
Gemeinde Denkendorf ,  Landkreis Esslingen 

Bebauungspla n "Südlich Rechbergs traße" und Örtliche Bauvorsc hriften gemäß § 74 LBO 
 
Begründung gemäß  § 9 (8) BauGB  vom 30.09.200 8 

1. Abgrenzung  des  räumlichen  Geltungsber eiches 

Der Geltungsb ereich wird abgegre nzt 

• im Osten durch die Berkheime r Straße, 
• im Süden durch die Grundstücke  Flst.Nr. 2614, 2614/1, 2614/2, 2614/3, 
• im Westen durch die Achalmstra ße und den Fußweg Flst.Nr. 2644/22, 
• im Norden durch die Rechberg straße. 

 
Die Fläche des Plangebi ets beträgt ca. 2,25 ha. 

2. Allgemeine s 

2.1 Anlass für die Planung, Ziele und Zwecke des Bebauungspla nes 
Das ehemali ge Bauhof-Ar eal der Firma Rommel umfasst eine Fläche von ca. 2,25 ha. Nachdem 
die Bauhofnu tzung auf dem Gelände von der Firma Rommel aufgegeb en wurde, bietet sich die 
Fläche als künftiger Schwerpu nkt für die innerör tliche, verdichtet e Wohnbau entwicklu ng an. Sie 
stellt eine Ergänzun g der geplante n Wohnbau fläche "Nördlich  Löcherwä ldle" mit vorwiege nd 
Einzel- und Doppelh äusern dar. Die Gemeinde  Denkendo rf wird damit auf lange Sicht in der Lage 
sein, in jedem Segment des Wohnung smarktes ein ausreiche ndes Angebot bereit zu stellen und 
dem Anspruch, der Innenentw icklung Vorrang vor der Außenentw icklung zu geben, gerecht zu 
werden. 
Die Vorteile des Standorte s liegen insbesond ere in der verkehrsg ünstigen Lage für die innerör tli- 
che und überörtl iche Anbindun g, in seiner Nähe zu den Verkaufsei nrichtung en (Penny-M arkt 
Rechberg straße, Lidl-Ma rkt Albstraße)  im angrenze nden  Gewerbeg ebiet und zu den bestehen- 
den Versorgun gseinrich tungen (u. a. Kindergä rten, Schulzentr um Albert-Sch weitzer-S chule, Fest- 
halle und Sportzentr um in der Mühlhal denstraße ) sowie in seiner kompakten  Grundstücksfo rm 
und der topografi schen Lage auf einem leicht nach Süden geneigte n Hang. Hinzu kommt, dass 
das Grundstück in seiner Gesamthei t disponib el ist.  

