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Landkreis Esslingen
Gemeinde Deizisau

Bebauungsplan und értliche Bauvorschriften
»Kepler-/ OlgastraBe*

Begriindung
§ 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage und Abgrenzung des Baugebietes

Der Bebauungsplanbereich .Kepler-/Olgastrale ist im 6stlichen Gemeindegebiet von
Deizisau innerhalb der bebauten Ortslage gelegen. Er gehért dem Gewerbegebiet an der
Plochinger Strake an. Mit einer Flche von ca. 3,1 ha erstreckt sich der Geltungsbereich in
der unteren Hangzone des Neckartals, sidlich der Bebauung an der Plochinger StraRe,
zwischen Keplerstrale im Westen und Olgastrale im Suden; nach Osten schliefit sich die
gewerbliche Bebauung der Zeppelinstrafie an.

Der Geltungsbereich wird wie folgt begrenzt:

Im Osten: durch die éstliche Grenze des Feldwegs Flst.Nr. 1353/1

Im Norden:  durch die siidliche Grenze der Flurstiicke 1580 und 1599
Im Westen:  durch die westliche Grenze der Keplerstrae, Fist. Nr. 1620
Im Siden: durch die nérdliche Grenze der Olgastrafle, Flst. Nr. 1551

Bei dem Standort handelt es sich um einen nach Suden ansteigenden Hangbereich, der im
nordlichen Teil, am Hangfu, eine Stufe aufweist und nach Siden zur OlgastraRe hin durch
eine leichte, gleichmaRige Hangneigung gekennzeichnet ist.

Das Plangebiet ist im Nordwestteil an der Keplerstrake mit einer Montagehalle der Fa. Index
bebaut an die nach Siden ein Firmenparkplatz anschliefit. Der Ubrige Teil wird landwirt-
schaftlich genutzt. Er besteht zum Teil aus Granland und in der 6stlichen Halfte derzeit aus
einem Getreidefeld. Nérdlich davon befindet sich in Hanglage ein schmaler Streifen mit
Obstbaumbestanden. Die nahere Umgebung ist einerseits durch eine gewerbliche Nutzung
mit teilweise groRfidchigen Gewerbebauten gepragt, andererseits schlieft sich im Stiden der
Olgastralle ein Wohngebiet mit einer kleinteiligen Einzel- und Reihenhausbebauung an.

2. Erfordernis der Planung

Die Firma Hahn und Tesky (Index-Werke) beabsichtigt ihnren Werksstandort zu erweitern. In
Verbindung mit der Schaffung von neuen Arbeitsplatzen wird mit der geplanten Erweiterung
ein Beitrag zur Standortsicherung des Gewerbestandorts Deizisau geleistet.

Die geplanten baulichen Erweiterungen sind im Bereich des Betriebsgeléndes an der Kepler-
/Olgastrale innerhalb der Ortslage vorgesehen. Dieser Bereich ist von dem Bebauungsplan
»Plochinger Strafle* ~ 4. Anderung” erfasst. i
Aufgrund der neuen, verdnderten Nutzungsanspriiche wird eine Modifizierung und Anderung
des rechtsverbindlichen Bebauungsplans erforderlich.



Mit der Anderungsplanung der hier gegenstandlichen Aufstellung des Bebauungsplans
-Kepler-/Olgastrale* soll die weitere stadtebauliche Entwicklung der bestehenden
Gewerbeflachen gewshrleistet werden Durch Nachverdichtung werden Bebauungs-
moglichkeiten geschaffen, die den zukunftigen Anforderungen an eine gewerbliche Nutzung
entsprechen.

3. Einfligung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet ist durch den rechtsverbindlichen Bebauungsplan ,Plochinger Strale -
4. Anderung“ vom 02.05.1986 von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. Er setzt in
diesem Bereich ein Gewerbegebiet (GE) nach § 8 BauNVO fest. Es erfolgt eine differen-
Zierte Ausweisung der Gewerbeflichen: wéhrend der nérdliche Teil als Gewerbegebiet (GE)
festgelegt wird, ist im siidlichen Teilbereich entlang der OlgastraBBe ein eingeschrinktes
Gewerbegebiet (GEE) ausgewiesen.

Im rechtsgiiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen -
Altbach — Deizisau vom 17.01.1986 ist die Flache als gewerbliche Bauflache dargestellt, so
dass mit der Planung dem Entwicklungsgebot gemaR § 8 Abs. 2 BauGB Rechnung getragen
wird.

