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Gemeinde Schwaikheim - Rems-Murr-Kreis

Bebauungsplan "Frauenweg"

Planungsrechtliche Festsetzungen
und

Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften
vom 02.02.2015 / 09.09.2015

1. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplanes sind:

+ Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.09.2004 (BGBI. -I-,
S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 20.11.2014 (BGBI. -I-, S. 1748)

+ Umweltvertraglichkeitsprufungsgesetz (UVPG) vom 24.02.2010 (BGBI. Nr. 7 vom 26.02.2010),
zuletzt geandert durch Artikel 10 des Gesetzes vom 25.07.2013
(BGBI. | S. 2749)

+ Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI
-I-, S. 132), zuletzt geéndert durch Gesetz vom 11.06.2013 (BGBI. | S. 1548)

+ Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) i. d. F. vom 05.03.2010 (GBI. S. 357),
berichtigt am 25.05.2010 (GBI. S. 416), zuletzt geadndert durch Gesetz vom 03.12.2013
(GBI. S. 389)

+ Planzeichenverordnung (PlanZVO) vom 18.12.1990 (BGBI -I-, S. 58), zuletzt ge&ndert durch Arti-
kel 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

+ Gemeindeordnung fir Baden-Wirttemberg (Gemeindeordnung — GemOQ) in der Fassung vom 24.
Juli 2000 (GBI. S. 581, berichtigt S. 698), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
16.04.2013 (GBI. S. 55)

Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes werden in seinem Geltungsbereich folgende bisherigen
planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen ungultig:
Bebauungsplan "Buhl" rechtsverbindlich seit 12.05.1981, geadndert 14.04.1994 Teilbereich Frau-

enweg und
Bebauungsplan "Buhl II" rechtsverbindlich seit 30.06.1987, Teilbereich Feldweganschluss am

Frauenweg.

Die Aufhebung der Festsetzungen der 0.g. Bebauungspléne (Teilbereiche) hat auch dann Be-
stand, wenn sich der Bebauungsplan "Frauenweg" als unwirksam erweisen sollte.

Im Geltungsbereich gilt, soweit durch Zeichnung, Farbe und Schrift im einzelnen nichts anderes
festgesetzt ist, folgendes:
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2.

2.1

2141

2.1.2

2.2

2.21

2.2.2

2.23

2.3

Planungsrechtliche Festsetzungen

gemaB § 9 BauGB
In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB und §§ 1und 4 BauNVO

WA = Aligemeine Wohngebiete

§ 4 BauNVvO

GeménB § 1 (5) BauNVO sind die in § 4 (2) Nr. 2 BauNVO aufgeflihrten der Versorgung des Ge-
biets dienenden allgemein zulassigen Laden, Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stéren-
de Handwerksbetriebe und die in § 4 (2) Nr. 3 BauNVO aufgefiihrten, allgemein zuléssigen An-
lagen fir sportliche Zwecke nicht zulassig.

GeménB § 1 (6) BauNVO sind die in § 4 (3) BauNVO aufgefiihrten, ausnahmsweise zuldssigen
Nutzungen und Anlagen nicht zulassig.

Beschrédnkung der Zahl der Wohnungen

§ 9 Abs. 1 Nr. 6 BauGB

Im WA sind je Einzelhaus maximal zwei Wohnungen und je Doppelhaushélfte eine Wohnung zu-
I&ssig.

MaB der baulichen Nutzung
§ 9 (1) Nr. 1 BauGB, §§ 16 - 21a BauNVO

Grundflache der baulichen Anlage

§ 19 (2) BauNVvVO

Im Plangebiet wird die Grundflache je Einzelhaus auf 230gm und je Doppelhaushélfte auf 115gm
begrenzt.

Hoéhe baulicher Anlagen - ErdgeschossfuBbodenhdhe

§ 9 (1, 2) BauGB, § 16 (2) Nr. 4 BauNVO, § 18 BauNVO

Die Hohe der baulichen Anlagen wird als Obergrenze der im Plan eingetragenen Traufthéhe
(Schnittkante AuBenwand / Dachhaut) und Firsthbhe (Oberkante First) bezogen auf die im Plan
eingetragenen ErdgeschossfuBbodenhéhe (EFH) Gber Normalnull festgesetzt.

Die festgesetzte ErdgeschossfuBbodenhdhe (EFH) darf um maximal 0,30m Uberschritten und
0,40m unterschritten werden (Entwésserung im Freispiegel).

