Gemeinde Schwaikheim
- Bauverwaltungsamt - 27.02.1996/18.09.2000

Begrindung zum Bebauungsplan ,Klingwiesen“ der Gemeinde Schwaikheim

1. Planungserfordernis

Innerhalb bestehender Gewerbegebiete auf Markung Schwaikheim sind keine verfligba-
ren Freiflachen vorhanden, die eine Entwicklungsméglichkeit fir 6rtliche Handwerks- und
Gewerbebetriebe zulassen. Betriebe auf innerérilichen Flachen bedirfen einer Auslage-
rung, um diese flr eine stadtebauliche Neuordnung freizumachen. Drei bestehende ge-
werbliche Ansiedlungen im bisherigen AuRenbereich bedlrfen einer planungsrechtlichen
und stadtebaulichen Einbindung. Die Gemeinde beabsichtigt deshalb, in diesem Gewer-
begebiet vorrangig értliche Handwerksbetriebe und Gewerbebetriebe anzusiedeln, die -
ber keine bzw. keine ausreichende Entwicklungsmaéglichkeit an ihren bisherigen Standor-
ten mehr verfligen. Neuansiedlungen von Firmen im Ort sind ebenfalls beabsichtigt.

2. Plangebiet
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Klingwiesen“ am nérdlichen Ortsrand umfaft
eine Flache von ca. 5,85 ha. Er wird im Osten durch die K 1850 (Weilerstrale) begrenzt,
im Norden durch den Feldweg 2740, im Westen durch die Feldwege 2806, 2789 und Flst.
2796 und im Stden durch die Seestrale und den Weg 2849.

3. Rechtsgrundlagen
Die Lage und GréRRe des Bebauungsplans ,Klingwiesen® entsprechen der im genehmigten
Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands Winnenden ausgewiesenen
Flache flr eine gewerbliche Nutzung. Bestehende Bebauungsplane sind nicht berihrt, die
im Sudosten anschlieRende Bebauung zur SeestralRe und WeilerstralRe hat den Charakter
eines Mischgebietes. Nach Westen und Norden anschlieRende Freiflachen werden land-
wirtschaftlich genutzt.

4. Natiirliche Gegebenheiten
Das muldenartig ausgeformte Geléande fallt nach Stden hin um ca. 8 bis 10 m. Im Osten
wird es durch eine etwa 50 m tiefe Obstbaumwiese zur Weilerstralie hin eingefalt. In dem
friher stérker durchfeuchteten Gewann ist der stark verarmte Klingwiesenbach noch im
Form eines Wassergrabens vorhanden. Auf der nérdlich angrenzenden Hochflache ent-
stehende Kaltluft flieBt nach Stden ab und stellt eine wichtige Beltftungsfunktion der
Ortsmitte dar (Klimaatlas Nachbarschaftsverband Stuttgart).

5. Stadtebauliches Konzept

Zur weiteren stadtebaulichen Entwickiung von Schwaikheim hat die Gemeinde im Herbst
1993 einen stadtebaulichen Ideenwettbewerb unter anderem auch fur das kiinftige Ge-
werbegebiet Klingwiesen durchgefihrt. Das Blro Heuser, Florjancic, Raschke, Ludwigs-
burg, wurde Preistrdger dieses Ideenwettbewerbs und entwickelte zusammen mit der
Gemeinde und den freien Landschaftsarchitekten Geiger und Bassler, Stuttgart, den Be-
bauungsplan flr dieses Gewerbegebiet. Auf der Grundlage des Preistragerentwurfs und
der Grunordnungsplanung wurde der Bebauungsplan erstelit. In den Preistragerentwurf



flr das am nérdlichen Ortsausgang der Gemeinde ausgewiesene Gewerbegebiet ,Kling-
wiesen” wird spater auch das &stlich der Weilerstrale geplante Wohngebiet ,Klrracker®
im Form eines Kreisverkehrs angebunden, von dem ausgehend eine Haupttrasse und
kurze Stichstrallen samtliche Gewerbeflachen erschlielen.

