

Neben der Wohnnutzung finden sich innerhalb des Plangebietes folgende sonsti-
gen Nutzungen, die fir einen landlich gepragten Ort typisch sind:

Gewerbe (Metallverarbeitung, Flaschnerei)

Handel und Dienstleistung (Bank, Getrankemarkt, Friseur)
landwirtschaftliche Nebenerwerbsstellen und Kleintierhaltung
Kleingérten (Nutz- und Ziergarten).

Die vorhandene Vielfalt im Gebaudebestand und in der Nutzung pragt das Plan-
gebiet. Die stadtebauliche Planung orientiert sich deshalb an folgenden Grundge-
danken:



Nutzung
Die pragende Nutzungsvielfalt wird planerisch geordnet und gesichert durch die

Festsetzung eines Mischgebietes gem. § 6 BauNVO. Fiir den westlichen Bereich
werden abgestufte Nutzungen festgesetzt. Dadurch wird gewahrleistet, da aus
dem Plangebiet heraus in das angrenzende Wohngebiet im Bereich der Lehar-
und LannerstraBe keine Unvertraglichkeiten und Stérungen entstehen.

Gebaude, Baumassen, Griinordnung, ErschlieRung

Raumkanten, die fur den StraRenraum von Bedeutung sind, werden gesichert. Die
Bauflachen unmittelbar entlang der G.-F.-Handel-StraRe sind im Hinblick auf die
vorhandenen Geb&udestrukturen mit teilweise noch nicht erkennbaren Verznde-
rungsabsichten so ausgewiesen, daR individuelle Spielraume zur angepaliten
Ausgestaltung von Umbau- oder Neubauvorhaben gegeben sind. Durch die fest-
gelegten Trauf- und Firsthéhen ist der Baubestand gesichert. Die hier schon vor-
handenen, pragenden Gebaude bilden den MaRstab auch fiir die kinftige Bebau-
ung bzw. fur Ersatzbauten (2 Vollgeschosse mit max. 45° Dachneigung). Das Ge
lande im rickwartigen Bereich der bestehenden Bebauung fallt leicht in Richtung
Talaue des Buchenbachs. Entsprechend der Nahe zu diesem landschatftlich emp-
findlichen Bereich wird die Bebauung hier aufgelockert und niedriger. Die beste-
hende Reihenhausgruppe sowie die beiden Doppel-Wohngebaude werden einge-
bunden. Durch grinordnungsmaRige Festsetzungen erfolgt eine landschaftliche
Verzahnung und der Aufbau eines dauerhaften Ortsrandes.

Die ruckwartige Bebauung soll keinen durchgangigen zweiten Baustreifen bilden.
Durch eine héhenméaRige Beschréankung der Gebaude auf bergseitig ein Vollge-
schof und die differenzierte Ausweisung von Bauflachen wird der neue Ortsrand
gegliedert und gestaltet. Die Uberbaubaren Grundstiicksfléchen sind so groRRzi-
gig festgesetzt, dal Nebenanlagen wie Holzlagerschuppen, Gewéachshauser u.a.
innerhalb dieser Flachen errichtet werden kénnen.

Far die méglichen neuen Gebaude sind keine zusatzlichen &ffentlichen Erschlies-
sungsaufwendungen erforderlich. Bei Bedarf ist die jeweilige private ErschlieBung
nachzuweisen. Allerdings wird durch die Festsetzung von Geh-, Fahr- und Lei-
tungsrechten von der G.-F.-Handel-StraRe (K 1915) dargelegt, wie die Erschlies-
sung zu erfolgen hat.

Die flachenmaRige Ausdehnung des Plangebietes bis zum friheren Mihlkanal
und die Festsetzung einer privaten Grinflache nach § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB er-
folgt mit dem Ziel, vorhandene Griinstrukturen dauerhaft zu sichern und durch
Pflanzgebote zu erganzen.




6. Griinordnungsplanung

Auf einen Grinordnungsplan wird verzichtet, weil Uberwiegend nur Flachen des im
Zusammenhang bebauten Ortsteils einer Bebauung zugeflhrt werden. Lediglich
durch die Bebauung des Flst. 1321 wird in den AuRenbereich eingegriffen. Ein
Ausgleich nach § 8 a BNatSchG i.V. mit § 1 a BauGB wird durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzen Pflanzbindungen und Pflanzgebote und die private Grin-
flache im stdéstlichen Planbereich erreicht. Die Planung wurde im Vorfeld mit der
Unteren Naturschutzbehérde beim Landratsamt Rems-Murr-Kreis abgestimmt, vor
allem auch im Hinblick auf evtl. vorhandene Biotope nach § 24a NSchG.

