) Niederschrift liber die
Offentliche Sitzung des Bau- und Umweltausschusses
der Gemeinde Berglen am 17.12.2024

Anwesend: Bgm. Niederberger und 8 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 9
Normalzahil: Bgm. Niederberger und 9 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 10
Entschuldigt : Herr Gemeinderat Jochen Friz

Unentschuldigt :

Aulerdem anwesend: Gemeindeverwaltung: Herr Reiner Rabenstein, Herr Jirgen Hillmann,
Frau Annika Buning, Herr Attila Kisa
Presse, Zuhorer

SchriftfGhrer: Claudia Betzmer

Offentlicher Teil

1.1. Bekanntgaben - Baugesuche im Zustidndigkeitsbereich der Verwaltung

Die Mitglieder des Bau- und Umweltausschusses werden tber mehrere beim Bauamt eingegan-
gene Bauantrage informiert, fur deren Beurteilung die Verwaltung zustandig war:

- Nutzungsanderung eines Hobbyraumes sowie Errichtung eines Stellplatzes und einer
Aulentreppe, Krokusstralle 21, Oschelbronn

- Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Garage im Untergeschoss, Robinienstralle 11,
Steinach

- Neubau eines Einfamilienwohnhauses mit Einliegerwohnung und Carport, Eschenweg 6,
Steinach

- Errichtung eines Einfamilienwohnhauses mit Garage, Douglasienweg 4, Steinach

- Wohnung im Obergeschoss von Festvermietung zu Kurzzeitvermietung bzw. Ferienwoh-
nung, Schneidersbergstralie 2, BirkenweilRbuch

Der Bau- und Umweltausschuss nimmt Kenntnis.

Verteiler: 1 x Bauamt
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21. Verschiedenes und Anfragen aus dem Gemeinderat - mogliche Erdkabel-
verlegung in VorderweiRbuch

Gemeinderat Aupperle erkundigt sich, auf Nachfragen aus der Blrgerschaft, ob in Vorderweil3-
buch nach dem Neubau der Trafostation tatsachlich die Dachstander abgebaut und Erdkabel
verlegt werden wirden.

Bauamtsmitarbeiter Hillmann teilt mit, dass dies eine Baumalinahme der Syna sei. Diese
MafRnahme liege nicht im Zustandigkeitsbereich der Gemeinde. Er gehe davon aus, dass zu-
kanftig Erdkabel verlegt werden wirden.

Bauamtsleiter Rabenstein merkt an, dass der Gemeinde keine Planunterlagen diesbeziglich
vorlagen und daher der genaue Umfang noch nicht bekannt sei.

Verteiler: 1 x Bauamt
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3. Biirgerfragestunde

Von Seiten der Blrgerschaft werden keine Anfragen gestellt.
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4. Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen
Neubau einer landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle auf den Flurstiicken
Nrn. 524 und 525, Gewann RoRacker in Kottweil
Vorlage: BUA/008/2024

Zu diesem Tagesordnungspunkt liegt die Sitzungsvorlage BUA/008/2024 vor. Die Vorlage ist
Bestandteil des Protokolls.

Bauamtsleiter Rabenstein erlautert das geplante Vorhaben ausflihrlich anhand der Planunter-
lagen.

Gemeinderat Frey erkundigt sich, ob es gesetzliche Vorgaben zur GroéRRe solcher Hallen im Au-
Renbereich gabe.

Bauamtsleiter Rabenstein erldutert, dass fur genehmigungsfreie Vorhaben gesetzlich vorge-
schriebene Héchstmalie bestanden. Fir genehmigungspflichtige Baumalnahmen gabe es keine
grundsatzlichen baurechtlichen Héchstmalie, allerdings werde im Rahmen der Bearbeitung
durch beim Landwirtschaftsamt der beabsichtigte Umfang gepruift. Sollte das Vorhaben Gberdi-
mensioniert sein, werde keine Privilegierung erteilt.

Gemeinderat Schreiber unterstreicht, dass das Vorhaben nicht zu anderen Zwecken genutzt

werden durfe.

Bauamtsleiter Rabenstein bestatigt dies.

Der Bau- und Umweltausschuss fasst den einstimmigen Beschluss:

1. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Bauantrag gemaR § 36 BauGB in Verbin-
dung mit § 35 Abs. 1 BauGB wird unter der MaRgabe erteilt, dass es sich um ein privi-

legiertes Vorhaben handelit.

2. Die Gemeinde stimmt dem Vorhaben auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.

1x Bauakte ,RoRacker 1*
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Bau- und BUA/008/2024 632.6 sy
Umweltausschuss

Datum der Sitzung  Offentlichkeitsstatus ~ Beschlussart B e rg | e n
17.12.2024 offentlich Entscheidung

Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen
Neubau einer landwirtschaftlichen Mehrzweckhalle auf den
Flurstiicken Nrn. 524 und 525, Gewann RoRacker in Kottweil

Die Antragstellerin plant auf ihren beiden landwirtschaftlich genutzten Grundstiicken Flst.Nrn.
524 und 525, Gewann RoRacker in Kottweil, die Errichtung einer landwirtschaftlichen Mehr-
zweckhalle. Die Mehrzweckhalle mit einer Grundflache von 15,00 m x 30,00 m sowie einer
Trauf- und Firsthéhe von 6,45 m und 7,50 m soll auf dem dstlich gelegenen Teil der bisher un-
bebauten Flursticke errichtet werden. Unmittelbar vor der Mehrzweckhalle soll die Zufahrt zum
gemeindeeigenen Wirtschaftsweg Flurstiick 514/1 mit einem wasserdurchlassigen Belag herge-

stellt werden.

