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2.2

Abgrenzung des rdumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt

im Osten durch die freie Feldflur (Teilbereiche der Grundstiicke Fist.Nr. 7870, 984, 985, 986,
987/1 987/2 988)

im Siden durch die Grundstiicke FIst.Nr. 7873, 7872, 7871,

im Westen durch die westliche Seite des Frauenwegs mit den Grundstiicken Flst.Nr.679/1,
680/1, die StraRe Rommelshalde, sowie die Grundstiicke Flst.Nr. 670/8, 669/4, 669/2

im Norden durch die Grundstticke FIst.Nr. 662 und 658/1

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 0,38 ha. Es gelten die im Plan festgesetzten Gren-
zen des Geltungsbereiches.

Allgemeines
Lage und ErschlieBung

Das Planungsgebiet liegt am dstlichen Rand des Siedlungsbereiches der Gemeinde Schwaik-
heim (Gewann "Ob dem Frauenweg") und ist als Arrondierungsflache Bestandteil des seit den
1980-er Jahren aufgesiedelten groRen Wohngebiets Buhl.

Das geplante Gebiet ist gut an das vorhandene StralRennetz angebunden, der bis auf Hohe des
ndrdlichen Ortsrandes ausgebaute Frauenweg fuhrt als Wirtschaftsweg Nr.993 tiberdies direkt in
den wichtigen Naherholungsbereich Rommelshalde.

Die Anbindung an die 6ffentlichen Versorgungsnetze ist gesichert.

Beschreibung des Planungsgebietes

Das Plangebiet wird Uberwiegend ackerbaulich genutzt. Das durch Hohenversatz plateauartig
abgesetzte Gelande bildet am Frauenweg eine kurze, steile Béschung aus, die mit Feldgehdlzen
bestockt ist. Im Norden des Plangebiets trennt ein im Mittel 8 m breiter, mit Obstb&umen bestan-
dener Wiesenstreifen die Feldhecke von der Ackerflache. Die Obstbdume sind von der Planung
nicht betroffen.

Der sudliche Teil des Plangebiets wird von den Bewohnern des angrenzenden Wohnhauses als
Hausgarten und Zierrasen genutzt.

Das Gelande fallt von Stiden nach Norden um ca. 5 m ab.

Im Sitden und im Westen - jenseits des Frauenwegs - rahmt eine Wohnbebauung mit ein- bis
zweigeschossigen Einzel- und Doppelhdusern das Plangebiet ein.

Abb.1 Abgrenzung Plangebiet (Abb. Luftbild google maps)
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Abb.2 Einfahrt zum Frauenweg mit Boschung zum Plangebiet (rechts)

Abb.3 Frauenweg als Wirtschaftsweg im Norden des Plangebiets

Abb.4 Grundstiick Tribergle 21 mit Stitzmauer zum Frauenweg
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2.3 Anlass und Ziel der Planung
Der Gemeinderat der Gemeinde Schwaikheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 18.12.2012
beschlossen, den Bebauungsplan "Frauenweg" gemaf § 2 Abs. 1 BauGB aufzustellen. Anlass
sind Anfragen der Eigentimer der betreffenden Grundstiicke an die Gemeinde, diese letzte, im
Bereich Buhl vorhandene, kleinere Arrondierungsflache aufzusiedeln. Der Frauenweg ist hier nur
einseitig bebaut. Durch die geplante Bebauung besteht deshalb auch die Méglichkeit, in Verbin-
dung mit geeigneten griinordnerischen Festsetzungen den Ortsrand des bestehenden Wohnge-
biets endgliltig zu gestalten. Ziel ist die Ausweisung von maximal 6 Bauplatzen zur Realisierung
von héchstens 6 Wohneinheiten. Damit nimmt das Gebiet die stadtebauliche Struktur des angren-
zenden Wohngebiets auf.

