Landkreis: Rems-Murr-Kreis
Gemeinde:  Schwaikheim
Gemarkung: Schwaikheim

Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13a BauGB und ortliche Bauvorschriften

Seestralle
Begriindung

Ziel, Zweck und wesentliche Auswirkungen des Bebauu ngsplanes

1. Lage des raumlichen Geltungsbereiches des Bebauu  ngsplanes

Das Plangebiet liegt beiderseits der Seestralle, westlich der Weilerstral3e und sudlich des
Gewerbegebiets Klingwiesen. Das Plangebiet umfasst die Flurstiicke 57, 57/1, 2849, 2855 -
2860/1, 2862 - 2866, 2867, 2867/1 sowie Teile der Flurstiicke 61, 65/2, 1678/3, 2834, 2875,
8118 und 8133.

Die Lage ist dem nachfolgend dargestellten Ubersichtsplan zu entnehmen.
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2. Erfordernis der Planaufstellung

Gemall 8 1 (3) und 8 2 (1) Baugesetzbuch (BauGB) sind die Bauleitplane von den
Gemeinden in eigener Verantwortung aufzustellen, sobald und soweit es fur die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung erforderlich ist.

Um die bestehende Nutzung und Struktur des Gebiets zu steuern sowie den Stralienausbau
der SeestraRe und des im Norden des Plangebiets gelegenen Feldwegs planungsrechtlich
zu sichern, ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

3. Planerische Vorgaben / Einordnung ins Plangefiige

Im glltigen Flachennutzungsplan ist der Bereich des Weinguts auf FIst.Nr. 2862 als
gemischte Bauflache dargestellt. Die westlich und dstlich des Weinguts gelegenen Flachen,
sowie die Flachen sidlich der Seestral3e, sind als Wohnbauflache dargestellt.

Im Rahmen der verbindlichen Bauleitplanung ist das Plangebiet nicht Giberplant.

4. Momentane Nutzung

Das Plangebiet ist Uberwiegend bebaut. Im Plangebiet befinden sich Wohngebaude,
landwirtschaftliche Gebdude sowie ein Weingut mit Gastronomie und Verkauf. Teilweise
werden die riickwartigen Bereiche der Grundstiicke als Hausgarten genutzt.

5. Stadtebauliche Zielsetzung und Planung

Durch den Bebauungsplan soll der Uber die Jahre gewachsene Nutzungscharakter
planungsrechtlich gesichert werden. Dementsprechend werden die bebauten Bereiche, die
durch eine Mischung aus Wohnen, Landwirtschaft, Gastronomie und Handwerk gepragt sind,
mit einem Dorfgebiet (MD) Uberplant.

Tankstellen sind nicht zulassig, da sie nicht der gebietstypischen Nutzung entsprechen und
bei ihrer Zulassung Konflikte im Plangebiet zu beflrchten wéaren (Immissionen, Verkehr
usw.). Vergnigungsstatten sind aus diesen Grinden ebenfalls nicht Bestandteil des
Bebauungsplans, da es in Schwaikheim konfliktdrmere Standorte fir diese Nutzungen gibt.

Die Zulassigkeit von Einzelhandelsbetrieben im Plangebiet wird insoweit beschrankt, dass
nur Betriebe zuldssig sind, die eine branchenlbliche Verkaufstatigkeit mit einem
Wirtschaftszweig des produzierenden, reparierenden oder installierenden Handwerks oder
Gewerbes ausuben. Dies umfasst auch Betriebe des Lebensmittelhandwerks, wie
Backereien oder Metzgereien. Ein vollstandiger Ausschluss von Einzelhandelsbetrieben ist
stadtebaulich nicht sinnvoll, da die im Dorfgebiet gewilnschte Nutzungsmischung auch
Mdglichkeiten der Nahversorgung umfassen soll, analog zur Ubrigen Ortslage. Grof3flachige
Einzelhandelsbetriebe sind in einem Dorfgebiet (MD) ohnehin nicht zulassig (vgl. § 11
BauNVO).