Das Dach mit einer Dachneigung von 8° soll mit Trapezblech eingedeckt werden. Die Aul3en-
wande sollen aus Stahlbeton und Trapezblech bestehen. Das anfallende Niederschlagswasser
wird Uber eine Zisterne mit 60 m® Fassungsvermdgen mit Uberlauf in eine Sickergrube dezent-

ral beseitigt.

Die Baugrundstucke befinden sich im Aufenbereich von Kottweil und werden daher nach § 35
Baugesetzbuch (BauGB) beurteilt. Dieser Bereich soll grundsatzlich von einer Bebauung frei-
gehalten werden. Mit der sehr strikten Regelung verfolgt der Bundesgesetzgeber das Ziel, den
Aullenbereich in seiner besonderen Bedeutung fur die naturgegebene Bodennutzung und als
Erholungslandschaft fur die Allgemeinheit zu erhalten. Gleichwohl hat der Gesetzgeber in be-
stimmtem Malie Bauvorhaben auch im AuBlenbereich zugelassen. Dabei handelt es sich aber
um bauliche Nutzungen, die wegen ihrer spezifischen Anforderungen gerade auf einen Standort
im Aufienbereich angewiesen sind oder sonst einen spezifischen Bezug zum Aulienbereich
haben und nicht in die durch Bebauungsplan festgesetzten Baugebiete bzw. in den unbeplanten
Innenbereich verwiesen werden kénnen (=privilegierte Vorhaben). Gemaf § 35 Absatz 1 Nr. 1
BauGB sind Vorhaben, die einem land- und forstwirtschaftlichen Betrieb dienen und nur einen
untergeordneten Teil der Betriebsflache einnehmen, zulassig, wenn offentliche Belange nicht

entgegenstehen und die Erschlielung gesichert ist.

Aufgrund der Lage des Bauvorhabens im AufRenbereich fihrt das Umweltschutzamt eine Pri-
fung hinsichtlich eventuell notwendiger Ausgleichs- und Eingriinungsmafinahmen durch. Falls
entsprechende MalRnahmen notwendig sind, werden diese von der Baurechtsbehoérde als Auf-

lagen in die Baugenehmigung aufgenommen.



Zum Zeitpunkt der Erstellung dieser Sitzungsvorlage lag der Verwaltung noch keine Stellung-
nahme des Landwirtschaftsamtes vor, welche die Privilegierung des Vorhabens bestatigt. Da
aus Sicht der Verwaltung die fiir das Vorhaben notwendige ErschlieBung gegeben ist und auch
ansonsten keine Einwande gegen das Vorhaben bestehen, empfiehlt die Verwaltung dem Bau-

und Umweltausschuss den nachfolgenden Beschluss.

Beschlussvorschlag:

3. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Bauantrag gemaR § 36 BauGB in Verbin-
dung mit § 35 Abs. 1 BauGB wird unter der MaRgabe erteilt, dass es sich um ein pri-
vilegiertes Vorhaben handelt.

4. Die Gemeinde stimmt dem Vorhaben auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.

L/ls
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Unentschuldigt :

Aulerdem anwesend: Gemeindeverwaltung: Herr Reiner Rabenstein, Herr Jirgen Hillmann,
Frau Annika Buning, Herr Attila Kisa
Presse, Zuhorer

SchriftfGhrer: Claudia Betzmer

5. Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen
Betriebserweiterung und Errichtung von zwei Uberdachungen, Bosch-
straBe 8, FIst.Nrn. 760/26 und 760/18, Gewerbegebiet Erlenhof
Vorlage: BUA/011/2024

Zu diesem Tagesordnungspunkt liegt die Sitzungsvorlage BUA/011/2024 vor. Die Vorlage ist
Bestandteil des Protokolls.

Bauamtsleiter Rabenstein erlautert das geplante Vorhaben ausflihrlich anhand der Planunter-
lagen.

Gemeinderat Hammer mochte wissen, wer die Umsetzung der im Beschluss aufgeflihrten
Malnahmen, wie z.B. die Dachbegrinung, kontrolliere.

Bauamtsleiter Rabenstein erklart, dass es eine baurechtliche Abnahme geben werde. Zusatz-
lich werde im Bauamt die Fertigstellung und die tatsachliche Ausfiihrung Uberwacht.

Gemeinderitin Dunke interessiert, ob eine Uberschreitung in Gewerbegebieten weniger ins
Gewicht falle als in Wohngebieten.

Bauamtsleiter Rabenstein erldutert, dass der Bebauungsplan bereits im Jahr 1998 in Kraft ge-
treten sei. Die einzelnen Baufenster im Gewerbegebiet seien teilweise nicht sonderlich grol3 ge-
plant. Dartber hinaus sehe der Bebauungsplan im betroffenen Hangbereich unterschiedliche
Festsetzungen vor. Aulerdem hatte der Antragsteller urspringlich nur den unteren Teil des
Grundstuickes erworben und erst im Nachhinein den anderen Teil dazu gekauft. Daher sei die
Planung von Anfang an aus topografischen Grinden und produktionsbedingt schwieriger gewe-
sen. Derartige Eventualitaten kdnnten in einem Bebauungsplan in der Regel nicht von vorneher-
ein geregelt werden.