2.4 Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren gemaR 88 2, 2a (Umwelt-
bericht), § 3 (Beteiligung der Offentlichkeit), § 4 (Beteiligung der Behorden) BauGB.
Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats fur den Bebauungsplan datiert vom 18.12.2012, die
offentliche Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Schwaikheim erfolgte am
17.01.2013. Im Rahmen eines offentlichen Termins am 30.01.2013 im Rathaus Schwaikheim er-
folgte die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit.
Zur sach- und fachgerechten Darstellung und Bewertung der Umweltbelange muss ein Umweltbe-
richt erstellt werden. Dazu gehért auch die Ermittlung und ggf. Beurteilung der Beeintrachtigung
besonders und streng geschitzter Arten (8 42 BNatSchG). Zur planungsrechtlichen Umsetzung
von MalRnahmen soll im Interesse der Verfahrenssicherheit ein Griinordnungsplan aufgestellt wer-
den.

2.5 Bestehende Rechtsverhéltnisse

251 Regionalplan
Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Stuttgart vom No-
vember 2010 unter "Freiraum" als "landwirtschaftlicher Bereich / sonstige Freiflache - Bestand -"
dargestellt. Sie grenzt im Osten an den regionalen Griinzug. Grundsatze und Ziele des Regional-
plans werden nicht beriihrt. Einer Nutzung als Wohngebiet stehen regionale Belange nicht entge-
gen.

25.2 Flachennutzungsplan
Das Plangebiet ist in der Fortschreibung des Flachennutzungsplans, wirksam seit 10.07.2008, als
Wohnbauflache (W) - Planung - dargestellt. Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Dar-
stellungen im Flachennutzungsplan. Damit ist der Bebauungsplan gemal § 8 Abs. 2 BauGB aus
dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Abb.5 Auszug aus dem Flachennutzungsplan
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Landschaftsplan

Im Landschaftsplan (LP) - Entwurf - vom 12.03.2007 - sind im Plangebiet Wohnbauflachen - Pla-
nung - dargestellt. Aufgrund der exponierten Lage des Plangebiets vermerkt der LP in seiner
stadtebaulichen Analyse einen Konflikt mit der Funktion Landschaftsbild. Das Plangebiet liegt
noch auf3erhalb des im LP dargestellten agrarstrukturellen Vorranggebiets und vollstandig im
Wasserschutzgebiet Zone lllIb "Tiefenbrunnen RoRleswiesen”. Eine innertrtliche Grinflachenver-
netzung wird empfohlen.

Bebauungsplane und sonstige planungs- und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften
Das Plangebiet liegt grof3tenteils im Aul3enbereich. Der Geltungsbereich des Plangebietes grenzt
an folgende Bebauungsplane an:

+ "BuhI" rechtsverbindlich seit 12.05.1981, gedndert 14.04.1994; Uberplanung Teilbereich Frau-
enweg

« "Buhl II" rechtsverbindlich seit 30.06.1987, Uberplanung Teilbereich Feldweganschluss am
Frauenweg

Mit dem vorliegenden Bebauungsplan werden die in diesen Bebauungsplanen als Stra3enver-
kehrsflache festgesetzten Flachen des Frauenwegs und den westlich anschlieBenden offentli-
chen FulRweg mit Verkehrsgriin sowie sonstige Festsetzungen ersetzt.

Die Aufhebung dieser Festsetzungen hat auch dann Bestand, wenn sich der vorliegende Bebau-
ungsplan "Frauenweg" als unwirksam erweisen sollte.

Stadtebauliches Konzept

Grundlage fir das stadtebauliche Konzept der Planungsgruppe KPS ist das Bebauungskonzept
der Firma Geoteck, Kirchheim, vom 13.11.2012. Das Konzept sieht die Errichtung von 3 Doppel-
hausern vor mit jeweils zwischen den Gebauden angeordneten Garagen, die direkt vom Frauen-
weg aus erschlossen werden. Die Baugrundstiicke sind zur freien Feldflur nach Osten grof3ztigig
eingegrunt. Im Norden schlieen die vorhandenen und schitzenswerten Grinstrukturen die Orts-
randgestaltung harmonisch ab.