7. Hydrogeologie und Bodenschutz

Im Planbereich sind keine Grundwasservorkommen in Form von Quellen bekannt.
Durch die Talaue des Buchenbachs muf jedoch bei tieferen Eingriffen in das Erd-
reich mit Grundwasser gerechnet werden. Die ErdgeschoRfuRbodenhéhen (EFH)
sollen deshalb so festgesetzt werden, daR méglichst geringe Eingriffe in das Erd-
reich vorgenommen wer den mussen. Dies auch im Hinblick auf den Bodenschutz.
Beim Abschnitt C "Hinweise" werden die Bauherren darauf hingewiesen, daR es
sinnvoll ist, Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 vorzunehmen. Auch auf die
Vorschriften des Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

9. Altlasten

Die Gemeinde hat die historische und die orientierende Erkundung von Altlasten
durch das Ingenieurbtiro Geotechnik Dr. Behringer, Aalen durchfilhren lassen.
Dabei hat sich gezeigt, daB sich im Plangebiet keine Altlastflachen befinden.
Auch die Untersuchungen im Auftrag des Rems-Murr-Kreises haben im Planbe-
reich keine verdachtigen Flachen ergeben. Einer Verwirklichung der Planung
steht aus diesem Grund nichts entgegen.

10. Offentlicher Personennahverkehr

Das Plangebiet liegt an der zur Verbundstufe Il gehérenden Buslinie 336 der
Fa. Knauss-Reisen, Schorndorf. Am stidwestlichen Rand des Plangebiets liegt
die Bushaltestelle "LannerstraRe". Der Ortsteil Oppelsbohm liegt etwa in der
Mitte zwischen den beiden nachsten S-Bahn-Stationen Schorndorf und Winnen-
den.



11. ErschlieBung und technische Infrastruktur

Der gesamte Planbereich ist durch die BeethovenstraRRe (Flst. 106/1, K 1915),
die G.-F.-Handel-StraRe (Flst. 1203, K 1915) sowie die Schiitzgasse (Flst. 93/1)
erschlossen. Entlang der K 1915 ist beidseits ein Gehweg vorhanden. Die Er-
schlieBung des sudostlichen Bereichs muR von der G.-F.-Handel-Strake bzw.
Beethovenstrale aus erfolgen. Die Festsetzung von éffentlichen Verkehrsfla-
chen ist nicht erforderlich, da die Grundstiicke entlang den ErschlieBungsstras-
sen und die bebaubaren Flachen im Stidosten in einer Hand sind bzw. Rege-
lungen getroffen wurden, die die Zufahrt und den Zugang sichern. Es werden je-
doch Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB festgesetzt.
Auf den Texiteil A.8 wird verwiesen. Das Leitungsrecht fiir das Kraftwerk Altwiirt-
temberg AG als zusténdiges Energieversorgungsunternehmen wurde auf Grund
der Anregung im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der TOB festgesetzt.

Eine ErschlieRungsstrale von der Schitzgasse aus bzw. von der G.-F.-Handel-
Stral’e aus am stdwestlichen Rand des Plangebiets hatte nur einen Sinn, wenn
sie beidseitig bebaut werden kénnte. Dies wiirde jedoch einen zu groBen Eingriff
in die Talaue des Buchenbachs bedeuten.

Die Abwasserbeseitigung ist durch AnschluR der Grundstick an den 6ffentlichen
Kanal in der G.-F.-Handel-Strae und Beethovenstrae oder aber in den Haupt-
sammler im Stdosten des Plangebiets gesichert. Fir den Kanal im stidéstlichen
Planbereich ist innerhalb des Geltungsbereichs ein Leitungsrecht gem. § 9 Abs.
1 Nr. 21 BauGB festgesetzt. Dies gilt auch fur die HausanschluRleitung der Ge-
baude Beethovenstralle 4, 6 und 8 auf den Flst. 94/3, 94/4 und 94/5. Diese L ei-
tung ist durch Baulast bereits 6ffentlich-rechtlich gesichert. Die Zuleitungen von
den geplanten bzw. bestehenden Gebauden in der 2. Reihe werden ebenfalls
durch Leitungsrechte gesichert.

