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Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Wohn- und Mischgebiet HeiBe Klinge" - Begriindung

1. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt

« im Norden:
durch die Flurstiicke 8065 (Kleingarten), 8063/8, 8063/7,8063/6, 8063/5, 8063/4, 8063/3 , 8063/
2, 8063/1, 8063, 8062, 8060, 8059, 8058, 8057 (LessingsstraBe, Teilflache), 5308/1, 5308 (Kin-
dergarten), 5309/1, 5309/2, 5309/3, 5310/6, 5310/5, 5310/1, 5310/2, 5311, 5312, 5312/3, 5312/2,
5312/4, 5312/5, 5313, 5313/1, 5314, 5322/2, s:.» (BahnhofstraBe, Teilflache), 7751 (Fritz-Muller-
Allee, Teilflache)

+ Im Osten:
6706 (Bahnhof und P+R-Parkplatz) und Flurstiick 6428

+ Im Siden:
durch die Flurstliicke 5316, 5307 (DB-Gleise mit Boéschung), durch die Teilflachen der Flurstlicke
5306, 5304, 5303, 5302

+ im Westen:
durch Flurstiick 4682/1 (Teilflache Beinsteiner Weg)

Die Flache des Geltungsbereiches betragt ca. 6,47 ha. Es gelten die im Plan festgesetzten Gren-
zen des Geltungsbereiches.

Abb. 1 Lageplan zum Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats am 11.02.2014
Abb. 2 Luftbild

2. Allgemeines

2.1 Lage und ErschlieBung
Das Planungsgebiet liegt am studwestlichen Rand des Siedlungsbereiches der Gemeinde
Schwaikheim. Nérdlich grenzen die Wohngebiete "Grundwiesen" und "Beim Bahnhof" an. Im Si-
den des Gebiets verlauft die S-Bahnlinie Waiblingen - Backnang. Der Bahnhof mit dem S-Bahn-
haltepunkt Schwaikheim und P+R-Parkplatz schlieBen unmittelbar éstlich an das Planungsgebiet
an.

Das Gelande neigt sich von Std-Westen (ca. 316,00 tiber NN) und Nord-Westen (ca. 309,00 m
Uber NN) nach Osten ab und hat seinen tiefsten Punkt an der BahnhofstraBe mit ca. 286,00m
Uber NN. Die Topografie bildet somit eine nach Std-Osten ausgerichtete Gelandemulde, die im
Siden durch die Bdschung der Gleisanlagen begrenzt wird. Die Gleisanlagen verlaufen im Be-
reich des ehemaligen Bahniiberganges niveaugleich mit dem Planungsgebiet. Entsprechend
dem nach Westen ansteigenden Geldndeverlauf des Geltungsbereiches wird ein Gelandeein-
schnitt durch die Lage der Gleise ausgebildet, der im Stid-Westen eine B6schung zum Planungs-
gebiet von bis zu 20 m Hoéhe zur Folge hat, bevor die Gleise in den Tunnel Richtung Waiblingen
fahren.

Das Planungsgebiet ist Uber die BahnhofstraBe und das Wohngebiet Grundwiesen (Lessingstra-
Be) gut an das 6ffentliche StraBennetz angebunden. Der Anschluss an das 6ffentliche Versor-
gungsnetz ist ebenfalls gegeben.

2.2 Beschreibung des Planungsgebietes

Der westliche Rand

Den westlichen Rand des Plangebietes bilden Kleingérten als Fortsetzung der nérdlich an-
schlieBenden Kleingartenanlage des Wohngebiets "Grundwiesen". Diese sind zu erhalten und zu
sichern.
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Der Kernbereich bis zur BahnhofstraBBe

wurde bzw. wird Gberwiegend von zwei Gértnereien genutzt. Die Gartnerei an der LessingstraBe
wurde bis auf Blumenladen und Wohngebaude mit Garten inzwischen aufgegeben. Diese Gért-
nerei hat groBe Flachen des kinftigen Baugebietes bewirtschaftet.

Bis zur BahnhofstraBe schlieBen sich gemischt genutzte Grundstlicke und Gebaude, die zum
groBen Teil als Wohn- und Betriebsgebaude der zweiten Gértnerei, die weitere Flachen im &stli-
chen Planungsgebiet bewirtschaftete, dienen. Diese Gértnerei produziert auf einer kleinen Fla-
che auch in Zukunft noch Schnittblumen fir den GroBhandel. Ein groBer Teil der von den Gértne-
reien genutzten Betriebsgebédude und Gewéchshauser wurde inzwischen abgebrochen, teilweise
stehen die Fundamente noch. Fir die Anlage der Gewachsh&user wurde das hangige Gelande
terrassiert.

Ostlich der BahnhofstraBe

zwischen Fritz-Muller-Allee und den DB-Flachen um den Bahnhof Schwaikheim liegt die vorwie-
gend gewerblich genutzte Flache der vorhandenen Tankstelle mit KFZ-Werkstatt sowie dem an-
geschlossenen Autohandel mit KFZ-Stellplatzen. Die Nutzungen dieses Bereiches sollen unver-
andert in den kinftigen Plan Gbernommen und gesichert werden.

2.3 Eigentumsverhaltnisse
Die fur das Wohn- und Mischgebiet HeiBBe Klinge vorgesehenen Bauflachen befanden sich ganz
Uberwiegend im Eigentum von zwei anséssigen Gartnereien. Der groBte Teil dieser Grundsticke
wurde im Jahr 2016 von zwei Bautragern erworben. Die Eigentimer der Géartnereien behalten
kleinere Flachen an der LessingstraBe und der BahnhofstraBe fir die private Wohnnutzung und
die kiinftig flichenméaBig eingeschréankte gartnerische Produktion im Eigentum. Weitere Grund-
sticke im Westen des Planungsgebiets befinden sich im privaten Eigentum und im Eigentum der
Gemeinde Schwaikheim, die auch Eigentimerin des Kleingartengelandes ist.

Im Bestand an der BahnhofstraBe einschlieBlich der Tankstelle gibt es weitere private Grundstik-
ke.

24 Anlass und Ziel der Planung
Der Gemeinderat der Gemeinde Schwaikheim hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 11.02.2014
beschlossen, den Bebauungsplan "Wohn- und Mischgebiet Heil3e Klinge" gemaB § 2 Abs. 1
BauGB aufzustellen. Grundlage fur diesen Beschluss war der stadtebauliche Entwurf der Pla-
nungsgruppe KPS in der Fassung vom 12.12.2013, der in gleicher Sitzung beschlossen wurde.

Konkreter Anlass fur die Planaufstellung sind Anfragen der Eigentimer der betreffenden Grund-
sticke an die Gemeinde, das Gebiet im Sinne des geltenden Flachennutzungsplans als Wohnge-
biet zu entwickeln und zu vermarkten.

Ziel der raumlichen Gemeindeentwicklung ist eine sukzessive Aufsiedlung der im Flachennut-
zungsplan gesicherten Bauflachen. DemgemaB wurde die Realisierung von im geltenden Fla-
chennutzungsplan mit Planungshorizont 2015 enthaltenen Bauflachen von der Gemeinde aus
Griinden der Schonung und Erhaltung wertvoller AuBenbereichsflachen (Landwirtschaft, Okolo-
gie, Landschaftsbild) und einer bedarfsorientierten Siedlungspolitik zurtickhaltend betrieben.
Schwerpunkt der Baulandentwicklung ist die Innenentwicklung, insbesondere die Aktivierung von
Baullicken. So bewirkten und bewirken Umlegungsvertrdge mit Bauverpflichtung fiir groBe Teile
des Innenberereiches, dass der Bestand an frei verfigbaren Bauplatzen (Baullcken) nahezu er-
schopft ist, was auch insgesamt fur die Nachverdichtungsmdglichkeiten im Innenbereich gilt.

Dem o. g. stadtebaulichen Ziel einer behutsamen radumlichen Entwicklungspolitik der Gemeinde
und den nahezu ausgeschdpften Potenzialen der Innenentwicklung steht einerseits eine hohe
Nachfrage nach Bauplatzen und Wohnraum aus der Gemeinde gegenuber. Zum anderen fihren
die fuBlaufige Nahe zur S-Bahnlinie Stuttgart - Waiblingen - Backnang, die N&he zur regional be-
deutsamen B 14 sowie die hohe Qualitat der drtlichen Infrastruktur, u. a. Standort des Kreiskran-
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kenhauses, zu einer zusétzlichen hohen Nachfrage von auBen. Die Klassifizierung von Schwaik-
heim im Regionalplan der Region Stuttgart vom November 2010 als Gemeinde im Verdichtungs-
raum (Plansatz 2.1.1 (N) und die Lage an der Landesentwicklungsachse Stuttgart - Waiblingen/
Fellbach - Backnang (- Schwébisch Hall), Plansatz 2.2.1 (N/Z) lasst die Berlcksichtigung von
Wanderungsgewinnen bei der Ermittlung des Wohnbauflachenbedarfs ausdriicklich zu.

Da das Wohngebiet "Kirracker" in Schwaikheim in relativ kurzer Zeit weitgehend aufgesiedelt
wurde, besteht kurzfristig ein Bedarf fur die Entwicklung eines weiteren Wohngebietes, jedoch
auch fur die Unterbringung geeigneter gewerblicher Nutzungen in Mischbauflachen, das der Dek-
kung der hohen Nachfrage nach Bauplatzen und Wohnraum sowie der Unterbringung nichtstéren-
der gewerblicher Nutzungen in Schwaikheim dient.

Nach sorgfaltiger Abwégung entschied sich die Gemeinde fir die Aufsiedlung des Standorts "Hei-
Be Klinge", da neben den o. g. Standortvorteilen ein GroBteil des geplanten Neubaubereiches
auf die Umnutzung von bestehenden Gartnereibetrieben mit ihnren Gewachshausern und sonsti-
gen Funktionsgebauden samt der versiegelten Flachen entfallt.

2.5 Verfahren
Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im zweistufigen Verfahren gemaB §§ 2, 2a (Umwelt-
bericht), § 3 (Beteiligung der Offentlichkeit), § 4 (Beteiligung der Behérden) BauGB. Der Aufstel-
lungsbeschluss des Gemeinderats fir den Bebauungsplan datiert vom 11.02.2014, die 6ffentliche
Bekanntmachung im Mitteilungsblatt der Gemeinde Schwaikheim erfolgte am 13.03.2014.

Zur sach- und fachgerechten Darstellung und Bewertung der Umweltbelange wurde ein Umwelt-
bericht erstellt. Dazu gehért auch die Ermittlung und ggf. Beurteilung der Beeintrédchtigung beson-
ders und streng geschitzter Arten (§ 44 BNatSchG). Zur planungsrechtlichen Umsetzung von
MaBnahmen ist im Interesse der Verfahrenssicherheit ein Griinordnungsplan aufgestellt worden.

Zusammenstellung der wichtigsten Verfahrensdaten

+ Aufstellungsbeschluss 11.02.2014

- Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gem. § 3 (1) BauGB am 26.03.2014

+ Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager ¢ffentlicher Belange gem. § 4 (1)
BauGB mit Schreiben vom 04.07.2014 (Frist bis 01.09.2014)

+ Entwurfsbeschluss und Offenlage gemé&B §§ 3 (2) und 4 (2) BauGB am 28.03.2017

- Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB vom 12.06.2017 bis 12.07.2017 mit Benachrichti-
gung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange gemaB § 4 (2) BauGB mit Schrei-
ben vom 07.06.2017

+ Beschluss Uber die erneute Auslegung - § 3 (2) BauGB am 07.11.2017

« Erneute Offentliche Auslegung gemaB § 3 (2) BauGB vom 20.11.2017 bis 20.12.2017

Das Verfahren wird nach § 245¢ Abs. 1 BauGB abweichend von § 233 Abs. 1 Satz 1 BauGB nach
den vor dem 13.05.2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden. Das Bebauungs-
planverfahren wurde férmlich vor dem 13.05.2017 eingeleitet und die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs. 1 Satz 1 BauGB wurde vor
dem 16.05.2017 eingeleitet.

2.6 Bestehende Rechtsverhéltnisse

2.6.1 Regionalplan
Der Regionalplan der Region Stuttgart vom November 2010 Iasst die Entwicklung des Planungs-
gebietes zwischen bebauter Ortslage und regionalem Griinzug ausdrtcklich zu (weiBe Flache
ohne Restriktionen). Grundsétze und Ziele des Regionalplans werden nicht berihrt. Einer Nut-
zung als Wohn- und Mischgebiet stehen regionale Belange nicht entgegen.
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2.6.2 Flachennutzungsplan
Abb. 3 Ausschnitt Flachennutzungsplan

Das Plangebiet ist in der Fortschreibung des Flachennutzungsplans, wirksam seit 10.07.2008, an-
teilig als geplante Wohnbauflache (3,40 ha) und als geplante gemischte Bauflache (1,60 ha) so-
wie als Wohnbauflache im Bestand dargestellt. Ein geringer Teil (0,35 ha) der gemischten Baufla-
che des FNP ist im Bebauungsplan als Wohnbauflache geplant und stellt eine geringfligige Rand-
korrektur dar. Weitere Anteile der gemischten Bauflache im FNP werden als Verkehrs- und Griin-
flache bzw. als Mischgebietsflache im Bebauungsplan festgesetzt.

Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Darstellungen im Flachennutzungsplan. Damit ist
der Bebauungsplan geméaB § 8 Abs. 2 BauGB aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Flachennutzungsplan sieht im Westen der Gemarkung die geplante Trasse fir eine Entla-
stungs- und ErschlieBungsstraBe im Siid-Westen des Planungsgebietes und die geplanten Wohn-
bauflachen "Beinsteiner Weg" vor. Die Trassensicherung erfolgt im Hinblick auf mégliche AuBen-
bereichsvorhaben seitens der Landwirtschaft und ist mit dem Regionalplan abgestimmt. Die Lage
der Trasse im Gelande und ihre Héhenlage sind noch nicht definiert, Abweichungen der Lage der
Trasse um 40 m nach beiden Seiten sowie in der Héhenlage sind denkbar. Aufgrund der Unklar-
heit der Trassenlage und der Unbestimmtheit des Realisierungszeitpunktes 16st die Darstellung
keine vorauseilenden Verpflichtungen (Larmschutz) fir die Grundstiickseigentimer des geplanten
Baugebietes aus, da das Baugebiet vor Beginn des Genehmigungsverfahrens und dem Bau der
StraBe realisiert sein wird.

