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Bebauungsplangebiet

Lage und GrolRRe

Das Bebauungsplangebiet liegt am Rand des bestehenden Gewerbegebiets Er-
lenhof 1l. Bauabschnitt am nordwestlichen Rand des Ortsteil Steinach. Das Ge-
biet definiert kiinftig im Zusammenspiel mit dem geplanten Bauhof den nordwest-
lichen Siedlungsrand des Ortsteils Steinach und bildet gleichzeitig den Ubergang
zum angrenzenden Landschaftsraum.

Es wird im Wesentlichen begrenzt

- im Nordosten: durch die geplante ErschlieBungsstral3e (zum kinftigen
Bauhof) in Verlangerung der Daimlerstral3e (Bebauungsplan
.Neubau Bauhof*, rechtkraftig seit 09.06.2022) bzw. die
Heinkelstral3e (FIst. 740/41).

- im Siudosten: durch den Verlauf der Heinkelstral3e (Flurstiick 740/41).

- im Sudwesten: durch das Flurstiick 146,

- im Nordwesten:  durch den angrenzenden Landschaftsraum bzw. durch Teile
des Flursticks 740/3.

Das Bebauungsplangebiet hat eine Grdl3e von ca. 0,77 ha und ist in der Plan-
zeichnung des Bebauungsplans vom 30.01.2024 mit einem schwarzen, unterbro-

chenen Band umgrenzt.

Bestand und Umgebung

Es handelt sich beim Bebauungsplangebiet um eine brachliegende Flache am
nordwestlichen Rand des Gewerbegebiets Erlenhof - II. Bauabschnitt unmittelbar
angrenzend an die ausgebaute Heinkelstral3e.

Abbildung 1: Ausschnitt LUBW Daten- und Kartendienst, https://udo.lubw.baden-wuerttemberg.de
Abruf am 23.11.2023
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Die Plangebietsflache weif3t in Teilbereichen eine ruderale Vegetation auf. Topo-
grafisch fallt das Gelande von Stiden nach Norden um ca. 12,00 m ab.

Die ndhere bauliche Umgebung wird Gberwiegend gepragt im Sudwesten durch
Gewerbebauten mit 2 bis 3-Geschossen und flach geneigten Dachern.

Nordwestlich und stidwestlich schlieRen sich landwirtschaftlich genutzte Flachen
(Wiesenflachen) an. Norddstlich des Plangebietes ist der Bauhof der Gemeinde
Berglen geplant (Bebauungsplan ,Neubau Bauhof“, rechtkraftig seit 09.06.2022).

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen
Regionalplan

In der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Stuttgart 2009 ist das
Plangebiet als ,Landwirtschaft, sonstige Flachen® innerhalb des Siedlungskor-
pers dargestellt. Das Plangebiet grenzt im Nordwesten und Siidwesten an einen
regionalen Griinzug.
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Abbildung 2: Ausschnitt Regionalplan - Region Stuttgart 2009

Flachennutzungsplan (FNP)

Der wirksame Flachennutzungsplan 2000-2015 des Gemeindeverwaltungsver-
bands Winnenden und der Gemeinde Berglen stellt im Bereich ,Gewerbegebiet
Erlenhof — 1. Bauabschnitt, 1. Anderung“ Gewerbeflache (geplant) dar. Das Plan-
gebiet grenzt im Nordwesten und Stidwesten an Flachen fur die Landwirtschaft
(Bestand), die Teil eines Landschaftsschutzgebietes sind, an. Gréere Teile des
Plangebietes sind zudem als Ausgleichsflache nachrichtlich gekennzeichnet.
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eindeverwaltungsverband Winnen-

den und der Gemeinde Berglen

Damit steht die geplante Festsetzung des Bebauungsplangebiets als Gewerbe-
gebiet (GE) den Darstellungen des rechtswirksamen Flachennutzungsplans nicht
entgegen. Der Bebauungsplan kann aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
werden.

Bebauungsplane

FUr das Bebauungsplangebiet gilt der rechtskraftige Bebauungsplan ,,Gewerbe-
gebiet Erlenhof — Il. Bauabschnitt® vom 08.06.2005, der entlang der Heinkel-
stral3e offentliche Grinflachen sowie einen Ful3-, Rad- und landwirtschaftlichen
Weg im westlichen Bereich festsetzt.

Der sudgstliche Teil ist Uberwiegend als Gewerbegebiet sowie in einem kleinen
Abschnitt als private Griunflache festgesetzt. Beim nordwestlichen Teilbereich
handelt es sich Uberwiegend um 6ffentliche Grinflachen mit Baumpflanzungen
(Ausgleichsflachen).
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Gemeinde Berglen
Gemarkung Steinach/
Gemarkung Reichenbach
Flur 2 (Spechtshof)

"Gewerbegebiet . " . ==m=m=m=s Geltungsbereich

Erlenhof - II. Bauabschnitt" i3 %, = Y [ R
Abbildung 4: Ausschnitt Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Erlenhof — Il. Bauabschnitt* vom
08.06.2005

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Aufgrund geanderter Rahmenbedingungen soll das Plangebiet kiinftig fir eine
Gewerbebebauung genutzt werden.

