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Gemeinde Denkendorf, Landkreis Esslingen

Bebauungsplan "Siidlich RechbergstraBe" und Ortliche Bauvorschriften geméaB § 74 LBO

Begriindung geméB § 9 (8) BauGB vom 30.09.2008

1.

2.1

Abgrenzung des rdaumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt

im Osten durch die Berkheimer Straf3e,

im Stiden durch die Grundsttlicke FlIst.Nr. 2614, 2614/1, 2614/2, 2614/3,
im Westen durch die AchalmstraBe und den FuBweg Flst.Nr. 2644/22,
im Norden durch die RechbergstraBe.

Die Fldche des Plangebiets betrégt ca. 2,25 ha.

Allgemeines

Anlass fiir die Planung, Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes

Das ehemalige Bauhof-Areal der Firma Rommel umfasst eine Fldche von ca. 2,25 ha. Nachdem
die Bauhofnutzung auf dem Geldnde von der Firma Rommel aufgegeben wurde, bietet sich die
Flache als kiinftiger Schwerpunkt flir die innerdrtliche, verdichtete Wohnbauentwicklung an. Sie
stellt eine Ergénzung der geplanten Wohnbaufldche "Nérdlich Lécherwéldle" mit vorwiegend
Einzel- und Doppelhdusern dar. Die Gemeinde Denkendorf wird damit auf lange Sicht in der Lage
sein, in jedem Segment des Wohnungsmarktes ein ausreichendes Angebot bereit zu stellen und
dem Anspruch, der Innenentwicklung Vorrang vor der AuBenentwicklung zu geben, gerecht zu
werden.

Die Vorteile des Standortes liegen insbesondere in der verkehrsgtinstigen Lage ftir die innerértli-
che und tberdrtliche Anbindung, in seiner Ndhe zu den Verkaufseinrichtungen (Penny-Markt
RechbergstraBe, Lidl-Markt AlbstraBe) im angrenzenden Gewerbegebiet und zu den bestehen-
den Versorgungseinrichtungen (u. a. Kindergérten, Schulzentrum Albert-Schweitzer-Schule, Fest-
halle und Sportzentrum in der MiihlhaldenstraBe) sowie in seiner kompakten Grundstticksform
und der topografischen Lage auf einem leicht nach Stiden geneigten Hang. Hinzu kommt, dass
das Grundsttick in seiner Gesamtheit disponibel ist.

In der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans ist - neben einer gemischten Baufldche im
Nordosten des Areals - der Uberwiegende Gebietsteil folgerichtig als Wohnbaufldche dargestellt.
Um eine dem Standort angemessene hochwertige Entwurfsiésung fiir die Uberbauung des Quar-
tiers zu finden, wurde von der Firma Rommel, Grundstticksverwaltung Denkendorf, zusammen
mit der Gemeinde Denkendorf im zweiten Halbjahr 2007 eine Mehrfachbeauftragung von acht Ar-
chitekturbtiros durchgeftihrt.

In seiner Sitzung am 10.03.2008 beschloss der Gemeinderat, den siegreichen Entwurf der Archi-
tektengemeinschaft Gramlich Architekten / Werkgemeinschaft HHK, Stuttgart, der Aufstellung des
Bebauungsplans zugrunde zu legen.



2.2

23

2.3.1

2.3.2

2.3.3

Verfahren

Der Aufstellungsbeschluss des Gemeinderats flir den Bebauungsplan datiert vom 23.07.2007.
Zur Realisierung des Projekts muss das vorhandene Planungsrecht entsprechend angepasst wer-
den.

Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefiihrt werden.
Die Voraussetzungen daftr liegen vor, weil es sich um eine Nachverdichtung im Bestand handelt,
und die geplante Grundfldche unterhalb der Grenze von 20.000 gm liegt. Es gelten die Vorschrif-
ten des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend, d.h Wegfall der
Umweltpriifung und Wegfall der Verfahrensschritte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Behdérden.

MaBgebend flir die Bestimmungen zum Larmschutz ist das Gutachten "Schalltechnische Untersu-
chung zum Bebauungsplan "Stidlich RechbergstraBe" Denkendorf" vom 18. September 2009 der
Ingenieurgesellschaft GN Bauphysik, Stuttgart.

Zur sach- und fachgerechten Bewertung der Umweltbelange und der Umsetzung der grdinordneri-
schen Belange dient der Griinordnungsplan des Bliros Schmelzer + Friedemann Planungsgruppe
LandschaftsArchitektur und Okologie, Ostfildern, vom 30.09.2008.

Zur Beurteilung der Beeintrachtigung besonders und streng geschlitzter Arten (§ 42 BNatSchQG)
und zur Bestimmung entsprechender MaBnahmen erstellte das Blro Arbeitsgruppe ftir Tierékolo-
gie und Planung J. Trautner, Filderstadt, im Auftrag der Firma Rommel, Grundstticksverwaltung
Denkendorf, das Gutachten "Bebauungsplanverfahren "Slidlich RechbergstraBe" in Denkendorf
Fachbeitrag zum besonderen Artenschutz nach § 42 BNatSchG vom September 2008.

