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1. Ab gre nz un g  de s  räu ml ich en   Ge ltu ng sb ere ich es 
Der  Ge ltun gsb ere ich  wird  abg egr enz t 

•  im Os ten  dur ch die freie  Fe ldflu r (Te ilbe reic he der  Gru nds tüc ke Fls t.N r. 787 0, 984 , 985 , 986 , 
987 /1 987 /2 988 ) 

• im Sü den  dur ch die Gru nds tüc ke Fls t.N r. 787 3, 787 2, 787 1, 
•  im We ste n dur ch die wes tlich e Se ite des  Fra uen weg s mit  den  Gru nds tüc ken  Fls t.N r.67 9/1 ,  

680 /1, die Str aß e Rom me lsha lde,  sow ie die Gru nds tüc ke Fls t.N r. 670 /8, 669 /4, 669 /2 
•  im Nor den  dur ch die Gru nds tüc ke Fls t.N r. 662  und  658 /1 

Die  Flä che  des  Ge ltun gsb ere iche s bet räg t ca.  0,3 8 ha.  Es  gelt en die im Pla n fes tge set zte n Gre n- 
zen  des  Ge ltun gsb ere ich es. 

2. All ge me ine s 

2. 1 La ge  un d Ers ch lie ßu ng 

Das  Pla nun gsg ebie t lieg t am  öst lich en Ran d des  Sie dlun gsb ere iche s der  Ge me inde  Sc hwa ik- 
heim  (Ge wan n "O b dem  Fra uen weg ") und  ist als Arr ond ieru ngs fläc he Be sta ndt eil des  seit  den 
198 0-e r Jah ren  auf ges iede lten  gro ße n Wo hng ebie ts Bü hl. 
Das  gep lant e Ge biet  ist gut  an das  vor han den e Str aß enn etz  ang ebu nde n, der  bis auf  Höh e des 
nör dlic hen  Ort sra nde s aus geb aut e Fra uen weg  füh rt als Wi rtsc haf tsw eg Nr. 993  übe rdie s dire kt in 
den  wic htig en Nah erh olun gsb ere ich Rom me lsha lde.  
Die  An bind ung  an die öffe ntlic hen  Ve rso rgu ngs net ze ist ges iche rt. 

2. 2 Be sch reib un g de s Pla nu ng sg eb iete s 
Das  Pla nge biet  wird  übe rwie gen d ack erb auli ch gen utz t. Das  dur ch Höh env ers atz  plat eau artig 
abg ese tzt e Ge länd e bild et am  Fra uen weg  eine  kur ze,  ste ile Bö sch ung  aus , die mit  Fe ldge hölz en 
bes toc kt ist.  Im Nor den  des  Pla nge biet s tren nt ein im Mit tel 8 m bre iter,  mit  Ob stb äum en bes tan - 
den er Wi ese nst reife n die Fe ldhe cke  von  der  Ac ker fläc he.  Die  Ob stb äum e sind  von  der  Pla nun g 
nic ht bet roff en. 
Der  süd lich e Te il des  Pla nge biet s wird  von  den  Be woh ner n des  ang ren zen den  Wo hnh aus es als 
Hau sga rten  und  Zie rras en gen utz t. 
Das  Ge länd e fällt  von  Sü den  nac h Nor den  um  ca.  5 m ab. 
Im Sü den  und  im We ste n - jens eits  des  Fra uen weg s - rah mt eine  Wo hnb eba uun g mit  ein-  bis 
zw eige sch oss igen  Ein zel-  und  Dop pelh äus ern  das  Pla nge biet  ein. 

Ab b.1  Ab gre nzu ng Pla nge biet  (Ab b. Luf tbild  goo gle ma ps) 
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Ab b.2  Ein fah rt zum  Fra uen weg  mit  Bö sch ung  zum  Pla nge biet  (rec hts ) 

Ab b.3  Fra uen weg  als  Wi rtsc haf tsw eg im Nor den  des  Pla nge biet s 

Ab b.4   Gru nds tüc k Trib erg le 21 mit  Stü tzm aue r zum  Fra uen weg 
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2. 3 An las s un d Zie l de r Pla nu ng 
Der  Ge me inde rat der  Ge me inde  Sc hwa ikhe im hat  in sein er öffe ntlic hen  Sit zun g am  18. 12. 201 2 
bes chlo sse n, den  Be bau ung spla n "Fr aue nwe g" gem äß  § 2 Ab s. 1 Ba uG B auf zus telle n. An lass 
sin d An frag en der  Eig ent üm er der  bet reff end en Gru nds tüc ke an die Ge me inde , dies e letz te, im 
Be reic h Bü hl vor han den e, klei ner e Arr ond ieru ngs fläc he auf zus iede ln. Der  Fra uen weg  ist hier  nur 
eins eitig  beb aut . Dur ch die gep lant e Be bau ung  bes teh t des halb  auc h die Mö glic hke it, in Ve rbin - 
dun g mit  gee igne ten  grü nor dne risc hen  Fes tse tzu nge n den  Ort sra nd des  bes teh end en Wo hng e- 
biet s end gült ig zu ges talt en.  Zie l ist die Au sw eisu ng von  ma xim al 6 Ba uplä tze n zur  Rea lisie run g 
von  höc hst ens  6 Wo hne inhe iten . Dam it nim mt das  Ge biet  die stä dte bau lich e Str ukt ur des  ang ren - 
zen den  Wo hng ebie ts auf . 

