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'Gemeinde Deizisau
Landkreis Esslingen

Begriindung
Zum
Bebauungsplan "Esslinger Strale"

nach § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch

1. Erfordernis der Planung

Die Baugebietsfliche innerhalb des Geltungsbereichs des Be-
bauungsplanes ist bereits groBen Teils bebaut und als Bau-
quartier vollstdndig von ausgebauten StraBen erschlossen. In
diesem Gebiet sollen ergédnzend 2zur bestehenden Bebauung
weitere Gewerbe- und Wohnbauten entstehen, die auch stidte-
baulich den Ortseingang aufwerten.

Der genehmigte Bebauungsplan "Esslinger StraBe, 1. Anderung"
entspricht teilweise nicht mehr den heutigen Nutzungs- und
Gestaltungsvorstellungen, so daf die neuen Planungsziele und
Entwicklungen im Gebiet nur durch Aufstellung dieses Bebau-
ungsplanes gelenkt werden kodnnen..

Im Gemeindegebiet und seiner Nachbarschaft besteht eine Nach-
frage des ortlichen Handwerks und der Dlenstlelstungsbranche
nach standortgerechten Siedlungsfldchen, die hier einen orts-
nahen, verkehrsgiinstigen Standort hitten.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes will die Gemeinde das
Angebot an Bauland erweitern und damit zum Ausgleich des
Grundsticksmarktes beitragen. Die Aufstellung des Bebauungs-
plans dient der stddtebaulichen Fortentw1cklung der Gemeinde.

Er soll die Bebauung lenken sowie die einzelnen Nutzungen

festlegen.

2. Geltendes Recht

Im genehmigten Fl&chennutzungsplan des Gemeindeverwaltungs-
verbandes Plochingen-Altbach-Deizisau ist das Gebiet inner-
halb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes als _gemischte
und gewerbliche Baufldche dargestellt. Der Bebauungsplan gilt
somit aus dem vorbereitenden Bebauungsplan entwickelt.

3. Ziele und Zwecke der Planung

Der vollzogene Bau einer zusdtzlichen Stichstrafe mit Wende-
hammer noérdlich der L 1204 zur besseren ErschliefBung des
Gewerbegeblets im Nordteil des Planbereichs war mit Ausldser
zur Anderung des bestehenden Bebauungsplanes. AuBerdem machen
Bauabsichten, die bei konsequenter Ausniitzung bestehender
Festsetzungen Beeintrd@chtigungen von Natur und Landschafts-
bild 2zur Folge h&dtten, eine Reduzierung der bisher mdglichen
Hohenentwicklung von Bauwerken unumgdnglich. Im iibrigen sind
aber planungsrechtliche Festsetzungen und drtliche Bauvor-
schriften des rechtskrdftigen Bebauungsplanes soweit mdglich
unverandert in den neuen Bebauungsplan ilibernommen worden.



5.
5.1 VerkehrserschlicBung

Stadtebauliche Struktur

In dem Quartier ndrdlich der Sirnauer StraBe zwischen Ludwig-
straBe und Seewiesenweg befindet sich Wohnbebauung unter-
schiedlichen Alters und ohne einheitliche Struktur, zum Teil
mit Nebengebiuden, das am zweckmdBigsten als = Mischgebiet
deklariert werden kann. Ebenfalls als Mischgebiet wird der
Bereich der bestehenden Asylbewerberheime an der Sirnauer
StraBe am FuBe des Hangs zum landwirtschaftlich genutzen
AuBenbereich ausgewiesen.

Die einzige unbebaute Zone des Plangebiets liegt siidlich der
Esslinger StraBe zwischen Seewiesenweg und LudwigstrafBe. Der
gesamte {librige Teil des Bebauungsplanes ist - von wenigen
Bauliicken abgesehen - mit Gewerbebauten zum Teil neueren
Datums {iiberbaut. Die Hdhenentwicklung und die Dachformen der
Gebdude im Gewerbegebiet sind, seinem Charakter entsprechend,
uneinheitlich und den jeweiligen Bediirfnissen angepaft.

