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~ Gemeinde Deitisau
Kreis Esslingen

Begriindung
um
Bebauungsplan " Esslinger StraBe / LudwigstraBe "

nach §9 Abs. 8 des Baugesetzbuches ( BauGB )

1. Erfordemnis der Planaufstellung

Die Baugebietsflache innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes ist bereits teilweise be-
baut und als Bauquartier vollstindig von ausgebauten StraBen erschlossen. In diesem Gebiet soll er-
ginzend zur bestehenden Bebauung ein Dlenstlelstungs- und Wohngebiet entstehen, das auch stiadte-
baulich als ein Ortseingang aufgewertet wird.

Der genehmigte Bebauungsplan " Esslinger Str., 1. Anderung " reicht fiir die beabsichtigte Nutzung
‘und Gestaltung nicht mehr aus, so daB die neven Planungsziele und Entwicklungen im Gebiet nur durch
Aufstellung dieses Bebauungsplanes gelenkt werden konnen.

Im Gemeindegebiet und seiner Nachbarschaft besteht ein dnngender Wohnbedarf der Bevolkerung, der
durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes gemindert werden soll. Weiterhin besteht eine rege Nach-
frage des ortlichen Handwerks und der Dienstleistungsbranche nach standortgerechten Siedlungsfla-
chen, die hier einen ortsnahen verkehrsgiinstigen Standort hiitten.

Durch den Vollzug des Bebauungsplanes will die Gemeinde das Angebot an Bauland erweitern und
damit etwas zum Ausgleich des Grundstiicks- und Wohnungsmarktes beitragen. Die Aufstellung des
Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen Fortentwicklung der Gemeinde. Er soll die Bebauung len-
ken sowie die einzelnen Nutzungen festlegen.

2. Geltendes Recht
Im genehmigten Flachennutzmxgsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Plochmgen - Altbach - Dei-
zisau ist das Gebiet innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes als gemischte und gewerbli- = |
che Baufliche dargestellt. Die konkretisierte Ausweisung erfolgt als allgemeines Wohngebiet und als-
Mischgebiet und entspricht damit nicht der Darstellung des Flachennutzungsplanes. Im fortgeschrie- f
benen Flachennutzungsplan wird die Darstellung den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes angepaBt |
werden. Der Bebauungsplan wird dann aus dem vorbereitenden Bauleitplan entwickelt sein. E
Der Bebauungsplan soll vor Anderung des Flicherinutzungsplanes zur Rechtskraft gebracht werden.
Er dient auch zur Deckung des dringenden Wohnbedarfes der Bevélkerung und kann deshalb nach § 1
Abs. 2 des BauGB - MaBnahmengesetzes vor der Anderung oder Erganzung des Flachennutzungspla-
nes aufgestellt werden. _
In der Gemeinde besteht ein dringender Wohnbedarf der Bevolkerung, der aus der Zugehérigkeit der
Gemeinde zum Ballungsraum des mittleren Neckars resultiert. Weiterhin ist die Gemeinde sowohl an
das iiberdrtliche Strafennetz als auch an den 6ffentliche Nahverkehrsnetz ginstig angeschlossen, so
daf hier eine Erweiterung des Angebotes an Wohnungen auf eine starke Nachfrage sto8t. Dieser Wohn-
bedarf in der Gemeinde kann nicht ebenso effektiv und verkehrsgiinstig an anderer Stelle des Gemeinde-
gebietes erstellt werden. Somit ist eine Ausweisung einer Wohnbebauung in diesem Gebiet erwiinscht.
Die vorgesehene Planung entspricht der beabsichtigten Entwicklungsplanung der Gemeinde.
Der Gemeinderat der Gemeinde Deizisau hat die Aufstellung des Bebauungsplanes aufgrund eines vor-
ausgehend ausgearbeiteten stﬁd!ebauhchen Entwurfes beschlossen.
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3. Ziele und Zwecke der Planung )

Die Gemeinde beabsichtigt, den uniiberbauten Bereich des Bebauungsplangebietes attraktiv als Ortsein-
gang aufzuwerten und hier in verkehrsgiinstiger Lage Dienstleistungs- und Handwerksbetricbe anzusie-
deln sowie im Innenbereich des Quartiers eine Wohnbebauung zu erméglichen.