Nach der Planung des Neubaus des Bauhofes im Nordosten des Plangebiets
beabsichtigt die Gemeinde Berglen die vorhandene Bebauung entlang der ,Hein-
kelstralte” mit weiteren Gewerbebauplatzen zu erganzen und die bestehende Er-
schlieBungsstral3e damit raumlich zu fassen.

Die Bebauung entspricht dem Ziel der Gemeinde Berglen flr eine qualitatsvolle
Innentwicklung im Sinne einer Umnutzung und Nachverdichtung im Bereich von
bereits erschlossenen Flachen. Auf diese Weise kann eine Inanspruchnahme
von Flachen im Auf3enbereich vermieden werden. Gleichzeitig werden dringend
bendtigte Gewerbeflachen geschaffen und so der vorhandenen Nachfrage in der
Gemeinde Rechnung getragen.

Das o0.g. Planungsziele (siehe auch Ziffer 5. Planungskonzept) kénnen auf der
bestehenden planungsrechtlichen Grundlage nicht umgesetzt werden.
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Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan soll als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13a
BauGB aufgestellt werden, da er der Umnutzung und Nachverdichtung einer Fla-
che im Innenbereich (Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Gewerbegebiet Er-
lenhof - Il. Bauabschnitt“ vom 08.06.2005) dient.

Es sind keine weiteren Bebauungspléane in der Aufstellung, die in einem engen,
sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Im Bebauungs-
plan werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung
einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Durch den Bebauungsplan werden
keine FFH-Gebiete oder Vogelschutzgebiete beeintrachtigt. Es sind dartiber hin-
aus keine Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von
schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 Bundesimmissionsschutzgesetz (BImSchG)
zu beachten. Das Plangebiet liegt nicht im Umfeld sogenannter ,Storfallbetriebe®.

Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB sind gegeben. Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB
und vom Umweltbericht nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die auf-
grund der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gemafd § 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig betrachtet,
weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist deshalb ent-
behrlich. Dennoch sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in
die Abwéagung einzustellen.
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Planungskonzept

Um eine geordnete stadtebauliche Entwicklung im Plangebiet zu gewahrleisten,
wurde ein Bebauungskonzept erarbeitet, das als Grundlage fir die Aufstellung
des Bebauungsplanes dient.

Die Neuplanung sieht kleinteilige Gewerbebauten, vorrangig fur kleinere Hand-
werks- und Dienstleistungsbetriebe, vor, die sich in Verbindung mit einer gestuf-
ten Hohenentwicklung in die bestehende Topografie und Bebauung einfligen.
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AbbiIdur]g 5: Lageplan 30.01.2024 Architektenpartnerschaft Stuttgart

Erschlossen wird das gesamte Gewerbegebiet ausgehend von der LandesstralRe
L 1140 mittels des bestehenden, schleifenférmigen ErschlieBungssystems, das
alle geplanten Gewerbeflachen direkt erschlief3t.

Die Planung sieht auf den derzeit tGiberwiegend als Ausgleichsflachen genutzten
Grundstiicken den Neubau von zwei Gewerbeeinheiten vor. Dartber hinaus soll
der vorhandene Gewerbebetrieb im stdoéstlichen Teil des Plangebietes pla-
nungsrechtlich gesichert werden.
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Schemaschnitt
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Abbildung 6: Schemaschnitt 30.01.2024 Architektenpartnerschaft Stuttgart

Durch die vorhandene Topografie erfolgt die Anlieferung jeweils hangparallel,
ausgehend von der Heinkelstral3e tber private Zufahrten auf den Grundstticken.
Der Randbereich zur Landschaft im Stdwesten und Nordosten soll durch eine
geplante Eingriinung des Plangebiets gestaltet werden, mit dem Ziel einer guten
Einbindung in die Landschaft. Gleichzeitig kbnnen hier notwendige Retentions-
flachen integriert werden.

Planinhalte

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung wird das Plangebiet als Gewerbe-
gebiet (GE) gemal § 8 BauNVO festgesetzt.

Gewerbegebiet GE 1 und GE 2

In den Gewerbegebieten GE 1 und GE 2 werden die geméal § 8 Abs. 2 BauNVO
allgemein zulassigen Tankstellen, Einzelhandelsbetriebe sowie Fremdwerbung
nicht zugelassen.

Die Ausnahmen nach 8§ 8 Abs. 3 BauNVO, Vergniigungsstétten werden ebenfalls
nicht zugelassen.

Die oben aufgefuhrten nicht zuldssigen Nutzungen entsprechen nicht dem ange-
strebten Charakter des Plangebietes (Entwicklungsmdéglichkeiten fir kleinteilige
Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe).

