GEMEINDE SCHWAIKHEIM

BEBAUUNGSPLAN
,NORDLICH UND SUDLICH DER HOFSTATTSTRASSE*

BEGRUNDUNG UND VORPRUFUNG
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BEGRUNDUNG geméR § 9 (8) BauGB

und

VORPRUFUNG gem3B § 13a BauGB

Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Der bislang in Teilbereichen des Plangebietes gliltige nicht qualifizierte Bebauungsplan
setzt lediglich die Art der Nutzung (M) fest und ist unabhéngig von der tatsachlichen
Nutzung an bestehenden Grundstiicksgrenzen abgegrenzt. Die damit fir Art und Maf
kUnftiger Bauvorhaben einhergehende Beurteilungsregelung nach § 34 BauGB ist in
diesem stadtkernnahen Bereich bel weitem zu unbestimmt.

Ein besonders tief in den Quartierskern ragendes Mehrfamilienwohnhaus, das erst vor
wenigen Jahren im ausgewiesenen Mischgebiet erstellt wurde, soll nicht den MaBstab
bilden fUr die kiinftige stadtebauliche Entwicklung — weder vom Volumen her, noch von
Lange und Bautiefe.

Derzeit liegen zwei Bauvoranfragen an der Bahnhofstralie vor, die zum einen die Er-
steliung eines Wohngebaudes in zweiter Reihe und zum anderen ein Blrogebaude an
der Bahnhofstralle zum Ziel haben.

Eine stadtebaulich begriindete und planungsrechtlich geordnete Entwicklung der bei-
den Quartiere ndrdlich und sldlich der Hofstatistrale ist nur zu gewahrleisten durch
qualifizierte Festsetzungen zur Mastablichkeit der Bebauung, zur kiinftigen Wohn-
und Geschéftsentwickiung sowie auch zur Bestimmung der Bebaubarkeit gartenseiti-
ger Grundstiicksfidchen (Bebauung in 2. Reihe etc.).

Beschreibung des Plangebiets

Das Gebiet ,Nérdlich und siidlich der HofstattstraRe” liegt in fulllaufiger Entfernung
zum Ortszentrum im Norden und Bahnhof im Stden.

Das Plangebiet umfasst ca. 1,35 ha und wird im Norden durch die Seitenstrafte be-
grenzt, im Slden von der Withelmstrale, nach Westen von der Bahnhofstrafie und
nach Osten von der Friedenstrale, Das Geldnde des Gebiets fallt von der Wilhelm-
stralle nach Norden zur Seitenstralle hin um insgesamt ca. 11 m ab; in Ost-
Westrichtung bleibt es dagegen weitgehend niveaugleich.

Die Typologie der Umgebungsbebauung im WA nach Norden, Osten und Stiden ~ im
Durchschnitt zweigeschossig - reicht von Einzel- und Doppelhdusern bis hin zu kleine-
ren Mehrfamilienhausern. Die Wohnnutzung Uberwiegt hier; vereinzelt sind Bliros und
Kleingewerbe vorhanden, die nach BauNVO einem Aligemeinen Wohngebiet zugeord-
net werden kénnen,

Die Bahnhofstrale ist geprégt von einer mischgenutzten, bis zu dreigeschossigen Be-
bauung. Westlich der Bahnhofstrae - und damit auerhalb des Plangebiets — befin-
den sich Wohn- und Geschéftshauser u. a. mit Supermarkt, Cafés, Einzelhandelsge-
schaften und Gastwirtschaften, die die Versorgung der Bevélkerung sichern. Aber
auch innerhalb des Plangebietes stehen entlang der Bahnhofstralle neben Ein- oder
Mehrfamilienhausern ebenfalls Wohn- und Geschéfishiuser,
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3.

Entwicklung aus ibergeordneter Planung, geltendes Recht

Im Flachennutzungsplan 2000 bis 2015 des GVV Winnenden und der Gemeinde Berg-
len, Tellbereich Schwaikheim, rechtswirksam seit 06.07.20086, ist entlang der Bahnhof-
strale ein ca. 22 m breiter Streifen als Mischbauflache, die éstlich davon gelegene
Flache als Wohnbauflache ausgewiesen, Der Bebauungsplan ,Nérdlich und siidlich
der Hofstattstralle® ist damit aus dem FNP entwickelt.