. ErschlieBung

Der gemeinsam mit dem zukinftigen Wohngebiet ,Kurracker* benétigte Kreisverkehr auf
der K 1850 wird im Zuge der ErschlieBung des Gewerbegebiets ,Klingwiesen® erstellt. Ei-
ne der muldenartigen Ausformung des Geldndes angepalite Haupttrasse erschlief3t mit
Hilfe von kurzen Stichstra3en, die unterschiedliche Grundstlicksgroen méglich machen,
das Gewerbegebiet liber den Kreisel von innen. Die Grundflachenzahl 0,7 erméglicht, pri-
vate Stellplatze in erforderlicher Anzahl innerhalb des jeweiligen Grundstiickes nachzu-
weisen. Funf ¢ffentliche Stellplatze sind vorgesehen am Ende der HaupterschlieBung, de-
ren beidseitige Grinstreifen nur mit maximal einer Zufahrt je Betriebseinheit unterbrochen
werden durfen. Eine direkte ErschlieRung des Gewerbegebiets durch den 6ffentlichen
Personennahverkehr (Busse) ist nicht beabsichtigt. Es ist aber vorgesehen, aulerhalb
des Geltungsbereichs des Gewerbegebiets und spatestens im Zusammenhang mit der
Realisierung des Wohngebiets ,Kurracker* Bushaltestellen an einem geeigneten Standort,
voraussichtlich in unmittelbarer Nahe des Kreisverkehrs, vorzusehen.

. Gestaltung des Gebiets

Der durch die Muldenform abflieBenden Frischluft wurde durch einen Griinzug entspro-
chen, der das Gewerbegebiet in einen westlichen und einen nordéstlichen Teil gliedert.
Eine angestrebte geordnete Baustruktur beidseitig der HaupterschlieBung schlagt sich in
erhéhte Nutzungsziffern der jeweils 13 m tiefen Zonen nieder, die an die &ffentlichen Ver-
kehrs- bzw. Grinflachen angrenzen. Eine maximal zweigeschossige Bebauung mit Ho-
henbegrenzung sowie ein Pflanzgebot entlang der duReren Begrenzung des Gewerbege-
biets gewdhrleisten eine Vertraglichkeit sowohl zur Ortsrandbebauung als auch zur offe-
nen Landschaft hin. Mit den im Textteil definierten Sonderdachformen, denen Héhenbe-
grenzung und flache Neigung gemeinsam sind, soll ein differenziertes Erscheinungsbild in
einheitlichem Malstab erreicht werden. .

Die beiden im Geltungsbereich vorhandenen und genehmigten Gewerbebetriebe erhalten
zusétzliches Entwicklungspotential, sofern dies notwendig ist. Bei den einzelnen geplan-
ten baulichen Anlagen wird aus stadtebaulicher Sicht davon ausgegangen, daR auf dem
Baugrundstuck jeweils ein Gebaudeteil untergebracht wird, der Blro/Verwaltung bzw.
Ausstellung/Verkauf sowie eine Wohnnutzung enthélt. Der weitere Gebaudeteil soll die
Werk- oder Produktionshalle aufnehmen.

. Art und MaR der baulichen Nutzung

Innerhalb des Bebauungsplangebiets wird unterschieden zwischen einem Gewerbegebiet
nérdlich und einem eingeschrankten Gewerbegebiet stdlich der HaupterschlieRungsstra-
e, um eine Stérung der vorhandenen Wohnbebauung zu vermeiden. Ein Ausschiufd von
Einzelhandelsbetrieben, die der Versorgung der Bevélkerung mit Lebensmitteln dienen,
soll vorhandene Einrichtungen im Ortskern erhalten und starken. Vergnugungstatten so-
wie Anlagen fur kirchliche Zwecke sind planungsrechtlich unzulassig. Pro Gewerbebetrieb
sind ausnahmsweise bis zu maximal 2 Wohneinheiten zulassig, wobei sich die Wohnein-
heiten baulich in das Betriebsgeb&ude integrieren mussen. Die oben erwahnte Abgren-



zung des MaRes der baulichen Nutzung ist mit dem Ziel einer geordneten Baustruktur
entlang der HaupterschlieRBung festgesetzt. Eine Uberschreitung der Nutzungshdchst-
werte ist auf der Grundlage des § 21 a Abs. 4 BauNVO zuldssig, wenn als Ausgleich pri-
vate Grlnflachen geschaffen werden.

