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1.

1.1

1.2

Bebauungsplangebiet

Lage und GroRe

Das Bebauungsplangebiet liegt in der Gemeinde Berglen nordlich des Tei-
lorts Rettersburg in unmittelbarem Anschluss an die bestehende Siedlungs-
flache.

Das Gebiet definiert kiinftig den nordlichen Siedlungsrand des Ortsteils Ret-
tersburg und bildet gleichzeitig den Ubergang zum angrenzenden Land-
schaftsraum.

Das Plangebiet wird begrenzt

- im Suden von einer bestehenden Wohnbebauung am Hanfackerweg und
der Hofwiesenstralde sowie den dazugehdérenden Gartenflachen

- im Osten von der Aue des Buchenbachs,

- im Norden von landwirtschaftlich genutzten Flachen

- im Nordwesten von einer Wohnbebauung entlang des Zwolfbeetwegs
und

- im Westen ebenfalls von landwirtschaftlich genutzten Flachen.

Im Lageplan vom 07.03.2017/ 26.09.2017 ist das Plangebiet mit einem
schwarzen, unterbrochenen Band umgrenzt. Es umfasst eine Flache von
ca. 4,1 ha.

Bestand/Umgebung

Das Plangebiet weist eine Hangneigung von Nordwest nach Sidost auf.
Wahrend sich der nordliche Bereich des Plangebietes auf ca. 321 m NN be-
findet, fallt das Gelande nach Sudosten um ca. 8 m auf 313 m NN kontinu-
ierlich und relativ gleichmafig Richtung Buchenbach ab.

Das Plangebiet wird, wie die im Norden und Westen anschlieBende Umge-
bung, derzeit zum Uberwiegenden Teil landwirtschaftlich (Acker, Wiese) ge-
nutzt. Ausnahmen hiervon bilden innerhalb des Plangebietes privat genutz-
te Schrebergarten im Osten und Siiden, die den Ubergang zur Aue des Bu-
chenbachs bzw. zum bestehenden Ortsrand von Rettersburg bilden.

Die Wohngebaude (Hanfackerweg und Hofwiesenstrafl’e) im Suden beste-
hen aus zweigeschossigen Wohngebauden mit geneigten Dachern. Nord-
westlich an das Plangebiet angrenzend befindet sich die bisher isoliert lie-
gende Wohnsiedlung am Zwolfbeetweg. Die Bebauung ist hier ebenfalls
zweigeschossig mit Satteldach.

Am westlichen Rand verlauft innerhalb des Plangebiets die Kreisstralle
K1915, die den Ortsteil Rettersburg mit dem Ortsteil Oschelbronn im Nor-
den verbindet. Hiermit befindet sich entlang der K1915 gemall § 33
NatSchG ein geschutztes Biotop (Feldhecke und -gehdlze).

Von besonderer Bedeutung sind die bestehenden Wirtschaftswege, welche
das Plangebiet an zentraler Stelle sowie an den Randern im Osten und
Westen durchqueren bzw. tangieren und eine wichtige Funktion fur den
landwirtschaftlichen Verkehr und als Ful3- und Radwegeverbindungen ha-
ben.
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2.2

2.3

Bestehendes Planungsrecht und andere Planungen

Regionalplan

Gemal der Raumnutzungskarte des Regionalplanes der Region Stuttgart
2009 ist das Plangebiet Uberwiegend als ,Flache fur die Landwirtschaft” und
,sonstige Flache® innerhalb des Siedlungskorpers ausgewiesen. Aulderdem
wird im nordlichen Bereich des Plangebiets ein Landschaftsschutzgebiet
dargestellt. Am Nordrand greift das Plangebiet in den dort dargestellten Re-
gionalen Grunzug ein. Nach Abstimmung mit dem Verband Region Stuttgart
wird der Rand des Griunzuges durch den Bebauungsplan ,Hanfacker” end-
gultig ausgeformt. Ein Zielabweichungsverfahren ist daher nicht erforder-
lich.

Flachennutzungsplan

Der wirksame Flachennutzungsplan 2000-2015 des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden und der Gemeinde Berglen stellt im Bereich ,Han-
facker” fur den sudlichen Bereich geplante Wohnbauflache und fur den
nordlichen Bereich Flache fur Landwirtschaft dar. Zudem verlauft im nordli-
chen Bereich des Plangebiets die Grenze des Landschaftschaftsschutzge-
biets, in das die Planung eingreift.

Die geplante Nutzung als allgemeines Wohngebiet widerspricht im nordli-
chen Bereich den Darstellungen des Flachennutzungsplanes.

Der Flachennutzungsplan ist daher im Parallelverfahren entsprechend der
Festsetzungen des Bebauungsplanes zu andern.

Der Gemeindeverwaltungsverband Winnenden und der Gemeinderat Berg-
len haben in der Sitzung vom 13.12.2016 beschlossen die 11. Anderung
des Flachennutzungsplanes im Parallelverfahren zum Bebauungsplan
,Hanfacker” einzuleiten bzw. durchzufuhren.

Als Kompensation der zusatzlichen Inanspruchnahme von Aufienbereichs-
flachen durch den Bebauungsplan ,Hanfacker in der GroRenordnung von
2,1 ha wird im Zuge der 11. Flachennutzungsplananderung die geplante
Wohnbauflache ,Hanfacker 1“ im Ortsteil Rettersburg mit 0,2 ha, die ge-
plante Wohnbauflache ,Schillenberg 11“ im Ortsteil Erlenhof mit 0,8 ha, die
geplante Wohnbauflache ,Tauernstrale-Sud“ im Ortsteil Streich mit 0,4 ha
sowie die geplante Wohnbauflache ,Karlstrae“ im Ortsteil Odernhardt mit
0,1 ha aus dem Flachennutzungsplan herausgenommen und zukunftig als
Flache fur die Landwirtschaft (Bestand) dargestellt.

Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebiets im Norden entlang des Zwolfbeetwegs gilt der
rechtskraftige Bebauungsplan ,Zwolfbeetweg® vom 02.06.2000. Innerhalb
des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes ,Hanfacker” setzt der rechts-
kraftige Bebauungsplan eine offentliche Verkehrsflache fest. Zudem ist ent-
lang der Kreissstralde K1915 in einem kleinen Bereich eine Wohnbauflache
festgesetzt.

