Erlauterung und Begriindung

Zur Aufstellung des Bebauungsplans “'Bruckenstraﬂe/Ludwigsburger‘StraBé'”

in Schwaikheim

1. Plangebiet

.1 Lage
Das Plangebiet liegl am westlichen Ortseingang von Schwaikheim,
unmittelbar an der Ortsdurchfahrt L 1140 (Ludwigsburger Strabe/
HauptstraRe )} und der Briickenstrafe.

1.2 Geltungsbereich

Der Geitungsbereich des Bebauungsplans wird umgrenzt

- im Norden durch den Zipfelbach sowie die Grundstiicke BriickenstraBe 2
und 4

- im Westen durch die Grundstiicke Briickenstrafe 2, Briickenstrale 7,

. Ludwigsburger Strafe 58 sowie die Grundstiicke Flst.Nr. 4630/1 und
4630/2

- im Siiden durch die Ludwigsburger Strabe

_ im Osten durch die HauptstraBe und Ludwigsburger StrabBe.

1.3 Grobe _ ‘
Das Plangebiet beinhaltet eine Fléche vor ca. 4500 m?, davon entfallen

auf &ffentliche Verkehrsfldchen ca. 280 m® und auf private Grinfldche
ca. 400 m?. Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich 5 Baugrund-
stiicke. Auf 4 Grundstiicken soll kurzfristig eine Neubebauung realisiert
werden, wobei auf 2 Grundstilcken entlang der Ludwigsburger- und
Hauptstrake Figentumswohnungen bezw. Mietwohnungen vorgesehen sind.

2. Rechtsverhalinisse

2.1 Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaliungsverbandes
Winnenden ist das gesamte Plangeblet als bestehende Wohnbaufldche
dargestellt. Diese Darstellung wird damit begriindet, daB die
meisten Grundstiicke innerhalb des Plangebiets bereits bisher 5

mit alter Bausubstanz ilberbaut sind, die teilweise abgebrochenist
und es sich bei den Restflachen um innertrtliche Baulucken handEIt



2.2

Bebauungsplane

Innerhalb des Plangebiets gilt ein Bebauungsplan (Baulinienplan)
vom 28.06.1951.

Planungsanlial

AnlaB fiir die Aufstellung des Bebauungsplans ist die dringende
stidtebauliche Notwendigkeit fir eine Neubebauung innerhalb des Pian-
gebiets, insbesondere auf den Grindstiicken entlang der Ludwigsburger-
und Hauptstrade.

7um Zwecke des Ausbaus der Ortsdurchfahrt wurde alte Bausubstanz
entlang der Ludwigsburger Strafe abgebrochen. Fir die Gestaltung

des Ortsbildes an dieser exponierten Stelle des Ortseingangs aus
Richtung Ludwigsburg ist es dringend erforderlich, diese entstan-
dene Baulilcke zu schlieBen. Das gleiche gilt fur das Grundstick

der Volksbank, auf dem ein nichi mehr zweckentsprechend genuiztes

Lagergebiude steht und mit einem Wohngebdude tberbaut werden soll.
Das gesamte Plangebiet ist erschlossen. Aus diesem Grund kann

die Neubebauung kurzfristig realisiert und ein wichtiger Beitrag

zur Wohnraumbeschaffung geleisiet werden.

Eine optimale Nutzung der Baugrundstiicke nach heutigen stddtebau-
lichen Erfordernissen ist auf der Grundlage des alten Baulinienplans
nicht mdglich. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungs-
plans erforderlich. '

Stadtebauliche Gesichtspunkte

Die Lage des Plangebiets entlang der Ortsdurchfahrt erlaubt es,

dah fiir die Grundstiicke unmittelbar an der Ortsdurchfahrtsstrafie
eine hdhere bauliche Nutzung festgesetzt wird, als fiir die hinter-
liegenden Grundstiicke an der BrickenstraBe. Dadurch wird die an
einigen Stellen bereits vorhandene Nutzung entlang der Ortsdurch-
fahrt weitergefithrt und gleichzeitig flr die hinterliegenden
Gebdude auch ein Ldrmschutz erzielt.

Ein wichtiger stddtebaulicher Gesichtspunkt bel der Aufstellung

des Bebauungsplans ist die kinftige Freihaltfung des Blockinnenbe-
reichs zwischen der BriickenstraBe und Ortsdurchfahrt. Im Falle

einer zwangslaufigen kiinftigen Neubebauung entlang der Ludwigsburger-
Strale zwischen dem Luisenweg und dem jetzigen Plangebiet mul diese
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Neubebauung im Gegensatz zum vorhandenen Bestand weiter von der
Strake in den hinterliegenden Grundstiicksbereich nach Norden abge-
riickt werden. Dadurch wird der vorhandene Blockinnenbereich erheblich
eingeengt. Um die Wohnqualitdt der bestehenden Bebauung entlang der
Siidseite der BriickenstraBe sowie der kinftigen Bebauung entlang'der
Ludwigsburger StraBe und nicht zuletzt auch der neuen Bebauung inner-
halb des Plangebiets zu erhalten bzw. nicht zu beeintrachtigen,

ist eine Bebauung des Blockinnenbereichs nicht vertretbar.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als allgemeines Wohngebiet (WA) gemdn
§ 4 Baunutzungsverordnung (BaulNVO) festgesetzt.

