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1.1.

Planungserfordernis, Ziele und Zwecke der Planung, Geltungsbereich

Die Gemeinde Deizisau hilt schon seit einigen Jahren, westlich des bestehenden
Friedhofs, eine Reserveflache vor, um die Ruhestatten des Friedhofs gegebenen-
falls erweitern zu kénnen. Bedingt durch den demografischen Wandel, aber auch
durch die sich dndernden Bestattungsgewohnheiten und Bestattungsformen,
z.B. die Zunahme der Urnenbestattungen, wird hier kiinftig mit einem geringe-
ren Friedhofsflichenbedarf zu rechnen sein. Diesbeziiglich ergeben sich neue
Chancen fur die weitere Nutzung dieser Flache.

Aufgrund der Lage im wirtschaftsstarken Verdichtungsraum Stuttgart hat die
Gemeinde Deizisau einen dringenden Bedarf an Wohnraum. Ziel der Planung ist
die teilweise Deckung des Wohnflachenbedarfs, welche mit der Umwandlung
der Friedhofserweiterungsfldche in Wohnbauland méglich ist. Die Aufstellung
des Bebauungsplans ist somit erforderlich und begriindet, denn er sichert den
Bedarf der einheimischen Bevdlkerung.

Ziel und Zweck der Aufstellung des Bebauungsplans mit 6rtlichen Bauvorschrif-
ten ist die Schaffung einer Rechtsgrundlage fiir die ErschlieBung und Bebauung
des Geltungsbereichs basierend auf dem stadtebaulichen Entwurf (Variante 3.2
vom 22.09.17, erstellt durch das Buro schreiberplan, Stuttgart, siehe Kapitel 4).

Damit wird die Fliche, die im Flachennutzungsplan als ,Griinflaiche mit der
Zweckbestimmung Friedhof" dargestellt ist, mit der Festsetzung eines Allgemei-
nen Wohngebiets in der Art der baulichen Nutzung geéndert, in die verbindliche
Bauleitplanung tberfuhrt und mit Baurecht belegt.

Mit Entwicklung der Baufliche wird die Siedlung in Deizisau éstlich angrenzend
an die bestehende Wohnbebauung stadtebaulich geordnet, erweitert und bis
an den Feldweg nach Norden und Osten fortgefiihrt.

Abgrenzung des Geltungsbereichs

Das Plangebiet liegt stidlich des Ortskerns der Gemeinde Deizisau am Gerokweg
und grenzt im Westen an die bestehende Siedlung und im Osten an den Fried-
hof an.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halde" hat eine GréBe von ca.
0,51 ha und wird wie folgt begrenzt:

¢ im Norden durch die nérdliche Grenze des Flst. Nr. 232 (Weg),

e im Osten durch die 6stliche Grenze des Flst. Nr. 232 (Weg),

e im Stiden durch die nérdliche Grenze des Gerokwegs, Flst. Nr. 234 und
e im Westen durch die westliche Grenze des Flst. Nr. 229.

Der rdumliche Geltungsbereich dieses Bebauungsplans mit értlichen Bauvor-
schriften umfasst die Flursticke 229, 230, 231, 232, 233, 235 und 237 der Ge-
markung Deizisau.
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Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dar-

gestellt.

Raumliche Einordnung des Plangebiets in den Siedlungsbereich der Gemeinde Deizisau, ge-
nordet, ohne Malstab, Quelle: Google Maps (25.10.2017)
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Ubersichtsplan mit dem Geltungsbereich des Bebauungsplans mit értlichen Bauvorschriften,
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2.1.

2.2.

Planungsrechtliche Rahmenbedingungen

Verfahren

Die Region Stuttgart hat einen dringenden Wohnraumbedarf. Davon ist auch
die Gemeinde Deizisau betroffen. Der Bebauungsplan soll aus diesem Grund im
,beschleunigten Verfahren” gem. § 13b BauGB (Einbeziehung von AuBenbe-
reichsflichen in das beschleunigte Verfahren) ohne Durchfiihrung einer Um-
weltpriifung aufgestellt werden, um den Bedarf teilweise zu decken. Die Voraus-
setzungen fiir ein Verfahren nach §13b BauGB sind durch die GréBe der Grund-
flachen (weniger als 10.000 m?) und die Lage des Plangebiets (schlieBt sich an
einem im Zusammenhang bebauten Ortsteil an) erfillt.

Im beschleunigten Verfahren wird von der Umweltpriifung geméaB § 2 Abs. 4
BauGB und von dem Umweltbericht gemaB § 2a BauGB abgesehen. Die Eingriffe,
die aufgrund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, gelten im
Sinne des § 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB vor der planerischen Entscheidung als erfolgt
oder zulassig.