Daruberhinaus gilt innerhalb des Plangebiets im Suden entlang des Han-
fackerweges der rechtskraftige Bebauungsplan ,Hanfacker- u. Heckenweg*
vom 11.04.1975. Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes
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.Hanfacker- u. Heckenweg“ setzt der rechtskraftige Bebauungsplan eine 6f-
fentliche Verkehrsflache fest.

Landschaftsschutzgebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Hanfacker® greift an seinem

Nordrand in das Landschaftsschutzgebiet 1.19.008 - Buchenbach-, Brunn-

bachle-, Steinach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden Hangen sowie Bur-

ger Hohe - ein. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt Rems-Murr kann

aufgrund der geringen Flachengrolie des Eingriffes und des besonderen 6f-

fentlichen Interesses an der Schaffung von Wohnraum eine Befreiung in

Aussicht gestellt werden. Eine entsprechende Antragstellung wird im weite-

ren Verfahren vorbereitet.

Der Eingriff in das Landschaftsschutzgebiet ist aus stadtebaulichen Grun-

den erforderlich:

- Einbindung der bisher isoliert liegenden Splittersiedlung am Zwolfbeet-
weg.

- Mdglichkeit fur eine wirtschaftliche ErschlieBung (Schleifensystem) und
Bebauung (zweiseitig angebaute ErschlieBungsstralen).

- Die GebietsgrolRe ermoglicht den Bau eines Kinderhauses sowie die
Planung von Geschosswohnungen im Gebietskern.

- Mdglichkeit fur eine Abstufung der Bebauungsdichte und der Gebaude-
héhen zur Landschaft hin.

Als Ubergang zur Landschaft/ zum Landschaftsschutzgebiet wird in unmit-

telbarem nordlichen Anschluss an das Plangebiet auf gemeindeeigener

Flache (Flurstick 212) und im Zusammenhang mit Malinahmen zum Arten-

schutz ein gruner Ortsrand ausgebildet (Heckenpflanzungen).

Ziele und Zwecke/ Erfordernis der Planaufstellung

Die Gemeinde Berglen hat in den letzten Jahren verstarkt verschiedene
Flachen im bebauten Ortsbereich (Innenentwicklung) entwickelt. Mittlerwei-
le stehen der Gemeinde keine nennenswerten Flachenpotenziale in den
bebauten Ortslagen mehr zur Verfugung. Seit langerem ist eine verstarkte
Ruckkehr jungerer, in der Gemeinde geborener Menschen nach Ausbildung
oder Studium festzustellen. Die Gemeinde Berglen ist aufgrund der noch
moderarten Grundstuckspreise im Vergleich zu den Umlandgemeinden und
ihrer guten Lage innerhalb der Metropolregion Stuttgart, unweit der grof3en
Kreisstadte Winnenden und Schorndorf, fur diese Personen ein gefragter
Wohnort in der Nahe ihrer Familien. Altere Menschen, die ihre zu grofien
Einfamilienhauser aufgeben wollen oder kleinere Haushalte, finden in der
Gemeinde Berglen zudem kaum bedarfsgerechte Wohnungsangebote.

Der Standort der geplanten Wohnbauflache ,Hanfacker® besitzt gunstige
Rahmenbedingungen fur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Mit
der K 1915 im Westen des Plangebietes ist ein leistungsfahiger Verkehrs-
anschluss vorhanden. Durch einen neuen Kreisverkehr konnen die vorhan-
denen Verkehrsbezige und die neue Gebietszufahrt, einschlieRlich des
Ful3-/ Radverkehrs, sicher und ubersichtlich in ein Gesamtkonzept integriert
werden. Neben einem gestalteten nordlichen Ortseingang von Rettersburg
wird durch den Kreisel eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Kreisstra-
Re erreicht. Mit dem Neubaugebiet entsteht ein neuer nordlicher Ortsrand
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von Rettersburg. Hierbei kann die bisher isoliert liegende ,Splittersiedlung”
am Zwolfbeetweg in den Ortsbereich integriert werden. Die Grof3e der zu-
sammenhangenden Bauflache in gunstiger topografischer Lage ermoglicht
neben einer wirtschaftlichen Erschlielung die Planung einer ins Gebiet in-
tegrierten Kindertageseinrichtung. Daneben kann eine Mischung unter-
schiedlicher Wohn- und Eigentumsformen, vom freistehenden Einfamilien-
haus bis zur seniorengerechten Mietwohnung im Mehrfamilienhaus, ange-
boten werden.

Das Plangebiet soll Uberwiegend fur eine Wohnnutzung entwickelt werden.
Zusatzlich wird Platz fur eine Kindertageseinrichtung bereitgestellt.

Als Vorstufe bzw. Grundlage fur das Bebauungsplanverfahren ,Hanfacker*
wurde ein stadtebaulicher Entwurf erarbeitet. Dieser wurde am 07.02.2017
vom Bau- und Umweltausschuss der Gemeinde Berglen gebilligt.

Zur Schaffung der planungsrechtlichen Grundlagen und fiir eine geordnete
ErschlieBung und Bebauung ist die Aufstellung des Bebauungsplans ,Han-
facker” erforderlich.

4, Stadtebaulicher Entwurf

Das Gebiet "Hanfacker" liegt nordlich des Teilorts Rettersburg. Der Standort
der geplanten Wohnbauflache ,Hanfacker” besitzt gunstige Rahmenbedin-
gungen fur die Entwicklung eines neuen Wohngebietes. Mit der K 1915 im
Westen des Plangebietes ist ein leistungsfahiger Verkehrsanschluss vorhan-
den. Durch einen neuen Kreisverkehr konnen die vorhandenen Verkehrsbe-
zuge und die neue Gebietszufahrt, einschlie3lich des Fuld-/ Radverkehrs, si-
cher und ubersichtlich in ein Gesamtkonzept integriert werden. Neben einem
gestalteten nordlichen Ortseingang von Rettersburg wird durch den Kreisel
eine Geschwindigkeitsreduzierung auf der Kreisstralde erreicht. Mit dem
Neubaugebiet entsteht ein neuer nordlicher Ortsrand von Rettersburg. Hier-
bei kann die bisher isoliert liegende ,Splittersiedlung® am Zwodlfbeetweg in
den Ortsbereich integriert werden. Die Grolle der zusammenhangenden
Bauflache in gunstiger topografischer Lage ermdglicht neben einer wirt-
schaftlichen ErschlieBung die Planung einer ins Gebiet integrierten Kinderta-
geseinrichtung. Daneben kann eine Mischung unterschiedlicher Wohn- und
Eigentumsformen, vom freistehenden Einfamilienhaus bis zur seniorenge-
rechten Mietwohnung im Mehrfamilienhaus, angeboten werden.

