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Gemeinde Deizisau

Begriindung

Erfordernis der Planaufstellung

. Anlass der Planung

Die stadtebauliche Erneuerung zur Behebung von Missstanden sowie die Schaffung von
Wohnraum in zentraler Lage sind fiir die Gemeinde Deizisau von grolRer Bedeutung.
Deshalb wird nach dem abgeschlossenen Sanierungsgebiet ,Ortskern 1“ die Sanierung
des Ortskerns seither im Sanierungsgebiet ,Ortskern II* fortgesetzt. Im Riickblick kén-
nen deutliche erkennbare Erfolge hinsichtlich der Behebung der urspriinglichen stadte-
baulichen Missstande festgestellt werden. Unter anderem konnte im Rahmen dieser
Sanierung der éffentliche Raum im Ortskern aufgewertet und eine Reihe von Gebauden
modernisiert werden.

Trotz erheblicher Anstrengungen der Gemeinde sind auch nach Abschluss der voran-
gegangenen Sanierungsmafinahmen weitere stadtebauliche Aufgaben in der unmittel-
baren Ortsmitte zu I6sen. Dabei handelt es sich um einen raumlich eng begrenzen Be-
reich im direkten Umfeld des alten Rathauses. In diesem Bereich finden sich offensicht-
liche Mangel in der vorhandenen Bausubstanz und in den bestehenden &ffentlichen Er-
schlieBungsbereichen sowie den privaten Hofflachen. Aus diesem Grund hat sich die
Gemeinde entschlossen, fiir den genannten Bereich einen offenen Realisierungswett-
bewerb auszuloben. Zudem hat die Gemeinde hat das bestehende Sanierungsgebiet
«Ortskern |1“ um den Wettbewerbsbereich erweitert. Anlass des Wettbewerbs ist das
Ziel der Gemeinde, ihre Bemiihungen der stadtebaulichen Weiterentwicklung und die
Starkung der Wohnfunktion im Ortskern fortzufiihren und das Quartier ,Brunnenstrafe /
Schulstrale / KirchstraRBe" stadtebaulich neu zu ordnen.

Der bisher rechtskraftige Bebauungsplan Nr.15 ,Erweiterung Schulstrale“ wird vollstin-
dig Uberplant und der Bebauungsplan Nr.58 ,Martinstrale / Breite StraRe wird im &stli-
chen Planbereich Uberplant. Auf Basis des stadtebaulichen Wettbewerbs der Arbeits-
gemeinschaft citiplan / Riehle + Assoziierte Architekten und Generalplaner / Freiraum-
planung Sigmund, welcher nach einer Uberarbeitungsphase vom Gemeinderat einstim-
mig mit dem ersten Preis ausgezeichnet wurde, soll der Planbereich behutsam nach-
verdichtet, die Entwicklung von Wohnbaufldchen realisiert werden und eine Planungssi-
cherheit fir die Bestandsentwicklung gegeben sein.

Aus diesen Griinden ist es erforderlich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Stédtebauliches und bauleitplanerisches Ziel

Mit der Aufstellung des Bebauungsplans ,Schulstralie, Brunnenstrae, Kirchstrale" soll
vor allem Wohnraum fiir unterschiedliche Zielgruppen in der Ortsmitte von Deizisau ge-
schaffen werden. Zudem soll der Ortskern im Gebiet des Planbereichs neugeordnet
werden. Es handelt sich hierbei um eine klassische Nachverdichtung. Bisher unterge-
nutzte Flachen kénnen mit dem Bebauungsplan einer zeitgemaRen Bebauung zugefiihrt
werden. Ziel ist es, ein differenziertes Angebot an Wohnungstypologien anbieten zu
kdnnen. Ein weiteres Ziel ist es, den Kirchvorplatz und die KirchstraRe in ihren raumili-
chen und gestalterischen Qualitdten aufzuwerten, um die Aufenthaltsqualitat im Quartier
zu stérken.
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Konkrete stiddtebauliche Ziele der Planung:
- Deckung der Wohnbediirfnisse

- Unterschiedliche Wohnangebote zur sozialen Durchmischung

- Erméglichung altersgerechter Wohnungen im Zentrum

- dffentlicher Raum mit Wiedererkennungswert und Aufenthaltsqualitat
- direkte Verbindung zwischen Ortskern und Kirche bieten

- Einfligung in die ortsbildtypische Bebauung

- Schaffung von Planungssicherheit zur Bestandsentwickiung

Zum Erreichen der genannten Ziele ist es erforderlich, den Bebauungsplan ,Schulstra-
Re, Brunnenstrale, Kirchstrale" aufzustellen.

Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten
Verfahren nach § 13a BauGB aufgestellt. Aufgrund der Gebietsgréf3e wird von einer
Umweltpriifung abgesehen.

Aussagen iibergeordneter Planungen

Landesentwicklungsplan 2002 Baden-Wiirttemberg

Die Gemeinde Deizisau, gelegen im Landkreis Esslingen, bildet mit Aichwald, Altbach,
Baltmannsweiler, Denkendorf, Esslingen am Neckar, Hochdorf, Lichtenwald,
Neuhausen auf den Fildern, Osffildern, Plochingen, Reichenbach an der Fils, Wernau
(Neckar) den Mittelbereich des Mittelzentrums Esslingen und liegt im Verdichtungsraum
Stuttgart.

Auszug aus dem Landesentwicklungsplan: Mittelzentren 2.5.9, 2002:

,In den Mittelbereichen ist auf eine mit den Versorgungs-, Arbeitsplatz- und Verkehrsan-
geboten abgestimmte Verteilung von Wohn- und Arbeitsstétten sowie auf ausgewogene
Raumfunktionen hinzuwirken.

Deizisau liegt auf der Landesentwicklungsachse der Region Stuttgart: Stuttgart — Ess-
lingen am Neckar — Plochingen — G6ppingen — Geislingen an der Steige — (Ulm / Neu-
Uim).
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2.

Regionalplan Region Stuttgart

Der Regionalplan fir die Region Stuttgart trifft unter anderem Aussagen iiber die
Raumnutzung. Deizisau liegt auf der regionalen Entwicklungsachse Stuttgart — Esslin-
gen am Neckar — Plochingen — Gppingen — Geislingen an der Steige — (Uim / Neu-
Ulm). In den Entwicklungsachsen werden in einzelnen Achsenabschnitten Siedlungsbe-
reiche festgelegt, bei denen sich die Siedlungstéatigkeit verstarkt vollziehen soll. Deizisau
ist als eine Gemeinde mit verstérkter Siedlungstatigkeit festgelegt.

Far Gemeinden mit verstérkter Siedlungstatigkeit gilt folgendes Ziel:

.Die Siedlungsbereiche dienen der verstérkten Siedlungstétigkeit fiir das Wohnen und
die gewerbliche Entwicklung (tiber den Bedarf aus Eigenentwickiung

hinaus) fiir den Bedarf aus Wanderungsbewegungen. Die Ausformung der Baufldchen
im Siedlungsbereich geschieht durch die Bauleitplanung in enger Abstimmung mit der
Regionalplanung, wobei insbesondere die Innen- vor der AuRenentwicklung Vorrang
hat.“

Die fur den Planbereich relevanten Fldchen sind im Regionalplan als Siedlungsflache fiir
uberwiegend Wohnen und Mischgebiet festgelegt. Deizisau ist im Stiiden von einem re-
gionalen Griinzug und einem Gebiet fiir Naturschutz und Landschaftspflege umgeben.
Des Weiteren hat Deizisau einen Schwerpunkt fiir Industrie, Gewerbe und Dienstleis-
tungseinrichtungen. Die Flachen hierfiir sind im Regionalplan gebietsscharf dargestellt.
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3. Flachennutzungsplan

o /Cr/:')lll.h L

'Reéhtskréftiger FNP, Gemeindeverwaltungsverband Plochingen — Altbach - Deizisau, ohne MafRstab,
In Kraft getreten am 03./05.06.2015

Im rechtsverbindlichen Flachennutzungsplan des Gemeindeverwaltungsverbands
Plochingen - Altbach - Deizisau ist im Bereich des Plangebietes eine Wohnbauflache
und im Westen eine Flache fiir den Gemeinbedarf festgelegt. Die Wohnbauflache wur-
de in den Bebauungsplan Gibernommen. Die angrenzende Fléache fiir den Gemeinbedarf
bleibt bestehen. Der Bebauungsplan wird aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

lll. Beschreibung des Plangebietes
1. AuBere Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Ortskern der Gemeinde Deizisau. Es wird im Norden durch die
Holderstrae, im Osten und Stden durch die KirchstralRe und im Westen durch die
Brunnenstralie begrenzt.

