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Stédtebaulicher Anlal - Beschreibung der wesentlichen Ziele

Der Bebauungsplan "SchénbihlstraBe und Westseite der Ziegelstrobe"
wurde aufgestellt, um eine rechtliche Grundlage fiir die dringend
erforderliche verkehrsgerechte ErschlieBung zu bekommen und sich
abzeichnende Baucbsichten von Grundstickseigentimern im Planbereich
planerisch so zu regeln, daoB die 6ffentlichen und die privaten Belange
der Bauwilligen und der Angrenzer abgewogen und noch Méglichkeit
aufeinander abgestimmt werden kénnen.

Die vorhandenen Ortshaoupline vom 23.4.1908 entlong der Ziegelstrabe
und HauptstralBle sowie vom 29.46.1951 entlang der Schonbihlstrabe kdnnen
diesen Anforderungen nicht gerecht werden und werden durch diesen
neven Bebauungsplan ersetzt.

Wesentliche Festsetzungen

Die Art der cusgewiesenen baulichen Nutzung ist im gesamten Planbereich
Mischgebiet entsprechend den Fesisetzungen des Fldchennutzungsplans und
entsprechend der seitherigen sowie der gewollten kinftigen Nutzung.

Das Plangebiet ist gréBtenteils schon Uberbout. Soweit die vorhandenen
Gebdude schon &lter sind und den heutigen Anforderungen auch beziglich
ihrer AusmoBe und Ausstattung nicht mehr entsprechen, wurde das
festgesetzte MaB der boulichen Nutzung den AusmaBen der vorhandenen
neueren Gebdude angepalit, ebenso die Form der Baufenster und deren Laoge
insbesondere bezlglich ihres Abstondes zu den ErschlieBungsanlagen.

Innerhalb des Mischgebiets sind zwei kleinere Bereiche (MI,) im

nérdlichen Bereich und {MI,) im siUdwestlichen Bereich gesondert cusgewiesen.
Dort ist nur gewerbliche Nutzung zugelassen, was der seitherigen Nutzung
entspricht und kinftig nicht durch andere Nutzungen {z.B. Wohnen) ersetzt
werden soll, wos schon von der Loge der dort ausgewiesenen Boufenster her
zu unguten Verhdéltnissen fUhren wirde. In den beider genannten besonderen
Bereichen MI, und MI, ist eingeschossige Bauweise zugelassen, im ganzen
Gbrigen Bereich zweigeschossig.

Entwicklung aus dem Fl&chennutzungsplan

Der Bebauungsplon ist aus dem Fldchennutzungspleon des Gemeindeverwaltungs-
verbands Winnenden in der vom Regierungspréasidium Stuttgart am 20.17.1984
genehmigten Fassung entwickelt worden. Der Geltungsbereich stimmt mit der
Ausdehnung des im Fléchennutzungsplon ausgewiesenen Mischgebiets in

diesem Bereich Uberein. lLediglich das Flst. 3684 uad ein Teil des Flst. 3485
wurden ausgesport, dao zu deren EschlieBung eine zusétzliche ErschlieBungs-
anlage erforderlich wére, die ober erst im Rohmen der Uberplonung und
Erschliefung des westlich angrenzenden im Fléchennutzungsplan ausgewiesenen
Wohngebiets reclisiert werden soll, weil dazu bodenordnende MaBrahmen an

den westlich angrenzenden Grundsticken erforderlich wirden.

Bei der Anh&rung der Trdger &ffentlicher Belange zu diesem Bebauungsplan-
entwurf wurden aus londesplonerischer und raumordnerischer Sicht keine
Bedenken vorgetragen.

Abwiigung der Belange

Die 8ffentlichen Belange

@) Schaffung einer Rechtsgrundlage fir eine verkehrsgerechte ErschlieBung.



b) Ordnung der kinftigen stédtebaulichen Entwicklumg im Plongebiet
durch entsprechende Festsetzungen im Bebaungsplan.

c) Gewdhrleistung der von jeglicher Bebauung frei zu haltenden Fléache
. entlang des Zipfelbachs

werden durch den Bebauungsplan gewohrt.