Der Bebauungsplan soll diese Zielsetzung planerisch absichemn, wobei der ausgearbeitete stadtebauliche
~ Entwurf zwingend umgesetzt wird und als MaBstab fiir die Gestaltung dienen soll. Im Gegensatz zum
bisherigen Bebauungsplan, der nur in geringem Umfang verwirklicht wurde, wird damit eine stidtebau-
liche Struktur festgeschrieben, die auch durch gestalterische Anforderungen zum ervmnschten Erschei-
nungsbild der Bebauung fithren soll.

4. Stadtebauliche Struktur

Das Bebauungsplangebiet ist entlang der Neckar-, Karl- und Simauer Str. bereits mit unterschiedli-
chen Gebauden bebaut. Weiterhin ist im Zentrum des Quartiers ein groBeres Versammlungsgebaude
erstellt. Fiir eine neue stadtebauliche Gestaltung verbleibt der Grundstiicksbereich entlang der Ludwig-
und Esslinger StraBe. Dabsei ist die Esslinger Str. gewissermafen das Ortstor aus Richtung der Bun-
desstraie 10 und soll als Ortseingang herausgehoben werden. Hier soll sich die Neuplanung von der be-
stehenden Bebauung abheben. Der Straienrand wird betont, wobei die geplanten Gebaude auch als Ab-
schirmung fiir die hinterliegenden Gebsude des Innenbereiches dienen.

5. Erschliefung

5.1 Verkehrserschliefung

Das Bebauungsplangebiet ist bereits von ausgebauten StraBen umschlossen. Nur zur Andienung einzel-
ner Baugrundstiicke im Inneren des Quartiers sind noch zwei kurze Stichwege neu anzulegen.

Das Gebiet liegt duBerst verkehrsgiinstig zum iiberortlichen Verkehrsnetz und zum éffentlichen Perso-
nermahverkehr ( Buslinien ). Von der BundesstraBe B 10 besteht eine nahe Zu- und Abfahrt zur Auf-
nahme des Fernverkehrs. Der Zielverkehr zu den unmittelbaren Nachbargemeinden kann aber die Lan-
desstraBe L 1204 abgefiihrt werden. Die Ludwig-, Simauer- und Karlstr. dienen dagegen weitgehend
als Anliegerstraien. Aus verkehrstechnischer Sicht ist das StraBennetz verkehrsgerecht ausgebaut und
muB nur noch geringfiigig beziiglich der StichstraBen erganzt werden. AuBerdem werden im Bereich der
Esslinger StraBe die Abbiegespuren geringfiigig verandert, damit von hier eine StichstraBe in das Gebiet
gefiihrt werden kann. Diese Stichstrafle biindelt die Zufahrten der neuen Grundstiicke an einer Stelle. Es
werden somit Einzelzufahrten zu den anliegenden Grundstiicken vermieden, so daB die Zahl der Gefah-
renpunkte geringer wird. Diese StichstraBe ist zur ErschlieBung unbedingt erforderlich und wird als
ginstigste und wirtschaftlich vertretbare Losung angesehen. Die Gemeinde ist sich bewuBt, daB spater
auBerhalb des Bebauungsplanes verkehrslenkende MaBnahmen erforderlich werden konnten, wenn ein
Linksabbiegen eine Gefahrenquelle ergibt.

Fr den FuBganger wird zusitzlich eine Qucrverbmdung durch das Baugebiet neu angelegt. Damit soll
erreicht werden, daf die FuBganger nicht entlang stark befahrener StraBen in das Zentrum gehen miis- -
sen, sondern im Innenbereich des Gebietes auf kurzem Weg die Ortsmitte erreichen.

Die ErschlieBung des Gebaudes Sirnauer Str. 2 ( Flst. 2003/1 ) sowie der unterirdischen Garage des
Gebaudes Karlstr. 10 ( Flst. 201072 ) erfolgt iiber die Zufahrt der Fliche der 6ffentlichen Parkplitze

( Flst. 2010/2 ) von der Simaver Str. aus.

5.2 Ver- und Entsorgung ,
Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert.

Innerhalb des Baugebietes liegt an der KarlstraBe eine Umspannstation zur Versorgung des Gebietes,

deren Bestand und Standort erhalten bleibt.

Fur die Hauptentwasserungsleitung der Gemeinde, die von der Simauer Str. zur Esslinger Str. durch
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die Baugrundstiicke verlauft, ist ¢in Leitungsrecht im Bebauungsplan eingetragen.