Die Trink- und Léschwasserversorgung ist ebenfalls gesichert. Die Wasserlei-
tung ist wie der Kanal in der G.-F.-Handel-StralRe und Beethovenstrae verlegt.
Der Teilort Oppelsbohm wird mit Eigenwasser versorgt.

Die Stromversorgung obliegt dem Kraftwerk Altwiirttemberg AG (KAWAG) in
Ludwigsburg. Der bebaute Bereich ist iber Freileitungen und Erdkabel ange-
schlossen.

Die gesamte Gemeinde Berglen ist nicht an ein Gasnetz angeschlossen.



12.

13.

14.

Bodenordnung

Bodenordnende MaRnahmen sind nicht erforderlich. Die bebaubaren Grundstiik-
ke sind so zugeschnitten, daR eine Bebauung immer maglich ist. Im tibrigen
bleibt es den Eigentiimern tiberlassen, sich mit dem jeweiligen Grundstiicks-
nachbarn zu einigen. Die noch nicht bebauten stid6stlichen Grundstiicke sind
durchweg im Besitz der nordwestlichen Grundstuckseigentiimer. Eine Ausnah-
me bildet das Fist. 1208/1, das im Besitz der Gemeinde ist. Hier ist jedoch durch
Baulast die Zufahrt zur G.-F.-Handel-StraRe gesichert. AuRerdem wird im Be-
bauungsplan ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des Flst. 1208/1
festgesetzt.

Folgeinvestitionen

Folgeinvestitionen wegen des Plangebiets kommen auf die Gemeinde nicht zu,
da die HausanschluRleitungen fur Abwasser und Frischwasser von den jeweili-
gen Eigentimern zu tragen sind. Auch im Hinblick auf Schulen, Kindergérten
und die Klaranlage bzw. Wasserversorgung wirkt sich die mogliche Bebauung
nicht aus.

Planungsrechtliche Festsetzungen

14.1 Art der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung ist als Mischgebiet (MI) gem. § 6 BauNVO festge-
setzt. Durch diese Festsetzung wird gewahrleistet, da die bestehenden ge-
mischten Nutzungen erhalten bleiben und erweitert werden kénnen. Gewahrlei-
stet ist aber auch, daR das im Westen angrenzende Wohngebiet nicht beein-
trachtigt wird. Aus diesem Grund wird nach Abstimmung mit dem Staatlichen
Gewerbeaufsichtsamt Gppingen auf den Flst. 1323 und 1321 eine unterschied-
liche Nutzung festgesetzt. Im stidéstlichen Bereich diirfen die in§ 6 Abs. 2 Nr.

1 bis 7 BauNVO festgelegten Nutzungen stattfinden. Im nordwestlichen Bereich
sind nur Wohn-, Geschafts- und Burogebaude, Einzelhandelsbetriebe und Anla-
gen fur Verwaltung zulassig. Die gewerbliche Nutzung wird dadurch vom Wohn-
gebiet abgeriickt.

Nicht erwlinscht sind Vergniigungsstétten entsprechend § 6 Abs. 2 Nr. 8 Bau-
NVO, da durch diese Anlagen von gréReren Belastigungen, vor allem in den
Abend- und Nachtstunden, ausgegangen werden muR.

Damit der bestehende metallverarbeitende Betrieb auf Flst. 1323 gesichert ist,
wird bei Ml 1 im Textteil folgende Ergénzung vorgenommen:

-10 -
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GemaR § 1 Abs. 10 BauNVO wird festgesetzt, dai Erweiterungen, Anderungen
und Erneuerungen der Anlagen des metallverarbeitenden Betriebes auf Flst
1323 und 1321 allgemein zuléssig sind.

Den gesamten Bereich der Flst. 1323 und 1321 entsprechend Ml 1 festzusetzen,
wird im Hinblick auf die Absprachen mit dem Betriebsinhaber und dem Staatli-
chen Gewerbeaufsichtsamt Géppingen im Vorfeld der Planaufstellung fur nicht
notwendig erachtet. Der Betriebsinhaber will im nordwestlichen Teil seiner
Grundstucke nur eine Wohn- und Buronutzung.

