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Bebauungsplan und Ortliche Bauvorschriften vom 15.03.2021
,SchénbuhlstraBe und Westseite der ZiegelstraBe — 1. Anderung*

1

Rechtsgrundlagen des Bebauungsplans

e Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
03.11.2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Art. 2 des Gesetzes vom
08.08.2020 (BGBI. | S. 1728) geandert worden ist.

e Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungs-
verordnung - BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.11.2017
(BGBI. | S. 3786).

e Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung
des Planinhalts (Planzeichenverordnung — PlanzV) vom 18.12.1990 (BGBI.
1991 | S. 58), die zuletzt durch Art. 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S.
1057) geandert worden ist.

Rechtsgrundlage der Ortlichen Bauvorschriften

e Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357), die zuletzt durch Art. 1 des Gesetzes vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) geandert worden ist.

Anhang zum Bebauungsplan

e Pflanzliste

Anlagen des Bebauungsplans und der Ortlichen
Bauvorschriften

e Begriindung, vom 15.03.2021

e Artenschutzrechtliche Vorprifung, Gemeinde Schwaikheim, ,B-Plan Schén-
buhlstraBe und Westseite der ZiegelstraBe — 1. Anderung*, Gruppe fiir dkologi-
sche Gutachten, Stuttgart, Marz 2020

e Schalltechnische Untersuchung, Gemeinde Schwaikheim, Bebauungsplan
,SchénbiihlstraBe und Westseite der ZiegelstraBe — 1. Anderung®, Ingenieur-
buro fur Technischen Umweltschutz Dr.-Ing. Frank Dréscher, TUbingen,

20. Februar 2020 / 02. November 2020
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5 Geltungsbereich

Der genaue raumliche Geltungsbereich ergibt sich aus dem zeichnerischen Teil
zum Bebauungsplan.

Séamtliche innerhalb des rdumlichen Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
bisher bestehenden planungs- und bauordnungsrechtlichen Festsetzungen sowie
frihere baupolizeiliche Vorschriften treten auBer Kraft.
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A PLANUNGSRECHTLICHE FESTSETZUNGEN

A1 Art der baulichen Nutzung

(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-11 BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb — Nutzungsschablone sind festgesetzt:

A1A1 WA - Alilgemeines Wohngebiet
(§ 4 BauNVO)

Zulassig sind (§ 4 Abs. 2 BauNVO):
— Wohngebaude,

— die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften sowie nicht stbrenden Handwerksbetriebe,

— Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO sind:
— Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
— sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe,
— Anlagen fur Verwaltung,

— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen.
A1.2 MI - Mischgebiet
(§ 6 BauNVO)

Zulassig sind (§ 6 Abs. 2 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO):
— Wohngebéaude,
— Geschéfts- und Burogebaude,

— Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften sowie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes,

— sonstige Gewerbebetriebe, soweit sie nicht im Folgenden unter den nicht zu-
lassigen Nutzungen aufgefuhrt sind,

— Anlagen fur Verwaltungen sowie fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheit-
liche und sportliche Zwecke.

Nicht zulassig im Sinne des § 1 Abs. 5, Abs. 6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO sind:
— Gartenbaubetriebe,
— Tankstellen,

— Vergnugungsstatten im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO in den Teilen
des Gebietes, die Uberwiegend durch gewerbliche Nutzungen gepragt sind,

— Werbeanlagen fur Fremdwerbung (auBerhalb der Statte der Leistung) als
Hauptnutzung.
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A2

A21

A2.2

A2.3

Ebenfalls nicht zulassig sind gem. § 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO die Vergntigungs-
statten, die im Sinne des § 4a Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise auBerhalb
der in § 6 Abs. 2 Nr. 8 BauNVO bezeichneten Teilen des Gebietes, zugelassen
werden kénnen.

MaB der baulichen Nutzung
(§ 9Abs. 1 Nr. 1 BauGBi.V.m. §§ 16-21a BauNVO)

Entsprechend Planeinschrieb-Nutzungsschablone sind festgesetzt:
— Grundflachenzanhl,
— Zahl der Vollgeschosse,
— Hohe der baulichen Anlagen.

Grundflachenzahl

Die im zeichnerischen Teil des Bebauungsplanes festgesetzte Grundflachenzahl
darf gemaB § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO durch Grundflachen von Anlagen nach

§ 19 Abs. 4 Nr. 1, 2 u. 3 BauNVO im gesamten Plangebiet bis zu einem Wert von
0,9 Uberschritten werden.

Zahl der Vollgeschosse

GemaB Planeinschrieb-Nutzungsschablone ist die Zahl der Vollgeschosse als ma-
ximal zulassige Zahl der Vollgeschosse festgesetzt.

Hoéhe der baulichen Anlagen

Die Hohe der baulichen Anlage bemisst sich nach der maximalen Firsthéhe (FH
max.) und der maximalen Traufhéhe (TH max.) bzw. nach der maximalen Ge-
baudehéhe (GH max.) in Verbindung mit der Bezugshéhe (BZH) entsprechend
den Planeinschrieben.