Der vorliegende Planbereich wird derzeit durch den Ortsbauplan +~Gegen den Bahn-
hof*, rechtskréaftig seit 06.03.1937 sowie den einfachen Bebauungsplan ,Bahnhofstra-
3", rechtskraftig seit 07.07.2011 abgedeckt. Letzterer hatte zum Ziel, Vergnligungs-
stétten einzuschrénken und entsprechend dem Flachennutzungsplan eine gemischie
Nutzung entlang der Bahnhofstralle festzusetzen. Der an Grundstlcksgrenzen orisn-
tierte Geltungsbereich erfasst dabei auch teilweise sehr tiefe Grundstiicke. Mitunter
fiegen die Flachen jedoch auRerhalb der im FNP als ,gemischte Baufldchen® darge-
steliten Flachen. Mit der Uberlagerung des alten Ortsbauplans durch den einfachen BP
.Bahnhofstralle” wurden alte Festsetzungen aufgehoben; im Geltungsbereich des nicht
qualifizierten BP ,Bahnhofstrafte” richtete sich nun die weitere Beurtellung von Bau-
vorhaben nach § 34 BauGB.

Der Aufstellungsbeschiuss fur den hier nun vorliegenden, neuen Bebauungsplan
SNordlich und stidlich der Hofstattstralle” wurde vom Gemeinderat am 10.12.2013 und
am 14.10.2014 in 6ffentlicher Sitzung gefasst,

Planverfahren

Das Planaufstellungsverfahren erfolgt nach § 13a BauGB im beschleunigten Verfahren
(Bebauungsplan der Innenentwickiung). Die Voraussetzungen dafir, ndmlich Lage
des Plangebietes im Innenbereich’ und ,Malinahmen der Inneneniwicklung' liegen vor.
Nach den kinftigen Planfestsetzungen wird die zuléssige bauliche Grundflache im
Plangebiet nicht tber 20.000 m? liegen.

Von Umweltbericht und Umweltpritfung ist das Verfahren aufgrund der o, g. Voraus-
setzungen nach § 13 und 13a BauGB freigestelit.

Geltungsbereich

Die unter Ziffer 3 genannten und bisher bestehenden Ortsbau- und Bebauungspléne
werden mit dem neuen Geltungsbereich ,Nordlich und stidlich der Hofstattstrafie”
Uberlagert und in diesem Bereich ersetzt,

Stédtebauliche Ziele

Das ortskernnahe Siedlungsgefiige in Schwaikheim zeigt sich als kleinkérnige Quar-
tiersbebauung mit griinen, privat genutzten Gartenbereichen. Zwar wurde erst in jon-
gerer Zeit ein Grundstlick an der Bahnhofstralie mit einer Bautiefe von mehr als 40 m
Uberbaut, jedoch sollen solche GréRenordnungen nicht das generelle Mal fir kiinftige
Neubauten sein. Zentrales Ziel dieser Planung ist die weitgehende Erhaltung bzw. nur
mafivolle Nachverdichtung der heute bestehenden Siedlungsstruktur: entlang der
Bahnhofstralle mit einer dichteren und etwas héheren gemischten Bebauung und in
den nach Osten angrenzenden Bereichen mit Wohnbebauung und hoher Wohnquali-
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tat, die aus der ruhigeren, verkehrsgeschiitzten Lage und den durchgriinten Kernzo-
nen resultiert. Die Mischnutzung entlang der Bahnhofstraie soll gestérkt werden, ohne
aber den heute noch weitgehend ausgewogenen Gebletscharakter zu storen.

Die neuen Festsetzungen sollen bei Neubauten, Umbauten und Erweiterungen sicher-
stellen, dass die oben beschriebene Wohnqualitat im Zusammenhang mit den durch-
grinten Kernbereichen nicht durch Uberzogene Nachverdichtung bzw. Bebauung in
zweiter Reihe fir alle Quartiersanlieger beeintréchtigt wird.