14.2 MaR der baulichen Nutzung

Auf eine Festsetzung des Masses der baulichen Nutzung wird verzichtet, weil es
schwierig ist, im Bestand GRZ und GFZ korrekt festzusetzen. Durch den Verzicht
wird erreicht, daR es sich um einen einfachen Bebauungsplan gem. § 30 Abs. 3
BauGB handelt. Dadurch wird gewahrleistet, daR tber jeden Bauantrag im Ein-
zelfall nach § 34 Abs. 1 BauGB beraten wird und so eine bessere Einfigung in
die Umgebungsbebauung erreicht wird. Dies erscheint wichtig, weil teilweise
grol3e Uberbaubare Grundstiicksflachen und Grundstiicke zur Verfugung stehen.
Vorgegeben sind lediglich die Gebaudehéhen durch die Festsetzung der EFH als
Bezugshdhe sowie die darauf abgestimmten Trauf- und Firsthéhen.

14.3 Bauweise

Bei der Bauweise gilt generell die offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2 BauNVO.
Dadurch wird gewahrleistet, daR zwischen den einzelnen Gebauden seitliche
Grenzabsténde gegeben sind. Entlang der Beethoven-, G.-F.-Handel-StraRe und
der Schitzgasse sowie am westlichen Rand des Plangebiets ist keine Einschran-
kung der Gebaudeart festgesetzt. Im stidostlichen Bereich zwischen den Elst. 93
und 1323 durfen nur Einzel- und Doppelhauser bzw. Reihenhauser (auf den Flst.
94/3, 94/4 und 94/5) errichtet werden. Dadurch wird im Zusammenhang mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache gesichert, daR keine zu gros-
sen Baukorper zur freien Landschaft entstehen kénnen. Bei der Festsetzung der
Reihenhauser wird der Bestand gesichert. Die Festsetzung von geschlossener
Bauweise wirde dem Ortsbild widersprechen.

14.4 Stellung der baulichen Anlagen
Auf die Festsetzung der Gebauderichtungen wird verzichtet, damit die Planer ei-

nen grofleren Freiraum haben. Im Rahmen von § 34 BauGB kann die Stellung
der baulichen Anlagen besser geregelt werden.

-11 -
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14.5 Uberbaubare Grundstiicksflichen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen sind im gesamten Planbereich durch Bau-
grenzen nach § 23 Abs. 3 BauNVO festgesetzt. Die Baugrenzen sind so groRzi-
gig festgelegt, daR fur die Planung der Gebaude ausreichend Spielraum gege-
ben ist. Uberwiegend ist es maglich, auch die Garagen innerhalb der Baugrenzen
zu errichten. Lediglich im sudéstlichen, mittleren Planbereich sind zusatzlich
Bauflachen fir Garagen festgesetzt.

Stadtebauliche Grunde zur Festsetzung von Baulinien oder Bautiefen liegen
nicht vor.

14.6 Garagen und Stellplitze

Far Garagen gilt das bereits unter Nr. 14.5 aufgefilhrte. Die Uberbaubaren
Grundstucksflachen sind so groRzugig festgelegt, daR Garagen innerhalb dieser
Flachen errichtet werden kénnen. Nur auf wenigen Grundstiicken ist deshalb die
Festsetzung von Garagenbauflachen erforderlich.

Stellplatze kdnnen auch in der nicht tberbaubaren Grundstticksflache angelegt
werden.

14.7 Héhenlage der baulichen Anlagen und Gebidudehdhen

Die Héhenlage der Gebaude wird durch die Festsetzung der ErdgeschoRfubo-
denhohe (EFH) als Bezugshohe und die max. Traufhéhe (TH) bestimmt. Die H6-
henbegrenzung ist wegen dem Schutz der Landschaft und des Ortsbildes erfor-
derlich. Vor allem soll gesichert werden, daR zur Talaue des Buchenbachs keine
zu hohen Gebéude entstehen. Die Hohenfestsetzungen sind bei den jeweiligen
Baugrundsticken im Lageplan eingetragen. Dabei ist die max. TH tber minde-
stens 2/3 der Gebaudelange einzuhalten. Durch diese Regelung sind auch héhe-
re Gebaudeteile méglich, wenn sie in der Masse untergeordnet sind.