Das Planungsgebiet liegt auRerhalb der Ortskerne der Gemeinde Berglen. Grol3-
flachige Einzelhandelsbetriebe bzw. entsprechende in der Summe grof3flachige
Einzelhandelsagglomerationen sollen an diesem Standort nicht entstehen um die
Einrichtungen in den Ortsmitten sowie die geplanten und bestehende Lebensmit-
telmérkte in ihrer Funktion zu erhalten und zu starken.

Einzelhandelsbetriebe werden im Planungsgebiet daher ausgeschlossen.

AulRerdem sollen mit dem Ausschluss von Vergnigungsstéatten und Fremdwer-
bungen Beeintrachtigungen des Ortsbilds am Ortseingang von Berglen sowie ne-
gative Auswirkungen auf das stadtebauliche Umfeld vermieden werden. Insbe-
sondere soll der Gewerbestandort nicht durch solche gewerbliche Nutzungen ne-
gativ beeinflusst werden, die zu einem Trading-Down-Effekt oder zu einem Ver-
drangungseffekt fihren. Dartber hinaus bestehen fir solche Betriebe Ansied-
lungsmoglichkeiten in den umliegenden Mittelzentren.
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Gewerbegebiet GE 1

Im Gewerbegebiet GE 1 wird dartber hinaus die Ausnahme nach 8 8 Abs. 3
BauNVO, Anlagen fir gesundheitliche Zwecke, allgemein zugelassen.

Der bestehende Betrieb soll damit planungsrechtlich gesichert werden.

Gewerbegebiet GE 2

Im Gewerbegebiet GE 2 sind zudem die gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO ausnahms-
weise zulassigen Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie flr
Betriebsinhaber und Betriebsleiter nicht zulassig.

Im Sinne einer Konfliktvermeidung mit Blick auf die vorrangige Zielsetzung der
Ansiedlung kleinteiliger Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe sowie im Hin-
blick auf die raumliche Nahe zum geplanten Bauhof-Areal, mit regelmafRigen
nachtlichen Aktivitaten des Raum- und Streudienstes in den Wintermonaten, wer-
den die 0.g. Wohnungen hier ausgeschlossen.

MalR der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl

Im Plangebiet wird fur alle Bauflachen eine einheitliche Grundflachenzahl (GRZ)
von max. 0,8 festgesetzt. Dies entspricht der Obergrenze der Orientierungswerte
des § 17 BauNVO fur Gewerbegebiete. Die Ausnutzungsmadglichkeit wurde ge-
wahlt, um einen Beitrag zum sparsamen Umgang mit Grund und Boden zu leisten
sowie eine zweckmafige und wirtschaftliche Ausnutzung der Grundstiicke zu er-
moglichen. Sie bertcksichtigt die Bildung von Grundstiicken unterschiedlicher
GroRRen und gewahrleistet die Umsetzung einer zeitgemafen baulichen Dichte,
gemal des stadtebaulichen Konzeptes.

Hohe baulicher Anlagen

Die Hohe baulicher Anlagen wird anhand der maximalen Geb&udehdhe (GBHmax)
Uber der Bezugshdhe (BZH) entsprechend Einschrieb in der Planzeichnung fest-
gesetzt. Die Gebaudehohe kann durch technisch bedingte Aufbauten um maxi-
mal 2,50 m sowie durch Anlagen zur Energieversorgung Aufbauten um maximal
1,50 m Uberschritten werden.

Die Hohenfestsetzungen werden unter Berticksichtigung des Orts- und Land-
schaftsbildes und der Topografie getroffen. Die Festsetzung als Ho6chstgrenze
Uber der Bezugshdhe sichert eine Begrenzung der maximalen Gebaudehdhe und
schafft gleichzeitig gestalterische Freiheiten bei der Gestaltung des Gebaudes.

Uberbaubare Grundstiicksflache/ Bauweise

In der festgesetzten offenen Bauweise (0) sind Gebaude nur in offener Bauweise
gemal § 22 Abs. 2 BauNVO zulassig. Die Uberbaubare Grundstticksflache wird
in Form von kleinteiligen Baufenstern festgesetzt. Die Festsetzungen zur Bau-
weise und zur Uberbaubaren Grundstticksflache entsprechen dem zugrunde lie-
genden stadtebaulichen Entwurfs. Dies ermoglicht die Errichtung von kleinteili-
gen Neubauten im fur gewerbliche Nutzungen erforderlichen Umfang.

Die Uberschreitungsmoglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze bieten zusatzliche
gestalterische Spielrdume fur die Gebaudeentwurfe.
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Offene Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Durch das Zurticksetzen geplanter oberirdischer Garagen und Uberdachter Stell-
platze (Carports) vom Rand der offentlichen Verkehrsflache soll insbesondere
eine Dominanz von Garagenbauwerken im Stralienraum der angrenzenden Er-
schlieBungsstralie vermieden werden.