Die Sohlen der Entwésserungsleitungen liegen in der Ludwigstra8e in einer Hohe von etwa ( 246.1 bis
245,7 ) m a.NN und innerhalb des Leltungsrechtes in einer Hohe von etwa (245,9 bis 245,3 ) m ii. NN.
Es darfte deshalb nicht iiberall moglich sein, die Untergeschosse im Freispiegelgefille zu entwissern.

6. Umweltbelange

6.1 Altlasten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes sind keine Belastungen des Bodens mit umweltgefihrdenden
Stoffen bekannt und aufgrund der bisherigen Nutzung nicht zu erwarten. Von der zustandigen Boden-
schutzbehorde wurden ebenfalls keine Verdachtsmomente genannt. Es dirften somit gesunde Wohn-
und Arbeitsverhiltnisse gewahrleistet sein. -

6.2 Erdmassenausgleich
Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub des Baugebietes nur gering zu belasten. Deshalb

sind generell Aufschuttungen mit Erdmaterial des Baugrubenaushubs zugelassen.

Dancben sind dic Hoheri baulicher Anlagen unter Berticksichtigung der stadtebaulichen Gestaltung so
festgelegt , daB der erforderliche Erdaushub minimiert wird. ‘

Die bestehenden StraBen sind dariiberhinaus so ausgefiihrt, daB bereits zu den angrenzenden Grund-
stiicksflichen Béschungen bestehen. Bei Anpassung der neuen Gebaude an die vorthandenen StraBen-
héhen kénnen somit Aufschiittungen des Gelindes mit dem Erdaushub der BaumaBnahmen vorgenom-
men werden, so dafl ein weitgehender Massenausgleich erreicht wird.

6.3 Baugrund ,

Vom geologischen Landesamt wird angegeben, daB im Plangebiet etwa 2 m machtiger Auelehm an-
steht, der @iber sandig - lehmigen Neckarkies von etwa 4 m Machtigkeit liegt. Der Gesteinsuntergrund
bestehe aus Knollenmergel oder Stubensandstein. Der Flurabstand des Grundwassers betrigt voraus-
sichtlich ( 3 - 4 ) m . Da im Plangebiet Auffiillungen oder Schlicklinsen geringer Tragfahigkeit vorhan-
den sein konnen, werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Das Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz des Landratsamtes Esslingen verlangt, daf bei Griin-
dungen, die weiter reichen als die bisherigen Tiefen, eine hydrogeologisches Erkundung durchzufithren
ist. Im abrigen ist bei einer eventuellen ErschlieBung von Grundwasser neben dem Baugenehmigungs-
oder Anzeigeverfahren ein Wasserrechtsverfahren vorzunehmen.

6.4 Elektrische und magnetische Felder -

Bei der Aufstellung von Bauleitplinen sind die allgemeinen Anfordenmgen an gesunde Wohn - und .
Arbeitsverhiltnisse und die Sicherheit der Wohn - und Arbeitsbevolkerung (§ 1 (1) Nr. 1 BauGB )

zu beriicksichtigen. Im Einwirkungsbereich von Hochspannungsfreileitungen und Niederspannungs an-

lagen konnte die Feldstarke der magnetischen Induktion gesundhelthche Auswirkungen auf die Bevolke-

rung haben. Jedoch sind momentan eventuelle Auswirkungen elektrischer und magnetischer Felder im

Alhtag auf die Gesundheit noch nicht wissenschaftlich gesichert geklart. '

Die im Bebauungsplangebiet bestehende Umformstation dient der Versorgung des Gebietes und wird in

ithrem Bestand gesichert. Dabei geht die Gemeinde davon aus, daB das Versorgungsunternehmen die - 5 )
kritischen Grenzwerte der Feldstirke der magnetischen Induktion einhélt und iiberwacht. “ 1
Bisher sind keine Vertraglichkeitswerte oder Grenzwerte fiir die elektrische und magnetische Feldstirke €
festgelegt, da der ausgearbeitete Verordnungsentwurf iiber elekroktromagnetische Felder vom Mai 1995

nicht verbindlich geworden ist.