Im weiteren Verlauf der stadtebaulichen Uberlegungen durch KPS wurde der Siidausrichtung der
Gebaude insbesondere unter dem Aspekt der Belichtung und Besonnung (Nutzung von Solare-
nergie) und wegen der vorhandenen Gelandeneigung nach Norden gré3ere Bedeutung zugemes-
sen. Die Gebé&uderichtung wurde in Ost-West-Richtung gedreht. Alle Doppelhaushélften erhalten
damit gleichwertige Nutzungsmadglichkeiten in den Wohnungen und auf den Freiflachen. Die Er-
schlieBung jeweils beider Doppelhaushéalften erfolgt tber einen gemeinsamen Fulweg. Die Dop-
pelgaragen sind am Frauenweg angeordnet und mindestens 5 m von der Fahrbahn zurtickge-
setzt.

Die Bundelung von Garagenzufahrten und Zugéngen ermdglicht die Erhaltung bzw. Wiederher-
stellung eines wesentlichen Teils der ortsbildpragenden Béschung, diese kann auf einer Tiefe von
mindestens 6 - 8 m in den Vorgarten- und Gartenbereich einbezogen und grof3zligig gestaltet
werden.

Die Anordnung von Garagen und Wohngeb&uden ist aus Griinden der besseren Berticksichtigung
der Topographie baulich getrennt. Es entsteht keine durchgehende Gebaudezeile am Frauenweg.
Stadtebauliche Struktur, ErschlieBung und Hohenverhaltnisse sind in einer Visualisierung und in
einem Systemschnitt entlang Frauenweg dargestellt. Dies dient auch dem Verstandnis der im fol-
genden dargestellten Festsetzungen des Bebauungsplans.

Planungsgruppe KPS Seite 5




Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Frauenweg" - Begriindung

Abb.6 Stadtebauliches Konzept Planungsgruppe KPS - Visualisierung

Abb.7 Systemschnitt (Grundlage Geoteck)

4, Bebauungsplanentwurf
4.1 Art der baulichen Nutzung

41.1 Allgemeine Wohngebiete
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept werden die Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet
(WA) festgesetzt.
Die Nutzungsausschliisse erfolgen, um das Ziel der vorrangigen Schaffung von Wohnraum fir
den Eigenbedarf zu erreichen, unnétige Stérungen - funktionelle, bauliche und gestalterische - in
der sehr kleinen, am Rande des Wohngebiets Bihl liegenden Arrondierungsflache zu vermeiden,
und um der kleinteiligen Parzellen- und Bebauungsstruktur im Gebiet und der unmittelbaren
Nachbarschaft gerecht zu werden.
Ausgeschlossen werden die der Versorgung des Gebiets dienenden allgemein zuléssigen Laden,
Schank- und Speisewirtschaften (nicht relevant) sowie nicht stdrende Handwerksbetriebe und die
Anlagen fur sportliche Zwecke (Platzbedarf, Besucherandrang, Abend- und Nachtbetrieb). Damit
soll dem gewlnschten Charakter des Gebiets Rechnung getragen werden.
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4.1.2

4.2

4.3

4.4

4.5

45.1

Die 0. g. Begrindung gilt sinngemaf auch fir den Auschluss der gem. § 4 (3) BauGB ausnahms-
weise zulassigen Betriebe und Anlagen, inshesondere aber fur Anlagen fir Verwaltungen (Mitar-
beiter-, Besucherverkehr), "Gartenbaubetriebe" (Grol3flachigkeit, Gewerbe- und Besucherver-
kehr), Tankstellen (Larm, Geruch, Schadstoffemissionen, ggf. Nachtbetrieb).

Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Mit der Festsetzung der Obergrenze von zwei Wohnungen je Einzelhaus und einer Wohneinheit

je Doppelhaushélfte soll die Entstehung von Mehrfamilienwohnhdusern am Ortsrand mit ihren zu
erwartenden, negativen Folgen (héherer Versiegelungsgrad, erhdhtes Verkehrsaufkommen, Par-
kierungsdruck im offentlichen StraRenraum, Eingriffe in die Boschung) verhindert werden.