Gemeinderat Schreiber merkt an, dass das Baufenster hier eigentlich nicht zu klein sei. Auf der
anderen Seite des Grundstlicks, an der Stral’e, ware mehr Platz im Baufenster gewesen.

Bauamtsleiter Rabenstein macht deutlich, dass sich die Planung einfacher gestaltet hatte,
wenn die Grundstiicke urspriinglich nicht aufgeteilt gewesen waren, da in diesem Fall spatere
Betriebserweiterungen bereits im Vorfeld berlcksichtigt hatten werden kénnen. Die Tatsache,
dass das Gelande zusatzlich noch uneben sei, erschwerte die Planung zusatzlich. Dartber hin-
aus musse die neue Bebauung auch auf die betrieblichen Abldufe abgestimmt sein, damit sie fir
das Unternehmen Sinn mache.

Biirgermeister Niederberger bemerkt, dass hier keine optimalen Bedingungen vorlagen und
deshalb dieser Kompromiss eingegangen werde.



Der Bau- und Umweltausschuss fasst den einstimmigen Beschluss:

5. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Bauantrag gemaR § 36 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird erteilt.

6. In die Baugenehmigung sind die nachfolgenden Auflagen der Gemeinde Berglen auf-
zunehmen:

a. Die in den Bauvorlagen dargestellten Flachdacher sind gemaR dem gelten-
den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Erlenhof — Erweiterung“ zu begriinen.
Dies steht einer Umsetzung der beantragten Photovoltaikelemente nicht
entgegen.

b. Als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von nicht tberbaubarer Grund-
stiickflache ist auf den Baugrundstiicken, zusatzlich zu den im Bebauungs-
plan festgesetzten Pflanzgeboten, ein einheimischer Laubbaum zu pflanzen,
dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflanzung ist dem
Bauamt der Gemeinde Berglen ohne weitere Aufforderung innerhalb eines

Jahres nach Baufertigstellung nachzuweisen.

7. Die Gemeinde stimmt dem Vorhaben auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.

1x Bauakte ,Boschstralle 8“
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Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen
Betriebserweiterung und Errichtung von zwei Uberdachungen,
BoschstraBe 8, FIst.Nrn. 760/26 und 760/18, Gewerbegebiet Erlenhof

Die Antragssteller planen die Erweiterung eines bestehenden Gewerbebetriebs sowie den An-
bau von zwei Uberdachungen in der BoschstraRe 8 / DaimlerstraRe 7, FIst.Nr. 760/26 und
760/18 im Gewerbegebiet Erlenhof. Auf dem Baugrundstick befinden sich bereits Wohn-, Pro-

duktions- und Lagergebaude, eine Doppelgarage sowie offene Stellplatze.

Das vorliegende Baugesuch sieht vor, auf der westlichen bzw. nordwestlichen Seite des Grund-
stiicks die Bestandsbebauung durch Anbauten zu erweitern sowie Hof- und Anlieferbereiche zu
Uberdachen. An der westlichen Seite wurde die bestehende Lagerhalle bereits ohne das dafir
notwendige baurechtliche Verfahren um einen Anbau mit einer Grundflache von ca. 34,55 m?
erweitert. Da die Errichtung ohne Baugenehmigung erfolgte, die Baurechtsbehdrde beim Land-
ratsamt Rems-Murr-Kreis aber eine nachtragliche Genehmigung in Aussicht stellen konnte,
wurde der Anbau in die nun vorliegenden Bauvorlagen aufgenommen. Der Anbau greift die
Dachform eines Flachdachs mit einer Neigung von ca. 4° und die Hohe von ca. 7,00 m des Be-
standsgebaudes auf. Vor dieser Erweiterung soll eine Uberdachung des Anlieferungsbereichs
entstehen, welche mit Trauf- und Firsthéhen von 5,45 m bzw. 5,50 m, einer Dachneigung von

4° und einer Grundflache von 29,38 m?geplant wurde.

Die Planunterlagen sehen zudem die Errichtung einer weiteren Gebaudeerweiterung im Nord-
westen des Baugrundstiicks vor. Die an dieser Stelle geplante Erweiterung eines Produktions-
gebaudes weist eine Grundflache von 115,97 m?, ein Flachdach mit einer Dachneigung von 4°
sowie Trauf- und Firsthbhen von 4,65 m bzw. 4,95 m auf. Auch an dieser Gebaudeerweiterung
soll eine Hofliberdachung mit einer Grundflache von 47,62 m? sowie Trauf- und Firsthbhen von

5,45 m bzw. 5,50 m und Dachneigung 4° entstehen.

Alle genannten Uberdachungen und Anbauten sollen mit Photovoltaikanlagen auf den Dachfla-
chen ausgestattet werden. Zur Umsetzung der Erweiterung des Produktionsgebaudes sieht die
Planung vor, vier bestehende Stellplatze an der Nordwestseite des Grundstiicks abzubrechen
und an leicht versetzter Position durch funf neue Stellplatze zu ersetzen. Die im Bebauungsplan

festgesetzten Pflanzgebote sind nach Art und Anzahl auf dem Baugrundstiick vorhanden.

