Niederschrift Gber die
Offentliche Sitzung des Gemeinderates
der Gemeinde Berglenam 23.06.2020

Anwesend: Bgm. Friedrich und 15 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 16
Normalzahl: Bgm. Friedrich und 18 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 19
Entschuldigt : Gemeinderat Ullrich Kraus, Gemeinderat Thomas Walter
Unentschuldigt : Gemeindrat Jochen Friz (anwesend ab TOP 1.4)
AulRerdem anwesend: Gemeindeverwaltung: Gudrun Boschatzke, Reiner Rabenstein, Daniel
Schreiber
Zuhorer
Schriftflhrer: Denise Buhrer

Aktenzeichen:

Offentlicher Teil

1.1. Bekanntgabe Eilentscheid des Burgermeisters: Beschaffung einer Telefonanl a-
ge fur die Gemeindeverwaltung

Am 02.06.2020 hat Burgermeister Maximilian Friedrich im Zuge einer Eilentscheidung gemaf 8
43 Abs. 4 der Gemeindeordnung von Baden-Wirttemberg eine neue Telefonanlage fir die Ge-
meindeverwaltung bestellt. Die aktuelle Telefonanlage ist von der Telekom gemietet und wurde
von Seiten der Telekom mit Schreiben vom 30.03.2020 Uberraschend sowie kurzfristig zum
30.06.2020 gekundigt.

Aufgrund des kurzen Zeitraums konnte kein offenes oder beschréanktes Ausschreibungsverfah-
ren durchgeftihrt werden. Es wurden von der Telekom und der Firma T.E.D. com GmbH ent-
sprechende Angebote fiir den Kauf bzw. die Miete einer neuen Telefonanlage fir die Verwaltung
eingeholt.

Bei einer Nutzungsdauer von sieben Jahren (betriebsgewdhnliche Nutzungsdauer) lagen die
Gesamt kosten bei 23.830,65 U4 brutto (T.E.D.
Gesamtpreis enthalten ist jeweils auch ein Servicevertrag zur Wartung der Anlagen.

Fur weitere Details wird auf beigefigten Aktenvermerk verwiesen.

Der Auftrag wurde an die Firma T.E.D. com GmbH aus Winnenden vergeben.

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

Verteiler: 1 x Kdmmerei
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1.2. Bekanntga ben - Termine der kommenden Sitzungen des Gemeinderates und
seiner Ausschisse

Der Vorsitzende gibt die Termine der nachsten Sitzungen des Gemeinderates und seiner Aus-
schuisse bekannt:

Sitzung des Bau- und Umweltausschusses 14. Juli 2020
Sitzung des Gemeinderates 21. Juli 2020
Sitzung des Verwaltungs- und Finanzausschusses 15. September 2020

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.
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1.3. Bekanntgaben - Bekanntgabe der in nicht6ffentlicher Sitzung des Gemeinder a-
tesam 26.05.20 20 gefassten Beschlisse

Der Vorsitzende gibt bekannt, dass der Gemeinderat in seiner letzten nichtoffentlichen Sitzung
am 26. Mai 2020 einstimmig beschlossen hat, eine Mitarbeiterin der Verwaltung zu beférdern.
AuRRerdem wurde einstimmig beschlossen, eine vakante Stelle in der Verwaltung mit einer Fach-
kraft im gehobenen Verwaltungsdienst auszuschreiben.

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.
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1.4. Bekanntgaben - Erweiterung des Schiilerverkehrsim Rahmen des eingeschran k-
ten Prasenzunterrich tsander NBS

Der Vorsitzende informiert, dass die Gemeinde gemeinsam mit dem Landratsamt die Schilerbe-
forderung flr den Zeitraum des eingeschrankten Prasenzunterrichts erweitert hat. So gibt es zu
jeder Unterrichtszeit fir die Kinder aus allen Teilorten eine geeignete Busverbindung.

Der Gemeinderat nimmt Kenntnis.

Verteiler: 1 x Hauptamt
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15. Bekanntgaben -Wiederaufnahme des Regelbetriebs in den Kindertageseinric h-
tungen und an der Nachbarschaftsschule

Birgermeister Friedrich informiert, dass ab 29. Juni 2020 der Regelbetrieb in den Kitas und in
der Grundschule wieder startet. Ebenso werden die Kernzeitbetreuung und die Ganztagesschule
wieder in vollem Umfang aufgenommen. Die Eltern wurden hieriiber bereits informiert.

Der Gemeinderat nimmt hiervon Ken ntnis.

Verteiler: 1 x Hauptamt



Niederschrift Gber die
Offentliche Sitzung des Gemeinderates
der Gemeinde Berglenam 23.06.2020

Anwesend: Bgm. Friedrich und 16 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 17
Normalzahl: Bgm. Friedrich und 18 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 19
Entschuldigt : Gemeinderat Ullrich Kraus, Gemeinderat Thomas Walter
Unentschuldigt :
AulRerdem anwesend: Gemeindeverwaltung: Gudrun Boschatzke, Reiner Rabenstein, Daniel
Schreiber
Zuhorer
Schriftfihrer: Denise Buhrer

Aktenzeichen:

1.6. Bekanntgaben - Nachtragsvereinbarung zumAnbau und zur Sanierung des Fe u-
erwehrhauses Nord

Der Vorsitzende informiert Gber eine Nachtragsvereinbarung fiir den Anbau und die Sanierung
des Feuerwehrhauses Nord. Durch die Vereinbarung konnten die Kosten um rund 6.000 Euro

reduziert werden. Statt 40.149,41 Euro (brutto) werden nun 34.188,70 Euro (brutto) veran-
schlagt. Die Vereinbarung ist mit der Freiwilligen Feuerwehr abgesprochen.

Das Gremium nimmt Ken ntnis.

Verteiler: 1 x Bauamt
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1.7. Bekanntgaben - Bevolkerungsfortschreibung zum31. Dezember 2019

Der Vorsitzende weist auf die Bevolkerungsfortschreibung zum 31. Dezember 2019 hin. Dem-
nach lebten zum Stichtag 6.400 Personen in Berglen, davon waren 3.201 Personen mannlich
und 3.199 Personen weiblich. Seit dem vorherigen Quartal hat sich die Zahl damit insgesamt um
sieben Personen reduziert.

Der Gemeinderat nimmt hiervon Kenntnis.
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1.8. Bekanntgaben -Zugang eines Férderbescheids tiber eine Zuwendung fur die
Feuerwehr

Der Vorsitzende informiert Uber eine Projektférderung fur Feuerwehrzwecke im Wege der Fest-
betragsfinanzierung in Hohe von 10.890,00 Euro flr die Einsatzabteilungen der Freiwilligen
Feuerwehr und 1.000,00 Euro fir die Jugendfeuerwehr.

Das Gremium nimmt hiervon Kenntnis.

Verteiler: 1 x Ordnungsamt
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2.1. Verschiedenes und Anfragen aus dem Gemeinderat - Finanzielle Unte rstiitzung
der Vereine

Gemeinderat Frey weist auf die finanzielle Situation der Vereine hin. Viele Vereine haben durch
abgesagte Veranstaltungen finanzielle EinbuR3en. Er erkundigt sich Uber eine mdgliche finanziel-
le Unterstiitzung fur die Vereine.

Bilrgermeister Friedrich verweist auf ein Soforthilfeprogramm des Landes fir Vereine. Hiertiber
soll auch im kommenden Amtsblatt informiert werden.

Gemeinderatin Hoflich weist darauf hin, dass das Soforthilfeprogramm nur bei existenzbedroh-
ten Vereinen greife und andere Vereine keine finanziellen Mittel durch das Soforthilfeprogramm
des Landes erhalten kdnnen. Sie erkundigt sich daher tber eine mogliche Unterstitzung durch
die Gemeinde.

Bilrgermeister Friedrich erklart, dass dies grundsétzlich durch Gemeinderatsbeschluss maglich
sei. Allerdings ist er der Ansicht, dass diesbeziiglich die Gemeinde nicht vorgreifen solle. Das
Land hat mehrere Soforthilfeprogramme auf den Weg gebracht, unter anderem auch fir die Un-
ternehmen. Auch hier hat die Gemeinde keinen separaten Zuschuss beschlossen und sollte bei
den Vereinen daher auch keine Ausnahme machen.

Verteiler: 1 x Ordnungsamt
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3.1 Burgerfragestunde - Wasserentnahmestelle in Steinach

Herr Hartmut Schmierer aus Steinach weist auf die mogliche SchlieRung der Entnahmestelle in
der Waldstral3e in Steinach hin. Er erkundigt sich, inwiefern sich die Gemeinde Berglen fir den
Erhalt der Wasserentnahmestelle einsetze. Er weist darauf hin, dass die Enthahmestelle von
vielen Kleinbauern ftr die Pflege der Pflanzen und Streuobstbdume genutzt wird.

Bilrgermeister Friedrich bestatigt, dass die Quelle eine derjenigen mit der starksten Schittung
sei. Er weist jedoch darauf hin, dass die Entscheidung nicht die Gemeinde treffen kann. Eine
Abstimmung mit ForstBW als Eigentimer der Flache und dem ZfP Winnenden als Eigentiimer
des Quellrechts kann frihestens im Juli erfolgen.

Herr Albert Baumann aus Steinach erkundigt sich ebenfalls bzgl. der Entnahmestelle. Er weist
darauf hin, dass durch die SchlieBung das Interesse eines einzelnen Anwohners durchgesetzt
wird und die Auswirkungen zahlreiche Bulrger betreffen.

Bilrgermeister Friedrich teilt die Einschétzung, dass die Entnahmestelle erhalten bleiben soll. Er
betont jedoch, dass die Gemeinde lediglich aus verkehrsrechtlichen Grinden in die Abstimmun-
gen miteinbezogen wird, jedoch keinen direkten Einfluss auf die Entscheidung hat.

Verteiler: 1 x Wasserwerk
1 x Kammerei
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3.2. Burgerfragestunde - Anschaffung eines Motorradlarmdisplays

Frau Petra Bittinger aus Erlenhof berichtet, stellvertretend auch fir lhre Nachbarn in der So-
phienstralle, vom zunehmenden Motorradlarm. Sie weist darauf hin, dass insbesondere an den
Wochenenden sehr viele Motorradfahrer unterwegs seien und an der K1872 in Richtung Orts-
ausgang viele ihre Motorrader zuséatzlich hochdrehen. Dadurch sei es teilweise nicht mdglich,
auf der eigenen Terrasse eine Unterhaltung zu fiihren. Sie bittet den Gemeinderat, die Anschaf-
fung eines Motorradlarmdisplays zu beschliel3en.

Birgermeister Friedrich stimmt zu, dass die Zahl der Motorradfahrer in Berglen, insbesondere
auch in den vergangenen Monaten bedingt durch Corona, stark zugenommen hat und das An-
liegen daher bereits haufiger an ihn herangetragen wurde. Er merkt an, dass ein Motorradlarm-
display an verschiedenen Stellen in Berglen eingesetzt werden sollte. Das Display sei zudem
wichtig, da es sowohl die Anzahl der Motorradfahrer, als auch die Uberschreitung von Grenzwer-
ten aufzeichne und dadurch eine gute Argumentationsgrundlage fur stral3enverkehrsrechtliche
MalRnahmen vorhanden sei.

Verteiler: 1 x Ordnungsamt
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4, Bebauungsplanverfahren "Gewerbegebiet G.  -F.-Handel -StraR e, 1. And erung"” in
Berglen -Oppelsbohmim beschleunigten Verfahren gemaf 8§ 13a Baugesetzbuch
(BauGB) mit ortlichen Bauvorschriften gemaRd 8 74 Landesbauordnung fir B a-
den-Wirttemberg (LBO)

- Behandlung der eingegangenen Stellungnahmen der Offentlichkeit s owie der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf3 88 3 Abs. 1 und 4

Abs. 1 BauGB

- Entwurfsbeschluss gemali3 § 3 Abs. 2 BauGB

Der Vorsitzende fuhrt in das Thema ein und begruf3t Herrn Miracapillo von der ARP. Die Sit-
zungsvorlage 598/2020 ist Bestandteil des Protokolls.

Herr Miracapillo erlautert den Sachverhalt ausfuhrlich.

Auf Ruckfrage von Gemeinderatin Reichart weist Bauamtsleiter Rabenstein darauf hin, dass
aktuell eine Photovoltaik-Anlage auf dem Dach des Gebaudes angebracht ist. Es wird jedoch in
keine neue Anlage investiert werden. Die Beschaffung von Ersatzteilen fur die aktuelle Anlage
sei nach Aussage des Eigentimers schwierig bzw. nicht mehr rentabel, weshalb kinftig keine
Photovoltaik-Anlage, jedoch eine Dachbegriinung vorhanden sein wird. Da sich der Eigentiimer
aufgrund von veranderten Anforderungen an die Lebensmittelmarkte fur einen Neubau und ge-
gen einen Umbau entschieden hat, kommt eine kommunale Verpflichtung fir eine Photovoltaik-
Anlage nicht in Frage. Der Investor hatte das Projekt dann vermutlich aus finanziellen Griinden
in dieser Form nicht umgesetzt.

Gemeinderatin Reichart weist darauf hin, dass im Larmprotokoll von einer Offnungszeit des
Marktes bis 21.00 Uhr ausgegangen wird, dieser aktuell jedoch bis 22.00 Uhr ge6ffnet hat.