ErschlieBung

Das Bebauungsplangebiet ist bereits von ausgebauten StraBen
sowohl 1im Inneren als auch von aufen erschlossen. Es liegt
duRBerst verkehrsgiinstig zum iiberdrtlichen Verkehrsnetz und
zum Offentlichen Personennahverkehr (Buslinien). Von der
Bundesstrafe B 10 besteht eine nahe Zu- und Abfahrt zur
Aufnahme des Fernverkehrs. Der Zielverkehr zu den unmittel-
baren Nachbargemeinden Kkann {iber die Landesstrafe L 1204
abgewickelt werden. Die Sirnauer und LudwigstraBe sowie der
Seewiesen- und Hirschlandweg dienen dagegen weitgehend als
AnliegerstraBen. Im Bereich der StichstraBe bei der Firma
Langbein wurde die StraRBenbreite der Esslinger StraBe zur
Anlegung einer Omnibushaltestelle geringfiigig verbreitert.
Aus verkehrstechnischer Sicht ist das Strafennetz verkehrs-
gerecht ausgebaut.

5.2 Ver- und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert.
Innerhalb des Baugebiets ~liegen am westlichen Ende der
Sirnauer StraRe und des Seewiesenwegs Umspannstationen zur
Versorgung des Gebietes, deren Bestand und Standort er-
halten bleibt.

Auf Flst. Nr. 2111 zwischen B 10 und L 1204 befindet  sich
ein Regeniiberlaufbecken. Damit im Zusammenhang stehende
Entwdsserungsleitungen auf Flst. Nr. 2100/3 (Firma Lang-
bein) entlang Seewiesenweg und L 1204, auf Flst. Nr. 2111
und am Ende der Sirnauer Strafe auf Flst. Nr. 2121, 2105,
2114/3 und 2114/10 werden durch Leitungsrechte gesichert.
In gleicher Weise gesichert ist die bestehende Frisch-
wasserleitung =zwischen Sirnauer und Esslinger Strafe auf
Flst. Nr. 2105.



6. Umweltbelange

6.1

6.2

6.3

6.4

Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Be-
lastungen des Bodens mit umweltgefdhrdenden Stoffen be-

kanqt.

Erdmassenausgleich

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Bauge-
bietes nur gering zu belasten. Deshalb sind generell Auf-
schiittungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zuge-

lassen.

Die bestehenden StraBen sind dariiberhinaus so ausgefiihrt,
daB bereits zu den angrenzenden Grundstiicksfl&4chen
Bdschungen bestehen. Bel Anpassung der neuen Gebdude an die
vorhandenen StraBenhdhen koénnen somit Aufschiittungen des
Geldndes mit dem Erdaushub der BaumaBnahmen vorgenommen
werden, so daR ein weitgehender Massenausgleich erreicht
wird.

Im Textteil des Bebauungsplanes ist bestimmt, daf die Erd-
geschoBfuBbodenhdhe im Einzelfall von der Baugenehmigungs-
behdrde festgelegt wird.

‘Baugrund

Vom geologischen Landesamt wird angegeben, daB im Plange-
biet etwa 2 m mdchtiger Auelehm ansteht, der Uber
sandig~lehmigen Neckarkies von etwa 4 m M&dchtigkeit liegt.
Der Gesteinsuntergrund bestehe aus Knollenmergel oder
Stubensandstein. Der Flurabstand des Grundwassers betrdgt
voraussichtlich 3 bis 4 m. Da im Plangebiet Auffullungen
oder Schlicklinsen geringer Tragfédhigkeit vorhanden sein
koénnen, werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen em-
pfohlen.

Das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz des Landrats-
amtes Esslingen verlangt, daB bei Griindungen, die weiter
reichen als die bisherigen Tiefen, eine. hydrogeologische
Erkundung durchzufiihren ist. Im lbrigen ist bei ‘einer
eventuellen ErschlieBung von Grundwasser neben dem
Baugenehmigungs—- oder Anzeigeverfahren ein Wasserrechtsver-
fahren vorzunehmen.

