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1. Bebauungsplangebiet

1.1 Lage und Grb6Re
Das Plangebiet befindet sich teilweise im Gewerbegebiet Erlenhof Il. Bau-
abschnitt auf den Gemarkungen Steinach und Reichenbach, Flur
Spechtshof.

Im Lageplan ist das Plangebiet mit einem schwarzen, unterbrochenen
Band umgrenzt (siehe Anlage 1).

Die GroRRe betragt ca. 4.900 gm, entsprechend dem beigefligten Abgren-
zungsplan (Anlage 1).

1.2 Bestand und Umgebung
Beim Plangebiet handelt es sich um eine unbebaute, Uberwiegend land-
wirtschaftlich genutzte Flache. Nordlich des Plangebiets verlauft die Lan-
desstralle L1140 von der aus das bestehende Gewerbegebiet Erlenhof
angefahren wird. Die unmittelbare ErschlieBung des Plangebiets erfolgt
am Einmindungsbereich Daimlerstraf3e/ Heinkelstral3e.

Das Plangebiet liegt an einem Nordhang und steigt ausgehend von der
L1140 nach Stiden um ca. 7 m an.

Das Plangebiet umfasst auf Gemarkung Steinach, Flur Steinach, das
Grundstick Flst.Nr. 740/48 sowie die Teilflachen der Grundstiicke Flst.Nr.
740/2 (Weg) 740/3, 740/43, 740/44 und 760/2 (Daimlerstral3e). Auf Ge-
markung Reichenbach, Flur Spechtshof, werden die Teilflachen der
Grundstiicke FIst.Nr. 172 und 174/1 in das Plangebiet einbezogen.

Ostlich und suidlich des Plangebiets schlieRen bebaute bzw. unbebaute
Gewerbeflachen an. Im Nordwesten liegen landwirtschaftlich genutzte Fla-
chen.

2. Geltendes Recht und andere Planungen

Flachennutzungsplan (FNP)

Der gemeinsame Flachennutzungsplan 2000-2015 des Gemeindeverwal-
tungsverbandes Winnenden und der Gemeinde Berglen (genehmigt am
29.05.2006) stellt fur das Plangebiet in seinem dstlichen Teil eine gewerb-
liche Bauflache sowie in seinem westlichen Teil landwirtschaftliche Flache
im Bestand dar. Die landwirtschaftliche Flache liegt zudem in einem als
Landschaftsschutzgebiet gekennzeichneten Bereich.

Durch die geplanten Festsetzungen im aufzustellenden Bebauungsplan
ergeben sich daher Abweichungen zu den Darstellungen im derzeit gel-
tenden Flachennutzungsplan.

Gemall 8 8 Abs. 2 BauGB sind Bebauungsplane aus den Flachennut-
zungspléanen zu entwickeln. Mit der Aufstellung des Bebauungsplans
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.,Neubau Bauhof* ist daher gleichzeitig auch der Flachennutzungsplan im
Parallelverfahren zu andern (8 8 Abs. 3 BauGB).

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt mit seinem 6stlichen Teil innerhalb des Geltungsbe-
reichs des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Erlenhof II.
Bauabschnitt® vom 08.06.2005. Ein kleinerer Teil im Westen liegt im Au-
Renbereich. Hier besteht kein Planungsrecht.

Die beabsichtigte Realisierung des Bauhofneubaus erfordert daher die
Anderung des rechtskraftigen Bebauungsplans im Regelverfahren mit
Durchfiihrung einer Umweltprifung (8 2 Abs. 4 BauGB).

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Neubau Bauhof* greift an sei-
nem Nordwestrand in das Landschaftsschutzgebiet 1.19.008 - Buchen-
bach-, Brunnbachle-, Steinach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden
Hangen sowie Blrger HOhe - ein. Nach Vorabstimmung mit der unteren
Naturschutzbehorde des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis kann aufgrund
der geringen FlachengrélRe des Eingriffes und des besonderen offent-
lichen Interesses an der Schaffung einer wichtigen gemeindlichen Einrich-
tung eine Befreiung in Aussicht gestellt werden. Eine entsprechende An-
tragstellung wird im weiteren Verfahren vorbereitet.