Die Bezugshéhe (BZH) ist die sich durch Interpolation in der Mitte des Gebaude-
fassade ergebende Hohe, der im zeichnerischen Teil eingetragenen Héhen im Be-
reich der StraBe. Bei Eckgrundsticken ist der maBgebliche ErschlieBungsstra-
Benabschnitt im zeichnerischen Teil eingetragen.

Die maximale Traufh6éhe (TH max.) wird zwischen der Bezugshéhe (BZH) und
dem Schnittpunkt der AuBenwand mit der Dachhaut (Oberkante) gemessen.

Die maximale Firsthéhe (FH max.) bzw. der Hochpunkt geneigter Dacher wird
zwischen der Bezugshéhe (BZH) und dem First gemessen.

Die maximale Gebaudehohe (GH max.) wird zwischen der Bezugshéhe (BZH)
und dem héchsten Punkt des Gebaudes gemessen, bei Flachdachern an der
Oberkante Attika.

Die Traufe darf fur ein Zwerchgiebel/-haus oder Quergiebel/-haus unterbrochen
werden.

Bei Gebauden mit Flachdachern durfen Solar- und Photovoltaikanlagen an ihrem
héchsten Punkt die tatsachliche Gebaudehdhe (Oberkante Attika) um max.
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A3

A4

A4

A4.2

1,00 m Uberragen. Solar- und Photovoltaikanlagen haben zu den AuBenwéanden
des Gebaudes einen horizontalen Abstand von mind. 1,00 m einzuhalten.

Bei Gebauden mit geneigten Dachern durfen Solar- und Photovoltaikanlagen zu
keiner Uberh6hung des Dachfirstes fuhren und sind in ihrer Neigung der jeweili-
gen Dachflache auf der sie angebracht sind anzupassen (siehe auch Ziff. B1.1).

Bauweise
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)
0O: offene Bauweise, zulassig sind Einzel- / Doppelhauser und Hausgruppen

at: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise; innerhalb der
Uberbaubaren Grundstucksflache ist an der hinteren Seite (Westseite) des
Gebéaudes entlang des Flurstiicks Nr. 3664 Grenzbau zulassig

az: abweichende Bauweise: im Sinne der offenen Bauweise; innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflache ist an der Ostseite des Gebaudes ent-
lang des Flursticks Nr. 3697 Grenzbau zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind im zeichnerischen Teil des Bebau-
ungsplans durch Baugrenzen festgesetzt.

Tiefgaragen bzw. unterirdische Gemeinschaftsgaragen sind davon ausgenom-
men, sie kdnnen im gesamten Geltungsbereich zugelassen werden.

Terrassen, sonstige untergeordneten Bauteile und Vorbauten

Terrassen und sonstige untergeordneten Bauteile gem. § 5 (6) Nr. 1 LBO und
Vorbauten (wie z.B. Erker, Balkone) gem. § 5 (6) Nr. 2 LBO durfen die Baugren-
zen ausnahmsweise bis zu 2,00 m Uberschreiten. Dies gilt nicht fur die FNL 1-FI&-
che (Gewasserrandstreifen).

Offene Stellplatze, Garagen und uberdachte Stellplatze (Car-
ports)

Garagen

Garagen sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig.
Hinweis: Uberdachte Stellplatze (Carports) sind entsprechend LBO als Garagen
zu behandeln.

Offene Stellplatze

Offene Stellplatze kdnnen auch auBerhalb der tUberbaubaren Grundstlicksflachen
zugelassen werden (§ 23 Abs. 5 BauNVO).

Stellplatze sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1- Flache ,Ge-
wasserrandstreifen® nicht zulassig.
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A4.3

A5

A6

A6.1

A7

A71

Nebenanlagen

Soweit es sich um Gebaude handelt, sind untergeordnete Nebenanlagen und Ein-
richtungen im Sinne von § 14 Abs. 1 BauNVO auBerhalb der Uberbaubaren
Grundstucksflachen nicht zulassig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundstucksflachen bestehende Nebenanlagen
kbnnen ausnahmsweise bei Um- oder Ausbauten beibehalten werden.

Nebenanlagen sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1- Flache
,Gewasserrandstreifen” nicht zulassig.

Stellung der baulichen Anlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil eingetragenen Hauptgebauderichtungen sind identisch
mit den Hauptfirstrichtungen. Von diesen kann um +/- 10° abgewichen werden.

Sofern bei bestehenden Gebauden andere Stellungen der baulichen Anlagen, als
die festgesetzten vorhanden sind, kbnnen diese bei Um- oder Ausbauten aus-
nahmsweise beibehalten werden.

Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer
Zweckbestimmung und Anschluss anderer Flachen

an die Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

Zu- und Abfahrtsverbote

Bereiche, in denen von der 6ffentlichen Verkehrsflache nicht auf die angrenzen-
den privaten Grundstucksflachen zu-, bzw. abgefahren werden darf, sind im
zeichnerischen Teil festgesetzt.

Flachen und MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und

zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
(§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

FNL 1 - Gewasserrandstreifen

Der Zipfelbach und seine naturnahen Uferbereiche sind zu erhalten. Das Entfer-
nen von standortgerechten Baumen und Strauchern sowie das Neuanpflanzen
von nicht standortgerechten Baumen und Strduchern ist somit nicht zul&ssig.
Baume und Straucher sind zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fir den Aus-
bau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Ge-
fahrenabwehr erforderlich ist. Die naturliche Entwicklung der Uferbéschung darf
nicht eingeschrankt werden.