Gleichzeitig soll einer gewerblichen Nutzung im Mi eine angemessene Funklionsfldche
zugestanden werden, um tragféhige Gewerbebetriebe entwickeln zu kénnen. Eine ali-
zu tiefe Bebauung jedoch wiirde die Qualitit des gesamten Quartiers durch Verschat-
tung, zusatziichen Verkehr und Verlust von Griinflache belasten und die Qualitit der
Wohnlagen schmélern.

Zwar sind die Eckbereiche der jewsiligen Einmindungen von Seiten-, Hofstatt- und
Wilhelmstrafe in die Bahnhofstrale auch heute schon gemischt genutzt, Der Schwer-
punkt der Kleingewerbe- und Handelsnutzung liegt jedoch an der Bahnhofstrale und
soll sich nur unwesentlich in die Seitenstralien hineinziehen, um diese schmalen Stra-
Ben nicht weiter zu belasten. Aufgrund der sehr unterschiedlichen Grundstiicksgrofen,
den tellweise komplizierten Grundstiickszuschnitten und den jeweiligen Eigentumsver-
haltnissen richtet sich die Abgrenzung von Misch- zu Wohngebiet bewusst nicht nach
den Grundstlicksgrenzen, sondern in der Regel am gebauten Bestand, auch wenn
dadurch einige Grundstiicke ~ teils sogar schréag - durchschnitten werden und so in ei-
nem Teil Misch- und im anderen Teil Wohnbaufiichen zeigen. Aufgrund seines Zu-
schnittes ist jedoch das Grundstiick 6542/2, das bereits Bauplatzgrée aufweist, ein-
deutig der Gebaudezeile entlang der Seitenstrale im WA zuzuordnen.

Planerisches Ziel ist eine bis zu maximal 27 m tiefe, gemischt genutzte Bauzone ent-
lang der Bahnhofstrafe.

Fur den Bereich des Bebauungsplans besteht ein alter Ortsbauplan, der vom Wiirt-
tembergischen Oberamt Waiblingen vom 06.03.1934 genehmigt wurde. Der Ortsbau-
plan sieht Baulinien entlang der Erschlieungsstralen in den Strafiengevierten vor.
Der Bebauungsplan wurde in der Gemeinderatssitzung vom 20.11.1833 beschlossen,
wobei nicht dokumentiert wurde, ob der Beschluss in 8ffentlicher oder nicht sffentlicher
Sitzung beschlossen wurde. Der Ortsbauplan tragt keine Ausfertigung, sondern nur
diesen Genehmigungsvermerk vom Wiorttembergischen Oberamt Waiblingen vom
06.03.1934. Vom Verwaltungsgericht Stutigart wurden deshalb in einer mindlichen
Verhandlung am 20.03.2019 Bedenken bezliglich der Wirksamkeit des ggf. Ubergelei-
teten Bebauungsplans geduRert. Nach der alten Wirttembergischen Bauordnung wire
der Bereich hinter den Baulinien bis zu 50 m bebaubar. Bel einer Unwirksamkeit des
Bebauungsplans jedoch sind auch die in die Baufenster einbezogenen Bereiche inso-
weit nicht bebaubar, als die hintere Geb4udekante der Gebsude die Grenze zum nicht
bebaubaren inneren Bereich darstellen wiirde. Hierbei wiren die Schuppen und Ne-
bengebéude und Garagen auler Betracht zu lassen. Insoweait dient der Bebauungs-
plan auch der Klarung der Frage, ob und inwieweit die Bebauung méglich ist. Insoweit
bieten die hinteren Baugrenzen entlang der Seitenstrafe, Friedenstrale, Hofstattstra-
e und Withelmstrale im WA-Gebiet mafivolle Erweiterungsméglichkeiten der Innen-
entwickiung. Entsprechendes gilt auch fir den Mischgebietsstreifen im Bereich der
Hofstattstralle/Bahnhofstrale/MWilhelmstrafe. Auch hier wird durch die hintere Bau-
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grenze ggf. die Bebauungstiefe erweitert, solite sich der Ortsbauplan von 1934 als un-
wirksam erweisen.