Um ein attraktives Arbeitsumfeld zu sichern sind Nebenanlagen innerhalb der mit
PFG 1 und PFG 4 sowie in den -LR- festgesetzten Flache nicht zulassig. Dartber
hinaus ist mit Uberdachten Nebenanlagen zur 6ffentlichen Verkehrsflache der
HeinkelstralRe ein Mindestabstand von 2,50 m einzuhalten.

Hierdurch soll eine Dominanz von Nebenanlagen im Strallenraum und auf den
Grundstticken mit ihren negativen gestalterischen Auswirkungen auf das Ortsbild
vermieden werden.

Offentliche Grunflachen und private Grunflachen

Offentliche Grunflache (6GR) - Retention

Die offentliche Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Retention im stdlichen Be-
reich des Plangebiets sichert den Standort fir Anlagen fir die Rickhaltung, Ver-
dunstung und Versickerung von im Plangebiet anfallendem Niederschlagswas-
ser. Innerhalb sind Wege zur Pflege und Unterhaltung der Anlagen zulassig.

Private Grunflache (pGR) — Eingriinung Baugrundstick

Die private Grinflache mit der Zweckbestimmung ,Eingriinung Baugrundsttick®
sichert in Verbindung mit einem entsprechenden Pflanzgebot (siehe Ziffer 6.8)
weiterhin die Begriinung des Baugrundstiicks entsprechend den Festsetzungen
des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Erlenhof — Il. Bauabschnitt” und ist dort
Teil des Ausgleichskonzeptes.

Maflnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Verwendung versickerungsaktiver Belage/

Flachen zur Rickhaltung von Niederschlagswasser

Die Festsetzungen von Flachen fir die Rickhaltung von Niederschlagswasser
dient, wie auch die Begriinung von Flachdachern sowie die festgesetzte Verwen-
dung von wasserdurchlassigen Belagen fur PKW Stellplatze, der Rickhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert wer-
den.

Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen
Dacheindeckungen aus unbeschichteten Metallen sind nicht zulassig, da sie den
Schwermetallgehalt im Niederschlagswasser erh6hen.

Mit Rechten zu belastende Flachen

Das unterirdische Leitungsrecht zugunsten der Gemeinde Berglen und der Ver-
sorgungstrager dient der Niederschlagswasserableitung des Gebietes/ Entwés-
serung der Baugrundstiicke (Regenwassermanagement).
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Anpflanzen von Baumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

Pflanzgebot fir die Randeingriinung zur Landschaft (PFG 1)

Die geplanten Baugrundsticke werden im stdlichen und westlichen Bereich ein-
gegrunt und es wird damit ein Ubergang zu den landwirtschaftlichen Flachen
bzw. zur freien Landschaft geschaffen. Die Bepflanzung tragt zur Aufwertung des
westlichen und sudlichen Gebietsrandes und damit des Landschaftsbildes bei.

Pflanzgebot von Einzelbdumen auf den privaten Baugrundstiicken (PFG 2)

Die Neupflanzung von Baumen (an den in der Planzeichnung gekennzeichneten
Stellen sowie auf den privaten Baugrundstiicken je angefangene 500 m? Grund-
stucksflache) erfolgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch
aufgrund der unter 6kologischen, kleinklimatischen und lufthygienischen Aspek-
ten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze. Aulerdem wird ein durch-
gruntes Arbeitsumfeld gesichert.

Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdéchern (PEG 3)

Die Festsetzungen zur Dachbegriinung dienen unter anderem der Ruickhaltung
und Verdunstung von Niederschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den
Wasserhaushalt durch die Versiegelung von Flachen kénnen so minimiert und
teilweise kompensiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begriinten Flachen
positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus und bieten Le-
bensrdume fir Tiere und Pflanzen.

Pflanzgebot zur Begriinung der privaten Grinfliche (PFEG 4) /Pflanzgebot zur
Begriindung der éffentlichen Grinflache (PEG 5)

Die Neupflanzung von Baumen und Strauchern erfolgt nicht nur aus ortsgestal-
terischen Grinden sondern ist dort Teil des Ausgleichkonzeptes des bestehen-
den Bebauungsplans ,Erlenhof — Il. Bauabschnitt®.

Pflanzgebot zur Begriinung von Stitzmauern (PFG 6)

Die Begrinung von Stutzmauern dient der Durchgriinung und ansprechenden
Gestaltung des Baugebiets. Aulerdem wirkt sich die Begrinung positiv auf den
Wasserhaushalt, die lufthygienische und siedlungsklimatische Situation, die Le-
bensraumfunktion fir Tiere und Pflanzen und das Siedlungsbild aus.

Bezugshohe (BZH)

Die Bezugshohe (BZH) dient als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten Ge-
baudehohen. Entlang der Heinkelstral3e orientiert sich die Bezugshthe an der
Hohenlage der Stral3e. Die gewahlte Erdgeschossful3bodenhéhe (EFH) kann von
der Bezugshohe (BZH) abweichen. Vor dem Hintergrund der vorhandenen be-
wegten Topografie ist damit eine flexible Planung der Hohenlage des Erdge-
schosses moglich.