Elektrische und magnetische Felder

Bei der Aufstellung von Bauleitpldnen sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhdltnisse und
die "Sicherheit der Wohn- und Arbeitsbevdlkerung (§ 1 (1)
Nr. 1 BauGB) zu berilicksichtigen. Im Einwirkungsbereich von
Hochspannungsfreileitungen und Niederspannungsanlagen
kénnte die Feldstdrke der magnetischen Induktion gesund-
heitliche Auswirkungen auf die Bev&lkerung haben. Jedoch
sind momentan eventuelle Auswirkungen elektrischer und

magnetischer Felder im Alltag auf die Gesundheit noch nlchtf

wissenschaftlich gesichert geklart.

/
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6.5

Die im Bebauungsplangebiet bestehenden Umformstationen
dienen der Versorgung des Gebietes und werden in ihrem
Bestand gesichert. Dabei geht die Gemeinde davon aus, daB
das Versorgungsunternehmen die kritischen Grenzwerte der
magnetischen Feldstdrke bzw. der magnetischen FluBdichte
einh&lt und liberwacht.

Bisher sind keine Vertrdglichkeitswerte oder Grenzwerte fir
die elektrische und magnetische Feldstdrke festgelegt, da
der ausgearbeitete Verordnungsentwurf lber elektromagne-
tische Felder vom Mai 1995 nicht verbindlich geworden ist.
Die Standorte der bestehenden Umformstationen werden beibe-
halten. Die heute vorhandenen Abstdnde der Bebauung 2zu
diesen Stationen bleiben etwa unverdndert, so daB sich
keine Verschlechterung der Bestandssituation ergibt.
Besonders empfindliche Nutzungen sind in unmittelbarer
Nachbarschaft der Umspannstationen nicht ausgewiesen.

Durch den westlichen Bereich des Bebauungsplangebiets ver-
laufen eine 380 kV- und 32zwei 110 kV-Hochspannungsfrei-
leitungen der EVS und der Neckarwerke. Direkt unterhalb
dieser Leitungen befinden sich im Plangebiet Betriebsge-
bdude sowie ein Wohn- und Blirogebdude. Die ‘Schutzstreifen
wurden in Absprache mit den Leitungstridgern auf 25 m ent-
lang der 380 kV-Trasse und .auf 20 m entlang der
110 kV-Trasse festgelegt.

Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8 a Bundesnaturschutzgesetz

Das Baugebiet liegt innerhalb des erschlossenen Gemeinde-
gebietes, ist vollstdndig von ausgebauten StraRen um-
schlossen und war bereits durch eine Bebauungsplanung als
Gewerbegebiet festgesetzt.

Aufgrund der Neuplanung werden iber das bisherige MaB
hinaus keine weitergehenden Eingriffe in die ©Natur und
Landschaft vorgenommen.

Das durch die Planung betroffene Gebiet ist heute groBen-
teils iiberbaut. Durch die innerdrtliche Lage besitzt es
keine Okologisch wertvollen Natur- und ' Landschaftsgliter.
Gegeniiber der bestehenden Nutzung entsteht somit durch die
Planung keine erhebliche Beeintrdchtigung des Naturhaus-
haltes und des Landschaftsbildes. Jedoch ist eine .an-
dauvernde Verdnderung der natiirlichen Funktion des Bodens
durch die teilweise Versiegelung infolge der kiinftigen
Bebauung zu erwarten.

Die Aufstellung des Bebauungsplans dient der Ausweisung von
Misch- und Gewerbegebieten. Dadurch soll die mittel-
stdndische Struktur der Gemeinde und die Versorgung der
Bevdlkerung durch Dienstleistungsbetriebe in ortsnaher Lage
durch Bauplatzangebote verbessert werden. Daneben ver-=
bleiben 1in Nachbarschaft zur bestehenden wohnbaulichen
Nutzung noch wenige Fldchen zur Deckung des Wohnbedarfs,
groBenteils flir Aufsichtspersonen und Betriebsinhaber von
Gewerbebetrieben vorbehalten.