4.1 Bebauungskonzept

Das neue Wohngebiet gliedert sich in ein nordliches und sudliches Baufeld.
Innerhalb der Baufelder wird eine Mischung aus unterschiedlichen Wohnfor-
men (freistehende Einfamilienhduser, Doppelhauser, Mehrfamilienhauser)
angeboten, sodass Wohnraum fur unterschiedliche Bedurfnisse und Wun-
sche, insbesondere auch fur Familien und Senioren, entstehen kann. Die
Geschossigkeit variiert je nach Wohnform und Lage im Gebiet zwischen ein
und zwei Vollgeschossen sowie ein zusatzliches Dachgeschoss. Eine Kin-
dertageseinrichtung am Gebietseingang mit vorgelagertem Quartiersplatz
bildet den Gebietsmittelpunkt und tragt zur Gebietsidentitat bei.

Die beiden Baufelder gliedern sich wiederum in Uberschaubare Nachbar-
schaften, die jeweils eine Mischung unterschiedlicher Wohn- und Eigentums-
formen in zwei bis dreigeschossiger Bauweise aufweisen. Verkehrsarme
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4.2

4.3

StralRenraume und Nachbarschaftsplatze bieten Raum fur gefahrloses Kin-
derspiel und sind Treffpunkte fur die Anwohner.

ErschlieBungskonzept

Die auliere ErschlieBung erfolgt Uber die KelterstralRe (K 1915). Der An-
schluss des Plangebiets soll durch die Herstellung eines Kreisverkehrs erfol-
gen. Hiervon ausgehend erfolgt die Zufahrt an zentraler Stelle ins Gebiet. Die
innere ErschlieBung fur den nordlichen und sidlichen Bauabschnitt erfolgt
ohne Sackgassen Uber Stralenschleifen. Neben einer guten Orientierung ist
somit eine problemlose Ver- und Entsorgung gewahrleistet. Die offentlichen
Stellplatze sind entlang der zentralen Erschlielungsachse angeordnet. Der
geplante Quartiersplatz sowie die im Gebiet als Mischverkehrsflache vorge-
sehenen Strallen bilden neben ihrer ErschlieBungsfunktion attraktive offentli-
che Raume fur die Bewohner.

Die bestehenden Anliegerstrallen im Norden (Zwolfbeetweg) und Suden
(HanfackerstralRe/ Hofwiesenstralde) werden nicht fur die ErschlieBung des
Neubaugebietes herangezogen, sodass hier keine Mehrbelastung durch
Fremdverkehr erfolgt.

Die bestehenden Ful-/Radwegeverbindungen werden in ein Gesamtkonzept
integriert. Durch das Neubaugebiet entsteht eine neue Ful-
/Radwegeverbindung zwischen dem Ortskern Rettersburg und der Verbin-
dung entlang der K 1915 nordlich des geplanten Kreisels bzw. ein Lucken-
schluss zwischen den Teilorten Oschelbronn und Rettersburg.

Die Anbindungen fur den Land- und forstwirtschaftlichen Verkehr werden er-
halten. Das Einfahren von Langholzfahrzeugen vom Zwolfbeetweg in die K
1915 wird durch den Kreisverkehr verbessert.

Im Zuge der Planung fur den Kreisel werden LarmschutzmalRnahmen fur die
angrenzende Bestandsbebauung und die Neuplanung vorgesehen.

Freiraumkonzept

Die Bedeutung der zentralen Erschliefungsachse/ Gebietszufahrt soll durch
die dort geplante bauliche Sondernutzung ,Kindertagesstatte” mit Quartiers-
platz gestarkt werden. Zusammen mit den begrinten Strallenrdumen (stra-
Renbegleitende Baumpflanzungen) entsteht damit ein Grin- und Freiraum-
netz, das eine optimale Durchluftung sichert, Siedlung und Landschaft mitei-
nander verbindet und im Gebietsinnern ein qualitatsvolles Wohnumfeld
schafft.

Fiar Flachdacher Uber den obersten Geschossen bei Mehrfamilienhausern ist
eine Dachbegrunung vorgesehen. Diese dient der Ruckhaltung und Verduns-
tung von Niederschlagswasser. Gleichzeitig wirken sich die begrinten Fla-
chen positiv auf das Lokalklima und die lufthygienische Situation aus. Die
Begrunung der privaten Baugrundsticke wirkt sich positiv auf das Ortsbild
aus und tragt zum geplanten durchgrinten Charakter des Wohngebietes bei.
Das Plangebiet soll im Trennsystem entwassert werden. Die anfallenden
Mengen an Niederschlagswasser werden hierbei in ein geplantes Retenti-
onsbecken o6stlich des Plangebiets mit gedrosseltem Uberlauf in den Bu-
chenbach eingeleitet.

Das Plangebiet greift im Nordosten in das Landschaftsschutzgebiet 1.19.008
(Buchenbach-, Brunnbachle-, Steinach- und Zipfelbachtal mit angrenzenden
Hangen sowie Burger Hohe) ein. Nach Abstimmung mit dem Landratsamt
Rems-Murr kann aufgrund der geringen Flachengrole des Eingriffes eine
Befreiung in Aussicht gestellt werden. Eine entsprechende Antragstellung
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wird vorbereitet.

Am nérdlichen Gebietsrand wird als Ubergang zum Landschaftsschutzgebiet
bzw. zur freien Landschaft ein ,griner Ortsrand® mit entsprechender Be-
pflanzung entwickelt.
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5. Planinhalte, Festsetzungen

5.1 Art der baulichen Nutzung
Das Gebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Begrundung:
Das Gebiet soll insbesondere der Schaffung von Wohnbauflachen also vor-

wiegend dem Wohnen dienen. Das Plangebiet wird daher entsprechend der
geplanten baulichen Nutzung und unter Berucksichtigung der Nachbarschaft
(bestehende Wohnbebauung im Suden, Westen und Osten) als Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt.

Die gemal} § 4 Abs. 2 BauNVO allgemein zulassige Nutzung

- die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht storenden Handwerksbetriebe,

werden nicht zugelassen.

- Nicht storende Handwerksbetriebe werden nur ausnahmsweise zugelas-
sen.

Die Ausnahmen nach § 4 Abs. 3 BauNVO

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

- sonstige nicht storende Gewerbebetriebe,
- Anlagen fur Verwaltungen,

- Gartenbaubetriebe,

- Tankstellen.

werden ebenfalls nicht zugelassen.