2. Raumlicher Geltungsbereich

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von. ca. 1,2 ha und beinhaltet die Flurstiicke
1,2,3,3/2,5,5/1,6,7,8,8/1,9, 9/1, 9/2, 9/3, 9/4, 10, 11, 11/3, 12, 12/1, 12/2, 12/3,
12/4, 13,14, 15,17/1, 21, 21/1, 25, 27, 30, 108,150 und 290 sowie Teile der Flurstlcke
16,128 und 1443.
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Er ist durch die entsprechende Signatur im Planteil, MaBstab 1:500, geméaR der Planzei-
chenverordnung eindeutig festgesetzt.

Das Plangebiet wird wie folgt begrenzt:

Im Norden: durch die Flst. 128 (SchulstraBe), 20/4, 294 (Hofstralke)
Im Osten:  durch das Fist. 86 (Brunnenstralie)

Im Westen: durch die Flst. 284, 280/2

Im Stden: durch die Flst. 205,202, 203, 201, 204, 213, 209

Die Abgrenzung des Geltungsbereichs ist im nachfolgenden Ubersichtsplan dargestelit.
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3. Heutige Nutzungen innerhalb des Plangebietes

Das Plangebiet wird ausschlieBlich zum Wohnen genutzt.

4. Nutzungen in der Umgebung des Plangebietes

Das Plangebiet wird von der bestehenden Bebauung umschlossen. Die angrenzenden
bebauten Bereiche dienen gréRtenteils der Wohnnutzung. Siidwestlich befindet sich ein
stadtischer Kindergarten und im Siiden die evangelische Kirche und das evangelische
Gemeindehaus. Dahinter liegt der Friedhof. In der weiteren Umgebung des Planbe-
reichs endet im Stiden die Bebauungsstruktur und der Friedhof geht in landwirtschaftlich
genutzte Flachen (ber. Im Westen und Osten erstrecken sich angrenzende Wohngebie-
te. Im Nord-Westen befindet sich ein Gewerbegebiet entlang der Esslinger StraRe. Uber
die Schul- und dann Marktstralle gelangt man in Richtung Norden in den zentralen
Ortskern mit Rathaus und Marktplatz.

citiplan GmbH
Seite 6 von 16



Gemeinde Deizisau Entwurf 24.07.2019
Bebauungsplan ,Schulstrae, Brunnenstralle, Kirchstrafle* Begriindung

IV. Stadtebauliche Konzeption

1.

Entwicklung des stiddtebaulichen Entwurfes

Die Gemeinde Deizisau hat im Friihjahr 2016 den offenen einphasigen stédtebaulichen
Realisierungswettbewerb ,Brunnenstrafie/SchulstraRe/Kirchstralte” ausgelobt. Mit die-
sem stadtebaulichen Realisierungswettbewerb sollen Lésungsvorschldge fur die stadte-
bauliche Neuordnung des Plangebiets erarbeitet werden.

Die Arbeit der Arbeitsgemeinschaft citiplan GmbH / Freiraumplanung Sigmund / Riehle
+ Assoziierte Architekten und Generalplaner wurde mit einem von zwei ersten Preisen
ausgezeichnet. Nach einer Uberarbeitungsphase wurde durch den Gemeinderat die Er-
stellung eines Bebauungsplans auf Grundlage des tberarbeiteten Entwurfs der oben
genannten Arbeitsgemeinschaft beschlossen.