2. 4 Ve rfa hre n 
Die  Au fst ellu ng des  Be bau ung spla ns erfo lgt im zw eist ufig en Ve rfah ren  gem äß §§ 2, 2a (Um wel t- 
ber icht ), § 3 (Be teilig ung  der  Öf fen tlich keit ), § 4 (Be teilig ung  der  Be hör den ) Ba uG B. 
Der  Au fst ellu ngs bes chlu ss des  Ge me inde rats  für den  Be bau ung spla n dat iert vom  1 8.1 2.2 012 , die 
öffe ntlic he Be kan ntm ach ung  im Mit teilu ngs blat t der  Ge me inde  Sc hwa ikh eim  erfo lgte  am 
17. 01. 201 3.  Im Rah me n eine s öffe ntlic hen  Ter min s am  30. 01. 201 3 im Rat hau s Sc hwa ikhe im er- 
folg te die früh zeit ige  Be teilig ung  der  Öf fen tlich keit . 
Zur  sac h- und  fac hge rec hte n Dar ste llun g und  Be wer tun g der  Um wel tbe lang e mu ss ein Um wel tbe - 
rich t ers tellt  wer den . Daz u geh ört auc h die Erm ittlu ng und  ggf . Be urte ilun g der  Be eint räc htig ung 
bes ond ers  und  stre ng ges chü tzt er Art en (§ 42 BN atS chG ). Zu r plan ung sre cht lich en Um set zun g 
von  Ma ßna hm en soll  im Inte res se der  Ve rfah ren ssi che rhe it ein Grü nor dnu ngs plan  auf ges tellt  wer - 
den . 

2. 5 Be ste he nd e  Re ch tsv erh ältn iss e 

2.5 .1 Re gio na lpl an 
Das  Pla nge biet  ist in der  Rau mn utz ung ska rte des  Reg iona lpla ns der  Reg ion Stu ttga rt vom  No- 
vem ber  201 0 unt er "Fr eira um " als "lan dwi rtsc haf tlich er Be reic h / son stig e Fre ifläc he - Be sta nd -" 
dar ges tellt . Sie  gre nzt  im Os ten  an den  reg iona len Grü nzu g. Gru nds ätz e und  Zie le des  Reg iona l- 
plan s wer den  nic ht ber ühr t.  Ein er Nut zun g als Wo hng ebie t ste hen  reg iona le Be lang e nich t ent ge- 
gen . 

2.5 .2 Flä ch en nu tzu ng sp lan 
Das  Pla nge biet  ist in der  Fo rtsc hre ibun g des  Flä che nnu tzu ngs plan s, wirk sam  seit  10. 07. 200 8, als 
Wo hnb auf läch e (W ) - Pla nun g - dar ges tellt . Die  gep lant en Fes tse tzu nge n ent spr ech en den  Dar - 
ste llun gen  im Flä che nnu tzu ngs plan . Dam it ist der  Be bau ung spla n gem äß § 8 Ab s. 2 Ba uG B au s 
dem  Flä che nnu tzu ngs plan  ent wic kel t. 

Ab b.5   Au szu g aus  dem  Flä che nnu tzu ngs plan 
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2 .5. 3 La nd sch afts pla n 
Im Lan dsc haf tsp lan (LP ) - En twu rf - vom  12. 03. 200 7 - sind  im Pla nge biet  Wo hnb auf läch en - Pla - 
nun g - dar ges tellt . Au fgru nd der  exp onie rten  Lag e des  Pla nge biet s ver me rkt der  LP  in sein er 
stä dte bau lich en An alys e eine n Ko nflik t mit  der  Fu nkt ion Lan dsc haf tsb ild. Das  Pla nge biet  lieg t 
noc h auß erh alb des  im LP  dar ges tellt en agr ars truk ture llen  Vo rran gge biet s und  vol lstä ndig  im 
Wa sse rsc hut zge biet  Zon e IIIb  "Ti efe nbr unn en Röß lesw iese n".  Ein e inne rört lich e Grü nflä che nve r- 
net zun g wird  em pfo hlen . 

2.5 .4 Beb au un gs plä ne  un d so ns tig e pla nu ng s- un d ba uo rdn un gs rec htl ich e Bau vo rsc hri ften 
Das  Pla nge biet  lieg t grö ßte nte ils im Au ße nbe reic h.  Der  Ge ltun gsb ere ich des  Pla nge biet es gre nzt 
an folg end e Be bau ung spl äne  an: 

• "Bü hl" rec hts ver bind lich  seit  12. 05. 198 1, geä nde rt 14. 04. 199 4; Übe rpla nun g Tei lber eich  Fra u- 
en we g 

• "Bü hl II" rec hts ver bind lich  sei t 30. 06. 198 7, Übe rpla nun g Te ilbe reic h Fe ldw ega nsc hlus s am 
Fra uen we g 

Mit  dem  vor lieg end en Be bau ung spla n wer den  die in dies en Be bau ung splä nen  als Str aße nve r- 
keh rsfl äch e fes tge set zte n Flä che n des  Fra uen weg s und  den  wes tlich  ans chli eße nde n  öffe ntli- 
che n Fu ßw eg mit  Ve rke hrs grü n sow ie son stig e Fe sts etz ung en ers etz t. 
Die  Au fhe bun g dies er Fes tse tzu nge n hat  auc h dan n Be sta nd,  wen n sic h der  vor lieg end e Be bau - 
ung spla n "Fr aue nwe g" als unw irks am  erw eise n soll te. 