Mal3 der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von Obergrenzen fur die Grundflachen, von maximalen Gebaudehthen
(Trauf-, Firsthbhe) der baulichen Anlagen in Verbindung mit der fur jedes Baufeld entsprechend
der Topographie gesondert bestimmten Erdgeschossfulibodenhthe (EFH), wird das Ziel verfolgt,
die benachbarte Einzel- und Doppelhausstruktur aufzunehmen, die Bdschungssituation zu be-
riicksichtigen und den Ubergang in die freie Landschaft vertraglich zu gestalten.

Die Summe der fur die Wohngebaude festgesetzten Grundflachen ergeben bezogen auf die Ge-
samtflache des Allgemeinen Wohngebiets eine rechnerische GRZ von 0,28. Dies entspricht den
in den angrenzenden Siedlungsbereichen festgesetzten Werten und unterschreitet die maximal
zulassige GRZ von 0,4. Zugleich sichert die Festsetzung der maximalen Grundflache die gleich-
wertige Ausnutzung der Baugrundstticke auch im Falle unterschiedlicher Grundstiicksgrof3en.

Auf die Festsetzung der GFZ und der zulassigen Zahl von Vollgeschossen wird verzichtet. Die
BauNVO laRt zu, dass Aufenthaltsraume in Nicht-Vollgeschossen (Dach, Untergeschoss) nicht
auf die zuléssige Geschossflache angerechnet werden. Damit driickt eine im Plan festgesetzte
GFZ das spater tatsachlich realisierte Mafd der Nutzung nur noch unvollstandig aus. Die Festset-
zung der Grundflache, der Trauf- und Firsthéhen zusammen mit der Obergrenze fur die Dachnei-
gung sowie der Bauweise ist hinreichend fir die Bestimmung des zuldssigen Baukdrpervolumens
Males der Nutzung.

Hohenlage des Gelandes

Die Festsetzung der Héhenlage des (geplanten) Gelandes mit nur geringen Abweichungen vom
bestehenden Gelande dient der Minimierung von Eingriffen in das Gelande auf den vergleichswei-
se kleinen Grundstiicksflachen mit Ausnahme der fir die Gargenzufahrten und Gebaudezugéan-
gen erforderlichen Einschnitte. Zugleich soll die Entstehung von Wohnflachen im Untergeschoss
verhindert werden. Die festgesetzten Erdgeschossful3bodenhdhen (EFH) erlauben die Entwasse-
rung der Gebaude im Freispiegel.

Bauweise, Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit Beschréankung auf Einzel- und Doppelhauser in Ver-
bindung mit der Festsetzung einer auf maximal 230 gm begrenzten Grundflache je Baufenster so-
wie der 0.g. Begrenzung der Zahl der Wohneinheiten folgt der im stadtebaulichen Konzept inten-
dierten lockeren Bebauung mit im Volumen beschrankten Einzelbaukorpern in der Ortsrandlage.
Die Mdglichkeit zur Uberschreitung der Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile lasst einen
funktionellen und gestalterischen Spielraum in einem definierten Umfang zu.

Stellplatze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Garagen, uberdachte Stellpléatze (Carports) und offene Stellplatze kdnnen aufRerhalb der tberbau-
baren Grundstiicksflachen innerhalb der im Plan festgesetzten Flachen (Garagenbaufenster) zu-
gelassen werden.
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4.5.2

4.6

4.7

Damit soll ein ruhiges, stadtebaulich geordnetes Erscheinungsbild des Quartiers gewdahrleistet
und unnétige Eingriffe in die vorhandene Feldgehoélzbéschung vermieden werden. Diesem Ziel
dient auch die Festsetzung der Aufstellflachen vor den Garagen als notwendiger Stellplatz.

Nebenanlagen

Mit der Mdglichkeit, auch auR3erhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen in begrenztem Um-
fang Nebenanlagen zu errichten, wird zum einem der lokalen Nutzungstradition Rechnung getra-
gen, zum anderen dient sie der Attraktivierung des unmittelbaren Wohnumfeldes und schafft da-
mit zusatzliche Anreize, im Ort zu wohnen.