2.6.3 Landschaftsplan
Der Landschaftsplan befasst sich in seiner Analyse mit der Planungsflache »HeiBe Klinge«. Im
Landschaftsplan wird davon ausgegangen, dass der Eingriff nicht ausschlieBlich innerhalb des
Plangebietes auszugleichen ist. Es wird darauf hingewiesen, dass der Bahneinschnitt als § 24
Biotop (damalige Bezeichnung) gesichert ist und in NO- bzw. SW-Richtung eine Biotopverbund-
funktion aufweist. Eine Uberbauung der Planungsflache wird insgesamt als sinnvoll erachtet. Die
Ausarbeitung eines Grinordnungsplanes wird gefordert.

2.6.4 Bebauungspléne und sonstige planungs- und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften
Das Plangebiet liegt gréBtenteils im AuBenbereich, die bestehenden Gartenbaubetriebe sind ge-
manB § 35 (1) Nr. 2 im AuBenbereich zuléssig (privilegierte Vorhaben). Das Plangebiet grenzt an
folgende Bebauungsplane an:

+ Bebauungsplan "Wohngebiet Grundwiesen" rechtsverbindlich seit 10.07.1997

+ Bebauungsplan "Beim Bahnhof" rechtsverbindlich seit 25.07.1961,

+ Bebauungsplan "Beim Bahnhof" Anderung rechtsverbindlich seit 24.11.1961

+ Baulinienplan an der Fritz-Eberhard-StraB3e, Alleen- und BahnhofstraBe vom 03.11.1951

Lediglich im Nord-Westen (Flurstiick 8064), in der Mitte (LessingstraBe) und um den Kreuzungs-
bereich Bahnhof- / LessingstraBe gibt es geringfligige Uberlagerungen der o.g. geltenden Bebau-
ungspléne durch den geplanten Bebauungsplan. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplanes
werden in ihren Geltungsbereichen die bisherigen planungs- und bauordnungsrechtlichen Fest-
setzungen der 0.g. Bebauungspléne unguiltig.

Jenseits der Bahngleise, nicht unmittelbar an das Planungsgebiet angrenzend, hat der Bebau-
ungsplan "Industriegebiet westlich der DaimlerstraBe" seit 19.10.1972 Rechtskraft. Durch diesen
sind die Bauflachen siidlich des Planungsgebiets als Gewerbegebiete (GE) geméaB § 8 BauNVO
und als Industriegebiet (GI) gemaB § 9 BauNVO festgesetzt.
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2.7 Biirgerbeteiligung
Dem Aufstellungsbeschluss fur den Bebauungsplan gingen umfangreiche stadtebauliche Planun-
gen voraus, die von Fachplanungen begleitet wurden.

Nach der Erarbeitung des Strukturkonzeptes fir das Wohn- und Mischgebiet "HeiBe Klinge" liegt
seit Mitte 2012 der stadtebauliche Vorentwurf fir das Gebiet vor. Die Planungen dienten bis dahin
in erster Linie der Durchfihrung von Gesprachen mit den betroffenen Eigentimern und der ersten
Einbeziehung von wichtigen Behdrden und Gutachtern. So musste die Nachbarschaft von Woh-
nen, Gewerbe und Bahn beziiglich méglicher Konflikte abgeklart und weitere Vorgaben aus er-
schlieBungstechnischer, verkehrlicher, 6kologischer Sicht und sonstiger fir die Planung wichtige
Vorgaben (z.B. Larmschutz) erarbeitet werden.

Nach Vorliegen dieser Grundlagen war es im Mai 2014 mdglich, die Beteiligung der Burger auf
eine realistische Basis zu stellen. Die Beteiligung sollte deutlich Gber die nach Baugesetzbuch fur
die Erarbeitung eines Bebauungsplans erforderliche Beteiligung der Offentlichkeit hinausgehen.

Im Mai 2014 wurde mit allen interessierten Blrgern eine Planungswerkstatt durchgefihrt, die in
vier Arbeitsgruppen die Themen Verkehr, Okologie, Energie sowie Stadtebau und Wohnformen
behandelte. Von besonderem Interesse war die ErschlieBung des Baugebietes durch den KFZ-
Verkehr und die dadurch von den Anliegern befiirchteten zusatzlichen Belastungen im Umfeld des
Gebiets. Die Ergebnisse der Planungswerkstatt wurden ausfuhrlich im Gemeinderat diskutiert und
bei der weiteren Planung zum Bebauungsplan bericksichtigt.

3. Stadtebaulicher Entwurf
Abb. 4 Stadtebaulicher Entwurf vom 02.05.2016

In den stédtebaulichen Entwurf vom 02.05.2016 gingen neben den Anregungen von Behdrden
und Offentlichkeit auch die Vorstellungen der Eigentiimer ein. Das waren zunéchst die Eigentii-
mer der zwei Gartnereien, spater zwei Bautrdgerfirmen, die im Gebiet Wohnungsbau realisieren
wollen. Zugleich flossen die Vorstellungen eines Hotelinvestors fir ein Grundstiick im Mischgebiet
ein. Bauwulnsche im Bestand westlich der BahnhofstraBe wurden ebenso bericksichtigt, wie die
Interessen des Eigentiimers der Tankstelle mit Autohandel an der Fritz-Miller-Allee. Der stadte-
bauliche Entwurf wurde seitdem in Teilbereichen (Wohnweg-Wendehammer und Quartiersplatz).
modifiziert.

3.1 Vorgaben fiir die Planung
Das neue Wohngebiet soll sowohl Bauplatze fiir Einzel-, Doppel- und Reihenh&user als auch fur
Geschosswohnungsbauten anbieten. Dabei orientieren sich die im vorliegenden Entwurf geplante
Stellung der Geb&ude und die Verteilung der Gebaudearten an

+ den topografischen Verhéltnissen

+ einer guten klimatisch und 6kologisch wirksamen Durchgriinung

+ dem stoérungsfreien Nebeneinander zu den angrenzenden Wohngebieten

+ den Mdglichkeiten der verkehrlichen ErschlieBung und

+ den Einschrankungen durch die La&rmschutzmaBnahmen zu den Bahngleisen und zum angren-
zenden Gewerbegebiet.

3.2 Nutzungsverteilung
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept erfolgt eine Zonierung des Plangebiets in einen 6stli-
chen Bereich mit Mischgebietsflachen, die die vorhandenen Bestandsflachen mit gemischter Nut-
zung beidseits der BahnhofstraBBe einschlieBen. Im Anschluss an das Mischgebiet Ml 3 mit Gart-
nerei und Wohngebé&uden ist ein Hotel / Boardinghaus im Ml 4 denkbar.

Die Mischgebeitsflachen gehen in Wohngebietsflachen tber (WA 1 bis WA 6), die ein differenzier-
tes Angebot an Bauplatzen fir Einzel-, Doppel- und Reihenhduser sowie Geschosswohnungen
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bereit stellen, um den unterschiedlichen Bedurfnissen und den finanziellen Méglichkeiten der
klnftigen Bewohner gerecht zu werden.

3.3 Aufgelockerte Bauweise in den Randbereichen
Fir die Einzel- und Doppelhduser sowie die Geschossbauten nérdlich PlanstraBe G und F wer-
den maximal 2 Vollgeschosse als Obergrenze festgesetzt, begriindet durch die Nachbarschaft
zu den Wohngebduden im Norden entlang der LessingstraBe.

Auch im Ubergang zur Landschaft nach Westen und in der exponierten topografischen Lage dort
sind héhere Gebaude schwer vorstellbar. Dies trifft auf die geplanten Einzel- und Doppelh&user
westlich der PlanstraBe E und am Wohnweg zu.

Die Gebaudehdhen der Einzel-, Doppel- und Reihenhauser sidlich PlanstraBe C und D sind we-
gen der Lage oberhalb der Griinzone entlang des geplanten La&rmschutzes auf zwei Geschosse
zu begrenzen, um eine dreigeschossige Wirkung (durch den méglichen Ausbau eines Unterge-
schosses) zum 6ffentlichen Griin zu verhindern und den Anspriichen eines mdglichst larmge-
schitzten Wohnens in den Obergeschossen zu entsprechen.

34 Verdichtete Bauformen im Kernbereich und am Gebietseingang
Innerhalb der ErschlieBungsschleife westlich der PlanstraBe B sieht der stadtebauliche Entwurf
neben 3 Doppelhdusern westlich der PlanstraBe B Geschossbauten vor, die - zu beiden Seiten
der nord-siid verlaufenden Griinspange - im Inneren eine platzartige Offnung umschlieBen und so
das Herz des neuen Wohngebiets ausbilden. Uber die Griinspange ist das Gebietszentrum so-
wohl mit dem Wohngebiet Grundwiesen als auch mit dem 6ffentlichen FuB- und Radweg am sid-
lichen Gebietsrand verbunden, gleichzeitig knnen die Bewohner von Grundwiesen so direkt auf
diese wichtige FuB3- und Radwegverbindung gelangen. Auch die Geschosswohnungen sind tber
ein internes Wegenetz mit diesem Grlnbereich verbunden. Der Grundgedanke des stadtebauli-
chen Entwurfes wird somit wie folgt ungesetzt: Das neue Wohngebiet soll im Zentrum urban ge-
fasst werden und eine gute Verbindung mit der Nachbarschaft aufnehmen kénnen. Das Quartiers-
zentrum (Platz, Grinspange) mit seinen geplanten Nutzungen fir die Bewohner wird durch die
Anordnung von Geschosswohnungen im direkten Umfeld belebt und bietet Aufenthaltsmdglichkei-
ten fur die Nachbarschaft innerhalb und auBerhalb des Plangebietes. Zugleich ist der Kernbereich
innerhalb der StraBenschleife sehr gut erschlossen und bietet gute Méglichkeiten fir die Realisie-
rung von Zufahrten zu den erforderlichen Tiefgaragen. Die stéadtebaulich gewtnschte Dichte wird
durch Gebaude mit zwei und drei Vollgeschossen (jeweils mit zurlickgesetzten Staffelgeschos-
sen) erreicht. Die geplanten Doppelh&auser sorgen fiir einen Mix unterschiedlicher Gebaudearten
und Wohnungstypen, um diesen Teilbereich fiir unterschiedliche Bewohnergruppen attraktiv zu
machen und eine gute Durchmischung unterschiedlicher Bewohnergruppen zu férdern. Es ist ge-
plant, Mietwohnungsbau im Baufeld 19 zu realisieren.

3.5 Verdichtete Bauformen am Gebietseingang
Nérdlich der PlanstraBe A kénnen in den Wohngebieten sowohl Reihenhduser als auch Ge-
schosswohnungen errichtet werden. Ziel ist eine gute und standortgerechte Ausnutzung der
Grundstucke in S-Bahn-Nahe. Mit bis zu drei Vollgeschossen wird die stadtebaulich gewiinschte
Dichte am Gebietseingang erreicht, auch um das westliche Quartier von KFZ-Verkehr zu entla-
sten und fur mdglichst viele Bewohner den S-Bahnhof auf kurzem Wege erreichbar zu machen.
Die Ausrichtung der Gebéaude folgt den Empfehlungen des Larmgutachtens, der Bahnlarm trifft so
eher die schmalen Seiten der Geb&ude.

Die Ausrichtung der beiden Geschossbauten &stlich der PlanstraBe B sorgt auch fur gute Belich-
tung und stdrt die Besonnung des bestehenden Kindergartens nur wenig.
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3.6 Bauliche Ergédnzungen in den Bestandsgebieten an der BahnhofstraB3e
Der stadtebauliche Entwurf nimmt die vorhandenen baulichen Strukturen auf und ergénzt sie.
Bestandsnutzungen und -gebaude genieBen Bestandsschutz. Die Uberbauten Flachen zu bei-
den Seiten der BahnhofstraBe sollen der jeweiligen Bestandsnutzung entsprechend auch in Zu-
kunft genutzt und bebaut werden kénnen. Im Ubergang zum Wohnen an der LessingstraBe soll
dies durch kleinteilige Bauformen erfolgen, entlang der BahnhofstraBe auch durch gréBere, ma-
ximal zweigeschossige Baukdrper, die den StraBenraum stadtebaulich fassen. Damit wird eine
bauliche Erganzung des 6stlich angrenzenden, vorwiegend gewerblich genutzten Areals ermdg-
licht. Die vorhandenen gewerblichen Nutzungen (i.e.L. Gértnerei und Tankstelle mit KFZ-Werk-
statt) sollen sich ebenfalls baulich weiter entwickeln kénnen.

3.7 Dachformen und Staffelgeschoss
Die Gebaude in den Randbereichen sind auf Grund der gewtinschten Fernsichtwirkung vor allem
von Westen mit Satteldach vorzusehen. Im Kernbereich und am Gebietseingang schlégt der Plan
die einheitliche Realisierung von Flachdachgebauden vor. Hierdurch soll eine ruhige und kompak-
te stadtebauliche Wirkung des Quartiers erreicht werden. Die Errichtung zurlickgesetzter Staffel-
geschosse ist ebenfalls einheitlich geregelt.

3.8 Stadtebauliche Dichte, Anzahl der Wohneinheiten
2016 wurde der weitaus groBte Teil der Bauflachen im Geltungsbereich an zwei Bautragerfirmen
verauBert. Lage und GréBe der durch die neuen Eigentlimer zu Uiberplanenden Grundsticksfla-
chen basieren auf dem Umlegungsvorschlag des ErschlieBungstragers Fa. Geoteck. Dieser deckt
sich mit den Vorgaben des stéadtebaulichen Entwurfs. Die neuen Eigentiimer wurden schon im
Vorfeld des Grunderwerbs intensiv in die Planungen zum Bebauungsplan einbezogen und bei der
Erarbeitung des stadtebaulichen Entwurfes beriicksichtigt. Dieser wurde im Zuge der Erarbeitung
des Bebauungsplans verfeinert und in Absprache mit der Verwaltung und dem Gemeinderat kon-
kretisiert.