3. Stä dte ba uli ch es Ko nz ep t 
Gru ndla ge für das  stä dte bau lich e Ko nze pt der  Pla nun gsg rup pe KP S ist das  Be bau ung sko nze pt 
der  Firm a Ge ote ck,  Kirc hhe im,  vom  13. 11. 201 2. Das  Ko nze pt sieh t die Err icht ung  von  3 Dop pel- 
häu ser n vor  mit  jew eils  zw isc hen  den  Ge bäu den  ang eor dne ten  Ga rag en,  die dire kt vom  Fra uen - 
weg  aus  ers chlo sse n wer den . Die  Ba ugr und stü cke  sind  zur  freie n Fe ldflu r nac h Os ten  gro ßz ügig 
eing egr ünt . Im Nor den  sch ließ en die vor han den en und  sch ütz ens wer ten  Grü nst ruk ture n die Ort s- 
ran dge sta ltun g har mo nis ch ab. 

Im wei tere n Ve rlau f der  stä dte bau lich en Übe rleg ung en dur ch KP S wur de der  Sü dau sric htu ng der 
Ge bäu de insb eso nde re unt er dem  As pek t der  Be lich tun g und  Be son nun g (Nu tzu ng von  So lare - 
ner gie)  und  weg en der  vor han den en Ge länd ene igun g nac h Nor den  grö ßer e Be deu tun g zug em es- 
sen . Die  Ge bäu der icht ung  wur de in Os t-W est -Ric htu ng ged reh t. Alle  Dop pelh aus hälf ten  erh alte n 
dam it glei chw ertig e Nut zun gsm ögli chk eite n in den  Wo hnu nge n und  auf  den  Fre ifläc hen . Die  Er- 
sch ließ ung  jew eils  beid er Dop pelh aus hälf ten  erfo lgt übe r eine n gem eins am en Fuß weg . Die  Dop - 
pelg ara gen  sind  am  Fra uen weg  ang eor dne t und  min des ten s 5 m von  der  Fah rba hn zur ück ge- 
set zt.  

Die  Bü nde lung  von  Ga rag enz ufa hrte n und  Zug äng en erm ögli cht  die Erh altu ng bzw . Wie der her - 
ste llun g eine s wes ent lich en Te ils der  orts bild prä gen den  Bö sch ung , dies e kan n auf  eine r Tie fe von 
min des ten s 6 - 8 m in den  Vo rga rten - und  Ga rten ber eich  einb ezo gen  und  gro ßz ügig  ges talt et 
wer den . 

Die  An ord nun g von  Ga rag en und  Wo hng ebä ude n ist aus  Grü nde n der  bes ser en Be rüc ksi cht igun g 
der  Top ogr aph ie bau lich  get ren nt. Es  ent ste ht kein e dur chg ehe nde  Ge bäu dez eile  am  Fra uen weg . 
Stä dte bau lich e Str ukt ur, Ers chli eß ung  und  Höh env erh ältn iss e sind  in eine r Vis uali sier ung  und  in 
eine m Sy ste ms chn itt ent lang  Fra uen weg  dar ges tellt . Die s dien t auc h dem  Ve rstä ndn is der  im fol- 
gen den  dar ges tellt en Fe sts etz ung en des  Be bau ung spla ns. 
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Ab b.6   Stä dte bau lich es Ko nze pt Pla nun gsg rup pe KP S - Vis uali sier ung 

Ab b.7   Sy ste ms chn itt (Gr und lage  Ge ote ck) 