Private und 6ffentliche Griinflache, Begriinung der Grundsticke
Die Festsetzung der

 privaten Grunflache im sudlichen Bereich des Planungsgebiets,

« der offentlichen Grunflachen im Norden ("T-Flache")

¢ der Randeingriinung im Osten

 der Pflanzgebotsflachen in den Vorgéarten am Frauenweg

nimmt eine wesentliche Zielsetzung des Bebauungsplans auf, den ortshildprdgenden und 6kolo-
gisch wertvollen Griinbestand zu sichern, die topografisch Situation zu berticksichtigen und den
Ubergang in die freie Feldflur zu gestalten.

Ihre Festsetzung dient der Sicherung der klimatischen und 6kologischen Funktion des Bereiches
(Lebens- und Nahrungsraum fur Pflanzen und Tiere - Vdgel, Insekten, Kleinsduger -, Biotopver-
netzung etc.) sowie der Erhaltung des charakteristischen Orts- und Landschaftsbildes. Die starke
Eingriinung stellt auRerdem ein qualitativ hochwertiges Wohnumfeld sicher und sorgt fur eine
standortgerechte Ortsrandausbildung und eine adaquate AuRenwirkung (Fernsicht) des Gebiets.

Die Private Griinfliche zielt auch darauf ab, bereits vorhandene Gartennutzungen im Ubergang
zur Bestandsbebauung im Siden zu erhalten und eine gute Nachbarschaft von bestehender und
geplanter Wohnbebauung zu férdern.

Wirksame griinordnerische MaRnahmen werden ergénzend mit der Festsetzung von Begrinungs-
malinahmen auf den Baugrundstiicken getroffen. Ein Griinordnungsplan sowie Ausgleichsmal3-
nahmen gem. § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG wurden erarbeitet.

Zur Begrundung der Pflanzbindungen, Pflanzgebote und Ausgleichs-/ErsatzmafRnhahmen siehe
die Ausfuihrungen im Gutachten "GOP, Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebau-
ungsplan "Frauenweg" in der Gemeinde Schwaikheim" des Buros Bassler, Fellbach, vom
12.06.2013 im Anhang.

Landschaftsplanerische Belange: Griinordnungsplan, Umweltbericht, Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz

Fur die erforderliche Abwagung der landschaftsplanerischen Belange wurde das Gutachten
"GOP, Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan "Frauenweg" in der Ge-
meinde Schwaikheim" des Buros Béssler, Fellbach, vom 02.02.2015, erarbeitet.

Im Folgenden wird die Zusammenfassung wiedergegeben. Die Ergebnisse, Empfehlungen und
Begriindungen fir den Bebauungsplan im Detail sind dem Gutachten im Anhang zu enthnehmen.

Zusammenfassung

"Auf einer ca. 0,3 ha grol3en, vorwiegend ackerbaulich genutzten Flache, die randlich von Feldge-
holzen begrenzt wird, sollen als abschlieRende Bebauung 3 Doppelhduser entstehen. Der aus
stadtebaulicher Sicht nachvollziehbare Aufsiedlungswunsch fiihrt zu relevanten Eingriffen in die
Schutzguter: Boden, Landschaftsbild, Tiere und Pflanzen.

Durch die Festsetzung von geeigneten griinordnerischen MaRnahmen kénnen die Wohnh&user
Richtung Osten landschaftlich eingebunden werden. Durch die raumliche und funktionale Erweite-
rung der Heckenstruktur kann der Lebensraum fur die Tiere (insbesondere Vogel) und Pflanzen
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(insbesondere heckentypische Geholze) verbessert werden. Die im Gutachten Quetz vorgeschla-
genen CEF-MalRnahmen wurden bereits im Vorfeld durchgefiihrt. Verbotstatbestédnde nach § 42
Abs. 1 BNatSchG [2] sind voraussichtlich nicht zu erwarten.