3. Ziele und Zwecke der Planung

3.1 Planerische Konzeption
Im Vorgriff auf den aufzustellenden Bebauungsplan ,Neubau Bauhof* wur-
de eine Machbarkeitsstudie erarbeitet.
Hierbei wurde der neue Standort im Gewerbegebiet Erlenhof Il. Bauab-
schnitt hinsichtlich seiner Bebaubarkeit Gberprift und ein Bebauungskon-
zept erarbeitet.

Am 24.09.2019 wurde vom Gemeinderat der Gemeinde Berglen auf
Grundlage der vorgestellten Machbarkeitsstudie beschlossen mit der wei-
teren Planung fortzufahren sowie die vorbereitende und verbindliche Bau-
leitplanung (Flachennutzungsplanédnderung und Aufstellung eines Bebau-
ungsplanes) einzuleiten.

Bestehender Standort OrffstraRe 8 in Oppelsbohm

Das bestehende Bauhofgelande liegt innerhalb des Wohngebiets ,Alter Hau“.
Unmittelbar angrenzend befinden sich Wohnh&auser. Durch an- und abfahren-
de Fahrzeuge, insbesondere in den frihen Morgenstunden wahrend des Win-
terdienstes, sowie bei Arbeiten mit Maschinen und Geréaten im Hof bestehen
gegenuber der Wohnbebauung erheblich Larmbelastungen.

Der bestehende Bauhof Orffstral3e 8 in Oppelsbohm ist aufgrund des Alters
(Baujahr 1973 und Erweiterung 1979) sanierungsbedurftig. Es bestehen bau-
technische / energetische (z. B. Korrosion im Dachgeschoss beim Salzlager,
Wassereintritt hangseits, Teilbeheizung der Ra&ume mit Strom (Nachtspeicher-
ofen)), funktionale (z. B. keine ordnungsgemaéalfien Arbeitsstatten, Sanitaranla-
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3.2

gen und Sozialraume gemal Arbeitsstattenverordnung) und betriebliche Man-
gel bzw. Missstande (z. B. geringe Lagerkapazitat fur u.a. Material, Baustoffe
sowie wenig Abstellmdglichkeiten fur Betriebsfahrzeuge, fehlender Wasch-
platz fur Fahrzeuge, usw.).

Dariiberhinaus ist die Zufahrt zum Bauhof durch den engen StralRenraum im
Schumannweg und das bestehende Briickenbauwerk tber den Buchenbach
nicht optimal. Es bestehen fir groRere LKW keine Rangierflachen, sodass bei
Materialanlieferungen der 6ffentliche Verkehrsraum vor dem Bauhofgelande in
Anspruch genommen werden muss und damit fur vorbeifahrende Fahrzeuge
blockiert wird.

Insgesamt ist eine Erweiterung bzw. Weiterentwicklung des bestehenden
Bauhofs auf Grund der 0.g. Argumente sowie der beengten Verhéaltnisse nicht
realisierbar.

Neubau Bauhof

Beim dem fur den Neubau des Gemeindebauhofs vorgesehen Gebiet (Plan-
gebiet) handelt es sich um eine verkehrlich gut erschlossene Flache entlang
der Landesstrafe L1140 in Ortsrandlage (westlicher Ortseingang von Erlen-
hof).

Die oben beschriebenen Konflikte, wie sie beim bestehenden Bauhofgelande
OrffstralRe 8 in Oppelsbohm bestehen, sind fir das Plangebiet nicht zu erwar-
ten. Die Flache steht zudem kurzfristig zur Verfligung, da sich die betreffenden
Grundstlicke bzw. —teile im Eigentum der Gemeinde Berglen befinden.