Ortliche Bauvorschriften

Die ortlichen Bauvorschriften dienen im Wesentlichen der vertraglichen Einfu-
gung der Neubebauung in die unbebaute Umgebung und der Umsetzung der
Gestaltungsabsichten des Bebauungsplans sowie der Einfligung in das Orts- und
Landschaftsbild.
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AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und Dachgestaltung sowie zu Dachauf-
bauten getroffen.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspragen-
den Rolle der Dachlandschaft, insbesondere vor dem Hintergrund der Lage am
Ortsrand Rechnung getragen. Gleichzeitig soll eine harmonische Einbindung in
Bezug zur Umgebungsbebauung und der Sicherung einer ruhigen Dachland-
schaft gesichert werden.

Eine extensive Dachbegrinung fir Flachdéacher und Flachdacher von Garagen
und Carports wird festgesetzt um neben gestalterischen auch 6kologischen As-
pekten (Ruckhaltung von Niederschlagswasser, positive Beeinflussung des
Kleinklimas, Biotopfunktion) Rechnung zu tragen.

Werbeanlagen

Die Beschrankung der Werbeanlagen erfolgt aus gestalterischen Grinden. Die
Vorgaben wirken sich positiv auf das Erscheinungsbild des Plangebiets, insbe-
sondere vor dem Hintergrund der Lage des Plangebietes am Ortseingang von
Steinach und die ndrdlich verlaufende L 1140. Negative Auswirkungen auf die
Umgebung werden damit minimiert.

Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen der bebauten
Grundstlcke

Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf den
bebauten Grundstiicken von Einfriedungen, Stitzmauern und von Abgrabungen
getroffen.

Regelungen zu Einfriedungen, Stitzmauern und Stitzkonstruktionen sowie flr
Abgrabungen werden aus gestalterischen Griinden festgesetzt, um eine nachtei-
lige Wirkung auf den 6ffentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Ein-
bindung der Bebauung und Freiflachen in das Geléande zu sichern, insbesondere
vor dem Hintergrund der Ortsrandlage.

Artenschutz

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal3 § 44 BNatSchG sind bei allen
Baumafinahmen (Abriss, Umbau, Sanierung, Umgestaltung) zu berticksichtigen.

Um eine Beeintrachtigung der im Untersuchungsgebiet vorkommenden arten-
schutzrechtlich relevanten Tierarten zu ermitteln wurde eine Untersuchung zum
Artenschutz (Relevanzpriifung) des Blros Quetz, Stuttgart vom Dezember 2016
im Vorfeld des Bebauungsplanverfahrens erstellt.

In Bezug auf die im Plangebiet relevanten Artengruppen Falter und Reptilien
wurde eine vertiefende Untersuchung als notwendig erachtet. Fiur weitere arten-
schutzrechtlich relevante geschitzte Tierarten oder Artengruppen, fur die auf
dem Areal keine geeigneten oder nur unzureichende Lebensraumbedingungen
vorhanden sind, kann ein Vorkommen generell ausgeschlossen werden.
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In der vertiefenden Untersuchung der Reptilien und Tagfalter, Biro Stauss &
Turni, Tubingen vom 27.02.2018 lagen fur ein Vorkommen artenschutzrechtlich
relevanter Falterarten keine Hinweise vor. Mit den vorhabenbedingten Eingriffen
gehen weder eine Verletzung oder Tétung von Individuen noch eine Zerstérung
von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten einher. Bau- und anlagebedingte Stoérun-
gen, die geeignet waren, den Erhaltungszustand der lokalen Population zu ver-
schlechtern, sind nicht zu erwarten.

Durch die fortgeschrittene Zeit in der Planung gelten Daten, die alter als 5 Jahre
sind als veraltet. Folglich wurde fr die aktuelle Abgrenzung des Plangebiets eine
Plausibilitatsprufung erforderlich. Im Rahmen dieser Plausibilitatsprifung soll er-
mittelt werden, ob sich der Lebensraum seit dem Jahr 2017 in seiner strukturellen
Beschaffenheit so verandert hat, dass ein Vorkommen der Zauneidechse oder
streng geschiitzter Tag- und Nachtfalter aktuell moglich ist. Darilber hinaus sollte
geprift werden, ob sich der Lebensraum seit 2016 so verandert hat, dass er in-
zwischen auch als Lebensstatte fir seltene Vogel, Fledermause oder Holzkafer
genutzt werden konnte.

Die Plausibilitatsprifung, Buro Stauss&Turni, Tubingen, 14.10.2022, aktualisiert
am 28.11.2023 kommt zu dem Resultat, dass ausreichend Habitatpotenzial fir
die streng geschitzten Arten Zauneidechse (Lacerta agilis) und Grol3er Feuer-
falter (Lycaena dispar) im Plangebiet vorhanden sind. Ein Vorkommen beider Ar-
ten ist denkbar, obwohl beide Arten im Jahr 2017 nicht nachgewiesen werden
konnten, weil sich die Lebensraumausstattung fiir beide Arten seither eher ver-
bessert hat und ein Einwandern von Individuen nicht ausgeschlossen werden
kann. Folglich wurde gutachterlich empfohlen, das Vorkommen der beiden Arten
im Rahmen einer erneuten Kartierung zu tberprifen.

