Gemeinde Deizisau
Kreis Esslingen

Bebauungsplan " Plochinger Strape "
5.Anderung

Begriindung

1. Erfordernis der Planaufstellung

Die vorhandenen Gewerbe— und Industriegebiete in diesem Bereich
der Gemeinde sind praktisch vollstidndig bebaut.

Trotzdem besteht nach wie vor ein erheblicher Bedarf fir
Gewerbeflédchen.

Die Firma Raco Getrdnke GmbH & Co. KG beabsichtigt ihren
Betrieb an der Plochinger-/ZeppelinstraBe in Deizisau nach
Siiden zu erweitern.

Aufgrund der Entwicklung der letzten Jahre ist das Produk-
tions- und Umsatzvolumen der Fa. Raco Getrdnke GmbH & Co. KG
sehr stark gestiegen. Dartiber hinaus hat das Unternehmen mit
mehreren anderen Betrieben im Grofraum Stuttgart zum 1.1.1989
fusioniert.

Im Rahmen dieser Verdnderungen erlangt der Standort Deizisau
gropBte Bedeutung fiir das Gesamtunternehmen und muf daher
zwingend ausgebaut werden.

Die Entwicklung neuer Abfiilltechniken zwingt die Firma zur In-
stallation einer kompletten neuen 2. Abfiill-Linie fiir Mehr—-
zweckflaschen, die entsprechende Riumlichkeiten bendtigt.

Die Voll- und Leergut-Lagerhalle muB aus betriebstechnischen
Grinden auf dem jetzt bestehenden Niveau der oberen Lager-
und Verladehalle erweitert werden.

Un die Planungsziele der Firma sowie die Forderung nach Be-
pflanzung und Begriinung im gesamten Bereich verwirklichen zu
kénnen, ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes erforder-
lich.



2. Einfiligung in die Bauleitplanung

Der Bebauungsplan ist aus dem am 20.12.1985 genehmigten
Fldchennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Plochingen—-Altbach-Deizisau entwickelt.

Der Geltungsbereich fir das gesamte Plangebiet ist dort als
gewerbliche Baufl&dche gem. § | Abs. 1 Nr. 3 BauNVO ausgewiesen.
Im nérdlichen Teil des Plangebietes war bereits vor der Auf-
stellung des Fldchennutzungsplanes ein rechtskrdftiges Indu-
striegebiet festgesetzt (Bebauungsplan "Plochinger Strape 3.
Anderung").

Im genehmigten Fl&chennutzungsplan wurden allgemein nur gewerb-
liche Baufldchen festgesetzt. Die Festlegung, wo ein Industrie-
gebiet oder ein Gewerbegebiet ausgewiesen werden muf3, sollte
bei der Aufstellung der jeweiligen Bebauungspline erfolgen.

Im gen. Fldchennutzungsplan wurde fiir die Darstellung der ge-
werblichen Baufldchen das Planzeichen (GE) anstelle des Plan-
zeichens (G) verwendet. Das verwendete Planzeichen (GE) wurde
jedoch im Sinne von § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNVO als gewerbliche
Baufldche (G) erklirt.

Daraus folgt, dapf fir den nérdlichen Teil des Plangebietes ein
Industriegebiet (GI) gem. § 1 Abs. 2 Nr. 9 BauNVO entwickelt
werden kann.

3. Besondere Rechtsverhdltnisse

Fiir den bebauten Teil galt bisher der Bebauungsplan "Ploch-
inger Strafe 3. Anderung", rechtsverbindlich seit dem
27.08.1982.

Mit in Kraft treten dieser Bebauungsplandnderung wird der Be-
bauungsplan "Plochinger StraBe 3.Anderung" aufgehoben.

Fiir den siidlichen, uniiberbauten Teil ist kein qualifizierter
Bebauungsplan vorhanden. Die bestehenden Rechtsverhdltnisse
auferhalb des Geltungsbereiches sind:

Im Osten der Bebauungsplan "Plochinger StraBe 1. Anderung",
rechtsverbindlich seit dem 18.09.1970.

Im Westen der Bebauungsplan "Industriegebiet Plochinger Strape
2. Anderung", rechtsverbindlich seit dem 21.07.1972

sowie der Bebauungsplan "Friedrich-List-Strape",
rechtsverbindlich seit dem 27.08.1965.



4. Beschreibung des Plangebietes

Der Geltungsbereich liegt am nordéstlichen Ortsrand der
Gemeinde Deizisau.