Ein Ausgleich der zu erwarténden . Eingriffe> durch Auf-
stellung des Bebauungsplanes ist in diesemo6rtsnahen Gebiet
nicht méglich. Eine Minimierung wird angestrebt, jedoch muf
hier auch eine intensive Ausnutzung der:vorhandenen Infra-
struktur erreicht werden, so daB nur géringe AusgleichsmaB-
nahmen festgelegt werden kénnen. '



Es 1ist auch zu berilicksichtigen, daB dieses Gebiet bereits
iiberplant .- war und wohl auch im Sinne des § 34 BauGB inner-
halb des in Zusammenhang iliberbauten Ortsteiles liegt. Nach
§p8—a —Abs+—6-BNatSchG sind Vorhaben in diesen Gebieten
nicht als Eingriffe anzusehen. Trotzdem soll durch. die
Festsetzung von Verkehrsgriin, . Pflanzgeboten, Dach- und
Fassadenbegriinung ein gewisser Ausgleich geschaffen werden.
Bei der Abwdgung sind die Belange des Naturschutzes zur
Entwicklung und Erhaltung der natilirlichen Lebensgrundlagen
und das Planungsziel der Deckung des dringenden Bedarfs an
gewerblichen und Wohnbaufldchen der Bevdlkerung sowie die
Belange der Wirtschaft einzustellen. Dabei wird der
Schaffung von Arbeitsstdtten und Wohnraum im Gemeindegebiet
ein hoher Stellenwert eingerdumt, so da andere Belange
nachgeordnet werden miissen.

6.6 Immissionen
a. Fluglirm im Bereich des Flughafens Stuttgart

Nach der Fluglarmkonturenkarte liegt das Plangebiet etwa
im Bereich des Beurteilungspegels von 60 dB(A) fiir die
Tageszeit. . Flir die Nachtzeit sind die Beurteilungspegel
aufgrund geringerer Zahl von Flugbewegungen und
sonstiger Beschrdnkungen anndhernd um 10 dB(A) niedriger
anzusetzen (siehe "Hinweise des Wirtschaftsministeriums
und Verkehrsministeriums liber die Berilicksichtigung des
Fluglidrmschutzes bei der Bauleitplanung .im Bereich des
Flughafens Stuttgart" vom 06.09.1993). Die schalltech-
nischen Orientierungswerte fir die stddtebauliche
Planung betragen nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 -
Schallschutz im Stddtebau -

fir Mischgebiete tags 60 dB(A) nachts 50 dB(A)
" und
fiir Gewerbegebiete +tags 65 DB(A) nachts 55 dB(A).

Der Beurteilungspegel ist somit weder in Mischgebiet
noch im Gewerbegebiet durch den Flugldrm {iberschritten.

b. Verkehrslairm

Das Vekehrsaufkommen der angrenzenden StraBen verursacht
Liarmbeldstigungen, so daB die schalltechnischen” Orien-
tierungswerte fiir die stddtebauliche Planung entlang der
B 10 und der Esslinger StraBe (L 1204) Uberschritten
werden. Da hiervon aber ausschlieBflich Bereiche be-
troffen sind, - in denen Gewerbegebiet festgesetzt ist,
wird davon abgesehen, diese als Flichen zu kennzeichnen,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
duBere Einwirkungen (Verkehrsldrm) erforderlich sind und
entsprechende MafRnahmen zum Schutz vor schddlichen Um-
welteinwirkungen (Larmschutz) festzusetzen. Vielmehr
wird nur darauf verwiesen, daB bel geplanten Fenstern an
den Seiten zur B 10 und L 1204 die SchallschutzmaRnahmen
nach DIN 18005 zu beachten sind.
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7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes

7.1

7.2

7.3

Art der baulichen Nutzung

Im - Bereich entlang der Sirnauer StraBe zwischen Seewiesen-
weg und LudwigstraBe soll entsprechend der vorhandenen
Bebauung ein Mischgebiet ausgewiesen werden. Ihm zugeordnet
sind auch die riickwdrtigem Teile der ansonsten als Gewerbe-
gebiet festgesetzten groépBere Flurstiicke entlang der
Esslinger Strafe.” Die siidlich der Sirnauer StraBe an deren
groBer Wendeplatte liegenden Asylantenwohnheime sind eben-
falls dem Mischgebiet zugeordnet.¢#Die ausnahmsweise - zu-
ldssige Nutzung nach § 6 Abs. 3 BauNVO (Vergniligungsstdtten)
ist  nicht Bestandteil des Bebauungsplans und damit nicht
zugelassen. Diese Nutzung fiigt sich nicht in die st&dtebau-
liche Struktur des Gebietes ein und kdnnte das Wohnen -be-
eintridchtigenyY” Insbesondere bendtigen sie teilweise grdBere
Flidchen, bringen zum Teil ein h&heres Verkehrsaufkommen in
das Gebiet und kdnnen eventuell zu Konflikten und Stdrungen
fihren.®”

Alle {iibrigen fiir die Bebauung . vorgesehenen Gebietsteile
werden - als Gewerbegebiet ausgewiesen. Hier ist die aus-
nahmsweise zuldssige Nutzung nach § 8 Abs. 3 Nr. 3 BauNVO
(Vergniigungsstédtten) nicht Bestandteil des Bebauungsplanes
und damit nicht zugelassen, wdhrend die Ausnahmen nach § 8
Abs. 3 Nr. 1 und 2 BauNVO zugelassen sind, da sie zum Teil

hotwendig sind oder als nicht stdérend flir die dbrige

Nutzung empfunden werden.
MabB der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das MaB der bau-
lichen Nutzung durch die Grund- und Geschoffldchenzahl und
die Zahl der Vollgeschosse bzw. die Hohe  der baulichen
Anlagen festgelegt. Obwohl die Baukérper durch die iliberbau-
baren Grundstiicksfldchen, die zuldssige Grundfldche sowie
die Hbhenbeschrinkungen ausreichend begrenzt sind, wird auf

‘die Festsetzung der GeschoBfldchenzahl nicht verzichtet, da

dieser bekannte MaRstab einen guten Vergleich uber die
Verdichtung des Gebietes ergibt. Durch . die getroffenen
Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung ist gewdhr-
leistet, daB die Obergrenzen fiir die Bestimmung des MaBes
der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht iiberschritten
werden.

Die =zuldssige Grundflichenzahl und GeschoBffldchenzahl wird
flir die einzelnen Baugebietsteile unterschiedlich festge-
setzt. Die hdéhenmdBige Entwicklung der Gebdude wird im
Mischgebiet durch die Zahl der Vollgeschosse als Hochstzahl
und im Gewerbegebiet als maximale Geb&udehdhe festgesetzt,
welche von der ErdgeschoBfuBbodenhdhe als Bezug gerechnet
wird.

Bauweise, iberbaubare Grundstiicksflache, Stellung der baulichen
‘Anlage

Im Sinne der offenen Bauweise sind im Mischgebiet Einzel-
hiduser, Doppelhiduser und Hausgruppen zuldssig, im Gewerbe-
gebiet dagegen ist abweichende Bauweise erlaubt mit



7.4

7.5

7.6

Gebdudeldngen {iber 50 m. Die {iberbaubaren Grundstiicks-
fldchen sind generell durch Baugrenzen umschlossen. Aus
stddtebaulichen Grilinden ist die Stellung der Hauptfirst-
richtung bzw. die Richtung der GebdudeauBenseiten und die
Dachneigung der . Satteldacher angegeben.