Von einer friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der sonstigen Trager
dffentlicher Belange nach § 3 Abs. 1 BauGB und § 4 Abs. 1 BauGB kann im ,be-
schleunigten Verfahren” abgesehen werden. Von diesen Vereinfachungsmog-
lichkeiten wird im vorliegenden Verfahren Gebrauch gemacht.

Das Verfahren zur Aufstellung eines Bebauungsplans nach § 13b BauGB kann
nach aktueller Rechtslage bis zum 31. Dezember 2019 férmlich eingeleitet wer-
den. Der Satzungsbeschluss ist bis zum 31. Dezember 2021 zu fassen.

Regionalplan

Die Gemeinde Deizisau ist Teil der Region Stuttgart und befindet sich im Ver-
dichtungsraum des Landkreises Esslingen am Neckar auf der Landesentwick-
lungsachse Stuttgart - Esslingen - Plochingen - Géppingen - Ulm.

Die Raumnutzungskarte des Regionalplans der Region Stuttgart (Rechtskraft
seit 12.11.2010) stellt im Geltungsbereich eine WeiBflache dar. Der Festsetzung
eines Aligemeinen Wohngebiets stehen in diesem Bereich keine regionalplane-
rischen Ziele und Grundséatze entgegen.

Die beabsichtigte Planung sieht eine Entwicklung von 11 Einzelh&usern und
Doppelhaushilften vor. Bei einer Annahme von 1,5 Wohneinheiten je Gebdude
kénnen somit im Gebiet gerundet 17 Wohneinheiten entstehen. Zum Zeitpunkt
der Aufstellung des Bebauungsplans geht der Regionalverband der Region
Stuttgart von einer Belegungsdichte von 2,2 Einwohnern pro Wohneinheit fur
Deizisau aus. Bei einer anrechenbaren GroBe von ca. 0,51 ha ermittelt sich damit
eine Bruttowohndichte von 73 Einwohnern pro Hektar. Damit wird die Mindest-
bruttowohndichte von 60 Einwohnern pro Hektar (Regionalplan Plansatz 2.4.0.8)
als regionalplanerischer Ziel eingehalten.
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2.3.

24.

2.5.

2.6.

Der Regionalplan legt fir das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen, Plansatz 3.3.6, Grundsatz des Regionalplans) fest. Diese Ge-
biete sind gegen zeitweilige oder dauernde Beeintréchtigungen oder Geféhr-
dungen hinsichtlich der Wassergute und Wassermenge zu sichern. Die beab-
sichtigte Entwicklung eines Wohngebiets steht diesem Grundsatz nicht entge-
gen.

Rechtswirksamer Flachennutzungsplan

Der gliltige Flachennutzungsplan 2031 des Gemeindeverwaltungsverbands
Plochingen - Altbach - Deizisau (In Kraft getreten am 03./05.06.2017) stellt im
Geltungsbereich des Bebauungsplans eine ,Griinfliche mit der Zweckbestim-
mung Friedhof” dar.

Damit weicht der vorliegende Bebauungsplan mit &rtlichen Bauvorschriften von
den Darstellungen des aktuell giiltigen Flachennutzungsplans ab. Im ,beschleu-
nigten Verfahren” kann ein Bebauungsplan bei Abweichung vom Flachennut-
zungsplan auch aufgestellt werden, bevor der Flachennutzungsplan geéandert
ist, wenn die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebiets nicht
beeintrichtigt wird. Dies ist durch die beabsichtigte Planung nicht zu erwarten.
Mit Ausweisung des Allgemeinen Wohngebiets wird der Siedlungsabschluss bis
zum Friedhof definiert. Die &stliche Abgrenzung des neuen Baugebiets ent-
spricht auch der Bebauung am Gerokweg.

Der Flachennutzungsplan wird im Rahmen der Berichtigung angepasst.

Weitere iiber- und nebengeordnete Planungen

Westlich des Geltungsbereichs grenzt der Bebauungsplan ,Martinstra3e / Breite
StraBe” unmittelbar an das Plangebiet. Dieser setzt fir die angrenzenden Grund-
stiicke ein Allgemeines Wohngebiet fest. Gebdude kdnnen bis zu einer Trauf-
héhe von 6,5 m bezogen auf die ErdgeschossfuBbodenhdhe errichtet werden.
Es sind Sattelddcher mit Neigungen von 35-45° zuléssig.

Fiir die Bebauung siidlich des Gerokwegs liegt ein Bebauungsplan fiir ein Wohn-
gebiet von 1962 vor, nachdem Geb&ude 1-1 V2 stockig und mit einer Dachnei-
gung bis 35° gebaut werden duirfen.