4. Beb au un gs pla ne ntw urf 

4. 1 Art  de r ba uli ch en  Nu tzu ng 

4.1 .1 All ge me ine  Wo hn ge bie te 
En tsp rec hen d dem  stä dte bau lich en Ko nze pt wer den  die Ba uflä che n als Allg em eine s Wo hng ebie t 
(W A) fes tge set zt.  
Die  Nut zun gsa uss chlü sse  erfo lgen , um  das  Zie l der  vor ran gige n Sc haf fun g von  Wo hnr aum  für 
den  Eig enb eda rf zu erre iche n, unn ötig e Stö run gen  - fun ktio nell e, bau lich e und  ges talt eris che  - in 
der  seh r klei nen , am  Ran de des  Wo hng ebie ts Bü hl lieg end en Arr ond ieru ngs fläc he  zu ver me iden , 
und  um  der  klei nte ilige n Pa rze llen - und  Be bau ung sst ruk tur im Ge biet  und  der  unm itte lbar en 
Nac hba rsc haf t ger ech t zu wer den . 
Au sge sch loss en wer den  die der  Ve rso rgu ng des  Ge biet s dien end en allg em ein zulä ssi gen  Läd en, 
Sc han k- und  Sp eise wirt sch afte n (nic ht rele van t) sow ie nich t stö ren de Han dwe rks bet rieb e und  die 
An lage n für spo rtlic he Zw eck e (Pla tzb eda rf, Be suc her and ran g, Ab end - und  Nac htb etrie b). Dam it 
soll  dem  gew üns cht en Cha rak ter des  Ge biet s Rec hnu ng get rag en wer den . 
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Die  o. g. Be grü ndu ng gilt sinn gem äß auc h für den  Au sch luss  der  gem . § 4 (3) Ba uG B aus nah ms - 
wei se zulä ssi gen  Be trieb e und  An lage n, insb eso nde re abe r für An lage n für Ve rwa ltun gen  (Mit ar- 
beit er-,  Be suc her ver keh r), "G arte nba ube trieb e" (Gr oßf läch igke it, Ge wer be-  und  Be suc her ver - 
keh r), Ta nks telle n (Lä rm,  Ge ruc h, Sc had sto ffem iss ione n, ggf . Nac htb etrie b). 

4.1 .2 Beg ren zu ng  der  Zah l der  Wo hn un gen  
Mit  der  Fe sts etz ung  der  Ob erg ren ze von  zw ei Wo hnu nge n je Ein zel hau s und  eine r Wo hne inhe it 
je Dop pelh aus hälf te soll  die En tst ehu ng von  Me hrfa milie nwo hnh äus ern  am  Ort sra nd mit  ihre n zu 
erw arte nde n, neg ativ en Fol gen  (hö her er Ve rsie gelu ngs gra d, erh öht es Ve rke hrs auf kom me n, Pa r- 
kier ung sdr uck  im öffe ntlic hen  Str aße nra um , Ein griff e in die Bö sch ung ) ver hind ert wer den . 

4. 2 Ma ß  de r  ba uli ch en  Nu tzu ng 
Mit  der  Fe sts etz ung  von  Ob erg ren zen  für die Gru ndf läch en,  von  ma xim alen  Ge bäu deh öhe n 
(Tra uf-,  Firs thö he)  der  bau lich en An lage n in Ve rbin dun g mit  der  für jede s Ba ufe ld ent spr ech end 
der  To pog rap hie ges ond ert bes tim mte n Erd ges cho ssf uß bod enh öhe  (EF H),  wird  das  Zie l ver folg t, 
die ben ach bar te Ein zel-  und  Dop pelh aus stru ktu r auf zun ehm en,  die Bö sch ung ssi tua tion  zu be- 
rüc ksi cht igen  und  den  Übe rga ng in die freie  Lan dsc haf t ver träg lich  zu ges talt en. 
Die  Su mm e der  für die Wo hng ebä ude  fes tge set zte n Gru ndf läch en erg ebe n bez oge n auf  die Ge - 
sam tflä che  des  Allg em eine n Wo hng ebie ts eine  rec hne risc he GR Z von  0,2 8. Die s ent spr icht  den 
in den  ang ren zen den  Sie dlun gsb ere iche n fes tge set zte n We rten  und  unt ers chr eite t die ma xim al 
zulä ssi ge GR Z von  0,4 . Zug leic h sic her t die Fes tse tzu ng der  ma xim alen  Gru ndf läch e die glei ch- 
wer tige  Au snu tzu ng der  Ba ugr und stü cke  auc h im Fa lle unt ers chie dlic her  Gru nds tüc ksg röß en. 

Au f die Fe sts etz ung  der  GF Z und  der  zulä ssi gen  Za hl von  Vo llge sch oss en wird  ver zic hte t. Die 
Ba uNV O läß t zu,  das s Au fen tha ltsr äum e in Nic ht-V ollg esc hos sen  (Da ch,  Unt erg esc hos s) nich t 
auf  die zulä ssi ge Ge sch oss fläc he ang ere chn et wer den . Dam it drü ckt  eine  im Pl an fes tge set zte 
GF Z das  spä ter tats äch lich  rea lisie rte Ma ß der  Nut zun g nur  noc h unv olls tän dig aus . Die  Fes tse t- 
zun g der  Gru ndf läch e, der  Tra uf- und  Firs thö hen  zus am me n mit  der  Ob erg ren ze für die Dac hne i- 
gun g sow ie der  Ba uwe ise ist hinr eich end  für die Be stim mu ng des  zulä ssi gen  Ba ukö rpe rvo lum ens 
Ma ße s der  Nu tzu ng. 

4. 3 Hö he nla ge  de s Ge län de s 
Die  Fe sts etz ung  der  Höh enla ge des  (ge plan ten ) Ge länd es mit  nur  ger inge n Ab wei chu nge n vom 
bes teh end en Ge länd e dien t der  Min imie run g von  Ein griff en in das  Ge länd e auf  den  ver glei chs wei - 
se klei nen  Gru nds tüc ksf läch en mit  Au sna hm e der  für die Ga rge nzu fah rten  und  Ge bäu dez ugä n- 
gen  erfo rde rlich en Ein sch nitt e. Zu glei ch soll  die En tst ehu ng von  Wo hnf läch en im Unt erg esc hos s 
ver hind ert wer den . Die  fes tge set zte n Erd ges cho ssf ußb ode nhö hen  (EF H) erla ube n die En twä sse - 
run g der  Ge bäu de im Fre isp iege l. 