Die privaten Belange

e} Schaffung von Baumdglichkeiten sowohl fiur Wohnungen als cuch
fir nicht stérende Betriebe, soweit diese in Mischgebieten zuldssig
sind.

b} Schaffung von Verkehrsconlagen die sowohl den Bedirfnissen der
Verkehrsteilnehmer als auch der Sicherheit der FuBgénger durch die
Anlage von Gehwegen gerecht werden.

werden ebenfalls gewshrt.

5. Bestand innerhalb und cuBerhalb des r&umlichen Geltungsbereichs
des Behauungsplanes

Innerholb des Bebcuungsplanes stehen teils neuvere Gebdude, die in den
letzten 30 Jahren erstellt wurden (SchoénbithlstreBe 2, 4, 5 und 6,
Ziegelstrabe 3 und ]i),teils dltere Gebdude, einige Gewerbebetriebe und
landwirtschaftliche Nebenerwerbsbhetriebe mit Kleintierhaltung. Auderdem
gibt es im Plangebiet einige wenige BaulUcken, deren Uberbauung durch
diesen Bebauungsplon geregelt wird.

AuBerhalb des Bebauungsplanes schlielen sich im Westen landwirtscheftlich
genutzte Grundstiicke an, die im Fléachennutzungsplion cls kinftiges
Wohngebiet vorgesehen sind, was einer spdteren Bebauungsplanaufstellung
fir diesen Bereich vorbehalten bleibt. Auf dem westlich angrenzenden
Flst. 3700 befindet sich ein RegenUberlaufbecken als Bestandteil der
Abwaosserbeseitigungsanlagen der Gemeinde. Im Norden grenzt dos Plangebiet
an freie Acker, im SUden an den Zipfelbach und im Osten an den dlteren
Ortskern, fir den die Aufnabme in das Londessanierungsprogramm beantragt
wurde. Zur Durchfihrung der Sanierung dort wird die Gemeinde cuch einen
Bebauungsplon cufsiellen missen. Die derzeitige Nutzung entspricht in
etwa derjenigen eines Allgemeinen Wehngebiets.

6. ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet wird von der Ortsdurchfahrt der Londesstrabe 1140
(HouptstraBe) her Ober die SchénbithlstroBe, sowie Uber die ZiegelstraBe
und den Leintelweg erschlossen. Die Ortsdurchfahrt der LaondesstraBe
wird voraussichtlich im Johr 1989 cusgebout. Die Planfeststellung ist
erfolgt;aber noch nicht rechtswirksam. Die Eimmindungen der Ziegelstrabe
und der SchénbihlstraBe wurden auf die festgestellten Pléne fir den
Ausbau der Ortsdurchfahrt abgestimmt.

Da die StraBen im Plongebiet nicht nur den Verkehr ous diesem Bereich,
sondern auch cus dem spéter sich westlich anschliellenden co. 1,9 ha groben
Wohngebiet Leimtelle verkroften missen wie auch den Verkehr loandwirt-
schoftlicher Fohrzeuge und Maschinen in das sich westlich und nordwestlich
anschlieBende groBe Gebiet landwirtschaftlicher Nutzflachen (meistens Acker},
wurden die Fahrbohnbreiten auf 5,50 m festgesetzt. Dozu kommen einseitige

1,5 m breite Gehwege,um den Fullgdngern mehr Sicherheit zu bieten. Noch
schmédlere Strablen, wie sie groBteils von den Angrenzern gewlnscht wurden,
wurden fir den zu erwartenden Verkehr nicht fiUr ausreichend erachtet.




