Gemeinde Deizisau
Kreis Esslingen

Begriindung
zum
Bebauungsplan ,.Obere KirchstraBe - 1. Anderung”

nach § 9 Abs. 8 BauGB

1. Erfordernis der Planung

Die Gemeinde Deizisau bemiht sich seit Jahren, die Erweiterung der Wohnbau-
flachen, die den Bedarf an Wohnungen fiir die Bevélkerung decken soll, inner-
halb der bebauten Ortslage durchzufiihren. Da aber diese Flachen weitgehend
ausgeschopft sind, ist es erforderlich neue Wohnbauflachen auszuweisen und zu
erschlieBen. Im Gemeindegebiet und seiner Nachbarschaft besteht ein dringen-
der Wohnbedarf der Bevolkerung, der durch Aufstellung dieses Bebauungspla-
nes gemindert werden soll. Durch den Vollzug des Bebauungsplanes will die
Gemeinde das Angebot an Bauland erweitern und somit zum Ausgleich des
Grundstticks- und Wohnungsmarktes beitragen und vor allem der anhaltend
starken Nachfrage nach den gerade hier ausgewiesenen Wohnformen begegnen.
Aus diesem Grunde werden die Bestimmungen des BauGB-MafRnahmenG § 1(2)
angewendet. Die Aufstellung des Bebauungsplanes dient der stadtebaulichen
Fortentwicklung der Gemeinde.

2. Einfligung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Im genehmigten Flachennutzungsplan (FNP) des Gemeindeverwaltungsverban-
des Plochingen - Altbach - Deizisau ist der gr6é3te Teil des geplanten Baugebie-
tes als Wohnfliche ausgewiesen. Die im FNP ausgewiesene Gemeinbedarfsfla-
che, die sich bis auf den westlichen Teil des Planungsbereiches erstreckt, soll in
eine Wohnbauflache umgewandelt werden. Die verbleibende Gemeinbedarfsfla-
che ist ausreichend fur zukiinftige Planungen. Da innerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplanes eine groRe offentliche Griinfliche entstehen soll,
wurde das im FNP ausgewiesene Wohngebiet im Siden und im Osten erweitert.
Diese andere Gebietsabgrenzung fihrt nicht zu Verdnderungen in der Flachenbi-
lanz der Wohnbaufldchen, sondern ausschlieBlich zu einer verbesserten stadte-
baulichen Gliederung und Zuordnung. Der Flachennutzungsplan soll gemaR § 1
Abs. 2 BauGB nach Beschiu® Giber den Bebauungsplan im Wege der Berichti-
gung angepaldt werden. Dieses Vorgehen wurde in der Verbandsversammlung
des Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen - Altbach - Deizisau bereits vor
Inangriffnahme des férmlichen Bebauungsplanverfahrens am 19.01.1994 mitge-
teilt.



3. Ziele der Planung

Die Gemeinde Deizisau mdchte ein attraktives Neubaugebiet entwickeln und die
Bebauung stadtebaulich lenken. Die Lage des Planungsgebietes am sidlichen
Ortsrand von Deizisau bietet die Mdéglichkeit einer neuen Abrundung des beste-
henden Siedlungskdérpers und zugleich eine verbesserte Einbindung in den sen-
siblen Landschaftsraum und der vorhandenen Bebauung. Die unmittelbare Um-
gebung besitzt eine sehr hohe Naherholungqualitat, wie ,Plochinger Kopf” mit
Waldlehrpfad und Waldspielplatz, Sportanlage in der ,Hinteren Halde”, sowie
Spazierwege in zusammenhéangenden Obstwiesen und Feldern. Ziel der Planung
ist eine stadtebauliche Gesamtkonzeption, die sowohl eine funktionale Verknip-
fung zum Ortskern und eine harmonische Verkn(ipfung der vorhandenen Struk-
tur gewahrleistet, als auch eine grofRraumige Einbindung in den vorhandenen
Landschaftsraum darstellt. Der Bebauungsplan zeigt neben unterschiedlicher
stadtrdumlicher Bereiche auch eine mdéglichst offene Struktur, die Blickbeziehun-
gen vorwiegend in Nord-Sidd-Richtung zuldt. Ein differenziertes Angebot an
Gebaudetypen ist ebenfalls Ziel der Planung. Die stadtebauliche Kernidee be-
steht darin, HangfuR und Hangflache durch eine offentliche Griinzone zu tren-
nen. Der Hangfull verknipft die vorhandene bauliche Struktur, die Hangflache
bildet einen neuen Siedlungskdérper im Siiden, dessen Ausdehnung den H&henli-
nien unmittelbar folgt.