Die Gemeinde geht somit bei ihrer Planung alternativ davon aus, dass das Bebau-
ungsplangebiet bisher nach § 34 BauGB zu beurteilen war, Andererseits geht die Ge-
meinde davon aus, dass bei Wirksamkeit des Ortsbauplans von 1934 auch die innen
liegenden Flachen mit Pflanzgebot erfasst wéren und deshalb grundsétzlich bebaubar
wéren,

Planungsrechtliche Festsetzungen

Die Baufldchen im Geltungsbereich des Bebauungspians sind nach der Art der Nut-
zung in Allgemeines Wohngebiet (WA) und Mischgebist {(Ml) gegliedert.

Die Grenze zwischen den Fléchen M! und WA wird gegeniber dem bisherigen BP
.Bahnhofstrafle” neu gezogen; maRgeblich sind dabei gerade nicht die bestehenden
Eigentumsgrenzen der sehr unterschiedlich groRen Grundstiicke. Ziel der Grenzzie-
hung ist es, die Flache fur Mischnutzung weitgehend unabhéngig von Grundstlicks-
grenzen zu definieren, und zwar einerseits fir eine gewerbliche Nutzung hinreichend
tief genug, andererseits aber fir die jeweils angrenzende Wohnnutzung in gerade noch
vertraglicher Tiefe. So sollen die griinen Kernbereiche weitestgehend erhalten und ge-
schitzt werden und gleichzeitig soll eine etwa der heutigen Nutzungs- und Erschlie-
Bungstiefe entsprechende Flache fur die Mischnutzung gesichert werden.

Dabei entstehen je nach vorhandenem Baubestand zwei unterschiedliche Baufenster-
tiefen.

Aufgrund der vorhandenen Siedlungsstruktur im Gebiet selbst und auch in der Umge-
bung werden im Allgemeinen Wohngebiet die Nutzungs-Ausnahmen der Baunut-
zungsverordnung (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende
Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
nicht - auch nicht ausnahmsweise - zugelassen. Sie sind untypisch fir den Gebiets-
charakter und aufgrund der dichten Siedlungsstruktur sowie der kleinteiligen Parzellie-
rung ungeeignet.

Im Mischgebiet werden die Festsetzungen aus dem derzeit noch rechtskréftigen Be-
bauungsplan ,Bahnhofstralte’ ibernommen. Tankstellen sind nicht zuldssig um den
Kraftfahrzeugverkehr nicht zu intensivieren. Auch ist in Schwaikheim bersits eine fur
die Versorgung der Bevélkerung ausreichende Anzahl von Tankstellen vorhanden.
Immissionen und gelagerte Gefahrengtter bedeuten ein erhdhtes Sicherheitsrisiko fur
die Wohnbevélkerung und die vorhandene, dichte Bebauung.

Vergnligungsstatten werden ausgeschiossen; auRerhalb des Plangebiets befinden
sich bereits eine Spielhalle sowie ein Tanzcafé.

Vergnligungsstétten sind It. Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes Baden-
Wioirttemberg vom 29.07.1991 gewerbliche Nutzungsarten, die sich in unterschiedlicher
Auspragung unter Ansprache oder Ausnutzung des Sexual-, Spiel- und/ ader Gesellig-
keitstriebs einer bestimmten gewinnbringenden Freizeitunterhaltung widmen.

Ein weiteres stadtebauliches Ziel ist es, die zukiinftige Bebauungsdichte des Gebietes

nur bis zu dem nach BauNVO allgemein zuléssigen MaR hinaus zuzulassen. Nur so
kann die besondere innerdrtliche Wohnqualitdt im Gesamtquartier gesichert werden.
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Die gegliederten Festsetzungen zum Maf der Nutzung und zur Bauweise unterstiitzen
die stddtebauliche Ordnung in der Weise, dass entlang der Bahnhofstralle eine hhe-
re, dichtere und gemischte Nutzung erméglicht wird, als auf den der Friedenstralie zu-
gewandten Seite im Wohngebiet. Dies entspricht auch der historisch entwickelten
Sledlungsstruktur im Gebiet,

Mit der Grundflachenzahl (GRZ) und den minimalen bzw. maximalen Wand- und den
maximalen Geb&udehdhen der baulichen Anlagen ist die bauliche Héhenentwicklung
im Gesamtgebiet und das im Einzelnen realisierbare Bauvolumen je Grundstiick fest-
gelegt. Die Festsetzung einer Zahl der Vollgeschosse ist damit entbehrlich.

