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Landkreis Esslingen
Gemeinde Deizisau

Bebauungsplan ,,Goethestrafe — 2. )-'\nderung“

Begriindung
§ 9 Abs. 8 BauGB

1. Lage und Abgrenzung des Plangebietes

Das Bebauungsplangebiet ist im &stlichen Bereich der bebauten Ortslage von Deizisau im
Quartier zwischen Goethestrale, Friedrich-List-StraRe und JahnstralRe gelegen. Es umfasst
mit einer Flédche von ca. 0,44 ha die Flurstiicke Fist.Nr, 1530. 1530/1 und 1530/2.

Der Geltungsbereich der Bebauungsplananderung wird wie folgt begrenzt:

Im Norden durch die sldliche Grenze der Goethestrafie, Flst. Nr. 1596.

- Im Osten durch die westliche Abgrenzung der Friedrich-List-StraRe, Fist. Nr. 1570

- Im Stden durch die nordliche Begrenzung der Jahnstrafe, Flst. Nr. 1598

- Im Westen durch die dstliche Grenze der Flurstiicke Flst.Nr. 1528, 1529, 1531 und 1532

2. Beschreibung des Plangebiets

Das leicht nach Norden geneigte Gelédnde ist zu einem Teil mit dem Kindergarten ,Guter
Hirte®, der im Bereich der Goethestrale angeordnet ist, sowie dem Kindergartenprovisorium
~Arche“ an der Friedrich-List-Strale bebaut. Der Innenbereich wird mit einer fiir diese
Einrichtung entsprechenden Ausstattung als Spiel- und Freiflache genutzt.

Die Umgebung wird durch eine Uiberwiegend zweigeschossige Wohnbebauung aus Einzel-
und Reihenhdusern mit Satteldachern gebildet. Nach Westen grenzt das Areal direkt an die
Wohnbebauung an der Kantstrafle an.

Verschiedene Baumstandorte und Strauch- und Gehdlzstrukturen tragen zu einer
angemessenen Durchgriinung des Gebiets bei.

3. Erfordernis der Planaufstellung

Das Plangebiet wird derzeit als Kindergartenstandort genutzt. Im Rahmen ihrer
Kindergartenbedarfsplanung strebt die Gemeinde Deizisau an, ihr Kindergartenangebot
bedarfsgerecht und zukunftsorientiert neu zu ordnen und dabei neuen Anforderungen an die
Kinderbetreuung anzupassen.

Mit der Auslobung eines Architektenwettbewerbs in Form einer Mehrfachbeauftragung wurde
von der Gemeinde die Absicht verfolgt, Grundlagen fiir eine mégliche Konzept- und
Strandortentscheidung hinsichtlich der zukinftigen Kindergartenplanung zu gewinnen. Vor
diesem Hintergrund wurde auf der Basis des Wettbewerbsergebnisses und unter
Beriicksichtigung der konzeptionellen Gesichtspunkte wie auch der entwurflichen und
wirtschaftlichen Aspekte, der Beschluss gefasst, den Standort ,Goethestralle* als
Kindergartenstandort aufzugeben und das freiwerdende Geldnde einer wohnbaulichen
Nutzung zuzuflihren. Dieses Angebot an attraktivem Bauland kann sowohl einen positiven
Beitrag zur Stérkung der Wohnfunktion innerhalb der bebauten Orislage als auch zum
Grundstiicks- und Wohnungsmarkt in der Gemeinde leisten.

Der pramierte stadtebauliche Entwurf fiir den Bereich Goethestrale soll in seiner
Weiterfiihrung in die verbindliche Bauleitplanung einbezogen werden.



Durch die Aufstellung und den Vollzug des Bebauungsplans ,Goethestrale — 2. Anderung*
soll eine geordnete und nachhaltige stadtebauliche Entwicklung des Plangebiets erméglicht
und die Lenkung und Zuléssigkeit der Planung bestimmt werden.

4. Einfligung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhiltnisse

Das Plangebiet ist als Teil des rechtskriftigen Bebauungsplans ,Goethestrafie —
1. Anderung® vom 20.11.1992 von der verbindlichen Bauleitplanung erfasst. In dieser
Planung ist der Geltungsbereich des Bebauungsplans zu einem Teil (nérdlicher Teilbereich)
als Flache fiir den Gemeinbedarf — Kindergarten mit Spielplatz ~ ausgewiesen, wihrend der
sudliche Abschnitt als Allgemeines Wohngebiet (WA) festgelegt ist.