Hoéhenlage des Geldndes

§ 9 (3) BauGB

Das geplante Gelande darf maximal 0,50 m Uber oder unter dem bestehenden Gelande liegen.
Ausgenommen hiervon sind die zuldssigen Stellplatze und die Zufahrten zu den Garagen sowie
die Zugange zu den Gebauden. Das bestehende Gelénde ist durch Héhenlinien im Plan definiert.

Uberbaubare Grundstiicksfliche
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB und § 23 (3) BauNVO
Die im Plan eingetragenen Baugrenzen gelten nur fir oberirdische Anlagen.

Uberschreitungen von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile geméaB § 5 (6) LBO wie

Gesimse, Dachvorspriinge, Eingangs- und Terrassenliberdachungen, wenn sie nicht mehr
als 1,50 m vor die AuBBenwand treten,

Vorbauten, wie Wande, Erker, Balkone, Tulr- und Fenstervorbauten, wenn sie nicht breiter als
5,00 m sind und nicht mehr als 1,50 m, bei Wanden und Dachern aus lichtdurchlassigen Bau-
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2.4

2.5

2.5.1

2.5.2

2.6

2.6.1

2.6.2

stoffen (Wintergérten) nicht mehr als 2,00 m vortreten.
Terrassen

sind zuléssig.

Bauweise
§ 9 (1) Nr. 2 BauGB, § 22 BauNVO
Es qilt die offene Bauweise. Es durfen nur Einzel- und Doppelh&auser errichtet werden.

Stellpldtze und Garagen, Nebenanlagen
§ 9 (1) Nr. 4 BauGB, §§ 12, 14, 21a BauNVO

Offene Stellplatze (St) und Garagen / Carports (Ga) sind auBerhalb der Gberbaubaren Grund-
stucksflachen auf den im Plan mit St und Ga bezeichneten Flachen zuldssig.

Nebenanlagen geméaB § 14 BauNVO sind auch auB3erhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen
zulassig. Sofern diese Nebenanlagen Gebaude sind, ist je Wohneinheit nur ein Nebengebaude
bis maximal 15 cbm umbauten Raumes zulassig. In den Pflanzgebotsflachen des WA sind Ne-
benanlagen aller Art nicht zulassig.

Griinordnung

Flachen fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Land-
schaft (Flache mit "T-Signatur", sieche Plan)

§9 (1) Nr. 20 und 25 a, b BauGB

Die Baumhecke ist im Bereich der 6ffentlichen Grinflache nach beiden Seiten hin von der Anlage
her stufig aufzubauen, d.h. in der Mitte sind einzelne baumartigen Gehélze und zum Rand hin
stocken die strauchartigen Gehdlze. Die Pflege erfolgt durch das so genannte »auf den Stock set-
zen, alle 8 bis 12 Jahre. Der einzelne Pflegeabschnitt soll nicht Ianger als 20 Meter sein (siehe
GOP ziff. 4.3, MaBnahme 1).

Die Flache ist aufgeteilt in:

Pflanzbindung Pfb 1 - 6ffentliche Griinflache
Pflanzbindung fur Bdume und Straucher der Feldhecke (siehe Pflanzliste 1)

Pflanzgebot Pfg 2 - 6ffentliche Griinflache
Pflanzgebot Feldhecke (siehe Pflanzliste 2)

Flachen zum Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen -

weitere Pflanzgebotsflachen

§ 9 (1) Nr. 20 und 25 a BauGB

Die Flachen mit Planzgebot (Pfg 3 - 5 und 7) durfen weder Uber- noch unterbaut, noch versiegelt,
noch Uberfahren werden. Auf ihnen dirfen keine Stellplatze, Lagerflachen 0.a. angelegt werden.

Pflanzgebot Pfg 3 - Randeingriinung
Flachen fur Pflanzgebote Randeingriinung Feldhecke (siehe Pflanzliste 3)

Pflanzgebot Pfg 4 - Vorgarten und Béschungen

Flachen fur Pflanzgebote Vorgarten (siehe Pflanzliste 4)

Im Bereich der Pflanzgebotsflachen sind die bestehenden Béschungen entlang des Frauenweges
nach Abschluss der BaumaBnahmen wiederherzustellen und gartnerisch zu gestalten.