Grundziige der Konzeption

Es besteht heute ein Bedarf an neuen, gemeinschaftsbezogenen, generationeniber-
greifenden, barrierefreien und zentral gelegenen Wohnformen im Feld zwischen fami-
lienbezogenem Wohnen (im Einfamilienhaus mit Garten) und institutionell betreutem
Wohnen (Betreutes Wohnen, Pflegeheim). Diese Zielgruppe kann dazu beitragen, Orts-
kerne neu zu beleben, da sie bewusst zentrale Lagen sucht. Das Quartier ,Schulstrae*
eignet sich hervorragend fiir ein solches Konzept. Es entstehen barrierearme und barri-
erefreie Wohnungen fiir unterschiedliche Altersgruppen.
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Rathaus und Kirche definieren das Herz eines Ortes. Sie werden in diesem Konzept en-
ger miteinander verbunden. Der &ffentliche Raum wird raumlich aufgewertet und weiter-
entwickelt, der historisch-dérfliche Charakter durch eine Folge von grofien und kleinen
Platzen betont. In diesen Strukturen entstehen neue Nachbarschaften nicht nur organi-
siert innerhalb der Gebaude, sondern auch klassisch im 6ffentlichen Raum. Es entsteht
eine ,Achse des Gemeinwesen" vom Pflegeheim im Norden des Ortskerns (iber Rat-
haus, Altes Rathaus und dem neuen Mehrgenerationen-Quartier bis zur Kirche im Sii-
den.
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JAchse des Gemeinwesens"”

Die neuen Baukorper fligen sich in Kérnung und Volumen in die Bestandsstruktur ein
und tragen zur Weiterentwicklung spannungsvoller 6ffentlicher Rdume bei. Sie sind so
orientiert, dass sie einerseits ihre raumbildende Funktion erfiillen, andererseits aber
auch ausreichend nattirlich belichtet sind. Durch die wechselnden Orientierungen ent-
stehen dorflich-typische Verzahnungen zwischen den Gebduden und geschiitzte Frei-
rdume.
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Die Eingange kénnen so gewahlt werden, dass sie die 6ffentlichen Raume ,Schulstra-
Re” und ,Kirchplatz* betonen. Durch die vorhandene Topografie ergibt sich die Méglich-
keit, Flachen die sich nur schlecht zum Wohnen eignen, zum Beispiel fir einen Quar-
tiers-Treff, welcher Kristallisationspunkt fir die Entwicklung einer neuen Nachbarschaft
werden kann. Der Quartiers-Treff stellt eine geeignete Erdgeschossnutzung in topogra-
fisch schwierigem Gelénde dar und belebt dadurch auch den Strallenraum.
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In einer eher beengten innerértlichen Lage sind Platz- und Freirdume wichtige Baustei-
ne fiir eine gute Wohnqualitat. Die Stralen- und Platzrdume sollen so gestaltet werden,
dass die fulllaufige Verbindung zwischen Rathaus und Kirche sowie die Aufenthaltsqua-
litdt im Vordergrund stehen.
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V. Planungsrechtliche Festsetzungen
Art der baulichen Nutzung

Aus den genannten Grundziigen der stadtebaulichen Konzeption wird ein allgemeines
Wohngebiet entwickelt.

Das Plangebiet wird durch die Nutzungsformen des allgemeinen Wohngebiets (WA
gem. § 4 BauNVO) definiert. Das Quartier dient vorwiegend dem Wohnen. Dennoch sol-
len Anlagen fiir Verwaltungen, die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden oder
Schank- und Speisewirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe und auch An-
lagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zulassig
sein und zu einer gewissen Nutzungsmischung beitragen. Synergien und kurze Wege
zwischen Wohnung und Arbeitsstatte oder auch fuBlaufige Mdglichkeiten zur Versor-
gung sind wichtige Parameter fir eine hohe Wohn- und Lebensqualitéat im urbanen
Raum. Auf Grund des angestrebten Charakters und der Lage im stadtischen Gefiige
sind Gartenbaubetriebe und Tankstellen nicht zulassig.

MaR der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen werden so getroffen, dass eine Innenentwicklung auch im Bestand
gewahrleistet werden kann. Stadtebauliches Ziel ist es, das Ortsbild zu schiitzen und
dennoch eine behutsame Entwicklung zu ermdéglichen.

Das Mal der baulichen Nutzung wird durch die festgelegten Héchstwerte der Grundfla-
chenzahl (GRZ), der maximalen Traufhéhe (TH) sowie der maximalen Firsthéhe (FH)
definiert. Durch die Festsetzungen zum Mal} der baulichen Nutzung wird eine stadte-
bauliche Ordnung hergestellt. Als Grundlage dient die vorliegende stédtebauliche Kon-
zeption. Es wird gewéhrleistet, dass sich die neuen Gebaudekérper in Grole, Geschos-
sigkeit und H8hen in die bestehenden Strukturen einfligen.