Das Plangebiet ist an die ¢ffentliche Wasserversorgung und on die Orts-
kanalisction und damit auch an die mechanisch biologische Sommelkléranlage
angeschlossen,

7. Auswirkungen des Bebauungsplans

a) Eine Inanspruchnahme zusdtzlicher Freifléchen fur die Bebouung
und damit verbundene Eingriffe in die Landschaft sind nicht
vorgesehen, do dos Plongebiet fast ausschlieBlich schon zum
bebauten Ort gehért und die Festsetzungen Uber Art und MaP der
baulichen Nutzung weitgehend der vorhandenen Bebauung angepaBt sind.

b) Die Verkehrssituation wird wesentlich verbessert durch den Bau der
geplanten StraBen und Gehwege. Die jetzt vorhandenen Fohrbaohnen
sind entschieden zu schmal und Gehwege fehlen vollstandig.

c) Bodenordnende MaBnahmen sind nur in Teilbereichen erforderlich und
sollen auf privatrechtlicher Bosis erfolgen. Falls keine Einigung
erzielt wird, kénnte durch Grenzregelungsverfahren zur planméBigen
Bebauung erforderlicher Grundstickstausch bewirkt werden.

d) Kosten, die faost cusschlieBlich durch die erforderlichen StroBenbau-
mabnahmen verursacht werden, kénnen zu 90% als ErschlieBungsbeitrdge
von den Angrenzern wieder eingezogen werden. Die verbleibenden 10%
kann die Gemeinde aus Haushaltsmitteln bezchlen. Die Kosten fUr einen
in der SchonbihlstraBe zu verlegenden Hauptsaommler der Ortskonalisation
als Verbindung zu dem Regeniberlaufbecken auf Flst. 3700 sind im
Hausheltspian der Gemeinde von 1987 schon finanziert und wurden als
Houshcltsrest Ubertrogen. Die BaumoBnohme soll noch in diesem Jahr
ausgefihrt werden, der Bou der Schérbihlstrabe im Johr 1989.

e} Nachdem die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan weitgehendst mit
den Betroffenen vorher abgesprochen wurden, ist mit der Geltendmachung
von Planungsschiden unseres Erachtens nicht zu rechnen.

Schwaikheim, den 15. Jjuni 1988

Blirgermeilster




Gemeinde Schwaikheim

Rems-Murr-Kreis

Ergénzung der Begrindung zum Bebouungsplan “SchénbiUhlstraBe und Westseite

der Ziegelstrabe” vom 27. September 1788

Aufgrund wihrend der 8ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
eingegangener Bedenken und Anregungen wird der Entwurf in folgenden Punkten
getindert:

i.

Gemdh der Forderung des Strofenbauamts wird der Bebauungsplen an die

‘Festsetzungen des Planfeststellungsbeschlusses fior den Ausbou der

LandesstraBe 1140 ongepaBt. Dies war ohnehin so vorgesehen und in der
Begrindung zum Entwurf vom 15. Juni 1988 unter Ziffer & wdrtlich cls
Planziel zum Ausdruck gebracht worden, bei der Fertigung des Planentwurfs
irrtimlich ober nicht richtig bertcksichtigt worden.

GemdB der Anregung von Gertrud Rapp und Friedrich Eckstein wird auf

Flst. 3686 eine Bebauung mit 3 Einfamilien-Reihenh&usern zugelassen. Dedurch
wirdden 8ffentlichen Belangen, méglichst unter Vermeidung zusdtzlichen
Landverbrauchs mehr Wohnungen unterzubringen, aber auch den privaten
Belungen der EigentUmer auf eine gUnstigere Nutzung ihres Grundstiicks
Rechnung getraogen.

GemaB der Anregung von Frau Inge Schneider wird das £infamilienhaus auf
Flst. 3685 sc eingeplont, daB zusdtzlicher Grunderwerb nicht nétig wird,
weil dadurch die Plonungsabsichten der Gemeinde nicht beeintréchtigt oder
behindert werden, andererseits dies den privaten Belangen der Grundsticks-
elgentiUmer entspricht. Die gesetzlichen Grenzabsténde kdnnen trotzdem
eingehalten werden.

Gemal den Anregungen von MHerrn Karl Lépple wird der Abstand zwischen der
neven Strabe und dem Nord westeck des Gebdudes Hauptstr. 30 nicht

angetastet indem die “StroBenverschwenkung” nach SiUden etwas weiter
westlich beginnt. Dies entspricht dem vom Anlieger Ldpple vorgebrachten
privaten Interesse, widhrend 6ffentliches Interesse dem nicht entgegen steht.
Im Ubrigen beziehen sich die onderen Anregungen auf Entschédigungsanspriche,
die beim Ausbau der SchénbihlstraBe von der Gemeinde zu regeln sind und
nicht Gegenstond des Bebauungsplanverfahrens sind.