4. Stadtebauliche Struktur

Das Bebauungsplangebiet gliedert sich im wesentlichen in drei Teilgebiete. Im
Osten, entlang der KirchstraRe, orientiert sich die bauliche Struktur an der Be-
bauung ndérdlich der Kirchstra3e durch GréRBe bzw. H6henentwicklung und folgt
ebenfalls der Topographie. Im Westen der Kirchstra3e wird die bauliche Struktur
vorwiegend durch Reihenhduser gebildet, die im Wechsel senkrecht und parallel
zur Strale stehen und somit eine gréBtmdgliche Durchiassigkeit in Nord-Sid-
Richtung gewahrleisten. Im Bereich der Gutenbergstrale ist eine raumliche Auf-
weitung vorgesehen, die sowohi einen gewissen Auftakt und Schwerpunkt des
Neubaugebietes bildet, als auch die Blickbeziehung in sidlicher Richtung zur
Landschaft erhalten soll. Der sidliche Teil bildet mit Reihenhdusern und punkt-
formigen GeschofRbauten einen rdumlichen Abschlu3 zur 6ffentlichen Griinzone.
Im Stden des Bebauungsgebietes besteht die bauliche Struktur aus Einfamilien-
und Doppelhdusern, die in ihrer Lage und Firstrichtung den Hdhenlinien folgen.
Die Hohenentwicklung ist durch Festsetzungen der First- und Traufh6hen ent-
sprechend begrenzt. Der sidliche Ortsrand und somit rdumliche AbschluR zur
Landschaft wird durch punktférmige Gebaude pragnant gefal3t. Die Durchlassig-
keit in Nord-Sid-Richtung wird durch die Ausbildung von Baufenstern gewdéhr-
leistet. Die Bebauung orientiert sich ebenfalls an der Topographie.

5. ErschlieBung

5.1 VerkehrserschlieBung

Das Bebauungsplangebiet grenzt an die bestehende, einseitig bebaute Kirchstra-
Be und wird Uber die HermannstralBe und ZeppelinstraRe an das Uberdrtliche
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Stral3ennetz im Tal angebunden. Die bestehende, breite Kirchstral3e soll zur Ver-
kehrsberuhigung zurlickgebaut werden. An den Einmindungsbereichen der o.g.
Stral3en sind UmgestaltungsmaBnahmen vorgesehen. Der sidliche Teil des Bau-
gebietes wird durch Einhangstral3en erschlossen. Die weitere ErschlieBung er-
folgt durch StichstraBen. Mit Ausnahme der Kirchstral3e werden alle weiteren
StraRen im Bebauungsplangebiet als Mischverkehrsflachen ausgewiesen.

5.2 Ver - und Entsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes ist gesichert.

Direkt im Siiden an das Baugebiet angrenzend befindet sich der Wasserhochbe-
halter Steinhaufle, der bereits eine Druckerhéhungsanlage fir das geplante
Wohnbaugebiet enthalt.

Das Bebauungsplangebiet soll mit Fernwarme versorgt werden.

6. Umweltbelange
6.1 Erdmassenausgleich

Es wird angestrebt, die Deponien durch Erdaushub nur gering zu belasten. Die
geplanten Stral3en liegen im Durchschnitt {iber dem natirlichen Gelande, so daR
zu den angrenzenden Grundstiicken Béschungen entstehen. Der anfallende Erd-
aushub der privaten Bauvorhaben kann somit vorwiegend auf den Baugrund-
sticken verteilt werden, um einen weitgehenden Massenausgleich zu erreichen.