Um die geplante Wohnnutzung innerhalb des Wohngebiets zusdtzlich
zu betonen, werden in Verbindung mit § 1 Abs.6 BauNVO alle Aus-
nahmen gemdB § 4 Abs.3 BauNVO ausgeschlossen.

Durch diese Festsetzung fiir die Art der baulichen Nutzung wird der
bisherige Charakter des Plangebieis beibehalten.

Mah der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird innerhalb des Plangebiets

gemd® § 16 Abs.2 BauNVO durch unterschiedliche Festseizungen bestimmt.

Die Lage des Plangebiets im Bereich des bebauten Ortskerns sowie
die unterschiedliche Topographie der einzelnen Baugrundstlcke
erfordern es, daB insbesondere die Hohe der kiinftigen Gebdude
zur Gestaltung des Ortsbildes exakt festgelegt wird.

Fiir alle Grundstiicke innerhalb des Plangebiets wird eine einheitliche
Grundflichenzahl (GRZ) mit 0,4 festgesetzt.

Die kiinftige Gebdudehdhe wird fir die Baugrundstiicke an der Briicken-
straBe durch die Festsetzung einer ErdgeschoBfuBbodenhdhe (EFH)
sowie maximaler Trauf- und Firsthohen bestimmt.

Fiir die Grundstiicke entlang der Ludwigsburger StraBe und Hauptstrafe
sind Hohenschnitte maRgebend, aus denen sich die maximalen Trauf- und
Firsthohen ergeben.
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Die getro?fenen Hohenfestsetzungen erlauben eine Bebauung mit

2 bzw. 3 Vollgeschossen. Aus topographischen Grinden ist es mbglich,
daR die zuliRige Tiefgarage auf den Grundstlicken entlang der
Ludwigsburger Strafe ein VollgeschoB darstellt. Aus diesem Grund
sind fiur diese Grundstiicke 3 Vollgeschosse fesigesetzi, wobel das
unterste Gescho® ( TiefgaragengeschoB )} nur als Garagen bzw. '
Abstellrdume genutzt werden darf.

Durch die getroffenen Festsetzungen fiir das MaB der baulichen
Nutzung ist gewdhrleistet, daB sich die kinftige Bebauung gut in
die vorhandene Umgebung einfigt.

Bauweise
Filr das gesamte Plangebiet wird offene Bauweise gemdB § 22 Abs.2
BauNV0 festgeselzt.

Durch diese Festsetzung wird dem Charakter der uml iegenden Bebauung
Rechnung getragen. Insbesondere ist es dadurch mdglich, daZ
zwischen den einzelnen Gebduden Begrinungen entstehen und damit

das Ortsbild und die Wohnverhdltnisse aufgewertet werden.

Uberbaubare Grundstiicksfldchen

Die (iberbaubaren Grundstiicksfldchen werden gemdh § 23 Abs.1 BauNV0
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

£in Uberschreiten der Baugrenzen mit Balkonen und Uberdachten
Sitzpldtzen bis 2,00 m ist gemdB § 23 Abs.3 BauNVO zuldssig soweit
die Abstandsvorschriften der Landesbauordnung {(LBO) eingehalten
sind.

Nebenanlagen

Als Nebenanlagen sind nur Pergolen und eingeschoBige Wintergarten
zuldssig. Mit den Wintergdrten muB ein Mindestabstand von 2,50 m
zur Nachbargrenze eingehalten werden.

Gebdudehthen und Hbhenlage der baulichen Anlagen

Die Héhenlage der Gebdude sowie die Gebdudehthen selbst berlck-
sichtigen einerseits den Gebdudebestand in der Umgebung des
Plangebiets und gleichzeitig auch die Zielrichtung nach einer
guten Ausnutzung der Baugrundsticke.
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Die Gebdudehdhen werden fiir die Grundstiicke entlang der Ludwigs-
burger/Hauptstrafe durch Lichtraumprofile bestimmt bzw. werden
fir die Grundstiicke siidlich der BriickenstraRe ErdgeschoBfuBboden-
hohen sowie maximale Trauf- und Firsthohen festgesetzt. Durch die
absolute Begrenzung der Gebiudehshen entweder durch Trauf- und
Firsthohen oder durch das Lichtraumprofil wird erreicht, daB sich
die kinftige Neubebauung harmonisch in den vorhandenen

Bestand einfiigt.