4. 4 Ba uw eis e, üb erb au ba re Gr un ds tüc ksf läc he n 
Die  Fes tse tzu ng der  offe nen  Ba uwe ise mit  Be sch rän kun g auf  Ein zel-  und  Dop pelh äus er in Ve r- 
bind ung  mit  der  Fes tse tzu ng eine r auf  ma xim al 230  qm  beg ren zte n Gru ndf läch e je Ba ufe nst er so- 
wie  der  o.g . Be gre nzu ng der  Zah l der  Wo hne inhe iten  folg t der  im stä dte bau lich en Ko nze pt inte n- 
dier ten  lock ere n Be bau ung  mit  im Vo lum en bes chr änk ten  Ein zelb auk örp ern  in der  Ort sra ndla ge.  
Die  Mö glic hke it zur  Übe rsc hre itun g der  Ba ugr enz en dur ch unt erg eor dne te Ba ute ile läss t eine n 
fun ktio nell en und  ges talt eris che n Sp ielra um  in eine m def inie rten  Um fan g zu. 

4. 5 Ste llp lätz e un d Ga rag en , Ne be na nla ge n 

4.5 .1 Ste llp lätz e un d Ga rag en 
Ga rag en,  übe rda cht e Ste llplä tze  (Ca rpo rts)  und  offe ne Ste llplä tze  kön nen  auß erh alb der  übe rba u- 
bar en Gru nds tüc ksf läch en inne rha lb der  im Pla n fes tge set zte n Flä che n (Ga rag enb auf ens ter)  zu- 
gela sse n we rde n. 
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Dam it soll  ein ruh iges , stä dte bau lich  geo rdn ete s Ers che inun gsb ild des  Qu artie rs gew ähr leis tet 
und  unn ötig e Ein griff e in die vor han den e Fel dge hölz bös chu ng ver mie den  wer den . Die sem  Zie l 
dien t auc h die Fe sts etz ung  der  Au fst ellflä che n vor  den  Ga rag en als not wen dige r Ste llpla tz. 

4.5 .2 Ne be na nla ge n 
Mit  der  Mö glic hke it, auc h auß erh alb der  übe rba uba ren  Gru nds tüc ksf läch en in beg ren zte m Um - 
fan g Neb ena nlag en zu erric hte n, wird  zum  eine m der  loka len Nut zun gst rad ition  Rec hnu ng get ra- 
gen , zum  and ere n dien t sie der  Att rak tivie run g des  unm itte lbar en Wo hnu mfe ldes  und  sch afft  da- 
mit  zus ätz lich e An reiz e, im Ort  zu woh nen . 

4. 6 Pri vat e un d öffe ntl ich e Grü nfl äch e, Beg rün un g der  Gru nd stü cke  
Die  Fes tse tzu ng der  
•  priv ate n Grü nflä che  im süd lich en Be reic h des  Pla nun gsg ebie ts,  
•  der  öffe ntlic hen  Grü nflä che n im Nor den  ("T -Flä che ") 
•  der  Ra nde ingr ünu ng im Os ten 
•  der  Pfl anz geb ots fläc hen  in den  Vo rgä rten  am  Fra uen weg 

nim mt eine  wes ent lich e Zie lset zun g des  Be bau ung spla ns auf , den  orts bild prä gen den  und  öko lo- 
gisc h wer tvo llen  Grü nbe sta nd zu sic her n, die top ogr afis ch Sit uat ion zu ber ück sic htig en und  den 
Übe rga ng in die freie  Fe ldflu r zu ges talt en. 
Ihre  Fe sts etz ung  dien t der  Sic her ung  der  klim atis che n und  öko logi sch en Fu nkt ion des  Be reic hes 
(Le ben s- und  Nah run gsr aum  für Pfl anz en und  Tie re - Vö gel,  Ins ekt en,  Kle insä uge r -, Bio top ver - 
net zun g etc .) sow ie der  Erh altu ng des  cha rak teris tisc hen  Ort s- und  Lan dsc haf tsb ilde s. Die  sta rke 
Ein grü nun g ste llt auß erd em  ein qua litat iv hoc hwe rtige s Wo hnu mfe ld sic her  und  sor gt für eine 
sta ndo rtge rec hte  Ort sra nda usb ildu ng und  eine  adä qua te Au ße nwi rku ng (Fe rns icht ) des  Ge biet s. 

Die  Priv ate  Grü nflä che  ziel t auc h dar auf  ab,  ber eits  vor han den e Ga rten nut zun gen  im Übe rga ng 
zur  Be sta nds beb auu ng im Sü den  zu erh alte n und  eine  gut e Nac hba rsc haf t von  bes teh end er und 
gep lant er Wo hnb eba uun g zu förd ern . 