Die Baugrundstiicke befinden sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Gewerbegebiet

Erlenhof - Anderung“ aus dem Jahre 1998. Die im Westen geplante Uberdachung der Anliefe-



rung sowie die Erweiterung der Lagerhalle Uberschreiten die im Bebauungsplan festgesetzte
Baugrenze auf einer Flache von ca. 21,50 m? bis zu einer Tiefe von ca. 3,50 m. Da im Gel-
tungsbereich bereits Befreiungen fiir vergleichbare Inanspruchnahmen von nicht berbaubarer
Grundstticksflache erteilt wurden, hat die Verwaltung keine Bedenken gegen die Planung. Wie
in vergleichbaren Fallen schlagt die Verwaltung jedoch einen Ausgleich durch die Pflanzung
von einem einheimischen Laubbaum vor, der zusatzlich zu den im Bebauungsplan festgesetz-
ten Pflanzgeboten dauerhaft auf dem Grundstick zu unterhalten ist. Zudem sind die geplanten

Flachdacher gemaf Bebauungsplan zu begriinen.

Beschlussvorschlag:

8. Das gemeindliche Einvernehmen zu dem Bauantrag gemidR § 36 Abs. 1 BauGB in
Verbindung mit § 31 Abs. 2 Nr. 2 BauGB wird erteilt.

9. In die Baugenehmigung sind die nachfolgenden Auflagen der Gemeinde Berglen auf-
zunehmen:

a. Die in den Bauvorlagen dargestellten Flachdacher sind gemaR dem gelten-
den Bebauungsplan ,,Gewerbegebiet Erlenhof — Erweiterung“ zu begriinen.
Dies steht einer Umsetzung der beantragten Photovoltaikelemente nicht
entgegen.

b. Als Ausgleich fiir die Inanspruchnahme von nicht tberbaubarer Grund-
stiickflache ist auf den Baugrundstiicken, zusatzlich zu den im Bebau-
ungsplan festgesetzten Pflanzgeboten, ein einheimischer Laubbaum zu
pflanzen, dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen. Die Pflan-
zung ist dem Bauamt der Gemeinde Berglen ohne weitere Aufforderung in-

nerhalb eines Jahres nach Baufertigstellung nachzuweisen.

10. Die Gemeinde stimmt dem Vorhaben auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.
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Anwesend: Bgm. Niederberger und 8 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 9
Normalzahil: Bgm. Niederberger und 9 Mitglieder, Stimmberechtigte gesamt 10
Entschuldigt : Herr Gemeinderat Jochen Friz

Unentschuldigt :

Aulerdem anwesend: Gemeindeverwaltung: Herr Reiner Rabenstein, Herr Jirgen Hillmann,
Frau Annika Buning, Herr Attila Kisa
Presse, Zuhorer

SchriftfGhrer: Claudia Betzmer

6. Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen - Umnutzung
des Pflegeheims mit betreutem Wohnen zu einem Mehrgenerationen-
wohnhaus mit betreutem Wohnen in der Linckestrale 29, Fist. 1161/9 in
Oppelsbohm
Vorlage: BUA/010/2024

Zu diesem Tagesordnungspunkt liegt die Sitzungsvorlage BUA/010/2024 vor. Die Vorlage ist
Bestandteil des Protokolls.

Bauamtsleiter Rabenstein erlautert das geplante Vorhaben ausflihrlich anhand der Planunter-
lagen. Er geht in diesem Zusammenhang auch auf die Stellplatzanzahl, die sich aus der Stell-
platzsatzung der Gemeinde ergibt, und die diesbezliglichen Regelungen in der Landesbauord-
nung naher ein.

Birgermeister Niederberger erlautert die Entwicklung dieses Projektes. Er beschreibt die ver-
gebliche Betreibersuche, bis hin zum fruhzeitigen Interesse der nun eingetragenen Genossen-
schaft Aldondjong. Die Beteiligung der Gemeinde bestehe nur noch in der Verauf3erung der ge-
meindeeigenen Anteile an die Genossenschaft.

Gemeinderat Becher merkt an, dass seiner Meinung nach die groRRe Wohneinheit im Gartenge-
schoss des Gebaudes dazu diene, die Stellplatzthematik zu umgehen. Es stdnden zu wenige
Parkplatze zur Verfligung, wenn mehr Parteien dieser Wohneinheit Fahrzeuge hatten. Er stehe
der Parkplatzsituation kritisch gegenuber.

Bauamtsleiter Rabenstein erklart, dass in dieser Wohneinheit mit acht Zimmern nur eine Ge-
meinschaftskiiche vorhanden sei. Deshalb zahlt diese Einheit als eine Wohnung, fir die 1,5,
also aufgerundet zwei Stellplatze vorgeschrieben waren.

Bauamtsmitarbeiterin Biining bemerkt, dass in dem vorliegenden Mobilitdtskonzept der Ge-
nossenschaft die Teilnahme der fahrtichtigen Bewohner dieser Wohneinheit am Carsharing
aufgeflhrt sei.

Biirgermeister Niederberger bestatigt, dass diese Parkplatzlésung ein Kompromiss darstelle.
Die Parkregeln missten von der Genossenschaft als Gemeinschaft festgelegt werden. An ande-
rer Stelle stdnde auf dem Grundstuick keine Flache fir weitere Stellplatze zur Verfigung.

Im Rahmen der Umsetzung des Projekts, fiihrt Bauamtsleiter Rabenstein aus, dirften jedoch
keine Zustande geschaffen werden (z.B. Einbau von Kiichenzeilen in die einzelnen Zimmer),
welche zu einer anderen Stellplatzbeurteilung fihren wirden.