Mit der Anderung des Bebauungsplans werden in dessen Geltungsbereich alle bisher
glltigen Festsetzungen des rechtskréaftigen Bebauungsplans ,GoethestraRe — 1. Anderung
im Rahmen der (Teil-)Aufthebung auRer Kraft gesetzt.

Im  rechtsverbindlichen  Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes
Plochingen-Altbach-Deizisau vom 17.01.1986 ist der Planbereich als Flache fir den
Gemeinbedarf — Kindergarten, kirchliche Einrichtung — dargestellt.

Durch die Umnutzung der bisherigen Gemeinbedarfsfliche in eine Wohnbaufliche ist die
geplante Wohnbebauung in der Siedlungsfidchen- und Wohnungsbilanz der Fortschreibung
des Flachennutzungsplans zu beriicksichtigen.

5. Ziel und Zweck der Planung

Mit der beabsichtigten stadtebaulichen Neuordnung des Planbereiches im Rahmen einer
Umnutzung und Nachverdichtung soll das bislang als Kindergarten genutzte Areal einer
Wohnbebauung zugefiihrt werden. Das Bebauungskonzept orientiert sich in Struktur,
Mafistab und Kornigkeit an der bestehenden Umgebungsbebauung. Die Anordnung der
Baukorper erfolgt in drei Bauzeilen mit Sidausrichtung, die maRstibliche
Grundstiickszuschnitte ermdglicht. Die ErschlieBung wird auf das Notwendige reduziert und
mit griingestalterischen MafRnahmen soll eine angemessene Durchgriinung des Gebiets
gewabhrleistet werden.

6. ErschlieBung
Verkehrserschliefung

Die duRere Erschlieung des Bebauungsplangebietes ist durch das bestehende 6rtliche
Strafiensystem von GoethestraRe im Norden, Friedrich-List-Strae im Osten und JahnstraRe
im Slden gewahrieistet, die auch die Verknipfung mit dem 6rtlichen Verkehrsnetz und die
Verbindung in den Ortskern als auch mit dem (berértlichen Verkehrssystem herstellen. Die
Stralen sind ihrer Bedeutung entsprechend angemessen ausgebaut. Zusétzliche
Erschlieungsmafinahmen sind nicht erforderlich.

Technische Ver- und Entsorgung

Die technische Ver- und Entsorgung des Planbereichs ist gesichert. Stromversorgung,
Frischwasserzufuhr und Abwasserentsorgung kdnnen jeweils (iber das bestehende
Leitungsnetz  erfolgen. Die vorhandenen Kapazitaten sind ausreichend,
Anschlussmdglichkeiten an die vorhandenen Leitungsfiihrungen sind gegeben.



7. Umweltbelange
Naturschutzrechtliche Regelung

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

Das Plangebiet liegt innerhalb der bebauten Orislage von Deizisau. Es bildet einen Teil des
Siedlungsgebietes ,GoethestralRe* und ist teilweise mit Kindergarteneinrichtungen -
Kindergarten ,Guter Hirte*, Kindergartenprovisorium ,Arche* — sowie angegliederten Spiel-
Freiflachen bebaut und gestaltet. Aufgrund der vorhandenen Nutzung weist das Gelidnde
keine besonders wertvollen Vegetationsbestinde auf. Es sind verschiedene Baumstandorte
und Strauch- und Gehdlzstrukturen vorhanden, die eine Gliederung und Akzentuierung der
Flache vornehmen.

Mit der beabsichtigten Neuordnung soll das Gebiet einer Wohnbaunutzung zugefiihrt
werden. Entsprechend den Grundsétzen der Bauleitplanung (BauGB § 1a Abs. 2 Nr. 1) soll
mit Grund und Boden sparsam umgegangen werden. Dabei sind zur Verringerung der
zusatzlichen Inanspruchnahme von Flachen bauliche Nutzungen u.a. die Mdoglichkeit einer
Nachverdichtung zu nutzen. In diesem Zusammenhang ist die mit der Planung beabsichtigte
innerértliche Bebauung zu werten, die dazu beitragt, unbebaute Freiflichen im AuRenbereich
zu schonen.