Die Festsetzung von MindestgréRen der Baugrundstlicke soll einerseits eine der stadte-
baulichen Konzeption gemaRe Bebauung erméglichen, andererseits in Verbindung mit der
ausnahmsweisen Zuldssigkeit von 2 Wohneinheiten pro Betrieb eine nichtgewerbliche
Nutzung von Gewerbebauplatzen verhindern. Generell kann in Gewerbegebieten die
GréRe der Baugrundstiicke je nach Betriebsart im einzelnen ausgesprochen stark variie-
ren. Um eine sinnvolle, dem stadtebaulichen Gestaltungskonzept des Preistragerentwurfs
entsprechende Bebauung zu erhalten, ist eine Festlegung von MindestgréRen der Bau-
grundstiicke zwingend erforderlich. Die GrundstlicksgréRen fiir die Betriebe, die fiir diesen
Zweck angesetzt werden mussen, sollen mindestens 1.300 m? betragen. Da der Bedarf an
unterschiedlichen GrundstlicksgréRen Uber der Mindestgrée aus jetziger Sicht noch nicht
angegeben werden kann, wird hinsichtlich der ErschlieRung als auch der Zuteilung der
Flachen moglichst flexibel vorgegangen.

. Versorgung und Entsorgung

9.1 Wasserversorgung: Das Gebiet liegt im Bereich der Hochzone, die aus
dem Hochbehélter am Korber Kopf versorgt wird. Fiir die Planung des Gewerbege-
biets nach dem Flachennutzungsplan und zur Verbesserung der Versorgung des
nérdlichen Teils der Hochzone ist der Bau einer Querverbindungsleitung in der
Leintelstrale, zwischen Ziegelstrale und Winnender Strafle, Voraussetzung.
DieTrinkwasserleitung ist mit AnschiuR an der Ortswasserleitung Weilerstrae und
Seestralle vorgesehen.

9.2.1 Abwasserentsorgung; Mischkanal: Die Entsorgung des aus dem geplanten
Gewerbegebiet anfallenden Abwassers erfolgt in siidlicher Richtung Uber die
Leintelstrale und Burgstralle zur HauptstralRe, von dort Uber die Schénbihlstrale
und das Regentberlaufbecken zum Hauptsammler zur Klaranlage. Die Misch-
wasserkanalisation erhalt am Kanal Leintelstralle im Bereich des Gebaudes 6
einen Anschiuf.

9.2.2 Abwasserentsorgung;Klarwasserleitung: Der Fremdwasserkanal filhrt den be-
stehenden Klingwiesenbach, offene Wassergraben und angeschlossene Drainagen
ab.Er wird parallel zum Mischwasserkanal verlegt und an dem bereits fertiggestell-
ten Kanalstick in der LeintelstralRe angeschlossen.

9.3 Energieversorgung: Es erfolgt ein AnschluR an das bestehende Leitungsnetz der
KAWAG Ludwigsburg. Zur Sicherstellung der Versorgung mit elektrischer Energie
wird im Gewerbegebiet ein Standort fur eine Netzstation ausgewiesen. Alternative
Energieversorgung wie Solar- oder Absorbertechnik ist méglich und erwiinscht.

9.4 Gasversorgung: Es ist vorgesehen, fur die geplanten Bauvorhaben im Gewerbege-
biet eine Gasversorgung durch die Neckar-Werke Stuttgart (NWS) bereitzu-
stellen.



9.5 Miill: Die Entsorgung von hauslichem und gewerblichem Mdll erfoigt nach den hierzu
ergangenen gesetzlichen Bestimmungen. Hausmuill wird Gber den Zweckverband
Mullabfuhr Unteres Remstal in Verbindung mit der Abfallwirtschaftsgesellschaft des
Rems-Murr-Kreises entsorgt.

9.6 Wertstoffe: Uber das Duale System Deutschland wird in Verbindung mit der Abfall-
wirtschaftsgesellschaft des Rems-Murr-Kreises Wertstoff in ,Gelben Tonnen* bzw.
,Gelben Containern* gesammelt und anschlieRend einer Wiederverwertung zugefihrt.