6.2 Hochspannungsleitungen

Durch die sud-ostliche Ecke des Bebauungsplangebietes verlaufen zwei 380 KV-
Hochspannungsleitungen der EVS. Direkt unterhalb dieser Leitungen befinden
sich im Plangebiet ausschlieRlich éffentliche Grinflachen. In Absprache mit dem
Leitungstrager kann in einem Fall innerhalb des Schutzstreifens von 30 m ge-
baut werden.

6.3 Naturschutzrechtliche Regelung nach § 8a BNatSchG

Durch die im Bebauungsplan vorgesehenen BegriinungsmaRnahmen, die Rena-
turierung des Gsddbaches und der bestehenden Quelle wird ein Gesamtkonzept
erreicht mit dem Ziel, den Eingriff in die Natur weitgehend auszugleichen. Die
einzelnen AusgleichsmalRinahmen mit ihrer Beschreibung und Klassifizierung sind
dem Griinordnungsplan zu entnehmen. Die festsetzbaren Inhalte des Griinord-
nungsplanes wurden in den Bebauungsplan (bernommen.

7. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungspianes

7.1 Art der baulichen Nutzung

Das Bebauungsplangebiet soll vorwiegend dem Wohnen dienen und wird unter
Ausschlu3 der Ausnahmen als allgemeines Wohngebiet ausgewiesen. Diese

Festsetzung ist entwickelt aus dem FNP und paft sich in die bestehende Bebau-
ung an der Kirchstral3e ein.



7.2 MaR der baulichen Nutzung

In den einzelnen Baugebietsteilen wird das Mal3 der baulichen Nutzung durch die
Grundflachenzahl, die Festlegung einer Bezugshdhe und die Trauf- und FirsthGhe
festgelegt. Auf die Festsetzung einer Geschol3flachenzahl und der Zahl der Voll-
geschosse wird verzichtet, da die Baukdrper durch die {iberbaubaren Grund-
stiicksflachen, die Grundflachenzahl und die Gebaudehdhen ausreichend be-
grenzt sind. Die Trauf- und Firsthéhen sind als H&chstmal? angegeben und dur-
fen um max. 1,5 m unterschritten werden. Aufgrund der teilweise kleinen Bau-
grundstlicke darf die zuldssige Grundflache durch die Grundflachen der in § 19
Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen bis zu 100 % {iberschritten wer-
den.

7.3 Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen, Stellung der baulichen Anlagen

Im Sinne der offenen Bauweise sind im Bebauungsplangebiet Einzelhduser, Dop-
pelhauser und Hausgruppen zulassig.

Die Uberbaubaren Grundsticksflachen sind generell durch Baugrenzen um-
schlossen. Die Stellung der baulichen Anlagen ist entsprechend der stddtebauli-
chen Ziele unterschiedlich festgelegt. Aus stadtebaulichen Griinden ist die Stel-
lung der Hauptfirstrichtung, die Neigungsrichtung, sowie die Dachneigung der
Pult- und Satteldacher angegeben. Diese Festsetzungen sind auch im Zusam-
menhang mit der H6henentwicklung der baulichen Anlagen und der starken to-
pographischen Neigung des Bebauungsplangebietes getroffen worden.

7.4 Flachen fiir Garagen, Tiefgaragen und Stellplatze

Garagen, Carports und (berdachte Stellplatze sind nur innerhalb der (berbauba-
ren Grundsticksflachen und an den daflir ausgewiesenen Stellen zuldssig. Da-
durch soll gewahrleistet sein, dal3 entlang den &ffentlichen Verkehrsflachen kei-
ne geschlossenen Fronten entstehen. Offene Stellplatze sind (berall dort zulés-
sig, wo keine sonstigen Planfestsetzungen verletzt werden. Im Bereich der
Mehrfamilienhauser sind Tiefgaragen vorgesehen, die auch auflerhalb der (ber-
baubaren Grundstiicksflachen zulassig sind.

