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Landkreis Esslingen
Gemeinde Deizisau

BEBAUUNGSPLAN ,, Wert | - 5. ANDERUNG*

Begriindung
§ 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Plangebiet ist im siidwestlichen Teil der bebauten Ortslage der Gemeinde Deizisau auf
einer Hochterrasse tiber dem Neckartal im Wohngebiet ,Wert“ gelegen. Es handelt sich um
einen innerdrtlichen Freibereich, der sich mit einer Fléche von ca. 0,15 ha an der Teckstrale
erstreckt.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplanénderung wird wie folgt begrenzt:

- im Westen durch die 6stliche Abgrenzung der Teckstrale, Flst. Nr. 3204

- im Norden durch die siidliche Grenze des Wohnwegs Fist. Nr. 3204 (Teilflache der
Teckstralle)

- im Osten durch die westliche Begrenzung der Flurstiicke Flst. Nr. 3186/1 und 3186/2

- im Siiden durch die nérdliche Abgrenzung des Wohnwegs Fist. Nr. 3204 (Teilflache
der Teckstralte)

Die leicht nach Norden geneigte Flache wird mit inrem Baumbestand derzeit als innerdrtliche
Grinfliche genutzt. Nach Osten und Siiden ist das Areal von einer eingeschossigen
Wohnbebauung umschlossen, nach Norden und Westen bilden Geschossbauten aus den
70er Jahren die Umgebungsbebauung.

2. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet ist bislang als Gemeinbedarfsflaiche — Kindergarten — ausgewiesen. Die
Gemeinde Deizisau strebt mit ihrer Kindergartenbedarfsplanung an, das
Kindergartenangebot bedarfsgerecht und zukunftsorientiert neu zu ordnen und veranderten
Anforderungen an die Kinderbetreuung anzupassen. In  Rahmen  dieser
Kindergartenbedarfsplanung wurden Konzept- und Standortiiberlegungen entwickelt, die zu
der Erkenntnis filhrten, dass der Standort ,Wert‘ nicht mehr als Kindergartenstandort
bendtigt wird und das Areal nicht weiter als Fliche fir den Gemeinbedarf vorgehalten
werden soll.

Es besteht nun die Mbdglichkeit, durch eine Umwidmung und Umnutzung dieser
Gemeinbedarfsflichen das Plangebiet einer Wohnnutzung zuzufuhren.

Im Rahmen eines Architekturwettbewerbs in Form einer Mehrfachbeauftragung wurden von
Planungsbiiros stidtebauliche Vorschlage fiir eine mdgliche Wohnbebauung des Areals
Wert" erarbeitet. Auf der Grundlage des pramierten Wettbewerbsentwurfs soll fir den
Geltungsbereich ein neuer Bebauungsplan aufgestellt und mit der Aufstellung und dem
Vollzug der Bebauungsplandnderung eine geordnete stédtebauliche Entwicklung des
Plangebietes gewahrleistet und eine zeitgemaRe Wohnbebauung erméglicht werden.



3. Einfiigung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéltnisse

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan  des Gemeindeverwaltungsverbandes
Plochingen-Altbach-Deizisau vom 17.01.1986 ist der Planbereich als Flache fir den
Gemeinbedarf — Kindergarten — dargestellt.
Die durch die beabsichtigte Umnutzung der bisherigen Gemeinbedarfsflache ermdglichte
Wohnnutzung ist in der Siedlungsflachen- und Wohnungsbilanz der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans zu berticksichtigen.

Das Plangebiet ist als Teilfliche des rechtskraftigen Bebauungsplans ,Wert 1 vom
02.06.1971 von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Darin ist die Flache als
Gemeinbedarfsfliche mit Zweckbestimmung Kindergarten (§ 9 Abs. 1f BauGB)
ausgewiesen.

Durch die Bebauungsplandnderung werden in deren Geltungsbereich alle bisher geltenden
Festsetzungen des Bebauungsplans ,Wert I* im Rahmen der (Teil-)Aufhebung aufRer Kraft
gesetzt.

4. Ziele und Zweck der Planung

Mit der Realisierung der Bebauungsplanénderung soll der Bereich an der Teckstrafle im
Rahmen einer Nachverdichtung einer stidtebaulichen Neuordnung unterzogen und das
bislang als Gemeinbedarfsfliche ausgewiesene Areal einer Wohnbebauung zugefuhrt
werden. Unter angemessener Beriicksichtigung und Einbindung der vorhandenen
Baustruktur der Umgebungsbebauung sollen Bauformen ermdglicht werden, die sowohl ein
Angebot fiir traditionellen Wohnungsbau als auch fiir neue Wohnformen bieten. So kann die
Planung einen positiven Beitrag zu einer der Nachfrage und dem Bedarf entsprechenden
Wohnungssituation leisten.