Bestehende Rechtsverhaltnisse

Fldchennutzungsplan

In der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans, wirksam seit 10.07.2008, sind im Plangebiet
Wohnbaufldchen und Gemischte Baufldchen dargestellt. Die geplante Wohnbaufldche ist dem-
nach im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung zu den angrenzenden bestehenden gewerblichen
Baufldchen konfliktfrei abzustaffeln. Dies erfolgt mit dem vorliegenden Bebauungsplan.

Damit ist der Bebauungsplan aus dem Fldchennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan
Im Landschaftsplan - Entwurf - vom 03.12.2007 sind im Plangebiet Wohnbaufldchen - Planung -
und gemischte Baufldchen - Planung dargestellt.

Bebauungsplédne und sonstige planungs- und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften

Bebauungsplan "RechbergstraBe - 4. Erweiterung vom 14.09.1984

Das Planungsgebiet liegt im rechtskréftigen Bebauungsplan "Rechbergstr. - 4. Erweiterung" vom
14.09.1984. Im nérdlichen Gebietsteil ist ein Gewerbegebiet und ein eingeschranktes Gewerbege-
biet (im westlichen Drittel; Stérgrad entsprechend Mischgebiet) mit GRZ 0,8 und GFZ 1,2, Gebéu-
dehdéhe 12,0 m, FD + PD 18 - 25°, abweichende Bauweise festgesetzt.

In der stidlichen Héilfte ist ein Mischgebiet mit GRZ 0,3 und GFZ 0,8, Z = [I+DG, SD 40-48°, offe-
ne Bauweise festgesetzt.

Entlang der RechbergstraBBe sind (private) Stellpldtze und (6ffentliche) Parkpldtze mit einem
Baum je 6 Platze festgesetzt. In der Berkheimer StraBe sind Stellpldtze mit einem Baum je 5 Stell-
platze festgesetzt.

Ostlich der Berkheimer StraBe ist ein Gewerbegebiet (im nérdlichen Teil) und ein eingeschrénktes
Gewerbegebiet (im stidlichen Drittel; Stérgrad entsprechend Mischgebiet) jeweils mit GRZ 0,8 und
GFZ 1,5, Gebdudehéhe max. 12,0 m, Flachdach, offene Bauweise festgesetzt.

Angrenzende Bebauungspléne

Nérdlich der RechbergstraBe die Bebauungspléne "RechbergstraBe - 2. Anderung", vom
29.02.1980 und "Rechbergstrale - 3. Erweiterung", vom 26.09.1980

Stdlich des Plangebiets Bebauungsplan "BosslerstraBe" vom 20.04.1962 / 25.07.1964; Art der
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Nutzung Allgemeines Wohngebiet )
Westlich des Plangebiets Bebauungsplan "RechbergstraBe - 1. Anderung" vom 17.09.1976; Art
der Nutzung Allgemeines Wohngebiet

Charakterisierung des Planungsgebietes

Lage und Topografie

Das Geldnde liegt stidlich und westlich des bestehenden Gewerbegebietes RechbergstraBe in
gut erschlossener Lage. Das Areal ist funktionell Giber die Berkheimer StraBe direkt an den Orts-
kern rund um das Rathaus angebunden. Uber die Rechberg-, Alb- und Berliner StraBe ist die freie
Landschaft auf kurzem Wege erreichbar. Das Geldnde féllt um ca. 4 - 5 m nach Stden (siehe H6-
henangaben tiber NN im Plan).

FahrerschlieBung

Die FahrerschlieBung erfolgt liber die RechbergstraBe und die Berkheimer StraBe. Das Gelande
ist tiber die Rechberg- und die Esslinger StraBe auf kurzem Wege an die Ortsumfahrung Nellingen
und damit an das (liber-) regionale StraBennetz (A 8, B 10) angebunden.

Anarenzende Nutzungen

Das Areal ist weitgehend unbebaut. Die vorhandenen Gebé&ude stehen leer und sind disponibel.
Westlich und stidlich grenzen teilweise dicht bebaute Wohnquartiere mit Einzel-, Doppel-, Reihen-
hdusern und Geschosswohnungsbau bis zu drei Geschossen an. Im Norden und Osten schlieBen
Gewerbegebietsflachen mit Handwerks-, Produktions- und Buronutzungen an.

Innerértliche Anbindung

Wichtige Einrichtungen der &rtlichen Versorgung wie ein evangelischer und ein katholischer Kin-
dergarten liegen in kurzer fuBlaufiger Distanz. Das Schulzentrum Albert-Schweitzer-Schule ist et-
wa 1000 m (Luftlinie) entfernt. In kurzer fuBlaufiger Entfernung an der RechbergstraBe und an der
AlbstraBBe jeweils nérdlich des Plangebiets liegen ein Penny-Markt und ein Lidl-Markt.