Gemeinderat Schreiber halt fest, dass flr die Berechnung der Stellplatzanzahl alle Wohnein-
heiten des Gebaudes zusammengezahlt und dann erst gerundet werden wirde. Er pflichte der
Aussage von Gemeinderat Becher bei, dass vor allem auch durch einen spateren Wechsel der
Bewohner, mehr Fahrzeuge als bisher geplant vorhanden sein kdnnten. Durch ein erhéhtes
Fahrzeugaufkommen seien vor allem auch die Anlieger betroffen.

Biirgermeister Niederberger bekraftigt, dass in diesem Fall die Gemeinde/das Landratsamt
das Gesprach mit den Betreibern suchen misse um eine Lésung zu finden.

Gemeinderat Schreiber erkundigt sich nach der Mdglichkeit, an der sudlichen Grundstiicks-
grenze Parkplatze anzulegen.

Bauamtsleiter Rabenstein bemerkt, dass an dieser Grenze ohne grofReren Aufwand keine
Stellplatze geschaffen werden kdnnten. Vermutlich befanden sich dort Blocksteine zur Bo-
schungssicherung wie im vorderen Bereich. Moglicherweise waren weitere Stellplatze an der
Stralde in Richtung Oberweiler moglich, wobei es sich hier um eine Gemeindeflache handele.

Gemeinderat Simpfendorfer befindet dieses Konzept flr gut, unterstitzungswert und zu-
kunftsweisend. Allerdings mussten die Vorgaben eingehalten werden.

Bauamtsleiter Rabenstein bestatigt, dass das Mobilitatskonzept Teil der Baugenehmigung
werden wirde und dieses in der Praxis umgesetzt werden musse.

Gemeinderatin Dunke erkundigt sich, ob die Parkdauer auf den 6ffentlichen Stellplatzen in der
naheren Umgebung zeitlich begrenzt sei.

Bauamtsleiter Rabenstein ist nicht bekannt, wie die zeitliche Regelung im Umfeld des Bau-
grundstlicks aktuell ist. Diese Informationen misste man beim Ordnungsamt einholen. Sofern
keine zeitliche Beschrankung gegeben sei, kdnne dies bei Bedarf nachgeholt werden.

Gemeinderatin Dunke hebt hervor, dass diese Gemeinschaft durch den Zusammenhalt leben
werde. Daraus werde sich auch ergeben, dass man sich gegenseitig unterstitzen und auch
Fahrzeuge gemeinsam nltzen werde.

Gemeinderat Frey fragt, ob das Mobilitdtskonzept Vertragsbestandteil werde.

Bauamtsleiter Rabenstein merkt an, dass es bezlglich des Mobilitatskonzepts keinen Vertrag
zwischen der Gemeinde und der Genossenschaft geben werde. Das Konzept ist Teil der bau-
rechtlichen Antragsunterlagen. Ausschlief3lich fur die VerduBerung der Pflegezimmer werde ein
notarieller Vertrag geschlossen. In diesem Verfahren spielen baurechtliche Fragen jedoch keine
Rolle.

Gemeinderat Frey dullert seine Bedenken, dass dieses Konzept nur in der Theorie bestehen
wirde.

Bauamtsleiter Rabenstein legt dar, dass das Konzept, wie bereits ausgefiihrt, Teil der Bauge-
nehmigung werde. Eine Abweichung bezuglich der notwendigen Stellplatzanzahl ist nur auf-
grund des Mobilitatskonzepts moglich.

Es werden aus dem Gemeinderat andere mdgliche Bereiche flr zusatzliche Stellplatze vorge-
schlagen. Diese seien aber aufgrund der vorhandenen Topografie nur schwer umsetzbar.

Gemeinderat Becher bekraftigt, dass man durch dieses Vorgehen die Stellplatz-Problematik
vor sich herschiebe

Burgermeister Niederberger stimme dieser Aussage zu. Es kénne durchaus zu Problemen
fuhren. Trotzdem wolle er diesem Projekt eine Chance geben.



Nachfolgend fasst der Bau- und Umweltausschuss mit sechs Ja-Stimmen, einer Nein-
Stimme und zwei Enthaltungen den Beschluss:

1. Das gemeindliche Einvernehmen gemaR § 36 BauGB i.V.m. § 31 BauGB zu dem
Bauantrag wird erteilt. Dem Mobilitatskonzept vom 28.11.2024 wird zugestimmt,
ebenso einer Abweichung von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom
05.12.1996.

2. Die Gemeinde stimmt auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.

1 x Bauakte ,LinckestraRe 29“
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Stellungnahmen zu Baugesuchen und sonstigen Antragen -
Umnutzung des Pflegeheims mit betreutem Wohnen zu einem
Mehrgenerationenwohnhaus mit betreutem Wohnen in der
LinckestraBe 29, Fist. 1161/9 in Oppelsbohm

Auf dem Grundstlick LinckestralRle 29 in Oppelsbohm befindet sich das ehemalige Pflegeheim
Alexander Stift. Die Genossenschaft in Griindung ,Aldondjong Berglen® plant den Pflegebereich
im Gartengeschoss und Erdgeschoss in unterschiedlich grolte Wohnungen umzuwandeln, so-
dass zusammen mit dem im Obergeschoss betreutem Wohnen ein Mehrgenerationenwohnhaus
entsteht. Hierbei sollen im Garten- und Erdgeschoss zusammen elf Wohnungen entstehen, die

12 betreuten Wohnungen im Obergeschoss bleiben unverandert.