Die festgesetzten MaRe orientieren sich in den WA- und MI-Gebieten an den nach
BauNVO zuldssigen Hochstwerten. Im Baufenster B sorgt die Festsetzung einer Min-
destwandhohe dafir, dass - wie stadtebaulich gewiinscht — dort mindestens zwei volle
Geschosse (inkl, Traufkonstruktion) entstehen, um damit sicherzustellen, dass das
Ortsbild und die stadtebauliche Bekantung des &ffentlichen Raumes entlang der Bahn-
hofstralle gefestigt und die Laden- und Dienstleistungsnutzung erhalten und intensi-
viert werden kann,

Im Baufenster A ist eine von der offenen Bauweise insofern abweichende Bauweise
festgesetzt, als die Lange der Hauptgebaude beschrénkt wird ~ einerseits, um damit
das vorhandene Siedlungsgefige entlang der jeweiligen ErschlieBungsstralle auch im
Fall von Neubebauung zu erhalten und andererseits, um eine (berzogene Verdichtung
in stadtebaulicher und verkehrlicher Hinsicht zu vermeiden.

im Baufenster B gilt offene Bauweise. Damit missen bei kiinftiger Neubebauung die
gesetzlichen Abstandsfldchen eingehalten werden, Dies fihrt vor allem bei den beson-
ders schmalen Grundstiicken unausweichlich zu der Konsequenz, eine Zusammenle-
gung oder Neuordnung einzelner Grundstiicke zu priffen, um so gemeinsam die Még-
lichkeit einer besseren Ausnutzung aller Fidchen zu erreichen, Insgesamt wird stédte-
baulich eine kompaktere Bebauung entlang der Bahnhofstralie angestrebt,

Grundlage for die Ausformung der Baufenster im WA, also die Streifen der {berbauba-
ren Grundstlcksfldchen, ist der vorhandene Gebaudebestand. Hinsichtlich der Verma-
fung der jeweiligen Baufenstertiefe ist die an den Stralien jeweils vorherrschende Ge-
baudesteliung mit ihrem entsprechenden Grundstiickszuschnitt maRgeblich. Die Bau-
streifen in Ost-West-Richtung sind daher weniger tief als die an der Friedenstrale, die
dort einer anderen Gebaudestellung gentigen mussen. Lediglich fur zwei Grundstiicke
an den gegenlber der Hofstattstralle etwas breiteren Seiten- und Withelmstratte wer-
den am Ubergang von WA zum M! geringflgig tiefere Baufenster festgesetzt. Fir das
unbebaute Grundstlck an der Seitenstrale, das tiefer ist als die nach Osten angren-
zenden Grundstiicke, sind damit die Bebauungsmaglichkeiten so flexibel wie mdglich
festgesetzt. Beim Grundstiick an der Wilhelmstrae entspricht das tiefere Baufenster
der heute vorhandenen (Wohn-) Nutzung; die im Lageplan dargestelite Scheune wurde
bereits 1978 in Teilen als Wohnraum genehmigt. Auf dem vergleichsweise sehr grofen
Grundstick kann die festgesetzte GRZ trotz des gréReren Baufensters jedoch nicht er-
reicht werden.

Die unterschiedlich tiefen Baufenster im M! begriinden sich ebenfalls aus den beste-
henden Grundstlickszuschnitten und dem Verlauf der Bahnhofstrafie. Wahrend siidlich
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der Hofstattstralle die Grundstiicksgrenzen annghernd rechitwinklig auf die Bahnhof-
strale stollen, haben die nérdlichen Grundstiicke an der Bahnhofstralle meist schrag
angeschnittene Zuschnitte. Damit diese schragen Grundstlicke hinreichend genutzt
werden kdnnen, ist ein Teil des Baufensters im nérdlichen Plangebiet mit einer gréle-
ren Tiefe festgelegt.

Entlang der Bahnhofstraie wird eine Baulinie festgesetzt, damit auch kinftige Neubau-
ten mit den Hauptbaukérpern unmittelbar an der Stralenhinterkante stehen und so
den heute vorhandenen &ffentlichen Raum auch weiterhin erzeugen. Von der Baulinie
kann in beschriebener Weise abgewichen werden, um in der EG-Zone beispielsweise
eine Arkadenldsung zu erméglichen bzw. um aufgrund der bestehenden schragen
Grundstlickszuschnitte durch Staffelung der Giebelwand die gewiinschte Raumwir-
kung zu erzielen.