GemdB der Anregung von Herrn Arthur Rommel wird die cn der Ostseite seines
Geb&udes SchénbthlstraBe 2 im Entwurf vorgesehene Doppelgarage an die
westliche Grundsticksgrenze unter Einhaltung des gesetzlichen Grenzabstands
verlegt, weil dies den priveten Interessen des Grundstickseigentimers

entspricht und aondere private oder auch &ffentliche Belange nicht entgegen
stehen.




Gemeinde Schwaikheim

Rems-Murr-Kreis

Ergénzung der Begrindung zum Bebauungsplan “SchénbiUhlstraBe und Westseite

der ZiegelstraBe” vom 23. Januer 1989

Aufgrund der in der zweiten &ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
vorgebrachten Bedenken und Anregungen wird der Bebauungsplan in folgenden

Punkten geéndé%t:

1. Gem&B den von Herrn Arthur Rommel vorgebraochten Bedenken und Anregungen
wird die SchénbiUhlstraBe on der Nordwestecke des Gebdudes Houptstr. 30
wieder so trassiert wie sie im ersten Bebauungsplanentwurf, der
vom 8. Juli bis 8. August 1988 &ffentlich cusgelegt war, schon geplant
war. Die nachtraglich durchgefihrte Anderung wurde in diesem Bereich
wieder aufgehoben, do der Abstond zur Housecke damit immer nach 64 cm
betrdgt und ein Durchgang auf eigenem Grund noch mdglich sein wird.

Bei einer Abwiigung der privaten Belange des Herrn Arthur Rommel gegen
die privaten Belange des Herrn Karl Ldpple wird dies als beiden Belangen
gerecht werdende Losung angesehen. Offentliche Belange stehen nicht
entgegen.

2. Gem&hb den von Herrn Wilfried Gotischalk vorgebrachten Bedenken und
Anregungen wird die Uberbaubarkeit der Grundstiicke SchénbUhlstr. 3 und 5
so gedndert, dof dos Gebdude SchénbUhlstr. 5 um ca. 10,5 m nach Nerden
zweigeschossig mit Satteldach, Firstrichtung Ost/West erweitert werden
kann und cn die Stelle des in dem vom 21.10. bis 21.11.1988 ausgelegten
Bebauungsplanentwurf ausgewiesenen Baufenster fUr ein zweigeschossiges
Wohnhaus und eine Doppelgorage auf den Flursticken 3695, 3697 und 3697/1
jetzt ein kleineres zweigeschossiges Wohnhaus nur noch auf dem Flst. 36497
eingeplant ist. Damit bleibt die Zufohrt zu dem kinftigen Betriebshof
auf Flst. 3698 gewshrleistet. Zwischen den vorgenannten beiden zweigeschossigen
Gebduden kann ein im Mittel etwa 7 m breiter eingeschossiger Bau mit Flachdach
oder Sotteldach bis max. 15° Dachneigung erstellt werden, der nur gewerblich
genutzt werden darf. Damit wird den priveten Belangen des Herr Gottschalk
Rechnung getragen, ohne dal} &ffentliche Belange beeintréchtigt werden,
well zu dem geplanten Betriebshof eine Zufahrt geschaffen werden kann und
innerhalb des Betriebshofs Fahrzeuge wenden kénnen. Die jetzt erméglichte
Uberbouung des nérdlichen Teils des Flst. 3697/1 mit einem zwelgeschossigen
Geb&dude kann erst erfolgen, wenn die erforderiichen Stellplétze fur den
Betrieb im Gebdude SchdnbUhlstr., 5 durch neue Stellplétze auf Flst. 3698
ersetzt bzw. insgesamt ausreichend nachgewiesen werden.

Kriger
Birgermeisy