Der Standort der bestehenden Umformstation wird beibehalten. Die heute vorhandenen Abstande der
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Bebauung zu dieser Station bleiben etwa unverdndert, so daB sich keine Verschlechterung der Be-
standssituation ergibt. Besonders empfindliche Nuzungen sind in unmlttelbarer Nachbarschaft der Um-
spannstation nicht ausgewiesen. :

6.5 Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8 a BNatSchG -
Das Baugebiet liegt innerhalb des bebauten Gemeindegebietes, ist vollstindig von ausgebauten Stras-
sen umschlossen und war bereits durch ¢ine Bebauungsplanung als Baugebiet 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 bereits teilweise iiberbaut und zum Teil als Garten-
flache genutzt. Durch die innerdrtliche Lage besitzt es keine skologisch wertvollen Natur- und Land-
schaftsgiiter. Gegeniiber der bestchenden Nutzung entsteht somit durch die Planung keine erhebliche
Beeintrachtigung des Naturhaushaltes und des Landschafisbildes. Jedoch ist eine andavernde Verinde-
rung der natiirlichen Funktion des Bodens durch die teilweise Versiegelung infolge der kiinftigen Be-
banung zu erwarten. : ‘
Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der Ausweisung eines Misch- und Wohngebietes und da-
mit auch der Schaffung von Wohnraum. Die Bebauungsplanung zur Minderung des dringenden Wohn-
bedarfes der Bevolkerung ist als Zielvorgabe und Planungsgrundsatz vorrangig. Eingriffe in Natur und
Landschaft sind zur Férderung der Wirtschaft und zur Deckung des Wohnbedarfes unvermeidbar.
Deizisau gilt landesplanerisch als Ort mit verstirkter Wohnungsnachfrage. Der Wohnbedarf der Bevél-
kerung resultiert aus der Entwicklung der Gemeinde und der allgemeinen Zunahme des Wohnflichen-
bedarfs der Haushalte. Die Wohnraumversorgung kann weder durch den vorhandenen Bestand noch in
anderen Baugebieten gedeckt werden und soll durch Aufstellung dieses Bebauungsplanes verbessert
werden. Daneben soll durch diesen Bebauungsplan die mittelstindische Struktur der Gemeinde und die
Versorgung der Bevolkerung durch Dienstleistungsbetriebe in ortsnaher Lage durch Bauplatzangebote
verbessert werden.
Ein Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe durch Aufstellung des Bebauungsplanes ist in diesem orts-
nahen Gebiet nicht méglich. Eine Minimierung wird angestrebt, jedoch muB hier auch eine intensive
Ausnutzung der vorhandenen Infrastruktur erreicht werden, so daB nur geringe AusgleichsmaBnahmen
festgelegt werden konnen. '
Es ist auch zu beriicksichtigen, daB dieses Gebiet bereits iiberplant war und wohl auch im Sinne des
§ 34 BauGB innerhalb des im Zusammenhang iiberbauten Ortsteiles liegt. Nach § 8 a (6) BNatSchG
sind Vorhaben in diesen Gebieten nicht als Eingriffe anzusehen.
Bei der Abwagung sind die Belange des Naturschutzes zur Entwicklung und Erhaltung der natiirlichen
Lebensgrundlagen und das Planungsziel der Deckung des dringenden Wohnbedarfs der Bevolkerung so-
wie die Belange der Wirtschaft einzustellen. Dabei wird der Schaffung von Arbeitsstitten und Wohn- -
raum im Gemeidegebiet ein hoher Stellenwert ¢ingerdumt, so daB andere Belange nachgeordnet werden
miissen.

6.6.Immissionen

a. Fluglarm im Bereich des Flughafens Stutteart

Nach der Fluglarmkonturenkarte liegt das Plangebiet etwa im Bereich des Beurteilungspegels von
60.dB (A) fur die Tageszeit. Fiir die Nachtzeit sind die Beurteilungspegel aufgrund geringerer Zahl von
Flugbewegungen und sonstiger Beschrinkungen annihernd um 10 dB (A) niedriger anzusetzen ( siche
"Hinweise des Wirtschaftsministeriums und des Verkehrsministeriums tber die Beriicksichtigung des
Fluglarmschutzes bei der Bauleitplanung im Bereich des Flughafens Stuttgart” vom 06.09.1993 ).