9.7 Kindergérten: Kindergartenplatze sind in bestehenden Kindergéarten der Gemeinde
vorhanden.

9.8 Fernmeldenetz: Der Ausbau des bestehenden Fernmeldenetzes erfolgt durch die
Deutsche Telekom AG, Niederlassung Heilbronn.

10. Griinordnungsplanung und gewerbliche Nutzung:
Grundlage der &kologischen Festsetzungen des Bebauungsplans ist der Griinordnungs-
plan der Landschaftsarchitekten Geiger und Béssler. Die sich aus einer Uberbauung die-
ses bisherigen Freiraums ergebenden negativen Folgen, wie Teilverlust der Obstbaum-
wiesen, Versiegelung von bisherigen Freiflachen sowie daraus resultierende Veranderun-
gen des Kleinklimas mit Warmeinseln werden durch AusgleichsmaRnahmen kompensiert.
Der wertvollere Teil der Obstbaumwiesen wird im Bestand gesichert, abgéngige Baume
werden ersetzt. Der Klingwiesenbach wird renaturiert und mit dem zentralen Griinzug in-
nerhalb des Geltungsbereichs verknupft.

Unbelastetes Oberflachenwasser wird, soweit topographisch méglich, in die Griinflachen
eingeleitet bzw. dem Klingwiesenbach zugefiihrt. Die Ausrichtung und GréRe des Grin-
zugs gewdbhrleisten einen FrischluftzufluR von der Hochflache bis zur Ortsmitte.

Die Haupterschlielungsstrale paft sich der muldenartigen Ausformung des Gelandes an.

Zur Schaffung einer geordneten baulichen Struktur verlaufen zu beiden Seiten der Haupt-

trasse Abgrenzungen unterschiedlicher Nutzungen. Eine ausschlieRliche Nutzung fir Bu-

rozwecke,- und als Ausnahme zuldssiges Wohnen im Sinne der BauNVO-, soll mit einem

normalen Geschollbau eine méglichst einheitliche StraRenansicht gewéhrleisten. Die

Vertraglichkeit des Gewerbegebiets wird durch folgende Elemente der Griinplanung er-

reicht:

- Teilweiser Erhalt der Obstbaumwiese am Ortseingang entlang der Weilerstralke als Ein-
friedigung gegenlber dem klnftigen Wohngebiet ,Kirrécker®,

- ¢ffentliche Grunflache mit FuBweg, die das Gewerbegebiet in einen dstlichen und
westlichen Abschnitt gliedert,

- alleenartige Baumpflanzung entlang der HaupterschlieRungsstrafie in Verbindung mit
oben erwahnter Gebaudestruktur im innenbereich des Gewerbegebiets und

- private Grunflachen in Form von Grinzonen mit Pflanzbindungen zur Einfriedung des
Gewerbegebiets gegenliber den angrenzenden, offenen und vorwiegend landwirtschatft-
lich genutzten Freiflachen im Norden und Studwesten des Geltungsbereichs. Der Anteil
der &ffentlichen Grinflachen umfat ca. 17 % der Gesamtfliche des Geltungsbereichs.



Das Plangebiet weist am Ausgangspunkt des Klingwiesenbaches die erwahnte, markante,
muldenartige Topographie auf, die sich am Rand der landwirtschaftlich intensiv genutzten
und weithin offenen Hochebene befindet. In dieser Mulde sammelt sich das Oberflachen-
wasser aus dem Bereich der L6Rlehnmhochebene Gber dem schichtwasserflhrenden Let-
tenkeuper. Der Klingwiesenbach hat hier als Schichtquelle seinen Ursprung und setzt sich
weiter nach Stden zur Ortslage hin als relativ tief eingeschnittene Klinge fort. Dieser Ver-
lauf ist jedoch aufgrund der besiedelten Ortslage und der Verdolung ab der Seestralle
nicht mehr wahrnehmbar. Fur die Grinordnung des Gewerbegebiets ist bei Zugrundele-
gung der nachfolgenden gesetzlichen Bestimmungen folgendes zu beachten:

- Die derzeitige Nutzung des Plangebiets ist ungeordnet, d.h. ein Teil der Flache wird als
Lagerplatz z. Teil mit baulichen Anlagen genutzt. Eine Neuordnung dieses Bereichs ist
auch in dkologischer Sicht wiinschenswert.