Stédtebauliches Konzept
Auszug aus der Entwurfsbeschreibung der Architektengemeinschaft Gramlich Architekten / Werk-
gemeinschaft HHK, Stuttgart

Stadtebau und Schallschutz — ,Licht, Luft und Sonne” mit Hanglage

Im Mittelpunkt des Entwurfes steht die Verbindung von Architektur und Natur. Die meisten Woh-
nungen erhalten eigene Garten oder groBe Dachterrassen, die nach Stiden oder Westen orientiert
sind, mindestens aber liber groBe Balkonanlagen als Loggien verfligen.

Die notwendigen Anforderungen an den baulichen Schallschutz gewdahrleisten lange Gebduderie-
gel entlang der Rechberg- und Berkheimer StraBe. Diese schirmen das rlickseitige Wohnquartier
optimal gegen Schallemissionen der Strasse, aber auch der gegentiberliegenden Gewerbegebiete
ab. Ein quadratisches "Plétzle", integriert in die Randbebauung der Rechbergstrasse, dient als
Briickenkopf flir das Quartier zur umgebenden Bebauung. So ist trotz aller Anforderungen an den
Schallschutz auch gewéhrleistet, dass das neue Wohnquartier auch mit seiner Nachbarschaft ver-
netzt wird und einen représentativen Eingang erhélt.

Inspiriert ist der Entwurf von der vorgefundenen Héhensituation. So féllt das Quartier nach Stiden
um ca. 5 m mit fast parallel verlaufenden Héhenlinien ab. Prdgnantes Merkmal des Entwurfes ist
die Uberbriickung des Héhenunterschieds von Nord nach Stid jeweils mit 1 m -Spriingen durch
flinf in Ost-West-Richtung verlaufende Baufelder. Diese grtinen Plattformen bieten Raum fir eine
breite Varianz an Wohnformen mit Stadthdusern, Geschosswohnungsbauten und Reihenhdusern,
die optimal nach Siiden orientiert sind (passive Nutzung der Sonnenenergie). Eine Realisierung in
Bauabschnitten ist bei diesem Konzept problemlos méglich ohne die Gefahr der Vereinzelung von
Wohnungstypen. Ginstig bei der Ausformung des Geldndes in Ebenen ist auch, dass die "Garten-
zimmer" eben und damit fuir die Bewohner optimal nutzbar sind. Zudem schneiden die notwendi-
gen Rampen der Tiefgaragen nur sehr kurz in die Grundstticke ein, die den Wohnwegen zuge-
wandten Gérten erhalten durch den H6hensprung eine angenehme Distanz zum é&ffentlichen
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Raum. Die Privatheit der Gartenzimmer wird so ganz selbstverstandlich durch die Topografie un-
terstutzt.

Ein weiteres prdgendes Element des Entwurfes ist der rechteckige von Norden nach Stiden ver-
laufende griine Anger des Quartiers. Neben der Qualitdt der Grundrisse und der Fassaden spielt
der griine AuBenraum eine entscheidende Rolle bei der Akzeptanz und damit der Vermarktbarkeit
der Wohnungen und Reihenhé&user. Der Anger ist griine Lunge und Zentrum des Quartiers, ein
Ort zum Verweilen und Entspannen, zentraler Spielraum ftir Kinder. Dartber hinaus dient der
Anger auch wichtigen ékologischen Belangen (Griinvernetzung, Ruickhaltung von Oberflachen-
wasser).

Griines Quartier

Eingefasst von groBen stattlichen StraBenbdumen entsteht ein neues griines Stadtquartier mit
besonderem 6kologischem Anspruch. Artengleiche, sdulenférmige Baumreihen und Heckenbé-
schungen unterstlitzen die gebietsprdgenden Querbeziehungen der Wege entlang der H6henlinie
zur griinen Mitte. Es entsteht ein Quartierspark mit hoher Aufenthaltsqualitdt und wichtigen 6kolo-
gischen Funktionen - Wasserrtickhaltung - ,Hilfe fiir die Kérsch® -, Regulierung des Kleinklimas
und Feinstaubbindung. In der grtinen Mitte verbindet eine dynamische Wegeflihrung einzelne
Spielstationen, Schatten- und Sonnenplétze, Treffpunkte und Nischenpldtze mit groBzligigen Ra-
senflachen. Private, nach Stiden ausgerichtete Géarten, der 6ffentliche Baum- und Quartiersplatz
und vor allem die grtine Mitte im Rommelareal zusammen mit Bdumen, Hecken, Strduchern ver-
leihen der Gesamtanlage ein unverwechselbares Gesicht.

ErschlieBung und Parken — barrierefrei, dezentral

Alle Wohngebé&ude sind tiber beruhigte WohnstraBen mit dem PKW erreichbar. Die Zufahrt in das
neue Quartier erfolgt neben dem ndérdlichen Quartiersplatz an der Rechbergstrasse. Jede Gebau-
deeinheit mit Geschosswohnungen erhélt eigene Tiefgaragen unter den Geb&duden. So ist eine
barrierefreie und direkte Andienung der Wohngeb&dude gewdhrleistet. Die H6henspriinge der
Wohnfelder zu den WohnstraBen hin ermdglichen kurze Rampen, welche nicht sehr tief in die
Grundstticke einschneiden. Die Reihenhduser erhalten eigene, in den Grundriss integrierte Gara-
gen sowie einen dem Eingang vorgelagerten offenen Stellplatz. Im nérdlichen und éstlichen Rand-
bereich des Quartiers entlang der Rechberg- und Berkheimer Strasse werden unter Baumen eine
groBe Zahl von 6ffentlichen Senkrechtparkplétzen flir Quartiersbesucher ausgewiesen.