14.8 Pflanzgebot

Entlang der Beethoven- und G.-F.-Handel-StraRe ist das Pflanzgebot 1 (pfg 1)
festgesetzt. Es handelt sich um hochstammige einheimische Einzel-Laubb&aume
wie WalnuB, StuRkirsche, Birne, Linde oder Kastanie. Durch dieses Pflanzgebot
soll eine StralRenbegleitbepflanzung erreicht werden. Aus diesem Grund darf der
Abstand, rechtwinklig zur StraRe gemessen, 5 m nicht tiberschreiten. Parallel zur
Strale durfen die Standorte bis zu 5 m verschoben werden. Dadurch wird die
Planung der Geb&ude einschlieRlich der Zufahrten und Zugange sowie der Stell-
platze nicht zu sehr eingeschrankt.
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Im Gbrigen Planbereich ist das pfg 2 festgesetzt. Dieses Pflanzgebot dient

zur Durchgriinung der Bebauung. Zu pflanzen sind mittel- bis hochstammige ein-
heimische Obstbaume entsprechend der Auffihrung im Textteil A Nr. 5.

Entlang des friheren Mihlkanals sind standortgerechte Baume und Straucher
vorhanden. Diese sollen durch eine Pflanzbindung (pfb 1) erhalten werden. Dies
gilt auch fir vorhandene Einzelbdume im Bereich entlang der K 1915 sowie in-
nerhalb der privaten Grinflache auf dem Flst. 1332/1 und 93/3.

14.9 Unbedeutende Bauteile

Der Textteil zum Bebauungsplan setzt in Ziffer A.6 fest, dal? unbedeutende Bau-
teile wie Balkone, Vordéacher, Erker und Wintergarten die Baugrenzen bis zu
1,50 m Uberschreiten dirfen. Bei der GroRe der Baufenster und Grundstiicke
kann bei diesem MaR von einer geringfugigen Uberschreitung ausgegangen
werden. Damit es sich wirklich um geringfiigige Ausnahmen handelt, sollen die
Uberschreitungen der Baugrenze auf max. 1/3 der Gebaudelange begrenzt wer-
den. Uber die Zulassung der Ausnahmen entscheidet im Einzelfall die Baurechts
behérde.

14.10 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Da Belange des Verkehrs gem. § 1 Abs. 5 Nr. 8 BauGB abwagungsrelevant sind,
werden Geh-, Fahr- und Leitungsrechte gem. § 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB entspre-
chend ihrer Notwendigkeit festgesetzt. Dabei wird unterschieden zwischen gr/fr
/104 2 3 una4- ZUM einen sind die angrenzenden siidéstlichen Grundstiicke berech-
tigt und zum anderen das Kraftwerk Altwirttemberg AG, die Gemeinde und ein-
zelne Privatgrundsticke.

Die Festsetzung von &ffentlichen Verkehrsflachen wird nicht fir sinnvoll angese-
hen, da die Grundstiicke in der 2. Reihe in der Regel zur Bebauung entlang der
G.-F.-Handel-StraRe gehéren.

Weitere planungsrechtliche Vorschriften werden nicht fir erforderlich gehalten,
weil es sich um einen einfachen Bebauungsplan handelt und nicht getroffene
Festsetzungen im Rahmen von § 34 Abs. 1 BauGB i.V. mit § 36 Abs. 1 BauGB
zu regeln sind. Es wird lediglich noch auf das Uberschwemmungsgebiet fur den
Buchenbach verwiesen (A.9).
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15. Ortliche Bauvorschriften

Die festgelegten értlichen Bauvorschriften legen die Grundzuge fest fur die Ein-
fugung der Geb&ude und baulichen Anlagen in das Orts- und Landschaftsbild.

15.1 Dachform und Dachneigung

Die Gebaude sind mit Satteldachern zu errichten. Die Neigung der Dacher ist mit
30° - 45° vorgesehen. Dadurch ist ein Spielraum fur die Architektur gegeben, oh-
ne dal das Ortsbild verunstaltet wird. In begriindeten Fallen kann von der fest-
gelegten Dachform abgewichen werden. Allerdings sind dann geeignete MaR-
nahmen zu treffen, um das Einfugen in die Umgebungsbebauung zu gewahrlei-
sten. Denkbar sind Geb&audeteile, die als Terrasse genutzt werden und deshalb
ein Flachdach erhalten. Auch ist ein Anbau an ein Gebaude mit einem Pult- bzw.
Schleppdach denkbar. Voraussetzung fiir eine Ausnahme ist jedoch eine Unter-
ordnung im Verhaltnis zum Gesamtgebaude.