Der Verlust beim Schutzgut Boden (Bodengiite) kann allerdings innerhalb der Planungsflache
nicht ausgeglichen werden. Zur Kompensation des Defizits beim Schutzgut Boden wird als Er-
satzmaflinahme eine Erweiterung der Feldhecke und Obstbaumpflanzungen (11 Stiick) auf dem
Grundstlick Nr. 663 im Gewann »Schmaler Brunnen« vorgeschlagen. Durch die Optimierung und
Verlangerung der Feldhecke wird der Biotopverbund Richtung Zipfelbach verbessert und die land-
schaftliche Funktion der Feldhecke gestarkt. Sollte das Eingriffsdefizit funktionsgleich durch eine
Bodenverbesserungsmal3nahme ausgeglichen werden, waren die BiotopschutzmaRnahmen dem
Okokonto gut zuschreiben".

4.8 Geh- und Leitungsrecht
Auf den an der ErschlieBungsstralRe gelegenen Baugrundstiicken werden Geh- und Leitungsrech-
te zugunsten der hinterliegenden Grundstiicke festgesetzt. Diese dienen der fuRlaufigen Erschlie-
Rung sowie der technischen Ver- und Entsorgung der Grundstiicke

4.9 Ruhender Verkehr - Stellplatzverpflichtung
Die Zahl der notwendigen Stellplatze regelt die Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fur
Wohnungen nach § 37 (1) Nr. 1 LBO. Demnach mussen im Einzelhaus je Wohnung bis 50 gm
Wohnflache 1 Stellplatz, je Wohnung gro3er als 50 gm und je Doppelhaushélfte 2 Stellplatze
nachgewiesen werden. Die Abstandsflache vor Garagen und vor Carports kann auf die Zahl der
Stellplatze angerechnet werden.
Aus stadtebaulichen Griinden und Grinden des Verkehrs wird gem. 8 74 Abs. 2 Nr. 2 LBO die
notwendige Zahl von Stellplatzen je Wohnung erhdht. Zweck der Stellplatzpflicht ist es, den von
den baulichen Anlagen ausgeltsten ruhenden Verkehr au3erhalb der 6ffentlichen Verkehrsfla-
chen unterzubringen, um die Sicherheit und Leichtigkeit des Verkehrs im 6ffentlichen Raum, vor
allem in dieser rAumlich beengten Sitaution im Frauenweg nicht zu gefahrden.
Gerade bei Einfamilienhdusern besteht ein hdherer Parkierungsbedarf, da in Neubaugebieten er-
fahrungsgeman zwei Fahrzeuge je Hauptwohnung im Einfamilienhaus zur Regel geworden sind
(mit einer Einliegerwohnung kommt dann ein drittes Fahrzeug hinzu).
Dieser realen Situation wird die Regelung in § 37 LBO (ein Stellplatz je Wohnung) nicht mehr ge-
recht. Die erhohte Stellplatzverpflichtung soll deshalb die Herstellung der erforderlichen Stellplat-
ze auf dem eigenen Grundstick gewébhrleisten, damit fur die Unterbringung der KFZ keine offentli-
chen Verkehrsflachen in Anspruch genommen werden misssen.
Dadurch soll zum einen die durchgéngige Befahrbarkeit der StraRen innerhalb des Geltungsberei-
ches insbesondere fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge gesichert, die Uberschaubarkeit der
Stral3en gerade fur kleine Kinder im Interesse der Verkehrssicherheit erhalten und Beléastigungen
durch "Suchverkehr" nach Stellplatzen im 6ffentlichen Raum vermindert werden.
Schlief3lich soll zum anderen ein zusatzlicher Parkierungsdruck in den Bestandsgebieten, die an
den Geltungsbereich angrenzen, vermieden und damit Nachbarschaftskonflikte verhindert wer-
den.

4.10 Ver- und Entsorgung, Entwasserung
Die Versorgung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich mit Wasser, Strom und Kommunikati-
onsmedien sowie die Abwasserentsorgung sind tber die vorhandenen Netze und Anlagen gesi-
chert, die Anschlussleitungen der neuen Gebéude werden dort angeschlossen, die Ableitung des
Schmutzwassers im Freispiegel ist mdglich.