Er wird umgrenzt:

Im Osten durch die 6stliche Grenze des Flurstiicks Feldweg
Nr. 1295 sowie 1294 und der westlichen Grenze des
Flurstiicks 1322, Gebdude Plochinger StraBe 100 und
102.

Im Sidden durch die siidliche Grenze des Flurstiicks Feldweg
Nr. 1227.

Im Westen durch die dstliche Strapengrenze des Flurstiicks
Nr. 1338 Zeppelinstrape.

Im Norden durch die stidliche Grenze des ‘Flurstiicks Nr. 1600
Plochinger Strape.

Die Fldche des Geltungsbereiches betrdgt ca. 2,5 ha. Es ist ein
von Siid nach Nord fallendes Hanggeldnde. Kulturdenkmale
sind im Geltungsbereich nicht bekannt.

5. Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist fiir den Planbereich ein
Gewerbegebiet (GE) und Industriegebiet (GI) festgesetzt.

Diese Ausweisung einer Teilfldche als Industriegebiet ist
angesichts der derzeitigen bestehenden Nutzung durch die dort
ansdssige Firma Raco Getrdnke GmbH erforderlich.

Zur Abschirmung des Gewerbegebietes zum angrenzenden Allg.Wohn-
gebiet wurde im S{id—-/Westlichen Planbereich ein eingeschridnktes
Gewerbegebiet (GEE) festgesetzt. In diesem eingeschrédnkten
Gewerbegebiet ist nur die Erstellung eines Verwaltungsgebidudes
zuldssig.

6. MaB der baulichen Nutzung

Das zuldssige MaB der baulichen Nutzung entspricht den Fest-—
setzungen der Baunutzungsverordnung fiir ein Gewerbe - u.
Industriegebiet.

Bei der Geschopfldchenzahl wurde der zuldssige Hochstwert nicht
ausgeschoépft.



Die Grund- u. Baumassenzahlen muBten aufgrund der Anforderungen
der Firma Raco Getrdnke GmbH und der nur noch im geringem
Umfang vorhandenen Gewerbebaufldchen in der Gemeinde Deizisau
mit den nach der BauNVO zuldssigen Hochstwerten festgesetzt
werden.

Fiir die Hohen der baulichen Anlagen wird eine max. Erdgeschof-
fuBbodenhdhe sowie die max. Dachoberkante der Gebidude
festgesetzt. Eine Festsetzung der GeschoBzahl ist dadurch hin-
fallig.

Die iiberbaubare Flidche wird durch Baugrenzen festgelegt.

7. Dachform, Dachneigung und Dachgestaltung

Im Plangebiet wurde unter Beriicksichtigung der Nutzung und
der Grofe der zu erwartenden Baukdérper Flachdidcher bzw.
geneigte Ddcher bis 10°Dachneigung festgesetzt.

Zur besseren Einbindung der Baukérper in die freie Land-
schaft sowie aus tkologischen Griinden ist eine Dachbegriinung
zwingend festgesetzt.

Die Begriinungsschicht muf eine dauerhafte Vegetation von
wenigstens Wildkrdutern und Grdsern gewdhrleisten (extensive
Dachbegriinung).

8. Ausschlup von Einzelhandelsbetrieben

Im gesamten Plangebiet wird ein Ausschluf von Einzelhandels-—
betrieben gem. § 1 Abs. 5 BauNVO festgesetzt.

Ausnahmsweise zul&dssig ist jedoch der Verkauf von eigen-—
produzierten Waren auf untergeordneter Fldche. Es handelt sich
hierbei um Produkte der Firma Raco Getrdnke GmbH ( zB.Getrdnke
wie Coca-Cola / Fanta /Sprite ectr. )

Der AusschlufB der Einzelhandelsbetriebe wird mit der derzeit
laufenden Ortskernsanierung in der Gemeinde Deizisau gerecht-—
fertigt.

Die Gemeinde Deizisau verfolgt mit der Ortskernsanierung neben
einer Belebung des Ortskerns das Ziel einer Stidrkung der Ein-
kaufsfunktion in diesem Bereich.

Deshalb sollten auBerhalb des abgegrenzten Innenortsbereiches
Einzelhandelseinrichtungen mit Warengruppen oder Gr8penord-
nungen ausgeschlossen werden, die dieser Zielsetzung zuwider
laufen.

Diese Zielsetzung entspricht auch den Empfehlungen eines
Gutachtens der SWI (Siedlungswerk Infrastrukturbau GmbH,
Stuttgart), wonach langfristig eine stdrkere rdumliche
Konzentration von Einzelhandels—- und Dienstleistungsbetrieben
in der Ortsmitte (Sanierungsgebiet) geschaffen werden mup.