Herr Miracapillo erklart, dass bei einer Markt6ffnung bis 22.00 Uhr die nachtliche Ruhezeit be-

troffen ware, da dann auqh nach 22.00 Uhr noch Kunden vor dem Markt aktiv seien. Daher ist
kiinftig wieder von einer Offnungszeit bis 21.00 Uhr auszugehen.

Der Gemeinderat fasst bei 15 Ja -Stimmen, einer Enthaltung und einer Gegenstimme nac ~ h-
folgende Beschliisse:

1. Es wird festgestellt, dass weder ein an der Abstimmung teilnehmendes Mitglied de s
Gemeinderates, noch der Vorsitzende, befangen sind.

2. Die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1



BauGB eingegangene Stellungnahme sowie die vorliegenden Stellungnahmen der

Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden entsprechend dem

gemeinsamen Abwagungsvorschlag  der ARP und der Verwaltung (siehe Anlage 4

und 5) bericksichtigt bzw. zur Kenntnis genommen.

3. Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet G. -F.-Handel-StraRe, 1. Anderung" in Oppel s-

bohm wird zusammen mit den textlichen Festsetzungen, den ortlichen Bauvorschri
ten gemaf § 74 LBO und der Begrindung im Entwurf gemaf § 3 Abs. 2 BauGB fes
gestellt. MaRgebend ist der Lageplan der Architekten Partnerschaft ARP, Stuttgart,
vom 23.06.2020 im Maf3stab 1:500 mit Planzeichenerklarung und Textteil sowie die
Begrundung vom 23.06.202 0.

4, Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplanentwurf mit Textteil, Planze
chenerklarung, Begrindung und o6rtlichen Bauvorschriften gemald 8 74 LBO nach

entsprechender offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Berglen

gemal 8§ 3 Abs. 2 BauG B fir die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fir die

Dauer von 30 Tagen, 6ffentlich auszulegen sowie die Stellungnahmen der Behdrden

und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaf3 § 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

5. Der Vorsitzende wird zum Abschluss eines offentlich -rechtlichen Vertrags mit der

Unteren Naturschutzbehdrde des Landkreises beziglich des Ausgleichs von Eingri

fen durch die Bauleitplanung mittels Okopunkten erméachtigt.

Der Gemeinderat fasst nachfolgenden einstimmigen Beschluss:

6. Im Zuge de s Umbaus der Verkehrsanlagen im Bereich der K1915 wird von der G
meinde eine Mittelinsel entsprechend der Planung des Ingenieurbiros Riker + Re
mann errichtet. Die Verwaltung wird mit der Umsetzung der BaumafRnahme beau
tragt und ermachtigt mit der Grundsti  ckseigenttiimerin des Marktgelandes eine Ve
einbarung zur Herstellung der Mittelinsel im Zuge der Anderung der Verkehrsanl

gen sowie der Zufahrt zum Marktgelande Flst.Nr. 1317 zu schliel3en.

Verteiler: 1 x Bauamt
1 x ARP

f-
t-
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Bebauungsplanverfahren"GewerbegebietG. -F.-Handel-Stral3e, 1.
Anderung"in Berglen -Oppelsbohmimb eschleunigtenVerfahren
gemal § 13a Baugesetzbuch (BauGB) mit 6rtlichen Bauvorschriften
gemal § 74 Landesbauordnung fir Baden -Wurttemberg (LBO)

- Behandlungder eingegangenen Stellungnahmender Offentlichkeit
sowie der Behorden und sonstigen Trager offentl icher Belange
gemal 883 Abs. 1 und 4 Abs. 1 BauGB
- Entwurfsbeschluss gemal § 3 Abs. 2 BauGB

Der Gemeinderat hat in seiner offentlichen Sitzung am 17.12.2019 den Aufstellungsbeschluss
fer den Bebauungs pl ad4f.-HaAdelSumale, H.e fndebungd tin  B&rglen-
Oppelsbohm im beschleunigten Verfahren gemafd § 13a BauGB mit ortlichen Bauvorschriften
gemal 8§ 74 LBO gefasst. Die Beschliisse des Gemeinderates sowie die Durchfiihrung der
frihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemalk § 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 07.01.2020
bis einschlie3lich 07.02.2020 sind im Amtsblatt der Gemeinde Berglen vom 19.12.2019 offent-
lich bekanntgemacht worden. Zeitgleich wurden die Behoérden und die sonstigen Trager o6ffentli-
cher Belange Uber die Bauleitplanung der Gemeinde unterrichtet und um Stellungnahme ge-
mali § 4 Abs. 1 BauGB gebeten.

Von privater Seite ist eine Stellungnahme zur Planung eingegangen. Diese sollte entsprechend
dem Abwagungsvorschlag (siehe Anlage 4) behandelt werden. Die vorliegenden Stellungnah-
men der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden von der beauftragten Ar-
chitekten Partnerschaft ARP ausgewertet und zusammen mit der Verwaltung ebenfalls ein Ab-
wagungsvorschlag fur den Gemeinderat erarbeitet (siehe Anlage 5).

Um die Planung des neuen Marktgebaudes und des modifizierten Kundenparkplatzes umsetzen
zu konnen, muss die ErschlieBungsanlage im Bereich der K1915 sowie die Zufahrt auf dem
Grundstiick FIst.Nr. 1317 geandert werden. Die vom Ingenieurbiro Riker + Rebmann fur die
Grundstickseigentimerin entwickelte Verkehrsplanung sieht vor, den Zufahrtsbereich zu den
Kundenparkplatzen und zum Markt in stidwestliche Richtung zu verschieben. Die Linksabbie-
gespur ortsauswarts wird entsprechend angepasst und eine Sperrflache (Zeichen 298) am
Ortseingang zwischen den Hauptfahrspuren auf der K1915 farblich markiert. Die Kosten fir
diese baulichen Malinahmen tragt die Grundstiickseigentimerin des Marktgelandes. Die Ver-
waltung schlagt in diesem Zusammenhang vor, anstelle einer markierten Sperrflache, die das
Uberholen von in den Parkplatz abbiegenden Kraftfahrzeugen erméglicht, eine Mittelinsel her-

zustellen (siehe Darstellung in Anlage 1). Zum einen wird der verbotene Uberholvorgang von



Kraftfahrzeugen damit unterbunden und zum anderen eine Geschwindigkeitsddmpfung erreicht,
wodurch sich die Sicherheit fir die Verkehrsteiinehmer wesentlich verbessert. Zum anderen
wird der sudwestliche Eingangsbereich von Oppelsbohm optisch aufgewertet, da das Bauwerk
mit einer entsprechenden Bepflanzung versehen werden kann. Die Baukosten von ca. 37.000,--

G/ brutto m¢gssten allerdings von der Gemeinde

Beschlussvorschlag:

6. Es wird festgestellt, dass weder ein an der Abstimmung teilnehmendes Mitglied des

Gemeinderates, noch der Vorsitzen de, befangen sind.

7. Die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1
BauGB eingegangene Stellungnahme sowie die vorliegenden Stellungnahmen der
Behdrden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange werden entsprechend dem
gemeins amen Abwagungsvorschlag der ARP und der Verwaltung (siehe Anlage 4

und 5) bericksichtigt bzw. zur Kenntnis genommen.

8. Der Bebauungsplan "Gewerbegebiet G. -F.-Handel-StralRe, 1. Anderung" in Oppel s-
bohm wird zusammen mit den textlichen Festsetzungen, den ortli chen Bauvo r-
schriften gema3 § 74 LBO und der Begrindung im Entwurf gemall § 3 Abs. 2
BauGB festgestellt. MalRgebend ist der Lageplan der Architekten Partnerschaft
ARP, Stuttgart, vom 23.06.2020 im Malf3stab 1:500 mit Planzeichenerklarung und
Textteil sowie die Begriindung vom 23.06.2020.

9. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplanentwurf mit Textteil, Planze i-
chenerklarung, Begrindung und ortlichen Bauvorschriften gemaf § 74 LBO nach
entsprechender offentlicher Bekanntmachung im Amtsblatt der Gemeinde Bergl en
gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB fiur die Dauer eines Monats, mindestens jedoch fur die
Dauer von 30 Tagen, offentlich auszulegen sowie die Stellungnahmen der Behérden

und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali 8 4 Abs. 2 BauGB einzuholen.

10. Der Vorsitzende w ird zum Abschluss eines 6ffentlich  -rechtlichen Vertrags mit der
Unteren Naturschutzbehérde des Landkreises beziiglich des Ausgleichs von Ei n-

griffen durch die Bauleitplanung mittels Okopunkten erméachtigt.

6. Im Zuge des Umbaus der Verkehrsanlagen im Bereic  h der K1915 wird von der G e-
meinde eine Mittelinsel entsprechend der Planung des Ingenieurbiros Riker +

Rebmann errichtet. Die Verwaltung wird mit der Umsetzung der Baumaf3nahme b e-



auftragt und ermachtigt mit der Grundstiickseigentimerin des Marktgeléandes eine
Vereinbarung zur Herstellung der Mittelinsel im Zuge der Anderung der Verkehrsa n-

lagen sowie der Zufahrt zum Marktgeléande FIst.Nr. 1317 zu schlie3en.

Verteiler:

1 x Bauamt
1 xARP
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Anlage 2

Gemeinde Berglen
- Ortsteil Oppelsbohm

Bebauungsplan

~Gewerbegebiet G.-F.-Handel-StraBBe, 1. Anderung"
mit Satzung uber ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
(im Verfahren gemal § 13a BauGB)

Textteil

Entwurf

Stand: 23.06.2020



Gemsinds Barglen- Orstall Oppelabohm - Bebauungaplan Gewerbegeblst G -F-Handel-Strale, 1. Anderung®

A
A1,

A2,

B 2.

Textteil

Rechtsgrundlagen
Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
ginschlieblich edfolgter Anderungsn,

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 einschlieflich erfolgter Anderungen.

Planzeichenverordnung (PlanzVO) in der Fassung vom 18.12.1990 einschlieflich
aerfolgter Anderungen.

Rechtsgrundlagen der drtlichen Bauvorschriften
Landesbauordnung filr Baden-Wiirttemberg (LBO BW) in der Fassung vom

05.03.2010 einschlieflich erfolgter Anderungen.
Geltungsbereich/ Inkrafttreten
Geltungsbereich

Der Geltungsbersich des Bebauungsplans und der drtlichen Bauvorschriften ist im
Lageplan vom 23.06.2020 mit einem schwarzen, unterbrochenan Band umgrenzt.

Inkrafitreten
Samtliche innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans bis-

her geltenden planungsrechtlichen Festsetzungen und drtlichen Bauvarschriften
warden mit Inkrafttreten dieses Babauungsplans ungiltia.
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In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

C  Bauplanungsrechtliche Festsetzungen
(BauGB und BauNVO)

C1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)
C1.1 S50 - Sondergebiet Labansmittalmarkt (§ 11 BauNVvO)

Zuldssig sind.

- ein Lebansmittelmarkt mit einer maximalen Verkaufsfidche von 1,103 mé,

- Mahrungs- und Genussmittel einschliefilich Getrénke und Drogerieartikel.

- Sonstige Waren nur als Mebensortiment bis maximal 10 % der Verkaufsflachea,

- Backereifiliale mit Café.

- Stellplatze.

- Die den vorgenannten Nutzungen dienendan Nebenanlagen und Werbeanlagen.

Nicht zuldssig sind;
- Werbeanlagen fir Fremdwerbung.

C 2. Mal der baulichen Nutzung
(5 9Abs, 1 Nr. 1 BauGB und §§ 16 — 21a BauNVO)

C 2.1 Grundflichenzahl (§ 19 BauNvO)
Entsprechend Eintrag in die Nutzungsschablonen,

Im Sondergebiet S0 ist durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNvO
eina Erhdhung der Grundfléche bis zu einer Grundfléchenzahl von 0,9 zuldssig.

C 2.2 Hdhe der baulichen Anlagen (§ 18 BauNVvQ)
Entsprachend Eintrag in die Nutzungsschablone.

GEBHmas - Maximale Gebaudehihe

Die maximale Gebaudahdhe (GBHpa:) wird in Metem (m) Uber der maximalen Erd-
geschossfulibodenhdhe (EFHwax) fesigeseizt. Der cbere Bezugspunkt ist die
oberste Begrenzung des Daches einschlieflich Attika,

Eine Uberschreitung der GBHa. ist zuldssig

- durch Anlagen zur Nutzung der Sonnenenargie,

- durch technische Aufbautan

jeweils bis zu einer Hohe von 1,50 m, sofern diese mindestens 2.5 m hinter den
Dachrand zurlickgesetzt sind,

C 3. Bauweise und iiberbaubare Grundstiicksfliche
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und §§ 22 und 23 BauNVO)

C 3.1 Bauweise
a - abweichende Bauweise (§ 22 Abs, 4 BauNVO):
Entsprechend Eintrag in die Mutzungsschablone.
Im Sinne der offenen Bauweise jedoch ohne Léngenbeschrankung.

C 3.2 (berbaubare Grundstiicksfliche
Uberbaubare Grundsticksflache entsprechend Eintrag im Lageplan,
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C4,

Cs5.

CE.

C6.1

cez2

cCT.