Die maximale Grundflachenzahl (GRZ) fiir Allgemeine Wohngebiete betragt 0,4. Um
der engen Ortskernsituation gerecht zu werden und die Flachen méglichst effizient nut-
zen zu kénnen, ist aus stadtebaulicher Sicht eine Erhéhung der GRZ in Teilbereichen
auf 0,8 notwendig. In den dichten Ortskernlagen gibt es Flurstiicke, die so eng bemes-
sen sind, dass eine Einhaltung einer GRZ von 0,4 in solchen Fallen nicht méglich ist.
Eine Erh6hung der GRZ ist daher aus stadtebaulichen Griinden in Teilbereichen not-
wendig. Eine Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse ist durch eine ausreichende Belichtung und Beltiftung der Wohn-
und Arbeitsrdume aufgrund der festgesetzten Baugrenzen vorhanden. Notwendige Ab-
standsflachen kénnen auf 6ffentlichen Flachen liegen oder miissen in Einzelfallen durch
eine abweichende Bauweise unterschritten werden.

Durch die maximalen Trauf- und Firsth6hen wird das Mal der baulichen Nutzung be-
schrankt. Diese differenziert sich je nach Lage und Bestandsstruktur im Plangebiet.
Durch die getroffenen Festsetzungen kann der Bestand behutsam als Wohngebiet fort-
entwickelt werden, mit der Méglichkeit der Innenentwicklung und Nachverdichtung.

Um die H6henlage der baulichen Anlagen bestimmen zu kénnen wird, sofern mdglich,
eine Bezugshdhe festgelegt. Um auf topografische Begebenheiten eingehen zu kénnen
kann von dieser um +/- 0,5 m abgewichen werden. Da das Plangebiet auch Bestands-

strukturen enthélt, kann nicht Gberall eine EFH angegeben werden. In diesen Féllen wird
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die Héhenlage der Gebdude anhand der StralRenachse ermittelt. Da das Plangebiet in
einem topografischen sehr bewegten Gelande liegt, ist bei einer ErschlieBung von meh-
reren StralRen, immer die hdhergelegene Stra’e mallgebend.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise, Stellung der baulichen Anlagen

Die iiberbaubare Grundstiicksflache ist mit den in der Planzeichnung eingetragenen
Baugrenzen festgesetzt. Die Ziele des stadtebaulichen Entwurfes werden durch die La-
ge und Grofe der Baufenster sowie der vorgegebenen Bauweise umgesetzt. Fir die
Bestandsstrukturen werden gebdudebezogene Baufenster ausgewiesen. Dies ermdg-
licht fir zuklnftige Umbau- oder Neubaumaflnahmen eine gewisse Flexibilitat. Der
Grundgedanke ist, die Gebdude an die Stralle zu stellen und dadurch den Strallenzug
zu betonen und riickwértige, geschiitzte Freibereiche zu ermdglichen.

Die Bauweise ist in Teilen als offene Bauweise, hauptséchlich allerdings als abwei-
chende Bauweise festgesetzt. Diese regelt, dass die Abstandsflachen, solange das Ge-
baude innerhalb der definierten Baugrenzen errichtet wird, unterschritten werden dirfen.
Abweichend hiervon, muss bei bereits bestehenden Grenzbauten ebenfalls wieder auf
die Grenze gebaut werden. So kann der ortsbildtypische Mix aus freistehenden Einzel-
gebauden und verdichteten Grenzbauten erhalten bleiben. Eine teilweise Unterschrei-
tung der Abstandsfléchen ist in der vorhandenen Ortskernlage notwendig, um eine Wei-
terentwicklung und behutsame Nachverdichtung erméglichen zu kénnen.

Firstrichtungen werden entsprechend der Planzeichnung festgesetzt. So wird z.B. bei
einheitlichen Straflenziigen eine Firstrichtung definiert. Dadurch wird im Plangebiet eine
stadtebauliche Grundordnung definiert, welche sich aus dem Bestand ableitet und sich
in der Umgebung wiederfindet. Es gilt generell zu beachten, dass die Gebdude parallel
oder senkrecht zur Straf’e stehen sollen, um den &ffentlichen Raum stédtebaulich klar
zu fassen. Sollten Neubauten anstelle der Bestandsgebaude errichtet werden, kann von
den angegebenen Firstrichtungen um bis zu 10 Winkelgrade abgewichen werden. So
kann auf ortliche Gegebenheiten im Einzelfall reagiert werden.