Die neuen Eigentiimer werden den stédtebaulichen Zielen entsprechend Wohnungsbau realisie-
ren. Allen an der Planung Beteiligten bei der Gemeinde und den Eigentimern war bewusst, dass
im Gebiet HeiBe Klinge ein Wohngebiet entstehen soll

+ das in unmittelbarer Nadhe zur S-Bahn und zu den Arbeitsplatzen im angrenzenden Gewerbege-
biet mit guter Anbindung an die 6rtliche Versorgung ausgestattet ist,

+ das den Druck auf den Wohnungsmarkt in der Gemeinde abmildert,

+ das die realisierbaren Wohnbauflachen der Gemeinde gut ausnutzt und

+ das den AuBenbereich schont.

Zugleich standen die Interessen der Bewohner der benachbarten Wohngebiete im Fokus, die
vor allem Stérungen durch die Zunahme des innerdrtlichen Verkehrs im Bereich der Bahnhof-
straBe / Fritz-Muller-Allee und den angrenzenden Wohngebieten beflrchteten.

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 27.07.2016 dem sté&dtebaulichen Entwurf vom
02.05.2016, der dem Bebauungsplan zu Grunde liegt, zugestimmt. Der Entwurf sieht die Reali-
sierung von ca. 210 Wohneinheiten auf den Neubauflachen vor. Dieses ist auch das Ergebnis
der detaillierten Hochbauplanung der Eigentiimer / Bautrager.

Bei einer BruttogréBe der Neubauflachen des Wohngebiets und des Mischgebietsanteils an den
Neubaufldchen (ohne Kleingérten) von ca. 5,0 ha ergibt sich damit ein Dichtewert von ca. 42
Wohneinheiten und ca. 90 Einwohnern je ha. Insgesamt ist nach dem derzeitigen Stand der Pla-
nung von einer Einwohnerzahl in den Neubauflachen der WA- und MI-Flachen von zusammen
etwa 450 - 500 auszugehen.

Mit diesen Werten bleibt das neue Baugebiet unter den Werten des seit 1997 aufgesiedelten
Wohngebiets Grundwiesen. Hier wurden ca. 52 Wohneinheiten / ha realisiert. Trotz der geringe-
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ren Entfernung zum S-Bahnhof Schwaikheim soll in der HeiBen Klinge vor allem aus verkehrli-
chen Griinden und um Stérungen in der Nachbarschaft zu abzumildern, der oben genannte, ge-
gentber dem Wohngebiet Grundwiesen deutlich niedrigere Dichtewert, angestrebt werden.

3.8.1 KFZ-ErschlieBung und Parkierung

KFZ-ErschlieBung des Planungsgebiets von auBlen.

Bereits bei der Erarbeitung des Strukturkonzeptes flr das Baugebiet im Jahre 2012 und bei der
Behandlung des stadtebaulichen Vorentwurfes vom Februar 2015 wurde die Verkehrserschlie-
Bung intensiv in Verwaltung und Gemeinderat diskutiert. Auch bei der danach folgenden Birger-
beteiligung stand das Thema im Mittelpunkt.

Folgende ErschlieBungsvarianten standen zur Diskussion:

+ Variante 1: zwei Zufahrten von der LessingstraBe und von der BahnhofstraBe
+ Variante 2: eine Zufahrt von der LessingstraBe
+ Variante 3: eine Zufahrt von der BahnhofstraBe

Strukturkonzept, stadtebaulicher Vorentwurf und stadtebaulicher Entwurf waren so angelegt,
dass sie mit jeder der oben genannten ErschlieBungsvarianten weiterentwickelt werden konnten.
Die Variante 3 mit einer HaupterschlieBung Uber die BahnhofstraBe wurde schlieBlich préferiert,
da sie die geringste Verkehrsbelastung fir das Wohngebiet Grundwiesen, im besonderen fir die
LessingstraBBe, erzeugt. Ein zweite Zufahrt fur Notfalle soll von der LessingstraBe aus moglich
sein.

Interne KFZ-ErschlieBung

Die HaupterschlieBung des Gebiets erfolgt Gber den StraBenbogen der PlanstraBen A (A1 und
A2) und B, der die stidliche BahnhofstraBe mit der gebietsinternen StraBenschleife (PlanstraBen
C - G) verbindet. An diesem StraBenbogen sind Geschosswohnungen und Reihenhauser in Ver-
bindung mit nichtstérenden gewerblichen Nutzungen (im Mischgebiet) und der guten verkehrli-
chen Anbindung zum Bahnhof, Ortskern und zum angrenzenden Gewerbegebiet vorgesehen.
Ein weiterer Anschluss ist im Norden zur LessingstraBBe optional méglich. Dieser Anschluss soll
eine zweite Zufahrt von Rettungsfahrzeugen oder - im Falle einer Sperrung der PlanstraBBe A
oder BahnhofstraBe - die verkehrliche ErschlieBung des Gebiets sichern.

Von der PlanstraBe B flihren die PlanstraBen C und G in die 0.g. gebietsinterne StraBenschleife,
die Wohnbauflachen mit héherer Dichte umschlieBt. Im Ubergang zu den Nachbarbereichen
sind lockere Bauformen (Einzel- und Doppelhduser) vorgesehen.

Die kinftigen Fahrbahnen sind zwischen 5.50 und 5,70 m (im Wohnweg 5,85m), die einseitig
verlaufenden Gehwege 1,50 m breit geplant.

Private Parkierung

Die Parkierung der Einzel-, Doppel- und Reihenh&user erfolgt auf den Grundstiicken. Fir die
Gebaude aller anderen Gebietsflachen besteht die Mdglichkeit, die Parkierung in Tiefgaragen
unterzubringen, die durch oberirdische Stellplatzen und Carports ergénzt werden kénnen.

Offentliche Parkplatze

Offentliche Parkplatze werden an den PlanstraBen A, B, D und F auf ausgewiesenen Flachen an-
geboten. Weitere Mdglichkeiten bieten sich auf den Fahrbahnen, soweit dies die Grundstiickszu-
fahrten zulassen.
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3.8.2 Gliederung, Durchgriinung und FuBwegenetz
Aufgrund der Hanglage und des erforderlichen Abstands zur S-Bahn sieht die Planung einen
groBzlgigen Grinzug am sudlichen Rand vor. Dieser soll die geplanten LarmschutzmaBnahmen
(in Kombination Wall und Wand), Retentions- und Versickerungsflachen, einen kombinierten
Geh- und Radweg und Spiel- und Aufenthaltsflachen integrieren.

In nord-sidlicher Richtung gliedern die Kleingarten am westlichen Ortsrand, die groBzlgige
Grinspange mit Platz und Aufenthaltsmdglichkeiten in der Mitte und die breite baumbestandene
PlanstraBe B das Gebiet.

Ergénzt werden diese Grunstrukturen durch weitere Bdume und Grunflachen im StraBenraum
und auf den privaten Vorgartenflachen.

4, Bebauungsplan

41 Art der baulichen Nutzung
Entsprechend dem stadtebaulichen Konzept, den Vorgaben aus dem Bestand und der bestehen-
den Larmsituation werden Bauflachen als Allgemeines Wohngebiet (WA) und als Mischgebiet
(MI) festgesetzt. Dies entspricht auch den Darstellungen des geltenden Flachennutzungsplanes.

Die in den Bestandsgebieten zu beiden Seiten der BahnhofstraBe vorhandenen Nutzungen genie-
Ben Bestandschutz und sollen durch die geplanten Festsetzungen in ihrem Bestand gesichert
werden.

411 Nutzungsausschliisse
In den Allgemeinen Wohngebietsflachen wird eine Wohnnutzung mit Geschossbauten und ergan-
zenden Einzel-, Doppel- und Reihenhdusern angestrebt. Dem vorrangigen Ziel des Wohnens
dienen die Nutzungsausschlisse. Ausgeschlossen werden Nutzungen, die mit unerwiinschten
Immissionen durch Kunden-, Besucherverkehr vor allem an den Wochenenden oder mit einer
groBen Flacheninanspruchnahme einhergehen. Die getroffenen Nutzungsausschliisse dienen der
Starkung des jeweiligen Gebietscharakters und sollen potenzielle - funktionelle, bauliche und ge-
stalterische - Stérungen ausschlieBen. Insbesondere soll der Charakter eines kompakten, positiv
nach auBen wirkenden Quartiers gesichert werden, demgeman gelten:

+ Die Anlagen fiir kirchliche und sportliche Zwecke werden wegen des Besucherverkehrs insbe-
sondere an Sonn- und Feiertagen und abends und wegen des hohen Stellplatzbedarfs in allen
WA-Flachen und allen Ml -Flachen (auBer im Ml I) ausgeschlossen.

+ Gartenbaubetriebe werden in allen WA-Flachen und in allen Ml -Flachen (auBer im MI 3) ausge-
schlossen. Sie widersprechen dem stadtebaulichen Konzept und tberfordern mit inrem Flachen-
bedarf die geplante Grundstilicks- und Nutzungsstruktur. Im MI 3 soll die vorhandene Gartnerei
auch kinftig auf einer geringen Flache produzieren kénnen.

+ Tankstellen kommen mit ihrem hohen Stérpotenzial (Verkehrsaufkommen,Larm, Geruch, Schad-
stoffemissionen, ggf. Nachtbetrieb) fir die WA-Flachen und die MI-Flachen auBer Ml 1 auf Grund
der lediglich dem Wohngebiet dienenden VerkehrserschlieBung nicht in Frage. Die Tankstelle und
die ihr zugeordneten Nutzungen (Autohandel und KFZ-Werkstatt) im Ml 1 sind Uber die Fritz-Mul-
ler-Allee gut an das uberortliche Verkehrsnetz angebunden und deshalb zulassig. Sie genieBen
zudem Bestandsschutz.

+ Vergniigungsstatten
Der generelle Ausschluss von Vergnigungsstétten in den Mischgebieten erfolgt, um die vorhan-
denen und geplanten Nutzungen zu schitzen. Hierdurch soll eine verdrdngende Wirkung insbe-
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4.1.2

4.2

sondere auf die Wohnnutzung und die ansassigen Betriebe und ein Trading-Down-Effekt fir das
Plangebiet verhindert werden. Dies gilt auch fur Wettburos, die als Vergnigungsstétten zu klassi-
fizieren sind. Sie zeichnen sich dadurch aus, dass Kunden durch die Gr6Be und die konkrete Aus-
gestaltung der Rdumlichkeiten animiert werden, dort zu verweilen und in geselligem Beisammen-
sein Wetten abzuschlieBen. Dabei werden gemeinschaftlich Veranstaltungen oder Wettbewerbe,
die Gegenstand der Wetten sind, verfolgt (z.B. tber Bildschirme) und die Zeit bis zum Eintritt des
Wettergebnisses in Gemeinschaft mit anderen Wettenden verbracht.

Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Im WA 3, WA 5 und WA 6 wird die Zahl der Wohneinheiten gemé&B Planeinschrieb (Nutzungs-
schablone) auf zwei Wohneinheiten je Einzelhaus und auf eine Wohneinheit je Doppelhaushélfte
und Reihenhauseinheit beschréankt. Mit der Begrenzung der Anzahl der Wohneinheiten in diesen
Baugebietsflachen soll der randlichen Lage (VerkehrserschlieBung) und dem Anspruch einer re-
duzierten stadtebaulichen Kérnung am Gebietsrand im Ubergang zur Landschaft, zum nérdlich
angrenzenden Wohngebiet Grundwiesen und der Lage am Larmschutz im Suden Rechnung ge-
tragen sowie der Bedarf an diesen Wohnformen im Baugebiet berlcksichtigt werden.

MaB der baulichen Nutzung

Mit der Festsetzung von Obergrenzen fiir die Grundflachenzahl (GRZ), fir Gebdudehdhen
(Wand-, Trauf-, First- und Gebaudehdhen) der baulichen Anlagen in Verbindung mit den festge-
setzten Bezugshéhen (BzH) und werden folgende Ziele verfolgt:

eine gute Ausnutzung der Grundstuicke im Interesse der Schonung des AuBenbereiches,
Schaffung eines aufgelockerten, durchgriinten Quartiersinnenraums mit hohen Wohnumfeldquali-
taten,

Berticksichtigung der benachbarten kleinteiligen Struktur des Wohngebiets Grundwiesen,
vertraglicher Ubergang in die freie Landschaft nach Westen.

Zusétzlich wird das Ziel der Begrenzung der Bebauungsdichte durch die Festsetzung von maxi-
mal zuldssigen Vollgeschossen unterstrichen.

Die festgesetzten Gebaudehdhen bauen auf Bezugshéhen auf, die fiir jedes Baufenster gesondert
bestimmt werden. Die Bezugshdhen sollen mdéglichst auch einen ebenerdigen und damit behin-
derten- / altengerechten Zugang zu allen Gebauden ermdglichen. Die festgesetzten Bezugshdhen
entsprechen meist einer mdglichen ErdgeschossfuBbodenhdéhe, die die Entwasserung der Gebé&u-
de im Freispiegel erlaubt. Eine ErdgeschossfuBbodenhthe wird wegen der gréBeren Flexibilitat,
Hanggrundstlicke zu nutzen, nicht festgesetzt.

Mit der Festsetzung von zuriickgesetzten Staffelgeschossen sollen die Gebdudehdhen der
Flachdachgebaude optisch gebrochen und ihre harmonische Eingliederung zu der angrenzenden
zweigeschossigen Wohnbebauung gestalterisch unterstitzt werden. Die Ausbildung der Staffelge-
schosse ist durch Skizzen im Plan definiert.

Auf die Festsetzung der GFZ wird verzichtet. Die BauNVO lasst zu, dass Aufenthaltsrdume in
Nicht-Vollgeschossen (Dach, Untergeschoss) nicht auf die zuldssige Geschossflache angerechnet
werden. Damit drlickt eine im Plan festgesetzte GFZ das spéter tatséchlich realisierte MaB der
Nutzung nur noch unvollstédndig aus. Die Begrenzung der Grundflache, der Gebaudehdhen zu-
sammen mit der Obergrenze fiir die Dachneigung sowie der Bauweise ist hinreichend fir die Be-
stimmung des zuldssigen Baukdrpervolumens als MaB der Nutzung.