C 8.

cea1

ca2

Textteil

Stellplatze und Nebenanlagen
(5§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 12, 14, 19, 23 Abs. 5 BauNVO)

Offene Stelipldtze sind innerhalb der dberbaubaren Grundstiicksflache und
innerhalb der daflr gesondert festgesetzten Flache (5t) zulissig.
Mebenanlagen gemal § 14 BauNyvO sind auch aulerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksfidche zuldssig,

Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGE)

Die tffentlichen Verkehrsfldchen sind gemdl Planzeichnung als offentliche
Stralenverkehrsflichen festgesetzt.
Die Aufteilungen der affentlichen Verkehrsfldchen sind unverbindlich,

Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Niederschlagswasserbeseitigung
Das im sonstigen Sondergebiet anfallende Niederschlagswasser ist 2u sammeln
und auf der in der Planzeichnung mit R gekennzeichnaten Flache zu versickarn.

Dacheindeckmaterial
Das Dacheindeckmaterial darf nicht aus unbeschichtetan Kupfer-, Zink- oder Blei-
bechen bestehen.

Mit Rechten zu belastende Flichen (§ 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)
Die in der Planzeichnung mit LR gekennzeichnete Flache ist mit einem
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Berglen zu belasten.

Pflanzgebote (§ 9 Abs.1 Nr. 25 a BauGB)

Hinmweais:

Im bauordnungsrechtlichen Verfahren sind entsprechende Aullenanlagen- und
Bepflanzungsplana beizufiigen. Die grinordnerischen Festsalzungan sind in den
entsprechenden Aultenanlagen- und Bepflanzungsplanen der Bauvorlagen
darzustellen bzw. nachzuweisen,

Allgemeine Gestaltung der Freiflichen auf den bebauten Grundstiicken

Die Freiflachen im sonstigen Sondergebiet sind mit Ausnahme von Zufahrien, offene
Stallplatze, Wegen, Entwasserungseinrichtungen und sonstigen Nebenanlagan
garinerisch anzulegen und entsprechend zu unterhalten. Die Bepflanzung ist
dauverhaft zu unterhalten und bei Abgang durch Neupflanzungen zu ersetzen,

Pflanzgebot fiir Einzelbdume

An den im zeichnerschen Tell gekennzeichnaten Standarten (Pllanzgabot fir
Einzelbdume) sind einheimische, klein- und mittelkronige Laubbaumea (Hochstamm)
gemal Pflanzliste (siehe Ziffer E 7.) zu pflanzen. Abweichungen der im
zeichnerischen Tell gakennzeichneten Standorte sind zuldssig, sofemn die
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cez2

c83

co.

ca1

caz

c10.

Textteil

Gesamtanzahl der Baumstandorte und das Gestaltungsprinzip beibehalten werden.
Die Gehdlze sind dauerhaft zu erhalten, fachgerecht zu pflegen und bei Abgang
entsprechend zu ersetzen.

Pflanzgebot fiir Striucher

An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelstandorten (Fflanzgebot fir
Straucher) innerhalb der mit R gekennzaichnaten Flache sind sinraihige
Strauchhecken gemél Pllanzenliste (siehe Ziffer E 7.) zu pflanzen und daverhaft zu
unterhalten. Abgehende Straucher sind durch Neupflanzungen zu ersetzen.

Verwendung wasserdurchlissiger Belige

Offene Stellpldtze im sonstigen Sondergebiet sind mit wasserdurchiassigen Belagen
herzustellen. Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchldssig sein. Offena
Stellplatze sind hierbei mit Sickerpflaster auszufiihren.

Maturschutzrechtliche AusgleichsmaBnahman
(§9Abs. 1aBauGBi. V. m. § 1a BauGB und § 135a BauGB)

Das Gesamtdefizit des durch den Bebauungsplan .Gewe ebiet G.-F-Handel-
Strale, 1. Anderung" entstehenden Eingriffs betriigt 26.000 Okopunkte.

Die Ausgleichsmafnahmen fir das Bebauungsplanverfahren ,Gewerbegebist G.-F.-
Hindel-Stralte, 1. Anderung” werden in Form einer Festsetzung zur Dachbegriinung
fir Flachdacher (A1) sowie einer Abbuchung von Okopunkten dGber das Okokonto
der Gemeinde Berglen (A2) festgesetat.

Die Dachbegrinung sowie die Abbuchung wird dem sonstigen Sondergebiet inner-
halb des Plangebiets zugeordnet.

AusgleichsmaBnahme A1 - Dachbegriinung

Flachdacher sind flachig extensiv zu begrunen und dauerhaft begrint zu erhalten.
Die Substratschicht muss mindestens 12 cm betragen. Fir die Bagrinung ist eine
artenreiche und buntblihende Saatgutmischung aus 50% Griser und 50% Blumen
sowie eine Beisaat mit Sedumsprossen zur schnelleren Begrinung zu verwenden.
§ 40 BNatschG zum Vorkommensgeabiet ist zu beachten. Insgesamt sind
mindestens 70% der Dachfliche zu begrinen.

Mit der Ausgleichsmalnahme A1 werden 8.000 Okopunkte ausgeglichen.

AusgleichsmaRnahme A2 - Okokonto der Gemeinde Berglen

Der Eingriff wird teilweise iiber das Okokonto der Gemeinde Berglen ausgeglichen
baw. abgebucht.

Mit der Ausgleichsmalinahme A2 werden 18,000 Okopunkte ausgeglichen,

Erdgeschossfullbodenhédhen
{§ 9 Abs. 3 BauGB)

Die im Lageplan eingetragens maximale Erdgeschossfulbodenhdhe (EF Huma:) wird
festgeleqgt als die HOhe des Fertigiulibodens dber Normal Null (MN).
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DA1.

D141

D2

D3

D31

D3.2

D33

Textteil

Ortliche Bauvorschriften
§74 (1) LBO

AuBere Gestaltung baulicher Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachform
Dachform und Dachneigung der Dacher der Hauptbaukorper entsprechend Eintrag
in die Mutzungsschablonen im Lageplan des Bebauungsplans.

Photovoltaikanlagen sind in Kombination mit der Dachbegrinung zulassig. Sie sind
einseitig schrag aufgesténdert dber der Begrinung anzubringen. Der Mindastab-
stand zwischen Substratschicht und der Unterkante der Panele darf 30 cm nicht un-
terschreiten. Die Funktionsfahigkeit der Dachbegriinung darf durch Solaranlagen
nicht beaintrachtigt wardan.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Allgemein

- Werbeanlagen sind nur am Ort der Leistung zuldssig.

- Unzulassig sind Werbeanlagen auf oder (ber Dachern der Hauptbaukorper sowie
Werbeanlagen mit wechselndem, bawagtem und/ oder blinkendam Licht.

Freistehende Werbeanlagen
- Es sind zwel fraistehende Werbeanlagen mit einer maximalen Hihe von 5.0 m und
einem Mindestabstand zur dffentlichen Verkehrsflache von 0,5 m zuldssig.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Fldchen der bebauten Grund-
stiicke (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Einfriedungen

Als Einfriedungen entlang der Grundstiickgrenzen sind nur Hecken, auch mit innen
liegendam Maschendraht- oder Doppelstabmattenzaun mit einer maximalen Hohe
ven 1,5 m zuldssig. Mit den Einfriedungen sind zu den Grundsticksgrenzen ein
Mindestabstand von 0.5 m einzuhalten.

Eingriinung von Miillbehdlterstandplitzen
Die dauerhaften Millbehalterstandplatze aulierhalb von Gebsduden sind gegen
Einsicht allsaitig und daverhaft einzugrinen.

Hinweis:
Der Standort st in den Bauunterlagen nachzuweisen und darzustellen.

Freileitungen
Niederspannungsfreileitungen sind nicht zuldssig.
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E
E1.

E2

E 3.

E 4.

Textiel

Hinweise

Bodenfunde

Im Zuge von Bodeneingriffen sind archdologische Aufschiizse grundsatzlich micht
auszuschlieffen. Auf die Meldepflicht von Bodenfunden nach § 20 DSchG wird hin-
gewlesen und das Landesdenkmalamt ist bei Einzelbauvorhaben mit neuen
Bodeneingriffen zu informiaran.

Bodenschutz
Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutzgesetzes
(BBodSchG), insbesondere auf die §§ 4 und ¥ BBodSchG wird hingewiesen.

Artenschutz

Hinweis:

Auf die faunistische Relevanzpriifung (Stauss & Turnl vom 22,10.2019) wird
hingewiesen. Die Untersuchung ist zu den (iblichen Offnungszeiten dort einsehbar,
wo auch der Bebauungsplan eingesshen werden kann.

Gehdlzrodungen

Gehdlzrodungen sind aulerhalb der Foripllanzungsphase zwischen 1. Oktober und
28.1 29. Februar durchzuflhren. Sollte eine Rodung in diesem Zeitraum nicht
maglich sein, so sind die Gehdlze direkt vor Beginn der Rodungsarbeiten durch
qualifiziertes Fachpersonal auf das Vorhandensein besonders geschiitzter Tierarten
hin zu untersuchen.

Insektenfreundliche Beleuchtung

Es sind aus tierdkologischer Sicht vertragliche Beleuchtungskarper nach dem Stand
der Technik (z.B. Natrium-Niederdruckdampfleuchten) an Gebauden zu installieran,
um die Fauna des Raumeas nicht durch die neuan Lichtguellen zu iritieran bzw.
anzulocken. Diese sind auflerdem so anzubringen, dass keine grofirdumige
Ausleuchtung der Umgebung bewirkt wird,

Vermeidung von Vogelschlag
Bel grofen Glasfronten sind fir Vogel wahmehmbare Scheiben zu verwenden oder
andere geeignete Vorkehrungen gegen Vogelschlag zu treffen.

Geotechnik

Mach dem geoclogischen Basisdatensatz des LGRE befindet sich das Plangebiet im
Verbreitungsbersich von Gesteinen der Grabfeld-Formation (Mittelkeuper, frihere
Bezeichnung: Gipskeuper), die von holozénam Auanlahm unbakanntar Machtigkait
uberlagert werden.

Mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die gaf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, sowie einem kleinrdumig deutlich untarschiedlichen
Setzungsverhalten des Untergrundes ist zu rechnen.

Verkarstungserscheinungen (offena oder lehmerflillte Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlisfan. Sollta eine Viersickerung der anfallendan
Oberflachenwasser geplant baw. wasserwirtschaftlich zuldssig sein, wird auf das
Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung sines
entsprachanden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen. Weagen der
Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie ggf. von
Sulfatgesteinsldsung im Untergrund sollte von der Errichiung technischer
Versickerungsanlagen (2. B. Sickerschéchte, Sickerbacken, Mulden-Rigolan-
Systeme zur Versickerung) Abstand genommen werden,

Bel etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weileren Planungen oder von
Bau- arbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Grindungshorizontes, zum Grundwasser, zur
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ES.

Textiel

Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z. B.
offenen bzw. lehmerflliten Spalten) werdan objektbezogens
Baugrunduntersuchungen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIM 4020 durch ein privates
Ingenieurbino empfohlen.

Leitungen

Leitungen der Telekom

In dem Planbereich befinden sich Telakommunikationslinian der Telekom. Diesa
Telekommunikationslinien konnen nicht oder nur mit einem unverhalinismalkig
hohen Kostan- und Zeitaufwand verlegt werden, Fir die Viedegung der
Telekommunikationslinie bendtiget die Telekom nach Fertigstellung der neusn
Trasse sechs Monate. Es wird daher gebeten, die Verkehrswege so an die
vorhandenen umfangreichen Telekommunikationslinien der Telekom anzupassen,
dass diese nicht ver@ndert oder verlegt werden miissen.

Auch wahrend der Bauphase muss der Bestand der vorhandenen TL-Linien,
gewahrleistet bleiben. Meue Malknahmen welche fir die Baumalinahme bedeutsam
sein konnten, sind von Telekom in dem Ausbaubereich zurzeit nicht beabsichtigt
oder eingaleitet,

Es wird daher gebeten beim Yerkauf der Erweiterungsflache um die Einfragung
einer beschrankten personlichen Dienstbarkeit im Grundbuch zugunsten der
Talekom Deutschland GmbH, Sitz Bonn, mit folgendem Wortlaut z2u bewirkan:
"Beschrankte persdnliche Dienstbarkeit fiir die Telekom Deutschiand GmbH, Bonn,
bestehend fn dem Recht auf Errchtung, Betriab, Anderung und Unterbaltung von
Telekommunilkationslinien, verbundean mit einer Nutzungsbeschrdnkung.”

Bei der Bavausfithrung ist darauf zu achten, dass Beschadigungen der
vorhandenan Telekommunikationslinien vermieden warden und aus betrieblichan
Grunden (z. B. im Falle von Storungen) der ungehinderte Zugang zu den
Telekommunikationslinien jederzeit mbglich ist. Insbesonders milssen Abdeckungen
von Abzweigkdsten und Kabelschichien sowie oberirdische Gehduse sowait
freigehalten werden, dass sie gefahrlos gedffnet und ggf. mit Kabelziehfahrzeugen
angefahren warden kinnen. Es ist deshalb erforderich, dass sich die
Bauausfiihrenden vor Beginn der Arbeiten dber die Lage der zum Zeitpunkt der
Bauausfithrung vorhandenen Telekommunikationslinien der Telekom informieren.
Die Kabelschutzanweisung der Telekom ist zu beachten,

Leitungen der Gemeinde Berglen

Im Geltungsbereich verlaufen Ver- und Entsorgungseinrichtungen im Eigentum der
Gemeinde Berglen. Alle baulichen Malnahmen sind im Bereich der Wer- und Entsor-
gungseinrichtungen im Vorfald mit der Gemeinde Berglen, Bauamt abzustimmen.