Flidchen fiir Garagen und Stellplitze

Garagen und iliberdachte Stellplédtze sind nur innerhalb der
iiberbaubaren Grundstiicksfldchen =zuldssig. Offene Stell-
pldtze sind iiberall dort zuldssig, wo Keine sonstigen Plan-
festsetzungen verletzt werden. Zur Vermeidung unndtiger
Versiegelung des Bodens sind Stellpld&tze und Garagenzu=-
fahrten wasserdurchlédssig auszugestalten.

Griinordnung

Soweit Baumpflanzungen entlang der 6ffentlichen Verkehrs-

wege existieren, wird eine Pflanzbindung zur Erhaltung der
Pflanzungen festgesetzt.

Durch weitere vorgesehene Baumpflanzungen entlang der
StraBenverkehrsfldchen soll eine Reduzierung der Aufheizung
und - Abstrahlung der versiegelten Fldchen durch das
Schattendach der Laubbdume erzielt werden. Diese Pflanz-
gebote fir Einzelbdume in den angrenzenden privaten Grund-
stiicksfldchen schaffen einen gewissen termischen Ausgleich.
im Baugebiet und dienen der Verbesserung des . Kleinklimas
sowie der Gestaltung des Verkehrsraumes. Weiterhin sollen
die nicht dberbauten Fldchen der Baugrundstiicke bepflanzt
und begriint werden. Diese Bepflanzungen sind als Ausgleich
fiir die Versiegelung durch die geplante Bebauung ©kologisch
und stddtebaulich geboten.

Gestalterische Festsetzungen

Das Baugebiet liegt am westlichen Ortsrand und sollte damit
weitergehende Gestaltungsanforderungen erfiillen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung der bau-
lichen und einzelner -duRBerer Anlagen sollen eine stddtebau-
liche Einfligung in die Nachbarschaft sowie die. Gebdude
untereinander erreichen und den Ausgleich der nachbarlichen
Interessen wahren. Sie dienen auch zur Erzielung eines
ertrdglichen . Erscheinungsbildes -und schliefen extrem
stérende Gestaltungselemente aus.

Ein besonderer Augenmerk ist auf die Dachlandschaft zu
richten. Im Mischgebiet wird auf eine ruhige, harmonische
Dachgestaltung wert gelegt, die nur durch Dachfl&dchen-
fenster und Sonnenkollektoren unterbrochen wird. Im Ge-
werbegebiet wird den Erfordernissen des Gebietes ent-
sprechend eine grbRere Vielfalt von Dachformen ermdglicht.
Auch bei der Dachdeckung sind Einschrédnkungen yonndten, um
ein ansprechendes Ortsbild zu erreichen. Deshalb miissen
auch die Dacher der Garagen in ihrer Dachform dem Hauptbau-
kdrper -angepaBt werden oder aus dkologischen Griinden als
begriinte Flachddcher hergestllt werden.

GroRdimensionierte AuBenwdnde von Gebduden im Gewerbegebiet
sind entweder farblich zu strukturieren oder durch Rank-
pflanzen zu begriinen.



Das Baugebiet kénnte als Ortseingang auch flir eine Fremd-
werbung attraktiv sein. Damit das Ortsbild in diesem
wichtigen Bereich nicht durch iliberzogene Werbung beein-
trdchtigt wird, sind Werbeanlagen weitgehend beschrédnkt und
allein auf die Bediirfnisse der spiter ansifigen Firmen
abgestimmt. _ ] '

Dem Charakter und der Notwendigkeit der einzelnen Gebiets-
teile angepaBt, sind auch Festsetzungen ilber Art und Hohe
von Einfriedigungen getroffen.

8. Verwirklichung der Planung

Das Plangebiet 1ist durch eine Umlegung gemdpB § 45 ff BauGB
unter Zuhilfenahme verschiedener Vorwegnahmen der Ent-
scheidung vollstdndig neugeordnet und erschlossen.

Plochingen, den 13.05.1997
Staatliches Vermessungsamt