Schutzgebiete

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans und seiner nadheren Umgebung befin-
den sich keine Schutzgebiete gemaB Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) und
auch keine Wasserschutzgebiete.

Friedhof

GeméB § 8 des Bestattungsgesetzes Baden-Wirttemberg (BestattG BW) ist bei
der Errichtung von Gebéuden ein Abstand von mindestens 10 m von Friedhéfen
einzuhalten. Der formulierte Mindestabstand von 10 m wird Uber die
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Festsetzung der Gberbaubaren Grundstiicksflichen im Bebauungsplan gesi-
chert. Zur Wahrung der Ruhe und Wiirde des Friedhofs wird die Gemeinde Dei-
zisau zuséatzliche eine dichte und dauerhaft griine Hecke in einer Héhe von min-
destens 1,8 m entlang der westlichen Friedhofsgrenze anpflanzen und dauerhaft
unterhalten. Die Schutzwirkung wird durch den 6ffentlichen FuBweg, der das
neue Wohngebiet und den Friedhof trennt, unterstiitzt. Zusétzlich setzt der Be-
bauungsplan die fuBwegbegleitende Anpflanzung einer Strauchhecken auf den
privaten Grundstulcken fest.

3. Rechtsgrundlagen

Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634).

Baunutzungsverordnung (BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom
21.11.2017 (BGBI. | S. 3786).

Verordnung (iber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18.12.1990 (BGBI. 1991 |
S.58), gedndert durch Art. 2 des Gesetzes vom 22.07.2011 (BGBI. | S. 1509)

Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom
05.03.2010 (GBI. S. 357, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313)
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4.1.

Bestandssituation und stadtebauliche Planung

Bestandssituation

Das Plangebiet umfasst sieben Flurstlicke, die sich allesamt im kommunalen Be-
sitz befinden. Die Flachen waren bisher als Friedhofserweiterung vorgesehen
und vor diesem Hintergrund als Wiesenflache genutzt.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Untere Halden" grenzt im Stiden an
den bestehenden Gerokweg an. Im Nordwesten endet der Délkerweg mit einer
kleinen Wendeanlage an der Gebietsgrenze. Von der Wendeanlage verlduft ein
befestigter 6ffentlicher Weg (asphaltiert, ca. 1,5 m breit) entlang der nérdlichen
Grenze, der im Osten in einen unbefestigten Wiesenweg Ubergeht. Der Wiesen-
weg bildet gleichzeitig die 6stliche Grenze des Plangebiets und fiihrt im Stden
Uber eine kleine Treppenanlage zum Gerokweg. Beide Wege werden auBerhalb
des Geltungsbereichs durch Maschendrahtzdune mit dahinterliegenden Baum-
bestédnden begleitet.

Entlang der stdlichen Grenze verlauft in Abgrenzung zum StraBenraum des Ge-
rokwegs eine Hecke, welche von vier Einzelbdumen/ Strauchern begleitet wird.
An der westlichen Gebietsgrenze befindet sich ein groBkroniger Nadelbaum.

Das Gebiet liegt in hangigem Gelénde, welches nach Norden um etwa 10 Meter
abfillt. Die obere Béschungskante wird durch die besagte Heckenstruktur ge-
bildet.

Im Westen wird das Plangebiet durch eine bestehende Wohnbebauung aus Ein-
zel- und Doppelhdusern begrenzt und auch im Stiden schlieBt Gber dem Gerok-
weg eine Hauserzeile mit Wohnnutzung an, welche auf Héhe der neuen &stli-
chen Gebietsgrenze endet.

Hinter der groBzligigen Grunflache, welche im Norden an den Geltungsbereich
anschlieBen, befinden sich Gemeinbedarfseinrichtungen der Gemeinde Dei-
zisau.
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Luftbild im Bereich des Plangebiets, genordet, ohne MaBstab, Quelle: Google Maps
(25.10.2017)
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4.2.

Planung (Stadtebaulicher Entwurf und Varianten)

Fir das Plangebiet hat das Biiro schreiberplan aus Stuttgart einen stadtebauli-
chen Entwurf in sechs Varianten mit unterschiedlichen Geb&udetypologien und
ErschlieBungssystemen erstellt (s. Anlage 2). In 6ffentlicher Sitzung hat der Ge-
meinderat die Variante 3.2 (Stand 22.09.17) als Grundlage fur den Bebauungs-
plan beschlossen.

Die ErschlieBung des Gebiets erfolgt Uber eine SchlaufenstraBe durch das Gebiet
und den Anschluss an den bestehenden Délkerweg im Nordwesten. Entlang der
nordlichen StraBenfliche befinden sich 6ffentliche Parkplatze fiir Besucher (in
Langs- als auch in Queraufstellung am Ende der StraBe).