Dachaufbauten sind grundsétzlich zulassig, wenn ihre Gesamtlange 50 % der
Gebaudelange nicht Giberschreitet. Diese Begrenzung soll sicherstellen, daR ein
DachgeschoR ablesbar ist, unabhangig davon, ob es sich um ein VollgeschoB
handelt. Dachaufbauten tber max. 50 % der Gebaudelange bieten jedoch eine
gute Nutzung des Dachgeschosses. Uber Dacheinschnitte ist keine Aussage ge-
troffen. Dies bedeutet, daR sie grundsatzlich zulassig sind. Es wird dariber im
Einzelfall im Rahmen der Einfigung nach § 34 Abs. 1 BauGB entschieden.

Bei den Garagen sind neben den mit 25° - 45° geneigten Satteldachern auch
Pultdacher mit 20° - 35° Neigung sowie Flachdacher mit Erduberdeckung und
Begriinung méglich. Werden Grenzgaragen errichtet ist § 6 Abs. 1 LBO malRge-
bend. Eine abweichende Bauweise im Hinblick auf die Zulassung von langeren
bzw. gréBeren und héheren Grenzwanden ist nicht erforderlich, weil dann die
Garagen u.U. zu groR werden. In solchen Fallen ist es dann notwendig, seitliche
Grenzabstande einzuhalten.

15.2 AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

Dachdeckung

Die geneigten Dacher sind mit kleinformatigen, naturroten bis rotbraunen Dach-
deckungselementen in ZiegelgréRe einzudecken. Dadurch soll sichergestellt wer-
den, dal das Plangebiet, das zum Teil dem alten Ortsgebiet zuzurechnen ist,

mit diesem Ubereinstimmt. Ausnahmsweise werden auch verglaste Dachflachen
zugelassen. Der Anteil wird jedoch auf max. 30 % der Gesamtdachflache be-
grenzt. Diese Ausnahme soll vor allem die Nutzung von Sonnenenergie ermog-
lichen. Denkbar ist aber auch, daR Wintergéarten teilweise im Hauptdach inte-
griert werden.
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Flachdéacher sind extensiv zu begriinen. Dadurch wird eine gute Einpassung in
die Landschaft und das Ortsbild erreicht, zumal Flachdécher im alten Ortsgebiet
nicht vorherrschen. AuBerdem nehmen begriinte Dacher einen Teil des Ober-
flachenwassers auf.

Fassadengestaltung

Die Fassaden durfen nicht mit stark reflektierenden Materialien und Farben ver-
sehen werden, weil diese zu stark in die Landschaft ausstrahlen. Aus diesem
Grund sind gedeckte Farbtone mit einem Hellbezugswert von 20 - 80 zu verwen-
den. Dies bedeutet gleichzeitig, daR reinweiBe oder schwarze Materialien nicht
verwendet werden durfen.

Aneinandergebaute gleichartige Gebdude

Bei aneinandergebauten gleichartigen Gebauden (z.B. Doppelhauser, Reihen-
hauser, Grenzgaragen) sind diese hinsichtlich Dachrandausbildung, Dachform,
Dachneigung, Art und Farbe der Dacheindeckung zwingend anzugleichen. Diese
ortliche Bauvorschrift hangt ebenfalls mit der Einfiigung nach § 34 Abs. 1 BauGB
zusammen. Es ist z.B. nicht denkbar, daR zwei Doppelhaushélften mit unter-
schiedlichen Dachneigungen oder Traufverkleidungen erstellt werden. Durch die
Aufnahme dieser Vorgaben wird fur den Bauherrn und Planer bereits im Vorfeld
deutlich gemacht, wie zu planen ist. Vor allem gilt dies, wenn spéter an ein be-
stehendes Geb&ude angebaut wird.