Durch einen sparsamen Umgang mit Grund und Boden, einer Minimierung der Versiegelung
und mit den im Bebauungsplan vorgesehenen BegriinungsmaRnahmen auf den nicht
uberbaubaren Flachen (private Fidchen) wird das Ziel verfolgt, Eingriffe in die Natur und
Landschaft so gering wie méglich zu halten und weitgehend im Plangebiet selbst
auszugleichen.

Die einzelnen MaRnahmen sind mit Ihrer Beschreibung dem Umweltbericht zu entnehmen.
Eine Umweltvertraglichkeitspriifung gemaR § 3 ¢ UVPG ist nicht erforderlich.

Immissionsschutz — Fluglidrm

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans unterliegt Larmeinwirkungen des Flughafens
Stutigart mit einem flugldrmbedingten dquivalenten Dauerschallpegel von 55-60 dB (A) fur
die Tageszeit (s. Fluglarmkontrollkarte).

Fur die Nachtzeit sind die Beurteilungspegel aufgrund der geringeren Zahl von
Flugbewegungen uns sonstiger Beschrankungen um ca. 10 dB (A) geringer (vgl. Hinweise
des Wirtschafts- und Verkehrsministeriums iiber 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.

8. Wesentliche Festsetzungen des Bebauungsplans
Art und MaB der baulichen Nutzung

Das Plangebiet soll gemaR den MaRgaben der Flachennutzungsplanung und entsprechend
der Umgebungsbebauung vorwiegend dem Wohnen dienen. Es wird, unter Ausschluss der
Ausnahmen im Sinne von § 4 Abs. 3 BauNVO, als Allgemeines Wohngebiet (WA)
ausgewiesen.

Aufgrund des vorherrschenden Gebietscharakters und der bestehenden Umgebungs-
bebauung aus ein- und zweigeschossigen Wohngebduden ist es geboten, die
ausnahmsweise zuldssigen Nutzungen nach § 4 Abs. 3 BauNVO auszuschliefien, damit die
vorhandenen stadtebaulichen Strukturen weitergefiihrt werden kdnnen.



Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung von Baugrenzen, die
Festlegung einer maximalen Grundflichenzah! (GRZ) und einer Hohenbegrenzung der
Trauf- und Firsthéhen bestimmt. Damit ist das zuldssige Bauvolumen hinreichend definiert.
Mit der zuldssigen Uberbauung werden insgesamt die Richtwerte zur Bestimmung des
Mafles der baulichen Nutzung nach § 17 BauNVO nicht tiberschritten.

Um eine homogene Bebauung des Plangebiets und insbesondere innerhalb der einzelnen
Baugruppen bzw. Bauzeilen entsprechend dem Wettbewerbsentwurf und der
stadtebaulichen Absichten zu gewénhrleisten, ist es erforderlich, fiir einzelne Grundstiicke
(Mittelgrundstiicke) als Ausnahme eine rechnerisch héhere Nutzungsziffer (GRZ)
zuzulassen, wenn die iberbaubare Grundfldche auf dem Gesamtgrundstlick der Baugruppe
(z.B. Reihenhausbebauung) die max. GRZ von 0,4 nicht {iberschreitet und damit die
stadtebaulich beabsichtigte gestalterische Einheit ermaglicht wird. Mit der geplanten
Bebauung wird dariiberhinaus sichergestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen
auf die Umwelt vermieden werden.

Bauweise, iiberbaubare Grundstiicksflichen, Stellung der baulichen Anlagen

Im Sinne der offenen Bauweise sind im Bebauungsplangebiet Einzelhiuser, Doppelhiduser
und Hausgruppen zulassig. Die (iberbaubaren Grundstiicksflichen sind generell durch
Baugrenzen umschlossen.

Die Stellung der baulichen Anlagen ist entsprechend der stadtebaulichen Ziele festgelegt, die
Haupffirstrichtung und die Dachneigung sind angegeben, so dass eine Einflgung der
geplanten Bebauung in den stédtebaulichen Kontext gegeben ist.