Pflanzgebot Pfg 5 - Einzelbdume
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2.6.3

Pflanzgebot fir Einzelbdume - Hochstamme (siehe Pflanzliste 5)

An den im Plan festgesetzten Standorten ist jeweils ein klein- bis mittelkroniger Baum als Hoch-
stamm mit Stammumfang 16/18 cm (in 1m Héhe gemessen) zu pflanzen. Von dem festgesetzten
Standort kann bis zu 2.00m abgewichen werden.

Pflanzgebot Pfg 6 - Dachbegriinung Garagen

Die Flachdacher der Garagen sind extensiv zu begriinen. Das vergetationsfédhige Bodensubstrat
muss eine Mindestdicke von 7cm aufweisen. Die Dachbegriinung erfolgt flachenhaft und arten-
reich, der Bedeckungsgrad mit Pflanzen betragt mindestens 90 %. Die Artenzusammensetzung
erfolgt nach den Empfehlungen der FFL (Forschungsgesellschaft Landschaftsentwicklung Land-
schaftsbau).

Pflanzgebot Pfg 7 - Flachenhaftes Pflanzgebot

Die nicht iberbaubaren Grundstlcksflachen sind mit Ausnahme der notwendigen Zugangs- und
Terrassenflachen zu begriinen und dauerhaft zu unterhalten. Die Begriinung ist mit heimischen
B&umen und Strauchern herzustellen.

Private Grinflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die Private Griinflache mit Zweckbestimmung "Hausgérten" darf weder tUberfahren werden noch
als Stellplatz-, Arbeits- und / oder als Lagerflachen genutzt und nicht unter- noch lberbaut wer-
den. Sie darf nicht versiegelt werden. Es ist eine Nebenanlage (Gebdude bis 15 cbm, siehe 2.5.2)
je Grundstick zuléssig. Die private Grinflache ist gemaB Pfg 7 herzustellen.
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3.

3.1

3.11

3.1.2

3.14

3.2

3.3

3.4

3.5

Satzung iiber die Ortlichen Bauvorschriften
gemaB § 74 LBO

Dachgestaltung der Hauptgebéaude
§ 74 (1) Nr. 1 LBO

Dachform und Dachneigung
Zulassige Dachform, Dachneigung und Hauptfirstrichtung siehe Planeintrag.

Dachgauben

Dachgauben sind zulassig. Sie diirfen in der Summe nicht mehr als 60% der jeweiligen Dachseite
eines Einzelhauses oder einer Doppelhaushélfte in der Lange der Traufe gemessen in Anspruch
nehmen. Der Abstand der Dachgauben zu den Ortgangen und zumFirst muf3 mindestens 1,00 m
betragen.

Dachdeckung
Es sind nur Dachziegel und Betondachsteine in roter bis rotbrauner und grauer bis anthraziter
Farbe zulassig.

Fassadengestaltung

Fassaden aus Holz, z. B. mit Holzverschalung, Holzschindeln sind zuldssig. Nicht zulassig sind
sog. Blockhausfassaden (z. B. Bauweise mit Blockbohlen bzw. Vierkantbohlen und Rundbohlen
sowie vergleichbare Bauweisen).

Garagen

§ 74 (1) Nr. 1 LBO

Die zulassigen Garagen sind mit einem begriinten Flachdach zu versehen (siehe Pfg 6). Die
Flachdacher benachbarter Garagen sind héhengleich (FuBbodenhéhe, Gebaudehdhe) zu errich-
ten.

Werbeanlagen
§ 74 Abs. 1, Nr. 2 LBO
Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Gestaltung der Stellplédtze und Zufahrten

§ 74 (1) Nr. 3LBO

Oberirdische, nicht Uberdeckte Stellplatze, Zufahrten und Zugange zu den Gebauden sind mit
wasserdurchlassigen Oberflachen zu versehen (z.B Schotterrasen, Rasensteine, Pflaster mit brei-
ten Rasenfugen).

Grundstiickseinfriedungen

§ 74 (1) Nr. 3LBO

Entlang 6ffentlicher Verkehrsflachen sind Einfriedungen nur als Vorgartenmauern bis 0,30m Hoéhe
mit dahinter liegenden Hecken- oder Strauchgruppen zulassig. Sonstige seitliche und rlickwéartige
Einfriedungen sind als nicht geschlossene Einfriedungen bis maximal 1,00 m Héhe zuléssig. Zu
den offentlichen Verkehrsflachen ist ein Abstand von mindestens 0,50 m einzuhalten.