Flachen fiir Nebenanlagen, Garagen und Stellplitze

Die Zahl der Nebenanlagen in Form eines Gebédudes wird pro Baugrundstick auf maxi-
mal eine Nebenanlage festgesetzt, wobei Garagen hier nicht angerechnet werden. Ne-
benanlagen sind nur auf dem der 6ffentlichen Verkehrsflache abgewandten Grund-
stlicksbereich zuldssig, um die Raumkanten in Richtung StralRe zu wahren. Durch die
GroRenbeschrankung (bis 15 cbm Rauminhalt) werden gebietstypische Nebenanlagen
zugelassen, die den Charakter des Wohngebiets nicht beeintrachtigen.

Um eine angemessene Stellplatzanzahl fir die Bewohner gewéhrleisten zu kénnen, sind
Tiefgaragen im gesamten Plangebiet zuldssig. Die Tiefgaragen missen eine Erdlber-
deckung zur Eingriinung von mind. 50 cm aufweisen, da das stddtebauliche Konzept je-
doch auch Terrassen Uber den Tiefgaragen vorsieht, ist dies in diesen Bereichen nicht
erforderlich.

Oberirdische Garagen, sowie offene und Uiberdachte Stellplétze sind innerhalb der
Uberbaubaren Grundstiicksflachen und den dafiir vorgesehenen Flachen zuldssig. So-
fern diese offen hergestellt werden, miissen sie mit einem mind. zu 30% versickerungs-
fahigen Belag ausgefluhrt werden.
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Fldachen fiir Fahrrecht

Um die ErschlieBung Uber eine gemeinsame Tiefgarage zu ermdglichen, sind im Neu-
ordnungsbereich unterirdische Fahrrechte notwendig. Durch die gemeinsame Tiefgara-
ge werden ErschlieRungsfldchen eingespart und die vorhandene Topografie kann
dadurch besser genutzt werden.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Versiegelung bedeutet Eingriffe in den Wasserhaushalt und eine aufwandige Entsor-
gung des gesammelten Wassers. Aus diesen Griinden ist es aus dko-logischer und
wirtschaftlicher Sicht notwendig, anfallendes Niederschlagswasser durch Versickerung
dem Naturhaushalt zuzufiihren. Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur
Rickhaltung des Niederschlagswassers sollen Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft
wasserdurchléssigen Beldgen (Rasengittersteine, Pflastersteine mit Rasenfugen von
mind. 3 cm Breite, Schotterrasen wassergebundene Decke etc.) hergestellt werden. Ein
weiteres Ziel ist die optimierte Ein- und Durchgriinung des Gebietes.

Flachen fir das Anpflanzen von Baumen sowie Pflanzbindungen

Die im Plan dargestellten Pflanzgebote dienen der Eingriinung und Aufwertung des
StralRenraumes und bieten Sonnenschutz fiir den éffentlichen Raum. Die zwei beste-
henden Einzelbdume werden durch eine Pflanzbindung gesichert, da sie neben ihrer
okologischen Funktion ortsbildpragend sind.

Auf die Ergebnisse der artenschutzrechtlichen Relevanzpriifung im Anhang wird hinge-
wiesen.

Verkehrsflachen

Die ErschlieBung erfolgt iber die bestehenden Stral’en und wird nicht verandert. Es
wird jedoch die Nord-Sud Verbindung zwischen Kirche und Ortsmitte, sowie die Kirch-
strafe im Bereich der Kirche neu gestaltet. Fiir den Besucherverkehr sind im &ffentli-
chen Bereich 6ffentliche Parkplétze vorgesehen.

Die genauen Abgrenzungen der StralRenverkehrsflachen sind von der Verbindlichkeit
ausgenommen, um in der detaillierten Gestaltungsplanung noch eine gewisse Flexibilitat
zu gewabhrleisten.

Flachen fiir die Herstellung des StraBenkérpers

Zur Umsetzung der Planung sind die Ma3nahmen zur Herstellung des Stralkenkdrpers
auf den privaten Grundstiicken zu dulden.
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VI. Ortliche Bauvorschriften
AuBere Gestaltung baulicher Anlagen

Grundsétzlich gilt auch hier, das bestehende Ortsbild behutsam weiterzuentwickeln und
Gestaltungsspielraum fiir Neubauten zu ermdglichen.