5. ErschlieBung
5.1 Verkehrserschliefung

Die Verkehrserschliefung des Planbereichs erfolgt tber die Teckstrae, die sowohl die
Verbindung mit dem érilichen Verkehrsnetz herstellt, als auch Uber die Ortsstraf}en die
Verknlipfung mit dem Uberdrtlichen Verkehrssystem gewéhrleistet. Zusétzliche
ErschlieungsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

5.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Plangebiets ist gesichert. Stromversorgung,
Frischwasserzufuhr und Abwasserentsorgung kdnnen jeweils Uber die bestehenden
Leitungsfiihrungen erfolgen. Die vorhandenen Kapazitdten sind ausreichend, Anschluss-
moglichkeiten sind gegeben.



6. Umweltbelange
6.1 Naturschutzrechtliche Regelung

Das Plangebiet stellt eine unbebaute Freiflache im bestehenden Wohngebiet ,Wert
innerhalb der im Zusammenhang bebauten Ortslage von Deizisau dar. Die Umnutzung
dieses als Fliche fir den Gemeinbedarf ausgewiesenen Areals und die geplante Bebauung
des Bereichs filhren zu einer Reduzierung des Griinflichenanteils und zu einem erhdhten
Versiedlungsgrad des Gelandes

Entsprechend den Grundsétzen der Bauleitplanung gem. § 1a Abs. 2 (1) BauGB soll mit
Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der
zusitzlichen Inanspruchnahme von Flachen fir bauliche Nutzungen u.a. die Mdglichkeiten
einer Nachverdichtung zu nutzen. In diesem Zusammenhang ist auch die mit dieser Planung
beabsichtigte bauliche Nutzung im Rahmen einer innerdrtlichen Nachverdichtung zu werten,
die dazu beitragt, unbebaute, zusammenhdngende Freiflachen im AuRenbereich zu
schonen.

Die durch die Bebauung notwendigen Kompensations- bzw. Ersatzmafinahmen sollen im
Rahmen einer Neuanlage eines mit der Naturschutzbehdrde abgestimmten
Obstbaumlehrpfades und der Pflanzung von zuséatzlichen Obstbaumgehélzen im Bereich
des Griinzugs der Oberen KirchstraRe vorgenommen werden.

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufsteliung von Bauleitplanen die Belange des
Umweltschutzes einzubeziehen. Durch die Ausarbeitung eines Umweltberichtes in Form
einer Vorpriifung zur Umweltpriifung wird diesen Belangen Rechnung getragen.

Eine Umweltvertraglichkeitspriifung geman § 3c UVPG ist nicht erforderlich.

6.2 Immissionsschutz -Flugldarm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt Lérmeinwirkungen des Flughafens
Stuttgart mit einem flugldrmbedingten aquivalenten Dauerschallpegel von 55-60 dB (A) fur
die Tageszeit (s. Fluglarmkonturkarte).

Fir die Nachtzeit sind die Beurteilungspegel aufgrund der geringeren Zahl von
Flugbewegungen und sonstiger Beschrinkungen um ca. 10 dB (A) geringer (vgl. Hinweise
des Wirtschafts- und Verkehrsministeriums Uiber die Beriicksichtigung des Fluglarmschutzes
bei der Bauleitplanung im Bereich des Flughafens Stuttgart vom 06.09.1993). Diese
Larmeinwirkungen sind bei der Planung der baulichen Anlagen zu beriicksichtigen.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans

7.1 Art und MaR der baulichen Nutzung

Das Plangebiet wird entsprechend seiner Nutzung als Allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt. Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO sollen aufgrund der ortlichen
' Situation nicht zugelassen werden.

Aufgrund des vorherrschenden Gebietscharakters und der bestehenden Umgebungs-
bebauung aus Einfamilien-, Reihen- und Mehrfamilienhdusern ist es geboten, die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auszuschliefen, damit die
vorhandenen stidtebaulichen Strukturen weitergefiihrt werden kdnnen.