Leitungen der Syna GmbH
Innerhalb des Plangebietes sind Energiekabel der Syna GmbH verlegt. Die derzei-

tige Lage der Kabelstrecken sind unter www.syna.de (— Uber Syna — Planaus-
kunft) aufrufbar.

Bauvorlagen

In den Bauvordagen ist die Gestaltung der Freifidchen vollsténdig darzustellen.

Ein Gestaltungsplan Gber das gesamte Grundstick, in dem smtliche Aulenanla-
gen, insbesondere Pflanzungen, Belage der ErschlieBungsflachen, Mebenanlagen,
Abfallsammelbehalter, Einfrisdungen, Werbaanlagen, Beleuchtungen und sonstige
Flachenbefestigungen, die Entwaisserung dieser Flachen und Héhenangaben dar-
gestellt sind, ist mit den Bauvoragen vorzulegen (§ 6 LBOVVO).
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Darlber hinaus sind in den Bauvoragen der Bereich der Ver- und Entsorgungsein-
richtungen der Gemeinde Berglen darzustellen und Detailpldne der geplantan bauli-
chen Anlagen oder sonstigen Anlagen in diesem Bereich beizufigen.

E7. Pflanzliste
Fir die Planzmainahmen sollen gabletsheimische, standortgarechte baw,
klimageeignete Gehdlze verwendet werden. Folgende Gehdlze werden empfohlen:
Baume
Pflanzqualitdt; Hochstdmme oder Stammbische, mind. 3x verpflanzt, mit Ballen,
Stammumfang 16-18 em.
Eingriinu
Acer platanoides Spitzahom
Tilia cordata Winterinde
Parkplatz:
Acer campastre Feldahom
Sorbus aucuparia Vogelbeere
Striaucher
Pflanzqualitat: mind. 2x verpflanzte Straucher 60-100 cm.
Comus sanguinea Roter Hartriege|
Euonymus europaces Pfaffenhitchen
Ligustrum vulgare Liguster
Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Waolliger Schneaball
Gemeinde Berglen, den 23,06, 2020
Friedrich
Birgermaister
Textiell Seite 9 von 9 ARP Stadiplanung



Anlage 3

Gemeinde Berglen
= Ortsteil Oppelsbohm

Bebauungsplan

,Gewerbegebiet G.-F.-Handel-Strale, 1. Anderung"“
mit Satzung lber ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)
(im Verfahren gemal § 13a BauGB)

Begrindung

Entwurf

Stand: 23.06.2020



Garmeinde Barghen- Ortsled Opeslsbahm -
Babauungsplan .Gewserbegebist G.-F.-Héndsl-Siratls, 1. Anderung”

Ubersicht:

1. Plangebiet

1.1 Lage im Raum, Groke
1.2 Bestand und Umgebung

2. Ziele und Zwecke/ Erfordermnis der Planung

2.1 Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen
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1. Plangebiet
1.1 Lage im Raum, GroBe

1.2

Das Plangebiet liegt ca. 300 m siidwestlich der Ortsmitte von Berglen im Oris-
teil Oppelsbohm an der Georg-Friedrich-Handel-Stralte (K1915).

Im Lageplan ist das Plangebiet mit einem schwarzen, unterbrochenen Band
umgrenzi, Es umfasst eine Flache von ca. 8.128 gm.

Bestand und Umgebung
Das Plangebiet beinhaltet das Grundstick Flst. Nr. 1317 sowie eine Teilflache
des Grundstlcks Fist. Nr. 1214 (Georg-Friedrich-Héndel-Strate (K1915)).

Beim Plangebiet handelt es sich im Wesentlichen um den Standort eines be-
stehenden Lebensmittelmarktes mit zugehorigem Kundenparkplatz der Firma
Netto Marken-Discount AG & Co. KG am Ortseingang von Berglen-
Oppelsbohm. Einbezogen in den Geltungsbereich ist ein Teilbereich der
Georg-Friedrich-Handel- Strale (K1915).

Das Gebiet liegt im Innenberaich. Das Plangabiet wird im Norden von einem
Wohngebiet nardlich der Georg-Friedrich-Handel-Stralte (K1915), im Osten
von bestehenden gemischiten Baufldchen sowie im Stden und Westen von
der offenen Tallandschaft der Buchenbachaue begrenzt.

Mit Ausnahme der Gehdlzbestnde am Rande des Plangebiets im Westen,
dem Grinstreifen entlang der Georg-Friedrich-Handel-Stralte (K1215) und der
siidlich bestehende Retentionsflichen ist das Plangebiet durch den Lebens-
mittelmarkt sowie die dazugehérenden Kundenstellplitze und im ndrdlichen
Bereich durch die bestehende Kreisstralle vollstandig versiegelt.

Das Plangebiet weist einen Héhenunterschied von Norden nach Siden von
ca. 2 m (von ca. 300 — ca. 298 m 0.NN) auf,

Das Plangebiet bildet den Eingangsbereich des Ortsteils Oppelsbohm.

Die dulere Erschlieffung sowie die Ver- und Entsorgung ist iber die an das
Plangebiet angrenzende Georg-Friedrich-Handel-Stralle (K1915) gesichert.
Hier erfolgt sowohl die Zufahrt zum Kundenparkplatz als auch die Anlieferung
des Lebensmittelmarktes. Im nérdlichen Bereich des Plangebiets an der
Georg-Friedrich-Hé&ndel-Strate (K1915) befinden sich beidseitiy die Bushalte-
stelle .Oppelsbohm Lannerstralie” mit jeweils 2 Buslinien (330, 336).

Im Plangebiet befinden sich zwei unterirdische Abwasserkanéle der Gemeinde

Berglen, die durch das Plangebiet von Norden nach Siden (DM 600 W) sowie
von Osten nach Westen (DN 600 SB) verlaufen.
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2.2

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung
Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

Flachennutzun an (FNP

Der rechtswirksame Flachennutzungsplan (FNP) stellt fir das Plangebiet im
Bereich der K 1915 eine Stralenverkehrsfliche und fir den sldlichen Be-
reich eine gewerbliche Bauflache (Planung) dar,

Die geplante Nutzung als Sondergebiet widerspricht daher den Darstellungen
dieses Plans.

Da es sich im vorliegenden Fall um einen Bebauungsplan der Innenentwick-
lung nach § 13 a BauGE handelt, ist der FNP gemall § 13 a Abs. 2 Nr. 2
BauGB lediglich im Wege der Berichtigung anzupassen. Ein
Anderungsverfahren parallel zur Aufstellung des Bebauungsplans ist daher
nicht erforderlich. Die geordnete stadiebauliche Entwicklung wird durch die
Anpassung des FNP nicht beeintrachtigt.

Bebauungsplane

Das Plangebiet liegt innerhalb des rechtskraftigen Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet G.-F.-Handel-Stralle” genehmigt am 01.07.2003.

Im Plangebiet sind ein eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE), eine &ffentli-
che Grinflache entlang der Georg-Friedrich-Handel-Stralte, der Ausschluss
von Ein- und Ausfahrten im Bereich der Georg-Friedrich-Handel-Strale, ein
Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde (Entwisserungskanal), eine Stra-
Renverkehrsflache mit Gehweg (Georg-Friedrich-Handel-Stralie) sowie Aus-
gleichsmalnahmen (Pflanzgebote) festgesetzt.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbersich das Bebauungsplanes .Gewerbegebiet G .-F.-Handel-
Stralte, 1. erung” greift wie auch der rechtskraftige Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet G.-F.-Héndel-Stralke” genehmigt am 01.07.2003 am Westrand
in das Landschaftsschutzgebiet 1.19.008 .Buchenbach-, Brunnbachle-,
Steinach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden Hangen sowie Blrger Hohe"
ain,

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Metto Marken-Discount AG & Co. KG beabsichtigt den bestehenden Le-
bensmittelmarkt baulich zu erweitern bzw. durch ginen Neubau zu ersetzen.
Ziel ist es, die bestehende Verkaufsfliche von ca. 820 gm auf insgesamt
1.100 gm zu erhdhen und so der Kundennachfrage nach einer besseren
Prasentation der Waren durch z.B. groBziigigere Zwischengénge und Regal-
bestickungen nachkommen zu kdnnen.

Damit tragt das Vorhaben zur Sicherung der Mahversorgung an einem etab-
lierten Versorgungsstandort in der Gemeinde Berglen bei.

Mit dem Bebauungsplan scllen die planungsrechtlichen Yoraussetzungen fur
die Weiterentwicklung des Einzelhandels am Standort Oppelsbohm geschaf-
fen werden. Das Plangebiet soll als Sondergebiet fiir einen grofflachigen
Einzelhandelsbetrieb ausgewiesen werden.
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2.3

3.1

Zur Erreichung dieser stadtebaulichen Ziele ist die Aufstellung des Be-
bauungsplanes ,Gewerbegebiet G.-F.-Hindel-Stralle, 1. Anderung” er-
forderlich.

Verfahren gem&R § 13a BauGB

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bebauungsplan der Innenent-
wicklung, da er der Nachverdichtung im Bereich einer bereits teilweise be-
bauten Flache im Innenbereich dient. Die Gesamtflache des Plangebiets be-
tragt ca. 8.120 gm, so dass die Obergrenze nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1
BauGB nicht erreicht wird. Auch sind keine weiteren Bebauungsplane in der
Aufstellung, die in einem engen, sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen, Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelas-
sen, fur die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden keine FFH-
Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrdchtigt. Die Voraussetzungen fir ei-
nen Bebauungsplan der Innenentwickliung nach § 13 a BauGB sind somit
gegeben. Eine Umweltpriifung ist nicht erfordedich. Die Belange der Umwelt
nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB werden in die Abwagung eingestellt. Die Um-
setzung des Bebauungsplans tragt zudem zur Starkung der Nahversorgung
in der Gemeinde Berglen bei.

Planinhalte, Festsetzungen

Bebauungskonzept

Flr das Plangebiet liegt ein Bebauungskonzept vor, das die Grundlage for
die Aufstellung des Bebauungsplans .Gewerbegebiet G.-F.- Hindel-Strale,
1. Anderung® bilden soll.

Das Plangebiet markiert im Bereich der Georg-Friedrich-Handel-Stralte den
westlichen Ortseingang des Oristells Oppelsbohm.

Die Rahmenbedingungen des bestehenden ca. 820 gm grofen Marktes ent-
sprechen nicht mehr den aktuellen Anforderungen an Marktgrofte und Orga-
nisation. Die Prasentation der Waren und der fehlende Komfort beim Einkauf
sind nicht mehr zeilgemal. Mit der geplanten Erweiterung werden bei glei-
cher Sortimentsstrukiur die Einkaufsbedingungen fir die Kunden verbessert,
indermn die Waren auf einer um 280 gm vergrolerten Verkaufsflache grof-
zligiger présentiert und die Bewegungsrdume der Kunden im Markt und in
der Kassenzone verbessert werden.

Durch die Vergrterung der Verkaufsfidchen wird die bestehende Bebauung
nach Westen erweitert bzw. verldngert. Der bestehende Kundenparkplatz soll
dabei neu geordnet werden (eingehauste Einkaufswagenbox sowie zusatzli-
che Familien-, Behinderten- und Fahmadstellplatze) und Richtung Westen
verschoben baw. erweitert werden.

Die bestehende Zufahrt von der Georg-Friedrich-Handel-Stralte wird im Zuge
des Bauvorhabens um ca. 15 m nach Westen verschoben,

Gleichzeitig greift die Erweiterung des Kundenparkplatzes nach Westen in
die Ausgleichsflache aus dem rechtskraftigen Bebauungsplan ,Gewerbege-
biet G.-F.-Héndel-Stralke" ain.
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Die Nahe zum Oriskern des Oristeils Oppelsbohm und zum ndrdlich angren-
zenden Wohngebiet sowie die gute verkehrliche, insbesondere fullaufige Er-
schliefung bieten optimale Voraussetzungen fir die Sicherung eines beste-
henden Nachversorgungsstandort.

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird das gesamte Plangebiet
als sonstiges Sondergebiet mit der Zweckbestimmung Lebensmittelmarkt”
{S0) festgesetzt. Die Festsetzung des Sondergebiets verfolgt das Ziel, den
vorhandenen Lebensmittelmarkt zu sichemn und eine Erweiterung des Mark-
tes zu ermbglichen. Darlberhinaus werden die Verkaufsflachen im SO  Le-
bensmittelmarkt” auf maximal 1.103 gm beschrankt,

Die Schwelle der ,Grofiflachigkeit’ im Sinne des § 11 Absatz 3 BauNVO wird
bereits mit der bestehenden Verkaufsflache (ca. 820 gm) des Lebensmittel-
markies emeichl. Bezliglich der stiddtebaulichen und raumplanerischen Aus-
wirkungen des Vorhabens liegt ein Gutachten vor (Gesellschaft fir Markt-
und Absatzforschung (GMA) vom 01.06.2017).

Laut Gutachten wird das Kongruenzgebot eingehalten, da der (berwiegende
Umsatz aus der Gemeinde Berglen selbst (ca. 96 %) stammit.