Uberschreitung der GFZ in den Mischgebietsflichen Ml 1 und MI 4

In den Mischgebietsflachen Ml 1 und Ml 4 ist durch die geplanten Festsetzungen (u.a. von maxi-
mal 3 Vollgeschossen) rechnerisch eine Uberschreitung der GFZ (iber das in § 17 (1) BauNVO
geregelte MafB von 1,2 mdglich.
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GemaB § 17 (2) BauNVO kann die Obergrenzen der GFZ (iberschritten werden, wenn 1. beson-
dere stadtebauliche Griinde dies erfordern, 2. die Uberschreitungen durch Umsténde ausgegli-
chen sind oder durch MaBnahmen ausgeglichen werden, durch die sichergestellt ist, dass die all-
gemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt, nachtei-
lige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden und die Bediirfnisse des Verkehrs befriedigt werden,
und 3. sonstige 6ffentliche Belange nicht entgegenstehen.

*zui.
Die Festsetzungen im MI 1 entsprechen den stadtebaulichen Zielen, den vorhandenen Betrieben
eine zukunftsfahige Entwicklung an diesem Standort zu ermdglichen. Dies schliet auch die Er-
richtung von bis zu 3-geschossigen Gebauden an diesem stadtebaulich exponierten Standort ein.
Die Festsetzungen im MI 4 entsprechen den stadtebaulichen Zielen, an diesem Standort in unmit-
telbarer Bahnhofsnéhe eine gute Ausnutzung z.B. auch die Realisierung eines Hotels / Boarding-
hauses mit maximal 3 Vollgeschossen zu ermdglichen.

+ zu 2. Die Belichtung, Besonnung und Beliiftung der Nutzungen sind im MI 1 auf Grund der an-
grenzenden Freiflachen (Fritz-Muller-Alle, P+R-Parkplatz) gewéhrleistet.
Im MI 4 sind die genannten Belange durch die Ausrichtung des Baufensters und die Abstaffelung
der Gebaudehdhen nach Norden gesichert.
Durch die fuBlaufige Erreichbarkeit der S-Bahn kdnnen die Belange der verkehrlichen Erschlie-
Bung im beiden Mischgebieten gut berlcksichtigt werden.

+ zu 3. Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung und den entsprechenden geplanten Fest-
setzungen nicht entgegenstehen.

4.3 Hoéhenlage des Gelédndes
Die Festsetzung der H6henlage des geplanten Gelédndes auf den privaten Grundstiicken und an-
den Gebauden (mit Abweichungen von 30 cm nach oben und unten) dient der Durchsetzung des
stadtebaulichen Ziels, eine lUber das geplante MaB hinaus gehende Ausnutzung der Grundstucke
zu minimieren. Zugleich soll eine stadtebaulich zuriickhaltende Wirkung der Gebaudehéhen in
der Hanglage gesichert werden. Abweichungen sollen fir Zufahrten von Garagen, Cartports und
Stellplatzen sowie fur (behindertengerechte) Gebdudezugange mdglich sein. Die Entstehung von
Wohnflachen im Untergeschoss soll eingeschrankt werden.

4.3.1 Héhenquoten fiir das geplante Gelénde auf den privaten Grundstiicksflachen
An einigen stédtebaulich bedeutsamen Stellen sind Geldndehéhen mit einer Standortkennzeich-
nung / Messpunkt (Kreuz-Kreis) eingetragen und festgesetzt.

4.3.2 Geldndehéhen am Hausgrund
Die im Plan am Baufenster festgesetzten Gelandehéhen sind als Gelandehéhe am Hausgrund
des geplanten Gebaudes (Schnittpunkt Fassade/Gelande) zu realisieren.

Im einzelnen werden folgende Planfélle geregelt:

+ Eintrag Geldndehdhe umlaufend am Baufenster
Die Hohe des geplanten Geléndes ist auf allen Seiten des geplanten Gebaudes entsprechend
Eintrag am Baufenster festgesetzt

+ Eintrag Gelandehdhe mittig auf einer Seite des Baufensters
Die Héhe des geplante Gelandes ist auf dieser Seite des geplanten Gebaudes von Ecke zu
Ecke entsprechend Eintrag am Baufenster festgesetzt.

+ Eintrag der Geldndehdhe an einer Ecke des Baufensters
Das geplante Gelande ist an dieser Ecke des geplanten Gebaudes entsprechend Eintrag festge-
setzt.
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+ Kein Eintrag von Gelandehdhen am Baufenster:
Auf die Festsetzung einer Geldndehdhe am Hausgrund wird verzichtet, sie ist stadtebaulich nicht
erforderlich.

4.4 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen
Die Festsetzung der offenen Bauweise entspricht dem stadtebaulichen Konzept. Teilweise ist
diese als abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise aber mit Langenbegrenzung
festgesetzt.

Durch die Festsetzung der offenen / abweichenden Bauweise in Verbindung mit

+ der eng am stadtebaulichen Entwurf orientierten Festsetzung von Baufenstern

+ der Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser mit Ld&ngenbegrenzung auf 16m in den Randbe-
reichen

+ der Festsetzung einer Langenbegrenzung von maximal 30 m in den Mischgebietsflachen zu bei-
den Seiten der BahnhofstraBe und im WA 2 auf 28 m.

+ und der durch die offene Bauweise auf maximal 50 m begrenzte Geb&udelédnge im Ml 1

wird den jeweils unterschiedlichen st&dtebaulichen Anforderungen in den verschiedenen Gebiets-
flachen Rechnung getragen.

Die Méglichkeit der Uberschreitung der oberirdischen Baugrenzen durch untergeordnete Bau-
teile lasst einen funktionellen und gestalterischen Spielraum in einem definierten Umfang zu.

Die zulassige Uberschreitung der Baugrenzen durch unterirdische Anlagen bis zu einer
Grundflache von maximal 0,8 ermdglicht vor allem die Unterbringung der erforderlichen Stellplat-
ze in Tiefgaragen und damit die weitgehende Freihaltung des Quartiers von Stellplatzen.

Uberschreitung der Baugrenzen durch Tiefgaragen oberhalb des geplanten Gelidndes

+ Um den Quartiersplatz sudlich des Baufeldes 19 wegen der besseren Nutzbarkeit, Aufenthalts-
qualitét und Barrierefreiheit mdglichst ebenerdig herstellen zu kénnen, wird das Herausragen der
nérdlich angrenzenden Tiefgarage aus dem geplanten Gelénde erforderlich und durch die Be-
stimmung der maximalen Oberkante der Tiefgarage einschlieBlich der festgesetzten Erdiber-
deckung hdhenmaBig begrenzt. Es ist geplant, die Tiefgaragenwand z.B. durch eine Pergola mit
Sitzmoglichkeiten gestalterisch in den Platzbereich einzubeziehen.

- Ostlich des Baufensters 20 ist ebenfalls das Herausragen der TG unmitteloar am Gehweg der
PlanstraBe B nétig. Dies ermdglicht eine Tiefgarage, die die erforderlichen Stellplatze aufweist,
ohne den StraBenraum der PlanstraBe fur die private Parkierung in Anspruch zu nehmen. Die ge-
forderte Erdiiberdeckung kann dort minimiert werden, um den Gelandesprung zum &éffentlichen
Gehweg zu reduzieren.

4.5 Stellplatze, Garagen und Carports
Garagen, Uberdachte Stellplatze (Carports) und offene Stellplatze kdnnen in den WA-Flachen und
im MI 4 und MI 5 auBBerhalb der Giberbaubaren Grundstlcksflachen nur innerhalb der im Plan fest-
gesetzten Flachen ("Garagenbaufenster") oder in den hierfir durch Pflanzgebot 5 bestimmten
Vorgartenflachen zugelassen werden. Dies dient der Reduzierung versiegelter Flachen und der
stadtebaulich gewlinschten StraBenraumgestaltung.

Abweichend von § 37 (1) Nr. 1 LBO wird die Stellplatzverpflichtung fir Wohnungen in Abhangig-
keit von der WohnungsgréBe wie folgt festgesetzt:

bei einer Wohnflache
+ bis zu 50 gm = 1 Stellplatz / Wohnung
+ zwischen 50 und 110 gm = 1,5 Stellplatze / Wohnung
+ gr6Ber als 110 gm = 2 Stellplatze / Wohnung
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4.6

4.7

4.8

4.9

Die Zufahrten zu den Garagen und Carports kénnen auf die Zahl der Stellplatze angerechnet wer-
den.

Dieses Parkierungskonzept verfolgt das Ziel, den von den baulichen Anlagen ausgelésten ruhen-
den Verkehr méglichst auBerhalb der 6ffentlichen Verkehrsflachen unterzubringen. In Neubauge-
bieten besteht erfahrungsgeman ein héherer Parkierungsbedarf, zwei Fahrzeuge je Wohnung
sind inzwischen zur Regel geworden. Dieser realen Situation wird die Regelung in § 37 LBO (ein
Stellplatz je Wohnung) nicht gerecht. Die erhéhte Stellplatzverpflichtung soll deshalb die Herstel-
lung der erforderlichen Stellplatze auf dem eigenen Grundstlick gewahrleisten.

Dadurch soll zum einen die durchgéngige Befahrbarkeit der StraBen innerhalb des Geltungsberei-
ches insbesondere fiir Versorgungs- und Rettungsfahrzeuge gesichert, die Uberschaubarkeit der
StraBen gerade fir kleine Kinder im Interesse der Verkehrssicherheit erhalten und Beléastigungen
durch "Suchverkehr" nach Stellplatzen im 6ffentlichen Raum vermindert werden.

SchlieBlich soll zum anderen ein zuséatzlicher Parkierungsdruck in den Bestandsgebieten, die an
den Geltungsbereich angrenzen, vermieden und damit Nachbarschaftskonflikte verhindert wer-
den.

Nebenanlagen

Mit der Mdglichkeit, auch auBerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen 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. Auf eine Beschrénkung der Anzahl der Nebengebaude
wird verzichtet, um den Eigentimern und Mietern die Verwirklichung ihrer Anspriche, z.B. Gar-
tenhaus, Gewachshaus, Unterbrinung der Abstellplatze fir Fahrrader und der Millbehélter, zu er-
moglichen.

Geh- Fahr- und Leistungsrechte

Der ErschlieBung des im WA 6 in der nord-Gstlichen Ecke des Plangebiets liegenden Grundstiik-
ke dient die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts zu Gunsten der Anlieger und eines Leitungs-
rechtes zugunsten der Leitungstrager.

Zur Ableitung des Regenwassers in die Rententionsflichen am Sudrand des Plangebiets ist im
WA 6 sudlich der PlanstraBe D ein Leitungsrecht zu Gunsten des Leitungstragers (Gemeinde
Schwaikheim) festgesetzt.

Flachen fiir die Herstellung des StraBenkérpers

Die Herstellung von StraBen und Wegen kann es erforderlich machen, notwendige Griindungen,
bauliche MaBnahmen fiir die StraBenbeleuchtung u.&. auf den privaten Grundstlicken vorzuneh-
men. Dies ist entlang der 6ffentlichen Flachen in einem Bereich von 50 cm auf den privaten
Grundstiicken zu dulden. Durch den Eintrag méglicher weiterer Bdschungsflachen werden die Ei-
gentimer auf die Notwendigkeit hingewiesen, dies auf Grund des sehr bewegten Gelédndes auch
in gréBerem Umfang zu dulden. Die endglltigen Béschungen ergeben sich erst im Zuge der Pla-
nung fiur die privaten Grundstlcke.

Flachen fiir die Regenwasserbeseitigung einschlieBlich der Riickhaltung und Versickerung
von Niederschlagswasser

Das Neubaugebiet entwéssert im Trennsystem. Schmutzwasser wird tber die Schmutz- bzw.
Mischwasserkanalisation der Klaranlage zugeleitet. Regenwasser wird gedrosselt Uber die ge-
plante Regenwasserkanalisation oder direkt den Riickhaltemulden in der siidlichen Griinanlage
zwischen Bebauung und Bahnlinie zugeleitet und von dort gedrosselt der vorhandenen Kanalisa-
tion zugefihrt.
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Das Sammeln und die Weiterverwendung von Niederschlagswasser sowie dessen Ruickfihrung
in den naturlichen Wasserkreislauf wird im Interesse der Sicherung des Grundwasserspiegels, der
Minimierung der Abwasserbeseitigungskosten und der Entlastung der Kléranlage angestrebt.
Gleichzeitig kénnen diese MaBnahmen einen Beitrag zur Schaffung eines angenehmen Mikrokli-
mas im Quartier leisten (siehe Begriindung zum GOP). Mdglichkeiten zur Reduzierung der Ab-
flussmengen auf den Grundstiicken (Erhéhung der Grundwasserneubildung, Verbesserung des
Kleinklimas) sind die Ruckhaltung und Verdunstung des Oberflachenwassers vor Ort.

Geeignete MaBnahmen auf Einzelgrundsticken sind

+ die Begrinung nicht tiberbauter Grundstiicksflachen,

+ Dachbegriinung der Flachdachgaragen und der Carports,

+ die Verwendung wasserdurchlassiger Beldge und

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

In Ziff. 2.9 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 (zuzliglich Riickhaltevolumen mind. 20 | je gm Dachflache) verbind-
lich geregelt. Die Retentionszisternen sollen das Oberflachenwasser zurlickzuhalten und verzé-
gert in die Kanalisation abgeben (siehe Informationsblatt Nr. 8 zur Speicherung von Regenwass-
ser fUr Brauchwasserzwecke des LRA Rems-Murr im Anhang zum Textteil).

In der 6ffentlichen Griinflache entlang der Bahnlinie sind Mulden zur Retention und Versickerung
geplant. Festsetzungen zur Behandlung von unbelastetem Regenwasser auf éffentlichen Ver-
kehrsflachen sind nicht erforderlich, da diese einem gesonderten wasserrechtlichen Verfahren un-
terliegt.

In einer Besprechung beim Landratsamt Waiblingen am 29.11.2016 wurde u. a. vereinbart:

5. Die StraBeneinlaufe im Gebiet sollen alle am RW-System angeschlossen werden, lediglich die
StraBenentwasserung der PlanstraBe A.1 zur BahnhofstraBe hin wird aus Platzgrinden (keine
RRB-Flache mdglich) direkt am MW-Kanal angeschlossen. Es durfen auch keine vereinzelten
StraBeneinlaufe zur ,Kanalspllung“ am MW-System angeschlossen werden, dies entspricht nicht
mehr dem aktuellen Stand der Technik. [.....]

7. Die geplante Rickhaltung (Mulden/Rigolen) und die gedrosselte Ableitung des Niederschlagswas-
sers sind beim LRA Waiblingen eigentlich als Entwasserungskonzeption einzureichen. Ob eine
wasserrechtliche Genehmigung erforderlich ist (da teilweise Mischgebiet) ist noch speziell mit
dem LRA Waiblingen / Frau Strohmaier abzuklaren. [.....]"

