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Begriindung zum Bebauungsplan ,,Seniorenwohnanlage*

Lage und Beschreibung des Plangebietes

Der Bereich des Bebauungsplanes ,Seniorenwohnanlage“ bildet den nordlichen Teilbereich
des Ortszentrums der Gemeinde Deizisau und umfafdt eine Fliche von ca.
0,5 ha. Der Planbereich ist relativ eben und wird begrenzt:

im Westen durch die dstliche Grenze der Fist.Nr. 174 und 118

im Norden durch die siidliche Grenze der Silcherstrale, Fist.Nr. 1790

im Osten durch die westliche Grenze der Zehntstrafle Fist.Nr. 1793 und des Fist.Nr. 110
im Stden durch die nérdliche Grenze der Olgastralle, Fist.Nr. 115.

Einflgung in die Bauleitplanung und bestehende Rechtsverhéitnisse

Der Planbereich ist durch den nichtqualifizierten ,Ortsbauplan im Briihl und Grabenwiesen®
Uberplant. Im giiltigen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbandes Plochingen,
Altbach, Deizisau sind in diesem Planbereich die nérdliche Hélfte als gemischte Bauflachen
(Kerngebiet) und die siidliche Halfte als Fléche fiir den Gemeinbedarf - Schule und &ffentliche
Verwaltungen ausgewiesen. In den angrenzenden Bereichen sind Wohn- und gemischte Bau-
flichen festgesetzt. Ostlich des Planbereiches befinden sich die denkmalgeschiitzten Gebaude
der Zehntscheuer und Kelter.

Erfordernis der Planaufstellung und Zielvorgaben fiir die Planung

im Rahmen der Sanierung der Ortsmitte von Deizisau wurde das Rathaus sidlich der Olga-
stral3e errichtet und auf der im Flachennutzungsplan fiir das Rathaus vorgesehenen Fliche ein
Park mit Seniorenwohnanlage erstellt. innerhalb der Grundstiicke, die nordlich dieser Fldchen
fur den Gemeinbedarf liegen, wurde nunmehr an die Gemeinde ein Neubauvorhaben herange-
tragen, das zum Ziel hat, auch Bereiche, die im giiltigen ,Ortshauplan im Briihl und Grabenwie-
sen” als Bauverbotsfliche ausgewiesen sind, zu bebauen.

Um eine geordnete stadtebauliche Struktur und Weiterentwicklung in diesem Teil der Ortsmitte
von Deizisau zu sichern, hat die Gemeinde Deizisau ein stadtebauliches Konzept fir den ge-
samten Bereich nordlich der Olgastrale vom Verbandsbauamt Plochingen ausarbeiten lassen.
Die Ergebnisse dieser Gesamtkonzeption sollen nunmehr sukzessiv in Form kleinerer Planab-
schnitte verwirklicht werden. Der erste Abschnitt dieses Vorhabens bildet der Geltungsbereich
des Bebauungsplanes ,Seniorenwohnanlage®.

Planung
Art der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die vorhandene bauliche Struktur sowie die Lage des Plangebietes im Stadtge-
flge wurde das Plangebiet in zwei Bereiche geteilt. In der sidlichen Hilfte des Plangebietes
wurde Flache fiir den Gemeinbedarf (Seniorenwohnanlage) festgesetzt. Voraussetzung hierfiir
ist, dass diese Anlage von einem o&ffentlichen Tréger betrieben wird oder von einem Trager mit
staatlicher oder gemeindlicher Anerkennung als &ffentiiche Aufgabe wahrgenommen wird und
somit die Nutzung privatwirtschaftlichem Bestreben entzogen ist.

In der nordiichen Halfte ist ein Mischgebiet mit Einschréankungen festgesetzt. Hier sollen Gar-
tenbaubetriebe, Tankstellen und Vergniigungsstitten ausgeschlossen werden.