Das Integrationsgebot wird ebenfalls eingehalten, da sich der Standort in ei-
ner integrierten Lage von Berglen im Oristeil Oppelsbohm befindat und sine
fullaufigen Versorgungsfunktion fiir das gesamte Siedlungsgeblet des Oris-
teils Oppelsbohm erfiillt. Es ist zudem zu beachten, dass es sich um einen
fur die Grundversorgung wichtigen und etablierten Standort und Markt han-
delt, welcher Uber eine gute verkehrliche Ermeichbarkeit (insbesondere
OPNV, Rad, zu Fuf) verfigt.

Die Gemeinde Berglen erfillt als Gemeinde ohne zentraldriliche Funktion
zunéchst nicht die Voraussetzung zur Ansiedlung bzw. Erweiterung grolfla-
chiger Einzelhandelsbetriebe. Allerdings {bemimmt der bestehende Le-
bensmittelmarkt als einziger Markt eine wichtige Funktion zur Sicherung der
Grundversorgung fir die ca. 6.300 Einwohner der Gemeinde. Mit der geplan-
ten Erweiterung soll der bestehende Markt zukunftsfahig aufgestellt werden,
um auch in den kommenden Jahren einen wichtigen Beitrag zur Sicherung
der Grundversorgung leisten zu kénnen.

In Bezug auf das Beeintrachtigungsverbot bewegen sich die Auswirkungen
der geplanten Erweiterung durchweg auf einem sehr geringen Niveau weitab
von stadtebaulich kritischen Schwellenwerten (10%-Schwelle). Die ausgelds-
ten Umsatzumlenkungen bewegen sich mit max. 1 % im Falle der Erweite-
rung auf ca. 1.100 gm Verkaufsflache auf einem vertraglichen Miveau. Diese
haben keine Betriebsaufgaben zur Auswirkung.

Auch unterhalb des Schwellenwertes ergeben sich aufgrund der sehr stabi-
len Situation keine Anhalispunkie auf eine Gefahrdung der Versorgungs-
strukturen in Berglen oder im Umland. Auch im Nichilebensmittelbereich sind
nur geringe Umsatzumlenkungen zu erwarten, sodass insgesamt keine
schadlichen stadtebaulichen Auswirkungen sowohl in Berglen als auch im
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weilteren Umland zu erwarten sind. Das Beeinfrachtigungsverbot wird damit
eingehalten,

Damit gind in Bezug auf die Aspekte gemal § 11 Abs. 3 BauNVD keine ne-
gativen stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen durch die Pla-
nung zu erwarten.

MaR der baulichen Nutzung
Das Malk der baulichen Mutzung wird mittels der maximalen Grundflachen-
zahl sowie den maximalen Gebaudehdhen festgelegt.

Grundfidchenzahl (GRZ)

Das Malt der Uberbauung wird mittelz einer maximalen Grundfldchenzahl
(GRZ) von 0,4 festgesetzt. Darlberhinaus darf die GRZ durch Anlagen ge-
malk § 19 Abs. 4 BauNVO bis zu einem Wert von 0,9 Gberschritten werden.

Die Uberschreitung wird stédtebaulichen Grinden zugelassen, um die fiir die
geplante Einzelhandelsnutzung notwendigen Kundenstellplatze, Fahrrad-
stellplatze, Nebenanlagen, Anlieferflachen und Zufahrten zu ermoglichen.
Ohne diese Uberschreitungsmoglichksit wére die zweckentsprechende
Grundstiicksnutzung wesentlich erschwert.

Im Vergleich zur Bestandssituation kommt es auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans zu einer zusatzlichen Versiegelung von unverdnderten Flachen,
die ihre natlifichen Bodenfunktionen verlieren.

In Verbindung mit der festgesetzten Dachbegrinung, Baumneupflanzungen
und die Verwendung wasserdurchldssiger Belage fur offene Stellplatze wer-
den negative Auswirkungen der Fldchenversiegelung auf Natur und Land-
schaft deutlich minimiert. Sonstige &ffentliche Belange stehen der Uber-
schreitung nicht eantgegen.

Gebédudehdhen (GBHyu )l EFHmax
Die Gebdudehdhen werden als maximale Hohen lber der Erdgeschossful-

bodenhdhe festgesetzt. Der Obere Bezugspunkt ist dabei die obersie Be-
grenzung des Daches. Als unterer Bezugspunkt fir die maximalen Gebéu-
dehdhen wird eine maximale Erdgeschossfulbodenhdhe (EFHma:) Ober
Mormal Mull (NM) festgesetzt.

Durch die Festsetzungen wird die Einfligung des geplanten Markles in das
bauliche Umfeld gesichert.

Die festgesetzte maximale Gebiudehdhe wird als maximale Héhe Gber der
maximalen Erdgeschossfullbodenhihe festgesetzt und orientiert sich an der
Bestandsbebauung im Plangebiet.

Um eine hamonische Einflgung des Gebdudes innerhalb des Plangebieis
im Verhaltnis zur Umgebungsbebauung sicherzustellen, sind zudem fur die
technischen Aufbauten die maximalen Hohen und ihr Abstand zum Dachrand
festgesetzt,
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3.5

8

Uberbaubare Grundstiicksfliche/ Bauweise

Die tberbaubare Grundstlicksflache wird in Form eines Baufensters sowie
einer abweichenden Bauweise (offene Bauwelse chne Langen-
beschrénkung) im Plangebiet feslgesetzl.

Die Festsetzung des Baufensters in Verbindung mit den Festsetzungen zum
Mal: der baulichen Nutzung bietet in Verbindung mit der Bauweise flexible
Entwicklungsmaglichkeiten fiir die kinftige Bebauung und ermiéglicht zu-
gleich die notwendige Gebdudeldnge fiir die vorgesehens Mutzung innerhalb
der dberbaubaren Grundstiicksfldche,

Stellpldtze und Nebenanlagen

Offene Stellplatze sind innerhalb der (berbaubaren Grundstiicksflache sowie
zusétzlich innerhalb der hierfir in der Planzeichnung ausgewiesenen Flache
(3t) zulassig. Nebenanlagen gemal § 14 Abs. 1 BauNVO sind auch aulier-
halb der liberbaubaren Grundsticksflache zuldssig.

Durch die Festsetzungen werden Spielrdume fir die Anordnung der geplan-
ten Pkw- und Fahrradstellpldtze fir die Kunden sowie auch fiir sonstige, ge-
plante nutzungsdienende Webenanlagen gesichert. Offene Stellpldtze kin-
nen im Bereich der bisher bestehenden Stellplatze, westlich und nérdlich des
bestehenden Lebensmittelmarktes, neugeordnet werden,

Malnahmen zur Griinordnung

Pflanzgebot fur Einzelbdume

An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Standorten (Pflanzgebot fir
Einzelbdume) sind Laubbdume zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten.

Die Meupflanzung von Laubbdumen innerhalb des Geltungsbereichs bzw.
entlang der Robert-Bosch-Stralle erfolgt nicht nur aus orisgestalterischen
Grinden, sondern auch aufgrund der unter kleinklimatischen und lufthygieni-
schen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze. Ziel ist es ei-
nen Randeingrinung des Plangebiets sowie einen durchgriinten, beschatte-
ten Parkplatz zu sichern.

Pflanzgebot fiir Straucher

An den im zeichnerischen Teil gekennzeichneten Einzelstandorten (Pflanz-
gebot fir Stréducher) innerhalb der mit R gekennzeichneten Flache sind ein-
reihige Strauchhecken zu pflanzen.

Die Strauchpflanzungen erfolgen nicht nur aus stadtgestalterischen Griinden,
sondermn auch aufgrund der unter kleinklimatischen und lufthygienischen As-
pekten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze.

Gleichzeitig dient es dem Ziel im Westen des Plangebiets eine Randeingrii-
nung des Gesamtgebiets bzw. bestehenden Landschaftsschutzgebiet zu
schaffen. Zudem kann die Begriinung auch als Lebensraum flr die Tierwelt
dienen.
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Allgemeine Gestaltung der Freiflachen auf den bebauten Grundstiicken

Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht dberbauba-
ren Grundsticksflichen mit Ausnahme von Zufahrten, offene Steliplatze,
Wegen, Entwasserungseinrichtungen und sonstigen Nebenanlagen zur Mi-
nimierung der Bodenversiegelung und zur Regenwasserversickerung dber-
wiegend gérinerisch anzulegen. In Verbindung mit einer standortgerechten
Bepflanzung wird hierdurch insbesondere die Durchgrinung des Plangebiets
gewahrleistet.

Dachbegriinung
Die Festsetzungen zur Begrinung von Flach- und Pultddchern dienen unter

anderem der Rickhaltung, Versickerung und Verdunstung von Mieder-
schlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die
Versiegelung von Flachen kénnen so teilweise kompensiert werden, Gleich-
zeitig wirken sich die begriinten Flachen positiv auf das Lokalklima und die
lufthygienische Situation aus.

Dariiber hinaus werden B.000 Okopunkte (ber die Festsetzung der Dachbe-
grinung ausgeglichan,

Verwendung wasserdurchlassiger Beldge

Die Festsetzungen zur Verwendung von wasserdurchldssigen Beldgen er-
folgt aus gestalterischen und aus dkologischen Grinden. Ziel ist hierbei eine
Vemringerung des Oberflaichenwasserabflusses sowie die Rickhaltung, Ver-
sickerung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkun-
gen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so
teilweise kompensiert werden. Gleichzeitig kinnen sich die begriinten FI&-
chen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation auswirken.

Ortliche Bauverschriften

AuRere Gestaltung der baulichen Anlagen
Die Festsetzung zur Regelung der Dachform und Dachneigung dient der
Einbindung in Bezug zur Umgebungsbebauung.

Werbeanlagen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus stadtgestalterischen Grin-
den. Die Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild des Plange-
biets, mit seiner Lage am Ortseingang und als Ubergang zur Landschaft aus.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflichen auf den bebauten
Grundstiicken

Einfriedungen
Einfriedungen sind nur als Hecken, auch mit innen liegendem Maschendraht-

oder Doppelstabmattenzaun mit einer maximalen Hohe von 1,5 m zulassig,
um notwendige Abgrenzungen des Lebensmittelmarktes zu ermoglichen.
Durch die festgesetzte Ausfiihrung der Zaune wird ein optischer Bezug zwi-
schen Umgebung und Plangebiet gesichert.
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Millbehalterstandpldize

Die festgesetzite Eingrinung der Millbehalterstandplatze wirkt sich positiv
auf das Erscheinungsbild aus. Der Schutz der Millbehéalter gegen direkte
Sonnenbestrahlung dient dariiber hinaus der Verminderung von Geruchsbe-
l&stigungen.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet G.-F -Handel-Stralte, 1. Anderung® wird
im beschleunigten Verfahren als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
& 13a BauGB aufgestelit. Somit wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen,

Weiterhin werden die aufgrund der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe
gemdl § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung er-
folgt oder zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich st
Dennoch werden die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
angemessanar Form in die Abwagung eingestallt. Durch den Bebauungsplan
werden keine Natura2000-Gebiete und FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebie-
te beeintrachtigt.

Der Bebauungsplan .Gewerbegebiet G.-F.-Handel-Strake, 1. Anderung"
greift jedoch im westlichen Bereich in eine festgesetzte Ausgleichsflache
(flachiges Pflanzgebot mit Baumpflanzungen) innerhalb des rechiskraftigen
Bebauungsplans ,Gewerbegebiet G.-F.-Handel-Stralte” ein. Daher muss fir
diese Teilfldche eine quantitative Eingriffs- / Ausgleichsbilanz erstellt werden.

Auf die Darstellung der Umweltbelange und quantitative  Eingriffs-
Ausgleichsbilanz (Blro Blank Landschaftsarchitekten vom 17.12.2019) als
Bestandteil der Begriindung wird verwiesen.

Durch den Bebauungsplan entsteht ein Eingriff in die Schutzgiter Tiere und
Pflanzen sowie Boden, und Wasser. Das Gesamtdefizit betrigt 26.000 Oko-
punkte. Hieraus kénnen 8.000 Okopunkte (iber die Festsetzung der Dachbe-
griinung im Bebauungsplan ausgeglichen werden. Das restliche Defizit wird
{iber das Okokonto der Gemeinde Berglen ausgeglichen und im Bebauungs-
plan festgesetzt,

Schutzgut Mensch
Mit Ausnahme der Gehilzbesténde am Rande des Plangebiets im Westen,

dem Griinstreifen entlang der Georg-Friedrich-Handel-Stralte (K1915) und der
siidlich bestehende Retentionsfldchen ist das Plangebiet durch den Lebens-
mittelmarkt sowie die dazugehérenden Kundenstellplatze und im ndrdlichen
Bereich durch die bestehende Kreisstralle vollstandig versiegelt.

Das Plangebiet hat somit keine Bedeutung fir das Wohnen und keine Bedeu-
tung fir die Erholungsnutzung. Das Plangebiet dient bereits heute als Standort
fr die Mahversorgung in Berglen. Diese soll durch das Vorhaben gestarkt
bzw. gesichert werden. Negative Auswirkungen auf bestehende Versorgungs-
strukturen in Berglen und der Umgebung sind nicht zu erwarten. Mit der ge-
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planten Anderung des Planungsrechts ist keine wesentliche Erhéhung der
Stellplatzanzahl vorgesehen.