Wohnformen — Integration verschiedenster Wohnvorstellungen

Nach dem derzeitigen Stand der Planungen sollen im Planungsgebiet 150 -160 Wohneinheiten re-
alisiert werden, davon ca. 12 in Reihenh&dusern.

Die Wohnanlage verbindet vier bis flinf Wohnungstypen zu einem geschlossenen Ensemble. Be-
sonders Familien sollen mit dem breiten Wohnangebot angesprochen werden. Aber auch Ein- und
Zweipersonenhaushalte, sowie dltere Menschen finden individuelle Grundrissangebote vor. Aus
Vermarktungssicht kénnen somit die unterschiedlichsten Nutzergruppen angesprochen werden.
Im wesentlichem kombiniert der Entwurf flexible Etagenwohnungen auf kompakten quadratischen
oder langlichen Wohngrundrissen, Maisonettetypen entlang der Rechbergstrasse, Reihenhduser
und Reihenendhéduser, sowie altengerechte Wohnungen entlang der Berkheimer Strasse. Allen
Wohnungstypen gemeinsam sind jedoch groBe vorgelagerte Balkone oder private Gartenzimmer
in den Erdgeschosswohnungen. Schiitzenswerte Wohn- und Aufenthaltsrdume sind konsequent
zur ldrmabgewandten Seite ausgerichtet.

Planungsrecht / Realisierung

Mit der Abstaffelung der Art der Nutzung von einem eingeschrankten Gewerbegebiet (GEe), tiber
Mischgebiete (MI) bis zu allgemeinen Wohngebieten (WA) reagiert das Konzept auf die vorhande-
nen Larmemissionen der RechbergstraBe und der Berkheimer StraBe und der im Nordosten be-
nachbarten Gewerbebetriebe. Zusammen mit der geschlossenen, viergeschossigen StraBenrand-
bebauung wird eine wirksame Larmabschirmung erzielt.

Im norddstlichen Gebéduderiegel (GEe) soll nach dem derzeitigen Stand der Planung ein Hotel
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oder eine hoteldhnliche Nutzung unterkommen, dem der Quartiersplatz an der RechbergstraBe als
gastronomischer Freibereich zugeordnet wird. In den geschlossenen, gemischt genutzten Gebau-
deriegeln an der RechbergstraBe und der Berkheimer StraBe stidlich des Hotels (M) sind Biros,
Praxen, Laden, (ggf. altersgerechte) Wohnungen geplant.

Geplant ist die Realisierung in Bauabschnitten von Stiden nach Norden. Aus Schallschutzgriinden
ist der Bau der Gebduderiegel an der Rechberg- und der Berkheimer StraBe teilweise Realisie-
rungsvoraussetzung fur die Errichtung weiterer Wohngebdaude. Es sollen ca. 140 Wohneinheiten
errichtet werden.

Bebauungsplanentwurf

Art der baulichen Nutzung

Entsprechend dem stddtebaulichen Konzept und der bestehenden Larmsituation werden in einer
Abstaffelung von Nordosten nach Slidwesten ein eingeschrénktes Gewerbegebiet (GEe), Misch-
gebiete (MI) und allgemeine Wohngebiete (WA) festgesetzt. Ziel ist die Entwicklung eines attrakti-
ven Quartiers mit einem hohen Wohnwert.

Die getroffenen Nutzungsausschllisse dienen der Starkung des jeweiligen Gebietscharakters und
sollen potenzielle Stérungen - funktionelle, bauliche und gestalterische - ausschlieBen. Insbeson-
dere soll der Charakter eines kompakten, positiv nach auBen wirkenden Quartiers gesichert wer-
den.

Im WA betrifft dies

Gartenbaubetriebe: diese widersprechen dem stadtebaulichen Konzept und tiberfordern mit ihrem
Flachenbedarf die geplante Grundstticksstruktur;

Tankstellen kommen mit ihrem hohen Stérpotenzial (Ld&rm, Geruch, Schadstoffemissionen, ggf.
Nachtbetrieb) weder flir die Randbebauung (Stérung innerhalb der geschlossenen Bebauung)
noch fuir den Blockinnenraum (Verkehrsaufkommen, Ldrm, Geruch, Schadstoffemissionen, ggf.
Nachtbetrieb) in Frage.

Analog zum WA werden im MI die allgemein zuldssigen Nutzungen Anlagen ftir sportliche
Zwecke, Gartenbaubetriebe, Tankstellen und Vergnligungsstatten ausgeschlossen. Dies gilt kon-
sequenterweise auch furr die ausnahmeweise zuldssigen Vergntigungsstétten gem. § 6 Absatz 3
BauNVO.