Begrundung:
Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-

schaften, Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen entsprechen nicht dem an-
gestrebten Nutzungsschwerpunkt fur das Wohnen. Sie wiarden dem geplan-
ten Anspruch an ein storungsarmes Wohnen zuwider laufen. Aufgrund des
durch die ausgeschlossenen Nutzungen zu erwartenden Besucher-/ Kunden-
und Andienungsverkehrs konnte zudem das verkehrsberuhigend gestaltete
ErschlieBungssystem insbesondere seine Funktion als Spiel- und Aufent-
haltsbereich fur die Anlieger nicht mehr erflllen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen waren aufderdem aufgrund ihres Fla-
chenbedarfs bzw. der zu erwartenden Larm- und Luftschadstoffemissionen
nicht mit der geplanten und in der Umgebung vorhandenen Siedlungsstruktur
zu vereinbaren.

Die ausgeschlossenen Nutzungen kdnnen an anderen, besser geeigneten
Stellen im Gemeindegebiet verwirklicht werden.

5.2 MaR der baulichen Nutzung
Das Mal} der baulichen Nutzung wird mit der Grundflachenzahl (GRZ), der
Zahl der Vollgeschosse, der Gebaudehodhe (GBH) fur das Gebiete WA 3,

sowie den Trauf- bzw. Firsthohen (TH bzw. FH) fur die Gebiete WA 1, WA
1.1 sowie WA 2 festgesetzt. Die HOhe wird als Hochstgrenze festgesetzt.
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Als unterer Bezugspunkt fur die festgesetzten max. Gebaudehdhen ist fur die
jeweiligen Baufensterabschnitte eine maximale Erdgeschossful3bodenhdhe
(EFH) uber Normal Null (U.NN) festgesetzt.

Begrindung:
Eine klare Begrenzung der Gebaudevolumen mittels der o.g. Festsetzun-

gen und eine Festlegung der maximalen Hohenlage der Hauptgebaude,
sind aus stadtebaulicher Sicht notwendig, um die Einbindung in die vorhan-
dene Topografie und die vorhandene Umgebungsbebauung sicherzustel-
len.

In den Gebieten WA 3 ist beim Bau von Tiefgaragen eine Erhohung der
Grundflache durch bauliche Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO bis
zu einer Grundflachenzahl von 0,8 zulassig.

Begrundung:
Durch die Erhdhung der zulassigen Grundflache fur die o.g. baulichen An-

lagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ von 0,8 in den
Gebieten WA 3 wird die Unterbringung des ruhenden Verkehrs in Tiefgara-
gen ermoglicht. Es ist stadtebaulich wunschenswert, den Parkdruck von
den offentlichen Stralen zu nehmen und Stellplatze unter die Erde zu ver-
legen.

Aulerdem wird wird durch die Erhéhung sowie dem erhdhten Flachenbe-
darf durch die gemal geltender Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen
erhohten Stellplatzverpflichtung und der Pflicht zur Herstellung von Fahr-
radstellplatzen Rechnung getragen.

In Verbindung mit der festgesetzten Erduiberdeckung und Begrunung von
Tiefgaragen und einer Begrunungspflicht beim Bau von Flachdachern sowie
der Verwendung wasserdurchlassiger Belage, werden die Auswirkungen
auf die naturlichen Funktionen des Bodens durch die ermdglichte héhere
Versiegelung minimiert. Zudem sind in der Gebietsmitte gro3zugige, offent-
lich nutzbare Grunflachen sowie der Bebauung zugeordnete oOffentliche
Freirdume in Form von Nachbarschaftsplatzen festgesetzt.

5.3 Uberbaubare Grundstiicksflichen, Bauweise, Stellung der baulichen
Anlagen

5.3.1 Uberbaubare Grundstiicksfliche und Bauweise
Die Uberbaubare Grundstucksflache wird in Form von Baufenstern festge-
setzt. Eine Uberschreitung der Baugrenzen ist mit Terrassen sowie mit Bal-
konen, Vorbauten, Treppenhausern und Eingangsuberdachungen in be-
grenztem Rahmen zulassig.

Die Bauweise wird als offene und abweichende Bauweise (unterschiedliche
Gebaudelangen) festgesetzt.

Begrindung
Die Festsetzungen lassen die Bildung von unterschiedlichen Grundstucks-

grolRen zu und ermdglichen unterschiedliche Gebaudelangen, entspre-
chend dem vorliegenden stadtebaulichen Entwurf.
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Die Uberschreitungsmoglichkeiten in Bezug auf die Baugrenze sichern zu-
satzliche gestalterische Spielraume.

5.3.2 Stellung der baulichen Anlagen
Fiar die Gebiete WA 1, WA 1.1 und WA 2 (festgesetzte Satteldacher) wer-
den Firstrichtungen entsprechend den Eintragungen in die Planzeichnung
festgesetzt.

Begrundung:
Die in der Planzeichnung eingetragene Firstrichtung der Gebaudehauptkor-

per unterstutzt die raumliche Gestaltung der Strallenraume entsprechend
dem stadtebaulichen Entwurf unter Beachtung einer aktiven Solarenergie-
nutzung.

5.4 Garagen, Stellplatze und Nebenanlagen

5.41 Tiefgaragen, Garagen, uiberdachte Stellplatze (Carports) sowie offene
Stellplatze
Garagen und uberdachte Stellplatze (Carports) sind nur innerhalb der hierfur
in der Planzeichnung ausgewiesenen Flachen zulassig. Mit Garagen sowie
mit Carports ist an ihrer Einfahrtsseite einen Abstand von 5,00 m und mit den
anderen Seiten ein Abstand von 0,50 m vom Rand der 6ffentlichen Verkehrs-
flache einzuhalten.
Offene Stellplatze sind innerhalb und auf3erhalb der Uberbaubaren Grund-
stucksflache zulassig. Tiefgaragen sind innerhalb und auRerhalb der uUber-
baubaren Grundsticksflache zulassig wenn Mindestabstande zu offentli-
chen Verkehrsflachen eingehalten werden und eine Erduberdeckung und
Begrunung gewabhrleistet ist.

Begrundung:
Durch das Zurucksetzen geplanter oberirdischer Garagen und Carports soll

eine Dominanz von Garagenbauwerken im Strallenraum der angrenzenden
ErschlieBungsstralden vermieden werden.