4. Ziele und Zweck der Planung

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans -Kepler-/Olgastralle” soll den im Plangebiet
eingetretenen Verénderungen hinsichtlich der beabsichtigten zukinftigen Nutzung und
Bebauung der Fiichen Rechnung getragen werden. Die Anderungsplanung ist darauf
ausgerichtet, in Ankniipfung und Fortfiihrung der bisherigen Planung ein den Anforderungen
gerechtes stadtebauliches Konzept zu verwirklichen. Im Rahmen einer Innenentwicklung soll
durch (Nach-)Verdichtung die Gewerbefunktion in der Ortslage gestarkt werden.

Zur planerischen Bewiéltigung méglicher Konflikte, insbesondere im Anschluss an die
bestehende Wohnbebauung an der OlgastralRe, ist eine Zonierung der Gewerbeflachen mit
einer Differenzierung der Gebietsfestsetzungen als Gewerbegebiet (GE) und als
eingeschranktes Gewerbegebiet (GEE) vorgesehen. Weiterhin vorgesehen ist der
Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels zur Starkung und Konsolidierung der
bestehenden Einzelhandelsstruktur im Ortskern.

5. ErschlieBung
5.1 VerkehrserschlieBung

Das Plangebiet ist durch das bestehende ortliche Verkehrssystem gut erschlossen und in
das StralRenverkehrsnetz der Gemeinde eingebunden. Von der Plochinger StraRe (K1211),
welche die Ortsdurchfahrt von Deizisau bildet, erfolgt die VerkehrserschlieBung tber die
Keplerstrae im Westen und die OlgastraBe im Siiden, die das Bebauungsplangebiet
umschiiefen. Dariiber hinaus ist Uber die Olgastrae eine Verbindung zur Zeppelinstrale
mit Anbindung an die Plochinger StraRe gegeben. Die Straen sind zur Aufnahme des
Verkehrsaufkommens entsprechend ausgebaut.

Uber die Plochinger Strae und eine nahe Zu- und Abfahrt zur BundesstraBe B 10 ist ein
direkter Anschluss an das tiberértliche Verkehrsnetz fir den Nah- und Fernverkehr gegeben.



5.2 Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Gebiets ist gesichert. Stromversorgung, Frisch-
wasserzufuhr und Abwasserentsorgung erfolgen jeweils iiber die bestehenden Leitungs-
netze. Die Abwasserbeseitigung kann nach AKP im Mischsystem durchgefiihrt werden.
Anschlussméglichkeiten an die vorhandenen Leitungsflihrungen sind gegeben. Die
bestehenden Kapazitaten sind ausreichend.

Die Planung sieht eine Entwasserung der betroffenen Grundstiicke in einem modifizierten
Mischsystem vor. Die anfallenden Dachflachenwasser sollen entsprechend der vorhandenen
Kapazititen Uber die bestehende Regenwasserkanalisation (RW-Kanal in der Keplerstrale,
RW-Kanal in der Max-Eyth-Strae, RW-Kanal in der LiebigstraBe mit Anschiuss an den
Entlastungskanal RUB I) abgeleitet werden.

Die Bemessungsgrundlage der Einleitungsmengen in den Vorfluter sind zu bertiicksichtigen.
Fir eine dariber hinaus anfallende Wassermenge ist eine entsprechende Regenriickhaltung
nach den allgemein anerkannten Regeln der Technik auf den Baugrundstiicken
nachzuweisen.

StraBenflachen, Zufahrten, gewerbliche Anlieferungsbereiche und Hofflachen unter LKW-
Befahrung sollen an das bestehende Mischwassernetz angeschlossen werden. Eine
Einleitung des anfallenden Oberflachenwassers in die wasserdurchldssigen Flachen soll
durch geeignete MafRnahmen vermieden werden.

5.3 Lﬁschwasserversorgung - Feuerwehr

Eine ordnungsgemaiRe Léschwasserversorgung im Léschbereich der geplanten Gewerbe-
flachen ist durch die Bereitstellung von ausreichenden Léschwasservorraten entsprechend
der ortlichen Verhaltnisse gegeben. Der Grundschutz ist gewahrleistet.

Notwendige Flachen fir die Feuerwehr sollen im Zuge der beabsichtigten Bebauung gemaR
der Verwaltungsvorschrift (VWV — Feuerwehrflachen) vom 11.08.1988 ausgefihrt und im
Baueingabeverfahren nachgewiesen werden.