 In der Fortschrei bung des Flächenn utzungspl ans ist - neben einer gemischte n Baufläche  im 
Nordosten  des Areals -  der überwie gende Gebietstei l folgerich tig als Wohnbauf läche dargestel lt. 
Um eine dem Standort angemess ene hochwerti ge Entwurfslö sung für die Überbau ung des Quar- 
tiers zu finden, wurde von der Firma Rommel, Grundstücksv erwaltun g Denkendo rf, zusammen 
mit der Gemeinde  Denkendo rf im zweiten Halbjah r 2007 eine Mehrfach beauftrag ung von acht Ar- 
chitekturb üros durchgefü hrt. 
In seiner Sitzung am 10.03.200 8 beschloss der Gemeinde rat, den siegreich en Entwurf der Archi- 
tektengem einschaft Gramlich Architekten  / Werkgeme inschaft HHK, Stuttgart, der Aufstellun g des 
Bebauung splans zugrunde  zu legen. 
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2.2 Verfahre n 
Der Aufstellun gsbeschlu ss des Gemeinde rats für den Bebauung splan datiert vom 23.07.200 7. 
Zur Realisie rung des Projekts muss das vorhande ne Planungs recht entsprech end angepass t wer- 
den. 
Der Bebauung splan soll im beschleun igten Verfahren  nach § 13 a BauGB durchgefü hrt werden. 
Die Voraussetzu ngen dafür liegen vor, weil es sich um eine Nachverdi chtung im Bestand handelt, 
und die geplante  Grundfläc he unterhal b der Grenze von 20.000 qm liegt. Es gelten die Vorschrif- 
ten des vereinfach ten Verfahren s nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprech end, d.h Wegfall der 
Umweltpr üfung und Wegfall der Verfahren sschritte der frühzeitig en Beteiligu ng der Öffentlichke it 
und der Behörden . 
Maßgebe nd für die Bestimmun gen zum Lärmschu tz ist das Gutachten "Schalltech nische Untersu- 
chung zum Bebauung splan "Südlich Rechberg straße" Denkendo rf" vom 18. Septembe r 2009 der 
Ingenieu rgesellsch aft GN Bauphysik, Stuttgart. 
Zur sach- und fachgerec hten Bewertun g der Umweltbe lange und der Umsetzung  der grünord neri- 
schen Belange dient der Grünordn ungsplan  des Büros Schmelzer  + Friedema nn Planungs gruppe 
Landscha ftsArchitektur  und Ökologie, Ostfildern,  vom 30.09.200 8. 
Zur Beurteilu ng der Beeinträc htigung besonder s und streng geschützter  Arten (§ 42 BNatSchG) 
und zur Bestimmun g entsprech ender Maßnahm en erstellte das Büro Arbeitsgru ppe für Tierökolo - 
gie und Planung J. Trautner, Filderstad t, im Auftrag der Firma Rommel, Grundstücksv erwaltun g 
Denkendo rf, das Gutachten "Bebauun gsplanver fahren "Südlich Rechberg straße" in Denkendo rf 
Fachbeitra g zum besonder en Artenschutz nach § 42 BNatSchG vom Septembe r 2008. 
 

2.3 Bestehe nde  Rechtsv erhältniss e 

2.3.1 Flächennutzungs plan 
In der Fortschrei bung des Flächennu tzungsplan s, wirksam seit 10.07.200 8, sind im Plangebi et 
Wohnbau flächen und Gemischte Baufläche n dargestel lt. Die geplante  Wohnbau fläche ist dem- 
nach im Zuge der verbindl ichen Bauleitpl anung zu den angrenze nden bestehend en gewerbl ichen 
Baufläche n konfliktfrei  abzustaffel n. Dies erfolgt mit dem vorliege nden Bebauung splan. 

Damit ist der Bebauung splan aus dem Flächennu tzungsplan  entwickelt . 

2.3.2 Landschaft splan 
Im Landscha ftsplan - Entwurf - vom 03.12.200 7 sind im Plangebi et Wohnbau flächen - Planung - 
und gemischte  Baufläche n - Planung dargestel lt. 

2.3.3 Bebauungsplä ne und sonstige planungs- und bauordnungsre chtliche Bauvorsc hriften 

Bebauung splan "Rechber gstraße - 4. Erweiteru ng vom 14.09.198 4 
Das Planungs gebiet liegt im rechtskräfti gen Bebauung splan "Rechber gstr. - 4. Erweiteru ng" vom 
14.09.198 4. Im nördlich en Gebietstei l ist ein Gewerbeg ebiet und ein eingeschr änktes Gewerbeg e- 
biet (im westlichen  Drittel; Störgrad entsprech end Mischgeb iet) mit GRZ 0,8 und GFZ 1,2, Gebäu- 
dehöhe 12,0 m, FD + PD 18 - 25°, abweiche nde Bauweise festgesetzt. 
In der südlichen  Hälfte ist ein Mischgeb iet mit GRZ 0,3 und GFZ 0,8, Z = II+DG, SD 40-48°, offe- 
ne Bauweise  festgesetzt. 
Entlang der Rechberg straße sind (private)  Stellplätz e und (öffentlich e) Parkplätze  mit einem 
Baum je 6 Plätze festgesetzt. In der Berkheim er Straße sind Stellplätze  mit einem Baum je 5 Stell- 
plätze festgesetzt. 
Östlich der Berkheime r Straße ist ein Gewerbeg ebiet (im nördlich en Teil) und ein eingeschr änktes 
Gewerbeg ebiet (im südlichen  Drittel; Störgrad entsprech end Mischgeb iet) jeweils mit GRZ 0,8 und 
GFZ 1,5, Gebäudeh öhe max. 12,0 m, Flachdach , offene Bauweise  festgesetzt. 