410 Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen durch
Larmimmissionen
Das Ingenieurbiro W&W Bauphysik GbR, Leutenbach hat fur das Plangebiet das Gutachten "Be-
bauungsplan "HeiBe Klinge" in Schwaikheim Untersuchung der Schallimmissionen durch den
Schienen-, und StraBenverkehr, die P+R-Parkplatze am Bahnhof Schwaikheim sowie durch ge-
werblich genutzte Bereiche" des Ingenieurbiros W&W Bauphysik GbR, Leutenbach, vom
14.02.2017, sowie das ergédnzende Gutachten ,Bebauungsplan "HeiBe Klinge" in Schwaikheim
Untersuchung der Schallimmissionen durch den Schienen-, und StraBenverkehr, die P+R-Park-
platze am Bahnhof Schwaikheim sowie durch gewerblich genutzte Bereiche — Ergdnzung mit An-
passung der Larmpegelbereiche nach DIN 4109-1 und DIN 4109-2 (Ausgabe 07/2016) " des Inge-
nieurbtros W&W Bauphysik GbR, Leutenbach, vom 01.03.2018; im Folgenden "Larmgutachten"
genannt - erstellt.

Der Gutachter kommt zu folgendem Ergebnis (die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu
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entnehmen):

"Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fur die Aufstellung des Bebauungsplanes ,HeiBe Klin-
ge” in Schwaikheim wurden die Schallimmissionen im Geltungsbereich des Plangebietes durch
den Schienenverkehr auf der Bahnstrecke Waiblingen — Backnang, die P+R-Parkplatze am Halte-
punkt ,Schwaikheim“ sowie durch die gewerblich genutzten Bereich siidlich der Bahnlinie rechne-
risch untersucht und bewertet. Ausgehend von verschiedenen Voruntersuchungen wurde entlang
der Bahnlinie an der sudlichen Grenze des Plangebietes ein aktiver L&rmschutz (La&rmschutzwand
bzw. —wall) mit einer Héhe von 4 m (bezogen auf das Gelénde) berlcksichtigt.

Darlber hinaus werden auch die Schallimmissionen durch den Verkehr auf den bestehenden
StraBen im Bereich des Plangebietes ohne und mit Beriicksichtigung des zusétzlichen Verkehr
aus der ErschlieBung des Pangebietes rechnerisch untersucht und bewertet.

Zusatzlich erfolgen messtechnische Untersuchungen an verschiedenen Messpunkten im Plange-
biet, um Anhaltswerte Uber die tatsdchlichen Schallimmissionen durch die Ge- werbebetriebe zu
erhalten.

Anhand der in den Anlagen 3-1 bis 7-2 dargestellten Immissionsraster sowie den in der Tabelle 6
dokumentierten Beurteilungspegeln durch den StraBenverkehr auf den bestehenden StraBen las-
sen sich folgende Ergebnisse festhalten:

Schienenverkehr:

+ Fur den Schienenverkehr kénnen die Orientierungswerte tags fur ein Allgemeines Wohngebiet [55
dB(A)] fur Immissionshéhe von 2 und 4,7 m Uber Gelande eingehalten werden. Fir héhere Immis-
sionsniveaus ist an den der Bahn nachstgelegenen Baufenstern mit Uberschreitungen des Orien-
tierungswertes tags zwischen 2 und 5 dB(A) zu rechnen.

Im Nachtzeitraum (22-6 Uhr) sind fir alle untersuchten Immissionshéhen in Teilbereichen der ge-
planten Wohngebietsflache Uberschreitungen des Orientierungswertes nachts [45 dB(A)] zwi-
schen 3 und bis zu 12 dB(A) zu erwarten.

Innerhalb der geplanten Mischgebietsbereiche treten — insbesondere im Bereich der bereits be-
stehenden Bebauung — fir alle Immissionshéhen Uberschreitungen des Orientierungswertes tags
[60 dB(A)] bis zu 4 dB(A) auf. Fiir die zur Uberbauung vorgesehen Flachen treten in erster Linie
ab Immissionshéhen von 8 m rechnerisch Uberschreitungen des Orientierungswertes tags von bis
zu 4 dB(A) auf.

Im Nachtzeitraum sind ebenfalls Uberschreitungen des Orientierungs- wertes nachts [50 dB(A)] in
Teilbereichen der Planungsflache zu erwarten, die je nach Immissionshéhe zwischen 3 dB(A) und
11 dB(A) schwanken.

+ Im Nachtzeitraum ergeben sich fir Immissionshéhen von 8 m (Niveau 2.0G) und mehr im Bereich
der Mischgebietsflachen rechnerisch Beurteilungspegel von 60 dB(A) und mehr vor schutzbeduirf-
tigen Aufenthaltsrdumen. Damit ist fUr die betroffenen Bereiche nach der einschlagigen Recht-
sprechung eine Gesundheitsgefdhrdung der Anwohner gegeben.

+ In den betroffenen Bereichen sollte durch eine entsprechende Grundrissplanung auf die Anord-
nung schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume verzichtet werden. Andernfalls sind dort geschlossene
Fassaden vorzusehen, z.B. geschlossenen Laubengénge, nicht 6ffenbare Fenster etc.. Dies gilt
sowohl fiir die noch unbebauten Flachen als auch fur die bebauten Flachen im Falle von Nut-
zungsénderungen und/oder NeubaumaBnahmen. Hierzu sollten entsprechende Vorgaben und
Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen werden.

+ Auf der Grundlage der fir den Schienenverkehr berechneten Schallimmissionen wurden die
Larmpegelbereiche gemaf der DIN 4109-1 — Schallschutz im Hochbau; Teil 1 Mindestanforderun-
gen — (Ausgabe Juli 2016) und der DIN 4109-2 — Schallschutz im Hochbau; Teil 2: Rechnerische
Nachweise der Erflllung der Anforderungen (Ausgabe Juli 2016) fur die Festlegung passiver
SchallschutzmaBnahmen ermittelt.

Aus den in den Anlagen 1-1 bis 1-4 des ergédnzenden Gutachtens vom 01.03.2018 dargestellten
Ubersichtsplanen ist ersichtlich, dass fiir die Bauvorhaben im Plangebiet ,HeiBe Klinge“ die Vor-
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gaben fir den La&rmpegelbereich | bis VI zu beachten sind.

Bei Gebauden, die sich im Larmpegelbereich Il und héher befinden, missen flr schutzbedirftige
Raume (Schlafraume, Kinderzimmer) schallgeddmmte Liftungseinrichtungen vorgesehen wer-
den. Die Luftungseinrichtungen durfen die Schallddmmung der Fenster nicht verschlechtern (ggf.
mechanische Be- und Entliftungsanlagen).

+ Die Schallimmissionen durch den Schienenverkehr sind maBgebend fir die Festlegung der ermit-
telten Larmpegelbereiche. Durch die Schallimmissionen der anderen untersuchten Schallquellen
(StraBenverkehr, P+R- Parkplatze, gewerblich genutzten Bereiche) ergeben sich keine Anderun-
gen fur Abgrenzung der einzelnen Larmpegelbereiche.

StraBenverkehr:

+ Fur die geplante ErschlieBungsstraBe (PlanstraBe A.1 und A.2) liegen die fiir das prognostizierte
Verkehrsaufkomme zu erwartenden Beurteilungspegel tags und nachts an der bestehenden Be-
bauung inner- und auBerhalb des Plangebietes unter den jeweils gultigen Immissionsgrenzwerten
tags und nachts der 16.BImSchV fiir den Neubau von StraBen.

+ Durch den zuséatzlichen Verkehr aus dem Plangebiet ,HeiBe Klinge“ sind auf den Bestandsstra-
Ben im Bereich des Plangebietes Pegelzunahmen zwischen 0,1 dB(A) [I013 nachts] und bis zu 6
dB(A) [I09c tags und nachts] zu erwarten.

+ Die flir das bestehende StraBennetz ermittelten Beurteilungspegel tags und nachts liegen an al-
len Immissionsorten unter den Immissionsgrenzwerten fir ein Mischgebiet [tags 64 dB(A), nachts
54 dB(A)].

P+R-Parkplétze:

+ Die fir die P+R-Parkplatze berechneten Immissionspegel (Beurteilungspegel) liegen mit Ausnah-
me der beiden &stlichsten Gebaude im Plangebiet (Tankstelle. gepl. Wohngeb&ude) unter den Im-
missionsrichtwerten tags und nachts der TA Larm fiur ein Allgemeines Wohngebiet bzw. fir ein
Mischgebiet. Dabei ist zu beachten, dass die gemaB /../ berlcksichtigten Ausgangswerte fir die
Bewegungshaufigkeit auf P+R-Parkplatzen die héchsten Werte aller in /8/ untersuchten P+R-
Parkplatze darstellen.

Gewerblich genutzte Bereiche:

+ Fur die gewerblich genutzten Bereich sudlich der Bahnlinie Waiblingen-Backnang liegen die re-
chenrisch zu erwartenden Beurteilungspegel tags und nachts unter den Immissionsrichtwerten
tags und nachts der TA Larm fiir ein Allgemeines Wohngebiet [tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)]
bzw. fir ein Mischgebiet [tags 60 dB(A), nachts 45 dB(A)].

Dabei wird eine Reduzierung der Schallemissionen der gewerblich genutzten Bereiche nachts um
15 dB(A) entsprechend den Immissionsricht- werten der TA Larm angesetzt, da im Bereich der
gewerblich genutzten Flachen ebenfalls schutzbedurftige Wohnungen untergebracht sind.

+ Die im Rahmen der messtechnischen Untersuchungen erfassten Mittelungspegel fur die Schallim-
missionen aus dem Gewerbegebiet sidlich der Bahnlinie liegen deutlich unter den berechneten
Immissionspegeln im Plangebiet (Abschnitt 3.3, Tabelle 2-2)." Zitat Ende.

Festsetzung von Larmpegelbereichen gemas § 9 (1) 24 und (2) Nr. 2 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden Larmpegelbereiche (vergleiche Spalte 1 Tabelle
7 der DIN 4109-1) festgesetzt und in den Planteil Gbernommen. Hierdurch werden bauliche MaB-
nahmen planungsrechtlich festgesetzt, um den Schutz vor AuBenlarm in schutzbedirftigen Rau-
men (Schlafrdume einschlieBlich Ubernachtungsrdume in Beherbergungsstétten, Kinderzimmer)
zu sichern.

Die Larmpegelbereiche werden durch die Ubernahme der Karte in der Anlage 1-3 "Larmpegelbe-
reich Schienenverkehr fir die Immissionshéhe von 8,00m Gber Bezugshdhe (BzH)" des ergénzen-
den Larmgutachtens in die Planzeichnung (Planskizze A) iibernommen. Auf Grund des topogra-
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4.11

fisch sehr bewegten Gelandes, der unterschiedlich festgesetzten Gebdudehdhen, der verschiede-
nen Dachformen etc. ergeben sich ebenfalls unterschiedliche La&rmbelastungen und daraus fol-
gend differenziert vorzunehmende LarmschutzmaBnahmen am Gebéaude. Die Karten in den Anla-
gen 1-1 und 1-2 zeigen dies fur die Immissionshéhen 2,00 und 4,70m tber den im Bebauungs-
plan jeweils festgesetzten Bezugshéhen. Berlcksichtigt ist ebenfalls die niedrige Larmbelastung
in den Wohngebietsflachen hinter der La&rmschutzwand.

Unterhalb der Immissionshéhe von 8,00 m kénnen - nicht zuletzt auch auf Grund der Larm-
schutzwand - im Bereich der festgesetzten Larmpegelbereiche Ill und héher die La&rmwerte niedri-
ger ausfallen. Hinzu kommt eine mdgliche Schutzwirkung von Gebauden zwischen Larmquelle
und Bauvorhaben. Der Bebauungsplan lasst deshalb eine Anpassung der notwendigen baulichen

MaBnahmen in gutachterlich begriindeten Ausnahmen zu.

Bei einer Immissionshéhe tber 8,00 m (siehe Karte in der Anlage 1-4 des ergdnzenden Larmgut-
achtens) liegen die Werte Uber den in Karte A festgesetzten L&rmpegelbereichen. Dies ist vor al-
lem bei der Realisierung eines 4. Geschosses oder von ausgebauten Dachgeschossen unter Aus-
nutzung der zuldssigen Gebaudehdéhen gegeben. Karte B weist deshalb gesondert L&rmpegelbe-
reiche fur alle Geb&udeteile aus, die héher als 8,00 m sind.

Fir jedes Bauvorhaben ist wegen der unterschiedlichen Belastungen und daraus resultierender
LarmschutzmaBnahmen im Zuge der Genehmigungs-/ Kenntnisgabeverfahrens ein gesonderter
Larmschutznachweis zu fihren.

Landschaftsplanerische Belange - Umweltbericht

Fur das Wohn- und Mischgebiet "HeiBe Klinge" in Schwaikheim wurde vom Buro Ronald Béssler,
Fellbach, der Vorentwurf des Umweltberichtes zum Bebauungsplan "HeiBe Klinge" in Schwaik-
heim vom 10.02.2017 erstellt.

Die Bewertung der Planung erfolgt in tabellarischer Form. Dargestellt wird der Bestand der
Schutzguter

Mensch

Fauna und Flora

Boden

Wasser

Klima und Luft
Landschaft und Erholung
Kultur- und Sachguter

Sich negativ verstarkende Wechselwirkungen oder Summationseffekte von Schutzgltern sind im
Bestand nicht bekannt.