Im Osten des Gebiets bleibt der FuBweg zum angrenzenden Friedhof erhalten,
der an der siidstlichen Ecke an den Gerokweg anschlieBt. Die Heckenstruktur
im sitidlichen Bereich des Plangebiets soll ebenfalls erhalten werden.

Der stidtebauliche Entwurf sieht fiir das Plangebiet eine Bebauung mit elf
Wohngebauden vor, davon finf Einzel- und 3 Doppelhduser. Die Grundstlicke
verfiigen Uber GréBen von ca. 200 - 300 m? fur Doppelhauser und ca. 340 - 620
m? fr Einzelh&user.

Die Geschossigkeit der Gebaude betrégt 2 Geschosse zuzliglich eines Hangge-
schosses und eines ausbaufihigen Daches. In Anlehnung an die Bestandsbebau-
ung verfligen alle Gebdude Uber ein Satteldach. Die Dachneigung ermoglicht
eine Nutzung der Obergeschosse.

Die Gebiude sind parallel zum Hang angeordnet und werden alle von Norden
Uber ein Hanggeschoss erschlossen, in dem sich die notwendigen Stellplatze
befinden.

Weiterentwicklung des stadtebaulichen Entwurfs

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens erfolgte die StraBen- und ErschlieBungs-
planung durch das Biiro Geoteck GmbH (Kirchheim unter Teck), welche zu einer
Anderung der im stadtebaulichen Entwurf vorgesehenen StraBen und Parkie-
rung fiihrte. Zudem war durch den erforderlichen Abstand von 10 m zwischen
Gebauden und dem Friedhof eine Anpassung des stadtebaulichen Entwurfs im
Hinblick auf die Gebaudestellung erforderlich. Die Anderung sind direkt in den
Bebauungsplan eingeflossen.
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Projekt Gameinde Detzis
Stadtebaulicher

Vanante 32

Lageplan, stédtebaulicher Entwurf Variante 3.2, Stand: 22.09.2017, schreiberplan, Stuttgart
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Bebauungsplan in Uberlagerung mit dem weiterentwickelten Bebauungskonzept, Stand:
13.05.2019, schreiberplan, Stuttgart
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5.1.

5.2.

Begriindung der planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend der gewiinschten Wohnentwicklung nach § 13b BauGB und der
bestehenden benachbarten Nutzungscharakteristik wird ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt. Damit wird dem Bedarf nach Wohnraum Rechnung getragen.

Der Ausschluss der Ausnahmen gem. § 4 Abs. 3 BauNVO sichert die Ziele zur
Schaffung von Wohnnutzungen (gem. § 13b BauGB, Deckung des dringenden
Wohnraumbedarfs) und zur Schaffung von Wohnqualitat, da die genannten
Nutzungen nicht der gewiinschten Gebietscharakteristik entsprechen.

MaB der baulichen Nutzung

Das MaB der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Obergrenzen
fur die Grundflichenzahl (GRZ) und einer maximal zulassigen Trauf- und First-
hohe (TH und FH) festgesetzt.

Grundfliachenzahl GRZ

Die festgesetzte GRZ von 0,4 entspricht der Obergrenze gem. § 17 BauNVO fir
ein Aligemeines Wohngebiet. Durch die Festsetzung wird eine Bebauung, wie
sie in ndherer Umgebung des Gebiets ortstypisch ist, erméglicht.

Hohe baulicher Anlagen

Die Gebaudeh&he im gesamten Plangebiet wird durch die Festsetzung der ma-
ximal zuldssigen Trauf- und Firsthéhe in Metern tiber Normalnull in Kombination
mit einer Dachneigung von 30° - 40° geregelt. Diese leitet sich aus der topogra-
fischen Situation, der geplanten Geschossigkeit des Entwurfs und der zuldssigen
Dachneigung ab.

Diese Festsetzungen zur maximalen Firsthohe ermdglichen die Errichtung der
Wohngeb&ude mit einer bis zu dreigeschossigen Erscheinung (von Norden be-
trachtet) gemaB dem stadtebaulichen Entwurf. Bezogen auf die StraBenhthe im
Norden kénnen Traufhéhen von 9,0 m und Firsthohen von 13,0 m erreicht wer-
den. Fir die Gebdude im Stden wurde zur Sicherung einer angemessenen Be-
sonnung der tieferliegenden Wohngebaude eine niedrigere maximale Firsthhe
(12,5 m bezogen auf die jeweilige StraBenhdhe auf ErschlieBungsniveau zuzlg-
lich 0,2 m) gewahlt.
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5.3.