Angrenze nde Bebauun gspläne 
• Nördlich  der Rechberg straße die Bebauung spläne "Rechber gstraße - 2. Änderung ", vom 

29.02.198 0 und "Rechber gstraße - 3. Erweiteru ng", vom 26.09.198 0 
• Südlich des Plangebi ets Bebauung splan "Bosslerstra ße" vom 20.04.196 2 / 25.07.196 4; Art der 
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Nutzung Allgemei nes Wohngeb iet 
• Westlich des Plangebi ets Bebauung splan "Rechberg straße - 1. Änderung " vom  17.09.197 6; Art 

der Nutzung Allgemei nes Wohngebi et 

2.4 Charakte risierung  des  Planungsgebiet es 

Lage und Topogra fie 
Das Gelände liegt südlich und westlich  des bestehend en Gewerbeg ebietes Rechberg straße in 
gut erschlosse ner Lage. Das Areal ist funktionel l über die Berkheim er Straße direkt an den Orts- 
kern rund um das Rathaus angebun den. Über die Rechberg -, Alb- und Berliner  Straße ist die freie 
Landscha ft auf kurzem Wege erreichb ar. Das Gelände fällt um ca. 4 - 5 m nach Süden (siehe Hö- 
henanga ben über NN im Plan). 
 
Fahrersch ließung 
Die Fahrersch ließung erfolgt über die Rechberg straße und die Berkheim er Straße. Das Gelände 
ist über die Rechberg - und die Esslinger  Straße auf kurzem Wege an die Ortsumfahr ung Nelling en 
und damit an das (über-)  regiona le Straßenne tz (A 8, B 10) angebun den. 

Angrenze nde Nutzunge n 
Das Areal ist weitgehe nd unbebau t. Die vorhande nen Gebäude stehen leer und sind disponib el. 
Westlich und südlich grenzen teilweise  dicht bebaute Wohnqua rtiere mit Einzel-, Doppel- , Reihen- 
häusern und Geschosswoh nungsbau  bis zu drei Geschossen an. Im Norden und Osten schließen 
Gewerbeg ebietsfläch en mit Handwer ks-, Produktion s- und Büronutzu ngen an. 

Innerört liche Anbindu ng 
Wichtige Einrichtun gen der örtlichen  Versorgun g wie ein evangeli scher und ein katholisch er Kin- 
dergarte n liegen in kurzer fußläufige r Distanz. Das Schulzentr um Albert-Sch weitzer-S chule ist et- 
wa 1000 m (Luftlini e) entfernt. In kurzer fußläufige r Entfernun g an der Rechberg straße und an der 
Albstraße jeweils nördlich  des Plangebi ets liegen ein Penny-Ma rkt und ein Lidl-Ma rkt. 

3. Städtebauli ches Konzept 
Auszug aus der Entwurfsbe schreibun g der Architekten gemeinsc haft Gramlich Architekten  / Werk- 
gemeinsc haft HHK, Stuttgart 