Nebenanlagen

Wenn Nebenanlagen als Gebaude errichtet werden, sind sie mit einem Sattel-
oder Pultdach zu versehen. Gleichzeitig sind sie bzgl. der &uReren Gestaltung
den Hauptgebauden anzugleichen, es sei denn, daR sie aus Holz errichtet wer-
den bzw. eine Verbretterung aus Holz erhalten.

Trauf- und Ortgangverkleidun
Die Trauf- und Ortgénge durfen nur Verkleidungen mit max. 40 cm Breite erhal-
ten. Mit dieser Vorschrift soll erreicht werden, daR die Gebaude duRerlich nicht
zu massiert wirken. Es wird dadurch auch § 34 Abs. 1 BauGB untersttzt.

Dachuberstande

Hier gilt dasselbe wie bei der Trauf- und Ortgangverkleidung. Durch die Mindest-
breite der Dachuberstéande wird eine Auflockerung der Fassaden erreicht. Die
Male von 50 cm traufseitig bzw. 30 cm giebelseitig orientieren sich an den Ge-
bauden im alten Ortskern. Eine Obergrenze wird nicht geregelt. Hier soll im Ein-
zelfall entschieden werden, ob sich ein gréRerer Dachiiberstand in die Umge-
bungsbebauung einfugt.
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15.3 Aufschiittungen und Abgrabungen

Der Bebauungsplan sieht vor, daR Veranderungen des Gelandes grundsatzlich
zulassig sind bis zu max. 1,50 m. Diese sind jedoch in den Bauvorlagen darzu-
stellen. AuRerdem sind einem Bauantrag amtliche Gelandeschnitte in 2-facher
Fertigung vorzulegen, damit Unterlagen Uber das bestehende Gelande vorliegen.
Diese Schnitte sind fur die Gemeinde und die Baugenehmigungsbehérde zusam-
men mit dem Bauantrag vorzulegen.

15.4 AuRenantennen

Je Gebaude ist max. 1 AuRenantenne und 1 Satellitenempfangsanlage zulassig.
Durch diese Vorschrift wird gewahrleistet, daR das Grundrecht der Informations-
freiheit gewahrt bleibt und gleichzeitig das Orts- und Landschaftsbild nicht zu
sehr beeintrachtigt wird. Eine Verkabelung der Fernsehprogramme ist nicht még-
lich bzw. zu teuer.

15.5 Einfriedigungen

Im gesamten Plangebiet sind Einfriedigungen nur als Hecken, Holzzaune oder
Mauern zulassig. Drahtz&une sind nur in Verbindung mit Naturhecken zulassig.
Die Hohen sind unterschiedlich festgelegt. Dabei kénnen Hecken bis maximal
1,50 m, Holzzaune bis max. 1,20 m und Mauern bis max. 0,50 m Hoéhe errichtet
werden. Die unterschiedlichen Hohen sind durch die Gestaltung des StraRRen-
und Ortsbildes berechtigt. Eine lebende Einfriedigung mit 1,50 m Héhe wirkt nicht
so einengend wie z.B. eine Mauer in gleicher Héhe. Im Ubrigen dient eine Hecke
auch als besserer Schutz gegen Schmutz und Larm im Bereich der Verkehrs-
flachen als ein Holzzaun. Bei der Errichtung einer max. 0,50 m hohen Mauer
kann noch eine Hecke mit max. 1,00 m gepflanzt werden, so daR eine Gesamt-
héhe von 1,50 m nicht Gberschritten wird.

Mit Einfriedigungen ist zu den éffentlichen Verkehrsflachen ein Abstand von
0,50 m einzuhalten. Dies gilt jedoch nur fur die Fahrbahn. Bei einem Gehweg ist
dies nicht erforderlich. Der geforderte Abstand ist aus Sicherheitsgriinden erfor-
derlich fur FuRganger, Fahrzeuge und die Einfriedigung selbst.

