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Gemeinde Deizisau
Landkreis Esslingen

Begriindung zum Bebauungsplan ,HofstraBe / HolderstraBe “
nach § 9 Abs. 8 BauGB

1. Erfordernis der Planung
Die Gemeinde Deizisau méchte, die im Ortskern zum Teil brachliegende ge-

mischte Bauflachen neu zu gestalten, erhaltenswerte Gebaude zu sanieren um
den Bedarf an Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren, fiir die Bevélkerung zu decken. Durch den Voli-
zug des Bebauungsplanes will die Gemeinde das Angebot an vorhandenem
Bauland attraktiver gestalten und zum Grundstiicks- und Wohnungsmarkt positi-

ves beitragen.

2. Einfiiqung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Im geltenden Flachennutzungsplan (FNP) ist das gesamte Plangebiet als Kernge-
biet ausgewiesen.

Bei der intensiven Auseinandersetzung mit dem Plangebiet wahrend des stédte-
baulichen Konzeptes hat sich jedoch herausgestellt, dass die bereits vorhandene
Struktur eines Mischgebietes beibehalten und gefestigt werden sollte.

Die im FNP dargestellte Kerngebietsfidche erwies sich durch den Schwerpunkt der
Unterbringung von Handelsbetrieben sowie zentralen Einrichtungen der Wirt-
schaft, der Verwaltung und Kultur und aufgrund ihrer méglichen Nutzungen vor
allem von Vergniigungsstéatten und durch die geringeren Abstandsfldchen bei der
Detailplanung als nicht praktikabel und sinnvoll.

Durch die vom FNP abweichende Festsetzung macht die Gemeinde vom Ent-
wicklungsgebot nach § 8 (2) BauGB Gebrauch. Aufgrund der Erkenntnisse der
detaillierten Planung ist eine Korrektur der Festsetzung des FNP notwendig ge-
worden. Der Grundsatz, im Plangebiet einen stadtebaulichen Schwerpunkt zu
schaffen, wird auch bei der weiterentwickelten Fassung aufrecht erhalten. Durch
die zuldssigen Nutzungen vor allem von Gewerbebetrieben, Geschéfts- und Baro-
gebduden, Einzelhandelsbetrieben, Schank- und Speisewirtschafien, wird das
Gefalle zu anderen Baufléchen deutlich und die urspringlich im FNP angestrebte
Kernfunktion erhalten. Die Abweichungen sind demzufolge als geringfligig einzu-
stufen und somit wird dem Entwicklungsgebot des § 8 (2) BauGB entsprochen.




3. Ziele der Planung

Ein im Jahre 2000 ausgeschriebener stadtebaulicher Wettbewerb im Planbereich
soll durch diesen Bebauungsplan realisiert werden. Er dient der stadtebaulichen
Erhaltung und Neugestaltung des Ortskerns der Gemeinde. Das Gebaude Markt-
stral3e 4/1 gilt als Kulturdenkmal und unterliegt dem Denkmalschutz.

4. Stidtebauliche Struktur

Der Bebauungsplan mit einer Flache von ca. 0.56 ha erlaubt mit einer GRZ von
0,4 hauptséachlich eine lockere Bebauung fiir Einzelhduser, Doppelhéuser oder
Hausgruppen. Im gesamten Gebiet wird die bauliche Struktur in der offenen Bau-
weise ausgewiesen. Die Baukérper werden hauptséchlich parallel oder senkrecht
zur Strafle stehen. Die Hohenentwicklung wird durch die Festsetzung der max.
und min. Trauf- und Firsthéhen Uber die im Plan ausgewiesenen Bezugshéhen

gebunden.

5. ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

Der nérdliche Teil des Geltungsbereichs ist bereits durch die neu gestaltete Kurze
StraBe erschlossen. Im westlichen und stlichen Bereich bedirfen die bestehen-
de Marktstrafie und Hofstrale keinerlei Umbaumafinahmen, jedoch im stdlichen
Bereich wird die Holderstrafle durch einen paralle! zur siidlichen Gehwegkante
geplanten Ausbau und einem Gehweg auf der Nordseite geéndert. Ein Verbin-
dungsweg zwischen der MarktstraRe und der HofstraBe erzielt eine ErschiieBung
des Quartierinneren. Die Durchfahrt tiber den Verbindungsweg soll nur fir eventl.
Anlieferungen bzw. Feuergasse offen stehen.

Der stidliche und westliche Teil des Plangebiets soll Tiefgaragenzufahrten von der
HofstraRRe erhaiten. Im bestehenden nérdlichen Teil sind teilweise von der Kurze
StraRe Tiefgaragenzufahrten vorhanden.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert. Die Frischwasserzufuhr und
Kanalanschlisse erfolgen jeweils (iber die bestehenden Leitungen in der jeweili-
gen Strafle.