 
3.1 Städtebau und Schallschutz  – „Licht, Luft und Sonne“ mit Hanglage 

Im Mittelpun kt des Entwurfes steht die Verbindu ng von Architektur  und Natur. Die meisten Woh- 
nungen erhalten  eigene Gärten oder große Dachterra ssen, die nach Süden oder Westen orientie rt 
sind, mindesten s aber über große Balkonanl agen als Loggien  verfügen. 
Die notwendi gen Anforderu ngen an den bauliche n Schallschu tz gewährl eisten lange Gebäuder ie- 
gel entlang der Rechberg - und Berkheim er Straße. Diese schirmen das rückseitig e Wohnqua rtier 
optimal gegen Schallemi ssionen der Strasse, aber auch der gegenüb erliege nden Gewerbeg ebiete 
ab. Ein quadrati sches "Plätzle", integrie rt in die Randbeb auung der Rechberg strasse, dient als 
Brückenkop f für das Quartier zur umgeben den Bebauung . So ist trotz aller Anforderu ngen an den 
Schallschu tz auch gewährl eistet, dass das neue Wohnqua rtier auch mit seiner Nachbars chaft ver- 
netzt wird und einen repräsen tativen Eingang erhält. 
Inspirier t ist der Entwurf von der vorgefund enen Höhensitu ation. So fällt das Quartier nach Süden 
um ca. 5 m mit fast paralle l verlaufen den Höhenli nien ab. Prägnante s Merkmal des Entwurfes ist 
die Überbrü ckung des Höhenun terschieds  von Nord nach Süd jeweils mit 1 m -Sprünge n durch 
fünf in Ost-West-Rich tung verlaufen de Baufelder . Diese grünen Plattforme n bieten Raum für eine 
breite Varianz an Wohnform en mit Stadthäuse rn, Geschosswoh nungsbau ten und Reihenh äusern, 
die optimal nach Süden orientie rt sind (passive Nutzung der Sonnenen ergie). Eine Realisie rung in 
Bauabschn itten ist bei diesem Konzept problem los möglich ohne die Gefahr der Vereinzel ung von 
Wohnung stypen. Günstig bei der Ausformun g des Geländes  in Ebenen ist auch, dass die "Garten- 
zimmer" eben und damit für die Bewohner  optimal nutzbar sind. Zudem schneiden  die notwendi - 
gen Rampen der Tiefgarag en nur sehr kurz in die Grundstücke  ein, die den Wohnweg en zuge- 
wandten Gärten erhalten  durch den Höhenspr ung eine angeneh me Distanz zum öffentliche n 
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Raum. Die Privatheit  der Gartenzim mer wird so ganz selbstverstä ndlich durch die Topografi e un- 
terstützt. 
Ein weiteres prägend es Element des Entwurfes ist der rechteckig e von Norden nach Süden ver- 
laufende  grüne Anger des Quartiers.  Neben der Qualität der Grundriss e und der Fassaden spielt 
der grüne Außenrau m eine entscheide nde Rolle bei der Akzeptanz und damit der Vermarktb arkeit 
der Wohnung en und Reihenh äuser. Der Anger ist grüne Lunge und Zentrum des Quartiers , ein 
Ort zum Verweile n und Entspanne n, zentraler  Spielrau m für Kinder. Darüber  hinaus dient der 
Anger auch wichtigen  ökologisc hen Belangen  (Grünvern etzung, Rückhaltu ng von Oberfläch en- 
wasser). 

 

3.2 Grünes Quartier 
Eingefasst von großen stattlichen  Straßenbä umen entsteht ein neues grünes Stadtquar tier mit 
besonder em ökologisc hem Anspruch. Artenglei che, säulenför mige Baumreih en und Heckenbö - 
schungen  unterstütze n die gebietspr ägenden  Querbezie hungen der Wege entlang der Höhenli nie 
zur grünen Mitte. Es entsteht ein Quartiersp ark mit hoher Aufenthal tsqualität und wichtigen  ökolo- 
gischen Funktione n - Wasserrückh altung - „Hilfe für die Körsch“ -, Regulie rung des Kleinklim as 
und Feinstaub bindung . In der grünen Mitte verbinde t eine dynamisch e Wegeführ ung einzelne 
Spielstatio nen, Schatten- und Sonnenpl ätze, Treffpunkte  und Nischenp lätze mit großzügig en Ra- 
senflächen . Private, nach Süden ausgerich tete Gärten, der öffentliche  Baum- und Quartiersp latz 
und vor allem die grüne Mitte im Rommela real zusammen  mit Bäumen, Hecken, Sträucher n ver- 
leihen der Gesamtanl age ein unverwech selbares Gesicht. 

3.3 Erschließung und Parken – barrieref rei, dezentral 
Alle Wohngebä ude sind über beruhig te Wohnstraße n mit dem PKW erreichb ar. Die Zufahrt in das 
neue Quartier erfolgt neben dem nördlich en Quartiersp latz an der Rechberg strasse. Jede Gebäu- 
deeinhe it mit Geschosswoh nungen erhält eigene Tiefgarag en unter den Gebäuden . So ist eine 
barrier efreie und direkte Andienun g der Wohngeb äude gewährl eistet. Die Höhenspr ünge der 
Wohnfeld er zu den Wohnstraße n hin ermögli chen kurze Rampen, welche nicht sehr tief in die 
Grundstücke  einschnei den. Die Reihenh äuser erhalten  eigene, in den Grundriss  integrie rte Gara- 
gen sowie einen dem Eingang vorgelag erten offenen Stellplatz.  Im nördlich en und östlichen Rand- 
bereich des Quartiers  entlang der Rechberg - und Berkheim er Strasse werden unter Bäumen eine 
große Zahl von öffentliche n Senkrechtp arkplätzen  für Quartiersb esucher  ausgewie sen. 