Die geforderten Abstande von Tiefgaragen zur offentlichen Verkehrsflache
sichern den Raum fur eine Begrunung/ Einbindung dieser baulichen Anla-
gen.

5.4.2 Nebenanlagen
Nebenanlagen gemal’ § 14 Abs. 1 BauNVO sind aul3erhalb der
uberbaubaren Grundstucksflache nur in Form von offenen und geschlosse-
nen Standplatzen fur Abfall- und Wertstoffbehalter sowie solchen fur Fahrra-
der zulassig, wenn sie einen Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache
von mindestens 0,5 m einhalten.
Dariiber hinaus sind Geréatehiitten mit einer EinzelgréRe von max. 20 m* zu-
lassig, wenn sie einen Mindestabstand zur 6ffentlichen Verkehrsflache von
mindestens 5,0 m einhalten.
Je Grundstuck ist eine Geratehutte zulassig.

Begrundung: )
Um ein attraktives Wohnumfeld zu sichern und die Uberbauung des Plan-

gebiets mit Nebenanlagen zu vermeiden sind aulderhalb der Uberbaubaren
Grundstlcksflache nur Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter sowie
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solche fur Fahrrader zulassig. Daruberhinaus werden fur Geratehutten ne-
ben der Zulassigkeit auch eine Grofienbeschrankung ein Mindestabstand
zur Strale sowie die Anzahl festgesetzt. Hierdurch soll eine Dominanz von
Nebenanlagen im Strallenraum mit ihren negativen gestalterischen Auswir-
kungen auf das Ortsbild vermieden werden.

5.5 Verkehrsflachen und Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt

5.5.1 Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbestimmung
Die offentlichen Verkehrsflachen allgemeiner und besonderer Zweckbe-
stimmung werden als Gesamtflache festgesetzt.
Die Aufteilung in Fahrbahn, Gehweg, Parkplatze und Verkehrsgriun wird als
unverbindliche Darstellung in der Planzeichnung dargestellt.

Begrundung:
Hierdurch soll eine Flexibilitat fur die Ausbauplanung und bezlglich kunfti-

ger Umgestaltungsmalinahmen gesichert werden.

5.5.2 Bereich ohne Ein- und Ausfahrt
Bereiche ohne Ein- und Ausfahrt werden entsprechend der Eintragung in
der Planzeichnung festgesetzt.

Begrundung:
Die Festsetzung dient der Sicherstellung der geplanten Gestaltung der 6f-

fentlichen Stra’en- und Platzraume, indem Grundstlckszufahrten entspre-
chend ausgeschlossen werden. Daruber hinaus soll zusatzlicher Zu- und
Abfahrtsverkehr Uber die Bestandsstralen Zwodlbeetweg im Norden und
Hanfackerweg im Suden vermieden werden.

5.6 Offentliche Griinflache

Im Ostlichen Bereich des Plangebietes wird eine oOffentliche Grunflache mit
der Zweckbestimmung Spielplatz fur unterschiedliche Altersgruppen und
mit entsprechender Ausstattung ausgewiesen.

Begrundung:
Eine durchgehende ErschlieBungsachse zwischen Kreisverkehr und Bu-

chenbach bildet den kunftigen zentralen Freiraum des neuen Wohngebiets
Hanfacker. Neben dem Quartiersplatz bei der geplanten Kindertagesstatte
als Auftakt im Westen, bildet der offentliche Spielplatz als Ostlicher Ab-
schluss der Mittelachse eine weitere wichtige Offentliche Freiflache fur die
kinftigen Bewohner. Zusammen mit den begrunten Stralenraumen ent-
steht damit ein Freiraumnetz, das Siedlung und Landschaft miteinander
verbindet und im Gebietsinnern ein qualitatsvolles Wohnumfeld schafft.

5.7 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft

5.7.1 Verwendung versickerungsaktiver Belage
Offene Stellplatze sowie Zufahrten und Wege auf den Baugrundsticken
sind mit versickerungsaktiven/ wasserdurchlassigen Belagen herzustellen.
Der Unterbau muss entsprechend wasserdurchlassig sein.
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Begrundung:
Die Festsetzungen zur Verwendung von versickerungsaktiven Belagen

dient in Verbindung mit der Begrinung von Flachdachern und Tiefgaragen
unter anderem der Ruckhaltung, Versickerung und Verdunstung von Nie-
derschlagswasser. Negative Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch
die Versiegelung von Flachen kdnnen so minimiert werden.

5.7.2 MaBnahmen fiur den Natur- und Artenschutz
Der Bebauungsplan Hanfacker stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar.
Die Bewertung der Eingriffe wurde im Rahmen des parallel zum Bebau-
ungsplan erarbeitete Grinordnungsplans (Buro Blank, Stuttgart) in Form ei-
ner Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz nach den ,Empfehlungen fur die Bewertung
von Natur und Landschaft in der Bauleitplanung® der Landesanstalt fur
Umwelt, Messungen und Naturschutz Baden-Wurttemberg (LUBW Stand
Oktober 2005) vorgenommen.
Die im Grunordnungsplan vorgeschlagenen und im Bebauungsplan festge-
setzten grunordnerischen Mallnahmen dienen vor diesem Hintergrund auch
der Vermeidung und Minimierung und dem Ausgleich dieses Eingriffes.

Auf den Umweltbericht als Bestandteil der Begrindung sowie auf den hier in-
tegrierten Grunordnungsplan mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz, Buro Blank,
Stuttgart vom 07.03.2017/ 26.09.2017 wird verwiesen.

Artenschutz

Auf Grundlage der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen
zum Bebauungsplan Hanfacker (Werkgruppe Gran, Stuttgart) wurden ar-
tenschutzrechtliche Konflikte ermittelt.

Im Bebauungsplan wurden entsprechend MalRihahmen zu Vermeidung oder
zur Sicherung der kontinuierlichen Okologischen Funktionalitat innnerhalb
und aulerhalb des Plangebietes festgesetzt und dem Bebauungsplan zu-
geordnet. Fur die Brutvogelarten sind die MaRnahmen ausreichend um ar-
tenschutzrechtliche Verbotstatbestdande zu vermeiden. Fur die Zau-
neidechse ist eine artenschutzrechtliche Befreiung nach § 45 BNatSchG er-
forderlich und wird beantragt.