5.4.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksfliche und Stellung baulicher Anla-
gen

Innerhalb des Geltungsbereichs erfolgt die Festsetzung der oberirdischen tber-
baubaren Grundsticksflachen in Form von Baugrenzen. Diese werden pro Ge-
baude beziehungsweise Gebaudeensemble festgesetzt. Die Baugrenzen zur Si-
cherung einer angemessenen Raumwirkung einen Abstand von mindestens 1,5
m zur StraBe. Nach Osten halten die duBersten Uberbaubaren Grundsticksfla-
chen einen Abstand von 10 m zum Friedhof ein.

Innerhalb des Plangebiets sind aufgrund der Ortsrandlage und der gegebenen
Bebauungsstruktur in unmittelbarer Nachbarschaft nur Einzel- und Doppelhdu-
ser zuldssig. Dies entspricht der Nachfrage nach Wohnraum in Deizisau. Inner-
halb der beiden éstlichen tberbaubaren Grundsticksflachen dirfen aufgrund
der ansonsten schwierigen ErschlieBung nur Einzelhduser errichtet werden.

Durch die getroffene Festsetzung der Uberbaubaren Grundstlicksflache ist
grundsétzlich die Errichtung eines Gebaudes in offener Bauweise zuldssig. Um
eine aufgelockerte Bebauung mit Ein- und Familienhduser zu gewébhrleisten,
wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, welche die maximale Geb&ude-
lange auf 20 m beschrénkt. Innerhalb des mittleren Bereichs wird eine - aufgrund
der geringen verfligbaren Breite zwischen der RingstraBe - dichtere Bebauung
mit einem schmalen Doppelhaus und Einzelhaus vorgesehen. Um diese gewollte
Dichte zu ermdglichen, wird eine abweichende Bauweise (a2) festgelegt, welche
das Heranbauen an eine seitliche Grundstlickgrenze vorgibt.

Die Hauptfirstrichtung der Hauptgebaude ist durchgéngig als traufsténdig zur
StraBe festgesetzt. Diese Festsetzung orientiert sich an der Bebauung entlang
des Gerokwegs und des Dolkerwegs in unmittelbarer Umgebung und greift die
Hoéhenentwicklung des Gebiets auf.

Nebenanlagen, Stellplédtze, Garagen und Carports

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO, die raumwirksam sind, wie z.B. Gar-
tenhduser, Schuppen, Gerateschuppen, Anlagen fiir die Kleintierhaltung, Ge-
wichshduser und vergleichbar sollen nur innerhalb der Giberbaubaren Grund-
stiicksflachen errichtet werden. Sofern es sich um bauliche Anlagen bis 15 m®
Volumen handelt, kénnen diese auch auBerhalb der Gberbaubaren Flachen zu-
gelassen werden. Die Anzahl der Nebenanlagen wird aufgrund der kleinen
Grundsticksflachen und der topografischen Situation zugunsten einer geringe-
ren baulichen Ausnutzung und damit der Versiegelung der Freiflachen begrenzt.

Stellplatze, Garagen und Carports sind auch auBerhalb der Uberbaubaren
Grundsttcksflachen zuldssig.
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5.5.

5.6.

5.7.

Stiitzmauern

Das Gelande im sudlichen Plangebiet ist stark hangig. Zur besseren Kontrolle
der Eingriffe in das Geldnde, die zur Herstellung von (ebenen) Garten- und Ter-
rassenflachen notwendig werden, und des gestalterischen Umgangs zur Gelén-
demodellierung, sollen in den sudlichen Grundstlicksflachen Stiitzmauern nur
innerhalb eines festgesetzten Bereichs errichtet werden. Bei Errichtung von
Stiitzwédnden soll auch das Gelande zu den Nachbargrundstiicken entsprechend
angepasst werden.

Zahl der Wohneinheiten in Gebdauden

Um den Charakter eines Ein- und Zweifamilienhausgebietes zu sichern, und zur
Begrenzung der zukiinftig htheren Verkehrsbelastung im Délkerweg, wird die
Anzahl der Wohneinheiten in Gebauden auf maximal zwei begrenzt.

Offentliche Verkehrsfliichen und Flichen fiir Aufschiittungen, Abgrabun-
gen und Stiitzmauern zur Herstellung des StraBenkdrpers

Im nérdlichen Bereich des verlangerten Dolkerwegs und in der norddstlichen
Ecke des Geltungsbereichs sind Verkehrsflaichen mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,6ffentliche Parkierungsflache” dargestellt. Diese Festsetzung sichert
die Schaffung von Besucherparkplatzen aus dem Stadtebaulichen Entwurf und
ermoglicht eine geordnete Parkierung entlang des StraBenraums. Fur die spa-
tere ErschlieBungsplanung sind die vorgesehenen Oberkanten fiir die StraBen-
verkehrsflichen (OK StraBe in Metern UNN) sowie die Geféllerichtung in die
Planzeichnung aufgenommen worden.