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Ingenieurbiiro W&W Bau-
physik GbR vom 13.02.2020) wurden die Larmbelastung durch den Belrieb
des Lebensmittelmarktes (insbesondere Kunden- und Lieferverkehr) auf die
umliegende Wohnbebauung (im Morden) ermitielt und beurteilt.,

Aufgrund der Untersuchungen konnen folgende Punkte festgehalten werden:

- Sowohl im Beunteilungszeitraum tags (6-22 Uhr) als auch nachts werden die
jeweiligen Immissionsrichtwerte fiir ein Allgemeines Wohngebiet [tags 55
dB{A), nachts 40 dB(A)] sowie fir ein Mischgebiet [tags 60 dB(A), nachts 45
dB(Aj] fur die untersuchten Betriebszusténde eingehalten.

- Flr den Beurteilungszeitraum tags (6-22 Ukr) liegen die Beurteilungspegel
tags — mit Ausnahme des Immissionsortas |010 — an allen Immissionsorten
um weniger als & dB{A) unter dem jeweiligen Immissionsrichtwert tags. Im
Machtzeitraum wird der Immissionsrichtwert nachts an den Immissionsorten
01 bis 109 um weniger als 6 dB(A) unterschritten. Damit ist an den genann-
ten Immissionsorten die gerduschliche Vorbelastung zu betrachten.

- Die Maximalpegel durch kurzzeitige Gerauschspitzen, z.B. Druckluftbremse
Lkw, Ladetatigkeiten, Tlrenschlagen und Kofferraum schliefen belaufen sich
rechnerisch auf Werte von bis zu 76 dB(A) tags und 58 dB(A) nachts. Damit
werden die zuldssigen Grenzwerte tags von 85 dB(A) und nachts von 60
dB(A) im Allgemeinen Wohngebiet eingehalten.

Eine Beeintréchtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse entsteht durch den Bebauungsplan nicht. Eine aus-
reichende Belichtung bzw. Besonnung der Bestandsbebauung in der Umge-
bung ist aufgrund der geringen maximal zuléssigen Gebdudehdhe im Plan-

gebiet gewahrleistat.

Durch die Realisierung dieses Bebauungsplans ergeben sich damit keine er-
heblichen negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

Schutzgut Boden/Flachen

Mit Ausnahme der Gehdlzbestande am Rande des Plangebiets im Westen,
dem Griinstreifen entlang der Georg-Friedrich-Handel-Stralte (K1915) und der
siidlich bestehende Retentionsfidchen ist das Plangebiet durch den Lebens-
mittelmarkt sowie die dazugehdrenden Kundenstellpldtze und im nérdlichen
Bereich durch die bestehende Kreisstralle vollstandig versiegelt, so dass kei-
ne wesentliche Auswirkung auf die Belange ,Boden/Flache” eintreten.

Im Vergleich zur Bestandssituation kemmt es auf der Grundlage des Bebau-
ungsplans zu einer zusaizlichen Versiegelung von unverdnderten Flachen,
die ihre natidichen Bodenfunktionen verlieren,

Im Zusammenhang mit der Sicherung der bestehenden Vegetationsbe-
sténde im sldlichen Bereich des Plangebiets, der geplanten Dachbegrinung
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sowie den wasserdurchldssigen Belagen bei offenen Stellplétzen, wird das
Wasserretentionsvermdgen verbessert, so dass die voraussichtlichen Aus-
wirkungen auf das Schutzgut Boden vermindert werden.

Es sind daher keine erheblichen negativen Umweltauswirkungen auf das
Schutzgut Boden und Flache zu erwarten.

Altlasten
Im Geltungsbereich sind bisher weder Altlasten noch Altlastenverdachtsfla-
chen bekannt.

Schutzgut Wasser

In der Hydrogeologischen Karte MaBstab 1:50.000 ist fir den Bereich des
Plangebiets die Hydrogeologischen Einheit "Altwasserablagerungen” (gAa)
dargestellt. Es handelt sich dabei um eine Deckschicht mit sebr geringer bis
fehlender Porendurchlassigkeit.

Natiirliche Oberflachengewisser liegen innerhalb des Plangebiets nicht vor,
Sidlich des Vorhabens befindet sich der Buchenbach sowie Flachen, die als
dessen Uberschwemmungsgebiet (HQ100) festgesetzt sind.

Durch das Vorhaben kommt es zu einer zusétzlichen Versiegelung von Fla-
chen, welche zu einem geringfigig erhdhten Oberflachenabfluss und einer
Reduktion der Grundwassermeubildung fiihrt. Die Entwasserung der zusatzlich
versiegelten Flachen soll Ober das bestehende Entwasserungs- und Rickhal-
tesystern erfolgen, welches unverandert erhalten bleiben soll. Zum Nachweis
der Leistungsfahigkeit des Systems wird eine Fachgutachten erstellt. Durch
Teilversiegelung von Flachen kann die Beeintrachtigungen auf das Schutzgut
Wasser zusatzlich vermindert werden.

Es ergeben sich daher keine erheblichen negativen Auswirkungen auf das
Schutzgut Wasser.

A2 ] LTI == ML Sl

Bei den im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen handelt es sich bei Uber
der Halfte um bereits versiegelte Fldchen (Bauwerk, Stralle, Parkplatz) von
sehr geringer naturschutzfachlicher Bedeutung. Bei der "MalBnahmenflache
Streuobstwiese™ handelt es sich nicht um eine klassische Streuobstwiese,
sondern vielmehr um eine von Grasern dominierte Wiese, die mit jungen
Obsthaum-Halbstdmmen und -Niedrigstdmmen bestanden ist. Diesem Biotop-
komplex kommt somit nur eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung zu.
Etwas &ltere Gehdlzbestdnde aus heimischen Bdumen und Strduchemn befin-
den sich entlang der K1815. Die im rechiskréftigen Bebauungsplan Gewer-
begebiet G.-F.-Handel-Strake" als "Malnahmenfldche Retentionsbereich®
festgesetzte Flache ist als Biotopkomplex mit Hochstauden und Gebilischen
bestanden. Den Gehdlzbestanden und dem Retentionsbereich kommt eine
hohe naturschutzfachliche Bedeutung zu.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes .Gewerbegebiet G.-F.-Handel-
Stralte, 1. Anderung" greift wie auch der rechtskréftige Bebauungsplan ,Ge-
werbegebiet G.-F.-Handel-Strale® genehmigt am 01.07.2003 am Westrand
in das Landschaftsschutzgebiet 1.19.008 .Buchenbach-, Brunnbachle-,
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Steinach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden Hangen sowie Blrger Hohe"
ain,

Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Rems-Murr kann aufgrund der ge-
ringen Flachengrife des Eingriffes und der Verpflichtung im Westen des
Plangebiets einen grinen® Ortsrand mit Straucherm zu pflanzen sowie des
besonderen &ffentlichen Interesses an der Sicherung der Nahversorgung in
der Gemeinde Berglen sine Befreiung in Aussicht gestellt werden, Eine ent-
sprechende Antragstellung wird im weiteren Verfahren vorbereitet.

Im Rahmen einer faunistischen Relevanzprifung (Stauss & Tumi vom
22.10.2019) wurde das Plangebiet im Hinblick auf potenzielle Habitate ge-
schiitzter Arten untersucht,

Das Eintreten von Verbotstatbestanden wird vermieden, indem Gehdlzrodun-
gen bzw. die Baufeldfreimachung aulerhalb der Brutzeiten, in den Herbst-
und Wintermonaten (Anfang Oktober bis Ende Februar) durchgeflhrt werden.

Die betroffenen Lebensriume werden von typischen Tierarten des Siedlungs-
raums genutzt, Durch die zusatzliche Versiegelung geht eine Wiesenflache im
westlichen Bereich des Plangebiets als Lebensraum verloren. Unmittelbar an-
grenzend befinden sich jedoch die weitrdumigen Wiesen des Buchenbachtals,
die als Lebensraum unverdndert zur Verflgung stehen.

Mit der Festsetzung von Pflanzmaftnahmen innerhalb des Plangebiets sowie
Dachbegriinungen werden Vegetationsstrukturen geschaffen bzw. wiederher-
gestelit.

Erhebliche negative Auswirkungen in Bezug auf das Schutzgut Tiere und
Pflanzen sind nicht zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft
Die Begriinungspflicht fir die nicht dberbaubaren Grundstiicksflachen, die

festgesetzie Dachbegrinung sowie Pllanzmalnahmen innerhalb des Plange-
biets tragen zu einer Minimigrung des Eingriffs bel und wirken sich positiv auf
das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus. Zudem handelt s sich
bei dem Plangebiet um eine lediglich kleine Flache im Verhaltnis zur umge-
benden bebauten Siedlungsfliache.

Eine wesentliche Veranderung der Bellftungssituation und der Luftqualitit be-
zogen auf den bestehenden Siedlungskdrper ist auf Grund der eingeschrank-
ten Héhenentwicklung der Gebdude nicht zu erwarten,

Es sind keine erheblichen negativen Auswirkungen in Bezug auf das Schutz-
gut KlimafLuft zu erwarten.

- Uy ndsch
Der Ortsteil Oppelsbohm, als Hauptort der Gemeinde Berglen liegt in Tallage
am Buchenbach auf ea. 300 m NHN, umgeben von Streuobstwiesen, Acker,
Wiesen und Waldfidchen. Insgesamt handelt s sich um eine strukturreiche
Landschaft mit kleinflachiger, verschiedenartiger Nutzungen.
Das Plangebiet selbst liegt am Ortseingang an der K1915 und ist durch die
bestehende Bebauung (Lebensmittelmarkt, Parkplatz) anthropogen gepragt.
Die Gehdlzbestande im westlichen Bereich sind noch jung und im derzeitigen
Zustand flr das Landschafisbild ohne gréltere Bedeutung. Den linear angeleg-
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ten, stralenbegleitende Gehdlzbesténde kommt hingegen eine Bedeutung zur
Eingrinung der Gewerbeflache und Abgrenzung des Strallenraums zu. Ent-
lang der K1915 verlauft zudem ein straltenbegleitender Gehweg.

Durch den Meubau des Lebensmittelmarktes in ungefahr gleicher Bauhdhe
wie der Bestandsbau und die Vergroierung des Parkplatzes wird das Land-
schaftsbild nicht wesentlich verandert. Durch Pllanzgebote entlang der westli-
chen Plangebietsgrenze wird die Ortseingrinung wiederhergestellt, die durch
die Uberbauung des westlichen Bereichs beansprucht wird.

Zusatzlich sind Einzelbaumpflanzungen entlang der westlichen Plangebiets-
grenze vorgesehen. Die straltenbegleitenden Gehdlzbestande sollen soweit
wie moglich erhalten ader in Form einer anderen Eingriinung wiederhergestellt
werden, Insgesamt sind keine erheblichen nachtelligen Auswirkungen auf das
Schutzgut Landschaft zu erwarten,

Kultur- und Sachglter
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich keine Denkmaéler, die

gemal § 2 DSchG geschitzt sind. Dennoch ist das Landesdenkmalamt bei
Einzelbauvorhaben mit neven Bodeneingriffen nach § 20 DSchG (Meldepflicht
von Bodenfunden) zu informieren.

Durch die Neubebauung sind daher keine erheblichen negativen Auswirkun-
gen auf das Schutzgut Kultur- und Sachglter zu erwarten.

6. Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Aufstellung des Bebauungsplans entspricht dem Ziel fir einen sparsamen
Umgang mit Boden und fir eine Gemeindeentwicklung im Sinne einer geord-
neten Nachverdichtung und Umnuizung von ungenutzten Flachen im Inner-
ortsbereich. Die Inanspruchnahme von Flachen im Auenbereich kann
dadurch vermiaden werden,

Zudem wirken sich die Festsetzung einer Randeingriinung sowie einer Dach-
begrinung positiv auf das Lokalklima aus.

Der Bebauungsplan ermdglicht die Einrichtung von Anlagen zur regenerativen
Energienutzung (Sclaranlagen auf den Dachflachen).

7. Infrastruktur

Fiir das Planungsgebiet besteht ein guter Anschluss an den lokalen Busver-
kehr. Bewohner des nordlich gelegenen Wohngebiets kénnen den Mahver-
sorgungsstandort mit dem Rad und zu Full gut erreichen. Das Vorhaben zur
tréagt zur Sicherung der Nahversorgung an einem etablierten Versorgungs-
standort in der Gemeinde Berglen bei.
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Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung des Plangebietes ist iber das Leitungs-
netz in den angrenzenden Stralien gesichert.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Miederschlagswasser des bestehenden Marktes wird bisher schon im
den naheliegenden Buchenbach abgelaitet.

Das Konzept fir die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrenn-
te Ableitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in ein Retentions-
becken in natldicher Erdbauweise im sldlichen Bereich des Plangebiets (in-
nerhalb der Planzeichnung mit R gekennzeichneten Flache) mit gedrossel-
tem Uberlauf in die Vorflut (Buchenbach) vor.

Die Herstellung der Mulden und des Regenbeckens erfolgt gemal den ein-
schlagigen technischen Vorschriften. Das Schmutzwasser wird direkt in den
Mischwasserkanal eingeleitet. Es ist eine wasserrechtliche Eraubnis erfor-
derlich.