Fldchen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Nebenanlagen als Gebdude im Sinne von § 14 BauNVO, Garagen, Tiefgaragen, Carports
und Stellplatze sind nur innerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksflichen und auf den hierfiir
gekennzeichneten Flachen zuldssig. Dadurch soll gewahrleistet werden, dass sowohl eine
straffe stadtebauliche Struktur erméglicht als auch ein hohes MaRR an stadtebaulicher
Einbindung erreicht wird. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs soll in Garagen,
Carports und in Form von offenen Stellplatzen entlang der ErschlieBungsstralien erfolgen.
Tiefgaragen sind auch auferhalb der {iberbaubaren Grundstiicksflichen bzw. den hierfiir
gekennzeichneten Flachen zuldssig, wenn sie eine fir Bepflanzung ausreichende
Uberdeckung erhalten und in das umgebende Geldnde eingeflgt und begriint werden.

9. Freiflichen

Zur Aufwertung des Erscheinungsbildes und zur Verbesserung der dkologischen Wertigkeit
sind im Plangebiet griinordnerische MaRRnahmen vorgesehen. Fiir die nicht iiberbaubaren
Grundsticksfléchen sind Begriinungsmalnahmen vorgeschrieben, die eine stidtebauliche
und landschaftliche Einbindung des Bauquartiers ermdglichen sollen. Durch eine
Bepflanzung der privaten Grinflichen mit standortgerechten Baumen, Gehdlzen und
Strauchern wird eine angemessene Durchgriinung des Gebiets erreicht.

Die Begriinungsmafnahmen sind als Ausgleich fir die Versiegelung durch die geplante
Bebauung 6kologisch und gestalterisch geboten. Dariiber hinaus werden dadurch die
Grundwasserbelange beriicksichtigt und anfaliendes Niederschlagswasser zurlickgehalten
und zur Versickerung gebracht.



10. Gestaitung

Durch Aussagen zur Gestaltung der baulichen Anlagen im Rahmen der értlichen
Bauvorschriften soll neben der stidtebaulichen Einfigung in die Umgebung wie auch der
Geb&ude untereinander, ein ansprechendes homogenes Erscheinungsbild entsprechend
den stadtebaulichen MaRgaben des Wettbewerbsentwurfs erreicht werden.

Aufgrund der innerdrtlichen Lage in einem bereits bebauten Gebiet soll die angestrebte
Bebauung weitgehende Gestaltungsanforderungen erfillen. Mit Festsetzungen insbesondere
zur Fassadengestaltung und zur Dachausbildung soll ein gemeinsamer Gestaltungsrahmen
definiert werden, der eine angemessene individuelle Gestaltungsvielfalt und einen
spezifischen Gebietscharakter erméglicht. Die Festsetzungen sollen zur Erzielung eines
vertraglichen Erscheinungsbildes dienen und stérende Gestaltungselemente ausschlielRen.
Durch die Hangsituation sind insbesondere Anforderungen an die Dachgestaltung zu stellen,
damit eine ruhige, harmonische Dachlandschaft entstehen kann. Deshalb werden Vorgaben
und Einschrankungen zu Dachaufbauten festgelegt, um eine stidtebauliche und
landschaftliche Einbindung zu erreichen. Dezidierte Festsetzungen zur Fassadengestaltung
und detaillierte Festlegungen zur Ausbildung von Carports und iiberdachten Stellplatzen sind
geboten, um entsprechend den Planungsabsichten, ein einheitliches StraBenbild und einen
harmonischen Ubergang zum o&ffentlichen Raum zu ermdglichen und insgesamt ein
vertragliches Ortsbild zu gewéhrleisten.

Erganzende Manahmen zur Griingestaltung der nicht {iberbaubaren Grundstiicksflichen in
Verbindung mit der Gestaltung von Zufahrten, Zugangen und offenen Stellpldtzen in
wasserdurchlédssiger Form leisten einen Beitrag zur stadtebaulichen Gesamtkonzeption und
sollen neben der Verbesserung der &kologischen Wertigkeit zu einer Aufwertung des
Erscheinungsbildes fiihren.

Aufgestellt:  Verbandsbauamt Plochingen 01.09.2006 / 16.01.2007 / 02.11.2007