Mit den o. g. Arten der baulichen Nutzung ergeben sich Abweichungen von den Darstellungen
im Fldchennutzungsplan. Diese Abweichungen kénnen als Verschiebung der Grenzen zwi-
schen im Flachennutzungsplan dargestellten unterschiedlichen Nutzungsarten, die noch ge-
ringflgig ist, bewertet und insofern im Einklang mit dem Entwicklungsgebot des § 8 Abs. 2
BauGB gesehen werden.
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Baustruktur, értliche Bauvorschriften

Die stédtebauliche Grundstruktur wurde aus der vorhandenen Bausubstanz herausentwickelt,
so dass die Hochstgrenzen des MaRes der baulichen Nutzung (Grundfldchenzahl) nicht iberall
ausgeschopft werden. Im Bereich der Gemeinbedarfsflichen wurden die stiadtebaulichen Fest-
setzungen an die bestehenden Gebadude der Seniorenwohnanlage abgestimmt. Die Gestal-
tungsmerkmale dieser Anlage (zwei Satteldachgebaude, die mit einem Zwischenbau verbun-
den und durch weitere Anbauten ergénzt sind) wurden auch in den anderen Bereichen dieses
Bebauungsplanes weiter konkretisiert. Demnach sollen im Mischgebiet 3-geschossige Gebau-
de (2-Vollgeschosse als Normalgeschosse und das 3-Geschoss im Dachbereich) zugelassen
werden. Als Dachform werden hier Satteldédcher festgesetzt. Zwischen- bzw. Anbauten an die
Hauptbaukérper wurden dann als 3- bzw. 2-geschossige Flachdachgebiude zugelassen. Die
Gestaltung der Dachaufbauten wurde aus stédtebaulichen Griinden naher definiert. Um die
Hohe der Gebdude der Umgebung anzupassen, wurden im gesamten Plangebiet maximale
Trauf-, Attika- und Firsthdhe festgesetzt.

Verkehr, Freiraumkonzept

Das Plangebiet ist vollkommen erschlossen. Ein- und Ausfahrten von Stellplatzen, Garagen

sowie Tiefgaragen wurden aus stadtebaulichen Griinden entlang der westlichen Grenze des

Planbereiches (angrenzende Parkflache) und der Gstlichen Grenze des Planbereiches (Fuft-
wegverbindung zwischen Silcher- und Olgastrale) sowie aus Verkehrssicherheitsgriinden in
den Kreuzungsbereichen ausgeschlossen.

Um einen schonenden Umgang mit den Schutzgiitern Boden, Luft und Wasser zu gewahrleis-
ten, wurden auch 6rtliche Bauvorschriften bzgl. der Gestaltung der bebauten (Flachdachgestal-
tung) sowie auch nicht bebauten Grundstiicksflachen getroffen.

Bodenordnung, Eingriffsregelung nach § 8 BnatschG

Die geplanten Baufenster respektieren und weiterentwickeln die vorhandene bauliche Struktur.
Die vorhandenen Grundstiicksgrenzen wurden dabei berlicksichtigt , so dass kein Umlegungs-
verfahren fiir die Realisierung des Plankonzeptes erforderlich wird. Da es sich hier um einen
Bereich innerhalb des bebauten innerstadtischen Gebietes handelt, werden durch die Aufstel-
lung dieses Bebauungsplanes keine Eingriffe in die freie Natur im Sinne von § 8 a BNatschG
erwartet.

Durch die Aufstellung dieses Bebauungsplanes werden der Gemeinde Deizisau keine Kosten
entstehen, da das Plangebiet vollkommen erschlossen ist und BodenordnungsmaRnahmen
nicht erforderlich sind.

Besonders zu begriindende Festsetzungen

Mit der Aufstellung dieses Bebauungsplanes sollen die Erweiterungsméglichkeiten der Ortsmit-
te der Gemeinde Deizisau gesichert werden. In der nérdlichen Hélfte des Plangebietes soll bei
Beriicksichtigung des baulichen Bestandes und umliegender Wohngebiete ein Mischgebiet mit
Einschrankungen festgesetzt werden. Mit diesen Einschriankungen sollen Einrichtungen aus-
geschlossen werden, die durch ihre Eigenart, ihre Emissionen bzw. Immissionen (L&rm- und
Geruchsbeléstigungen - selbst wenn diese im Rahmen zuldssiger Grenzwerte liegen wiirden)
aber auch durch den zu erwartenden enormen Platzbedarf die vorhandene bauliche Struktur
bzw. die Nutzstruktur dennoch beeintréchtigen kénnten. Deswegen wurden Gartenbaubetriebe,
Vergniigungsstatten und Tankstellen im Mischgebiet ausgeschlossen (§ 1 Abs. 9 BauNVO).
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