Auf die Untersuchungen zum Artenschutz zum Bebauungsplan Hanfacker,

des Buros Werkgruppe Grun, Stuttgart wird verwiesen:

- Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse vom Au-
gust 2016,

- Tierdkologisches Gutachten vom September 2017,

- Artenschutzrechtliche MaRnahmen vom September 2017.
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5.8

5.8.1

5.8.2

Festsetzungen zur Griinordnung

Pflanzgebot von Einzelbaumen

Auf den in der Planzeichnung bezeichneten Stellen sind Laubbdume zu
pflanzen und dauerhaft zu unterhalten. Darlberhinaus ist auf den privaten
Baugrundsticken je angefangene Grundstucksflache von

400 m? ein Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu unterhalten und bei Ab-
gang zu ersetzen.

Begrindung
Die Neupflanzung von Laubbaumen erfolgt nicht nur aus ortsgestalteri-

schen Griunden, sondern auch aufgrund der unter kleinklimatischen und
lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung der Gehdlze.
AuRerdem wird ein durchgruntes Wohnumfeld gesichert.

Pflanzgebot zur Begriinung von Flachdachern

Flachdacher von obersten Geschossen von Gebauden sowie die Flachda-
cher von Garagen und Carports sind extensiv zu begrunen (Gras - Krauter —
Sedum). Dachterrassen auf Dachern von Garagen/Carports sind unter Ein-
haltung der Abstandsflachen gemal Landesbauordnung zulassig. Eine Sub-
stratschicht von mindestens 12 cm ist vorzusehen.

Solaranlagen sind nur in Verbindung mit Dachbegrunung zulassig. Solaran-
lagen sind aufgestandert mindestens 30 cm Uber der Dachbegrinung in
Schragstellung anzubringen.

Begrundung
Die Festsetzungen zur Dachbegrinung von Flachdachern dienen unter an-

derem der Ruckhaltung und Verdunstung von Niederschlagswasser. Nega-
tive Auswirkungen auf den Wasserhaushalt durch die Versiegelung von
Flachen konnen so minimiert werden. Gleichzeitig wirken sich die begrun-
ten Flachen (Dach- und Fassadenbegrunung) positiv auf das Lokalklima
und die lufthygienische Situation aus und bieten Lebensraume fur Tiere und
Pflanzen.

Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen (Verkehrslarm)

Im Rahmen einer schalltechnischen Untersuchung (Buro BS Ingenieure
vom 15.11.2016 mit Erganzung vom 06.12.2016) wurden die Larmeinwir-
kungen des Strallenverkehrs auf den Geltungsbereich des Bebauungsplans
ermittelt und beurteilt.

Verkehrslarm durch K1915

Die Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung zeigen, dass die ge-
planten Gebaude entlang der K1915 Pegelwerten von bis zu 59 dB(A) tags
und bis zu 51 dB(A) nachts ausgesetzt sind. Die Orientierungswerte nach
DIN 18005 fur allgemeine Wohngebiete von 55 dB(A) im Tagzeitraum und
45 dB(A) im Nachtzeitraum werden somit um bis zu 4 dB(A) tags und 6
dB(A) nachts Uberschritten. An allen anderen Gebauden sind die Orientie-
rungswerte eingehalten.
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Die Pegelwerte erhdhen sich durch den neuen Kreisverkehr, dem Ausbau
der K1915 sowie durch das neue Wohngebiet "Hanfacker" demnach um 0,5
dB(A) gegenuber der bestehenden Situation.

Zur Verbesserung der Larmsituation werden dennoch aktive Larmschutz-
malnahmen in stadtebaulich vertraglicher Form entlang der K 1915 festge-
setzt. Die verbleibenden Uberschreitungen am siidwestlichen Gebietsrand
(Larmpegelbereich Il - LPB -) wird durch die Festsetzung von passiven
Schallschutzmalinahmen begegnet.

Bei herkdmmlichen Bauweisen wird das bei LPB lll erforderliche bewertete
Schalldammmal der Fassade bereits durch die Einhaltung der Anforderun-
gen aus der Energieeinsparverordnung erfullt.

Da bauliche Mal3nahmen an AuRenbauteilen zum Schutz gegen Auflenlarm
nur wirksam sind, wenn Fenster und Turen bei der Gerauscheinwirkung ge-
schlossen bleiben, sollten zur Sicherstellung eines hygienisch ausreichen-
den Luftwechsels in Aufenthaltsraumen und besonders in Schlafrdumen
ggf. Luftungseinrichtungen vorgesehen werden.

Beurteilung Neubau Kreisverkehrsplatz

Im Bereich der Kelterstralle (K1915) soll der bestehende Kreuzungsbereich
im Zuge des Bebauungsplanverfahrens in einen Kreisverkehr umgestaltet
werden. Da es sich dabei um einen erheblichen baulichen Eingriff nach 16.
BImSchV handelt, wurde nach der 16. BImSchV gepruft, ob durch die Mal3-
nahme ein Anspruch auf LarmschutzmalRnahmen an der angrenzenden
Bebauung Zwdlfbeetweg 1 und Kelterstralde 54 besteht.

Die Berechnungen haben ergeben, dass aus der BaumalRnahme kein An-
spruch auf LarmschutzmalRnahmen an der bestehenden Bebauung resul-
tiert.

Durch die Gemeinde Berglen wird dennoch zur Verbesserung der
schalltechnischen Situation an den Bestandgebauden eine Larm-
schutzwand sowie ein Larmschutzwall entlang der K1915 und im Be-
bauungsplan ,Hanfacker” festgesetzt und durch die Gemeinde er-
stelit.
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7. Ortliche Bauvorschriften
71 AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Es werden Festsetzungen zur Dachform und zur Dachgestaltung sowie zu
Dachaufbauten getroffen.

Begrandung
Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Dachzonen wird der gebietspra-

genden Rolle der Dachlandschaft Rechnung getragen. Sie sollen bei Neu-
baumalnahmen zu einer harmonischen Einbindung in Bezug zur Umge-
bungsbebauung sowie zu einer ruhigen Dachlandschaft beitragen. Gleich-
zeitig soll der sinnvolle Ausbau der Dachgeschosse und damit verbunden
die Schaffung von qualitatsvollem Wohnraum ermoglicht werden. Aufgrund
entsprechend grol3zugig festgesetzter Traufhohen kann bei Satteldachern
mit dem Ziel einer ruhigen Dachlandschaft auf Dachaufbauten weitgehend
verzichtet werden. Eine extensive Dachbegrunung fur Flachdacher wird
festgesetzt um neben gestalterischen auch okologischen Aspekten
(Ruckhaltung von Niederschlagswasser, positive Beeinflussung des Klein-
klimas, Biotopfunktion) Rechnung zu tragen.

