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Erlduterung und Begriindung

Zur Aufstellung des Bebauungsplans VWdhngebiet Leimtelle" in Schwaikheim

1. Plangebiet

1.1 Lage _ '
Das Plangebiet liegt am westlichen Ortsrand von Schwaikheim, nﬁrdlich
des Zipfelbachs und westlich der vorhandenen Bebauung an der Schén-
bithlstraBe und Ziegelstrafe.

1.2 Gelﬁungsberéich

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wird umgrenzt

1

‘im-Norden durch den Féldweg Flst. Nr. 3646

im Westen durch die Feldwege Flst. Nr. 3667/1 und 3720

Siiden durch den Feldweg Flst. Nr. 3697/3 (verldngerte SchénbiihlstraBe)
im Osten durch die vorhandene Bebauung entlang der Schinbiihlstrafe

und ZiegelstraBe.

1.3 Gribe o _
Das Plangebiet beinhaltct eine Fldche von ca. 1,85 ha, davon entfallen
‘auf Bffentliche Verkehrsflichen ca. 0,30 ha (16 %).
Auf ca. 23 neuen Baugrundstiicken in unterschiedlicher GriBe konnen

nach dem heutigen Planungsstahd-ca. 66 Wohnungen gebaut werden.

2. Rechtsverhdltnisse

2.1 Flachennutzungsplan

Im genehmigten Flidchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes .
Winnenden ist das gesamte Plangebiet als geplante Wohnbaufldche
dargestellt. o ' '

2.2  Bebauungspléne ‘ ‘
- Innerhalb des Plangebiets gibt es keine rechtsgliltigen Bebauungsplane.
Im angrenzenden ostlichen Bereich gilt der Bebauungsplan “Schonbiihl -
strabe und Westseite der Ziegelstrafe™. |

3. Planungsaniad _ o
Nachdem das Neubaugebiet "Béhl" weitestgehend {berbaut ist und auch
in anderen Gebieten nur noch einzelne Bauliicken fur eine begrenzte

Bebauung zur_Verfﬂgung stehen, ist es in Anbetracht der herrschenden
Not an Wohnraum dringend erforderiich, weitere Fldchen fir den
Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen.
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Da zur ErschlieBung des Gebiets ﬂLeimtelie“ keine duBleren Er-
schlieBungsmaBnahmen erforderlich sind, von Seiten der betroffenen
Trdger Gffentlicher Belange keine grundsdtzlichen Bedenken
bestehen und auch die Mitwirkungsbereitschaft der Grundstiicks-
eigentiimer vorliegt, kann von einer relativ kurzfristigen Er-
schiieBung und Bebauung ausgegangen werden.

Da der Bebauungsplan “SchonbiihlstraBe und Westseite der ZiegelstraBe"
rechisverbindlich ist und zwischenzeitlich auch die Schénbiihlstrafe
ausgebaut wurdé bildet das Plangebiet den Abschluf der Bebauung

in Richtung Westen bis zum Ende der Laufzeit des derzeit in Aufu
stellung befindlichen Flichennutzungsplans.

Stddtebauliche Gesichtspunkte

Die Lage des Plangebiets am Ortsrand sowie die Topographie {geneigter
Stdhang) erfordern eine gute Einbindung der neuen Gebdude in die
Landschaft. o a '

Dies wird dadurch erreicht, indem die Hohenentwicklung der Gebdude
dem vorhandenen Geldnde durch dierFestSetzung von Regelquerschnitten
(Lichtraumprofile) angepaBt wird. Dabei wird unter Bekﬁcksichtigung
einer maBvollen Verdichtung davon ausgegangen, ‘daB die Gebéudé tal-
seitig als nicht mehr als zweigeschossig + Dachausbau erscheinen.
Zum Zwecke der Einbindung des Plangebiets in die anschlieBende freie
Landschaft werden insbesondere am Rande des Plangebiets

private Pflanzgebotsflédchen festgesetzt.

Planungsrechtliche Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Mit Ausnahme einer Teilfldche von'ca.O,IG_ha am Nordosten des Plan-
gebietes wird das gééamte'Ubrige Plangebiet als Aiigémeines Wohnge-
gebiet (WA) gemdB § 4 Baunutzungsverordnung {BauNV() festgesetzt.