Dachform, Dachneigung und Dachaufbauten

Steile Satteldacher gelten fur den Ortskern Deizisaus als ortsbildprdgend. Entsprechend
sind die Festsetzungen in diesem Bebauungsplan gehalten. Hauptdécher sind mit ei-
nem Satteldach und einer Dachneigung von 35 - 50° bzw. 40 - 50° auszuflihren. Hier
wird differenziert zwischen der Lage im Plangebiet. Die Neuordnungsfldchen werden mit
einem steileren Satteldach festgesetzt, um hier den Dachraum optimal auszunutzen.
Flachdachanteile sind auf insgesamt 25 % der Gebaudegrundfladche zuldssig. Nebenan-
lagen, sowie Garagen und Carports sind hiervon ausgenommen. Die Erstellung von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sollen im Ortskern die Méglichkeit schaffen, mehr
Wohnraum zu generieren. Zu den Dachaufbauten zahlen auch Solaranlagen und Anla-
gen zur Warmwasseraufbereitung. Der Einbau solcher Anlagen ist zuléssig und unter
dkologischen Gesichtspunkten empfehlenswert.

Der Flachdachanteil sowie Flachdacher von Nebenanlagen sind zu begriinen, wodurch
der Regenwasserabfluss gepuffert wird und sich positiv aus das Stadtklima auswirkt.
Um Verunreinigungen des Regenwassers zu vermeiden, sind Dachflachen aus unbe-
schichteten Metallen unzuléssig.

Fassadengestaltung

Um das Einfligen in den Bestand zu gewahrleisten und das Ortsbild zu schiitzen, sind
Gebaude zu verputzen oder mit einer Holzverschalung zu versehen. Um eine Ablenkung
oder Blendung des 6ffentlichen Verkehres zu verhindern, sind aufféllige Fassadenfar-
ben nicht zulassig.

Werbeanlagen

Das Anbringen von Werbeanlagen in allgemeinen Wohngebieten trégt schnell zu einer
Verunstaltung des Wohngebiets bei und dominiert den Stralenraum. Daher sind Wer-
beanlagen nur am Ort der Leistung zulassig. Die Lage, Gréf3e und Anzahl pro Betrieb
wurde beschrankt.

Gestaltung der nicht liberbauten Flachen, Stellpldtze, Zufahrten und Wege

Zur Minimierung des Versiegelungsgrads und zur Rlckhaltung des Niederschlagswas-
sers sollen Stellplatze, Zufahrten und Hofflachen mit dauerhaft wasserdurchlassigen Be-
lagen hergestellt werden. Dies kdnnen sein: Rasengittersteine, Pflastersteine mit Ra-
senfugen von mind. 2,5 cm Breite, GroRBkammer-Verbundsteine, Schotterrasen etc.
Nicht zulassig sind dagegen wassergebundene Decken, Kunstoffelemente und Pflaste-
rungen ohne Abstandshalter, die die erforderliche Durchldssigkeit nicht aufweisen.
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VIL

Auf eine naturnahe Gestaltung wird hingewiesen.

Stiitzmauern und Einfriedungen

Generell sind Stiitzmauern im gesamten Geltungsbereich nur ausnahmsweise, aufgrund
der topografischen Verhaltnisse, zuldssig. Entlang von é&ffentlichen StraRen sind Einfrie-
dungen zum Schutze des Siedlungsbildes unzuldssig. Im sonstigen Plangebiet sind Ein-
friedungen nur mit Hecken und Zaunen zuldssig, wobei nicht heimische Arten ausge-
schlossen sind. Es ist jedoch darauf zu achten, dass diese einen beidseitigen Bewuchs
aufweisen missen und die Gesamthéhe auf 1,50 m beschrankt ist, wodurch die Ver-
kehrssicherheit gewahrleistet wird.

Aufschiittungen

Zur Herstellung eines stédtebaulich geschlossenen Gefiiges und einer homogenen
Struktur werden MaRnahmen fiir Aufschittungen beschrénkt. Es ist darauf zu achten,
dass die maximal festgesetzten Bezugshéhen durch Aufschiittungen nicht tberschritten
werden dirfen.