Innerhalb der mit FNL 1 bezeichneten Flache (Gewéasserrandstreifen) sind Veran-
derungen der Erdoberflache wie etwa Auffullungen und Abgrabungen sowie die
nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden nicht zuldssig. Auch bauliche
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A7.2

A7.3

A7.4

A7.5

A8

A9

oder sonstige Anlagen, z.B. in Form von Stellplatzen, Nebenanlagen, Sttitzmauern,
Einfriedungen und Wege, sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1-
Flache ,,Gewasserrandstreifen nicht zulassig.

Nicht zulassig ist zudem der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen, der Einsatz
und die Lagerung von Diinge- und Pflanzenschutzmitteln (ausgenommen Wund-
verschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutzmittel).

Oberflachenbelag private ErschlieBungswege/Stellplatze

Der Oberflachenbelag privater ErschlieBungswege und Stellplatze ist mit wasser-
durchlassigen Belagen wie Pflaster, Rasenpflaster, Rasengittersteinen oder Schot-
terrasen 0.a. herzustellen.

Gartenbereiche

Zum Schutz der 6kologischen Leistungs- und Funktionsfahigkeit sowie zur Ver-
besserung des 6rtlichen Kleinklimas sind die nichtiberbauten Flachen der bebau-
ten Grundsticke als Grunflachen anzulegen. Die Anlage von Schottergarten
(schotteriberdeckte Flachen) ist unzuldssig (siehe Ziff. B3.1).

AuBenbeleuchtung

Far die gesamte AuBenbeleuchtung des Plangebietes sind nur insektenfreundli-
che Lampengehause und Leuchtmittel, wie z.B. Natriumdampf-Hochdrucklampen
oder LED-Lampen zulassig.

Artenschutz - VermeidungsmaBnahme

Die Zeiten fur die Entnahme von Gebauden, Baumen und Gehodlzen werden unter
Berucksichtigung der Vogelbrutzeiten sowie der sommerlichen Aktivitatsperiode
von Fledermdusen auf November bis Februar beschrankt (siehe auch Ziff. D9).

Mit Leitungsrechten zu belastende Flachen
(89 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Die im zeichnerischen Teil festgesetzte Flache ist gemaB Planeintrag mit einem
Leitungsrecht (LR) zugunsten der Gemeinde zu belasten.

Von der Bebauung freizuhaltende Schutzflachen und
ihre Nutzung, Flachen fir besondere Anlagen und
Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelt-
einwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundesimmissionsschutzgesetzes sowie zum Schutz
vor solchen Einwirkungen oder zur Vermeidung oder
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A10

A10.1

Minderung solcher Einwirkungen zu treffende bauli-

che und sonstige technische Vorkehrungen
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

SchallschutzmaBnahmen gegen StraBenverkehrslarm (nicht auszuschlie-
Bende Gesundheitsgefahrdungen oder Gesundheitsbeeintrachtigungen)

Far die im Lageplan innerhalb der gekennzeichneten Flachen liegenden Fassa-
den mit AuBengerauschpegeln durch StraBenverkehr nachts von = 60 dB(A)
durfen Schlafrdume (einschlieBlich Kinderzimmer) nicht mit 6ffenbaren Fenstern
errichtet werden, es sei denn durch AuBenbauteile erfolgt ein baulicher Schall-
schutz vor den 6ffenbaren Fenstern (wie z.B. verglaste Laubengange, Prallschei-
ben oder Vorhangfassaden, ggf. auch partiell).

Hierauf kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn durch ein Schallgutachten
gegenuber der zustandigen Baurechtsbehérde nachgewiesen wird, dass in den
schutzbedurftigen Schlafraumen (einschlieBlich Kinderzimmer) keine nachtlichen
AuBengerauschpegel durch StraBenverkehr von = 60 dB(A) zu erwarten sind.

Die AuBengerauschpegel durch StraBenverkehr werden nach der Richtlinie flr
den Larmschutz an StraBen-RLS-90 (Ausgabe 1990) ermittelt.

Liftungseinrichtungen fiir Schlafraume im Nachtzeitraum

FUr die im Lageplan innerhalb der gekennzeichneten Flachen liegenden Fassa-
den mit AuBengerauschpegeln durch StraBenverkehr von = 50 dB(A) im Nacht-
zeitraum sind gemas Ziff. 10.2 VDI Richtlinie 2719 (Ausgabe August 1987) fur
Schlafradume (einschlieBlich Kinderzimmer) geeignete schallddmmende, ggf. auch
fensterunabhangige, Luftungseinrichtungen zu installieren.

Hierauf kann ausnahmsweise verzichtet werden, wenn durch ein Schallgutachten
gegenuber der zustandigen Baurechtsbehérde nachgewiesen wird, dass an den
schutzbedurftigen Schlafraumen (einschlieBlich Kinderzimmern) kein nachtlicher
AuBengerauschpegel durch StraBenverkehr von = 50 dB(A) zu erwarten ist.