15.6 Gestaltung der AuBenanlagen und Stellplitze

Die Gemeinde hat ein Interesse daran, daR nicht zuviel Flachen versiegelt wer-
den. Aus diesem Grund sind die nicht iiberbaubaren Grundsticksflachen gértne-
risch anzulegen, sofern sie nicht als Zugangs- und Zufahrts- bzw. Stellplatzfla-
chen benétigt werden. Diese ErschlieRungsfléchen dirfen nur mit wasserdurch-
lassigen Beldgen wie z.B. Rasensteine, Spurplatten, Schotterrasen, Pflasterbela-
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gen mit breiten Fugen u.&. versehen werden. Der AbfluRbeiwert darf nicht mehr
als 0,5 betragen. Durch diese Vorschrift soll méglichst viel Oberflachenwasser
wieder dem Naturhaushalt zugefilhrt werden. Gleichzeitig werden die Abwasser-
anlagen der Gemeinde entlastet.

16.Hinweise

Im Textteil zum Bebauungsplan werden noch verschiedene Hinweise im Hinblick
auf den Denkmalschutz, den Bodenschutz und die ErschlieBung von Grundwas
ser sowie von Altlasten gegeben. Daneben wird darauf hingewiesen, daR die zur
Herstellung von Verkehrsflachen notwendigen B6schungen auf den angrenzen
den Grundsticken zu dulden sind. Die Flache kann jedoch von den Grundstiicks-
eigentimern genutzt werden.

Auch wird darauf hingewiesen, daR fiir die Wohnungen die Stellplatzsatzung der
Gemeinde gilt und daR bei der Bauausfithrung auf den Einbruchschutz geachtet
werden sollte. Wichtig ist fur den Planbereich vor allem auch der Hinweis, daR
wegen der angrenzenden Talaue des Buchenbachs mit Grundwasser gerechnet
werden muB. Aus diesem Grund sollten Baugrunduntersuchungen durchgefihrt
werden.

Vom StraRenbauamt Schorndorf wird hingewiesen, dak MaRnahmen zum Schutz
vor Verkehrslarm und anderen Immissionen, die von der K 1915 ausgehen, von
den Grundstlckseigentiimern zu tragen sind. Ein entsprechender Vermerk ist
unter Ziffer 8 in den Textteil aufgenommen. Dasselbe gilt fur die dezentrale Be-
seitigung von Niederschlagswasser. Da rd. 2/3 des Plangebiets bereits tiberbaut
sind, kann eine Versickerung nicht durchgefiihrt werden. Dies gilt auch im Hin-
blick auf die Aussage des Landesamts fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau, daR
im Gipskeuper und in Auensedimenten Grundwasser angetroffen werden kann.
Die Kosten fur die Ableitung des Niederschlagswassers in den Buchenbach ste-
hen in keinem Verhaltnis, zumal dann fir die einzelnen Gebaude die Abwasser-
anlagen im Trennsystem hergestellt werden mussten.

17.Finanzierung

Der Gemeinde entstehen lediglich Kosten fur die Planung und fir den bereits
durchgefuhrten Aufkauf des Fist. 1208/1. Fur die Durchfithrung der Planung fal-
len keine Ausgaben an. Dafir kann die Gemeinde das Flst. 1208/1 als Baugrund
stuck veraussern. AuBerdem hat sie vom Eigentiimer des Flst. 1321 einen Aus
gleichsbetrag fur die Uberplanung und Baureifmachung erhalten. Von der Ge-
samtflache von 1593 gm werden 60 % als Gberbaubar angesehen. Der Rest ist
private Granflache und nicht iberbaubar. Fur diese 60 % = 955,8 qm ist ein Aus
gleichsbetrag in Héhe von 80,-- DM/gm = 76.464,— DM fallig. Die Finanzierung
sieht deshalb wie folgt aus:
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Aufkauf Flst. 1208/1 = 897 gm x 70,00 DM
Grunderwerbsteuer 3,5 %
Planungskosten

Ausgaben insgesamt

Bauplatzverkauf 897 gm x 250,00 DM
Ausgleichsbetrag Flst. 1321
Einnahmen insgesamt

88” 1l

Il

62.790,00 DM
2.197,65 DM
50.000.00 DM
114.987,65 DM

224.250,00 DM
76.464,00 DM
300.714,00 DM.

Die bisher angefallenen Planungskosten sowie der Erwerb des Fist. 1208/1 und
der Ausgleichsbetrag fur das Flst. 1321 sind bereits 1999 und fruher finanziert

worden. Der Bauplatzverkauf wird in den Haushalt fur das

men.

Aufgestellt:

Berglen, den 24.01.2000 / 21.03.2000

Steinwand

Jahr 2000 aufgenom-