Planungsgruppe KPS Seite 5




Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Frauenweg" - Textteil

3.6 Anzahl notwendiger Stellpléitze
§§ 37,74 (2) Nr. 2 LBO
GemaB Verpflichtung zur Herstellung von Stellplatzen fir Wohnungen nach § 37 (1) Nr. 1 LBO
sind im Einzelhaus je Wohnung bis 50gm Wohnflache 1 Stellplatz, je Wohnung gréBer als 50gm
und je Doppelhaushélfte 2 Stellplatze nachzuweisen.
Die Abstandsflache vor Garagen und vor Carports kann auf die Zahl der Stellpladtze angerechnet
werden.

3.7 Hoéhenlage der Grundstiicke
§ 74 (3) Nr. 2 LBO in Verbindung § 10 LBO
Das naturlich vorhandene Geléande ist zu erhalten, um Uberschiissigen Bodenaushub und eine
Verunstaltung des StraBen-/ Orts- und Landschaftsbildes zu vermeiden. Unberihrt hiervon blei-
ben die unter Ziff. 2.2.3 festgesetzten Abweichungen.

3.8 Anlagen zum Sammeln von Niederschlagswasser und zur Verwendung von Brauchwasser
§ 74 (3) Nr. 2LBO
Das auf den Dachflachen anfallende Niederschlagswasser ist in privaten Retentionszisternen zu
sammeln. Das Gesamtvolumen der Zisternen muss den Vorgaben der DIN 1989 Nr. 16.2 bzw.
16.3 entsprechen (zuziglich Rickhaltevolumen von mindestens 20 | je gm Dachflache).

Planungsgruppe KPS Seite 6




Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Frauenweg" - Textteil

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

4.7

Hinweise, Kennzeichnungen, nachrichtliche Ubernahmen und
Empfehlungen

Mit dem Bauantrag ist fir die Gestaltung der AuBenanlagen ein qualifizierter Freiflichengestal-
tungsplan vorzulegen. Dabei sind insbesondere vorhandene und geplante Gelandehdhen (Gelan-
deprofil), bestehende und geplante Baume (Pflanzgebote), Einfriedungen, Aufschiittungen,
Abgrabungen, Stutzmauern, die fir den Betriebsablauf benétigten ErschlieBungs- bzw. evil.
Lagerflachen, Materialien, sonstige Nutzungen der Freiflachen mit Pflanzplan, darzustellen
(LBOVVO v. 13.11.1995, GBI S. 794).

Grundwasserschutz

Die Flache des Planbereiches liegt innerhalb der weiteren Schutzzone (Zone 11l A) des mit
Rechtsverordnung vom 01.01.2005 festgesetzten Wasserschutzgebietes "TB Rdssleswiesen". Die
Vorgaben dieser Rechtsverordnung, insbesondere die des § 6 "Wassergefahrdende Stoffe, Ab-
wasser, Abfall' und des § 7 "Bauliche Nutzungen" sowie das Merkblatt "Bauen im Wasserschutz-
gebiet - Zone III" des Rems-Murr-Kreises vom 30.01.2019 sind bei der Planung und Durcfihrung
von BaumaBnahmen zu beachten.

Geotechnik

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum genauen Baugrundaufbau,
zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféhigkeit des Griindungshorizonts und dergleichen) wird
eine ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes und den schonenden
und sparsamen Umgang mit Grund und Boden (§1a BauGB) wird hingewiesen. Der Bodenaushub
ist auf das erforderliche MindestmaB zu begrenzen. Anfallender tberschiissiger Erdaushub (ge-
trennt nach Ober- und Unterboden) hat nach Méglichkeit im Baugebiet zu verbleiben und ist dort
wieder zu verwenden bzw. einzubauen.

Das naturliche Gelande darf nur soweit verandert werden, als dies zur ordnungsgemaBen Errich-
tung und ErschlieBung notwendig ist.

Bei Ausbau, Zwischenlagerung und Einbau von Ober- und Unterboden sind die Hinweise der
Informationsschrift des Ministeriums fir Umwelt Baden-Wurttemberg "Erhaltung fruchtbaren und
kulturfahigen Bodens bei Flacheninanspruchnahme" zu beachten. Auf die §§ 4 und 7 des
Bodenschutzgesetzes wird hingewiesen.

In den nicht zur Bebauung vorgesehenen Bereichen sind Bodenverdichtungen zu vermeiden, um
die natirliche Bodenstruktur vor einer nachhaltigen Verédnderung zu schiitzen.