Die AuBengerauschpegel durch StraBenverkehr werden nach der Richtlinie fur
den Larmschutz an StraBen-RLS-90 (Ausgabe 1990) ermittelt.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen und Bindungen fiir Bepflanzungen
und Erhaltung von Baumen, Strauchern und sonsti-

gen Bepflanzungen sowie von Gewassern
(§ 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Pflanzbindung

Pflanzbindung 1 (pb 1): Einzelbaume

GemaB Einschrieb im zeichnerischen Teil ist der gekennzeichnete Einzelbaum
dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Wahrend der Durchfuhrung von Erd- und
Bauarbeiten im Umgriff des zu erhaltenden Baumbestands ist dieser einschlieBlich
seines Wurzelraumes entsprechend den Qualitdtsnormen zu sichern. Abgangige
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Baume sind durch Neupflanzungen gem. Pflanzliste im Anhang gleichwertig zu
ersetzen.

A1 Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und

Statzmauern zur Herstellung des StraBenkorpers
(8§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Angrenzend an die 6ffentliche Verkehrsflache sind auf den privaten Grundstticken
die zur Herstellung des StraBenkdrpers und zur Herstellung der Versorgungsein-
richtungen erforderlichen Béschungen, Abgrabungen, Stitzmauern und StraBen-
unterbauten bis maximal 2,00 m Tiefe festgesetzt.
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B1

B1.1

B1.2

ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

(§ 74 Abs. 7 LBO)

AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

Dachgestaltung

Dachform / -neigung

Zulassig sind Dachformen und Dachneigungen entsprechend Planeinschrieb.
Ausgenommen hiervon sind untergeordnete Bauteile und untergeordnete Dacher
wie Vordacher und Dachaufbauten.

Dachform Garagen

Garagen sind mit geneigten Dachern zu erstellen. Ebenfalls zulédssig sind Gara-
gen mit begrtnten Flachdachern.

Dachdeckung

Zulassig sind rote bis rotbraune sowie dunkelbraune oder anthrazitfarbene Dach-
ziegel und Dachsteine sowie begrunte Dacher.

Reflektierende Materialien und glasierte Ziegel sind fur die Dachdeckung nicht zu-
lassig.

Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind zulassig (siehe auch Ziff.
A2.3).

Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus

Dachaufbauten sind als Gauben zulassig. Verschiedene Dachgaubenformen auf
einer Gebaudeseite sind nicht zulassig.

Dacheinschnitte sind im Plangebiet zulassig, jedoch sind Dachaufbauten und
Dacheinschnitte beides nebeneinander auf einer Dachseite ausgeschlossen. Die
Gesamtlange der Dacheinschnitte darf 1/2 der Gebaudelange nicht tberschreiten.

Zwerchgiebel/-hduser und Quergiebel/-hduser sind zulassig. Die Breite des
Zwerchgiebel/-haus und Quergiebel/-haus darf 1/2 der Gebaudelange nicht Uber-
schreiten.

Die Gesamtlange der Dachaufbauten, Dacheinschnitte, Zwerchgiebel, Zwerch-
haus, Quergiebel, Querhaus darf max. 2/3 der Gebaudelange nicht Uberschreiten.

Sofern bei bestehenden Dachaufbauten und -einschnitten andere Ausfuhrungen,
als die festgesetzten vorhanden sind, kénnen diese bei Um- oder Ausbauten aus-
nahmsweise beibehalten werden.

Fassadengestaltung / Materialien

Die GebaudeauBenflachen sind in Holz, Putz, Ziegel, Naturstein, Sichtbeton oder
Glas auszufuhren. Metallverkleidungen sind nur fur untergeordnete Bauteile zulas-

sig.
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B2 Werbeanlagen

(§ 74 Abs. 1 Nr. 2LBO)

Im Allgemeinen Wohngebiet sind Werbeanlagen nur an der Statte der Leistung,
an der Gebaudefassade und nur bis zur H6he der Traufe zuléssig.

Im MI-Gebiet sind Werbeanlagen an den Gebaudefassaden und als selbstéandige
bauliche Anlagen zulassig.

— An den Gebaudefassaden angebrachte Werbeanlagen durfen die Oberkante
Attika (bei Flachdachern) bzw. die Traufe (bei geneigten Dachern) nicht
Uberragen.

— Werbeanlagen durfen nicht auf dem Dach angebracht werden.

— Einzelbuchstaben durfen das HohenmaB von 1,00 m nicht Uberschreiten.
— Je Fassadenansicht ist eine Werbeanlage mit maximal 2 m? zulassig.

— Je Grundstuck ist maximal eine selbstandige Werbeanlage zulassig.

— Selbstandige Werbeanlagen durfen die Gebaudehdhe nicht Uberschreiten.

Im Gesamtgebiet unzulassig sind Werbeanlagen mit wechselndem, bewegten
oder laufenden Licht, Booster (Lichtwerbung am Himmel), Licht- und Laserkano-
nen sowie die Verwendung grell leuchtender und blinkender Werbeanlagen,
wechselnde, groBflachige Werbebanner an den Gebaudefassaden / GroBflachen-
werbung und Werbeanlagen in Form von Flachbildschirmen.