Auf die Ausfiihrungen in Ziff. 5.2 ( MaB der baulichen Nutzung )
wird verwiesen.

Garagen und Stellplitze

Die Anzahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen Garagen oder
Stellpldtze ermittelt sich nach.den Richtzahlen der Baurechtshehorde
beim Gemeindeverwaltungsverband Winnenden. Diese erforderlichen
Garagen und Stellpldtze sind vorrangig auf den jeweiligen Bau-
grundsticken nachzuweisen.

Garagen sind sowohl innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflachen
als auch in den besonders dafir festgesetzten Flachen zuldssig.
Auf den Baugrundstlicken entlang der Ludwigsburger/HauptstraBe
sind zusdtzlich Fldchen fiir den Bau von Tiefgaragen festgesetzt.

Stellpldtze sind auch im Bereich der nichtiiberbaubaren Grundstiicks-
flachen zuldssig. Sie miissen grundsdtzlich mit Rasengittersteinen
oder Rasenpflaster hergestellt werden.

Grinplanerische Festsetzungen

Obwohl das Plangebiet im Bereich des bebauten Ortskerns liegt werden
flir die einzelnen Grundsticke Festsetzungen zur Bepflanzung getroffen.

Zum einen wird entlang der Ludwigsburger Strafe/ HauptstrabBe ein
durchgezogener Pflanzstreifen festgesetzt und zum anderen auf- den
Baugrundstiicken selbst Pflanzgebote fiir Einzelbdume und Striucher
vorgeschrieben.

Durch die Freihaltung des Blockinnenbereichs von Bebauung ( privates
Grin } wird ebenfalls erreicht, daf hier langfristig ein Griinbereich
zur Erhaltung der Wohnqualitdt und Wohnsituation erhalten bleibt.




Larmschutzmafinahmen

Wegen der Lage des Plangebiéts direkt an der stark befahrenen
LandesstraBe 1140 werden fir die Gebdude entlang der Ludwigsburger/

* HauptstraBe passive LarmschutzmaBnahmen in Form von Lirmschutz-
fenstern festgesetzt. Grundlage fiir diese Festsetzungen ist das
Gutachten vom 20.02.1991 des Ing.Biro Dr. Schicke und Bayer aus
Waiblingen-Hegnach.

6. Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

261 Dachformen, Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Innerhalb des gesamten Piangebietsusind.fﬂr die Hauptgebdude nur
cattelddcher entsprechend den im Lageplan eingetragenen Dach-
neigungen und Gebdudestellungen zuidssig.

Damit die DachgeschoBbereiche optimal zu Wohnraum genutzt werden
kénnen, sind sowohl Dacheinschnitte als auch Dachaufbauten zZuldassig.

Fiir Garagen ist ein Flachdach festgesetzt, sofern diese nicht unter
einem gemeinsamenDach mit dem Hauptgebiude tiegen.

7. Erschliefung
7.1 VerkehrserschlieBung

Alle Grundstiicke innerhalb des Plangebiets werden iiber die vor-
handenen StraBen Ludwigsburgerstrabe/ Hauptstralbe/ Brickenstrabe
erschlossen. Eine duBere ErschlieBung ist somit nicht erforderlich.

Aus Grinden der Verkehrssicherheit wird fir das Grundstiick der
Volksbank, das Grundstiick HauptstraBe 40 sowie den grifBiten Teil des
unbebauten Grundstiicksbereichs an der Ludwigsburgerstrafe ein
Lufahrisverbot von der Ortsdurchfahrt her festgesetzt.

tediglich im Bereich zur Grenze des Grundsticks Ludwigsburgerstir.58
ist eine Zufahrt zur geplanten Tiefgarage unter der Neubebauung
mdglich. Dieser Zufahrtsbereich erfiillt die verkehrstechnischen
Voraussetzungen.
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Ver- und Entsorguhg

Das gesamte Plangebiet kann an das vorhandene Wasser- und Abwasser-

versorgungsnetz der Gemeinde angeschlossen werden. Zusdtzliche
Anschlubleitungen sind nicht erforderlich.

Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die Kawag Ludwigsburg.

Das gesamte Gebiet kann ebenfalls mit Gas durch die TWS Stuttgart
versorgt werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Plangebiets sind keine bodenordnenden MaBnahmen nach dem
Baugesetzbuch geplant.

Zur Realisierung der Neubebauung entlang der BrickenstraBe sind
Grenzregulierungen erforderlich, die jedoch auf privater Basis
durchgefiithrt werden.

Kosten

Fiir die Aufstellung des Bebauungsplans fallen Honorarkosten nach der
HOAI an. '

Aufgestellt, Schwaikheim, den 02.05.1991
jauverwaltungsamt
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