Der bestehende FuBgédngerweg im Osten entlang der Friedhofsgrenze mit An-
schluss an den Gerokweg ist als Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestim-
mung ,Offentlicher FuBweg"” festgesetzt. Die Festsetzung dient der Sicherung
der wichtigen FuBwegeverbindung der Gemeinde Deizisau zum Friedhof.

Zur Herstellung und Unterhaltung des Stralen- bzw. Wegekdrpers sind auf den
privaten Grundstlicken entlang der &ffentlichen Verkehrsflachen Geldndemo-
dellierungen (B&schungen oder Stiitzmauern) von den jeweiligen Grundstticks-
eigentiimern zu dulden. Die Festsetzung dient der bautechnisch notwendigen
Umsetzung von Fundamenten im Grenzbereich und ist zur Sicherung der Er-
schlieBung des Gebiets notwendig.

MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Na-
tur und Landschaft

Um Natur und Landschaft zu schonen und ein gesundes Mikroklima zu unter-
stlitzen, sind die Oberflache der 6ffentlichen und privaten Stellplatze sowie der
privaten Zufahrten wasserdurchldssig auszubilden. Durch versickerungsféhige
Oberflichen kénnen die Abflussmengen deutlich reduziert und das 6ffentliche
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5.8.

Entwésserungssystems entlastet werden. Diesem Zwecke dient auch die Festset-
zung von Grindachern.

Da ein Versickern des Niederschlagswassers im Plangebiet aufgrund der Boden-
beschaffenheit nicht méglich ist, wird im Bereich der nérdlichen StraBe ein Stau-
raumkanal erstellt sowie die Errichtung von Retentionszisternen auf den privaten
Grundstiicksflichen vorgeschrieben, die in der Summe ein Rickhaltevolumen
von 30 Litern je neu befestigter Flache sicherstellen und einen verzégerten Ab-
fluss in das 6ffentliche Kanalnetz ermdglichen.

Anpflanzen von Einzelbidumen und Heckenstriduchern und Bindungen fiir
die Erhaltung von Strauchern

Der Bebauungsplan trifft Festsetzungen zur Anpflanzung von einheimischen
und standortgerechten Einzelbdumen sowie von Heckenstrduchern entlang des
offentlichen FuBweges.

Die Baumstellungen im Nordwesten und im Bereich der Léngsstellplatze mar-
kieren und gestalten den Eingang ins neue Baugebiet. Zwei weitere Einzelbdume
befinden sich in den Kurvenbereichen der RingerschlieBung und tragen zur Be-
grinung des Baugebiets bei.

Entlang des &ffentlichen FuBweges sind auf den Privatgrundstiicken Hecken-
straucher anzupflanzen, welche zur Abschirmung gegeniiber dem angrenzen-
den Friedhof beitragen und die Wirkung der neuen dauergriinen Hecke entlang
der Friedhofsgrenze (siehe Ziff. 2.6) unterstitzen.

Zur Vermeidung der Eingriffe im Plangebiet und zur Sicherung des Griinbe-
stands soll die Strauchhecke in der durch Planeintrag festgesetzten Flache im
Siiden des Geltungsbereichs erhalten und bei Abgang artengleich ersetzt wer-
den. Diese MaBnahme dient zu einem dem Artenschutz (s. Kapitel 7.1), zum an-
deren wird das Baugebiet zum Gerokweg abgegrenzt. Eine unerwiinschte Er-
schlieBung des Baugebiets von Stiden kann damit verhindert werden.

Zur Durchgriinung des Wohngebiets ist je 200 m? Grundstticksflache ein Laub-
oder Obstbaum anzupflanzen. Gem&B dem Vorschlag zur Aufteilung der Grund-
stlicke im stadtebaulichen Entwurf wére Giber diese Festsetzung die Anpflanzung
von mindestens einem Baum je Grundstiick gesichert.

Mit den Baum- und Straucherpflanzungen kann ein gewisser naturschutzrecht-
licher Ausgleich innerhalb des Geltungsbereichs erfolgen.
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6.1.

6.2.

6.3.

Begriindung der értlichen Bauvorschriften nach Landesbauordnung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen werden aus stadtebaulichen und
ortsbildpragenden Gesichtspunkten getroffen.