Werbeanlagen sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1- Flache
,Gewasserrandstreifen” nicht zulassig.

B3 Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der
unbebauten Flachen und Gestaltung und Hohe von

Einfriedungen
(§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

B3.1 Gestaltung der unbebauten Flache

Die nicht bebauten Flachen der Grundstucke sind als Grunflachen géartnerisch an-
zulegen und zu unterhalten soweit sie nicht als Zufahrten, Stellplatzflachen, Zu-
gange oder Sitzplatze genutzt werden. Die Anlage von Schottergéarten (schotter-
Uberdeckte Flachen) ist unzulassig.

B3.2 Einfriedungen

Entlang von Grundsticksseiten, die an 6ffentliche Verkehrsflachen angrenzen
sind Einfriedigungen als Mauern bis maximal 0,30 m H6he und dahinterliegenden
Hecken oder Strauchgruppen zulassig.

Einfriedungen sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1- Flache
,Gewasserrandstreifen” nicht zulassig.
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B3.3

B3.4

B4

Stutzmauern

Statzmauern sind bis max. 1,00 m Héhe zuléssig. Dartuber hinausgehende Gelan-
dehdhen sind abzubdschen.

Stitzmauern sind in der im zeichnerischen Teil eingetragenen FNL 1- Flache ,Ge-
wasserrandstreifen® nicht zulassig.

Aufschuttungen und Abgrabungen

Aufschittungen und Abgrabungen von mehr als 0,50 m des naturlichen Gelande-
verlaufs sind nicht zuldssig. Gem. § 74 Abs. 1 Nr. 6 ist fur die Aufschuttungen und
Abgrabungen eine Kenntnisgabe erforderlich.

Stellplatzverpflichtung

(§ 74 Abs. 2 Nr. 2LBO)

Abweichend von § 37 Abs. 1 LBO gilt folgende Stellplatzverpflichtung entspre-
chend § 2 der Satzung vom 25.07.1996 der Gemeinde Schwaikheim:

fur Wohnungen bis 50 m2: 1 Kfz-Stellplatze
fur Wohnungen von 50 — 110 m2 1,5 Kfz-Stellplatze
fur Wohnungen gréBer 110 m2 2 Kfz-Stellplatze

Sofern sich bei der Berechnung der Stellplatze Bruchzahlen ergeben, ist auf die
nachste volle Zahl aufzurunden.
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C

C1

NACHRICHTLICHE UBERNAHME

Gewasserrandstreifen

Da von dem Vorhabenbereich das Gewasser Il. Ordnung Zipfelbach tangiert wird,
sind die Vorgaben des Gewasserrandstreifens zu beachten. Nach § 38 Abs. 1
Wasserhaushaltsgesetz (WHG) dient der Gewasserrandstreifen der Erhaltung und
Verbesserung der ékologischen Funktionen oberirdischer Gewasser.

Dieser umfasst nach § 38 Abs. 2 WHG das Ufer und den Bereich, der an das Ge-
wasser landseits der Linie des Mittelwasserstandes angrenzt. Bemessen wird der
Gewasserrandstreifen ab der Linie des Mittelwasserstandes, bei Gewassern mit
ausgepragter Boschungsoberkante ab dieser. Nach § 29 Abs. 1 Wassergesetz fur
Baden-Wurttemberg (WG) ist der Gewasserrandstreifen im Innenbereich fiunf Me-
ter breit.

Die Errichtung von baulichen und sonstigen Anlagen im Gewasserrandstreifen ist
nach § 29 Abs. 3 Wassergesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) verboten.

Im Gewasserrandstreifen ist das Entfernen von standortgerechten Baumen und
Strauchern, sowie das Neuanpflanzen von nicht standortgerechten Baumen und
Strauchern laut § 38 Abs. 4 Wasserhaushaltsgesetz (WHG) verboten. In den Ge-
wasserrandstreifen sind Baume und Straucher laut § 29 Abs. 2 Wassergesetz fur
Baden-Wurttemberg (WG) zu erhalten, soweit die Beseitigung nicht fur den Aus-
bau oder die Unterhaltung der Gewasser, zur Pflege des Bestandes oder zur Ge-
fahrenabwehr erforderlich ist.

Des Weiteren untersagt sind der Umgang mit wassergefahrdenden Stoffen und
die nicht nur zeitweise Ablagerung von Gegenstanden. Nach § 29 Abs. 3 Wasser-
gesetz fur Baden-Wurttemberg (WG) ist der Einsatz und die Lagerung von Dunge-
und Pflanzenschutzmitteln in einem Bereich von funf Metern verboten. Hiervon
ausgenommen sind Wundverschlussmittel zur Baumpflege und Wildbissschutz-
mittel.
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D

D1

D2

D3

HINWEISE

Bodendenkmale
(88 20 und 27 DSchG)

Sollten bei der Durchfuhrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde o-
der Befunde entdeckt werden, ist dies geméaB § 20 DSchG umgehend einer Denk-
malschutzbehérde, der Gemeinde oder dem Landesamt fur Denkmalpflege im Re-
gierungsprasidium Stuttgart anzuzeigen. Archdologische Funde (Keramikreste,
Metallteile, Knochen, Steinwerkzeuge etc.) oder Befunde (Mauerreste, Brand-
schichten, auffallige Erdverfarbungen, Graber etc.) sind bis zum Ablauf des vier-
ten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern
nicht die Denkmalschutzbehérde mit einer Verkldrzung der Frist einverstanden ist.
Die Moglichkeit zur fachgerechten Dokumentation und Fundbergung ist einzurau-
men.