Auf das Merkblatt "Bodenschutz bei BaumaBnahmen" des Rems-Murr-Kreises vom 06.02.2009
wird verwiesen.

Altlasten / Bodenverunreinigungen

Innerhalb des Plangebietes liegen geméaB Altlastenkataster keine Altlasten oder altlastenverdach-
tige Flachen vor. Sollten bei der Durchfiihrung der weiteren Erdarbeiten auf den Baugrundstiicken
geruchliche und/oder sichtbare Auffalligkeiten festgestellt werden, die auf Bodenverunreinigungen
hinweisen, so ist das Wasserrechtsamt des Landratsamts unverziglich zu informieren.

Bodenfunde im Rahmen von ErschlieBungs- und BaumaBnahmen sind gem. § 20 Denkmal-
schutzgesetz meldepflichtig.

Auf den "Mull-Kalender" des Landratsamts wird insbesondere wegen des Bodenaushubs und
der Baustellenabfille sowie der Abfallverwertung und -entsorgung verwiesen.
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5.1

5.2

5.3

5.4

5.5

Pflanzenliste Wohnbebauung Frauenweg in Schwaikheim als Empfehlung

Pflanzbindung 1 (Pfb 1): Vorhandene Feldhecke (6ffentliche Griinflache)

Arten:

Acer platanoides (Spitzahorn), Acer campestre (Feldahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel),
Ligustrum vulgare (Rainweide), Corylus avellana (Hasel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus
spinosa (Schlehe), Sambucus nigra (Holunder), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Euonymus
europaeus (Pfaffenhiitchen), Rubus ssp. (Brombeere), Rosa ssp. (Rose), Apfel verwildert,
Zwetschge verwildert

Pflanzgebot 2 (Pfg 2): neu anzulegende Feldhecke (6ffentliche Griinflache)

Qualitat und Pflanzdichte:

Straucher 2 x verpflanzt ohne Ballen gebietsheimischer Herkunft, 1 Stick pro 1,5 gm

Arten:

Acer campestre (Feldahorn), Cornus sanguinea (Roter Hartriegel), Ligustrum vulgare (Rainwei-
de), Corylus avellana (Hasel), Prunus avium (Vogelkirsche), Prunus spinosa (Schlehe), Sam-
bucus nigra (Holunder), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Euonymus europaeus (Pfaffenhiit-
chen)

Pflanzgebot 3 (Pfg 3): Randeinriinung Feldhecke (privat)

Qualitat und Pflanzdichte:

Straucher 2 x verpflanzt ohne Ballen gebietsheimischer Herkunft, 1 Stick pro 1,5 gm

Arten:

Ligustrum vulgare (Rainweide), Lonicera xylosteum (Heckenkirsche), Taxus baccata (Eibe), Acer
campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche)

Pflanzgebot 4 (Pfg 4): Vorgarten (privat)

Qualitat:

Gartnerische Bepflanzung, flachenhaft mit Graser, Stauden und Kleingehdlzen begriinen (ohne
weitere Festlegung der Arten), siehe auch Pfg 5

Pflanzgebot 5 (Pfg 5): fir mittel- und kleinkronige Baume (privat)

Qualitat:

Mittel- bis kleinkronige Baume als Hochstamm H, 3xv, mB, Stu mind. 16/18

Arten:

Prunus avium 'Plena’ (gefiillte Vogel-Kirsche), Acer campestre i.S. (Feldahorn), Sorbus torminalis,
Sorbus intermedia (Schwedische Mehlbeere), Crataegus (Dorn), Apfel, z.B.: Brettacher Samling,
Gewdrzluiken, James Grieve, Schweizer Glockenapfel, Jacob Fischer, Birnen, z.B.: Alexander
Lucas, Gellerts Butterbirne, Stuttgarter GeiBhirtle, Schweizer Wasserbirne, Kirschen, z.B.: Hedel-
finger Riesen
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6. Anlagen

6.1 Begriindung geman § 9 (8) BauGB vom 02.02.2015 / 09.09.2015

6.2 Informationsblatt Nr. 8 zur Speicherung von Regenwassser fiir Brauchwasserzwecke des LRA
Rems-Murr

6.3 Merkblatt "Bodenschutz bei BaumaBnahmen" des Rems-Murr-Kreises vom 06.02.2009
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