Gleichzeitig wird durch die festgesetzte extensive Dachbegriinung und die
Verwendung von wasserdurchlassigen Beldgen fir offene Stellplétze sowie
die Pflanzmalnahmen ein verzogerter Abfluss des anfallenden Nieder-
schlagswassers erreicht,

Planungsdaten

Gesamtfliche Plangebiet ca. 8.128 m? 100 %
davon Sondergebiet (S0) ca. 6291 m? 78 %
davon &ffentliche Verkehrsflache ca. 1.837 m? 22 %

Gemeinde Berglen, den 23.06.2020
Friedrich
Blrgermeister
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1 Einleitung

1.1 Aufgabenstellung

Die Firma Bauunternehmung Bopple GmbH plant den bestehenden Lebensmittelmarkt am
Ortsrand von Oppelsbohm in der Gemeinde Berglen baulich zu erweitern bzw. durch einen
MNeubau zu ersetzten. Um zusitzliche Verkaufs- und Parkplatzflichen schaffen zu kénnen,
muss der bestehenda Bebauungsplan auf einer Fldche von ca. 8.120 m# gedndert werdan.

Die Anderung des bestehenden Bebauungsplanes edfolgt ohne Durchfilhrung einer Umwelt-
priifung (einschlielich Umwelibericht) und chne Eingriffs- / Ausgleichbilanzierung (Kompen-
sationsverpflichtung) fiir das Gesamtvorhaben.

Davon unberihrt bleibt die Verpflichtung, die Umweltbelange nach § 1 Abs. & Nr.7 und § 1a
Abs.2 BauGE bei der Aufstellung von Bauleitpldnen zu berlcksichtigen (Abwagungspfiicht).
Die Barlicksichtigung der artenschutzrechilichen Belange hat ebenfalls zu erfalgen.

Dariber hinaus ist mit dem Vorhaben ein Eingriff von 890 m? in eine bestehende Aus-
gleichsmalknahmenfliche verbunden. Fir diese Teilfliche muss eine quantitative Eingriffs- /

Abbildung 1 Lage des Vorhabens (unmalstablich)
{Cuelle: Daten- und Karendlenst der LUBW)

1.2 Lage, Abgrenzung und Kurzbeschreibung des Vorhabens

Das Vorhaben liegt am Ortsrand von Oppelsbohm in der Gemeinde Berglen und umfasst das
Flurstiick 1317 wvollumfanglich sowie das Flursilick 1214 teilweise mit einer Gesamigrike
von 8.120 m?,
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Das Plangebiet umfasst etwa hélftig bereits versiegelte Flachen, dazu gehdren das Gebaude
des bestehenden Lebensmittelmarktes, der zugehdrige Parkplatz sowie die Kreisstrale
1915. Im stdlichen Plangebiet befindet sich ein mit Hochstauden und Gebiischen bestande-
ner Retentionsbereich, im westlichen Plangebiet eine Wiese mit jungen Obsigehdlzen. Zwi-
schen Stralle und dem Geldnde des Lebensmittelmarktes liegt ein Grinstreifen mit Gehdiz-
bestand.

Sodlich und westlich des Plangebiets befinden sich groflachig Wiesen der Talave des Bu-
chenbachs.

1 Plangebiet

|| Eingriffs-/Ausgleichsbilanz

Abbildung 2 Abgrenzung des Plangebiels und des Bereichs fir die Eingriff-/Ausgleichsbilanz
{Malknahmenfliche Streucbstwiese) (unmalstiblich) (Cuwelle: Daten- und Kartendienst der LUBW)

Das Plangebiet legt innerhalb des rechiskrafligen Bebauungsplanes Gewerbegebiet G.-F.-
Handel-Stralte” vom 01.07.2003. Im Plangebiet sind sin eingeschrankies Gewerbegebiet
(GEE), eine dffentliche Grinfliche entlang der Georg-Friedrich-Héndel-Strale, sine Stra-
Renverkehrsfliche mit Gehweg (Georg-Friedrich-Handel-Stralie — K1915), Pflanzgebote so-
wie zwei Flachen flr Ausgleichsmalinahmen festgesetzl.

Die Anderung des Bebauungsplanes umfasst die VergréBerung der Baufldche und des
Parkplatzes sowie die Anderung der Zufahrt. Hierdurch enifallen die westliche Flache fir
Ausgleichsmatnahmen (Malinahmenflache Streuobstwiese) sowie die Pflanzgebote im Be-
reich des Farkplatzes. Entlang der westlichen Plangebietsgrenze, im Bereich des neuen
Parkplatzes sowie entlang der K1915 werden neue Pflanzgebote festgesetzt. Die Flachda-
cher wardan axtansiv bagrint. Die s(dliche Flache fir Ausgleichsmalknahmen (Maknahmean-
flache Retentionsbereich) bleibt in fhrer Funktion bestehen. Eine wasserrechtliche Genehmi-
gung fiir ging baulichen Verdnderung des bestehenden Retentionsbersichs wurde beantragt,

BLANK Landschaflsarchitekien Wieshadener Btralle 16 TO372 Stultigart = Bad Cannstatt



BP Gowerbegebiel G.-F.-Hindel-Stralie, 1.4nd, Urmwelibelange ! Bilanz Seile 5

Der Grinstreifen mit den Gehdlzbesténden zwischen K1915 und Lebensmittelmarkt wird
teilweise durch die Verlegung der Zufahrt und den Ausbau der Stralte beansprucht,

A

1 Plangehist

I___| Eingriffs-/Ausgleichsbilanz
R It r & I kil o daf
Abbildung 3 Rechiskriftiger Bebauungsplan

L

L-:j Plangebiet

771 Eingrifts-Ausgleichsbilanz
1 B { -

" ——)

i B X 3 i = g .

Abbildung 4 Planungsentwurf vam 16.06.2020
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2 Schutzstatus
2.1 "Matura 2000"- Schutzgebiete

Im Plangebiet und in der Umgebung kommen keine Matura 2000-Gebiete (Vogelschutz,
FFH-Gebiete) vor.

2.2 Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/Biotope

Das Plangebiet ist Teil des Maturparks "Schwabisch-Frankischer Wald®.

Der westlich Plangebietsrand, im Umfang von 185 m?, sowie die westlich und sidlich an-
grenzenden Flachen liegen im Landschaftsschutzgebiet "Buchenbach-, Brunnbachle-, Stein-
ach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden Hingen sowie Blrger Hohe". Hiarfiir wird ein Be-
freiungsantrag notwendig. Sonstige geschitzte Teile von Matur und Landschaft nach §20 (2)
BMatSchG sowie gesetzlich geschitzte Biotope nach §30 BNatSchG oder § 33 NatSchG lie-
gen nicht vor.,

Im Plangebiet liegen keine Fldchen des Biotopverbunds fir Offenlandlebensrdume oder Ge-
neralwildwege.

“E

;oﬁ

1777 Plangebiet Landechafschulzgebiet
1 Eingriffs-/Ausaleichsbilanz _ :

Abbilkdung & Lage des Landschaftsschutzgebietes (unmalstablich)
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2.3 Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/Wasser

Im Plangebiet befinden sich keine sonstigen festgesetzten Schutzgebiete (z.B. Wasser-
schutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Quellschuizgebiete 04.) oder sonstigen
Schutzobjekte (z.B. Geotope, Hochwassergefihrdete Bereiche, o.4.). Sidlich des Vorhabens
befindet sich das festgesetzte Uberschwammungsgebiet des Buchenbachs (HQ100).

24 Artenschutz

Durch das Biro Stauss & Tumi, Tlbingan wurde im Jahr 2019 fir die Fiache des Lebansmit-
telmarktes (Gebiude und Parkplatz mit Gehdlzbestédnden) sowie die angrenzende westliche
Fldche fir Ausgleichsmatnahmen (Mafnahmenfidche Streuobstwiese) eine faunistische Re-
levanzprifung durchgefihrt. Diese kommt zum Ergebnis, dass vertiefende Untersuchungen
im Rahmen einer speziellen artenschutzrechtlichen Prifung nicht erforderlich sind. Um ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestinde im Sinne des § 44 (1) 1 biz 3 BNatSchG zu vermei-
den, st die folgends Malnahme zur Vermeidung und Minderung erforderdich:

Zur Vermeidung einer unbeabsichtigten Totung oder Storung von Brutvigeln sind die Ge-
hélzrodungen im Zeitraum zwischen Anfang Oktober bis Ende Februar durchzufihren.

Fir eine bauliche Verénderung des bestehenden Retentionsbereichs wird eine gesonderte
wassemechtliche Genehmigung eingeholt.

3 Beschreibung des Umweltzustands und Prognose der Auswirkungen
durch die Planung

3.1 Mensch, einschlieflich der menschlichen Gesundheit

Bei dem Plangebist handelt es sich um sinen bestehenden Lebensmittelmarkt mit zugehdri-
gem Farkplatz, zwei bestehenden Malnahmenfidchen sowie die K1915 mit begleitendem
Griinstreifen. Mardlich und dstlich grenzt die bestehende Ortsbebauung an. Von dem Plan-
gebiet geht bereits heute aine Larmbelastung durch den Betrieb des Lebensmittelmarktes
{insbesondere Kunden- und Lieferverkehr) aus.

Die Verkehrsbelastung der K1915 lag im Jahr 2018 bei 5263 Kfzi24h mit elnem Schwerlast-
verkehrsantail van 3,15 %.

Die schalltechnische Untersuchung durch das Ingenieurblro WEW Bauphysik GmbH, Leu-
tenbach zeigt, dass der Immissionsrichtwerte flr die untersuchten Betriebsstinde jeweils
eingehalten werden. Voraussetzung dafir ist die Einhaltung der im Gutachten bertcksichtig-
ten schalltechnischen Ausgangswarta flir die tachnischen Anlagen sowie die Einhaltung der
bauakustischen Kennwerte fir den Technikraum. Der Lieferverkehr darf nur zwischen & und
22 Uhr erfolgen. Da die Immissionsrichtwerte an fast allen Standorten um weniger als 6 dB
unterschritten werden, muss ggf. zusétzlich die gerduschliche Vorbelastung untersucht und
bewertet werden. Das weitere Vorgehen wird mit der Genehmigungsbehdrde abgestimmt
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3.2 Pflanzen und Tiere und die biologische Vielfalt

Bei den im Plangebiet vorkommenden Biotoptypen handelt es sich bei Ober der Halfte um
bereits versiegelte Flachen (Bauwerk, Strafle, Parkplatz) won sehr geringer naturschutzfach-
licher Bedeutung. Bei der *"Malnahmenfldche Streucbstwiese” handelt es sich nicht um aine
klassische Streuobstwiese, sondern vielmehr um aine von Grasern dominierte Wiesa, die mit
jungen Obstbaum-Halbstdmmen und -Miedrigstdmmen bestanden ist. Diesem Biotopkom-
plex kommt somit nur eine mittlere naturschutzfachliche Bedeutung zu. Etwas altere Gehilz-
bestande aus heimischen Baumen und Striuchern befinden sich entlang der K1215. Die
"Malnahmenfliche Retentionsbereich" ist als Biotopkomplex mit Hochstauden und Gebi-
schen bestanden. Dan Gehdizbestindan und dem Retentionsbareich kommt eina hohe na-
turschutzfachliche Bedeutung zu.

Die betroffensn Lebensrdume werden von typischen Tierarten des Siedlungsraums genutzt,
Durch die zuséizliche Versiegelung geht eine Wiesenfldche als Lebensraum verloren. Unmit-
telbar angrenzend befinden sich jedoch die weitrSumigen Wiesen des Buchenbachtals, die
als Lebensraum unverdndert zur Verflgung stehen. Zudem werden durch das Vorhaben
Gehdlzbestande beansprucht. Durch Pllanzmalnahmen werden Gehdlzstrukturen innarhalb
des Plangebietes soweit wie moglich wiederhergestalit. Die Pflanzmalnahmen sollen mit
heimischen Strauchern und Baumen erfolgen. Durch eine Dachbegrinung wird zusatzlich
Lebensraum, insbesondere flr Insekten hergestellt.

Bei Gehdlzrodungen im Plangebiet kann es zu einer unbaabsichtigten Tétung oder Verlet-
zung von Vigeln kommen, Zur Vermeidung sind daher die Rodungsarbeiten zwischen An-
fang Oktober und Ende Februar durchzufihren.

Fir eine bauliche Verinderung des bestehenden Retentionsbereichs wird eine gesonderte
wassermechtliche Genehmigung eingeholt.

3.3 Fléche und Boden

Mach Darstellung der Bodenkarte Malstab 1 @ 50,000 liegt im Plangebiat "Auvengley und
Brauner Auenboden-Auengley aus Auenlehm® (Bodentyp L260) vor,

Die Bodenkarte der Bodenschatzung zeigt im Bereich des Plangebiets als Bodenart Lehm
(L#2#a#2) sowie verdnderte Boden. Die Grinlandzahlen sind mit 35-59 angegaban. Die Bb-
den sind in Bezug auf die Bodenfunktionen als mittel bis hoch (Gesamtbewertung 2,83) be-
werlet,

Tatséchlich ist der Gberwiegende Teil der Béden im Plangebiet durch Baumaknabmen und
die Anlage von Griin- und Retentionsflichen bereits versiegelt oder veréindert. Lediglich im
Bereich der "MalRnahmenfldche Streucbstwiese” sind die BGden noch unverandert. Vormrang-
fluran fir die Landwirtschaft gemai Flurbilanz 2007 lisgan nicht vor. Altlasten sind nicht be-
kannt,

Durch das Verhaben kommt es zu einer zusétzlichen Uberbauung und Versiegelung von un-
verdnderten Flachen im Umfang von ca. 620 m® In diesen Bereichen gehen die natirichen
Bodenfunktionen veroren. Auf den Gbrigen 270 m? finden Bodenmodellierungen statt.
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Durch Schaffung von teilversiegelten anstelle von vollversiegelten Bereichen sowie durch
fachgerachten Umgang und Wisderverwendung von Bodenmaterial kinnen die Beeintrachti-
gungen auf das Schutzgut Boden vermindert werden.