Auf die Ahndung von Ordnungswidrigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei
der Sicherung und Dokumentation archdologischer Substanz ist zumindest mit
kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu rechnen. Ausfuhrende Baufirmen sollten
schriftlich in Kenntnis gesetzt werden.

Bodenschuiz
(§ 1aAbs. 1 BauGBund § 10 Nr. 3 LBO)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutzgesetz-
tes (BBodSchG) und der bodenschutzrechtlichen Regelungen (BBodSchV, DIN
19731, DIN 18915) wird hingewiesen.

Bei der Planung und Ausfihrung von BaumaBnahmen und anderen Veranderun-
gen der Erdoberflache ist auf einen sparsamen und schonenden Umgang mit
dem Boden zu achten und jegliche Bodenbelastung auf das unvermeidbare MaB
zu beschranken.

Bodenversiegelungen sind auf das notwendige MaB zu begrenzen.

Der Bodenaushub ist, soweit moglich, im Plangebiet zur Gelandegestaltung auf
den Baugrundstucken selbst wieder einzubauen. Uberschussiger Bodenaushub
ist zu vermeiden.

Baugrund / Geotechnik / Grundwasser / kommunale
Abwasserbeseitigung

Nach dem geologischen Basisdatensatz des Landesamts fur Geologie, Rohstoffe
und Bergbau (LGRB) bildet im nérdlichen Teil des Plangebiets pleistozaner Léss,
im sudlichen Teil des Plangebiets holozdne Abschwemmmassen und Auenlehm
jeweils unbekannter Machtigkeit den oberflachennahen Baugrund.

Mit lokalen Auffullungen vorangegangener Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastab-
tragung geeignet sind, einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie einem kleinrdumig deutlich unterschiedlichen
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Setzungsverhalten des Auenlehms ist zu rechnen. Ggf. vorhandene organische
Anteile kbnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen flihren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerfilite Spalten, Hohlrdume, Doli-
nen) sind nicht auszuschlieBen. Sollte eine Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf das Arbeits-
blatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung eines entspre-
chenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl
und Tragfahigkeit des Griindungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensi-
cherung) werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen durch ein privates
Ingenieurburo empfohlen.

Im Fall von anstehenden Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper) im Be-
reich des Planungsvorhabens, ware mit zementangreifendem Grundwasser auf-
grund sulfathaltiger Gesteine zu rechnen.

Im Bereich des Planungsvorhabens ist, insbesondere im Talbereich des Zipfel-
bachs, mit hochstehendem Grundwasser zu rechnen.

Bezlglich der kommunalen Abwasserbeseitigung ist das Merkblatt ,Dezentrale
Beseitigung von Niederschlagswasser” des Landratsamtes Rems-Murr-Kreis, Amt
far Umweltschutz, vom 09.06.2020 zu beachten.

D4 Nutzung solarer Strahlungsenergie
Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie sind im Plangebiet allgemein zu
empfehlen.

D5 Versorgungsleitungen, Verteileranlagen

(§ 126 Abs.1 BauGB i.V.m. § 14 BauNVO)

Die Gemeinde ist gem. § 126 Abs. 1 BauGB berechtigt, auf Anliegergrundstticken
StraBenbeleuchtungsmasten und gem. § 14 BauNVO ausnahmsweise Verteiler-
kasten und Fernmeldeanlagen zu erstellen bzw. erstellen zu lassen.

Auf dem derzeit noch unbebauten Flurstuck (Fist. Nr. 3686) befindet sich am
ndrdlichen Rand, an der LeintelstraBe ein Kabelverteilerschrank der Syna GmbH
(siehe auch Begrundung, unter Ziff. 6.2). Der Kabelverteilerschrank dient der di-
rekten Versorgung der umliegenden Hauser. Diese Verteilanlage ist rechtlich
durch die Niederspannungsanschlussverordnung abgesichert. Die Anlage ist
nicht eingemessen, sodass es kleine Abweichungen vom tatsachlichen Standort
gegenuber der Planauskunft der Syna GmbH geben kann. Sollte es in diesem Be-
reich — unabhangig vom Grenzverlauf - zu einer Versetzung der StraBenbeleuch-
tung und/oder des Kabelverteilerschrankes kommen, gehen diese Kosten zu Las-
ten des Verursachers.
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D6

D7

D8

Gutachten / Untersuchungen

Auf die zum Bebauungsplan erstellten und dem Bebauungsplan als Anlage beige-
fugten Gutachten / Untersuchungen wird verwiesen (siehe Kapitel 4).