3.4 Wohnformen – Integration verschied enster Wohnvorstell ungen 
Nach dem derzeitig en Stand der Planunge n sollen im Planungs gebiet 150 -160 Wohneinh eiten re- 
alisiert werden, davon ca. 12  in Reihenh äusern. 
Die Wohnanla ge verbinde t vier bis fünf Wohnung stypen zu einem geschlosse nen Ensemble . Be- 
sonders Familien  sollen mit dem breiten Wohnang ebot angespro chen werden. Aber auch Ein- und 
Zweiperso nenhaush alte, sowie ältere Menschen  finden individu elle Grundriss angebote  vor. Aus 
Vermarktu ngssicht können somit die unterschie dlichsten Nutzergru ppen angespro chen werden. 
Im wesentlic hem kombinie rt der Entwurf flexible Etagenwo hnungen  auf kompakten  quadrati schen 
oder länglich en Wohngrun drissen, Maisonett etypen entlang der Rechberg strasse, Reihenh äuser 
und Reihene ndhäuser , sowie altenger echte Wohnung en entlang der Berkheim er Strasse. Allen 
Wohnung stypen gemeinsa m sind jedoch große vorgelag erte Balkone oder private Gartenzim mer 
in den Erdgescho sswohnun gen. Schützenswe rte Wohn- und Aufenthalt sräume sind konseque nt 
zur lärmabg ewandten  Seite ausgerich tet. 

3.5 Planungsrech t / Realisier ung 
Mit der Abstaffelun g der Art der Nutzung von einem eingeschr änkten Gewerbeg ebiet (GEe), über 
Mischgeb iete (MI) bis zu allgeme inen Wohngeb ieten (WA) reagier t das Konzept auf die vorhande - 
nen Lärmemi ssionen der Rechberg straße und der Berkheim er Straße und der im Nordosten  be- 
nachbarte n Gewerbeb etriebe. Zusammen  mit der geschlosse nen, viergesch ossigen Straßenra nd- 
bebauun g wird eine wirksame Lärmabsc hirmung  erzielt. 
Im nordöstli chen Gebäuder iegel (GEe) soll nach dem derzeitig en Stand der Planung ein Hotel 
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oder eine hotelähn liche Nutzung unterkomm en, dem der Quartiersp latz an der Rechberg straße als 
gastronom ischer Freibere ich zugeordn et wird. In den geschlosse nen, gemischt genutzten  Gebäu- 
deriege ln an der Rechberg straße und der Berkheime r Straße südlich des Hotels (MI) sind Büros, 
Praxen, Läden, (ggf. altersger echte) Wohnunge n geplant. 
Geplant ist die Realisie rung in Bauabschn itten von Süden nach Norden. Aus Schallschu tzgründen 
ist der Bau der Gebäuder iegel an der Rechberg - und der Berkheim er Straße teilweise  Realisie - 
rungsvora ussetzung für die Errichtung  weiterer  Wohngeb äude. Es sollen ca. 140 Wohneinh eiten 
errichtet werden. 

4. Bebauungspla nentwurf 

4.1 Art der baulichen Nutzung 
Entspreche nd dem städtebau lichen Konzept und der bestehend en Lärmsitua tion werden in einer 
Abstaffelun g von Nordosten  nach Südwesten  ein eingeschr änktes Gewerbeg ebiet (GEe), Misch- 
gebiete (MI) und allgeme ine Wohngeb iete (WA) festgesetzt. Ziel ist die Entwicklun g eines attrakti- 
ven Quartiers mit einem hohen Wohnwert . 