Die schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung betragen nach Beiblatt 1 zu
DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im Stidtebau -
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fiir allgemeine Wohngebiete tags 55 dB (A) nachts 45 dB (A) und

fir Mischgebiete tags 60 dB (A): nachts 50 dB (A).
Im allgemeinen Wohngebiet ist der Beurteilungspegel somit durch den Fluglarm um 5 dB (A) aber-
schritten.
Nach Nr. 4.2 der Hinweise iiber die Beriicksichtigung des Fluglarmschutzes sollen Baugebiete nach
Méglichkeit nur ausgewiesen werden, wenn die Pegelwerte nach der Fluglarmkonturenkarte die voraus-
gehend aufgefithrten Orientierungwerte des Beiblattes nach DIN 18003 nicht aiberschreiten. Vergleich-
bare Aussagen trifft auch das Gesetz zum Schutz gegen Fluglirm ( FlugLarmG ) vom 30.03.1971.
Die Ausweisung eines allgemeinen Wohngebictes ist somit nicht generell ausgeschlossen, sondern un-
terliegt der Beurteilung und Abwégung im Einzelfall.
Das Baugebiet liegt innerhalb des im Zusammenhang bebauten Ortsteiles und wird in seinem Bestand
nur erweitert und neu geordnet. Es ist in seinem bebauten Bereich vorwiegend zu Wohnzwecken ge-
nutzt. Fur das Gebiet besteht ein dringendes Erfordernis der Planaufstellung, wobei der Bestand zu si-
chern und die bauliche Entwicklung zu lenken sind. Zur Deckung des Wohnbedarfes sind dabei auch
Wohngebiete auszuweisen. I
Da das Gemeindegebiet Giberwiegend im Bereich der Fluglarmkonturen von ( 60 - 55 ) dB (A) liegt,
konnte die Gemeinde ihrer Wohnbevolkerung bei strikter Einhaltung der Onentlerungswerte nicht ge-
niigend Baumoéglichkeiten anbieten. Die Gemeinde ist somit gezwungen, in einzelnen Gebieten die Be-
- lange des Immissionsschutzes gegeniiber anderen Belangen zuriickzustellen und eine Uberschrex_tung
des Larmpegels um etwa 5 dB (A) hinzunehmen. Diese Uberschreitung kann in Bestandsgebieten, in
denen die etwas ungiinstigen Verhiltnisse bereits vorgegeben sind und in seiner unmittelbaren Erweite-
rungsfliche als tragbar angesehen werden.
Die Charakteristik des Fluglarms erlaubt keine aktiven Schallschutzmafinahmen, da gebietsabschirmen-
de Vorkehrungen nicht méglich sind und zufiillige Lirmabschattungen durch benachbarte Bauwerke
mehr oder weniger zufillig erstellt werden..
Die Gemeinde empfiehlt daher eine Schallddmmung der Aufenthaltsrdume der Gebaude durch Ma8- . éf
nahmen nach DIN 4109 - Schallschutz im Hochbau - .

b. Verkehrslarm
Das Verkehrsaufkommen der angrenzenden StraBen verursacht Larmbelastlglmgen, so daB die schall-
technischen Orientierungswerte fiir die stidtebauliche Planung entlang der Esslinger Str. (L 1204 )
und entlang der Neckarstr. ( K 1211 ) iiberschritten werden. Deshalb wird das Bebauungsplangebiet
in diesen Bereichen als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen
gegen &uBere Einwirkungen (Verkehrslarm) erforderlich sind und entsprechende MaBnahmen zum
Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen (Lirmschutz) festgesetzt.
Da aktive SchallschutzmaBnahmen wegen ihres Flachenbedarfs nicht erstellt werden konnen, miissen
passive bauliche MaBnahmen vorgesehen werden, wie beispielsweise die Anordnung der Aufenthalts-
riume zur straﬁenabgewandten Seite, der Einbau von Schallschutzferistern, bzw.generell die Luftschall-
didmmung der AuBenbauteile.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplanes \

7.1 Art der baulichen Nutzung
Der Innenbereich des Baugebletes soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird als allgememm

Wohngebiet ausgewiesen, in dem die Nutzungen nach § 4 BauNVO zugelassen sind.

Vor allem entlang der StraBenvekehrsflichen ist ein Mischgebiet ausgewiesen, in dem.die Wohnnutzung
sowie die Ansiedlung von gewerblichen -, vor allem Handwerksbetrieben vorgesehen ist. Die allgemein
zulassigen Nuzungen nach § 6 Abs. 2 Nr. 6 - 8 BauNVO ( Gartenbaubetricbe, Tankstellen und Ver-
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gnilgungsstétten ) sowie die ausnahmsweise zuldssige Nutzung nach § 6 Abs.'3 BauNVO ( besondere
Vergniigungsstitten ) sind nicht Bestandteil des Bebauungsplanes und damit nicht zugelassen. Diese
Nutzungen fiigen sich nicht in die stidtebauliche Struktur des Gebietes ein und kénnten das Wohnen
beeintrichtigen. Insbesondere bendtigen sie teilweise groBere Flichen, bringen zum Teil ein hoheres
Verkehrsaufkommen in das Gebiet und kénnen eventuell zu Konflikten und Stérungen fithren.