6. Umweltbelange
6.1 Naturschutzrechtliche Regelung

Nach § 2 Abs. 4 BauGB sind bei der Aufstellung von Bebauungsplénen die Belange des
Umweltschutzes einzubeziehen. Mit der Ausarbeitung eines Umweltberichtes wird dem
Rechnung getragen. Der Umweltbericht erfasst die Umweltbelange in verbal-argumentativer
Form.

Bei der Beurteilung des Plangebietes hinsichtlich der Umweltauswirkungen ist zu beriick-
sichtigen, dass der Bereich im Sinne von § 34 BauGB innerhalb der im Zusammenhang
bebauten Ortslage von Deizisau liegt und bereits durch die verbindliche Bauleitplanung
erfasst und Uberplant ist (Bebauungsplan ,Plochinger Strake - 4. Anderung").

Nach dem gegenwdrtigen Stand gehen vom Bebauungsplan voraussichtlich keine
erheblichen Umweltauswirkungen aus. Eine Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem
Umweltvertr:':iglichkeitsprufungsgesetz (UVPG) ist nicht erforderlich.

Mit der Anderung der ehemaligen Planung und der Aufstellung des Bebauungsplans
-Kepler- / Olgastrae* werden die Grundsatze dieser Planung weitergefuhrt. Im Vergleich
zum rechtsverbindlichen Bebauungsplan ergibt sich durch eine nur geringflgige Erweiterung
des Baufeldes eine nahezu unverinderte Flachenbilanz (maximaler Anteil der Bebauung,
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bzw. Versiegelung 80 %). Dariiber hinaus werden keine zusatzlichen Eingriffe in Natur und
Landschaft vorgenommen.

Verschiedene GrunordnungsmaRnahmen sollen zur Minimierung bzw. zum Ausgleich von
notwendigen Eingriffen beitragen. Durch Pflanzbindungen fir bestehende Gehélze und
Pflanzgebote fir die zusatzliche Anpflanzung von Biaumen entlang der Verkehrsstrafien, in
Verbindung mit der Anlage von Baumgquartieren und wasserdurchidssigen Beldgen im
Bereich von Stellplstzen, durch die extensive Begriinung von Flachddchern sowie die
Ausbildung von Fassadenbegriinungen sollen die Auswirkungen auf die Schutzguter
abgemildert und dariiber hinaus eine Verbesserung des Erscheinungsbildes erméglicht
werden.

6.2 Immissionen
Flugldrm im Bereich des Flughafens Stuttgart

Nach der Fluglarmkonturenkarte liegt das Plangebiet im Bereich des Beurteilungspegels von
60 db (A) fur die Tageszeit. Firr die Nachtzeit sind die Beurteilungspegel aufgrund geringerer
Zahl von Flugbewegungen und sonstiger Beschrankungen annadhernd um 10 db (A)
niedriger anzusetzen (s. ,Hinweise des Wirtschaftsministeriums und Verkehrsministeriums
Gber die Beriicksichtigung des Fluglarmschutzes bei. der Bauleitplanung im Bereich des
Flughafens Stuttgart* vom 06.09.1993).

Die schalltechnischen Orientierungswerte fur Gewerbegebiete (Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil
1 - Schallschutz im Stadtebau) werden nicht iberschritten.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans
7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll entsprechend der Planungsabsichten und unter Berlicksichtigung der
bestehenden Nutzungsstrukturen der néheren Umgebung als Gewerbegebiet ausgewiesen
werden. Aufgrund der 6rtlichen Situation wird eine Zonierung mit einer differenzierten
Ausweisung vorgenommen: der nordliche Teil wird als Gewerbegebiet (GE) im Sinne von
§ 8 BauNVO mit der Zulassigkeit der in § 8 Abs. 2 BauNVO aufgefiihrten Nutzungen
festgesetzt, wahrend der siidliche Teilbereich entlang der Olgastrae als eingeschranktes
Gewerbegebiet (GEE) festgelegt wird, was den Festsetzungen des rechtsgliltigen
Bebauungsplans .Plochinger StraRe - 4. Anderung* entspricht. Aufgrund der raumlichen
Nahe zur bestehenden Wohnbebauung an der OlgastraRe werden diese Flachen im Sinne
von § 8 Abs. 5 BauNVO i. V. mit § 1 Abs. 9 BauNVO entsprechend dem Trennungsgrund-
satz eingeschrankt, so dass in diesem Bereich nur nicht wesentlich stérende Nutzungen
zulassig sind.