Um die Wohnnutzung innerhalb des PLahgebiets zusdtzlich zu betonen, werden

in Verbindung mit § 1 Abs. 6 BauNVQ alle Ausnahmen gemdB § 4 Abs. 3
BauNVO ausgeschlossen.

Die Teiifldche am Nordosten des Plangebiets wird gemiaB § 9 Abs. |

Nr. 15 Baugesetzbuch (BauGB) als . private Grinfldche festgesetzt.

Der Grundstiickseigentimer wiinscht den Erhalt dzeser Fldache als
prlvates Gartengeldnde. Glelchzeltlg dient diese Festsetzung als ~ -

Pufferzone zwischen der geplanten WOhnbebauung und der vorhandenen
Mischgebietsnutzung an der ZiegelstraBe.
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MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung innerhalb des Plangebiets wird be-

stimmt durch die Festsetzung einer GeschoBfldchenzahl (GFZ), einer
Grundflachenzahl (GRZ) sowie der Zahl der Vollgeschosse.

Die GFZ und GRZ werden unter Beriicksichtigung der Zahl der Vollgeschosse
innerhalb des Plangebiets unterschiedlich festgesetzt. Dabei werden die

" zuldssigen Obergrenzen gemiB § 17 BauNVO nicht iberschritten.

Die Zahl der Vollgeschosse wird gemdB § 16 Abs. 4 BauNVO zwingend
festgesetzt. Fiir die Grundstiicke zwischen der Schﬁnbﬁhistraﬁe und
der StrafBe B sowie einen Bereich nérdlich der StraBe A wird die
Zahl mit IT festgesetzt, im Ubrigen Plangebiet gilt als Zahl der
Vollgeschosse [.

Durch .diese Festsetzungen wird die vorhandene'Bebaﬁhg westlich der
Ziegelstfaﬁe aufgenommen und entsteht ein flieRender Ubergang zu

der eingeschossigen Bebauungim Kern des geplanten Wohngebiets.

Dadurch werden die stddtebaulichen Ge51chtspunkte (vergle1che Ziff.4)
beruck51chtlgt. ‘




5.3.

5.4
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Bauweise _
Innerhalb des gesamten Plangebiets wird offene Bauweise gemdB § 22
Abs. 2 BauNV0 festgesetzt.

Unter Beriicksichtigung stddtebaulicher Gesichtspunkte, der Topographie

- des Plangebiets sowie individueller Bauwiinsche der Grundstiickseigentimer

‘wird das Plangebiet nach Fldchen gegliedert, auf denen nur Einzel-
bzw. Doppelhduser oder nur Hausgruppen zuldssig sind.

{berbaubare Grundstiicksflachen

Die dberbaubaren Grundstiicksfldchen werden gemdf § 23 Abs. 1 BauNV(Q
durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Ein {berschreiten der Baugrenzen mit Balkonen und Uberdachten
Sitzpldtzen bis zu 1,80 m ist gemd® § 23 Abs. 3 BauNVO zuldssig.

Nebenanlagen

Als Nebenanlagen sind nur Pergolen und elngeschoss1ge W1ntergarten
zulasszg- '

Gebdudehdhen und HBhenlage der baulichen Anlagen

Die HBhenlage der Gebdude sowie die Gebiudehdhen selbst beriicksich-
tigen einerseits die topographische Lage des Plangebiets und gIe1chw

zeitig auch die Zlelrlchtung nach einer guten Ausnutzung der Bau-
grundstiicke.

Die Gebaudeh8hen werden durch Lichtraumprofile bestimmt, bzw. werden
maximale Trauf- und Firsthshen festgesetzt. '

Bel einer zuldssigen Dachneigung um ca. 35 Grad sowie der Migl ichkeit

von Kniestdcken ist in der Regel ein Dachausbau zu wohnzwecken mog~
lich.