Im eingeschrankten Gewerbegebiet entsprechen Lagerhduser, Lagerplétze und éffentliche Betrie-
be als i.d.R. flichenintensive, auf eine Erdgeschossnutzung beschrénkte Betriebe nicht dem an-
gestrebten Quartierscharakter. Diese gilt auch flir Tankstellen und die ausnahmsweise zuldssigen
Vergnligungsstatten (siehe oben). Sie werden ausgeschlossen.

Um St6érungen mit der Wohnnutzung in den Gebduden (Wohnungen flir Aufsichts- und Bereit-
schaftspersonen, Betriebsleiter und Betriebsinhaber) und im geplanten Wohnquartier im Binnen-
raum auszuschlieBen, muissen alle Nutzungen, Anlagen und Betriebe im eingeschrénkten Gewer-
begebiet die Stérqualitdt des Mischgebiets einhalten: sie dlirfen das Wohnen nicht wesentlich st6-
ren.

Offentliche Griinflichen - Spielplatz

Die 6ffentlichen Grunfldchen in der Quartiersmitte dienen hauptséchlich als Kinderspielplatz.
Gleichzeitig werden Flachen abgegrenzt, die der Retention des Regenwassers dienen, die in
Trockenzeiten gleichwohl bespielbar sind. Der Spielplatz soll auch Kindern auBerhalb des Quar-
tiers offen stehen.

MaB der baulichen Nutzung
Mit dem festgesetzten MaB der baulichen Nutzung sollen folgende Ziele erreicht werden:
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optimale Grundstticksausnutzung im Interesse der Schonung des AuBBenbereichs;

weitgehende Abschirmwirkung gegentiber Larmimmissionen, die erst bei 3 bis 4 Vollgeschossen
im Randbereich erreicht wird; dies gilt auch flr die l&rmabschirmende Wirkung des Gebé&uderie-
gels im WA 2, was die geringfligige Uberschreitung der Obergrenze der GRZ gemdB BauNVO er-
klart;

Schaffung eines aufgelockerten, durchgriinten Quartiersinnenraums mit einer hohen Wohnumfeld-
qualitat

Die festgesetzten Gebdudehdhen bauen auf Bezugshéhen (siehe Planeinschrieb) auf, die flir je-
des Baufeld gesondert bestimmt werden. Die Bezugshdhen sollen auch einen ebenerdigen und
damit behinderten- / altengerechten Zugang zu allen Gebduden ermdglichen.

Es sind nur Flach- und Pultdédcher zuldssig. Die Gebdudehdhen beziehen sich bei Flachddchern
auf die Oberkante Flachdachattika, bei Pultddchern auf die Firsthéhe. Im Randbereich zur Rech-
bergstraBe und zur Berkheimer StraBe (GEe, MI, WA2) wird auch eine Mindestgebdudehdéhe fest-
gesetzt; damit soll die Verwirklichung des stéddtebaulichen Konzepts im Randbereich sowie die ge-
wlnschte Larmschutzwirkung erreicht werden.

Mit der Festsetzung von Staffeldachgeschossen sollen die Gebdudehdhen am Gebietsrand im
Westen und Stiden optisch gebrochen und die harmonische Eingliederung zu der angrenzenden
zwei- bis dreigeschossigen Wohnbebauung gestalterisch untersttitzt werden.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die Festsetzung der Bauweise entspricht dem stddtebaulichen Konzept. Dieses sieht eine ge-
schlossene, ldrmabweisende Randbebauung an der Rechberg- und der Berkheimer StraBe (incl.
der Wohnbaufldche WA2) - Festsetzung einer geschlossenen Bauweise - sowie eine aufgelocker-
te Bebauung im Innenraum - Festsetzung einer offenen Bauweise - vor. In den Baufldchen mit of-
fener Bauweise wird die Gebdudeldnge durch die Gr6Be der Baufelder bestimmit, liegt aber stets
unter 50 m.

Uberbaubare Grundstticksflachen

Die festgesetzten Baufelder entsprechen dem staddtebaulichen Konzept und ermdglichen eine wirt-
schaftliche Bebauung. Die zulédssige Uberschreitung durch unterirdische Anlagen der Baulinien
und Baugrenzen ermdglicht vor allem die Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze in Tiefgara-
gen und damit die weitgehende Freihaltung des Quartiers von Stellpldtzen.

An der Rechberg - und der Berkheimer StraBe soll die Festsetzung von Baulinien die Erreichung
der gewtinschten l&rmabschirmenden Wirkung sowie eine geschlossene und ruhige Fassadenab-
wicklung im Sinne des stddtebaulichen Konzepts ohne Vor- und Ruickspriinge sichern.