Dachform und Dachneigung

Die Vorschriften zur Dachform und Dachneigung gemaB Planeintrag orientieren
sich an der siidlich und westlich angrenzenden Bestandsbebauung mit (iblicher-
weise mittelsteilen Sattelddchern. Sie unterstiitzen die Weiterfihrung der orts-
typischen Geb&udestruktur in Deizisau und ermdglichen dariiber hinaus die Um-
setzung der geplanten Bebauung. Ziel ist es, die Neubauten in Einklang mit dem
Gesamterscheinungsbild der Umgebung zu bringen.

Untergeordnete Gebaudeteile (mit Ausnahme von Dachaufbauten) kénnen mit
einer abweichenden Dachform und Dachneigung errichtet werden, da diese
nicht schwerwiegend das Ortsbild beeinflussen.

Die Dachflachen von flachen oder flachgeneigten Déchern (z.B. Garagen, Car-
ports etc.) sollen begriint werden und benétigen diesbeziiglich eine vom Sattel-
dach abweichende Dachform und Dachneigung.

Dachaufbauten

Die Beschrankungen hinsichtlich der Dachaufbauten zielen auf ein einheitliches,
ruhiges Gesamtbild des Gebiets ab (Fernwirkung). Die Festsetzungen entspre-
chen der Leitlinie fiir Dachaufbauten bzw. Giebel der Gemeinde Deizisau, die am
24.04.18 durch den Gemeinderat beschlossen wurde.

Dach- und Fassadengestaltung, Solar- und Werbeanlagen

Die Vorschriften zur Dachgestaltung (Dacheindeckung und Solaranlagen) und
zur Fassadengestaltung dienen dem Einfiigen der Neubauten in das ortstypische
Bild. Die Vorschriften zur Anbringung von Werbeanlagen zielen auf das Vermei-
den einer gestalterischen Uberfrachtung und Verunstaltung der Fassaden in Dei-
zisau hin.

Flachdécher und flachgeneigte Dacher (Neigung bis zu 10°) sind zu begriinen
(s. planungsrechtliche Festsetzungen).
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6.4. Einfriedungen

Eine starke Abschottung privater Fidchen gegeniiber dem 6ffentlichen Erschlie-
Bungsraum ist nicht gewlinscht, die Hohe der Einfriedungen ist deshalb auf 1,2
m begrenzt. Zur Wahrung der Privatheit kdnnen Einfriedungen zwischen den
Baugrundstlicken bis zu einer Hohe von 1,5 m errichtet werden.

Einfriedungen sollen eine naturnahe Gestaltung, die zur Begriinung des Bauge-
biets beitragt, aufweisen. Aus diesem Grunde sind Mauern nur zur 6ffentlichen
Verkehrsflache und nur als Sockel bis zu einer maximalen Héhe von 0,5 m zu-
|assig. Einfriedungen sollen grundsétzlich in Form von Hecken und in Kombina-
tion mit Z&unen erfolgen. Zwischen privaten Grundstlcken kénnen Einfriedun-
gen auch in Form von Zaunen errichtet werden.
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7.1.

Hinweise

Hinweise zur Niederschlagswasserbeseitigung, Grundwasser, Altlasten und Bo-
den, dem Umgang mit archdologischen Befunden, zum Artenschutz sowie zum
Fluglarm sind in den Bebauungsplan aufgenommen.

Artenschutz

Zur Untersuchung und Bewertung der artenschutzrechtlichen Belange im Be-
reich des Plangebiets bzw. des artenschutzrechtlichen Eingriffs durch die Um-
setzung des Bebauungsplans, wurde eine ,Spezielle artenschutzrechtliche Pri-
fung” (SaP) von der Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen
(s. Anlage 1) erstellt.

Ziel der Untersuchung war es, festzustellen, ob die Umsetzung der Planung ge-
gen Verbote gem. § 44 Abs. 1 Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) verst6Bt
und wenn ja, wie diese vermieden werden kénnen. Im Rahmen der Uberpriifung
der méglichen Betroffenheit gemeinschaftlich und national streng geschitzter
Arten wurden basierend auf einer faunistischen Untersuchung aus dem Jahr
2016 die Tierartengruppen Vogel und Flederméduse als relevant festgestellt. Es
ergaben sich keine Hinweise auf das Vorkommen von Zauneidechsen im Plan-
gebiet und seinem Umfeld.

.Fir die vom geplanten Bauvorhaben betroffenen Tierartengruppen der Végel
und Flederm3use werden Vermeidungs- und MinimierungsmalBnamen sowie
eine vorgezogene ErsatzmaBnahme (CEF-MaBnahme) vorgeschlagen, die Beein-
trachtigungen geschutzter Tierarten ausgleichen kdnnen. Diese MaBnahmen
wurden als Hinweise in den Bebauungsplan aufgenommen.

