Erlduterung und Begr&ndung

zur Aufstellung des Bebauungsplahs "Siidlich der Ludwigsburger Strafe’

in Schwaikheim
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Plangebiet

Lage

Das Plangebiet liegt am Westende der Ludwigsburger Stralle zwischen
der Ludwigsburger Strale, Ortsdurchfahrt und Hohle.

Geltungshereich
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird umgrenzt
- im Norden durch die Ludwigsburger Stralle
- im Westen durch die Ortsdurchfahrt
- im Siden durch die Hohle und das Grundstick Flst.-Nr. 5866
{Kindergarten Pancramastrale}
- im Osten durch das Grundstiick Flst.-Nr. 313 (Ludwigsburger
Strake 41)
Grobe

Das Plangebiet beinhaltet eine Fldche von ca. 0,7 ha. Davon ent-
fallen ca. 0,3 ha auf private Grinflache.

Rechtsverhdlinisse

Flachennutzungsplan

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Winnenden bis zum Zieljahr 2000 ist das Plangebiet als bestehende
Wohnbaufldche dargestellt.

Bebauungspléne

Innerhalb des Plangebiets gibt es keine rechtsgiltigen Bebauungsplane.

PlanungsaniaB

Das Plangebiet ist entlang der Ludwigsburger StraBe mit Uberwie-
gend dlterer Bausubstanz bebaut. Es gibt Uberlegungen, einige

“dltere Gebiude abzubrechen und die Grundstiicke neu zu bebauen.

Da innerhalb des -Plangebiets keine_plaangsrec?ﬁ}ichen Fest-
setzungen vorliegen, ist es geboten, einéﬁ Bebauungsplan auf-
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zustellen, damit eindeutige Grundlagen, insbesondere auch iiber
eine mdgliche Bebauung der tiefen Hanggrundstiicke verhanden sind.

Stddtebauliche Gesichtspunkte

Aus stddtebaulicher Sicht ist die Topograhie des Plangebiets zu
beachten. Es handelt sich insgesamt um eine relativ steile Hang-
situation, die im sudlichen oberen Bereich stark begrint ist.
Damit dieser Grinzug innerhalb des bebauten Oritskerns, der gleich-

zeitig eine wichtige Frischluftschneise darstellt, erhalten wird,

wird fir den sidlichen Bereich des Plangebiets private Grinflédche

festgesetzt. Die kiinftige Neubebauung ist deshalb wieder unmittel-
bar an der Ludwigsburger StraBe und der Ortsdurchfahrt geplant. Im
Gegensatz zu den bisher relativ geringfiigigen Nutzungen werden die
Baugrenzen in vertretbarem Umfang in den hinteren Bereich erwei-
tert. Wegen der zentrumsnahen Lage des Plangebiets wird eine ver-
dichtetere Bebauung zugelassen. Aufgrund des Heranrilckens der
Baugrenzen an die vorhandenen Strafen wird durch entsprechende
Festsetzungen darauf hingewirki, daB die bauordnungsrechtlich er-
forderlichen Stellplédtze fir die kiinftigen Nutzungen {iberwiegend
in Tiefgaragen hergesteilt werden.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Das gesamte Plangebiet wird als Allgemeines Wohngebiet (WA) gemdR

§ 4 Baunutzungsverordnung (BauNV0) festgesetzt.

Wegen der zentrumsnahen Lage des Plangebiets und unter Bericksichti-
gung bereits vorhandener gewerblicher Nutzungen sind Ausnahmen

gemdB § 4 Abs. 3 Ziff. 1,2 und 3 allgemein zuldssig.

Damit die Ansiedlung von L&den, Beherbergungsbetrieben und der-
gleichen auch in diesem Bereich gefirdert wird, werden fiir diese
Nutzungen auf verschiedenen Baugrundstiicken an der Ludwigshurger
StraBe erweiterte Baugrenzen im Erdgeschofbereich festgesetzt.

Malh der baulichen Nutzung

Das MafB3 der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebiets wird
gemdB § 16 BauNVO bestimmt durch die Festsetzung einer Grund-
flachenzahl (GRZ) und der Zahl der maximal zuldssigen Vollge-
schosse  sowie der Gebaudehdhen.
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Beziiglich der festgesetzten GRZ wird die nach § 17 bestimmte
Obergrenze Uberschritten. Diese Uberschreitung wird insbesondere
damit begriindet, daf der stidliche Bereich des Plangebiets als

‘private Grinfldche festgesetzt wird und diese Fldchen bei der

Ermittlung der Uberbaubaren Grundstiicksfliachen nicht mitrechnen.
Durch die Festsetzung dieser privaten Grinfldche wird sicherge-
stellt, daB die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhdltnisse auch bei Verwirklichung der Planung gewdhr-
leistet sind. foentliche_Belange werden durch diese geringfi-
gige Uberschreitung nicht beeintréchtigt.