7.2 Gestaltung und Nutzung der unbebauten Freiflachen der bebauten
Grundstlicke

7.21 Allgemeine Gestaltung der Freiflachen
Es werden Festsetzungen zur allgemeinen Gestaltung der Freiflachen auf
den bebauten Grundstucken getroffen.

Begrindung
Im Sinne einer nachhaltigen Siedlungsentwicklung sind die nicht Uberbau-

ten Grundstucksflachen zur Minimierung der Bodenversiegelung und zur
Regenwasserversickerung Uberwiegend gartnerisch anzulegen. In Verbin-
dung mit einer standortgerechter Bepflanzung wird hierdurch insbesondere
die Durchgrinung des Baugebietes gewahrleistet.

7.2.2 Tiefgaragen
Es werden Festsetzungen zur Gestaltung in Verbindung mit erduberdeckten
Tiefgaragen getroffen.
Wande von oberirdischen Garagen sind entlang von offentlichen Verkehrs-
flachen, mit Ausnahme von Zufahrtsseiten, mit einer rankenden Bepflanzung,
mit oder ohne Rankhilfe, zu begrunen.

Begrindung
Das stadtebauliche Ziel ist es eine vertragliche Einbindung der Tiefgaragen

zu sichern. Um diesem Ziel Rechnung zu tragen wird neben einer Erduber-
deckung und Begrunung eine Aufschuttung des Gelandes vor Wanden von
Tiefgaragen bzw. eine Begrunung solcher Anlagen festgesetzt.
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7.2.3

7.2.4

Einfriedungen, Stiitzmauern, Restmiull- und Werkstoffbehalter sowie
Antennen
Es werden Festsetzungen fur die Gestaltung von Einfriedungen, Stutzmau-
ern sowie von Standplatzen fur Restmull- und Werkstoffbehalter, Antennen
getroffen.

Begrundung
Regelungen zu Einfriedungen, Stutzmauern und Stutzkonstruktionen wer-

den aus gestalterischen Grinden festgesetzt um eine nachteilige Wirkung
auf den offentlichen Raum zu vermeiden und eine harmonische Einbindung
der Bebauung und Freiflachen in das Gelande zu sichern.

Die Festsetzungen bezuglich der Hohe und Tiefe von Sichtschutzwanden
zur Abschirmung von Freibereichen/ Terrassen dient der Wahrung der Pri-
vatsphare bei dichteren Wohnformen.

Die Festsetzungen zu Restmull und Wertstoffbehaltern dient ihrer gestalte-
rischen Integration in den offentlichen Raum.

Das zukunftige Wohngebiet soll nicht von Aufienantennen dominiert und
deren Wirkung auf die Umgebung soll minimiert werden.

Zahl der notwendigen Stellplatze

Die Erhdhung der Stellplatzverpflichtung erfolgt entsprechend der
Stellplatzsatzung der Gemeinde Berglen vom 22.10.1996. Die Gemeinde
Berglen verfolgt mit dem Bebauungsplan langfristig ein attraktives Wohnge-
biet fur unterschiedliche Bevolkerungsgruppen zu entwickeln. Neben den
hierfur geeigneten Wohnformen soll das Ziel auch durch attraktive, multi-
funktional nutzbare offentliche und private Freiflachen erreicht werden. Im
Planungsgebiet sind dies vor allem auch die Strallenraume die neben der
ErschlieBungsfunktion fur den Kfz- Verkehr teilweise auch Spiel- und Auf-
enthaltsort fur die Bewohner sein sollen. Erfahrungen in den bebauten Ge-
bieten zeigen, dass der Bedarf an Stellplatzen in Familienhaushalten, die in
§ 37 LBO geforderte Mindestzahl Ubersteigt. In der Folge erhoht sich der
Parkdruck im oOffentlichen Raum, was den o.g. Zielen widerspricht.
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8.

Umweltbelange

Umweltbericht

Im Rahmen des Verfahrens wurde zum Bebauungsplan ,Hanfacker” ein
Umweltbericht erstellt. Auf den zum Bebauungsplan als Bestandteil der Be-
grundung erarbeiteten Umweltbericht, Bearbeitung Buro Blank, Stuttgart vom
07.03.2017/ 26.09.2017 wird verwiesen.

Granordnungsplan (GOP) mit Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz (in den Umweltbe-
richt integriert)

Der Bebauungsplan Hanfacker stellt einen Eingriff in Natur und Landschaft
dar.

Die Eingriffsregelung und die Eingriffsbewertung wurde nach der Arbeitshil-
fe "Die naturschutzrechtliche Eingriffsregelung in der Bauleitplanung" und
den ,Empfehlungen fur die Bewertung von Eingriffen in Natur und Land-
schaft in der Bauleitplanung” der LUBW vorgenommen. Parallel zur verbal-
argumentativen Abhandlung der Schutzguter erfolgte eine rein rechnerische
Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung zur Abschatzung des Flachenbedarfs bei
Ausgleichs- und Ersatzmal3inahmen. Diese Bewertung erfolgte nach der
Okokontoverordnung.

Auf den zum Bebauungsplan erarbeiteten Grinordnungsplan mit einer Bilan
zierung von Eingriff und Ausgleich, Bearbeitung Biro Blank, Stuttgart vom
07.03.2017/ 26.09.2017, wird verwiesen.

Artenschutzrechtliche Untersuchungen

Auf Grundlage der Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Untersuchungen
zum Bebauungsplan Hanfacker (Werkgruppe Gran, Stuttgart) wurden ar-
tenschutzrechtliche Konflikte ermittelt. Als artenschutzrechtlich relevant im
Sinne des § 44 BNatSchG sind hierbei Verluste von Fortpflanzungs- und
Ruhestatten mehrerer Brutvogelarten sowie der Zauneidechse. Weiterhin
relevant sind Storungen bzw. eine mogliche Totung oder Verletzung streng
geschutzter Arten (Zauneidechse) bzw. der Brutvogelarten.

Im Bebauungsplan wurden entsprechend MalRhahmen zu Vermeidung oder
zur Sicherung der kontinuierlichen Okologischen Funktionalitat festgesetzt.
Fur die Brutvogelarten sind die Malnhahmen ausreichend um artenschutz-
rechtliche Verbotstatbestande zu vermeiden. Fur die Zauneidechse ist eine
artenschutzrechtliche Befreiung nach § 45 BNatSchG erforderlich und wird
beantragt.