Die bereits bebauten Gebietsteile wurden entsprechend ihrer dominierenden Nutzung und Vertriglich-
keit dem Wohn- oder Mischgebiet zugeordnet.

Vom Gewerbeaufsichtsamt wurde vorgeschlagen, im Bebauungsplangebiet wegen des Fluglirmes ein
Mischgebiet auszuweisen, da dann die schalltechnischen Orientierungswerte eingehalten wiren. Eben-
falls die Handwerkskammer empfiehlt eine gewerbliche und Mischnutzung fiir das gesamte Gebiet. Die
vorhandene Bebauung und die eventuelle spiter ausgeibte Nutzung lassen jedoch vermuten, da8 eine
Konfliktsituation zwischen einer gewerblichen Nutzung und einem Wohngeblet entstehen konnte. Die
Gemeinde mochte deshalb die Art der baulichen Nutzung so festlegen, wie sie dem Bedarf und der zu
erwartenden Nutzung entspricht.

7.2 MaB der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Grund- und GeschoB-
flachenzahl, die Zah! der Vollgeschosse sowie die Hohe baulicher Anlagen festgelegt. Obwohl die Bau-
kérper durch die iberbaubaren Grundstucksflachen, die zuldssige Grundfliche sowie die Hohenbe- -
schrankungen ausreichend begrenzt sind, wird auf die Festsetzung der GeschoBflachenzahl nicht ver-
zichtet, da dieser bekannte MaBstab einen guten Vergleich iber die Verdichtung des Gebietes ergibt.
Durch die getroffenen Festsetzungen des MaBes der baulichen Nutzung ist gewahrleistet, daB die Ober-
grenzen fir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht iiberschritten
werden.

In allen Baugebietsteilen wird angestrebt, die notwendigen Stellplatze moglichst weitgehend in Garagen
unterhalb der Gelandeoberfliche unterzubringen. Eine weitere Uberschreitung der zulassigen Grundfla-
che nach § 19 Abs. 4 BauNVO fur versiegelte Flachen wird ausdriicklich zugelassen, wenn eine even-
tuelle Uberschrcltung durch unterirdische Garagen bedingt ist und durch die Eindeckung und Begrii-
nung der Eingriff in die natiirliche Funktion des Bodens weitgehend ausgeglichen ist.

Die zulassige GeschoBflachenzahl wird fiir die einzelnen Baugebietsteile unterschiedlich f&stgesetzt
Die Flachen von Aufenthaltsraumen in anderen Geschossen ( Unter- und oberste Geschosse ) sowie

die Flachen von Garagen in Vollgeschossen sollen nicht auf die GeschoBfliche angerechnet werden.

Die Zahl der Vollgeschosse ist als HochstmaB festgesetzt. In den Baugebietsteilen, in denen Pultdicher
vorgeschrieben sind, ist das letzte GeschoB aus. gestalterischen Griinden jeweils horizontal als zuriick-
gestaffeltes GeschoB zu ghedem Soweit Satteldicher festgesetzt sind, kénnte durch den Ausbau des so-
genamnten Spitzbodens ein weiteres Vollgeschof im Dachraum entstehen. Die Nutzung dieses Dachrau-
mes ist erwiinscht. Ein weiteres Vollgeschof im Dachraum soll deshalb als Ausnahme zulissig sein.
Die Hohe baulicher Anlagen wird durch die ErdgeschoSfubodenhéhe als HochstmaB und Bezug fest-
gesetzt. Weiterhin erfolgt die Festsetzung der Traufhohen der Gebaude, da die Zah! der Vollgeschosse
-insbesondere bei gewerblicher Nutzung- keine eindeutige Héhenbegrenzung ergibt. Soweit es aus ge-
stalterischen Griinden erforderlich ist, wurde die Traufhohe sowohl als Hochst - als auch als Mindest-
maB festgesetzt.

Zur vertikalen Gliederung der Gebdude wurden in einzelnen Baugebieten eingeschossige Anbauten
vorgesehen, fiir die als oberste Begrenzung die Dachoberkante OK bzw. eine einschrinkende Traufhé-
he TH 6 festgesetzt wurde.