Konkret sieht die Planung folgendes vor:

Im Gartengeschoss soll eine Wohnung mit acht Zimmern und einer Gemeinschaftskiche ent-
stehen. Jede Wohnung erhalt dabei eine ca. 10 m? grofRe Terrasse. Des Weiteren ist geplant,
die Sanitarbereiche bzw. die Umkleide in Werkstatten sowie Lager- und Abstellrdume und eine
Sauna umzubauen. Zudem sind im &stlichen Teil des Gartengeschosses weitere Abstellrdume

durch kleinere Umbauten vorgesehen.

Im Erdgeschoss wird das Pflegeheim in insgesamt zehn Wohnungen umgebaut. Die Wohnun-
gen variieren zwischen Zwei- und Funfzimmerwohnungen. Auf der Westseite des Gebaudes
erhalten die Wohnungen ebenfalls jeweils eine ca. 10 m? gro3e Terrasse. Fur die Wohnungen
auf der Ostseite ist ein jeweils 12 m? bzw. 20 m? groRer Balkon geplant. Zudem soll der Eingang
an der norddstlichen Gebaudeseite mit einem ca. 3 m tiefen Vordach Uberdacht werden. Davor
ist eine Uberdachung mit ca. 11 m? Grundflache fir sechs Fahrradabstellplatze geplant. Dar-
uber hinaus sieht die Planung parallel des nérdlich verlaufenden Wirtschaftswegs eine ca. 12 m
lange Einhausung mit begrunten Flachdach fur Mullbehélter und weitere Fahrradabstellplatze
vor. Eine weitere Milleinhausung ist im Nordosten am Gebaude geplant. Im westlichen Teil des

Grundstticks soll ein neuer Spielplatz mit ca. 60 m? entstehen.

Im Obergeschoss werden die zwei bestehenden Terrassen am sldwestlichen Eck unter den
Dachschragen eingehaust, sodass zwei Wintergarten entstehen. Diese sind auch von der neu-
en Terrasse, welche zwischen den Wintergarten liegt, erreichbar.

Durch die Anlegung von sechs neuen Stellplatzen an der norddstlichen Gebaudeecke sowie vor

dem Eingang stehen fir das Projekt insgesamt 23 Stellplatze zur Verfligung.



Das Grundstiick Linckestrale 29 befindet sich im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Rot-
land“ aus dem Jahre 2002. Das Bauvorhaben entspricht bis auf die geplanten Einhausungen fir
Mullbehalter und Fahrrader, die Uberdachung fiir Fahrrédder und den Kinderspielplatz seinen
Festsetzungen. Die nérdliche Einhausung befindet sich teilweise auf ihrer gesamten Lange von
ca. 12 m aulRerhalb des Baufensters. Aus Sicht der Verwaltung kénnte hierfiir eine Befreiung
ausgesprochen werden, da die Einhausung untergeordnet ist und aufgrund ihrer Lage auf dem
Grundstuck so gut wie nicht in Erscheinung tritt. Bezlglich einer Befreiung der kleineren
Miilleinhausung sowie der Uberdachung fiir Fahrrader im Eingangsbereich bestehen ebenfalls
keine Bedenken. Auch fur den vorgesehenen Kinderspielplatz ist eine Befreiung erforderlich, da
gemall dem Bebauungsplan Nebenanlagen in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache nicht

zuldssig sind.

Gemal der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom 05.12.1996 sind fir das Projekt ins-
gesamt 33,5 Stellplatze erforderlich. Laut der Landesbauordnung fur Baden-Warttemberg (LBO)
ist nach § 37 Absatz 1 fir jede Wohnung ein Stellplatz erforderlich, somit waren es 23 Stellplat-
ze. Die Genossenschaft Aldondjong hat allerdings ein Mobilitatskonzept vorgelegt, aus wel-
chem hervorgeht, dass sowohl hinsichtlich der Pkws als auch der Fahrrader Carsharing betrie-
ben werden soll. Bei einer Vollbelegung der Wohnungen ist von 34 Erwachsenen und 10 Kin-
dern auszugehen. Demnach sollen fir die Bewohner drei E-Fahrzeuge und drei Kraftfahrzeuge
mit Verbrennungsmotoren angeschafft werden. Sechs der Bewohner werden ein eigenes Fahr-
zeug nutzen. Da das Mobilitatskonzept aus Sicht der Verwaltung schlissig ist, geht sie davon
aus, dass die Parkierung funktioniert. Vor diesem Hintergrund kann aus Sicht der Verwaltung
aufgrund des Mobilitatskonzepts bezlglich der Stellplatzanzahl von der Stellplatzsatzung der
Gemeinde eine Abweichung erteilt werden, jedoch nur insofern, dass die in der LBO vorge-

schriebene Stellplatzanzahl als Mindestanzahl erfullt ist.

Dem Bau- und Umweltausschuss wird empfohlen, das gemeindliche Einvernehmen zu erteilen.

Beschlussvorschlag:



1. Das gemeindliche Einvernehmen gemaR § 36 BauGB i.V.m. § 31 BauGB zu dem
Bauantrag wird erteilt. Dem Mobilitdtskonzept vom 28.11.2024 wird zugestimmt,
ebenso einer Abweichung von der Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom
05.12.1996.

2. Die Gemeinde stimmt auch als Angrenzerin an das Baugrundstiick zu.
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. Umnutzung Pflegeheim mit Betreutem Wohnen zu
)%a Mehrgenerationenhaus mit Betreutem Wohnen

. Anlage zum Bauantrag, 2.Deckblatt 28.11.2024

Mobilitatskonzept Aldondjong Berglen eG i.G.