9. Stellplédtze und Garagen

Um eine sinnvolle Durchgriinung des Plangebietes zu erhalten,
sind Garagen und ilberdachte Stellpldtze nur innerhalb der iiber-
baubaren Grundstlicksfldche zuldssig.

Auf der nicht Uberbaubaren Grundstiicksfldche sind offene Stell-
pldtze nur auf den hierfiir ausgewiesenen Fldchen zul&dssig.

10. Griinordnerische Festsetzungen

Die vorhandene Bebauung stellt eine erhebliche Beeintridchti-
gung des Naturhaushaltes und des Landschaftsbildes dar.

Durch die relativ gropen Baukérper der Gewerbebetriebe, Par-—
kierungs— und Lagerfldchen sind bereits groBe Fldchen ver-
siegelt worden bzw. werden noch versiegelt.

Das fiihrt zwangsldufig zu negativen 6kologischen und Skokli-
matischen Auswirkungen wie

— Erhéhung der Lufttemperatur

- Erhohung der Emissionswerte

— Erhdhung der Staubkonzentration

- Verminderung der Luftfeuchtigkeit

- u. 4.

Bei der Aufstellung des Bebauungsplanes wird deshalb Wert
darauf gelegt, durch diese Grinordnungsfestsetzungen eine Ver-

minderung dieser negativen Faktoren zu erreichen und einen
Ausgleich zu schaffen.

Ferner sollen diese Pflanzgebote und die Fassadenbegriinung auch
eine gestalterische Aufwertung des Plangebietes und
qualitative Verbesserung des Arbeitsplatzumfeldes bewirken.

Das festgelegte Pflanzgebot fiir Einzelbdume entlang der
strapfenseitigen Grundstiicksgrenze dient der Gliederung und Ge-
staltung des StraBenbildes und bildet gleichzeitig eine Ab-
schirmung zum anschliepBenden Wohngebiet.



Pro 400 gm Grundstiicksfldche ist ein einheimischer, hoch-
stdmmiger Laubbaum zu pflanzen. Diese Festsetzung soll zu einer
stdrkeren Durchgriinung des Plangebietes fiihren.

Zur Einbindung der Baukérper in die freie Landschaft ist zu-
sdtzlich alle 20 m 1fd. AuBenwand am Gebiude ein Rankgeriist
zur Fassadenbegriinung anzubringen und mit einer rankenden
Pflanze zu versehen.

Zur Vermeidung einer weiteren Versiegelung des Bodens sind die
Stellpldtze und die Feldwege im Osten und Siiden des
Planbereiches in unversiegelter Bauweise herzustellen.

11. ErschlieBung und Versorgung

Das Gebiet ist durch die bereits ausgebaute Zeppelin- und
Plochinger Strafe ausreichend erschlossen.

Offentliche Verkehrsanbindung (Bus) ist vorhanden. Zusdtzliche
weitere notwendige ErschliepBungsanlagen sind Angelegenheit der
Grundstiickseigentiimer.

Die weiteren Ver- und Entsorgungsanlagen sind iiber die vor-
handenen ErschliefBungsanlagen méglich.

12. Stromversorgung

Das Gebiet wird durch die Neckarwerke Esslingen AG mit Strom
im tiblichen Umfang versorgt.

13. Loschwasserbereitstellung

Durch die Erweiterung des Wasserhochbehdlters "Steinhdufle"

um ca. 1.800 cbm Inhalt (somit nach Fertigstellung 2.800 cbm )
und der Verlegung einer zweiten Falleitung im Ostbereich von
Deizisau, und zwar vom Niederzonenbehdlter "Steinhdufle" bis
zum Ortsnetz Niederzone in der ZeppelinstraBe wird eine Lésch-
wasserspeichermenge von 2 h x 192 cbm/h mit groper Sicherheit
gewdhrleistet.

Der FliefBdruck liegt bei max. 3,68 bar.

Die VEDEWA/Stgt. hat filir diese BaumaBnahmen bereits den
Planungsauftrag erhalten. Der Bau der zweiten Falleitung
erfolgt noch in diesem Jahr. Mit der Erweiterung des Hoch-
behdlters "Steinhdufle" wird 1992 begonnen.



14. Bodenordnende MaBnahmen

Sind nicht erforderlich.

15. Kosten

Aufler den Kosten fiir den Bebauungsplan fallen fiir die Gemeinde
keine Kosten an.

Plochingen, den 28.11.1990

gedndert am 08.04.1991 und 26.08.1991
Za/S