Eine Konfliktermittlung gemé&B § 44 Abs. 1, Nr. 1 — 3 in Verbindung mit Abs. 5
BNatSchG wurde durchgefiihrt. Die Verbotstatbestédnde des § 44 Abs. 1, Nr. 1 -
3 in Verbindung mit Abs. 5 BNatSchG sind bei Durchfiihrung der vorgeschlage-
nen Vermeidungs- und MinimierungsmaBnahmen sowie einer CEF-MalBnahme
nicht gegeben. Das Vorhaben im Rahmen des Stadtebaulichen Entwurfs ,Untere
Halden” in Deizisau ist daher mit den Zielen des Artenschutzes (§ 44 BNatSchG)
zu vereinbaren. (s. Kapitel 6. Zusammenfassung, Anlage 1, Seite 34)

Die Ergebnisse der ,Spezielle artenschutzrechtliche Priifung” sind im Detail in
der Anlage 1 zur Begriindung dargelegt.
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8. Wesentliche Auswirkungen der Planung

Mit der Umsetzung des Bebauungsplans ,Untere Halden” wird der Siedlungsbe-
reich der Gemeinde Deizisau durch 11 attraktive Wohnbauplatze im Osten ar-
rondiert.

Verkehr

Die mit der Nachverdichtung zu erwartende Zunahme des motorisierten Indivi-
dualverkehrs wird in einem nur gering spiirbaren Rahmen bleiben, weil die Zahl
der zusétzlichen Wohneinheiten Giberschaubar sein wird und weil die Innerorts-
lage kurze Wege zu FuB oder mit dem Fahrrad erméglicht.

Im Jahr 2015 wurde durch das Biro BrennerPlan GmbH (Stuttgart) eine Ver-
kehrsuntersuchung zur Quartiersplanung am Friedhof erstellt. Gegenstand die-
ser Untersuchung war die Ermittlung des neu induzierten Verkehrs durch die
geplante Wohnbebauung sowie der optimalen Anbindungsvariante der Bebau-
ung. In der Untersuchung ging man von 15 neuen Wohneinheiten im Plangebiet
aus.

Zur Herstellung des StraBenkdrpers wird aufgrund des Héhenversatzes der ge-
planten StraBe zum Bestandsgeldnde entlang der nérdlichen Gebietsgrenze
eine Stlitzmauer aus L-Steinen ausgebildet. In diesem Zusammenhang wird vo-
raussichtlich die Wegnahme einiger Geholze/ Strducher auf dem nérdlich an-
grenzenden Privatgrundstiick erforderlich.

Bodenordnung

Der gesamte Geltungsbereich befindet sich im Eigentum der Gemeinde Dei-
zisau.

Ver- und Entsorgung

Zur Ver- und Entsorgung ist ein Anschluss an die im Délkerweg bestehenden
Leitungen und Kanile nétig. In der neuen RingerschlieBungsstraBe werden die
bendtigten Kandle und Leitungen neu verlegt. Die Entwésserung des Plange-
biets erfolgt im modifizierten Mischsystem. Aufgrund der geringen Durchléssig-
keit des Bodens und der Hanglage ist ein Versickern des Regenwassers nicht
mdglich. Im Zuge der ErschlieBung soll das anfallende Regenwasser in einem
Stauraumkanal zuriickgehalten und dann gedrosselt an die bestehende Misch-
wasserkanalisation abgegeben werden.

Notwendige Leitungen zum Anschluss von Medien liegen ebenfalls bereits im
Délkerweg. Dort kénnen die Leitungen zur Sicherstellung der Versorgung im
Gebiet angeschlossen und in der StraBenfléche der neuen ErschlieBungsstraBe
erganzt werden.
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9. Flachenaufstellung

Fliche in m? in %
Allgemeines Wohngebiet 3.927 77 %
Offentliche StraBenverkehrsflache 937 18 %
Offentliche Parkierungsfidchen inkl. Verkehrsgrin- 137 3%
flache

Offentlicher FuBweg 121 2 %
SUMME 5.122 m? 100%

10. Anlagen

Anlage 1

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung (saP) zum Bebauungsplan ,Untere Hal-
den”, Planungsgruppe Okologie und Information, Unterensingen, Stand:

06.12.2017

Anlage 2

Stadtebaulicher Entwurf zum Baugebiet ,Untere Halden” mit Schnitt, Blro
schreiberplan PartG mbB Prof. Schreiber | Sperl-Schreiber

schreiberplan, 12. Juni 2019

Gemeinde Deizisau, ©2=%1. €<
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Thomas Matrohs, Burgermeister
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