Die Genossenschaft in Grindung ,Aldondjong Berglen” beabsichtigt den ehemaligen Pflege-
bereich des Seniorenhauses in Oppelsbohm kauflich zu erwerben und ihn in 11 unterschied-
lich groRe Wohnungen umzuwandeln (siehe Deckblatt Bauantrag vom 24.10.2024). Das
Obergeschoss mit den 12 Betreuten Wohnungen bleibt unverdndert.

Die Genossenschaftsmitglieder sind der Satzung nach zu sozialem und ékelogischem
Handeln verpflichtet. Das Teilen von GroRgerdten wie Pkw oder Fahrradanhdngern ist ein
Bestandteil davon. Die Attraktivitdt der Fahrradnutzung wird durch ebenerdig erreichbare,
Oberdachte Stellplatze gesteigert und durch gute Radwege in der Umgebung unterstiitzt, Fir
die Nutzung privater Pkw werden Hirden aufgebaut, indem Mieten fir die Stellpldtze
verlangt werden und die Stellplatze keiner Wohnung fest zugeordnet werden. Die
Einrichtungen des téglichen Bedarfs sind fullaufig oder mit dem Fahrrad erreichbar. Eine
ausreichende OPNV-Anbindung in die nichst gréReren Stadte ist gegeben. AuRerdem
nehmen viele unserer Mitglieder die personliche Umbruchsituation ,Umzug” zum Anlass, ihr
Mobilitatsverhalten zu andern.

Bausteine:
o OPNV-Nutzung
s Fahrzeugsharing
¢ Mitfahrbdrse

e [T-gestiitztes Mobilititsmanagement

& Wir streben einen hohen Nutzungsgrad des OPNV an.

o Die Bushaltestelle Lannerstralie liegt in einer Entfernung von 400 m vom
Gebdude.

o 5 Buslinien {330, 336, 337, 234, 244) verbinden Oppelsbochm mit Winnenden,
Schorndorf und Kaisersbach. Insbesondere Winnenden ist von Oppelshohm
aus gut mit einem Halbstundentakt angeschlossen.

o Das VVS-Rider On-demand-System soll ab 2025 zur Verfligung stehen.



e Unsere Mehrgenerationen-Wohnungsgenossenschaft hat ein Fahrzeug-Sharing-

Konzept mit okologischer und dkonomischer Ausrichtung entwickelt.

O

Zweirad-Sharing (fur Fahrrider, Pedelecs, Elektroroller): Wir wollen die
Nutzung dieser Fahrzeuge, alternativ zum PKW, durch giinstige Konditionen
férdern und hier ausschlieRlich auf COz-neutrale Antriebe (E-Mobilitat)
setzen. Mehrere Fahrradanhdnger fiir den Transport kleinerer Lasten sind
bereits eingeplant. Der Radweg nach Winnenden verlauft steigungsarm und
abseits von DurchgangsstraRen am Buchenbach entlang. Die Fahrrad-Nutzung
stellt hier eine gute Alternative zur Kfz-Nutzung dar.

Fir das Carsharing werden 3 batterieelektrische Kleinwagen (Renault Zoe
oder Citroén &-C3) auf den attraktiven Stellpldtzen 17-19 direkt neben dem
Eingang zur Verflgung stehen. Jeder dieser Stellpldtze wird mit einer Wallbox
versehen. 3 Verbrennerfahrzeuge, darunter 1 Kombi und 1 9-Sitzer-Kleinbus,
ergdnzen die Leihfahrzeugflotte. Unsere internen Umfragen untermauern,
dass die groRe Mehrheit der Mitglieder (90 % bei einer Umfrage am 13.1.24,
87 % bei unserer Umfrage im April 2024) hiervon Gebrauch machen will und
auf Privatfahrzeuge verzichtet. Sollte unser eigenes Angebot eine
Bedarfsspitze nicht abdecken kdnnen, werden wir gerne auf das E-Carsharing
Angebot der Gemeinde Berglen (Gemeinderatsbeschluss vom 15.10.2024)
zugreifen. Dieser Stellplatz mit Ladesaule ist in 400 m Entfernung von
unserem Standort geplant.

Unser Mobilitatsmanagement fiir die Planung- und Vermittiung der Sharing-
Fahrzeuge als auch der Bdrsen wird IT-gestltzt und leicht anwendbar sein.

Berechnung des Kfz-Fahrzeugbedarfs:

o Wir gehen in unserem Mehrgenerationenhaus von folgendem Mix bei der PKW-
Nutzung aus:

Q

o

Bei Vollbelegung der Wohnungen rechnen wir mit maximal 34 Erwachsenen
und 10 Kindern.

7 Erwachsene (20 %) steuern keinen PKW, weil sie sich auf OPNV, Fahrrader
bzw. Pedelecs oder Mitfahrgelegenheiten beschranken.

6 Erwachsene (17 %) betreiben einen eigenen PKW, weil dieser beruflich
jeden Wochentag fur langere Fahrstrecken bendtigt wird.

21 Erwachsene (63 %) nehmen am Carsharing teil. Dafur werden maximal 6
Kfz benotigt.

Summe Kfz-Stellplatzbedarf: 12 Kfz-Stellpldtze



Berechnung der Kfz-Stellplitze nach geltendem Baurecht:

e Nach Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg § 37 Abs. 1 gilt fir Kfz-Stellpldtze:

o]

Bei der Errichtung von Gebduden mit Wohnungen ist fir jede Wohnung ein
geeigneter Stellplatz fur Kraftfahrzeuge herzustellen (notwendiger Kfz-
Stellplatz).