Stellplédtze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Mit den Festsetzungen zur Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze wird ein méglichst auto-
freier Quartiersinnenraum angestrebt. Mit Ausnahme der Reihenh&user sollen alle erforderlichen
Stellplatze in Tiefgaragen untergebracht werden. Vor den Reihenhé&usern sind ebenerdige Stell-
platze geplant. Carports sind in den daflir festgesetzten Flachen méglich. Die Aufstellfl&che vor
den Garagen wird als Stellplatz angerechnet (siehe Text, Ziff. 4.3, Erhéhung der Stellplatzver-
pflichtung § 74 (2) Nr. 2 LBO)

Dieses Parkierungskonzept verfolgt das Ziel eines verkehrsberuhigten, méglichst gefdhrdungs-
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freien Quartiers, vor allem fir Kinder und alte / behinderte Menschen. Das StraBen- und Wege-
netz kann so auch den nétigen Raum fir kindliche Bewegungsspiele bereit stellen. Zusétzlich kdn-
nen die Frei-, Griin- und begrtinten Freiflichen rund um die Bebauung ihre positive Wirkung - Er-
holung, Ortsbild, Okologie - entfalten.

Nebenanlagen

Mit der Mdglichkeit, auf dem Grundstlick ausnahmsweise Nebenanlagen zu errichten, wird zum ei-
nem der lokalen Nutzungstradition Rechnung getragen, zum anderen dient sie der Attraktivierung
des unmittelbaren Wohnumfeldes und schafft damit zusétzliche Anreize, im Ort zu wohnen.

Auf eine Beschrankung der Anzahl wurde verzichtet, um den Eigenttiimern die Befriedigung ihrer
Anspriiche, z.B. Gartenhaus, Gewachshaus, Unterbrinung der Millcontainer, zu ermdglichen.

Fléchen fiir die Riickhaltung und Versickerung von Niederschlagswasser

Die Ausweisung von Retentionsfldchen im Gebiet ist nur in den 6ffentlichen Griinflichen mdglich.
Mit der Rtickhaltung des Regenwassers soll in erster Linie die Belastung der Kanalisation, der
Vorfluter und der Kldranlage verringert werden. Gleichzeitig kénnen sie einen Beitrag zur Schaf-
fung eines angenehmen Mikroklimas im Quartier leisten (siehe Begriindung zum GOP).

Planexterner Ausgleich - Artenschutz gem. § 42 BNatSchG

Die Untersuchungen zum besonderen Artenschutz nach § 42 BNatSchG erfolgten durch die Ar-
beitsgruppe flir Tierékologie und Planung J. Trautner, Filderstadt (siehe Fachbeitrag im Anhang).
Die 2008 durchgeftihrten Erhebungen flihrten zu dem Ergebnis, dass die geplante Bebauung im
Gebiet des aufzustellenden Bebauungsplanes bezliglich des Artenschutzes nur geringes Konflikt-
potential birgt. Beztiglich streng geschlitzter Arten des Anhangs IV der FFH-Richtlinie werden ar-
tenschutzrechtliche Belange nicht bertihrt. Bezliglich Vogelarten werden zunéchst Verbotstatbe-
stdnde durch die Rodung von Gehdlzen, Entfernung von Gebduden und Ruderalflichen mit Nist-
stattenfunktion beruhrt, die aber ausschlieBlich weit verbreitete Arten mit geringer Gefdhrdungsdi-
sposition betreffen. Durch funktionserhaltende MaBnahmen im Sinne des § 42 Abs.5 kann nach
Einschatzung der Gutachter der Eintritt eines Verbotstatbestandes jedoch vermieden werden.

Folgende MaBnahmen zum Funktionserhalt fiir die betroffenen Vogelarten werden im Zuge der
BaumaBnahme umgesetzt:

Teilerhalt von Gehélzen am westlichen Rand des Plangebietes und Neupflanzung von heimischen
Gehdlzarten (Baume und Straucher) als Angebot flir gehdlzbriitende Vogelarten wie z.B. den
Girlitz

Anbringung von 5 Nistkésten flir gebdudebriitende Vogelarten wie z. B. den Haussperling
Neuanlage und dauerhafte Unterhaltung einer feuchten Hochstaudenflur auf einer Flache von ca.
400m2 ausserhalb des Plangebietes im weiteren Umfeld Denkendorfs. Die MaBnahme dient pri-
madr als Ausgleich flir den Verlust der Fortpflanzungsstétte des Sumpfrohrséngers, der anspruchs-
vollsten Vogelart des Plangebietes.

Rodung von Gehdlzen ausserhalb der Vogelbrutzeit

Die genannten MaBnahmen sind nach Angabe der Gutachter dazu geeignet, bei entsprechender
Durchftihrung die Aufrechterhaltung der ékologischen Funktion der von dem Eingriff oder Vorha-
ben betroffenen Fortpflanzungs- oder Ruhestétten im rdumlichen Zusammenhang im Sinne des
§ 42 Abs. 5 BNatSchG zu erreichen. Dazu ist eine zeitlich parallele oder vorgezogene MaBnah-
mendurchflihrung erforderlich. Ftir den geplanten 1. Bauabschnitt bedeutet dies, die Ausgleichs-
maBnahme flir den Sumpfrohrsénger vorgezogen, spatestens jedoch parallel zum Eingriff durch-
zuftihren und vorhandene Gehélze des 2. oder weiterer Bauabschnitte soweit als méglich zu er-
halten.