_Entsprechend der Zahl_der-Vollgeschosse werden die Gebiudehshen

so festgesetzt, daB sich die-geplahte'Bebauung harmonisch in den

‘vorhandenen Bestand entlang der Schénbiihl- und Ziegelstrabe und
in die angrenzende freie Landschaft einfigt.- b

Die Hohenlage der Gebaude (Erdgescho% -Fuibodenhohe) ist so konz;piert

dall bei einer falseitigen Erschlleﬁung das Untergeschofl und bei einer

berg591tigen Erschliefung das ErdgeschoB Jeweils auf Hohe der Er—
schileﬁungsstraﬂe liegt. ’ '




Fliachen fir Garagen und Stellpiétze'

Die bauordnungsrechtlich erforderlichen Garagen sind sowohl inner-
halb der dberbaubaren Grundstiicksfldchen als auch in den besonders
dafﬁr festgesetzten Fldchen zuldssig. Dariber fiinaus werden fir

- groBere Baugrundstiicke Flachen fir den Bau von Tiefgaragen festge-
setzt.

Stellplétze sind mit Rasengittersteinen oder Rasenpflaster zu ge-
stalten.

Die Anzahl der bauordnungérechtlich erforderlichen Garagen oder
Stellpldtze ermittelt sich nach den Richtzahlen der Baurechts-
behdrde beim Gemeindeverwaltungsverband.

Griinplanerische Festsetzungen

Die Lage des Plangebiets als derzeitiger Ortsrandabschlufl er-
fordert eine gute Einbind&ng in die angrenzende freie lLandschaft.
Aus diesem Grund wird entlaﬁg der West- und Nordseite des Plange-
gebiets ein.Pflanzgebotsstreifen in einer Breite zwischen 5,00m
bis 8,00 m zur Anpflanzung von heimischen Biischen und Béumen fest-
gesetzt.

utDieiDurchgrﬁﬂungZdesz?laﬂgebieﬁsfwfrdcdadaréh“gewahtteiStet;“in“'

dem auf den einzelnen Baugrundstiicken, sofern die Bebauung dadurch
nicht beeintriachtigt wird, Pflanzgebote fiir das .Anpflanzen von '
Einzelbdumen festgesetzt werden.

Im Nord-Osten des Plangebiets wird eine gréBere Flache als private
Griinflache féstgesetzt. Diese dient sowohl der Durchgriinung des
Gebiets als auch als Pufferzone zwischen der bestehenden Mischge-
bietsnutzung entlang der ZiegelstraBe und der geplanten Wohnbebauung.

Flachen fir Leitungsrechte

Zur Erschliefung und Versorgung_einzeiner Gebdude ist es erforderlich,
daB auf einzelnen Privatgrundsticken &ffentliche Abwasserkandie bzw.
Versorgungsleitungen der KAWAG verlegt werden. _

Die erforderlichen Trassen werden planungsrechtlich durch entsﬁrechendé
Flichen fir Leitungsrechte abgesichert. ' '
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Heizung (AusschluB von festen oder fliissigen Brennstoffen)

Die Gemeinde Schwaikheim liegt weitgehend in einer Mulde, in der
sich bei Inversionswetteriagen Abgase und RuR sammeln und
niederschlagen. Um dies zu verhindern, wurde schon in den
Baugebieten “Lohwiesen" und "“Biihl" eine abgasfreie Heizung

~vorgeschrieben. Daneben werden bereits weite Teile des alten

Ortskerns mit Gas versorgt. _

Die langfristige Konzéption der Gemeinde sieht vor; daBl fir alle
bebauten Grundstiicke eine AnschluBmdglichkeit an das Gasvern'
sorgungsnetz der Technischen Werke der Stadt Stuttgart ge-
schaffen wird.

Das Baugebiet "Leimtelle" liegt am Westrand der Gemeinde.
Aufgrund der vorherrschenden Windrichtung ist es im Hinblick

‘auf die Zielsetzung besonders wichtig, auch fir dieses Gebiet

eine umweltschonende Heizung vorzusehen. Die TWS ist bereit,
das Baugebiet an die Gasversorgung anzuschlieRen. Daneben be-
steht die Moglichkeit , die Raumheizung mit Elektroenergie |
vorzunehmen. '

Feste oder flissige Brennstoffe werden deshalb fiir die Raum-
heizung -ausgeschlossen. Ausgenommen sind offene Feuerstellen,
die nicht als Raumheizung dxenen sowie Kachelofen mit festen
Brenstoffen als Zusatzheizung.