Die artenschutzrechtlichen Bestimmungen gemal} § 44 BNatSchG sind bei
allen BaumafRnahmen zu berucksichtigen.

Auf die Untersuchungen zum Artenschutz zum Bebauungsplan Hanfacker,

des Buros Werkgruppe Grun, Stuttgart wird verwiesen:

- Ubersichtsbegehung Artenschutz und Habitatpotenzialanalyse vom Au-
gust 2016,

- Tierdkologisches Gutachten vom September 2017,

- Artenschutzrechtliche MaRnahmen vom September 2017.
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9.

9.1

9.2

9.3

9.4

10.

10.1

10.2

Klimaschutz/ Anpassung an den Klimawandel

Energie

Die Festsetzungen des Bebauungsplans ermdglichen Uberwiegend eine
Sudausrichtung der geplanten Gebaude sowie kompakte Bauformen. Dies
bildet die Grundlage fur eine wirtschaftliche, energiesparende Bauweise und
fur die Nutzung der Solarenergie sowohl in passiver Form als auch in aktiver
Form.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrenn-
te Ableitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in ein Retentions-
becken in naturlicher Erdbauweise aulierhalb des Plangebiets im Ostlichen
Bereich mit gedrosseltem Uberlauf in die Vorflut (Buchenbach) vor. Die Be-
grunung von Flachdachern und die Festsetzung von wasserdurchlassigen
Belagen fur Pkw-Stellplatze sowie eine Erduberdeckung und Begrinung von
geplanten Tiefgaragen, tragen zusatzlich zu einem verzogerten Abfluss des
anfallenden Niederschlagswassers bei.

Begriinungsmafnahmen

Die umfangreichen Neupflanzung von Laubbaumen auf offentlichen und pri-
vaten Flachen und entlang von Straflen und Wegen sowie die Erduberde-
ckung und Begrunung von Flachdachern und Tiefgaragen, erfolgt nicht nur
aus ortsgestalterischen Grinden, sondern auch aufgrund der unter kleinkli-
matischen und lufthygienischen Aspekten positiv zu bewertenden Wirkung
der Geholze.

Mobilitat

Die direkte fulllaufige Anbindung an das bestehende Strallen- und Wegenetz
sichert kurze Wege zum OPNV (Bus) im Ortskern von Rettersburg, zu den
Versorgungs- und Dienstleistungseinrichtungen des Ortskerns und nicht zu-
letzt in die hochwertigen wohnungsnahen Erholungsgebiete im nordlichen,
westlichen und 0OstlichenGebietsanschluss.

Die Rahmenbedingungen fur ein klimaschonendes Wohnen, das nicht zwin-
gend die Nutzung eines eigenen Kraftfahrzeugs voraussetzt, sind damit ge-
geben.

Ver- und Entsorgung

Allgemein

Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Versorgung mit Telekommuni-
kationsleitungen werden im weiteren Verfahren mit den jeweiligen Versor-
gungstragern abgestimmt.

Das vorhandene Kanalnetz zur Abwassereinleitung des Neubaugebietes in
den angrenzenden Straf3en ist ausreichend dimensioniert. Ein Mischwasser-
kanal aus dem Zwolfbeetweg wird in die ErschlieRungsstralle verlegt.

Niederschlagswasserbewirtschaftung

Das Konzept fur die Niederschlagswasserbewirtschaftung sieht eine getrenn-
te Ableitung von Niederschlagswasser und die Einleitung in ein Retentions-
becken in naturlicher Erdbauweise aulierhalb des Plangebiets im Ostlichen
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11.

12.

12.1

12.2

Bereich mit gedrosseltem Uberlauf in die Vorflut (Buchenbach) vor. Das ge-
plante Becken dient zur Abflussdampfung und garantiert, dass keine Ver-
schlechterung der naturlichen Niederschlagsabflusse eintreten.

Die Begrinung von Flachdachern und die Festsetzung von wasserdurchlas-
sigen Belagen fur Pkw-Stellplatze sowie eine Erdiberdeckung und Begru-
nung von geplanten Tiefgaragen, tragen zusatzlich zu einem verzogerten Ab-
fluss des anfallenden Niederschlagswassers bei.

Energiekonzept

Die uberwiegende Sudausrichtung der geplanten Gebaude bildet die Grund-
lage fur eine wirtschaftliche Nutzung der Solarenergie zur Gebaude-/
Brauchwassererwarmung und in Bezug auf die Stromproduktion mittels Fo-
tovoltaikanlagen. Das stadtebauliche Grundkonzept lasst eine energiespa-
rende, kompakte Bauweise zu.

Sozialvertraglichkeit

Das Planungsgebiet liegt in gunstiger Entfernung zu den bestehenden Ge-
meinbedarfs- und Dienstleistungseinrichtungen des Ortskerns Retterburg
sowie den ausgedehnten Naherholungsflachen im Norden, Westen und Os-
ten von Rettersburg.

Es bietet die Moglichkeit fur unterschiedliche Wohn- und Eigentumsformen
und somit gunstige Voraussetzungen fur eine soziale Mischung der Bewoh-
nerschaft.

Das geplante Grun- und Freiraumkonzept sichert ein kinder- und familien-
freundliches Wohnumfeld.

Der Bedarf an zusatzlichen Kinderbetreuungseinrichtungen kann durch die
geplante Kindertageseinrichtung im Plangebiet gedeckt werden.

Der Bedarf an Spielflachen fur kleinere Kinder sowie fur Kinder und Jugendli-
che wird durch die Ausweisung von Spielflachen im Plangebiet befriedigt.
Planverwirklichung, FolgemaBRnahmen und Kostenschatzung

ErschlieBung, Planungshorizont

Kosten
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13.

Planungsdaten

Begriindung

Gesamtflache Plangebiet 4,10 ha 100,0%
davon

offentliche Verkehrsflachen (inkl. Verkehrsgrin) 1,33 ha 32,5 %
offentliche Grianflachen 0,08 ha 1,9 %
private Grunflachen 0,26 ha 6,3 %
Nettobauland 2,19 ha 53,5 %
Gemeinbedarfsflache 0,24 ha 5,8 %

Geplante Wohneinheiten (WE): ca. 70 WE

Aufgestellt im Auftrag der Gemeinde Berglen,
Stuttgart, den 07.03.2017/ 26.09.2017

Architektenpartnerschaft Stuttgart (ARP), C. Miracapillo/ R. Schneider
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