7.3 Bauweise, Uberbaubare Grundstiickflichen. Stellung baulicher Anlagen
Die iiberbaubaren Grundstiickflichen sind weitgehend durch Baugrenzen umschlossen. Die Festset-
zung von Baulinien wurde nur an stidtebaulich exponierten Fluchten vorgenommen.
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Aus stidtebaulichen Griinden ist die Stellung der Hauptﬁrstnchtung sowie die Neigungsrichtung der
Pultdiicher angegeben. Diese Festsetzungen sind auch getroffen, um eine gute Belichtung und einen
nachbarlichen Ausglench beziiglich der Hohenlage zu schaffen.

7.4 Stellplitze und Garagen

Oberirdische Garagen sowie iiberdeckte Stellplitze sollen in den Baugebietsteilen WA 2 und MI 1 nur
innerhalb der iberbaubaren Grundsticksflichen zu13531g sein. Abgeschen davon, daB die erforderliche
Anzahl der Stellplatze nicht in allen Baugebietsteilen oberirdisch zu realisieren ist, sollten auch in die-
sem weitgehend eng bebauten Gebiet noch Freiflichen erhalten bleiben, damit die durch die Bebanung
zu erwartenden Eingriffe etwas gemindert werden.

In den bereits weitgehend iiberbauten Baugebietsteilen WA 1 und MI 2 sind keine Festsetzungen getrof-
fen, da die gewachsene Struktur auf langere Zeit nicht mehr verdndert werden kann. Hier gelten darm
die allgemeinen gesetzlichen Regelungen fiir die Zulassigkeit von Garagen und Stellplatzen.

7.5 Griinordnung

Soweit bereits Baumpflanzungen vor allem im Bereich der &ffentlichen Parkplitze existieren, wird eine
Pflanzbindung zur Erhaltung der Planzungen festgesetzt. Insbesondere wird eine Pflanzbindung fir die
erhaltenswerte Linde vor dem Gebaude NeckarstraBe 1 festgelegt. :

Durch weitere vorgesehenen Baumpﬂanzungen entlang der StxaBenverkehrsﬂachen soll der Verkehr
gefiihrt und gelenkt werden und eine Reduzierung der Aufheizung und Abstrahlung der versiegelten
Flachen durch das Schattendach der Laubbaume erzielt werden. Diese Pflanzgebote fiir Einzelbdume in
den angrenzenden privaten Grundstiicksflichen schaffen einen gewissen thermischen Ausgleich im
Baugebiet und dienen der Verbesserung des Kleinklimas sowie der Gestaltung des Verkehrsraumes.
Weiterhin sollen die die nicht aberbauten Flichen der Baugrundstiicke bepflanzt und begriint werden.
Diese Bepflanzungen sind als Ausgleich fiir die Versiegelung durch die geplante Bebauung dkologisch
und stadtebaulich geboten.

Unterirdische Garagen sind im Bebauungsplangebiet mit Erde einzudecken und zu begriinen, um da-
mit die Versiegelung der Oberﬂache etwas zu reduzieren und eine gewisse Riickhaltung des Nieder-
schlagwassers zu erzielen.

7.6 Gestalterische Festsetzungen
Das Baugebiet gehort zur Ortsmitte Deizisau, in der in den letzten Jahren bereits wesentliche Struk-