Zur Absicherung der stadtebaulichen Zielsetzung der beabsichtigten Stéarkung des Ortskerns
und der dort bereits vorhandenen Einrichtungen werden in den geplanten Gewerbegebiets-
flichen gemaR BauNVO verschiedene Einrichtungen ausgeschlossen, um schadliche
Entwicklungen abzuwenden und die knappen Gewerbefl4chen der Gemeinde vorrangig fur
Bereiche des produzierenden Gewerbes zur Verfugung zu stellen.

Die gemaR § 8 Abs. 3 Nr. 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Anlagen fiir kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitiiche Zwecke stehen der allgemeinen Zweckbestimmung
des Plangebiets entgegen. Sie sind bereits an anderer Stelle im Ortsgefiige untergebracht
und werden ausgeschlossen. Vergniigungsstitten gemaR § 8 Abs. 3 BauNVO sind nicht
Bestandteil des Bebauungsplanes und daher nicht zuléssig. Dartiber hinaus soll im Rahmen
der stadtebaulichen Zielsetzungen zur Starkung und Konsolidierung der bestehenden
Einzelhandelsstruktur in der Gemeinde Deizisau und insbesondere innerhalb des Ortskerns
in den festgesetzten Gewerbeflachen ein Ausschluss zentrenrelevanten Einzelhandels

vorgenommen werden.
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In einem von der Gemeinde Deizisau in Auftrag gegebenen Gutachten der GMA —
Gesellschaft fir Markt- und Absatzforschung mbH, Ludwigsburg — wurde auf der Grundlage
einer Analyse der derzeitigen Angebotsstrukturen und der stadtebaulichen Rahmen-
bedingungen ein Sortimentsieitbild zur Ermittiung und Benennung zentrenrelevanter
Warensortimente erstellt. Die zentrenrelevanten Sortimente — Nahrungs- und Genussmittel,
Reformwaren, Papier- und Schreibwaren, Zeitschriften, Bucher, Spielwaren und Bastelar-
tikel, Drogeriewaren, Apothekenwaren, Schnittblumen, Bekleidung, Schuhe, Hausrat, Glas,
Porzellan, Keramik, Uhren, Schmuck und Fotowaren - sollen in den geplanten Gewerbe-
gebietsbereichen gem. § 1 Abs. 5 und Abs. 9 BauNVO nicht zugelassen werden.

7.2 MaR der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Uberbaubaren
Grundstiicksfléchen, der Grundflachenzahl (GRZ) und der maximalen Héhe der baulichen
Anlagen begrenzt. Durch die getroffenen Festlegungen wird gewdhrleistet, dass die
Obergrenzen fur die Bestimmung des MaRes der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVvO
nicht tberschritten werden.

Um den Anforderungen einer zweckentsprechenden .gewerblichen Nutzung der Flachen
gerecht zu werden, kann fir notwendige Betriebsabldufe sowie fiir die Anlage von
gewerblichen Stellplatzen eine dariiber hinaus gehende Nutzung bzw. Versiegelung der
Grundstticke erforderlich werden.

Vor diesem Hintergrund soll die Maglichkeit einer Erhéhung der zulassigen Grundflachen der
in § 19 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,9 geschaffen werden.

Mit der Festsetzung einer offenporigen Befestigung von PKW-Stellplatzen und zusatzlichen
BegrinungsmaRnahmen sollen die Auswirkungen auf die natirliche Funktion des Bodens
vermindert werden.,

7.3 Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen

Fur die baulichen Anlagen wird eine abweichende Bauweise (a) festgesetzt. Aufgrund der
abweichenden Bauweise sollen im Rahmen der offenen Bauweise ldngere Gebaude als 50
m entstehen kénnen. Abweichend von der offenen Bauweise sollen, um eine angemessene
Nutzung der Grundstiicke zu ermoglichen, im Bereich der siidlichen kieineren Grundstiicke
(Fist. Nr. 1610/3 und FIst.NR. 1610/4) entlang der nérdlichen, &éstlichen und westlichen
Grundstiicksgranzen, Gebaude und bauliche Anlagen ohne seitichen Grenzabstand
zulassig sein. Damit wird dem im bisherigen Bebauungsplan bereits angelegten
Planungswillen entsprochen, wonach die ausgewiesenen grofRflachig Uberbaubaren
Grundstucksflachen auch unter MaRgabe der Grundsticksparzellierung entsprechend
groBflachig baulich genutzt werden kénnen. Somit kann auch den Anforderungen fur
gewerbliche Baumainahmen im notwendigen AusmaR Rechnung getragen werden.