Die sehr gute Verkehrsanbindung ermdglicht das schnelle Erreichen der Ein-
satzorte im Gemeindegebiet. Aufgrund der Lage im Gewerbegebiet Erlenhof
[I. Bauabschnitt besteht auRerdem kein Konfliktpotential mit Anwohnern. Zu-
dem ist in unmittelbarer Néhe eine Tankstelle vorhanden, die den Verzicht auf
eine eigene Betriebstankstelle ermdglicht. Die geplante Flachengréf3e ermdg-
licht eine Streusalzlagerung in einem Silo (sicherer Beflllvorgang und einfa-
che, schnelle Beladung der Fahrzeuge aus dem Silo mdglich). Ein weiterer
Vorteil ist die mdgliche Integration der Verwaltung des Wasserwerks im Bau-
hofgebaude (Aufgabe des Betriebssitzes in der Forchenstral3e 15 im Ortstelil
Steinach, gemeinsame Nutzung von Maschinen und Geréaten).

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Gemeinde Berglen beabsichtigt im Bereich des bestehenden Gewer-
begebiets Erlenhof Il. Bauabschnitt einen neuen Bauhof zu realisieren und
den bestehenden Standort Orffstral3e 8 im Ortsteil Oppelsbohm aufzuge-
ben.

Durch die Aufgabe bzw. Verlagerung des bestehenden Bauhofs Orffstralie
8 in Oppelsbohm wird angestrebt, eine innerértliche Flache fir die Nach-
verdichtung bzw. Innenentwicklung freizumachen und einer Wohnbebau-
ung zuzufihren.

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele bzw. um die von der
Gemeinde gewollte stddtebauliche Entwicklung realisieren zu kon-
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nen, ist die Schaffung von neuem Planungsrecht und somit die Auf-
stellung des Bebauungsplanes ,,Neubau Bauhof* erforderlich.

4. Umweltbelange
Fir die Belange des Umweltschutzes ist eine Umweltprufung (§ 2 Abs. 4
BauGB) durchzufihren. Im weiteren Verfahren ist gemaR 8 2a Nr. 2
BauGB ein Umweltbericht zu erstellen.

Naturschutzrechtlicher Ausgleich

Der Bebauungsplan ,Neubau Bauhof stellt einen Eingriff in Natur und
Landschaft dar. Die Bewertung der Eingriffe wird im Rahmen des parallel
zum Bebauungsplan aufzustellenden Grinordnungsplans und einer Ein-
griffs-/Ausgleichsbilanz nach den ,Empfehlungen fir die Bewertung von
Natur und Landschaft in der Bauleitplanung® der Landesanstalt fir Um-
welt, Messungen und Naturschutz Baden-Wirttemberg (LUBW) vorge-
nommen.

Eingriff in festgesetzte Ausgleichsflachen

Dariiberhinaus stellt der Bebauungsplan ,Neubau Bauhof* einen Eingriff in
eine im Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Erlenhof Il. Bauabschnitt* vom
08.06.2005“ festgesetzte Ausgleichsflachen (Pflanzgebote) dar (teilweise
auch durch offentlich-rechtlichen Vertrag abgesichert). Im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens ist daher zusatzlich ein Ausgleich fir diesen
Eingriff vorzunehmen. Mit der unteren Naturschutzbehérde des Landrats-
amtes Rems-Murr-Kreis wurden bereits MaRnahmen zum Ausgleich des
Eingriffs besprochen (Anlegung eines Waldrefugiums auf Gemarkung
Vorderweil3buch).

Artenschutz
Die Belange des Artenschutzes sind im weiteren Verfahren zu beachten.
Hierzu wurden bereits entsprechende Untersuchungen durchgefihrt.

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Berglen
Stuttgart, den 17.12.2019
Architektenpartnerschaft Stuttgart —ARP

Claudio Miracapillo
Stadtplaner
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