Eine explizite Festsetzung zur Stellung der Gebaude wird nur im Mi entlang der Bahn-
hofstrae getroffen, um das dort bestehende Ortsbild zu erhalten.

Um die verbliebenen inneren Griinzonen zu erhalten, werden bauliche Nebenanlagen
nach § 14 BauNVO (soweit es sich um Gebsude handelt) innerhalb der WA-/MI-Flache
und in den Pflanzgebotsfidchen nur in begrenziem Umfang zugelassen.
Ausgeschlossen sind die fir das Gebiet untypischen Einrichtungen und Anlagen fur die
Kleintierhaltung.

Aufgrund der heterogenen Parzellierung im Plangebiet sind Garagen und Uberdachte
und offene Stellplatze auch auf den nicht iberbaubaren Flachen zuléssi

ig, aus Grin-
den der angestrebten Freihaltung der grinen Quartierskerne nicht jedoch in den
Pflanzgebotsfidchen,

Ortliche Bauvorschriften

Mit den 6rtlichen Bauvorschriften sind solche Festsetzungen zu Dachformen und Fas-
sadengestaltung getroffen, die fir eine angemessene Einbindung neuer Gebsude in
die vorhandene bauliche Umgebung erforderlich sind.

Um die Versiegelung von Freifldchen zu minimieren, sind Garagenvorflachen, PKW-
Steliplatze, Zufahrten, Wege und Terrassen mit wasserdurchldssigen Materialien zu
befestigen.

Werbeanlagen sind nur im Mischgebiet am Ort der Leistung zuldssig und dort auf ein
juristisch géngiges MaR begrenzt. Insbesondere ausgeschlossen werden Werbeanla-
gen mit wechselndem oder bewegtem Licht bzw. Laserlichtwerbung, um das Straflen-
bild und die Wohnqualitat an der Bahnhofstrafie nicht einzuschranken.

Erschliefung
Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt (iber das vorhandene Straten- und Wege-
system. Weitere neue Erschlielungsstrafien sind nicht vorgesehen.

Ruhender Verkehr
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10.

1.

12

13.

Aufgrund der heute schon beengten Verkehrsverhaltnisse im Stralenraum sowle den
sehr schmalen Seitenstrafien bei gleichzeitig aligemein zunehmendem Individualver-
kehr wird die Zahl der notwendigen Steliplétze je nach GréRe der Wohneinheit erhsht,

Offentlicher Personennahverkehr:

Das Plangebiet liegt innerhalb des fulaufigen Einzugsbereichs {ca. 200 m) der beste-
henden Bushaltestellen ,Bismarckstrafie” (Linie 389) und ,Café Rommel* an der
Bahnhofstrale (Linie 210 und 389) sowie dem Schwaikheimer Bahnhof mit S-Bahn-
Haltepunkt der Linie 3 Stuttgart - Backnang.

Ver- und Entsorgung:
Das Plangebiet ist mit Ver- und Entsorgungsleitungen in allen Straen erschlossen.
Die Entwasserung erfolgt im Mischsystem.

Umweltschutz

Altlasten und Bodenbelastungen sind nicht bekannt.

Soliten sich bei Umnutzungen Anhaltspunkte schadiicher Bodenveranderungen im
Sinne des Gesetzes ergeben, ist gemaR der Mitteilungspflicht nach § 3 (1) Landesbo-
denschutz- und Altlastengesetz das LRA Rems-Murr zu informieren.

Umweltbericht nach § 2a (BauGB) und Umweltpriifung

Eine Allgemeine Vorprifung hat ergeben, dass das vorfiegende Plangebiet nach dem
UVPG Anlage 1 (Liste der UVP-pflichtigen Vorhaben) und Anlage 2 (Kriterien f(r die
Vorprifung) nicht unter die Notwendigkeit einer UVP fallt, weder aufgrund der Ge-
bietsgrofie, noch aufgrund des Umfangs der baulichen Mafinahmen. Eine Umweltpri-
fung ist nicht erforderiich.