Die Prognose hinsichtlich der Einwirkungen der Planung auf die Schutzguter fallt wie folgt aus:

Schutzgut Mensch

Ein Produktionsflachenentzug fir die Landwirtschaft und die Sonderkulturen (Gartnereien) ist ge-
geben. Die derzeit als Griinland genutzten landwirtschaftlichen Flachen im AuBenbereich mit Vor-
rangflur | entfallen bei Umsetzung des geplanten Vorhabens aus der landwirtschaftlichen Nutzung.
Aufgrund der teilweise bereits vorhandenen Bebauung sowie der abgeschlossenen Lage des Bau-
gebietes zwischen vorhandenen Siedlungsflachen, der Bahnlinie und dem Kleingartengebiet bietet
sich die Flache flr die weitere Siedlungsentwicklung an. Zudem ist die Flache im rechtskraftigen
Flachennutzungsplan 2015 des Gemeindeverwaltungsverbandes Winnenden, Schwaikheim und
Leutenbach als geplantes Wohn- und Mischgebiet dargestellt. Im Regionalplan des Verbands der
Region Stuttgart ist die Planungsflache weiB unterlegt. Belange der Landwirtschaft stehen in tber-
geordneten Planungen somit nicht entgegen.
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+ Schutzgut Fauna und Flora
Waéhrend bei den ungefahrdeten Héhlenbritern davon ausgegangen werden kann, dass die 6ko-
logische Funktion der betroffenen Fortpflanzungs- und Ruhestatten im rdumlichen Zusammen-
hang durch den Verlust von Niststatten nicht beeintrachtigt wird, sind fiir die Brutvogelarten der
Vorwarnliste und die streng geschitzten Arten bei Verlust von Bruthéhlen als vorgezogene Aus-
gleichsmaBnahmen Nistkdsten aufzuhdngen: insgesamt mindestens 20 Nistkasten fir den Haus-
sperling (oder Sperlingshauser) sowie ggf. weitere Nistkasten fir den Verlust von Obstbdumen
mit Baumhoéhlen im Bereich des Kleingartengebiets Beilsteiner Weg

+ Schutzgut Boden
Bei einer im Planungsfall zu erwartenden Zunahme des Versiegelungsanteils um 18 % auf knapp
42 % (Bestand: 24 %), wéaren die Bodenfunktionen "Naturliche Bodenfruchtbarkeit, Filter und Puf-
fer fir Schadstoffe sowie der Ausgleichskorper im Wasserkreislauf' flachenmaBig weiter stark be-
eintrachtigt. Die nutzungsspezifischen Bodenbelastungen durch Dingung, Pflanzenschutz und
Bodenbearbeitung wirden jedoch auf den Flachen der Sonderkulturen in und auBerhalb der Ge-
wachshéauser klnftig weitgehend entfallen [...]. GemaB DIN 18 130 sind die angetroffenen Béden
[...] generell als schwach bis sehr schwach durchlassig zu bezeichnen. Eine stark begrenzte
Wasserfiihrung kann in Wurzelréhren, in sandig-kiesigen Zonen und auf Trennflachen innerhalb
der bindigen Schichten stattfinden.

+ Schutzgut Wasser
Mit einer erheblichen Veranderung der Grundwasserneubildungsrate ist - in Anbetracht der beste-
henden hohen Versiegelung und des geologisch bedingten geringen naturlichen Grundwasser-
neubildungspotenzials (L6sslehm Gber Gipskeuper bzw. Pelosol) - nicht zu rechnen.

+ Schutzgut Klima und Luft
LarmschutzmaBnahmen kénnen prinzipiell in Form von aktiven und passiven MaBnahmen durch-
gefuhrt werden. Als aktiver Schallschutz wird eine Verringerung des Larms an der Gerduschquelle
(hier Bahnverkehr), wie z.B. durch eine Larmschutzwand, einen Erdwall oder einer Kombination
aus Wall und Wand, bezeichnet. Der La&rmschutz muss entlang der Bahntrasse durchgangig eine
Hoéhe von 4 Meter (absolute Hohen gemaB Larmgutachten vom 14.02.2017) aufweisen. Passiver
Schallschutz hingegen ist die Minderung der Schalleinwirkung (L&rmimmission) auf die Men-
schen, beispielsweise durch Schallschutzfenster oder durch Nutzungstrennungen wie z.B. in
Wohn-, Misch-, Gewerbaugebiete [...]

+ Schutzgut Landschaft und Erholung
Infolge der relativ hohen Vorbelastung (Gartnerei und Bahntrasse, gegeniberliegendes Gewerbe-
und Industriegebiet) und des Erhalts der Kleingérten ist mit signifikanten Verschlechterungen der
Erholung- und Landschaftsfunktion nicht zu rechnen.

+ Schutzgut Kultur- und Sachguter
Schaffung neuer Sachguter und Erhalt der bestehenden Kulturgiter (Erbachlinde) [...]

Sich negativ verstarkende Wechselwirkungen oder Summationseffekte von Schutzgitern sind im
Bestand nicht bekannt.

Zur Bewertung der Planung insgesamt wird ausgefihrt:

+ Beschreibung des Konfliktpotezials
Stédtebaulich sinnvoller LiickenschluB, Einschrankung der Klimafunktion problematisch. Erschlie-
Bung uber die verldngerte KelterstraBe und die BahnhofstraBe mdglich. Es liegen keine regional-
planerische Restriktionen vor. Nutzungskonflikt mit dem Bahnbetrieb, Konflikt mit den Kleingért-
nern

+ Bewertung des Eingriffs
Es ist mit einem mittleren Eingriff geméaB §§ 18ff BNatSchG zu rechnen, der im Rahmen eines zu
fordernden Grinordnungsplanes zu minimieren und im Rahmen der Eingriffsbehandlung durch
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die geplante externe ErsatzmaBnahme auszugleichen ist.

+ MaBnahmen, Eingriffsausgleich

Durchfuihrung eines Grinordnungsplanes mit Pflanzbindungen und Pflanzgebote, Regelung der
Gestaltung des StraBenraums mit klimawirksamen Baumen (Uberstellung von Strahlungsflachen)
und Vorgarten, Festlegung einer Grinspange NW-SO-Richtung und eines Griinzuges in SW-NO-
Richtung mit L&rmschutz, Regelungen fiir das Sammeln von Oberflachenwasser der Dach- und
StraBenflachen (Zisterne, Retentionsflachen im Griinzug), Erhalt des Kleingartengebietes (gleich-
zeitig Ortsrand Richtung W), 20 Nistkasten fir den Haussperling (Artenschutz); Durchfiihrung der
ErsatzmaBnahme "Entenbach" auf Hohe des Freizeitzentrums.

412 Landschaftsplanerische Belange - Griinordnungsplan, Umweltbericht, Eingriffs-/Aus-
gleichsbilanz, Planexterner Ausgleich, Artenschutz gem. § 42 BNatSchG
(siehe Gutachten "GOP mit Eingriffs-/Ausgleichsbilanz zum Bebauungsplan "HeiBe Klinge" in
Schwaikheim" des Biiros Ronald Béssler, Fellbach, vom 20.02.2017, gedndert 16.08.2017 durch
Biiro Steinbach, Ohringen.

"Fir die Wohn- und Mischbebauungsplanung "HeiBe Klinge" in Schwaikheim wurde der Vorent-
wurf des Grinordnungsplanes auf der Grundlage des stadtebaulichen Entwurfes von KPS aus
Ostfildern erarbeitet [...].

Durch geeignete grunordnerische MaBnahmen konnte der Eingriff innerhalb der Baugebietsflache
reduziert werden. Neben einem konsequenten Regenwassermanagement (Zisternen, Retention
von Oberflachenwasser) sind stadtklimatische AusgleichsmaBnahmen (Vermeidung von Strah-
lungsflachen) und griingestalterische MaBnahmen (Pflanzbindungen, -gebote, Dachbegriinungen,
Festsetzungen fir die Vorgarten) im Bebauungsplan vorgesehen. Die vorhandenen Kleingarten-
flachen bleiben vollstandig erhalten und werden baurechtlich gesichert. Ein wesentlicher Baustein
der Grinordnung stellt der bahnparallel verlaufende "Griinzug" mit einem integrierten FuB- und
Radweg, dem Larmschutz (Kombination Erdwall/ Wand) und den Einrichtungen zur Retention von
Oberflachenwasser dar. An zwei Stellen sind "Grunbricken" zwischen den geplanten stéadtebauli-
chen Nutzungen (Wohn- und Mischgebiet) und dem "Grunzug" geplant. Neben der Gliederung
des Baugebietes in seiner Langserstreckung, weisen die "Griinbriicken" wichtige stadtékologische
Verbindungsfunktionen (siehe oben) auf. Im Kreuzungsbereich von "Griinzug" und "Grinbriicke"
ist ein Kleinkinderspielplatz vorgesehen.

Der Biotop-, Boden- und Klimaschutz wird durch geeignete GriinordnungsmaBnahmen sicherge-
stellt, Eingriffe werden minimiert. Im Vorfeld wurden artenschutzrechtliche Priifungen von Quetz
(2012 bis 2014) und Turni (2016; faunistische Gutachten siehe Textteil, Anhang), durchgefihrt.
Insgesamt wurden bei der Untersuchung 33 nach dem Bundesnaturschutzgesetz besonders ge-
schitzte Vogelarten festgestellt (diese sind nach der Vogelschutzrichtlinie als européische Vo-
gelarten ausgewiesen), darunter 25 Brutvogelarten und acht Vogelarten, die auBerhalb briten
und das Gebiet z.T. als Nahrungsgéste aufsuchen. Drei Arten sind dartber hinaus streng ge-
schutzt: der Turmfalke als Brutvogel sowie Griinspecht und Mausebussard als Nahrungsgaste,
wéahrend Arten nach der Vogelschutzrichtlinie, Anlage 1 und Artikel 4, nicht festgestellt werden
konnten. Vorkommen der Zauneidechse liegen im Gebiet nicht vor. In den ehemaligen Kaminen
einer Gartnerei konnte das Vorhandensein eines Winterquartiers der Fledermaus - nach Besichti-
gung und Kontrolle (Turni 2016) - nicht bestatigt werden. Auch wurde kein Brutplatz des Turmfal-
kens im Gebiet gefunden. Fir die Brutvogelarten der Vorwarnliste und die streng geschutzten Vo-
gelarten sind als vorgezogene AusgleichsmaBnahmen insgesamt mindestens 20 Nistkasten auf-
zuh&ngen. Die faunistischen Gutachten sind Bestandteil der Umweltpriifung und werden dort auf-
gefuhrt.

Aufgrund der relativ intensiven Nutzung im Bestand (Gértnerei) einer Teilflache des Untersu-
chungsbereiches, ist der Eingriff in die Schutzgiter Arten und Biotope relativ gering (siehe E-/A-
Bilanz Baugebiet). Der Schwerpunkt des Eingriffes liegt infolge der prognostizierten Zunahme der
Versiegelung beim Schutzgut Boden. Da ein vollstédndiger Eingriffsausgleich innerhalb der Bebau-
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ungsplanflache nicht mdglich ist, ist geplant, den Entenbach - auf H6he des Freizeitzentrums
Schwaikheim - in die Freiflache zwischen dem &stlichen Rand des Freizeitzentrums und dem Flur-
weg Nr. 618, in einer Breite von ca. 20 Metern, als ErsatzmaBnahme zu verlegen und naturnah zu
fuhren. Bisher verlauft der Entenbach in diesem Bereich unmittelbar éstlich und parallel zum Flur-
weg Nr. 618, in einem 3,5 Meter breiten und ca. 1,5 Meter tiefen, naturfern ausgebauten Entwas-
serungsgraben mit typischem Trapezprofil.

Die fur die Renaturierung des Baches benétigte Flache siidlich der LandesstraBe 1140 betrégt ca.
0,77 ha, die gewéasserdkologische Aufwertung soll Gber eine Lange von knapp 400 Metern erfol-
gen. Die Flache ist im Eigentum der Gemeinde Schwaikheim.

Hiermit wird die bereits als ErsatzmaBnahme fir das Baugebiet "Grundwiesen" begonnene ge-
wasserokologische Aufwertung des Entenbaches, der in den Zipfelbach entwassert, konsequent
fortgeflhrt und zum Abschluss gebracht. Mit der RenaturierungsmaBnahme des Entenbaches
wird ein vollstédndiger Eingriffsausgleich prognostiziert (siehe E-/A-Bilanz Entenbach)."

Die Ergebnisse und Vorgaben des Grinordnungsplans (GOP) werden Uberwiegend als Festset-
zungen in den Bebauungsplan und die Ortliche Bauvorschriften (ibernommen und erhalten damit
Bindungswirkung. Die Begriindungen fir die festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen
sind jeweils dem GOP zu entnehmen.

5. Ortliche Bauvorschriften
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 Gestaltungsansétze nicht im Vorfeld der Planung zu vereiteln.

In diesem Sinne stellen auch die Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Grundstiicksflachen,
Stellplatze und Zufahrten sowie der Grundstickseinfriedungen die heute giltigen Mindeststan-
dards sicher, insbesondere was die Vermeidung von Versiegelungsflachen (Regulierung des
Feuchtigkeitshaushaltes, Grundwasserneubildung, Entlastung der Kanalisation) und die Sicherung
der 6kologischen Funktion (Grinvernetzung im und auBerhalb des Gebietes, Verbesserung des
Kleinkilmas) der nicht Giberbauten Grundsticksflachen anbelangt.

6. Weitere Gutachten, Untersuchungen und
Hinweise zum Bebauungsplan

6.1 Verkehr
Das Ingenieurbiro Biros BS Ingenieure, Ludwigsburg hat flr das Plangebiet das Gutachten "Ge-
meinde Schwaikheim Verkehrliche Beurteilung Wohn-und Mischgebiet "HeiBe Klinge" vom
14.02.2017 erstellt. Die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

In seiner Zusammenfassung kommt der Gutachter zu folgender Empfehlung:

"Die Aufsiedlung des neuen Wohn- und Mischgebiets ,HeiBe Klinge® in der Gemeinde Schwaik-
heim verursacht ein neues Kfz-Verkehrsaufkommen von 1.050 Kfz/24 h.

Grundlage der Aufkommensberechnung ist der stadtebauliche Entwurf vom 02 Mai 2016 der Pla-
nungsgruppe KPS, Freie Architekten und Stadtplaner aus Ostfildern. Bei den Berechnungen wur-
de von 210 Wohneinheiten im Gebiet ausgegangen.
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Im Rahmen der Fortschreibung des Verkehrsentwicklungsplanes der Gemeinde Schwaikheim
wurden vom Buro BS Ingenieure am 29. September 2016 Verkehrserhebungen im gesamten Ge-
meindegebiet durchgefiihrt.

Bei der Uberlagerung des Verkehrsaufkommens des Neubaugebiets ,HeiBe Klinge* mit den Bela-
stungswerten der Analyse 2016 (,Analyse 2016 Plus") wurde, um einen ,ungunstigen Fall“ abzu-
decken, der gesamte Baugebietsverkehr als Neuverkehr behandelt. Weiterhin wurde vorausge-
setzt, dass die ErschlieBung des Gebiets ausschlieBlich Gber den Knotenpunkt BahnhofstraBe/
LessingstraBe/Fritz-Mller-Allee erfolgen soll.