Fir weitere artenschutzrechtlich relevante Arten und Artengruppen hat das Plan-
gebiet als Lebensraum weiterhin keine Relevanz.

In der erneuten Kartierung, Buro Stauss & Turini, Tubingen, 16.10.2023 liegen
keine Hinweise fir ein Vorkommen des Grof3en Feuerfalters und der Zau-
neidechse im Plangebiet vor. Mit den vorhabenbedingten Eingriffen gehen folg-
lich weder eine Verletzung oder Totung von Individuen noch eine Zerstérung von
Fortpflanzungs- und Ruhestéatten einher. Bau- und anlagebedingte Stérungen,
die geeignet waren, den Erhaltungszustand der lokalen Population zu ver-
schlechtern, sind nicht zu erwarten.

ErschlieBung

Die verkehrliche ErschlieBung der Grundstticke erfolgt ausgehend von der Lan-
desstraRe L1140. Uber eine schleifenformige bestehende ErschlieRungsstralRe
werden die Gewerbebaugrundstiicke des Plangebiets unmittelbar erschlossen.
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Umweltbelange

Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan ,Gewerbegebiet Erlenhof — Il. Bauabschnitt, 1. Anderung*
wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren ge-
maf § 13a BauGB (Nachverdichtung/ Wiedernutzbarmachung von Flachen im
Innenbereich) aufgestellt.

Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbe-
richt nach § 2a BauGB abgesehen. Weiterhin werden die aufgrund der Planauf-
stellung zu erwartenden Eingriffe gemaf 8 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zuléssig betrachtet, weshalb ein Aus-
gleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung ist deshalb entbehrlich. Dennoch
sind die Belange der Umwelt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB in die Abwéagung
einzustellen.

Es wird auf die Darstellung der Umweltbelange, Biro Blank vom 30.01.2024 ver-
wiesen.

2Natura 2000“ — Schutzgebiete
Es befinden sich keine Natura 2000-Gebiete (Vogelschutz, FFH-Gebiete, FFH-
Mahwiese) in nachster Entfernung.

Schutzgebiete und Schutzkonzepte Arten/ Biotope

Sonstige geschiitzte Teile von Natur und Landschaft nach § 20 Abs. 2 BnatSchG
sowie gesetzlich geschitzte Biotope nach 8§ 30 BnatSchG oder 8 33 NatSchG
liegen im Bereich des Plangebiets nicht vor. Das nachstliegende Biotop Nr.
171221191700. ,Buchenbach von der Neumihle bis Oppelsbohm* befindet sich
in ca. 100m ndrdlicher Entfernung.

Im Plangebiet befinden sich keine Flachen des Biotopverbunds.

Landschaftsschutzgebiet

Das Bebauungsplangebiet grenzt an seinem Westrand an das Landschafts-
schutzgebiet 1.19.008 — Buchenbach-, Brunnbéchle-, Steinach- und Zipfelbach-
tal mit angrenzenden Hangen sowie Blrger Héhe — an.

Ein Eingriff ist das 0.g. Landschaftsschutzgebiet durch die Planung findet nicht
statt.

Schutzgebiete und Schutzobjekte Boden/ Wasser
Im Plangebiet befinden sich keine sonstigen festgesetzten Schutzgebiete (z.B.
Wasserschutzgebiete, Uberschwemmungsgebiete, Quellschutzgebiete 0.4.).

Vorhandene Ausgleichsflachen Gewerbegebiet Erlenhof — II. Bauabschnitt

Auf einer Teilflache des Flst. 740/3 befindet sich eine MaRnahmenflache fur das
Bebauungsplanverfahren ,Gewerbegebiet Erlenhof — II. Bauabschnitt®. Die in die-
sem Zusammenhang im Jahre 2009 gepflanzten Baume haben sich aufgrund der
schlechten Untergrundverhéltnisse nicht entsprechend den seinerzeitigen Pla-
nungen entwickelt und sind teilweise im Laufe der Zeit abgegangen. Daruber hin-
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aus wurden die Gehoélze durch die Beweidung der Flache mit Rindern in Mitlei-
denschaft gezogen. Mit der unteren Naturschutzbehérde wurde im Zuge eines
Wegebaus der vorzeitige Baubeginn sowie die in diesem Zusammenhang not-
wendige Beseitigung von Baumen im Baufeld abgesprochen.

Aktuell befinden sich aus den genannten Griinden keine Obstbaume mehr auf
der betreffenden Flache. Mit der unteren Naturschutzbehorde wurde im Vorfeld
fur alle in diesem Abschnitt geplanten Bauvorhaben ein Ausgleichsfaktor von 1,5
fur den Biotopwert vereinbart.