Naturschutzrechtliche Eingriffsregelung nach §§ 14 bis 17 BNatSchG

Samtliche Flachen des Plangebietes sind bereits heute rechtskraftiq bestehende Bau-
flachen, eine wesentliche Nachverdichtung in planungsrechtlicher Hinsicht erfolgt nicht,
80 dass sich die Frage eines Eingriffs nicht stellt.

Artenschutzrecht

Aus artenschutzrechtiicher Sicht konnen nach dem derzeitigen Kenntnisstand Versts-
e gegen die §§ 44 Absatz 1 Nr. 1 bis 3 BNatSchG ausgeschlossen werden.

Im Rahmen einer Neubebauung ist eine artenschutzrechtliche Uberprifung auf beste-
hende Fortpflanzungs- und Ruhestétten der europaischen Vogelarten sowie von Fle-
dermausen durchzufihren.

FUr das Plangebiet liegt der Gemeinde eine grinordnerische Voruntersuchung mit ar-
tenschutzrechtlicher Prifung des Landschaftsarchitekturbiros Bassler, Fellbach, vom
07.11. 2014 vor. Diese beinhaltet die Habitatpotenzialanalyse des Dipl.-Biologen P.-C.
Quetz, Stuttgart, vom 09.10.2014.
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14.

15.

Griinordnung

Der Charakter einer zusammenhéngenden Grinflache im rickwértigen Bereich der
Gebaude soll auch kiinftig nach einer geordneten Nachverdichtung gewdshrigistet blei-
ben. Die Funktionen der innerértlichen Freiflache fur die Rickhaltung des Oberfla-
chenwassers, fir den Klimaausgleich, als Rickzugsraum fur Flora und Fauna sowie
als Erholungsflache sollen erhalten und gefbrdert werden,

Mit der extensiven Begriinung der Flachdécher von Garagen und Carports bzw. der in-
tensiven Begriinung von Tiefgaragen sollen die Funktionen der innerorts gelegenen
baulichen Anlagen in Bezug auf den Kiimaausgleich und der Oberflachenwasserre-
tention verbessert werden,

Die weitgehend offenen und besonnten Grin- bzw. Freiflachen im riickwértigen Be-
reich der Gebaude sollen erhalten bleiben. Durch den Ausschiuss von growiichsigen
Nadelgehdizen soll eine Beeintrachtigung der bestehenden offenen Flichen mit ihrer
warmeliebenden Flora und Fauna vermieden werden.

Auf die griinordnerische Voruntersuchung mit artenschutzrechtlicher Prifung des
Landschaftsarchitekturbiiros Béssler, Fellbach, vom 07.11.2014 wird verwiesen.

Bodenordnung

Flr den Volizug der Planung sind keine bodenordnenden Maknahmen erforderlich,
Aufler den bereits vorhandenen Verkehrs- und sonstigen ErschlieBungsflachen befin-
den sich die Grundstiicke im Geltungsbereich in privatem Eigentum. Die Durchfiihrung
einer Umlegung ist nicht vorgesehen.
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16. Flichenbilanz

WA-Fliche 8220 m?
fi-Flache 4,805 m?
Summe 13.025 m?
Offentliche Verkehrsflachen 510 m?
Planfiche (Geltungsbereich) 13.535 m?

17.  Verwirklichung

Die Umsetzung der Planung wird durch private Baumal3nahmen (Einzelbauherren, In-

vestoren) erfolgen,

18. Soziale Mafinahmen

Durch die Aufstellung des Bebauungsplanas ergeben sich keine nachteiligen Auswir-

kungen auf die persénlichen Lebensumstande der in diesem

arbeitenden Menschen.

gefertigt: 12.06.2015/29.03.2019

AGOS Arbeitsgruppe Objekt+Stadtplanung
Stuttgart / Waiblingen

.........................................................

Dipl-Ing. M. Breuninger

Die Gemeinde Schwaikheim
Schwaikheim, den

Hauser, Blrgermeister

Gebiet wohnenden und
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Anlagen
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Anlage 1:

Grlnordnerische Voruntersuchung mit artenschutzrechtiicher Pritfung des
Biros Ronald Bassler, Fellbach vom 07.11.2014

Seite 12 von 14



	begruendung