Die verkehrliche Vertraglichkeit der Gesamtverkehrsbelastung ,,Analyse 2016 Plus” wird nach den
Kriterien der ,Richtlinien fir die Anlage von StadtstraBen (RASt 06)“ und dem ,Handbuch fir die
Bemessung von StraBenverkehrsanlagen — HBS (Ausgabe 2015)“ beurteilt.

Diese Beurteilungen zeigen auf, dass die Aufsiedlung des Baugebiets ,HeiBe Klinge* in den an-
grenzenden StraBenabschnitten keine unvertraglichen Verkehrsbelastungen verursacht. Der Kno-
tenpunkt BahnhofstraBe/LessingstraBe/Fritz-Mdller-Allee kann im freien Verkehrsfluss bei einer
abknickenden Vorfahrt mit sehr guter bzw. bei einer Rechts-vor-Links Regelung mit guter Qualitat
betrieben werden. MaBnahmen zur Verbesserung der Leistungsfahigkeit sind nicht erforderlich

Die Gutachter empfehlen abschlieBend, den Knotenpunkt wie bisher mit einer ,Rechts-vor-Links*"-
Regelung zu betreiben, da bei einer alternativen abknickenden Vorfahrtsregelung Stérungen des
Verkehrsablaufs zu erwarten sind."

6.2 Geruchsimmissionen
Grundlage ist das "Geruchsgutachten zur Beurteilung méglicher Beeintrachtigungen des neu zu
erschlieBenden Bebauungsplangebietes "HeiBe Klinge™ vom 11.07.2012 des Ingenieurbiiros fir
technischen Umweltschutz Dr. Ing. Frank Drdscher, Tubingen.

Zusammenfassend kommt das Buro zu folgender Bewertung:

"[....] Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde gepruift, ob die im Plangebiet ,HeiBe Klin-
ge“ vorgesehene heranriickende Wohn- und Mischbebauung unzumutbaren Geruchsimmissionen
von den eingerichteten und ausgelibten Gewerbebetrieben sidlich der Bahnlinie ausgesetzt und
deren angemessene Entwicklung dadurch einschrénkt ist. [....] Der Prifumfang erstreckt sich auf
die Emissionen und Immissionen von Gerlchen.

Im vorliegenden Fall ist daher - im Auftrag der Gemeinde Schwaikheim - zu untersuchen, ob das
geplante Bebauungsplangebiet ,HeiBe Klinge“ erheblichen Geruchsimmissionen durch die beste-
hende und die mdgliche zukinftige Nutzung des Industrie- und Gewerbegebietes ausgesetzt ist.

Die Ermittlung erfolgte mittels Ausbreitungssimulationen nach den Vorgaben der GIRL, der eine
Strdmungssimulation zur Berlcksichtigung der Geb&ude- und Gelandeeinfliisse auf die Ausbrei-
tungsverhéltnisse vorgeschaltet wurde. Grundlage der Ausbreitungssimulationen war eine obere
Abschétzung der Geruchsemissionen auf Grundlage einer Ortsbegehung.

Eine erhebliche Beeintrachtigung wére nicht auszuschlieBen, wenn die Immissionswerte der
GIRL von 10 % in Wohn- und Mischgebieten Uberschritten wére.

Aus den Berechnungen ergibt sich:
+ Fir den Ostteil des Plangebietes ,HeiBe Klinge“, wurde ein Anteil von bis zu 8 % von Geruchs-
stunden an den Jahresstunden am maBgeblichen Immissionsort ermittelt (10 1, Abb. 6). Damit ist

der Immissionsrichtwert der GIRL fir Wohn- und Mischgebiete eingehalten.

+ Der Westteil des Plangebietes ,HeiB3e Klinge®, der urspriinglich als allgemeines Wohngebiet aus-
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6.3

6.4

gewiesen werden sollte, weist eine deutlich glnstigere Geruchswahrnehmungshé&ufigkeit mit bis
zu 5 % von Geruchsstunden an den Jahresstunden am maBgeblichen Immissionsort auf (10 2,
Abb. 6). Damit ist der Immissionsrichtwert der GIRL fiir Wohn- und Mischgebiete eingehalten.

Auf Basis der getroffenen Emissionsanséatze fir das Industrie-/ Gewerbegebiet ,Sud” ergibt sich
somit firr das Plangebiet ,HeiBe Klinge“ keine Uberschreitung der Immissionswerte nach GIRL fiir
Wohn-/ Mischgebiete von 10 %. Das gilt ebenfalls fur die bereits bestehende, nérdlich an das In-
dustrie-/ Gewerbegebiet ,Sid", angrenzende Wohnbebauung.

Ebenfalls bleiben die Immissionswerte an den schutzbedirftigen Nutzungen im Industrie-/ Ge-
werbegebiet ,Sid" unterschritten (< 15 % der Geruchsjahresstunden fir Wohnbebauung in Indu-
strie- und Gewerbegebieten)

Fur das Schefenacker Areal sind in der Ausbreitungsrechnung zukiinftige Entwicklungen bereits
beriicksichtigt. Jedoch ist bei kiinftigen immissionsschutzrechtlichen Genehmigungsverfahren
oder Baugenehmigungsverfahren auf das neue Wohn- und Mischgebiet ,HeiBe Klinge” Ricksicht
zu nehmen. Dies ist ggf. gutachterlich zu belegen.

Unter Berucksichtigung der getroffenen Annahmen zu den Emissionen von Gertichen ergeben
sich durch die Tatigkeiten im Industrie-/ Gewerbegebiet ,,Std“ keine erheblichen nachteiligen
Auswirkungen auf die Geruchsimmissionssituation im Plangebiet ,HeiBe Klinge“.

Baugrund
Das Ingenieurblro Voigtmann in Winnenden hat fir das Plangebiet das "Baugrundgutachten Nr.
14012" vom 06.07.2012 erstellt. Die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

In seiner Schlussbemerkung kommt der Gutachter zu folgender Empfehlung:

Die Untergrundverhéltnisse wurden auf der Grundlage von 5 Kleinbohrungen und 3 Sickerversu-
chen beschrieben und beurteilt, d.h. die Angaben beziehen sich streng genommen nur auf die
Untersuchungsstellen. Da bedingt durch den sehr groBen Untersuchungsabstand lokale Abwei-
chungen von den Untersuchungsergebnissen nicht auszuschlieBen sind, wird nach Festlegung
der StraBenflhrung im Baugebiet eine detailliertere Untersuchung der Baugrund- und Grundwas-
serverhdltnisse empfohlen. Ebenso werden spéater fur die einzelnen Bauwerke Grindungsgutach-
ten zur Optimierung der Griindung empfohlen.

Erschiitterungen unter Hinweise

Gutachten "Erschitterungsmessungen im Plangebiet "HeiBe Klinge" in Schwaikheim - im Zeit-
raum vom 24.10.2012 bis 03.11.2012" vom 03.04.2014 des Ingenieurbiros Dr. Schécke + Bayer
GmbH, Waiblingen-Hegnach. Die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

"Um mégliche Erschiitterungen, die durch den vorbeifiihrenden Schienenverkehr im Plangebiet
erzeugt werden, in Zusammenhang mit einer Bebauung zu beurteilen, wurden geméafB Gutachten
zwischen 24.10.2012 und 03.11.2012 Erschitterungsmessungen durchgefiihrt.

In seiner Beurteilung der Messergebnisse kommt der Gutachter zu dem Schluss, dass die unte-
ren Anhaltswerte der DIN 4150-2 /7/ fur die Beurteilung von Erschitterungsimmissionen in Woh-
nungen und vergleichbar genutzten Raumen "fur alle aufgelisteten Einwirkungsorte unterschritten
sind und die Anforderungen der DIN 4150-2 /7/ erfullt sind". Lediglich an dem zur Bahnlinie
néchstgelegenen Messort (Hinweis: an der B6schungskante der Gleisanlagen im Bereich des
Larmschutzwalls, also auBerhalb der geplanten Bauflachen) ist der untere Anhaltswert nur "ge-
ringfligig" unterschritten.

Der Gutachter fihrt weiter aus:

"Im Hinblick auf eine sichere Einhaltung der Anforderungen der DIN 4150-2 /7/ fir Wohn- bzw.

Planungsgruppe KPS

Seite 23



Gemeinde Schwaikheim

Bebauungsplan "Wohn- und Mischgebiet HeiBe Klinge" - Begriindung

Mischgebietsausweisung im Plangebiet werden folgende MaBnahmen vorgeschlagen:

Gebaude mit einem Abstand von weniger als 80 m zum néchstliegenden Gleis der Bahntrasse
sind in Massivbauweise (massive AuBBenwéande, massive Decken) zur erstellen. Hierbei sollte die
Bebauung auf ein Untergeschoss (kein Wohngeschoss) und zwei oberirdische Geschosse be-
schrankt bleiben.

Folgende Flachenmassen m' sind hierbei zu berlicksichtigen:

AuBenwénde = m' = 350 kg/m2

Decken = m' = 500 kg/m2

KellerauBenwénde / Bodenplatte = m' = 550 kg/m2

Ergénzend wird ausgeflhrt:

"Bei Geb&uden, die von den 0.g. Vorgaben abweichen, bzw. bei Gebauden mit einem Abstand
von weniger als 40 m zum nachstliegenden Gleis der Bahntrasse wird im Rahmen der Prognose-
sicherheit empfohlen, die Schwingungen projektbezogen zu prognostizieren um gegebenenfalls
zusétzliche schwingungsreduzierende MaBnahmen auszuarbeiten."

6.5 Schadstoffbelastungen, Altlasten
Im Bereich des Plangebiets wurden folgende Erkundungen durchgefiihrt:

6.5.1 Im Zuge der Planung des nérdlich angrenzenden Baugebietes "Grundwiesen" erfolgte die Unter-
suchung "Orientierende ErkundungsmaBnahmen im Bereich der Altablagerungen Beinsteiner
Weg, Gemeinde Schwaikheim" vom 17.10.1995 der Firma UMT GmbH, Stuttgart. Die detaillierten
Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

Das Gutachten kommt zu folgendem Fazit:

"5. Zusammenfassung und Empfehlungen

Im Auftrag des Burgermeisteramts Schwaikheim fihrte die Firma Umwelt-MeBtechnik GmbH
(UMT) im nérdlichen Teilbereich der Altablagerung "Beilsteiner Weg" orientierende Erkundungs-
maBnahmen durch. Die ErkundungsmaBnahmen dienten dazu, die Altablagerungsfldche gegen
das benachbarte Neubaugebiet "Grundwiesen" abzugrenzen und eine mégliche Geféahrdung des-
Neubaugebiets Uber den Gaspfad abzuschéatzen. Wegen der z. T. intensiv gartenbaulichen Nut-
zung der Altablagerungsflache wurde eine Oberbodenbeprobung durch gefiihrt. Ferner wurden
Mischproben des Altablagerungsmaterials hinsichtlich einer méglichen Gefahrdung durch evtl. Zu-
tritt von kontaminiertem Sickerwasser bei Aushubarbeiten auf der Altablagerungsflache chemisch
analysiert.

Zur Abgrenzung der Altablagerung, einem verflliten Hohlweg, wurden Rammsondierungen nie-
dergebracht und in den Sondierléchern mit einem tragbaren GasmeBgerét vor Ort die gehalte von
Methan und Sauerstoff in der Bodenluft gemessen.

Bei den Sondierungen wurde ein 6rtlich bis maximal 2,8 m méachtiger Auffullkérper vorgefunden.

Das Auffullungsmaterial besteht zum GroBteil aus Erdaushub und Bauschutt, der Anteil an Haus-
mull und hausmiillartigen bzw. organischen Resten ist gering. Der natiirliche Untergrund besteht
im Untersuchungsbereich aus L6Blehm, der von Mergel- und Tonsteinen des Gipskeupers unter-
lagert ist.

Die Eluate aus Mischproben des Ablagerungsmaterials weisen insgesamt unauffallige Schadstoff-
gehalte auf. Die Gehalte liegem meist unterhalb der jeweiligen Nachweisgrenze oder weit unter
den Orientierungswerten. Eine Gefahrdung durch bei evil. Aushubarbeiten auf der Altablage-
rungsfléache zutretendes kontaminiertes Sickerwasser ist daher nicht zu erwarten.

Die Schwermetall-Konzentrationen der untersuchten Oberbodenprobe liegen zum GroBteil unter-
halb der jeweiligen Nachweisgrenzen oder im Bereich der entsprechenden Hintergrundwerte. Die
im Oberboden festgestellten Schwermetallgehalte sind insgesamt als unauffallig zu beurteilen.
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Nur in einem Sondierloch wurde bei den Vor-Ort-Gasmessungen ein sehr geringer Methangehalt
festgestellt. Insgesamt sprechen die Ergebnisse dieser Messungen dafiir, daB im Untersuchungs-
bereich praktisch keine Deponiegasproduktion mehr stattfindet. bei den Untersuchungen der Bo-
denluftproben aus den Sondierléchern konnten nur geringe CKW- und AKW-Gehalte festgestellt
werden, die als unauffallig zu bewerten sind.

Anhand der Untersuchungsergebnisse ist eine Gefdhrdung der untersuchten Teilflache der Altab-
lagerung sowie des benachbarten Neubaugebiets "Grundwiesen" lGiber den Gaspfad nicht zu er-
warten".

6.5.2 Gutachten "Bodenuntersuchungen auf Schadstoffbelastungen im Bereich des geplanten
Neubaugebiet "HeiBe Klinge" in 71409 Schwaikheim" durch das BWU-Institut (Dipl.-Geologe
W. Hammer) Kirchheim u.T vom 10.11.2014.

Die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

"Vorbemerkungen

Auf dem Areal der ehemaligen Gértnerei Bélle in Schwaikheim ist ein Neubaugebiet geplant. Im
Vorfeld wurden vom Landratsamt Rems-Murr-Kreis Untersuchungen des Oberbodens auf gért-
nereispezifische Schadstoffe sowie die Erkundung von Bereichen mit Altlastverdacht gefordert.

[..]