- Die unmittelbar nérdlich gelegene LéRlehmhochflache stellt eine bedeutende, kleinklima-
tische Kaltluftentstehungsflache dar. Die Kaltluft, die hier Uber dieser Flache entsteht,
stromt nach Stden Uber die Mulde in Richtung Schwaikheim-Nord. Durch das Plange-
biet ist die Kaltluftbahn mittels eines 25 m bis 30 m breiten Grinzugs zu gewahrleisten.
Dieser Griinzug liegt etwa am Tiefpunkt der Mulde.

- Der Klingwiesenbach ist z. Teil grabenartig mit dem typischen Trapezprofil ausgebildet
und aufgrund der randlichen Nutzung als Lagerplatz sowie der Néhrstoffeintrage der
intensiv bewirtschafteten Hochflachen stark ruderalisiert bzw. eutrophiert. Der Bach ist
im Rahmen der Grlinordnung durch entsprechende MaRnahmen aufzuwerten
und mit dem geplanten Graben am Tiefpunkt des Griinzuges zu verbinden.

- Der geplante, zeitlich wasserfihrende Graben innerhalb des Grinzuges soll an geeig-
neten Stellen unbelastetes Oberflachenwasser der Dachflachen der kiinftigen Gebaude
aus Grunden der Retention von Oberflachenwasser aufnehmen. Die Bepflanzung
des Grabens hat so zu erfolgen, dal die kleinklimatische Funktion als Kaltluftfihrer
gewadhrleistet bleibt. Ein Fullweg kann aus stadtebaulichen Griinden durch die Grin-
zone gefiihrt werden und ist mit wasserdurchlassigem Belag anzulegen. Mittel- bis
langfristig soll die topographisch markante Talsituation im Bereich des Ortslage wieder
wahrnehmbar gemacht werden durch die Fortfihrung des Full- und Radweges. Der
alte Klingenverlauf des Klingwiesenbachs kann damit wieder erkannt werden. Der Be-
bauungsplan schafft hierfiir die planerischen Voraussetzungen.

- Bedingt durch die topographische Randlage im Ubergang zur LéRlenmverebnung
und insbesondere fir den nordéstlich aufzubauenden Ortsrand ist ein tiefer
Grinstreifen vorgesehen. Die Ortsrandsituation im Nordosten wird den endgultigen
Siedlungsrand darstellen.

- Im 6stlichen Bereich bei der KreisstralRe 1850 befindet sich eine grofle zusammen-
hangende Obstwiese, die sich in einen dstlichen, alteren Obstbaumbestand
und in einen jangeren, intensiver genitzten Obstbaumbestand, z. Teil mit Halbstam-
men, aufgliedert. Der aus Sicht der Gemeinde ¢kologisch héherwertige, altere Bestand



ist insgesamt zu erhalten und kinftig weiter zu bewirtschaften.

Vom Gesetzgeber ist, wie nachstehend erlautert, eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung
gefordert. Dies bedeutet, Eingriffe in den Teilbestand der Obstwiesen sind durch geeig-
nete Ausgleichsmalnahmen innerhalb des Planungsgebiets auszugleichen. Einen Aus-
gleich sieht die Gemeinde in der Wiederherstellung des Klingwiesenbaches, in der Reten-
tion von Oberflachenwasser und im Aufbau eines neuen, griinen Ortsrandes. Die MaR-
nahmen der Griinordnung, die im Grunordnungsplan festgelegt wurden, werden in Form
von Pflanzgeboten, Pflanzbindungen und weiteren Festsetzungen in den Bebauungsplan
aufgenommen, d.h., der Bebauungsplan ist aus dem Grinordnungsplan entwickelt.

Die Gemeinde geht bei den dargestellten Grundziigen der Grinordnung von den gesetzli-
chen Vorgaben des Baugesetzbuches und des Bundesnaturschutzgesetzes aus. Gem. §
8 BNatSchG sind Eingriffe in Natur und Landschaft Veranderungen der Gestalt oder Nut-
zung von Grundflachen, die die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts oder das Land-
schaftsbild erheblich oder nachhaltig beeintrachtigen kénnen. Der Verursacher eines Ein-
griffs ist zu verpflichten, vermeidbare Beeintrachtigungen von Natur und Landschaft zu
unterlassen sowie unvermeidbare Beeintrachtigungen innerhalb einer zu bestimmenden
Frist durch MaRnahmen des Naturschutzes und der Landschaftspflege auszugleichen,
soweit es zur Verwirklichung der Ziele des Naturschutzes und der Landschaftspflege er-
forderlich ist.