Die uberbaubaren Grundstiicksflachen sind generell von Baugrenzen umschiossen. Die
Baugrenzen legen die oberirdischen Anlagen fest.

Die Stellung der baulichen Anlagen wurde so festgesetzt, dass die zukunftigen
Hauptbaukérper parallel bzw. senkrecht zur Strale zu stehen kommen.

7.4 Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Im Rahmen der Zielsetzung eines hohen MaRes an stadtebaulicher Einbindung soll eine
Ordnung von Nebenanlagen vorgenommen werden.

Nebenanlagen als Gebdude nach § 14 BauNVO, Garagen, iiberdachte Stellplatze und
Stellpltze sind nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zulassig. Um den
Erfordernissen einer gewerblichen Nutzung gerecht zu werden, soll die Anlage von offenen
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Stellplatzen zur Unterbringung des ruhenden Verkehrs auch auRerhalb der iiberbaubaren
Grundstuicksflachen dort méglich sein, wo keine sonstigen Festsetzungen verletzt werden.
PKW-Stellplatze sind in wasserdurchldssigen Belagen auszufihren. Bei ihrer Anlegung
entlang von offentlichen Stralen st fur jeweils 4 Stellplatze ein heimischer,
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen.

Stelplatze fur LKW's und gewerbliche Anlieferungsbereiche und Hofflachen unter LKW-
Befahrung sind zu versiegeln.

7.5 Griinordnung

Zur Verbesserung sowohl der 6kologischen Wertigkeit als auch des Erscheinungsbildes sind
im Plangebiet verschiedene grunordnerische MaRnahmen vorgesehen.

Far bestehende Baumpfianzungen wird eine Pflanzbindung zur Erhaltung der Baume
festgesetzt. Durch zusitzliche Baumpfianzungen entlang der Verkehrsflachen soll neben
einer Begriinung von Stellplatzen und der damit verbundenen Aufwertung des StraRenrau-
mes eine Verbesserung des Kleinklimas durch thermischen Ausgleich erreicht werden.

Um den Griinanteil im Gebiet zy erhbhen, sollen die nicht iberbauten und nicht fur andere
Nutzungen benétigten Grundstucksflachen begriint und bepflanzt werden und in Ergénzung
hierzu werden eine extensive Begriinung von Dachflichen sowie BegrinungsmafRnahmen
an Fassaden festgesetzt.

7.6 Stadtebauliche Gestaltung

Zur Umsetzung der gestalterischen Zielsetzungen - Einfligung der NeubaumaRnahmen in
die Umgebungsstruktur — werden unter Berucksichtigung der spezifischen értlichen Situation
mit der angrenzenden Wohnbebauung zusammen mit dem Bebauungsplan &rtliche
Bauvorschriften geman § 74 LBO erlassen. Diese Bauvorschriften beinhalten insbesondere
Anforderungen an die #uRere Gestaltung der baulichen Anlagen, an Werbeanlagen,
Einfriedungen und an die Nutzung und Gestaltung der unbebauten Flachen.

Mit Festsetzungen zur Fassadengestaltung und zur Dachausbildung soll ein gemeinsamer
Gestaltungsrahmen erméglicht werden. Mit einer Beschrénkung der Zulassigkeit von
Werbeanlagen wird ein homogenes Erscheinungsbild des Gewerbegebietes hinsichtlich
seiner AuBenwirkung angestrebt. Durch die Festsetzungen soll im Bereich der
Gewerbeflachen insgesamt — und insbesondere im sudlichen Teilgebiet aufgrund der
raumlichen N&he zur bestehenden Wohnbebauung - eine optische Beeintrichtigung der
Umgebung durch ungeordnete Anlage von Werbetragern vermieden werden.

Im Rahmen von grinordnerischen MaRnahmen soll durch MaRgaben zu den nicht bebauten

Flachen neben einer Verbesserung der ékologischen Bilanz insgesamt eine Aufwertung des
Ortsbildes erreicht werden.

Aufgestellt:  Verbandsbauamt Plochingen 24.07.2007 / 15.10.2007 / 22.01.2008