Bauordnungsrechtliche Festsetzungen

Dachformen, Dacheinschnitte und Dachaufbauten

Innerhalb des gesamten Plangebiets sind fir die Hauptgebdude nur
Satteldicher entsprechend den im Lageplan eingetragenen Dachnet -
gungen zuldssig. ,

Fir Garagen ist ein Flachdach festgesetzt, sofern diese nicht
unter einem'gemeinsamen Dach mit dem Hauptgebdude liegen.

Damit die DachgeschoBbereiche optimal zu Wohnraum genutzt werden
kﬁnhen, sind sowohl Dacheinschnitie als auch Dachaufbauten zuldssig.
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Abstandsfldchen _ - :
Fiir bestimmte Bereiche des Plangebiets ist festgesetzt, daB die
seitlichen Abstandsflichen auf der Ostseite mindestens 3 m und

auf der Westseite mindestens 5 m betragen. Diese Festsetzung wird
-~ stadtebaulich damit begriindet, daB das Plangebiet trotz einer ge-
wissen Verdichtung aufgelockert erscheint und auch zwischen den

einzelnen Gebauden eine Begrinung miglich ist. Die allgemeinen

Anforderungen an gesunde Wohnverhdltnisse werden dadurch besonders

beriicksichtigt und der individuelle Wohnwert der einzelnen Grund-
stiicke gesteigert. '

In den Gbrigen Bereichen richten sich-die Abstandsfléchen nach. den
Vorschriften der Landesbauordnung.

Hier sind die Baugrenzen so angeordnet, daB die im Baugesetzbuch
enthaltenen-Belange an gesunde WOhnverhéltnisse ebenifalls berilcksich-
tigt sind. '

Erschlieﬁung

Verkehrserschliefung

Die duflere ErschlieBung des Plangebiets erfolgt dber die vorhandenen
StraBen Schonbiihlstr. und Zieglestr., beide abzweigend von der
Hauptstrabe.

Die innere ErschlieBung ist so konzipiert, daB alle Baugrundstiicke
direkt an das dffentliche Verkehrsnetz angeschlossen sind und gleich-
zeitig eine wirtschaftliche ErschlieBung erfolgt. Dies bedeutet

zum einen, daB auf der Trasse des bisherigen Leintelwegs eine Er-
schlieBungsstraBe,'abzweigend-von der ZiegelstraBe gebaut wird, die
den oberen Bereich des_Baugébiets erschlieft. Im unteren Bereich des
Plangebiets wird die bestehende SchonbiihlstraBe in Richtung Westen
verldangert und in Form einer Schleife zur ErschlieBung der zweiten

Baureihe in das Gebiet gefihrt.

Ver- und Entsorgung

flas gesamte Piangebiet:wird an das vorhandene Wasser- und Abwasserver-
sorgungsnetz der Gemeinde angeschlossen.
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Die Versorgung mit Elektroenergie erfolgt durch die Kawag Ludwigsburg.

Die TS Stuttgart versorgt das gesamte Gebiet mit Gas.

9, Dienstharkeiten

Innerhalb des Plangebiets erforderliche Leitungstrassen { z.B.fir die

- Kawag ) werden.durch entsprechende Dienstbarkeiten zugunsten des jeweiligen

Leitungstragers planungsrechtlich abgesichert.

10. Bodenordnﬂhg

Das gesamte Plangebie% wird durch ein freiwilliges Umlegungsverfahren

so neu geordnet, dab nach Lage, Form und GroBe fir die bauliche

Nutzung zweckmdBig geStaltete Grundstiicke sowie die erforderlichen

Verkehrsflachen entstehen.

ii. . Kosten

Fir die Planung und Erschlieﬂdhg des Baugebiets fallen voraussicht

licn folgende Kosten an:

- Kosten fir BebaUngsplanung und Fachplanungen (Abwassér~

und Wasser)
- Kosten fir Baulandumlegung
- Kosten fir die Kanalisation
- Kosten fiir die wasserléituhg
- Kosten fiir den Strafenbau

Diesen Kosten.stehen folgende Einnahmen gegeniiber:

"~ Rbwasserbeitrag
- Wasserversorgungsbeitrag
- ErschlieBungsbeitrag

Aufgestellt! |
Schwaikheim, den 21.03.1990
Bauverwaltungsamt '
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