Die Weiterverwendung von Niederschlagswasser oder dessen Ruckfilhrung in den nattrlichen
Wasserkreislauf wird im Interesse der Sicherung des Grundwasserspiegels, der Minimierung der
Abwasserbeseitigungskosten und der Entlastung der Klaranlage angestrebt. Moglichkeiten zur
Reduzierung der Abflussmengen auf den Grundstiicken sind die Riickhaltung und Verdunstung
des Oberflachenwassers vor Ort. Geeignete MalRnahmen auf Einzelgrundstiicken sind
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51

5.2

6.1

6.2

die Begrinung nicht Gberbauter Grundsticksflachen,

Dachbegriinung der Flachdachgaragen und der Carports,

die Verwendung wasserdurchlassiger Belage und

das Sammeln des auf den Dachflachen anfallenden Niederschlagswassers in Retentionszisternen
zur Brauchwassernutzung und zum verzogerten Abfluss in die Regenwasserkanalisation.

In Ziff. 3.8 der textlichen Festsetzungen ist deshalb das Sammeln des anfallenden Niederschlags-
wassers in ausreichend dimensionierten Retentionszisternen entsprechend den Vorgaben der
DIN 1989 Nr. 16.2 bzw. 16.3 (zuziglich Riickhaltevolumen mind. 20 | je gm Dachflache) verbind-
lich gereglt. Die Retentionszisternen sollen das Oberflaichenwasser zuriickzuhalten und verzdgert
in die Kanalisation abgeben (siehe Informationsblatt Nr. 8 zur Speicherung von Regenwassser fur
Brauchwasserzwecke des LRA Rems-Murr im Anhang zum Textteil).

Grundwasser

Das Plangebiet liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone 11l b) des mit Rechtsverordnung
vom 01.01.2005 festgesetzten Wasserschutzgebietes "Tiefenbrunnen Rdssleswiesen”. Auf die
Pflicht zur Beachtung der einschlagigen Rechtsvorschriften zum Schutz des Grundwassers wird
hingewiesen. Ein entsprechender Hinweis wurde in den Textteil des Bebauungsplanes aufgenom-
men.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform
Die vorherrschende Dachform in der Nachbarschaft des Plangebiets ist das Satteldach. Folglich
wird hier als Dachform ein Satteldach festgesetzt.

Sonstige Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zu Dachneigung, Dachaufbauten, Dachdeckung und Werbeanlagen
stellen bewusst nur Mindestanforderungen an die bauliche Gestaltung dar, um einerseits die pra-
genden Grundmerkmale der traditionellen Bebauung zu wahren und um andererseits neue archi-
tektonische Gestaltungsanséatze, die sich gleichwohl in den Bestand einfiigen, nicht im Vorfeld der
Planung zu vereiteln.

In diesem Sinne stellen auch die Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Grundsticksflachen,
Stellplatze und Zufahrten sowie der Grundsttickseinfriedungen die heute gtiltigen Mindeststan-
dards sicher, insbesondere was die Vermeidung von Versiegelungsflachen (Regulierung des
Feuchtigkeitshaushaltes, Grundwasserneubildung, Entlastung der Kanalisation) und die Siche-
rung der 6kologischen Funktion (Griinvernetzung im und auf3erhalb des Gebietes) der nicht tiber-
bauten Grundstucksflachen anbelangt.

MalRnahmen

Bodenordnung
Die Grundstticke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich nahezu vollstdndig in Privatbe-
sitz. Parallel zur Erstellung des Bebauungsplans wird ein Umlegungsverfahren durchgefiihrt.

Grundsatze fir soziale Ma3nahmen
Grundsatzliche soziale Probleme bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind nicht zu erwar-
ten. Auf die vorhandene Bebauung wird Riicksicht genommen.
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Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Frauenweg" - Begriindung

7. Anhang

7.1 Gutachten "GOP, Umweltbericht, Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan "Frauenweg" in

der Gemeinde Schwaikheim" des Biiros Bassler, Fellbach, vom 02.02.2015
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