Schallschutz

Hinweis zum passiven Schallschutz gegen AuBenlarm geman DIN 4109

Die AuBenbauteile schutzbedurftiger Aufenthaltsrdume sind ausreichend gegen
AuBenlarm zu schitzen. Der erforderliche passive Schallschutz (erforderliche Luft-
schalldammung von AuBenbauteilen gegen AuBenlarm) ist gemafi DIN 4109 zu
bemessen. Der Nachweis ist mit dem Bauantrag zu erbringen. In Anlage 6 im An-
hang der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die Larmpe-
gelbereiche geman DIN 4109-1, Ausgabe Juli 2016, dargestellt.

Hinweis zur Larmvorsorge fur schutzbedirftige Raume im Nachtzeitraum

Bei Beurteilungspegeln Uber 45 dB(A) ist selbst bei nur teilweise gedffnetem Fens-
ter ungestoérter Schlaf haufig nicht mehr méglich. Deshalb ist es zu empfehlen,
auch hier entsprechende passive LarmschutzmaBnahmen, wie etwa flr Schlaf-
raume schallgedampfte Liftungseinrichtungen vorzusehen. In Anlage 5 im An-
hang der schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die nachtli-
chen Beurteilungspegel durch StraBenverkehr dargestellt.

Hinweis zu MaBnahmen fiir AuBenwohnbereiche zum Schutz vor StraBenver-
kehrslarm

Zum Schutz vor StraBenverkehrslarm soll in AuBenwohnbereichen (Balkone, Ter-
rassen 0.8.) im Tagzeitraum ein Beurteilungspegel von 64 dB(A) nicht Uberschrit-
ten werden. Im Nachtzeitraum wird keine schutzbedurftige Nutzung angenom-
men. Bei hdheren Pegeln sollen bauliche SchallschutzmaBnahmen (z.B. verglaste
Vorbauten, Loggien, erhdhte Bristungen, Wintergérten, Schiebeladen oder an-
dere geeignete MaBnahmen) vorgenommen werden, sofern die betroffene Woh-
nung nicht Gber einen nutzbaren AuBenwohnbereich an einer larmabgewandten
Fassade - mit Beurteilungspegeln < 64 dB(A) - verfugt. In Anlage 4 im Anhang der
schalltechnischen Untersuchung zum Bebauungsplan sind die Beurteilungspegel
durch StraBenverkehr dargestellt.

(Auf das Schallgutachten ,Gemeinde Schwaikheim, Bebauungsplan ,,.Schénbuhl-
straBe und Westseite der ZiegelstraBe — 1. Anderung®, Schalltechnische Untersu-
chung, Dr.-Ing. Frank Dréscher, Technischer Umweltschutz, Tubingen, 20. Feb-
ruar 2020 / 02. November 2020“ wird verwiesen.)

DIN-Vorschriften / VDI-Richtlinie 2719 / Richtlinie fur
den Larmschutz an StraBen-RLS-90

Die fur Festsetzungen in diesem Bebauungsplan relevanten DIN-Vorschriften so-
wie die VDI-Richtlinie 2719 (Ausgabe August 1987) und die Richtlinie fur den
Larmschutz an StraBen-RLS-90 (Ausgabe 1990) werden von der Gemeinde
Schwaikheim, Bauamt, bereitgehalten und kénnen wahrend der Offnungszeiten
oder nach Vereinbarung eingesehen werden.
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D9 Artenschutz

Die Artenschutzrechtliche Vorprufung im Bebauungsplan entbindet den Bau-
herrn/Vorhabentrager (als Eingriffsverursacher) nicht, die Verbotstatbestéande des
§ 44 BNatSchG in Eigenverantwortung zu beachten.

Neben der zu beachtenden artenschutzrechtlichen VermeidungsmaBnahme
(siehe Ziff. A7.4) bestehen zudem bei kuinftigen Bauvorhaben Anforderungen an
den weiteren Prifbedarf (Fledermause, Reptilien (Zaun- und Mauereidechsen)).

Auf die Artenschutzrechtliche Vorprifung zum, Bebauungsplan ,SchénbuhlstraBe
und Westseite der ZiegelstraBe — 1. Anderung®, Gruppe fir dkologische Gutach-
ten, Stuttgart, Marz 2020, wird verwiesen. Diese ist dem Bebauungsplan als An-
lage beigefugt.
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E

VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss durch den Gemeinderat 28.04.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

Ortsuibliche Bekanntmachung des Aufstellungsbeschlusses 07.05.2020
§ 2 Abs. 1 BauGB

Auslegungsbeschluss des Planentwurfes durch den Gemeinderat 28.04.2020
Ortsubliche Bekanntmachung der 6éffentlichen Auslegung 07.05.2020
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u. § 3 Abs. 2 BauGB

Offentliche Auslegung des Planentwurfs 18.05.2020
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2 BauGB - 18.06.2020

Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Trager  15.05.2020
offentlicher Belange zum Planentwurf und Benachrichtigung von - 18.06.2020

der o6ffentlichen Auslegung
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 3u.§ 4 Abs. 2BauGB, § 3 Abs. 2 BauGB, § 4a
Abs. 2 BauGB

Auslegungsbeschluss des erneuten Planentwurfes 15.12.2020
durch den Gemeinderat

Ortsubliche Bekanntmachung der erneuten 6ffentlichen Auslegung 23.12.2020
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2 i.V.m. § 4a Abs. 3 BauGB