7.5 Flachen fiir den Gemeinbedarf

Im Bebauungsplangebiet wird eine Flache fiir Gemeinbedarf mit der Zweckbe-
stimmung Kindergarten ausgewiesen, um dem durch das Baugebiet hervorgeru-
fenen Bedarf an Kindergartenplatzen zukiinftig gerecht zu werden.

7.6 Fldachen fiir die Abfallentsorgung

Auf dem im Lageplan eingetragenen Standort befindet sich ein nicht gewerbli-
cher Wertstoff - Sammelplatz mit Betriebsgebaude (Gartenhaus).

Hier werden nicht-problematische Altstoffe bzw. Wertstoffe wie Pappe, Kunst-
stoffe, Papier, Metallschrott etc. zu Recyclingzwecken gesammelt. Diese Anlage
ist mit Maschendraht umzaunt und wird im Zuge der Gestaltung der Freianlagen
intensiv begrint. Die Zu- und Abfahrt erfolgt iber den asphaltierten Feldweg
427.



7.7 Gestalterische Festsetzungen

Das Baugebiet liegt am sudlichen Ortsrand von Deizisau im Hangbereich des
Neckartales und bildet an dieser Stelle den endglltigen, rdumlichen AbschiuR
und sollte somit weitergehende Gestaltungsanforderungen erfiillen.

Die Festsetzungen im Bebauungsplan zur Gestaltung der baulichen Anlagen und
einzelner aul3eren Anlagen sollen eine stadtebauliche Einfligung in die Nachbar-
schaft, sowie der Gebaude untereinander erreichen und den Ausgleich der
nachbarlichen Interessen wahren. Sie dienen auch zur Erzielung eines vertragli-
chen Erscheinungsbildes im Hangbereich des Neckartales und schlieBen stéren-
de Gestaltungselemente aus. Es sind deshalb besondere Anforderungen an die
stadtebauliche Gestaltung gestellt. Insbesondere soll im Hangbereich eine ruhige
harmonische Dachlandschaft entstehen. Deshalb wurden Einschrankungen der
Dachgestaltung bei Pult- und Satteldachern festgesetzt und bei Satteldacher nur
bergseitig Dachaufbauten zugelassen. Dachgeschosse kdnnen trotzdem ausge-
baut werden, so dal3 die Schaffung von Wohnraum nicht eingeschrankt wird.
Um ein entsprechendes Ortsbild zu erreichen, wird auch bei der Dachdeckung
eine mogliche Vielfalt eingeschrankt. Durch die Festlegungen der Dachgestal-
tung, insbesondere der Hohenentwicklung der Gebaude, ist beabsichtigt, ent-
sprechend der starken sensiblen Hanglage eine stadtebauliche bzw. landschaftli-
che Einbindung zu erreichen.

Um ein méglichst hohes Mall an stadtebaulicher Einbindung zur vorhandenen
Bebauung zu erzielen sind die AulRenwéande zu verputzen oder mit Holz zu ver-
schalen. Die Gebaudetiefe wird in diesem Zusammenhang im Bereich WA1 auf
10,0 m beschrankt. Anbauten sind klar vom Dach und von der AuRenbegren-
zung des Hauptbaukdrpers abzugrenzen.

Bei Dachaufbauten und Anbauten sind auch Metalldeckungen zuléssig, Flachda-
cher sind zu begrinen. Die Gebaude sind vorwiegend nach Siiden oder Westen
orientiert. Solarzellen sind zugelassen. Im Bereich der Einfriedigungen flhrt die
topographische Situation ebenso zu besonderen Einschrankungen.

8. Verwirklichung der Planung
Die Gemeinde beabsichtigt, den Bebauungsplan umgehend zu verwirklichen.
Parallel zum Bebauungsplanverfahren wird die Bodenordnung durchgefiihrt. Mit

der Abwicklung der gesamten ErschlieBung hat die Gemeinde Deizisau einen
ErschlieBungstrager beauftragt.

Stuttgart / Kirchheim u.T., den 18.05.1998
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