Satellitenempfangsanlagen und Niederspannungsfreileitungen

Die detaillierten Festsetzungen wurden zum Schutze des Erscheinungsbildes des Neu-
baugebiets, des Erscheinungsbildes der Gebaude und zur Vermeidung optischer Beein-
trachtigungen des 6ffentlichen Raums getroffen. Zum Schutze der Natur und Landschaft
werden Niederspannungsfreileitungen nicht zugelassen.

Umweltbelange

Umweltpriifung:

Eine Umweltprifung ist aufgrund des Verfahrens nach § 13a BauGB und der GréRRe des
Plangebietes nicht notwendig.

Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung

Eine artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung wurde durchgefiihrt und ist als Anla-
ge beigefugt.

Ziel der Habitatpotenzialanalyse war es festzustellen, ob die Planung gegen Verbote
gemal § 44 Abs. 1 BNatSchG verstoiit, bzw. wie diese vermieden werden kénnen (sie-
he Anlage).

Die Untersuchung ergab eine Betroffenheit bei Freibriitern unter den Brutvégeln. Hier
sind Individuenverluste (T6tungsverbot nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG) durch eine
Durchfiihrung von evtl. notwendigen Gehdlzrodungen aulerhalb der Brutzeit zwischen
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Oktober und Februar zu vermeiden. Eventuell betroffene Nistk&sten sind an erhalten
bleibende Bdume im Umfeld umzuh&ngen.

Untersuchungen sind an den Gebauden mit konkret bestehender Bauabsicht durchzu-
fuhren. Eine mdégliche Betroffenheit von Fledermausquartieren kann evtl. bereits im
Rahmen einer eingehenden Untersuchung der relevanten Geb&ude abgeklart werden.

Unter Berlcksichtigung der Bauzeitenregelung ist der Bebauungsplan durchfiihrbar.

Natur und Landschaft

Natur und Landschaft sind aufgrund der innerdrtlichen Lage nicht oder nur gering betrof-
fen.

Boden, Luft, Klima

Aufgrund der geringen Gebietsgréfe und der innerértlichen Lage sind Luft und Klima
nicht oder nur gering betroffen. Der Luftaustausch im Plangebiet wird nicht einge-
schrankt. Die Bodenversiegelung wird sich im Vergleich zur bisherigen Nutzung voraus-
sichtlich nicht &ndern oder gar leicht verbessern.

Durch die Schaffung von innerértlichem Wohnraum kann klimagerechtes Verhalten ge-
férdert werden.

Mensch, Kultur- und Sachgiiter

Belange hinsichtlich sozialer und kultureller Bedurfnisse sind nicht zu erwarten. Durch
die behutsame Nachverdichtung und Schaffung einer hohen Aufenthaltsqualitat im &f-
fentlichen Raum, werden Nachbarschaften geférdert.

Denkmalschutz

Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die mittelalterliche Pfarrkirche mit ehemals um-
mauerten Kirchhof (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 2M) und den ehemaligen Pfarr-
hof (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 3M) an. Aufgrund der Lage muss grundséatzlich
mit Funden und Befunden der &lteren Besiedlungs- und Wirtschaftsgeschichte, sowie
der ortlichen materiellen Sachkultur gerechnet werden.

Fur einen konkreten Abbruch ist nach Satzungsbeschluss des Bebauungsplans eine
Genehmigung zum Abbruch einzuholen. Im Rahmen dieses Genehmigungsverfahrens
muss die Denkmalschutzbehdérde dem Abbruch zustimmen. Allein die Beteiligung im
Bebauungsplanverfahren reicht dafiir nicht aus.

Weitere Umweltbelange

Weitere Umweltbelange sind nicht betroffen.
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VIIl. Uberschlagige Flichenbilanz

Geltungsbereich ca. 10.200 m? 100 %
Allgemeines Wohngebiet ca. 5.400 m? ca.53 %
Verkehrsflachen und ca. 4.800 m? ca. 47 %
Verkehrsgrin

IX. Anlagen

Anlage 1: Artenschutzrechtliche Relevanzuntersuchung, StadtLandFluss,
Stand 09.04.2018

Aufgestellt: Pfullingen, den 24.07.2019
citiplan GmbH

i.A. Oliver Strobel
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Ausgefertigt:
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