3.4 Wasser

In der Hydrogealogischen Karte Mafstab 1:50.000 st fir den Bereich des Plangabiels die
Hydrogeologischen Einheit "Altwasserablagerungen® (gAa) dargestellt. Es handelt sich dabei
um eine Deckschicht mit sehr geringer bis fehlender Porendurchléssigkeit.

Matlidiche Oberldchengewisser liegen innerhalb des Plangebiets nicht vor. SOdlich des
Vorhabens befindet sich der Buchenbach sowle Flichen, die als dessen Ubarschweam-

mungsgebiet (HQ100) festgeseatzt sind,

Durch das Vorhaben kommt es Zu einer zusdtzlichen Versiegelung von Flachen, welche zu
einem geringfigig erhdhten Oberflichenabfluss und siner Reduktion der Grundwasserneu-
bildung fiihrt. Die Entwisserung der zusétzlich versiegelten Fldchen soll Uber das bestehen-
de Entwésserungs- und Rickhaltesystam erfolgen. Fir eine bauliche Verdnderung des be-
stahendan Ratentionsberaichs wird aine gesonderte wassemachtliche Genehmigung aingea-
halt. Durch Teilversiegelung von Flachen sowie durch Dachbegrinung kann die Beeintrich-
tigungen auf das Schutzgut Wasser zusdtzlich vermindert wearden,

3.5 Klima / Luft

Im Klimaatlas der Region Stufigart ist das Plangebiet als Kaltluftentstehungsgebiet, als Kalt-
luftsammelgebiet sowie auch als Bodeninversionsgefihrdetes Gebiet dargestellt. Die an-
grenzenden Siedlungsflichen sind durchgriing (Klimatop "Gartenstadt"),

Durch die zusétzliche Versiegelung gehen kaltluftproduzierende Freiflichen verloren. Hin-
sichtlich der Wirkungen flir die angrenzende Siedlung sind keine erheblichen nachteiligen
Urmweltauswirkungen zu erwarten, da diese weder siediungsklimatisch noch lufthygienisch
belastet sind.

Durch die Erhaltung und Meupflanzung von Gehidlzen sowie sine Dachbegrinung kdnnen
klginklimatische Beeintréchtigungen, die durch Versiegelung entstehen (z.B. hdhere Durch-
schnittstemperaturen, geringere Luftfeuchtigkeit) im Plangebiets weitgehend gemindert wer-
den. Bau- und betriebsbedingte Schadstoffimmissionean sind in nicht nennenswertem LUm-
fang zu erwarten, so dass sich auch hierbel hinsichtlich méglicher Baeintrdchtigungen keine
Erheblichkeit feststellen ldsst. Insgesamt sind keine erheblichen nachtelligen Auswirkungen
auf das Schutzgut Klima und Luft 2u erwarten.

3.6 Landschaft (Landschaftsbild / Erholung)

Der Ortstell Oppelsbohm, als Hauptort der Gemeinde Berglen liegl in Tallage am Buchen-
bach auf ca, 300 m NHN, umgeben von Streucbstwiesen, Acker, Wiesen und Waldfldchen.
Insgesamt handelt es sich um eine strukturreiche Landschaft mit relisfiertem Geldnde und
kleinflachiger, verschiedenartiger Nutzungen.

Das Plangebiet selbst liegt am Oriseingang an der K1915 und ist durch die bestehende Be-
bauung (Lebensmittelmarkt, Parkplatz) anthropogen geprigt. Die Gehtlzbesténde im Be-
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reich der "MaBnahmenflache Streuobstwiese® sind noch jung und im derzeitigen Zustand fir
das Landschafisbild ohne grafiere Bedeutung. Den linear angelegten, stralenbegleitende
Gehdlzbesténde kommt hingegen eine Bedeutung zur Eingrinung der Gewerbefléche und
Abgrenzung des Stralenraums zu. Entlang der K1915 verduft zudem ein strallenbegleiten-
der Radweq.

Durch den Meubau des Lebensmittelmarkies in ungefshr gleicher Bauhdhe wie der Be-
standsbau und die VergroRerung des Parkplatzes wird das Landschaftsbild nicht weasentlich
verdndert. Durch eine Dachbegriinung kann gegeniber dem bestehenden Zustand eine ver-
besserte Einbindung des Gebdudes in die Landschaft ermeicht werden. Durch Pflanzgebote
entlang der westlichen Plangebietsgrenze wird die Orseingrinung wiederhergestelit, die
durch die L'.lharhauung der "Maknahmenfliche Streucbstwiese” beansprucht wird. Die Pflan-
zung soll aus haimischen Strauchern als freiwachsande Hecke arfolgan. Zusatzlich sind Ein-
zelbaumpflanzungen mit hiherwichsigen Baumen entlang der westlichen Plangebietsgranze
vorgesehen. Die strabenbagleitenden Gehdlzbesténde sollen soweit wie miglich erhalten
oder in Form einer anderen Eingriinung wiederhergestellt werden. Insgesamt sind keine er-
heblichen nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaft zu erwarten.

3.7 HKultur- und sonstige Sachgiiter

Fir das Plangebiet gibt keine Hinweise auf das Voriegen von Kultur- oder sonstiger Sach-
giiter, die bei der Planung zu berlicksichtigen sind.

4 MaBnahmen
4.1 Artenschutz

Um erhebliche Beeintréchtigungen, im Sinne der Verbotstatbesténde des § 44 (1) 1 bis 3
BMatSchG zu vermeiden, missen artspezifische Vermeidungs- und Minimierungsmatnah-
men getroffen werden:

- Rodung der Gehdlzbestinde zwischen Anfang Oktober und Ende Februar
4.2 Vermeidung und Verminderung

Zur Vermeidung und Verminderung von negativen Auswirkungen auf die Schutzgliter sollen
folgende Maftnahmen berlicksichiigt werden (Stichworte):

- Teilversiegelung von Fldchen, Verwendung wasserdurchldssiger Belbge

- Sowelt maglich Erhalt der Gehdlzstrukturen an der K1815 (ggf. Sicherung durch
Schutzmalinahmen im Baubetrieb) bzw, Wiederherstellung siner Eingrinung (Park-
platz, Gebéude)

= Durchgriinung mit Gehdlzstrukturen sowie Dachbegrinung (Pflanzgebote)

= Eingrinung des Plangebiets im Westen durch eine freiwachsende Hecke und Einzel-
baume (Pllanzgebota), Wiedarharstallung der Ortsaingrinung

- Fachgerechten Umgang und Wiederverwendung von Bodenmaterial
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Zusdtzlich werden die folgenden baudkologische MaBnahmen zum Artenschulz empfohlen
(Stichworte):
- Werwendung vogelfreundlicher Verglasungen
= Verwendung insektenfreundiicher Beleuchtung
- Schaffung von Mistpldizen und Cuartieren an Gebsduden (z.B. durch Miststeine, ge-
eignate Verschalungen, Einflugmaalichkeiten, o.4.)

4.3 Bepflanzung

FOr die Pflanzmalnahmen sollen gebietsheimische, standortgerechte bzw. klimageeignete
Gehdlze verwendat wardan. Folgende Gehdize wardan empfohlen:

Bdume

Pflanzqualitdt: Hochstdmme oder Stammbdsche, mind. 3x wverpflanzt, mit Ballam,
Stammumfang 16-18 cm.

Acer platanoides Spitzahorn

Tilia cordata Winterlinde
Parkplatz:

Acer campestra Feldahaorn
Sorbus aucuparia Vogelbeare
Striucher

Pflanzqualital: mind. 2x verpflanzte Strawcher 80-100 cm.
Cornus sanguinea Roter Harfriege!
Euonymus europaea Pfaffenhitchen
Ligustrurn vulgare Liguster

Rosa canina Hundsrose
Sambucus nigra Holunder
Viburnum lantana Wolliger Schneeball

4.4 Genehmigungen /Befreiungen

Fir eine bauliche Veranderung des bestehenden Retentionsbereichs wird eine gesonderte
wasserrechtliche Genehmigung eingehaolt.

Fir dan wastlichen Teil des Plangebiets ist sine Befraiung nach §67 Bundesnaturschutzge-
setz (BMatSchE) von den Festsetzungen der Landschafisschutzverordnung sinzuholen,
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5 Quantitative Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung fiir festgesetzte Aus-
gleichsmaBnahmen

5.1 Schutzgut Tiere und Pflanzen

5.1.1 Bewertungsmethodik

Die Abgrenzung und Bestimmung der Bestandsbictoptypen fir den zu bilanzierenden Teil
des Plangebiets (Malknahmenflache Streuobstwiese, 830 m®) wurde anhand des rechiskraf-
tigen Bebauungsplanes und des bestehenden Grinordnungsplans durchgefihrl. Bel der Be-
stimmung der Biotoptypen fir die Planung wurde der akiuelle Bebauungsplanentwurf zu-
grunde gelegt. Bei der Zuordnung der Biotoptypen wurde der Schilissel der LUBW sowie die
Kartieranleitung der Offenland-Biotopkartierung berlicksichtigh. Die Bewertung der Biotopty-
pen erfolgt nach der Okokontoverordnung, deren Bewertungsansatz auf den Empfehlungen
der LUBW beruht. Die Bewaertung des Bestands erfolgt nach dem Feinmodul. Fir die Pla-
nungssituation wurde das Planungsmodul verwendet.

5.1.2 Eingriff-Ausgleichsbilanzierung

Die Berechnung erfolgt in Tabellenform in Anlage 1.

In der Bestandsbewertung wurde der Zielbiotoptyp 45.40b Streuobstwiese auf mittelwertigen
Biotoptypen (33.41. Fettwiese mittlerer Standorte) zugrunde gelegt. Zum Ausgleich des Zeit-
varlusts wird fiir die Bestandsbewertung ein Faktor von 1,5 angesetzi.

In der Planung wurden das geplante Geblsch baw. die geplante Feldhacke aus heimischen
Strauchermn mit einem Abschlag bewertet, da zu erwarten ist, dass diese aufgrund seiner La-
ge am Farkplatz anthropogenen Einflissen ausgesetzt ist.

Flr dag Schutzgut Tiere und Pflanzen entsteht ein Defizit von 18.843 Punkten.

5.2 Schutzgiiter Boden, Wasser, Klima

521 Bewertungsmethodik

Die Bewertung des Schutzguts Boden erfolgt nach der Okokontoverordnung, deren Be-
weriungsansatz auf dem Leitfaden der LUBW .Das Schuizgut Boden in der naturschutz-
rachtlichen Eingriffsragelung — Bodenschutz 24" beruht. Der Boden wird anhand sainer
Funktionen Matiirliche Bodenfruchtbarkeit®, JAusgleichskrper im Wasserkreislaul, .Filter
und Puffer fir Schadstoffe” und ,Standont fir die natidiche Vegetation® bewertet,

Die Eingriffe ins Schutzgut .Grundwasser” werden entsprechend durch die Bewertung des
Schutzgutes Boden abgedeckt (OKVO Teil 3, Berechnung Tabelle in Anlage 1).

Die Grile des Vorhabens hat keinen relevanten Einfluss auf das Schutzgut Klima.

5.2.2 Eingriff-Ausgleichsbilanziarung
Die Barachnung erfolgt in Tabellenform in der Anlage 1.
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Von der gesamten zu bilanzierenden Eingriffsfidche von 820 m® werden ca. 310 m? vollver-
siegelt und 310 m? teilversiegelt. Ca. 270 m?® bleiben nach den Baumalbnahmen als unver-
siegelte Fidchen erhalten, wearden jedoch durch Modenmodellierungen verdndert.

Durch die Versiegelung und Verdnderung von Boden entsteht ein Defizit von 7.460 Oko-
punkien.
5.3 Schutzgut Landschaftsbild

Durch Yermeidungs- und Minderungsmainahmen hat das Yorhaben keinen relevanten Ein-
fluss auf das Schutzgut Landschafisbild.

5.4 Gesamtbilanz, Kompensation

Durch das Vorhaben entsteht ein Eingriff in die Schutzgiter Tiere und Pflanzen sowie Bo-
den, und Wasser. Das Gesamtdefizit betrégt 26.303 Okopunkte.

Die Kompensation von 8.018 Okopunkten erfolgt Uber die verpflichtende Anlage einer Dach-
begrinung auf dem Gebdude des Lebensmittelmarktes auf Flurstlck 1317. Auf dem beste-
henden Gabdude ist bislang keine Dachbeagrinung vorhanden. Detaillierte Angaben sind
dem Mabnahmenblatt K1 in der Anlage zu entnehmen,

Das verbleibende Defizit von 18.282 Punkten wird Ober das Okokonto der Gemeinde Berglen
ausgeglichen. Hierzu wird die bereits 2019 umgesetzite Malknahme "Umwandlung CObstplan-
tage" im Teilort Oschelbronn auf den Flurstiicken 902/0, 905/1 sowie 905/2 herangazogen.
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