Die bestehende elektrische Kabelfiihrung auf Privatgrund zur Trafostation wird
abgebaut. Eine Versorgungsfidche fiir eine Trafostation im Untergeschol3 auf dem
gemeindeeigenen Grundstiick HofstralRe 3 Flst. 23 wird neu ausgewiesen.

6. Umweltbelange
6.1 Naturschutzrechtliche Regelunq nach § 8 a BNatSchG

Da das ganze Plangebiet bereits im bebauten Ortskern liegt und keine weiteren
Eingriffe in die Natur und Landschaft erforderlich werden, kann auf die Eingriffsre-
gelung nach dem Bundesnaturschutzgesetzes verzichtet werden. Trotzdem wer-
den BegriinungsmaRnahmen durch die Festsetzung von Pflanzgeboten und
Pflanzbindungen flir Einzelbdume aufgenommen. Garagenfldichdécher sind zu

begrinen.



6.2 UVP
Gemah UVPG vom 03.08.2001 wurde geprift, ob fir das Vorhaben eine Umwelt-

vertraglichkeitspriifung oder einer Vorprifung zu erfolgen hat. In der Aniage 1 des
UVPG sind samfliche Vorhaben aufgelistet, fir die eine solche Priifung notwendig
ist. Im vorliegenden Falle gilt Ziffer 18.7. Die Grundflache nach § 19 (2) BauNVO
liegt im vorliegenden Falle unter dem Grenzwert von 20.000 gm. Es wird demzu-
folge keine UVP durchgefuhrt.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1 Art der baulichen Nutzung 7 , _
Das Bebauungsplangebiet soll vorwiegend dem Wohnen und der Unterbringung

von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, dienen. Es wird
deshalb als Mischgebiet (MI) ausgewiesen.

Aufgrund des Bestandes werden die in § 6 Abs. 2 Nr. 6, 7 und 8 sowie die als
Ausnahmen in § 6 Abs. 3 BauNVO genannten Anlagen von der Zuléssigkeit aus-

geschlossen.

7.2 MaR der baulichen Nutzung _
[m Planbereich wird das Mag der baufichen Nutzung durch die Grundflachenzahl

(GRZ) 0.4 sowie max. und min. Trauf- und Firsthéhen festgesetzt.

Die Grundfldchenzahl liegt weit unter dem zuléssigen Héchstmaft des § 17 Abs. 1
BauNVO. , _

Die max. zuléssige Grundfléche inklusive der in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO be-
zeichneten Anlagen wird auf 0.80 festgesetzt. Dies ist notwendig, um ausreichend
Tiefgaragenstellplatze auf den Baugrundstlcken herstellen zu kbnnen.

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfldchen, Stellung der baulichen An-

lagen

In der offenen Bauweise sind im Bebauungsplangebiet Einzelhduser, Doppelhau-
ser oder Hausgruppen méglich.

Die Uiberbaubaren Grundstiickflachen sind generell durch Baugrenzen umschlos-
sen. Die Stellung der baulichen Anlagen — Hauptfirstrichtung - ist entsprechend
den stadtebaulichen Zielen unterschiedlich festgesetzt.

7.4 Flichen fiir Garagen / Carports, offene Stellpldtze, Tiefgaragen mit ihren
Einfahrten

Um das stadtebauliche Ziel geordneter Nebenanlagen zu erreichen, wird folgen-
des festgesetzt:

Garagen / Carports sowie Stellplatze sind nur zuléssig:

- in der Uiberbaubaren Flache

- in den eigens dafir festgelegten Flachen.

offene Stellplatze sind auRerdem zulassig

- auf den mit Garagen und Carport ausgewiesenen Flachen

- vor den Garagen

Tiefgaragen mit ihren Einfahrten sind nur zuléssig

- in der (iberbaubaren Flache

- in den eigens dafir festgelegten Flachen



7.5 Stidtebauliche Gestaltung

Mit den Festsetzungen der Lage der Baugrenzen, der Bauweise , der Geb&ude-
héhen, der Firstrichtungen, der Dachform und der Dachneigung soll unter Beriick-
sichtigung der Umgebungsbebauung und der Lage in der Ortsmitte von Deizisau
ein harmonisches Einfligen gewéhrleistet werden.

Ergénzende értliche Bauvorschriften zur Gestaltung der Baukérper wie Fassaden-
gestaltung, Dachlandschaft mit Dachaufbauten, sowie zur Anordnung und GréRe
von Werbeanlagen gewéhrleisten ein ansprechendes stadtebauliches Gesamtbild.
Die zentrale Funktion und damit auch stadtebaulich exponierte Lage des Plange-
bietes im Ortskern von Deizisau begriindet eine Einschrankung von Auenanten-
nen und Werbeanlagen.

8. Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan umgehend zu verwirklichen.
Mit der Abwicklung der gesamten ErschlieBung wird die Gemeinde eventuell
einen ErschlieBungstrager beauftragen.

Aufgestellt: Deizisau, den 03.07.2001 / 29.10.2001 / 04.02.2002