Wo die rickwartigen Grundstiicksbereiche der heute ausgeiibten géartnerischen und
freizeitorientierten Nutzung vorbehalten bleiben sollen, wird eine private Grunflache mit dem
Nutzungszweck ,Hausgarten“ ausgewiesen. Auf diesen Flachen sind zweckgebundene
bauliche Anlagen zulassig, d.h. sie missen der Nutzung der Freiflachen dienen. In diesem
Sinne sind z.B. Geschirrhiitten und Gartenhauser bis zur Grof3e von 25m3® bzw. 12m?2
Grundflache zulassig. Ihre Anzahl wird auf ein (1) Geb&aude pro Grundstiick beschrankt.
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Eine Sonderstellung im Plangebiet nimmt das Weingut auf Flst. 2862 ein, das
landwirtschaftliche Betriebsteile (rickwartiger Bereich), einen Gastronomiebetrieb
(Besenwirtschaft) und zwei Wohnhauser umfasst. Dieser Betrieb ist am Standort tUber die
Jahre gewachsen. Die rickwartigen, mit landwirtschaftlichen Betriebsgebauden bebauten
Bereiche des Weinguts werden als eingeschranktes Dorfgebiet (MD/E) festgesetzt, in dem
Wohnungen und/oder Wohngeb&aude nicht zulassig sind. Dieser Bereich ist nur fir den
landwirtschaftlichen Verkehr erschlossen, da die Zufahrt Gber einen Feldweg erfolgen muss.

Um den betrieblichen Interessen Rechnung zu tragen, wurde die Immissionssituation
gutachterlich Uberpruft (vgl. Anlage der Begriindung). Die gegebene Konfliktsituation kann
durch die Festsetzung von Vorkehrungen zum Schutz, Vermeidung oder Minderung
schéadlicher Umwelteinwirkungen auf Grundlage des § 9 (1) Nr. 24 BauGB geldst werden.
Das ostlich des landwirtschaftlichen Betriebs liegende Grundstick (FIst.Nr. 2860/1,
Mandolinenheim) ist dabei von Schallschutz-Festsetzungen betroffen, es befindet sich
jedoch im Eigentum der Gemeinde, sodass Eigentiimerbelange nicht beeintrachtigt werden.

Das Mall der baulichen Nutzung im Plangebiet wird durch die Festsetzung von
Grundflachenzahl (GRZ), Geschossflachenzahl (GFZ) und der maximalen Anzahl der
Vollgeschosse (Z) bestimmt. Dabei werden die maf3geblich durch Wohnnutzung geprégten
Bereiche mit einer Grundflachenzahl von 0,4 Uberplant. Dies gewéhrleistet dort die Erhaltung
der aufgelockerten Bebauung. Der landwirtschaftlich, bzw. gewerblich genutzte Bereich ist
aufgrund der betrieblichen Anforderungen héher verdichtet bzw. versiegelt, sodass hier eine
Grundflachenzahl von 0,6 festgesetzt wird.

Die GFZ wird Uberwiegend mit 0,8 festgesetzt. Die Ausnahme bildet, aus den oben
genannten Grinden, der sudliche Bereich des bestehenden Weinguts (Wohnhauser,
Gastronomie). Resultierend aus einer dichteren Bebauung mit zweigeschossigen Gebauden
ist hier ein grélReres Mal3 bei der GFZ erforderlich, es erfolgt deshalb die Festsetzung einer
GFzZ = 1,0. Im rickwértigen Bereich, der einer landwirtschaftlichen Nutzung vorbehalten
bleiben soll, ist ein geringeres Mald an zuldssigem Bauvolumen (GFZ) ausreichend.

Die festgesetzten Baugrenzen orientieren sich jeweils an der bestehenden Bebauung.
Aufgrund der grof3ziigigen Bemessung der Uberbaubaren Flache sind Garagen nur innerhalb
der Baugrenzen zulassig, Ausnahmen sind im Rahmen von bestimmten Vorgaben mdglich.
Offene Stellplatze sind allgemein auch auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksflache
zulassig, wenn sie im Anschluss an die Verkehrsflachen errichtet werden.