Quantitative Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung

Mit dem Vorhaben ist ein Eingriff in bestehende Malihahmenflachen des rechts-
kraftigen Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Erlenhof — II. Bauabschnitt verbun-
den. Daher muss fur das Vorhaben eine quantitative Eingriffs- / Ausgleichsbilanz
erstellt werden. Die Bilanzierung erfolgt fir den gesamten Planbereich, da die
unterschiedlichen MaRnahmen in Bestand und Planung sich nicht raumlich ein-
grenzen lassen. Unveranderte Bereiche werden in Bestand und Planung iden-
tisch bewertet

Durch das Vorhaben entsteht ein Gesamtdefizit von 79.897 Okopunkte. Dieses
wird Giber das Okokonto der Gemeinde Berglen ausgeglichen. Hierzu wird die
Malnahme zum Erhalt und zur Entwicklung von FFH-Mahwiesen und Streuobst
in HoRlinswart, Gewann Sonnenberg auf den Flurstiicken 1357, 1358-Teil A so-
wie 1362 herangezogen.

Es wird auf die Darstellung der Umweltbelange, Biro Blank vom 30.01.2024 ver-
wiesen.

Niederschlagswassermanagement

Niederschlagswassermanagement

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt in einem modifizierten Trennsystem.
Das Schmutzwasser aus den Gebauden sowie das Niederschlagswasser der
Hof- und Lagerflachen wird Uber den vorhandenen Mischwasserkanal zur Klar-
anlage Berglen abgeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachflachen
wird Uber den vorhandenen Regenwasserkanal in den Buchenbach eingeleitet.

Die Rickhaltung kann z.B. Uber Dachbegriinung und Retentionszisternen erfol-
gen.

Hochwasser/ Starkregen
Gemall Hochwassergefahrenkarte befindet sich das Plangebiet auRerhalb von
Uberschwemmungsgebieten.

Bei Starkregen findet der Abfluss des Regenwassers voraussichtlich tber die
Heinkelstral3e in Richtung Norden zur Landesstral3e und zum nordlich gelegenen
Buchenbach statt.

Das anfallende AuRenbereichswasser kann durch die sudlich gelegene 6ffentli-
che Grinflache abgepuffert werden.
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Klimaschutz, Anpassung an den Klimawandel

Die Ziele des Bundesklimaschutzgesetzes sind gemaR § 13 KSG des Bundes in
der Abwéagung zu bertcksichtigen. Der Zweck des Bundes Klimaschutzgesetzes
gemal 8§ 1 KSG und die nationalen Klimaschutzziele gemaR § 3 KSG sind zu
beachten und mit anderen Belangen abzuwagen.

Die Auswirkungen der Planung auf den Klimaschutz bezogen auf die in den 8§81
und 3 KSG konkretisierten nationalen Klimaschutzziele (Minderung der Treib-
hausgasemissionen) sind zu ermitteln und Ergebnisse in die Entscheidungsfin-
dung einzustellen.

Gemal 8§ 14 KSG konnen die Lander unbeschadet der Vereinbarkeit mit Bun-
desrecht eigene Klimaschutzgesetze erlassen. Gemal § 7 Klimaschutzgesetz
Baden-Wirttemberg (KlimaG-BW), in Kraft getreten am 11.02.2023, sind die
Ziele dieses Gesetztes auch auf Ebene der Bauleitplanung bestmdglich zu be-
ricksichtigen. Entsprechende Verwaltungsvorschriften liegen hierzu noch nicht
Vor.

Die Belange des Klimaschutzes sind mit anderen bedeutsamen Belangen abzu-
wagen. Der Treibhausgasausstol3 des Landes soll im Vergleich zu den Gesam-
temissionen des Jahres 1990 bis 2030 um mindestens 65 Prozent und bis 2040
soll Gber eine schrittweise Minderung Netto-Treibhausgasneutralitat (,Klimaneut-
ralitat“) erreicht sein.

Die Verordnung des Umweltministeriums zu den Pflichten zur Installation von
Photovoltaikanlagen auf Dach- und Parkplatzflachen (Photovoltaik-Pflicht-Ver-
ordnung - PVPf-VO) vom 11. Oktober 2021 ist zu beachten.

Welche CO2-relevanten Auswirkungen hat das Vorhaben?
Welche Folgen ergeben sich hieraus fur die Klimaziele des Bundes Klimaschutz-
gesetzes bzw. des Klimaschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG BW).

Die Aufstellung des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet Erlenhof — II. Bauab-
schnitt, 1. Anderung* entspricht dem Ziel fiir einen sparsamen Umgang mit Bo-
den und firr eine Stadtentwicklung im Sinne einer geordneten Nachverdichtung
und Umnutzung im Innenbereich. Die Inanspruchnahme von Flachen im Aul3en-
bereich kann dadurch reduziert werden. Innerhalb des Plangebietes, das einen
bisher untergenutzten, bereits durch Bestandsstraf3en erschlossenen Standort in
einem bestehen Gewerbegebiet von Berglen darstellt, soll eine entsprechende
Nachverdichtung erfolgen.