Flédchen fiir Pflanzbindungen und Pflanzgebote, Begriinung der Grundstiicke
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Die Ergebnisse und Vorgaben des Griinordnungsplans (GOP) werden Uiberwiegend als Festset-
zungen in den Bebauungsplan tibernommen und erhalten seine Bindungswirkung. Ziel ist die Um-
setzung des stddtebaulichen Konzepts, attraktives Wohnen in einem begrtinten Umfeld zu schaf-
fen.

AusgleichsmaBnahmen gem. § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG sowie ein Umweltbericht sind
nicht erforderlich, da es sich um einen Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB
handelt, in dem die Summe aller geplanten Gebdudegrundfldchen unter 20.000 gm liegt.

Die Begrtindung fir die festgesetzten Pflanzgebote und Pflanzbindungen ist dem GOP zu entneh-
men.

Dachbegrlinung und Begrtinung von Tiefgaragen sind wesentlicher Bestandteil des Regenwasser-
konzepts, das eine weitgehende Rtickhaltung und Verdunstung des unbelasteten Regenwassers
im Gebiet vorsieht (siehe oben, Ziff. 4.6). Die festgesetzten Dachformen - Flachdach und Pultdach
bis 15° Neigung - eignen sich gut flir ihre Begriinung.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutz
Siehe Larmuntersuchung "RechbergstraBe Denkendorf" Nr. 424408/993708 vom 18. September
2008 der Ingenieurgesellschaft GN Bauphysik, Stuttgart,

Verkehrs- und Gewerbeemissionen

Bereits im Vorfeld der Planung wurden die L&rmemissionen, die auf das Plangebiet einwirken, the-
matisiert. In Abstimmungsgespréchen mit der Unteren Baurechtsbehérde und dem Gewerbeauf-
sichtsamt im Landratsamt Esslingen am 11.12.2006 und am 30.01.2008 wurden Mindestabstands-
flachen zwischen dem geplanten allgemeinen Wohngebiet und den nérdlich und dstlich angren-
zenden Gewerbegebieten bestimmt und eine Abstaffelung der Fldchennutzung (GE - GEe - Ml -
WA) entwickelt. Diese Rahmenbedingungen wurden als Planungsvorgaben in die Mehrfachbeauf-
tragung (siehe oben, Ziff. 2.1) eingebracht.

Die Vertreter der 0.g. Behdérden stimmten dem stadtebaulichen Entwurf unter folgenden Bedingun-
gen zu:

Abstaffelung der Fldchennutzung (GEe, MI, WA) unter Beachtung der vereinbarten Mindestab-
standsfldchen

Realisierung einer ldrmschutzenden Riegelbebauung an der RechbergstraBe und der Berkheimer
StraBBe mit den erforderlichen Gebdudehdéhen von vier bis flinf Geschossen; bei einer Realisierung
in Bauabschnitten kann ohne die Riegelbebauung ein erster Bauabschnitt nur im Stidwesten des
Plangebiets umgesetzt werden

Einhaltung des planungsrechtlich gebotenen MaBes an Wohnnutzung in den Mischgebietsflachen
Hinweis, wonach Anordnung und Ausbildung der Wohnungen (Grundrissgestaltung) im einge-
schrankten Gewerbegebiet und in den Mischgebieten im Sinne eines héchstmdglichen Schutzes
vor Immissionen im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens vom Gewerbeaufsichtsamt einer
detaillierten Prifung unterliegen

GemédB dem Ergebnis der "Larmuntersuchung RechbergstraBe Denkendorf" Nr. 424408/993708
vom 2. September 2008 der Ingenieurgesellschaft GN Bauphysik, Stuttgart, sind aktive und passi-
ve LarmschutzmaBnahmen erforderlich, flir die der Nachweis der Umsetzung jeweils im Rahmen
des Baugenehmigungsverfahrens zu erbringen ist.

Die Umsetzung des Ergebnisses der Larmuntersuchung unter Beachtung der 0.g. getroffenen
Vereinbarungen erfolgt im Text, Ziff. 2.9. Um eine gréBtmagliche Flexibilitét bei der Aufsiedlung
des Gebiets zu sichern (Bildung von Bauabschnitten), werden im gesamten Gebiet passive Larm-
schutzmaBnahmen - Schallschutzfenster Klasse Ill, Anordnung schutzwtirdiger Rdume auf die
larmabgewandte Seite der Gebaude - festgesetzt. In der Randbebauung und im WA2 wird zusatz-
lich der Schutz notwendiger Fenster durch schallabsorbierende Glasvorbauten angeregt. Damit
bietet die Randbebauung zusammen mit der Bebauung in WA2 einen aktiven Larmschutz fuir die
im Binnenraum liegenden WA-Flachen.
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Flugldrm

Das Planungsgebiet liegt auBerhalb der geltenden Larmschutzzonen | und Il des Flughafens Stutt-
gart. Hieraus ergibt sich zunéchst kein Handlungsbedarf flir das Planungsgebiet. Dennoch unter-
liegt das Gebiet einem flugldrmbedingten Dauerschallpegel von ca. 65 dB(A) nach MaBgabe der
DIN 45643. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (55 db(A)) fur ein Allgemeines Wohngebiet
werden damit Uberschritten. Deshalb werden im B-Plan die geforderten, ausreichenden baulichen
SchallschutzmaBnahmen entsprechend den Empfehlungen des Gutachters festgesetzt. Dies
deckt sich auch mit den Hinweisen des Wirtschaftsministeriums und des Verkehrsministeriums
tber die Berticksichtigung des Fluglarmschutzes bei der Bauleitplanung im Bereich des Flughafen
Stuttgart vom 06.09.1993 (vgl GABI. v. 30.9.1993, S. 1042).