Entsprechend der vorhandenen gebietspragenden Dachform wird Satteldach, mit einer an
die bestehende Bebauung angepassten Dachneigung, festgesetzt.
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6. Erschlie3ung

Das Plangebiet wird tiber die Seestral3e erschlossen. Diese wird im Zuge der vorliegenden
Planung auf ein verkehrsgerechtes Mald ausgebaut. Am westlichen Ausbauende ist eine
Wendeanlage vorgesehen, die auch groReren Fahrzeugen (Millfahrzeug, Busse) ein
gefahrenfreies Wenden in der Seestral3e ermdglicht. Bei der Wendeanlage sind zusatzliche
Stellplatze angeordnet, um den Parkdruck in der Seestrale zu mindern. Die flr den
Strallenausbau notwendigen Grunderwerbe sind mit den Anliegern abgestimmt.

Fur die Zufahrt zu den Grundstiucken im nérdlichen Plangebiet (FiIst.Nr. 2860/1, 2856) wird
der bestehende Feldweg auf eine Lange von ca. 60 m verkehrsgerecht ausgebaut, mit einer
Wendemdglichkeit fur PKW als Abschluss. Fir die Abfallentsorgung ist an der Einmindung
in die WeilerstralRe ein Stellplatz fur Abfallbehalter vorgesehen, an dem diese am Tag der
Abholung bereitgestellt werden kénnen. Fir den Ausbau des Feldwegs ist ein geringfugiger
Eingriff in das Flurstiick 8118, derzeit Bebauungsplan ,Klingwiesen®, notwendig. Die
bestehenden Hausgarten in den rickwartigen Bereichen und die landwirtschaftlichen
Betriebsgebaude auf FIst.Nr. 2862 werden durch den in der Verlangerung der genannten
Stichstral3e fortgefuihrten Feldweg ausreichend erschlossen.

7. Ver- und Entsorgung
Die Ver- und Entsorgung des Plangebiets kann durch den Anschluss an die vorhandenen
Infrastrukturanlagen gesichert werden.

8. Planstatistik

Gesamtflache des Plangebietes ca. 181 Ar
Feldweg ca. 6 Ar
StralBenverkehrsflache incl. Gehwege und o6ffentl. Stellplatze ca. 20 Ar
Bauflache MD ca. 141 Ar
Private Griunflache ca. 13 Ar
Offentliche Griinflache ca. 1Ar
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9. Auswirkungen der Bauleitplanung / Beschleunigtes Verfahren nach § 13a
BauGB

Das Bebauungsplanverfahren wird als Verfahren nach §13a BauGB (Bebauungspléne der
Innenentwicklung) durchgefiihrt, da es sich um eine Malnahme der Innenentwicklung
handelt. Die Anforderungen hinsichtlich der maximalen Grundflache nach §13a (1) BauGB
sind erfillt. Anhaltspunkte fir die Beeintrachtigung von FFH- und Vogelschutzgebieten
bestehen nicht. Die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Umweltprifung nach dem Gesetz
Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung oder nach Landesrecht bedurfen, wird nicht
begriindet. Eine E/A-Bilanz und ein naturschutzrechtlicher Ausgleich sind nicht notwendig,
weil Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im
Sinne des § 1la (3) Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder
zulassig waren.

Da die Voraussetzungen fir ein beschleunigtes Verfahren vorliegen sind die Vorschriften des
vereinfachten Verfahrens nach § 13 BauGB anzuwenden. In diesem vereinfachten Verfahren
wird von der Umweltprifung, dem Umweltbericht, von der Angabe der Verfligbarkeit
umweltbezogener Informationen sowie von einer zusammenfassenden Erklarung
abgesehen.

gefertigt: anerkannt:

Pliderhausen, den 06.11.2014/10.04.2015 Gemeinde Schwaikheim
Vermessungsbiro Kaser

Offentlich bestellter Vermessungsingenieur Héauser,
Amtssitz Fellbach Birgermeister

Anlage der Begrindung:

Sachverstandigengutachten zu den Immissionen von L& rm und Gerlichen vom
24.09.2012, mit Ergdnzung vom 20.09.2013

Angefertigt durch:
Ingenieurbiro Dr.-Ing. Dréscher
Lustnauer StrafRe 11

72074 Tubingen
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