4 Bewertung und Schlussfolgerungen

4.1 Oberboden
Die Oberbodenproben zeigten unaufféllige OCP- und Schwermetallkonzentrationen. Weitere Un-
tersuchungen oder MaBnahmen sind nicht erforderlich.

4.2 Heizbltank

Im Bereich des Domschachts liegen deutliche KW-Belastungen vor, die ab 5 Meter Tiefe abklin
gen, aber auch bei der Endtiefe von 6 Metern noch nachzuweisen waren. Da der Bereich inner-
halb eines Gebé&udes liegt, ist beim derzeitigen Zustand keine Geféhrdung des Grundwassers an-
zunehmen. Bei einem Abbruch des Geb&audes und der Entsiegelung der Flache sollte im Zuge
des Tankausbaus das dlbelastete Bodenmaterial entfernt werden, um die Gefahr eines Eintrags in
das Grundwasser zu beseitigen."

6.5.3 Die "XUMA-Bewertung fiir den Wirkungspfad Boden-Mensch" vom 06.09.2017, die durch das
BWU-Institut, (Dipl.-Geologe W. Hammer) Kirchheim u.T. vorgenommen wurde, bestatigt die Er-
gebnisse der 0.g. Bodenuntersuchung. Handlungsbedarf ist bezogen auf den Wirkungspfad Bo-
den-Mensch nicht gegeben.

6.5.4 Altlastgutachten Nr.16214/1 vom 25.08.2017 " Altlastenuntersuchungen auf dem Altstandort
Gaértnereigeldnde "Eugen Bélle Erben" in der BahnhofstraBe 84 in 71409 Schwaikheim im
Zuge der BaugebietserschlieBung "HeiBe Klinge" durch das Ingenieurbiiro Voigtmann, Winnen-
den.

Uberarbeitung des Altlastgutachten Nr. 16214 vom 05.06.2014 " Altlastenuntersuchungen auf
dem Gartnereigeldnde "Eugen Bélle Erben" im Zuge der BaugebietserschlieBung "HeiBe Klin-
ge" in Schwaikheim" durch das Ingenieurblro Voigtmann, Winnenden.

Zusammenfassend stellt der Gutachter fest:

"Die Gemeinde Schwaikheim plant die ErschlieBung des Baugebiets "HeiBe Klinge". In Angren-
zung an die Bahnlinie Stuttgart-Backnang werden hierzu auch die ehemaligen Betriebsflachen der
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Gartnerei Eugen Bdlle in Anspruch genommen. Dieser Altstandort wird derzeit nicht im Altlasten-
kataster des Rems-Murr-Kreises gefiihrt, eine Historische Erkundung liegt nicht vor. Auf dem Ge-
lande befinden bzw. befanden sich Freibeete, Gewéachshauser sowie Befeuerungsanlagen (Koh-
le, Heizél) mit Olleitungen und Ollagertanks. Im Zuge der 07.bis 09.05.2014 durchgefiihrten orien-
tierenden Erkundung traten in Bodenproben des ehemaligen Heizhauses Prifwertiiberschreitun-
gen bezlglich der PAK und im Bereich der ¢stlichen Freibeete und Gewachshauser beziiglich
von Schwermetallen auf. Eine Geféhrdung des Grundwassers kann nach den Untersuchungser-
gebnissen ausgeschlossen werden. Im Hinblick auf das Schutzgut Mensch missen im Zuge der
Bebauung bzw. der ErschlieBungsarbeiten kontaminierter Boden im Bereich des ehemaligen
Heizhauses (zukinftiges Baufeld 7) bzw. der humose Oberboden im Bereich der 6stlichen gele-
genen Beete und Freiflachen ausgetauscht werden."

Ergénzend hierzu sind laut Stellungnahme des Landratsamtes des Rems-Murr-Kreises vom
27.12.2017 diese MaBnahmen gutachterlich zu begleiten. "Die verbleibenden Belastungen nach
dem Bodenaushub an den Sohlen und Wénden sind zu dokumentieren. Nach Abschluss der
MaBnahme ist dem Landratsamt Rems-Murr-Kreis ein gutachterlicher Bericht Gber den Aushub,
die Begleitung und die Dokumentation vorzulegen. Der Bericht hat eine Bewertung der Altlasten-
situation (einschl. XUMA-Bewertung) nach Ende der MaBnahme und den weiteren Handlungsbe-
darf zu beschreiben."

Die 0.g. Bereiche sind in der Anlage 2 des Altlastgutachtens Nr.16214/1 vom 25.08.2017 darge-
stellt und wurden in die Planzeichnung des Bebauungsplans nachrichtlich tbernommen.

Die detaillierten Ergebnisse sind dem Gutachten zu entnehmen.

6.5.5 "Sanierungs- und Entsorgungsdokumentation hinsichtlich der Bodensanierung beim Heiz-
6ltank", vom 29.09.2017, Projekt-Nr. 16013, durch das Biiro GUU Dr. Stefan Wozazek, Adel-
berg.

Im Méarz 2017 erfolgte der Ausbau des Heizdltanks und die Sanierung des Bodens (Standort im
Einmindungsbereich der PlanstraBe G in die PlanstraBe B des Planungsgebietes). Dies erfolgte
im Auftrag des Grundstlckseigentiimers. Die Sanierungs- und EntsorgungsmaBnahme wurde
durch GUU Dr. Stefan Wozazek begleitet und dokumentiert.

GemaB o.g. Dokumentation wurde "Im Zuge der Baufeldfreimachung des zukinftigen Wohnbau-
gebietes ,HeiBe Klinge” auf dem Gelande der ehem. Gartnerei Bélle, Lessingstr. 35 in 71409
Schwaikheim (wurde) der Heizdltank der Géartnerei ausgebaut und die Bodenverunreinigungen
durch Bodenaustausch saniert."

Zusammenfassung, Bewertung der Ergebnisse durch den Gutachter:

"Im Untergrund im Bereich des Heizéltanks der ehemaligen Géartnerei waren Bodenverunreinigun-
gen vorhanden, die im Zuge des Bodenaustauschs ausgehoben, separiert und ordnungsgeman
entsorgt wurden. Die verbliebenen Konzentrationen in Wanden und Sohle lagen bei maximal von
130 mg/kg KWC10-C22 bzw. von 170 mg/kg KWC10-C22. Die festgestellten Konzentrationen an
KW liegen damit unterhalb der P-P-Werte von 400 mg/kg der Verwaltungsvorschrift Gber Orientie-
rungswerte flr die Bearbeitung von Altlasten und Schadensféllen von 400 mg/kg KW. Eine Aus-
wirkung auf das Schutzgut Pflanze und Mensch ist daher — auch unter Berucksichtigung der Tie-
fenlage- nicht anzunehmen.

Die festgestellten Konzentrationen an KW liegen unterhalb der Grenzwerte flr Z 0* der VwV [1]
von 200 mg/kg KWC10-C22 bzw. von 400 mg/kg KWC10-C22, eine Entsorgungsrelevanz ist da-
her nicht gegeben. Die verbliebenen Konzentrationen liegen in der ungesattigten Zone, der Ab-
stand bis zum ersten Grundwasserleiter in den Gipskeuperschichten durfte bei rd. 4 m liegen.
Eine schéadliche Auswirkung auf das Grundwasser ist nicht anzunehmen.

Die Teilflache Heizéltank kann meines Ermessens nach erfolgreicher Sanierung mit Handlungs-
bedarf A aus dem Altlastenkataster ausgeschieden werden bzw. muss nicht in dieses aufgenom-
men werden. Die zugehérige XUMA-Bewertung fur die Teilflache Heizéltank liegt als Anlage 6 bei.
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Die Sanierungsgrube wurde nachfolgend verdichtet mit unbelastetem Bodenmaterial aus verwit-
tertem Gipskeupermaterial wieder verfillt. Die durchgefiihrten Verdichtungskontrollen in Form von
Lastplattendruckversuchen zeigen eine gute Verdichtung der Wiederverfillung an. Der Bereich
des ehemaligen Heizéltanks wird im Zuge der geplanten NeubaumaBnahmen lUberwiegend mit ei-
ner ErschlieBungsstraBe Uberbaut."

6.6 Kampfmittel
Am 27.01.2012 wurde durch den Kampfmittelbeseitigungsdienst des Regierungspréasidiums Stutt-
gart und der Firma Geoteck "ein Ortstermin durchgefiihrt, wobei folgende empfohlene MaBnah-
men besprochen wurden. Die rot schraffierte Flache im Ubersichtsplan ist der Bereich, der auf
Kampfmittel zu Gberpriifen ist. Die Bohrungen fiir die Baugrunderkundungen sollten wie bespro-
chen nicht in den rot schraffierten Flachen durchgefiihrt werden. Da die BaumaBnahme erst in ei-
nem Jahr oder spater beginnen soll, ist ein neuer Ortstermin mit der ausfiihrenden Baufirma vor
Beginn der Abbrucharbeiten erforderlich".

GemanB Stellungnahme vom 22.11.2011 des Kampfmittelbeseitigungsdienstes des Regierungs-
prasidiums Stuttgart ergaben sich "Anhaltspunkte, die es erforderlich machen, dass weitere MaB-
nahmen durchgefiihrt werden. Uber eventuell festgestellte Blindgéngerverdachtspunkte hinaus
kann zumindest in den bombardierten Bereichen das Vorhandensein weiterer Blindgénger nicht
ausgeschlossen werden. In bombardierten Bereichen und Kampfmittelverdachtsflachen sind i.d.R.
flachenhafte Vorortiberprifungen zu empfehlen. Eine absolute Kampfmittelfreiheit kann auch fur
eventuell freigegebene Bereiche nicht bescheinigt werden."

Die Stellungnahme mit Anlage (Az.: 62-1115.8/WN-1790) und Karte liegen den Unterlagen zu die-
sem Bebauungsplan bei.

Die in der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart rot schraffierten Flachen sind im
Bebauungsplan als rot eingekreiste Flachen markiert.

6.7 Brandschutz und Rettungsweg zu den DB-Anlagen
Am 10.11.2015 fand in der N&he des Tunnelportals am stidwestlichen Bereich des Plangebiets
eine Besprechung mit Vertretern der Gemeinde, der Feuerwehr, der Bundespolizei und der DB
Netze sowie dem Projektentwickler Fa. Geoteck statt. Thema war der Zugang zu den Bahnglei-
sen im Notfall durch die zwischen Baugebiet und Bahngleisen erforderliche Larmschutzwand hin-
durch. Durch Planeintrag sind der Bereich fir den Zugang zu den Gleisen und der Standort far
den geforderten Hydranten gekennzeichnet.

6.8 Energiekonzept
Im Zuge der Erarbeitung des Energieversorgungskonzeptes "Neubaugebiet Hei3e Klinge -
Schwaikheim vom 25.06.2015" wurden durch das Ingenieurbiiro Zeeh, Schreyer und Partner,
Ludwigsburg verschiedene Warmeversorgungsalternativen sowohl als zentrale als auch dezen-
trale Moglichkeiten untersucht und den Birgerinnen und Birgern in den Gemeinderatssitzungen
vorgestellt.

Das Gutachten hat aufgezeigt, dass eine zentrale Warmeversorgung mittels einer Fernwérmehei-
zung sowohl 6kologische, als auch wirtschaftliche Vorteile gegeniber einer dezentralen Warme-
versorgung aufzeigt, bei der jeder Neubau individuell beheizt wird.

Mittlerweile wurde von den beiden in der Baulandumlegung beteiligten Bautrdgern mit den poten-
tiell gréBten Flachenanteilen ein eigenes Energieversorgungskonzept vorgelegt. Beide Bautrager
favorisieren ein eigenes Nahwarmekonzept innerhalb ihres Quartiers. In der Summe bedeutet
dies, dass ca. dreiviertel der Heizlast und Uber die Halfte des jahrlichen Endenergiebedarfs des
gesamten Neubaugebietes auf die beiden Quartiere entfallen und somit die 6kologischen und kli-
matischen Vorteile somit gegeben sind.
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6.9 Grundwasser
Das Plangebiet liegt auBerhalb bestehender und geplanter Wasserschutzgebiete.

7. Weitere MaBnahmen

71 Ver- und Entsorgung, Entwésserung
Die Versorgung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich mit Wasser, Strom und Kommunikati-
onsmedien sowie die Abwasserentsorgung sind Uber Anschlisse an die vorhandenen Netze und
Anlagen im Bereich der BahnhofstraBe gesichert.

Trafostation

Im Planungsgebiet ist eine bestehende Anlage fir die Stromversorgung am Gebietseingang am
sudlichen Ende der BahnhofstraBe vorhanden, zu erhalten und durch Planeintrag gesichert.

Aus Sicht des fur die Versorgung des Gebiets mit elektrischer Energie zustédndigen Energietra-
gers Syna GmbH, Frankfurt, vom 20.08.2014," muss gemaB Schreiben eine Netzstation erstellt
sowie Erdkabel in der geplanten ErschlieBungsstraBBe verlegt werden". In Abstimmung mit dem
Energieversorger wid der im Plan eingezeichnete Standort im Kurvenbereich PlanstraBe A/B fest-
gesetzt.

7.2 Bodenordnung
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Bodenordnung durchgefihrt. Diese erfolgt im Rah-
men einer gesetzlichen Baulandumlegung, wobei die Rahmenbedingungen im Vorfeld mit allen
beteiligten Eigentimern einvernehmlich geregelt wurden. Das Umlegungsverfahren wurde durch
Beschluss des Umlegungsauschuss der Gemeinde Schwaikheim am 17.11.2015 eingeleitet.

7.3 ErschlieBung:
Die ErschlieBung einschl. der Finanzierung von Planungs- und ErschlieBungskosten erfolgt im
Rahmen von Stédtebaulichen Vertrdgen zwischen ErschlieBungstrager und den beteiligten
Grundstlckseigentimern. Diese Vertrdge werden nach Vorliegen eines vom Gemeinderat be-
schlossenen Bebauungsplanentwurfes aufgestellt.

7.4 Grundsitze fur soziale MaBnahmen
Grundséatzliche soziale Probleme bei der Durchfiihrung des Bebauungsplanes sind nicht zu erwar-
ten. Auf die vorhandene Bebauung wird Ricksicht genommen.

Schwaikheim, den

Christoph Paulitschek Gerhard Hauser
Planungsgruppe KPS Bulrgermeister
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Abbildung 3 Ausschnitt aus dem Flachennutzungsplan 10.07.2008
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