Erneute 6ffentliche Auslegung des erneuten Planentwurfs 11.01.2021

§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 2u.§ 3 Abs. 2iV.m. -12.02.2021
§ 4a Abs. 2 und 3 BauGB i.V.m. § 2 Abs. 1 PlanSiG u. § 3 PlanSiG

Erneute Einholung von Stellungnahmen von Behdrden und 11.01.2021
sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zum Planentwurf und -12.02.2021

Benachrichtigung von der 6ffentlichen Auslegung
§ 13aAbs. 2Nr. 1i.V.m.§ 13 Abs. 2Nr. 3u.§ 4Abs. 2,§ 3Abs. 2,8 4 Abs. 2
i.V.m. § 4a Abs. 2 und 3 BauGB

Satzungsbeschluss des Bebauungsplanes 04.05.2021
§ 10 Abs. 1 BauGB i.V.m. §4 GemO/BW

Satzungsbeschluss der Ortlichen Bauvorschriften 04.05.2021
§ 74 Abs. 1und 7 LBO i.V.m. §4 GemO/BW
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Hiermit wird bestatigt, dass dieser Textteil (Planungsrechtliche Festsetzungen
und 6rtliche Bauvorschriften) dem Satzungsbeschluss des Gemeinderats ent-
spricht (Ausfertigung).

Schwaikheim,den

Alexander Bauer, 1. stellv. Burgermeister

Inkrafttreten des Bebauungsplanes 12.05.2021

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB

Inkrafttreten der Ortlichen Bauvorschriften 12.05.2021

durch ortsubliche Bekanntmachung
§ 10 Abs. 3 BauGB
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F ANHANG

Pflanzliste

vom 15.03.2021

Zur Anwendung sollen uberwiegend die nachfolgend aufgefuhrten heimischen o-
der standortgerechten Geholzarten kommen. Auf die Anpflanzung von Koniferen
soll verzichtet werden.

Pflanzengruppe |Botanischer Name Deutscher Name Héhe (m)

Baume Acer campestre Feld-Ahorn 10-15
Acer platanoides Spitz-Ahorn 20-30
Acer pseudoplatanus | Berg-Ahorn 20-30
Alnus glutinosa Schwarz-Erle 10-20
Betula pendula Birke 20-30
Carpinus betulus Hain-Buche 15-20
Fagus sylvatica Rot-Buche 20-30
Populus tremula Zitter-Pappel 10-25
Prunus avium Vogel-Kirsche 10-25
Prunus padus Trauben-Kirsche 5-15
Quercus petraea Trauben-Eiche 20-30
Quercus robur Stiel-Eiche 20-30
Salix alba Silber-Weide 20-25
Sorbus domestica Speierling 10-15
Sorbus torminalis Elsbeere 10-20
Tilia cordata Winter-Linde 20-25
Tilia platyphyllos Sommer-Linde 20-30
Ulmus glabra Berg-Ulme 20-30

Straucher Cornus sanguinea Roter Hartriegel 2-5
Corylus avellana Haselnuf 2-8
Crataegus laevigata Zweigriffliger WeiBdorn | 2-5
Crataegus monogyna | Eingriffliger WeiBdorn | 1-5
Ligustrum vulgare Liguster 1-5
Lonicera xylosteum Rote Heckenkirsche 3-5
Prunus spinosa Schlehe 2-3
Rosa canina Hunds-Rose 1-3
Salix caprea Sal-Weide 3-6
Salix cinerea Grau-Weide 2-4
Salix purpurea Purpur-Weide 2-4
Salix rubens Fahl-Weide 2-4
Salix triandra Mandel-Weide 2-4
Salix viminalis Korb-Weide 2-4
Sambucus nigra Schwarzer Holunder | 2-7
Sambucus racemosa | Trauben-Holunder 2-5
Viburnum opulus Gemeiner Schneeball |3-4

Quelle: Gebietsheimische Gehdlze in Baden-Wurttemberg, LfU, Karlsruhe 2002
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Far die Verwendung von Obstgehdlzen werden folgende robuste Sorten empfoh-

len:

Apfel:

Birne:

SuBkirsche:

Zwetschge:

Walnuss:

Alkmene, Biesterfelder, Renette, Bittenfelder, Boskoop, Bretta-
cher, Berlepsch, Bohnapfel, Champagnerrenette, Gewdlrzluiken,
Glockenapfel, Jakob Fischer, Kaiser Willhelm, Ohringer Blutstreif-
ling, Reanda, Rewena, Rheinischer Krummestiel, Sonnenwirtsapfel,
Topaz, Winterrambour, Zabergaurenette

Bayerische Weinbirne, Champagner Bratbirne, Kirchensaller
Mostbirne, Palmischbirne, Schweizer Wasserbirne, Stuttgarter
GeiBhirtle

Hedelfinger Riesenkirsche, Sam, Blitners rote Knorpelkirsche,
Kordia, Regina

Katinka, Buhler Fruhzwetschge, Hanita

Nr. 139, Nr. 26, Weinsberg 1.
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