Das MaR der Uberbauung wird durch Festsetzung von Baugrenzen, die Festlegung einer
maximalen Grundfiichenzahl (GRZ) und einer absoluten HGhenbegrenzung bestimmt, so
dass das zulassige Bauvolumen hinreichend definiert ist. Mit der zuldssigen Uberbauung
werden die Richtwerte zur Bestimmung des Mafles der baulichen Nutzung nach § 17

BauNVO nicht Uberschritten.

7.2 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflachen

Mit der Festsetzung der offenen Bauweise (0) und der Festlegung der Uberbaubaren
Grundstiicksflache durch Baugrenzen wird eine Einfligung der beabsichtigten Bebauung in
den stadtebaulichen Kontext gewahrleistet. Es werden zwei Baufelder angelegt. Damit kann
den Anforderungen einer addquaten Nutzung des Grundstiicks unter besonderer
Berlicksichtigung der Umgebungssituation entsprochen werden.

7.3 Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Um ein hohes MaR an stidtebaulicher Einbindung zu erreichen, sind Nebenanlagen als
Geb3ude nach § 14 BauNVO, Tiefgaragen, Carports, iiberdachte Stellplatze und Stellplatze
nur innerhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen und auf den hierfir gekennzeichneten
Flachen zuldssig. Die Unterbringung der notwendigen Stellpldtze soll in einem
Tiefgaragendeck erfolgen. Dariiber hinaus sind Tiefgaragen auch auflerhalb der
Uiberbaubaren Grundstiicksfliche bzw. den hierfiir festgesetzten Flachen zuldssig, wenn sie
eine fur Bepflanzung ausreichende Uberdeckung erhalten und in das umgebende Gelénde
eingefiigt und begriint werden. Zusétzliche ebenerdige offene Stellpldtze werden im Bereich
der Teckstralte angeboten.

8. Freiflachen

Zur Verbesserung sowohi der 6kologischen Wertigkeit als auch des Erscheinungsbildes sind
fir die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflichen Begriinungsmafnahmen vorgeschrieben.
Fir mogliche Baumstandorte ist ein Pflanzgebot fiir Einzelbdume mit standortgerechten
heimischen Laubbdumen festgesetzt.

Die BegriinungsmaRnahmen sind als Ausgleich fir die Versiegelung durch eine Bebauung
dkologisch und gestalterisch geboten. Dariiber hinaus soll neben einer Einbindung in die
vorhandene stidtebauliche Struktur eine Aufwertung des Wohnumfeldes erméglicht werden.

9. Gestaltung

Die bestehende Wohnbebauung und das spezifische Erscheinungsbild des Wohngebiets
_Wert“ stellen besondere Anforderungen hinsichtlich der Gestaltung der geplanten
Bebauung und der beabsichtigten Einfiigung in die bestehende Struktur.

Mit ergdnzenden &rtlichen Bauvorschriften zur Gestaltung der baulichen Anlagen soll ein
ansprechendes Erscheinungsbild, das der besonderen stadtebaulichen Situation gerecht
wird, erreicht werden. Festsetzungen zur Fassadengestaltung und Dachausbildung sollen
innerhalb eines gemeinsamen Gestaltungsrahmens sowohl einen ortstypischen
Gebietscharakter als auch die stadtebauliche Einfiigung in die Umgebung gewéhrleisten.



Aussagen zur Griingestaltung der nicht iberbaubaren Grundstiicksflachen und zur
Ausbildung von Zufahrten, Zugéngen und offenen Stellplatzen leisten einen Beitrag zur
stadtebaulichen Gesamtkonzeption.

Mit den Festsetzungen zur Gestaltung der Geb&ude und Aussagen zur Dachform und
Dachdeckung sowie zur duferen Gestaltung der Fassaden soll die bauplanungs- und
bauordnungsrechtliche Umsetzung des pramierten Wettbewerbsentwurfs ermdglicht und die
gestalterischen Absichten in Verbindung mit den Gestaltungsprinzipien der Umgebung sowie
durch den Ausschluss verschiedener Materialien konkretisiert werden.

Mit Vorschriften zu den unbebauten Fldchen - Aussagen zur Gestaltung der Stellplatze und
Zufahrten zu Einfriedigungen und zur Gestaltung der unbebauten Flachen soll einerseits der
spezifischen ortlichen Freiraumsituation Rechnung getragen und zum anderen maglichst viel
unversiegelter Lebensraum geschaffen und die Okologische Wertigkeit der Freifldchen
verbessert werden.

Aufgestelit: 01.09.2006 / 16.01.2007 / 17.04.2007 Verbandsbauamt Plochingen