tur- und thaltungsverbesserungen durchgefiihrt wurden. Das Bebaungsplangebiet sollte als Teil der
Ortsmitte sowie als Ortseingang weitergehende Gestaltungsanforderungen erfiillen.
Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung der baulichen und einzelner auBerer Anlagen sol-
len eine stidtebauliche Einfigung in die Nachbarschaft sowie der Gebaude untereinander erreichen und
den Ausgleich der nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen auch zur Ernelung eines vertraglichen
Erscheinungsbildes und schlieBen extrem storende Gestaltungselemente aus.
Insbesondere soll eine ruhige harmonische Dachlandschaft entstehen. Deshalb wurden Einschrinkungen
der Dachgestaltung bei Pult- und Satteldichern festgesetzt und und bei Satteldichern nur Schleppgau-
ben oder giebelstindige Gauben sowie Dachflachenfenster zugelassen. Trotzdem konnen die Dachge-
schosse vollwertig ausgebaut werden, so dal die Schaffung von Wohnraum nicht eingeschrinkt wird.
Durch die Festlegungen der Dachgestaltung ist auch beabsichtigt, eine stadtebauliche Abstimmung der
Hohenentwicklung der Gebiude zu erreichen und unvertrégliche Dachgestaltungen zu unterbinden. -
Auch bei der Dachdeckung und der Fassadengestaltung wird die mégliche Vielfalt eingeschriinkt, um
ein ansprechendes Ortsbild zu erreichen. Deshalb miissen auch die Dacher der Garagen in ihrer Dach-
form dem Hauptbaukorper angepaBt werden oder aus dkologischen Griinden als begriinte Flachdacher
hergestellt werden.
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Im Baugebietsteil MI 1 wird eine besondere Gliederung der Gebaude vorgeschrieben. Hier soll eine ver-
tikale Ghederung eine Abwechslung erreichen, da insbesondere bei gewerblichen und geschiftlichen
Nutzungen ein etwas eintoniges Erscheinungsbild entstehen konnte. Dabei ist daran gedacht, die Gliede-
rung eventuell in Verbindung mit dem Treppenhaus zu verwirklichen.

Das Baugebiet kénnte als Ortseingang auch fiir eine Fremdwerbung attraktiv sein. Damit das Ortsbild
in diesem wichtigen Bereich nicht durch iiberzogene Werbung beeintrichtigt wird, sind Werbeanlagen
weitgehend beschrinkt und allein auf die Bedirfnisse der spater ansassigen Firmen abgestimmt Die
Einschrankung der Werbeanlagen ist in einem Wohn- und Mischgebiet besonders streng zu bewerten,
da von Werbeanlagen Stérungen des Wohnens verursacht werden konnen.

Private offene Stellplatze sollen mit wasserdurchlissigen Belagen hergestellt werden, wobei Ausnah-
men fir Behindertenstellplitze zugelassen werden konnen. Durch diese MaBnahme wird der Anteil der
vollversiegelten Flachen gemindert und damit der AbfluB des Niederschlagwasserswassers reduziert
und die Entwasserungsanlagen der Gemeinde entlastet. Die Festsetzung ist aus wasserwirtschaftlichen
und Skologischen Griinden aufgenommen und dient auch zur Erhaltung der natiirlichen Funktion des
Bodens.

Die Gebaudetiefe ist auf 11,5 m bzw. 10,5 m fiir die Hauptbaukorper begrenzt, um die MaBstablichkeit
innerhalb des Baugebietes zu wahren. Eine ausreichende Nutzung wird trotzdem durch die Ausweisung
von Anbauten erreicht. _

Das Gebiet wird als innerértlicher Bereich angesehen, in dem ein neuer Ortseingang entstehen soll. In
diesem Gebiet werden deshalb besondere Anforderungen an die stadtebauliche Gestaltung gestellt.

Es ist deshalb geboten, Einfriedigungen zu beschrianken und entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen
keine Einfriedigungen zuzulassen. Ausnahmsweise konnen entlang andere Grundstiicksgrenzen Einfrie-
digungen erstellt werden, wenn sie eingegriint werden und nur als Drahtziune errichtet werden.

8. Verwirklichung der Planung

Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan umgehend zu verwirklichen. Zu seinem Vollzug sind
jedoch aufgrund der vorhandenen Grundstiickstruktur und Eigentumsverhiltnisse bodenordnende MaB-
nahmen erforderlich. Die Gemeinde hat deshalb fiir ein Teilgebiet des Bebauungsplangebietes eine Um-
legung nach dem Vierten Teil des Baugesetzbuches angeordnet und eingeleitet und inzwischen zum Ab-
schluBl gebracht. Damit sind die grundstiicksmaBigen Voraussetzungen fiir die Realisierung der Bebau-
ung geschaffen.

Das Bebauungsplangebiet liegt im innerdrtlichen Bereich und ist bereits weitgehend erschlossen, so dafl
nur noch erginzende Baumafnahmen der ErschlieBung anfallen.

'Die VerkehrserschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Gebietes erfordern keine iiberortlichen
BaumaBnahmen. Die Aufwendungen fiir die Herstellung der zusitzlichen 6rtlichen ErschlieBungsan-
lagen sind verhiltnisméaBig gering und die erginzenden MaBnahmen kurzfristig durchfiihrbar. Das Ge-
biet kann somit unimittelbar bebaut werden. :
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