MaBnahmen werden bereits zur Minderung der Verkehrs- und Gewerbeimmissionen festgesetzt
(siehe oben); diese sind auch gegen den Flugldrm in ausreichendem MaBe wirksam.

Larmminderungsplan

Entsprechend La&rmminderungsplan Denkendorf, Flugldrm nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Beurteilungs-
prognose 2010 + x der ACCON GmbH vom 07.07.2002 liegt das Planungsgebiet im Bereich
wohnvertréglicher 50 - 55 dB(A). Der obere Wert wiirde das Wohnen unter MaBgabe durchaus tb-
licher planungsrechtlicher Festsetzungen ermdglichen, siehe oben LadrmschutzmaBnahmen.

Novelle des Flugldrmgesetzes

Bis zur Festsetzung der Larmschutzbereiche nach § 4 des Gesetzes i.d.F. v. 07.06.2007 (spéte-
stens bis zum 31.12.2009) gelten die bis zum 6. Juni erlassenen Rechtsverordnungen zur Festset-
zung der Ldrmschutzbereiche fort . Fur die darin festgesetzten Larmschutzbereiche gelten die Be-
stimmungen der bis zum 06.06.2007 geltenden Fassung des Flugldrmgesetzes vom 30.03.1971,
zuletzt gedndert durch VO vom 16.12.1986.

Verwirklichungsbedingung

Im novellierten BauGB bietet § 9 Abs. 2 mit einem sog. "Baurecht auf Zeit" die Méglichkeit, die Er-
richtung bestimmter baulicher und sonstiger Nutzungen und Anlagen von Verwirklichungsbedin-
gungen abhéngig zu machen. Mit der unter Ziff. 2.10 im Textteil getroffenen Festsetzung ist sicher
gestellt, dass die Randbebauung an der Rechbergstrae und der Berkheimer StraBe errichtet und
im Sinne eines aktiven Larmschutzes wirksam sein muss, bevor die Bebauung der Baufelder Nr.
7,10 und 11 im WA 3 genutzt werden kann. Mit dem Bau der Randbebauung und der o0.g. Baufel-
der kann also gleichzeitig begonnen werden.

Ver- und Entsorgung, Entwéasserung
Die Versorgung der baulichen Anlagen im Geltungsbereich mit Wasser, Gas und Strom sowie die
Abwasserentsorgung ist tiber die vorhandenen Anlagen gesichert.

Energiekonzept

Die Bebauungskonzeption beinhaltet mindestens den KfW 60-Energiesparhausstandard mit dem
Einsatz thermischer Solaranlagen. Sofern die planerischen und wirtschaftlichen Voraussetzungen
gegeben sind, wird die Realisierung in Richtung KfW 40-Energiesparhausstandard mit dem
Einsatz der Geothermie verfolgt.

Ortliche Bauvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zu Dachform, Dachneigung, Dachaufbauten im Rahmen der Sonnen-
energienutzung, Dachbegriinung und Werbeanlagen setzen das Gestaltungskonzept des stadte-
baulichen Entwurfs um. Sie stellen insoweit gestalterische Mindestanforderungen sicher, als sie
einerseits die pragenden Grundmerkmale des Stddtebaus wahren und andererseits weitergehen-
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de architektonische Gestaltungsansétze nicht vereiteln.

In diesem Sinne stellen auch die Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Grundstlicksflichen
und der Grundstlickseinfriedigungen erforderliche Mindeststandards sicher, insbesondere was die
Vermeidung von Versiegelungsfldchen (Regulierung des Feuchtigkeitshaushaltes, Grundwasser-
neubildung, Entlastung der Kanalisation) und die Sicherung der 6kologischen Funktion (Grtinver-
netzung im und auBerhalb des Gebietes) der nicht tiberbauten Grundstticksflachen anbelangt.

MaBnahmen

Bodenordnung

Die Grundstticke innerhalb des Geltungsbereiches befinden sich zum gréBten Teil in Privatbesitz,
der Rest ist im Gemeindeeigentum (Verkehrsfldchen). Die Durchflihrung eines Umlegungsverfah-
rens ist nicht erforderlich.

Grundsitze fiir soziale MaBnahmen
Grundsatzliche soziale Probleme bei der Durchflihrung des Bebauungsplanes sind nicht zu erwar-
ten. Auf die vorhandene Bebauung wird Ruicksicht genommen.