Die Hohe der geplanten Anlagen wird bestimmt durch die Festsetzung
von maximalen Traufhdhen. Diese ?raufhéhenkeinschiie%lich der zu-
ldssigen Dachneigungen der Sattelddcher orientieren sich an den
uml iegenden Geb&uden. Die geplanten Anlagen figen sich hohenmibig
in die Umgebung, insbesondere die Hangsituation ein.

Bauwelse

Innerhalb des gesamten Plangebiets wird offene Bauweise gemdl

§ 22 Abs. 2 BauNV0 festgesetzt. Durch die Anordnung der Baugrenzen
auf den einzelnen Baugrundstiicken wird gewdhrleistet, dal eine
Durchgrinung des Plangebiets mbglich ist.

Uberbaubare Grundstiicksfliachen

Die Uberbaubaren Grundsticksfldachen werden gemdB § 23 Abs. 1 BauNV0

durch die Festsetzung von Baugrenzen und Baulinien bestimmt.

Fiir die Grundstiicke entlang der Ludwigshburger StraBe wird fir die
zuriickgesetzten Baukérper eine Baulinie festgesetzt, damit an dieser
Stelle eine durchgehende Gebdudekante entsteni.

Ein Uberschreiten der Baugrenzen mit Balkonen und lberdachten Sitz-
pldtzen bis zu 2,0 m ist gemd® § 23 Abs. 3 BauMV0 zuldssig. Durch
diese Ausnahme wird der individuellen Planung der einzelnen Gebdude
ein groBerer Spielraum eingerdumt.
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Nebenanlagen

Nebenanlagen, soweit Gebdude, sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundstiicksflachen zuldssig. Anlagen fir Tierhaltung sind grund-
sdtzlich unzuldssig.

Durch diese Einschrankungen soll erreicht werden, daf der riick-
wirtige Grundstilicksbereich von jeglicher Bebauung freigehalten
wird, die Durchgrinung des Plangebiets gewdhrleistet ist und
gleichzeitig auch der Wohnwert gesteigert wird.

Gebdudehthen und Hohenlagen der baulichen Anlagen

Die Gebdudehthen innerhalb des Plangebiets werden bestimmt durch

die Festsetzung von verbindlichen Traufhohen sowie zuldssigen

Dachneigungen.

Fiir die miglichen eingeschossigen Vorbauten entlang der Ludwigs-
burger StraBe wird eine verbindliche Attikaoberkante (Flachdach)
festgesetzt.

Verbindliche ErageschoBfuBbodenh@hen werden nicht festgesetzt;
diese orientieren sich grundsdtzlich an der vorhandenen StraBen-
bzw. Gehweghthe vor dem jeweiligen Baugrundstiick.

Fldachen fur Stellpldtze und Garagen

Wegen der sehr stark befahrenen Ortsdurchfahrt und der Ludwigs-
burger StraBe wird durch die planungsrechtliche Festsetzung von
Ein- bzw. Ausfahrtsverboten versucht, daf auf den einzelnen Bau-
grundstiicken Tiefgaragen hergestellt werden. Dies bietet sich
aufgrund der topographischen Lage an.

Entlang der Ludwigsburger Strabe werden auf den Baugrundstiicken
Fldachen fiir die Errichtung einiger offener Stellpldtze festge-
setzt (Kundenparkpldtze). Diese Stellplétze sind mit Rasengitier-
steinen oder Rasenpflaster herzustellen.

Die Anzahl der bauordnungsrechtlich erforderlichen Stellpldtze
ermitielt sich nach den Richtzahlen der Baurechtsbehdrde beim
Gemeindeverwaltungsverband Winnenden.

Grinplanerische Festsetzungen

Um den heute vorhandenen Griinbestand im Hangbereich des Plangebiets
zu erhalten, werden auf den einzelnen Grundstiicken private Grin-
fldachen mit Pflanzgeboten festgesetzt. Damit auch insbesondere ent-
lang der Ludwigsburger Strafe eine Begrlnung erfolgt, sind
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Stellpidtze in wasserdurchiassigem Material sowie die eingeschossigen
Vorbauten mit einem begrinten Flachdach auszufiihren.

Larmschutz

Aufgrund der sehr stark befahrenen Ortsdurchfahrt sind fir die
kiinftigen Gebiude entlang dieser StraBe LarmschutzmaBnahmen erfor-
derlich. Die festgesetzten MaBnahmen basieren auf einem Gutachten

des Biiros Dr. Schicke und Bayer aus Waiblingen vom 20.02.1991.

'Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachformen, Dacheinschnitte'und Dachaufbauten

Fir das gesamte Plangebiet werden Sattelddcher mit Dachneigungen
zwischen 35 und 48 Grad festgesetzt. Diese Festsetzungen entsprechen
zum einen dem vorhandenen Bestand im Ortskern und ermdglichen zum
anderen eine gute Nutzung der Dachgeschossbereiche. Damit die Dach-
geschosse optimal zu Wohnraum genutzt werden kdnnen und auch eine

vielseitige Gestaltung der Dachlandschaft erreicht wird, sind sowohl

Dacheinschnitte als auch Dachaufbauten zuldssig.
Fir die mdglichen eingeschossigen Vorbauten entlang der Ludwigsburger
Strake sind nur begriinte Flachddcher zuldssig.

Einfriedigungen und Vorgarten

Die getroffenen Festsetzungen dber die-GestaItung der Einfriedigungen
und Vorgirten auf den einzelnen Grundstiicken sollen erreichen, dab
die einzelnen Grundstiicke zum StraBenraum hin “offen" sind und der
insgesamt vorherrschende dorfliche Charakier des Gebiets erhalten
bleibt.

Heizung (AusschluB von festen Brennstoffen)

Die Gemeinde Schwaikheim liegt weitgehend in einer Mulde, in der
sich bei Inversionswetterlagen Abgase und Ruf sammeln und nieder-
schlagen. Um dies zu verhindern, wurden bereits in fritheren Bau-
gebieten (Lohwiesen, Bihl, Leimtelle) abgasfreie Heizungen vorge-
schrieben. _

Die Zielrichtung der Gemeinde wird dadurch unterstiitzt, daB durch
die TWS Stuttgart fir verschiedene Neubaugebiete sowie weite Teile
des alten Ortskerns AnschluPmoglichkeiten an das Gasversorgungs-
netz geschaffen wurden.
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Aus den genannten Griinden werden deshalb feste Brennstoffe fir
die Raumheizung ausgeschlossen.

Ausgenommen sind offene Feuerstellen, die nicht als Raumheizung
dienen, ader flr Kachelofen als Zusatzheizung. Flr diese Ein-
richtungen sind auch Holz, Kohle und Koks zuldssig.

ErschlieBung

Yerkehrserschlieung
Die auBere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Uber die vorhandenen
Straken Ludwigsburger StraBe sowie die Ortsdurchfahrt. Die StraBe

Hohle erfiillt keinerlei ErschlieBungsfunktionen.

Innere ErschlieRungsmafnahmen sind nicht erforderlich.

Die bestehende fuﬁiéufige Verbindung von der PanoramastraBe Uber
die Hohle zur Ludwigsburger StraRe zwischen den Gebduden Ludwigs-
burger StraBe 43 und Ludwigsburger Strake 45 ist eine private An-
lage. Da im 8stlich angrenzenden Bereich bereits zweli pffentiiche
Verbindungswege von der Panoramastrafe zur tudwigsburger StraBe
vorhanden sind, wurde auf eine offentliche Festsetzung dieses Ver-
bindungswegs verzichtet.

Ver- und Entsorgung

Das gesamte Plangebiet wird an das vorhandene Wasser- und Abwasser-
versorgungsnetz der Gemeinde angeschlossen. Im Bereich der angren-
zenden ErschlieBungsstraBen sind entsprechende Leitungen vorhanden.
Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die KAWAG Ludwigs-
'burg; die Versorgung ist iber vorhandene Leitungen gesichert.

Das gesamte Plangebiet kann an das vorhandene Versorgungsnetz der
TWS Stuttgart mit Gas angeschiossen werden.

Bodenordnung

Innerhalb des Plangebiets wird kein &ffentliches Bodenordnungsver-
fahren durchgefiinrt. Notwendige Grenzveranderungen zur optimalen
Ausnutzung der Baumdglichkeiten werden privat geregelt.

Massenausgleich {Massenbilanz)

Durch den Vollzug des Bebauungsplans fé&llt kein Erdaushub fir Kanali-
sations- und StraBenbaumaBnahmen an, da alle offentlichen Erschlies-
sungseinrichtungen vorhanden sind.
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‘Wegen der starken Hanglage des Plangebiets kann anfallender Erd-
atushub fir private Vorhaben nur bedingt auf den einzelnen Grund-
stilcken ausgeglichen werden. Da die Baugrenzen fir die kinftigen
Gebaude'jedoch'unmitteibar entiang den vorhandenen StraBen, im
noch relativ ebenen Grundstiicksbereich, angeordnet sind, wird da-
durch ein verhdltnismifig starker Eingriff in den Hangbereich und
dadurch bedingt ein starker Anfall von Erdaushub vermieden. Die
Gemeinde bemiht sich grundsdtzlich, anfallenden Erdaushub wieder
zu verwerten {z.B. Ldrmschutzwall).

ikheim, den 26.03.1993
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