Wir ksa me  grü nor dne risc he Ma ßna hm en wer den  erg änz end  mit  der  Fes tse tzu ng von  Be grü nun gs- 
ma ßna hm en auf  den  Ba ugr und stü cke n get roff en.  Ein  Grü nor dnu ngs plan  sow ie Au sgle ichs ma ß- 
nah me n gem . § 1a Ba uG B i.V .m.  § 8a BN atS chG  wur den  era rbe itet . 

Zu r Be grü ndu ng der  Pfl anz bind ung en,  Pfl anz geb ote  und  Au sgle ichs -/E rsa tzm aß nah me n sieh e 
die Au sfü hru nge n im Gu tac hte n "G OP , Um wel tbe rich t, Ein griff s-/A usg leic hsb ilan z zum  Be bau - 
ung spl an "Fr aue nwe g" in der  Ge me inde  Sc hwa ikh eim " des  Bü ros  Bä ssl er, Fe llba ch,  vom 
12. 06. 201 3 im An han g. 

4. 7 La nd sch afts pla ne risc he  Bel an ge :  Gr ün ord nu ng sp lan , Um we ltb eric ht,  Ein gri ffs- /Au s- 
gle ich sb ila nz 
Fü r die erfo rde rlich e Ab wäg ung  der  land sch afts plan eris che n Be lang e wur de das  Gu tac hte n 
"G OP , Um wel tbe rich t, Ein griff s-/A usg leic hsb ilan z zum  Be bau ung spla n "Fr aue nwe g" in der  Ge - 
me inde  Sc hwa ikhe im"  des  Bü ros  Bä ssl er, Fel lbac h, vom  02. 02. 201 5, era rbe itet . 
Im Fo lgen den  wird  die Zu sam me nfa ssu ng wie der geg ebe n. Die  Erg ebn iss e, Em pfe hlun gen  und 
Be grü ndu nge n für den  Be bau ung spla n im Det ail sind  dem  Gu tac hte n im An han g zu ent neh me n. 

Zu sam me nfa ss ung 
"Au f eine r ca.  0,3  ha gro ßen , vor wie gen d ack erb auli ch gen utz ten  Flä che , die ran dlic h von  Fel dge - 
hölz en beg ren zt wird , soll en als abs chli eß end e Be bau ung  3 Dop pelh äus er ent ste hen . Der  aus 
stä dte bau lich er Sic ht nac hvo llzie hba re Au fsie dlun gsw uns ch füh rt zu rele van ten  Ein griff en in die 
Sc hut zgü ter:  Bo den , Lan dsc haf tsb ild, Tie re und  Pfl anz en. 
Dur ch die Fes tse tzu ng von  gee igne ten  grü nor dne risc hen  Ma ßna hm en kön nen  die Wo hnh äus er 
Ric htu ng Os ten  land sch aftl ich eing ebu nde n wer den . Dur ch die räu mlic he und  fun ktio nale  Erw eite - 
run g der  Hec ken stru ktu r kan n der  Leb ens rau m für die Tie re (ins bes ond ere  Vö gel)  und  Pfl anz en 
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(ins bes ond ere  hec ken typ isc he Ge hölz e) ver bes ser t wer den . Die  im Gu tac hte n Qu etz  vor ges chla - 
gen en CE F-M aß nah me n wur den  ber eits  im Vo rfeld  dur chg efü hrt.  Ve rbo tst atb est änd e nac h § 42 
Ab s. 1 BN atS chG  [2] sind  vor aus sic htlic h nich t zu erw arte n. 
Der  Ve rlus t beim  Sc hut zgu t Bo den  (Bo den güt e) kan n alle rdin gs inne rha lb der  Pla nun gsf läch e 
nich t aus geg lich en wer den . Zur  Ko mp ens atio n des  Def izits  beim  Sc hut zgu t Bo den  wird  als Er- 
sat zm aß nah me  eine  Erw eite run g der  Fe ldhe cke  und  Ob stb aum pfla nzu nge n (11  Stü ck)  auf  dem 
Gru nds tüc k Nr.  663  im Ge wan n »S chm aler  Bru nne n« vor ges chla gen . Dur ch die Op tim ieru ng und 
Ve rlän ger ung  der  Fel dhe cke  wird  der  Bio top ver bun d Ric htu ng Zip felb ach  ver bes ser t und  die land - 
sch aftl iche  Fu nkt ion der  Fe ldhe cke  ges tärk t. So llte das  Ein griff sde fizit  fun ktio nsg leic h dur ch eine 
Bo den ver bes ser ung sm aß nah me  aus geg lich en wer den , wär en die Bio top sch utz ma ßn ahm en dem 
Ök oko nto  gut  zus chr eibe n". 