Alternativ vorstellbar wére vor dem Hintergrund der Ziele des KSG bzw. des Kli-
maschutzgesetzes Baden-Wirttemberg (KSG-BW) — Verringerung des Treib-
hausgasausstoRes — auch eine deutlich geringere Uberbauung und/ oder Bau-
masse oder der vollstdndige Verzicht auf eine Bebauung und die Anlage einer
Griunflache bzw. der Erhalt der bestehenden Grunflache. Die stadtklimatischen
Vorteile sind hierbei mit den o.g. stadtebaulichen Zielen der Gemeinde Berglen
abzuwagen. Die Schaffung von dringend benétigten Gewerbeflachen auf beste-
henden erschlossenen Brachflachen im Innenbereich wird hierbei Vorrang ein-
geraumt.
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Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist fur das Plangebiet das Klimatop ,Freiland®
dargestellt. Das 6stlich gelegene Gewerbegebiet (ohne Erweiterung) ist als Kli-
matop ,Gewerbe*, die ndrdlich angrenzende L1140 ist als ,StraRe mit Verkehrs-
belastung, Luft- und Larmbelastung“ dargestellt. Im Hinblick auf die Klimaaktivitat
handelt es sich bei dem Plangebiet um Freiflachen mit geringer Klimaaktivitat:
Geringer Einfluss auf besiedelte Wirkungsrdume oder Freiflachen innerhalb ei-
nes ausgedehnten Klimapotenzials. Relativ unempfindlich gegeniiber begrenz-
ten nutzungsandernden Eingriffen.

Die zusatzliche Versiegelung von Flachen sowie der Verlust von Geholzen und
die damit verbundenen kleinklimatische Beeintrachtigungen werden vermindert
durch umfassende Begrinung der geplanten Flachdacher und der unterbauten
Flachen sowie die Pflanzung neuer Einzelbdume. Neben standortheimischen Ar-
ten werden bei der Pflanzenauswahl insbesondere auch insektenfreundliche und
klimavertragliche Arten berlicksichtigt. Eine Mdglichkeit der Kombination von
Photovoltaikanlagen tUber der Dachbegriinung ist im Bebauungsplan festgesetzt.

Begrinungsmalnahmen

Die Begrinungsmafnahmen im Gebiet und die Begriinung von Flachdachern er-
folgt nicht nur aus ortsgestalterischen Griinden, sondern auch auf Grund der un-
ter kleinklimatischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wir-
kung der Gehdlze.

Energie
Die Ausrichtung der geplanten Geb&ude und eine kompakte Baustruktur bilden

die Grundlage fiur ein nachhaltiges Energiekonzept mit der Mdglichkeit fir eine
wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie in Bezug auf Solarthermie- und die
Stromproduktion mittels Photovoltaikanlagen.

Ver- und Entsorgung

Allgemein
Die Energie- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommunika-

tionsleitungen ist fir das Plangebiet gesichert.

Die Entwésserung des Plangebiets erfolgt in einem modifizierten Trennsystem.
Das Schmutzwasser aus den Gebauden sowie das Niederschlagswasser der
Hof- und Lagerflachen wird Uber den vorhandenen Mischwasserkanal zur Klar-
anlage Berglen abgeleitet. Das anfallende Niederschlagswasser der Dachfla-
chen wird tber den vorhandenen Regenwasserkanal in den Buchenbach einge-
leitet.

Mobilitat
Das Plangebiet ist Giber das vorhandene Stralennetz (HeinkelstralRe, Daimler-
stralRe, LandesstralRe L 1140) gut erschlossen.

Es befinden sich zwei Bushaltestellen der Linie 330/336 (Winnenden Bf — Op-

pelsbohm Ortsmitte) in nordwestlicher und dstlicher Nahe (ca. 600 m) des Plan-
gebiets entlang der LandesstraBe L1140 (Halstestelle Erlenhof) im Nordwesten
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sowie am Knotenpunkt LuisenstraRe/ Marienstrale (Halstestelle Lehnenb.
Krzg.).

Der Bahnhof von Winnenden mit Anschluss an regionale Ziige sowie an die S-

Bahn ist in ca. 30 Minuten erreichbar.

Planverwirklichung

Zum Vollzug des Bebauungsplans sind keine bodenordnenden MalRhahmen er-
forderlich.

Das Baugrundstuck ist im Eigentum der Gemeinde Berglen.

Ein Zeitrahmen fur die Umsetzung wird im weiteren Verfahren festgelegt.

Planungsdaten

Gesamtflache Plangebiet 0,77 ha
Gewerbegebiet 0,64 ha
Offentliche Griinflachen 0,13 ha

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Berglen,
Stuttgart, den 30.01.2024

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP)
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