Ausgeglichen ist ein Eingriff dann, wenn nach seiner Beendigung keine erhebliche oder
nachhaltige Beeintrachtigung des Naturhaushaltes zur(ickbleibt und das Landschaftsbild
landschaftsgerecht wieder hergestelit oder neu gestaltet ist. § 8 a BNatSchG bestimmt,
daR, wenn aufgrund der Aufstellung von Bauleitplanen Eingriffe in Natur und Landschaft
zu erwarten sind, Uber die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege im Be-
bauungsplan unter entsprechender Anwendung des § 8 Abs. 2 Satz 1 BNatSchG und der
Vorschriften lber Ersatzma3nahmen im Sinne des § 8 Abs. 9 BNatSchG nach den Vor-
schriften des Baugesetzbuches in der Abwagung nach §§ 1 und 1a BauGB zu entschei-
den ist. Dazu gehdren auch Entscheidungen Uber Festsetzungen nach dem BauGB, die
dazu dienen, die zu erwartenden Beeintrachtigungen der Leistungsféhigkeit des Natur-
haushalts oder des Landschaftsbildes auf den Grundsttcksflachen, auf denen Eingriffe zu
erwarten sind, oder im sonstigen Geltungsbereich des Bebauungsplans auszugleichen, zu
ersetzen oder zu mindern. Diese Festsetzungen kénnen auch im sonstigen Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans den Grundstlicksflachen, auf denen Eingriffe aufgrund sonsti-
ger Festsetzungen zu erwarten sind, fur Ausgleichs- oder Ersatzmallnahmen ganz oder
teilweise zugeordnet werden.

Im Ubrigen wird bezuglich weiterer Einzelheiten auf den Griinordnungsplan zum Bebau-
ungsplan hingewiesen, der Bestandteil der Begriindung ist.

11.Bodenschutz
Die Lage der geplanten, ¢ffentlichen Verkehrsflachen sowie die Héhenlage der Baulich-
keiten werden hinsichtlich des Schutzes des Bodens und der Probleme der Entsorgung
von Erdaushub soweit angehoben, wie es die bestehenden Verkehrsanlagen (Kreisstrale
1850) sowie die vorhandene, umgebende Bebauung und die topographischen Gegeben-



heiten bei Berticksichtigung der Grunordnungsplanung zulassen. Die Gemeinde strebt an,
daB der anfallende Erdaushub weitgehend im Geltungsbereich des Bebauungsplange-
biets untergebracht wird. Es ist aber davon auszugehen, daR die evtl. vorhandene Uber-
schuBmasse an Erdaushub zur Wiederverwertung auf eine Erddeponie verbracht werden
muRB. Im Ubrigen wird auf die ,Hinweise* zum Bebauungsplan, Nr. 3 verwiesen.

12.Baulandumlegung und Kosten der Gemeinde fiir das Gewerbegebiet

12.1 Baulandumlegung: Die Gemeinde hat ein gesetzliches Baulandumiegungsverfah-
ren nach den Bestimmungen des Baugesetzbuches eingeleitet, um die Bodenord-
nung durchzuftihren.

12.2 Kosten der Gemeinde fiir das Baugebiet: Die fur die Herstellung der 6ffentlichen
Verkehrsflachen erforderlichen Grundstiicke werden im Rahmen der gesetzlichen
Baulandumlegung ausgeschieden und der Gemeinde zugeteilt. Insoweit entstehen
keine Kosten.

Das Ingenieurblro Frank, Backnang, wurde mit der Planung der Stra3en, der Was-
serversorgung sowie der Kanalisation beauftragt.

Die erforderlichen Finanzmittel zur Realisierung des Gewerbegebiets sind im Haus-
haltsplan bereitgestellt sowie in der mittelfristigen Finanzplanung berticksich-

tigt.
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