4. 8 Ge h- un d Le itu ng sre ch t 
Au f den  an der  Ers chli eßu ngs stra ße gele gen en Ba ugr und stü cke n wer den  Ge h- und  Leit ung sre ch- 
te zug uns ten  der  hint erlie gen den  Gru nds tüc ke fes tge set zt.  Die se dien en der  fuß läuf igen  Ers chli e- 
ßun g sow ie der  tec hnis che n Ve r- und  En tso rgu ng der  Gru nds tüc ke 

4. 9 Ru he nd er  Ve rke hr - Ste llp latz ver pfl ich tun g 
Die  Zah l der  not wen dige n Ste llplä tze  reg elt die Ve rpfli cht ung  zur  Her ste llun g von  Ste llplä tze n für 
Wo hnu nge n nac h § 37 (1) Nr.  1 LB O.   Dem nac h mü sse n im Ein zel hau s je Wo hnu ng bis  50 qm 
Wo hnf läch e 1 Ste llpla tz,  je Wo hnu ng grö ße r als 50 qm  und  je Dop pelh aus hälf te 2 Ste llplä tze 
nac hge wie sen  wer den . Die  Ab sta nds fläc he vor  Ga rag en und  vor  Car por ts kan n auf  die Za hl der 
Ste llplä tze  ang ere chn et wer den . 
Au s stä dte bau lich en Grü nde n und  Grü nde n des  Ve rke hrs  wird  gem . § 74 Ab s. 2 Nr.  2 LB O die 
not wen dige  Za hl von  Ste llplä tze n je Wo hnu ng erh öht . Zw eck  der  Ste llpla tzp flich t ist es,  den  von 
den  bau lich en An lage n aus gelö ste n ruh end en Ve rke hr auß erh alb der  öffe ntlic hen  Ve rke hrs flä- 
che n unt erz ubr inge n, um  die Sic her heit  und  Leic htig keit  des  Ve rke hrs  im öffe ntlic hen  Rau m, vor 
alle m in dies er räu mlic h bee ngt en Sit aut ion im Fra uen weg  nich t zu gef ähr den . 
Ge rad e bei Ein fam ilien häu ser n bes teh t ein höh ere r Pa rkie run gsb eda rf, da in Neu bau geb iete n er- 
fah run gsg em äß  zw ei Fa hrz eug e je Hau ptw ohn ung  im Ein fam ilien hau s zur  Reg el gew ord en sind 
(mit  eine r Ein lieg erw ohn ung  kom mt dan n ein dritt es Fa hrz eug  hinz u). 
Die ser  rea len Sit uat ion wird  die Reg elun g in § 37 LB O (ein  Ste llpla tz je Wo hnu ng)  nich t me hr ge- 
rec ht. Die  erh öht e Ste llpla tzv erp flich tun g soll  des halb  die Her ste llun g der  erfo rde rlich en Ste llplä t- 
ze auf  dem  eige nen  Gru nds tüc k gew ähr leis ten , dam it für die Unt erb ring ung  der  KF Z kein e öffe ntli- 
che n Ve rke hrs fläc hen  in An spr uch  gen om me n wer den  mü sss en. 
Dad urc h soll  zum  eine n die dur chg äng ige Be fah rba rke it der  Str aße n inne rha lb des  Ge ltun gsb ere i- 
che s insb eso nde re für Ve rso rgu ngs - und  Ret tun gsf ahr zeu ge ges iche rt, die Übe rsc hau bar keit  der 
Str aß en ger ade  für klei ne Kin der  im Inte res se der  Ve rke hrs sic her heit  erh alte n und  Be läst igun gen 
dur ch "Su chv erk ehr " nac h Ste llplä tze n im öffe ntlic hen  Rau m ver min der t wer den . 
Sc hlie ßlic h soll  zum  and ere n ein zus ätz lich er Pa rkie run gsd ruc k in den  Be sta nds geb iete n, die an 
den  Ge ltun gsb ere ich ang ren zen , ver mie den  und  dam it Nac hba rsc haf tsk onf likte  ver hind ert wer - 
den . 

4.1 0 Ve r- un d En tso rgu ng , En twä sse run g 
Die  Ve rso rgu ng der  bau lich en An lage n im Ge ltun gsb ere ich mit  Wa sse r,  Str om  und  Ko mm unik ati- 
ons me dien  sow ie die Ab was ser ent sor gun g sind  übe r die vor han den en Net ze und  An lage n ges i- 
che rt, die An sch luss leitu nge n der  neu en Ge bäu de wer den  dor t ang esc hlos sen , die Ab leitu ng des 
Sc hm utz was ser s im Fre ispi ege l ist mö glic h. 

Die  We iterv erw end ung  von  Nie de rsc hla gs wa sse r  ode r des sen  Rüc kfü hru ng in den  nat ürlic hen 
Wa sse rkre isla uf wird  im Inte res se der  Sic her ung  des  Gru ndw ass ers pieg els,  der  Min imie run g der 
Ab was ser bes eitig ung sko ste n und  der  En tlas tun g der  Klä ran lage  ang est reb t. Mö glic hke iten  zur 
Red uzie run g der  Ab flus sm eng en auf  den  Gru nds tüc ken  sind  die Rüc kha ltun g und  Ve rdu nst ung 
des  Ob erflä che nwa sse rs vor  Ort . Ge eign ete  Ma ßna hm en auf  Ein zelg run dst ück en sind  
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• die Be grü nun g nich t übe rba ute r Gru nds tüc ksf läch en,  
• Dac hbe grü nun g der  Fla chd ach gar age n und  der  Car por ts,  
• die Ve rwe ndu ng was ser dur chl äss iger  Be läge  und  
• das  Sa mm eln des  auf  den  Dac hflä che n anf alle nde n Nie der sch lags was ser s in Ret ent ions zis tern en 

zur  Bra uch was ser nut zun g und  zum  ver zög erte n Ab flus s in die Reg enw ass erk ana lisa tion . 