Fiir die Betreuten Wohnungen im Obergeschoss dndert sich die Nutzung
nicht. Flir diese Wohnungen kann somit Bestandsschutz geltend gemacht
werden. Wir gehen davon aus, dass 12 Kfz-Stellplatze vorhanden sind.

Im Erdgeschoss werden 10 Wohnungen erstellt. GemaR § 37 Abs. 1 LBO sind
damit 10 Kfz-Stellplatze herzustellen,

Der Stellplatzschliissel von Berglen sieht fiir Wohnungen grélBer 40 gm 1,5
Stellpldtze pro Wohnung vor. Aufgrund unseres Mobilitdtskonzeptes
beantragen wir hierflir Befreiung.

Im Gartengeschoss gibt es eine Clusterwohnung (vormaliger Demenzbereich).
Sie besteht aus 8 Zimmern mit jeweils eigenem Bad und einer
Gemeinschaftskliche. Nach aktuellem Stand wird sie von 7 Erwachsenen,
darunter eine pflegebediirftige Person und deren Betreuung, belegt werden.
Alle fahrtlichtigen Personen nehmen am Carsharing teil. GemaR § 37 Abs. 1
LBQ ist hiermit 1 Kfz-Stellplatz herzustellen.

Der Stellplatzschliissel von Berglen sieht fiir Wohnungen gréRer 40 gm 1,5
Stellpldtze pro Wohnung vor. Aufgrund unseres Mobhilitdtskonzeptes
beantragen wir hierfir Befreiung.

Summe baurechtlich erforderlicher Kfz-Stellplitze: 23 Kfz-Stellplitze

Realisierung der Kfz-Stellplatze:

e Auf dem Geldnde stehen aktuell 20 Kfz-Stellplédtze bereit.

® Davon entfallt einer fir den absperrbaren Zweiradbereich (fiir Fahrrider/Pedelacs)

{minus 1),

e 4 zusdtzliche Kfz-Stellplatze kénnen an der Ecke Lincke-/Verdistralie hergerichtet

werden.

e Somit sind 23 Kfz-Stellplatze realisierbar.

Summe Kfz-Stellplatze (Realisierung): 23 Kfz-Stellplitze



Berechnung des Fahrrad-Bedarfs:

® Wir haben einen Bedarf von 0,6 Stellpldtzen pro Bewohner ermittelt. Unter
Anrechnung der Kinder entspricht dies einem Bedarf von insgesamt 44 x 0,6 = 26,4
Stellplatze.

& Da wir auch bei Zweirddern Sharing anstreben, haben wir einen zusitzlichen Bedarf
von 6 Stellpldtzen flir Sharing-Fahrrader ermittelt.

Summe Fahrrad-Stellplatzbedarf: 33 Fahrradstellplitze.

Berechnung der Fahrrad-Stellpldtze nach geltendem Baurecht:

® Nach Landesbauordnung Baden-Wirttemberg § 37 Abs. 2 gilt fir Fahrrad-Stellplatze:

o Beider Errichtung baulicher Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr
mit Fahrrddern zu erwarten ist, sind Fahrradstellpldtze herzustellen. lhre Zahl
und Beschaffenheit richtet sich nach dem nach Art, Grol3e und Lage der
Anlage regelmdfBig zu erwartenden Bedarf (notwendige Fahrradstellpldtze).
Eine genaue Zahl wird nicht angegeben.

o Fachpapiere wie die Hinweise zum Fahrradparken der FGSV empfehlen 1
Abstellplatz je 40 m? Wohnfliche.

o Fiir die Betreuten Wohnungen im Obergeschoss dndert sich die Nutzung
nicht. Fur diese Wohnungen wurden keine Fahrradstellplatze hergestellt.
Somit kann Bestandsschutz geltend gemacht werden.

o Im Erdgeschoss werden 10 Wohnungen gréBer 40 gm erstellt. GemdR § 37
Abs. 2 LBO bzw. der Empfehlung der FGSV sind damit 20 Fahrrad-Stellpldtze
herzustellen.

o Im Gartengeschoss besteht eine Clusterwohnung aus 8 Zimmern mit eigenem
Bad, jedoch ohne Kiiche (keine eigenstdndigen Wohnungen). GemaR § 37
Abs. 2 LBO hzw. Empfehlung der FGSV sind hiermit 2 Fahrrad-Stellpldtze
herzustellen.

Summe baurechtlich erforderlicher Fahrrad-Stellpldtze: 22 Fahrrad-Stellplatze

Realisierung der Fahrrad-Stellplatze:

e Unsere langfristige Planung zielt auf einen Umstieg vom Pkw zum Fahrrad hin.

® Wir rechnen mit einem zu erwartenden Bedarf von 33 Stellplatzen.



® Wir errichten einen neuen ca. 75 gm groBen, Oberdachten Bereich im Nordosten des
Gebiudes, welcher auch den Bereich unter dem Balkon umfasst und Platz fiir 27
Fahrrader bietet.

® Pro Fahrradstellplatz werden 0,8m x 2m Flache = 1,6 gm Fldche bereit gestellt.
e Die Uberdachung wird allseitig umschlossen.

o Weitere 6 Stellpldtze errichten wir im Eingangsbereich.

Summe Fahrrad-Stellplitze (Realisierung): 33 Fahrrad-Stellpldtze

Verteiler:
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