In Ziff . 3.8  der  tex tlich en Fes tse tzu nge n ist des halb  das  Sa mm eln des  anf alle nde n Nie der sch lags - 
was ser s in aus reic hen d dim ens ioni erte n Ret ent ions zis tern en ent spr ech end  den  Vo rga ben  der 
DIN  198 9 Nr.  16. 2 bzw . 16. 3 (zu züg lich  Rüc kha ltev olum en min d. 20 l je qm  Dac hflä che ) ver bind - 
lich  ger eglt . Die  Ret ent ions zis tern en soll en das  Ob erflä che nwa sse r zur ück zuh alte n und  ver zög ert 
in die Ka nali sat ion abg ebe n (sie he Info rma tion sbla tt Nr.  8 zur  Sp eich eru ng von  Reg enw ass ser  für 
Bra uch was ser zw eck e des  LRA  Rem s-M urr im An han g zum  Tex ttei l). 

4.1 1 Gr un dw ass er 
Das  Pla nge biet  lieg t inne rha lb der  wei tere n Sc hut zzo ne (Zo ne III b) des  mit  Rec hts ver ord nun g 
vom  01. 01. 200 5 fes tge set zte n Wa sse rsc hut zge biet es "Ti efe nbr unn en Rös sles wie sen ".  Au f die 
Pfl icht  zur  Be ach tun g der  eins chlä gige n Rec hts vor sch rifte n zum  Sc hut z des  Gru ndw ass ers  wird 
hing ewi ese n. Ein  ent spr ech end er Hin wei s wur de in den  Tex ttei l des  Be bau ung spla nes  auf gen om - 
me n. 

5. Ör tlic he  Ba uv ors ch rift en 

5. 1 Da ch for m 
Die  vor her rsc hen de Dac hfo rm in der  Nac hba rsc haf t des  Pla nge biet s ist das  Sa ttel dac h. Fo lglic h 
wird  hier  als Dac hfo rm ein Sa ttel dac h fes tge set zt. 

5. 2 So ns tig e Ge sta ltu ng svo rsc hri ften 
Die  Ge sta ltun gsv ors chr ifte n zu Dac hne igun g, Dac hau fba ute n, Dac hde cku ng und  We rbe anla gen 
ste llen  bew uss t nur  Min des tan ford eru nge n an die bau lich e Ge sta ltun g dar , um  eine rse its die prä - 
gen den  Gru ndm erk ma le der  trad ition elle n Be bau ung  zu wah ren  und  um  and ere rse its neu e arc hi- 
tek ton isc he Ge sta ltun gsa nsä tze , die sic h glei chw ohl in den  Be sta nd einf üge n, nich t im Vo rfeld  der 
Pla nun g zu ver eite ln. 

In dies em  Sin ne ste llen  auc h die Fe sts etz ung en zur  Ge sta ltun g der  priv ate n Gru nds tüc ksf läch en, 
Ste llplä tze  und  Zuf ahr ten  sow ie der  Gru nds tüc kse infri edu nge n die heu te gült igen  Min des tst an- 
dar ds sic her , insb eso nde re was  die Ve rme idun g von  Ve rsie gelu ngs fläc hen  (Re guli eru ng des 
Feu cht igke itsh aus halt es,  Gru ndw ass ern eub ildu ng,  En tlas tun g der  Ka nali sat ion)  und  die Sic he- 
run g der  öko logi sch en Fun ktio n (Gr ünv ern etz ung  im und  auß erh alb des  Ge biet es)  der  nich t übe r- 
bau ten  Gru nds tüc ksf läc hen  anb elan gt. 

6. Ma ßn ah me n 

6. 1 Bo de no rdn un g 
Die  Gru nds tüc ke inne rha lb des  Ge ltun gsb ere iche s bef inde n sic h nah ezu  voll stä ndig  in Priv atb e- 
sitz . Pa ralle l zur  Ers tellu ng des  Be bau ung spla ns wird  ein Um legu ngs ver fah ren  dur chg efü hrt. 

6. 2 Gr un ds ätz e für  so zia le Ma ßn ah me n 
Gru nds ätz lich e soz iale  Pro blem e bei der  Dur chf ühr ung  des  Be bau ung spla nes  sind  nich t zu erw ar- 
ten . Au f die vor han den e Be bau ung  wird  Rüc ksi cht  gen om me n. 
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7. An ha ng 

7. 1 Gu tac hte n "G OP , Um wel tbe rich t, Ein griff s-/A usg leic hsb ilan z zum  Be bau ung spla n "Fr aue nwe g" in 
der  Ge me inde  Sc hwa ikhe im"  des  Bü ros  Bä ssl er, Fe llba ch,  vom  02. 02. 201 5 
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