Die getroffene n Nutzungsa usschlüsse dienen der Stärkung des jeweili gen Gebietscha rakters und 
sollen potenziel le Störungen  - funktionel le, bauliche  und gestalteri sche - ausschlie ßen. Insbeson- 
dere soll der Charakter  eines kompakten , positiv nach außen wirkende n Quartiers gesichert wer- 
den. 

Im WA betrifft dies 
• Gartenba ubetrieb e: diese widerspr echen dem städtebau lichen Konzept und überford ern mit ihrem 

Flächenbe darf die geplante  Grundstücksst ruktur; 
• Tankstelle n kommen mit ihrem hohen Störpoten zial (Lärm, Geruch, Schadstoffem issionen, ggf. 

Nachtbetr ieb) weder für die Randbeb auung (Störung innerha lb der geschlosse nen Bebauung ) 
noch für den Blockinne nraum (Verkehrs aufkomme n, Lärm, Geruch, Schadstoffem issionen, ggf. 
Nachtbetr ieb) in Frage. 

Analog zum WA werden im MI die allgeme in zulässige n Nutzunge n Anlagen für sportliche 
Zwecke, Gartenba ubetrieb e, Tankstelle n und Vergnügu ngsstätten ausgeschl ossen. Dies gilt kon- 
sequenter weise auch für die ausnahme weise zulässige n Vergnügu ngsstätten gem. § 6 Absatz 3 
BauNVO. 

Im eingeschr änkten Gewerbeg ebiet entsprech en Lagerhä user, Lagerpl ätze und öffentliche  Betrie- 
be als i.d.R. flächenin tensive, auf eine Erdgescho ssnutzung beschränk te Betriebe nicht dem an- 
gestrebte n Quartiers charakter . Diese gilt auch für Tankstelle n und die ausnahms weise zulässige n 
Vergnügu ngsstätten (siehe oben). Sie werden ausgeschl ossen. 

Um Störungen  mit der Wohnnutzu ng in den Gebäuden  (Wohnung en für Aufsichts- und Bereit- 
schaftsperso nen, Betriebsle iter und Betriebsin haber) und im geplante n Wohnqua rtier im Binnen- 
raum auszuschli eßen, müssen alle Nutzunge n, Anlagen und Betriebe im eingeschr änkten Gewer- 
begebie t die Störquali tät des Mischgeb iets einhalte n: sie dürfen das Wohnen nicht wesentlich  stö- 
ren. 

4.2 Öffentliche  Grünflächen - Spielplatz 
Die öffentliche n Grünfläch en in der Quartiersm itte dienen hauptsäch lich als Kinderspi elplatz. 
Gleichzei tig werden Flächen abgegre nzt, die der Retention  des Regenwa ssers dienen, die in 
Trockenzei ten gleichwo hl bespielb ar sind. Der Spielpla tz soll auch Kindern außerhal b des Quar- 
tiers offen stehen. 

4.3 Maß  der  baulichen Nutzung 
Mit dem festgesetzten  Maß der bauliche n Nutzung sollen folgende  Ziele erreicht werden: 
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• optimale  Grundstücksa usnutzung  im Interesse der Schonung  des Außenber eichs; 

• weitgehe nde Abschirmw irkung gegenüb er Lärmimm issionen, die erst bei 3 bis 4 Vollgesch ossen 
im Randber eich erreicht wird; dies gilt auch für die lärmabsch irmende  Wirkung des Gebäuder ie- 
gels im WA 2, was die geringfü gige Überschre itung der Obergren ze der GRZ gemäß BauNVO er- 
klärt; 

• Schaffung eines aufgelock erten, durchgrü nten Quartiersi nnenrau ms mit einer hohen Wohnumfe ld- 
qualität 

Die festgesetzten  Gebäudeh öhen bauen auf Bezugshöh en (siehe Planeinsc hrieb) auf, die für je- 
des Baufeld gesonder t bestimmt werden. Die Bezugshöh en sollen auch einen ebenerd igen und 
damit behinde rten- / altenger echten Zugang zu allen Gebäuden  ermögli chen. 

Es sind nur Flach- und Pultdäche r zulässig. Die Gebäudeh öhen beziehen  sich bei Flachdäch ern 
auf die Oberkante  Flachdach attika, bei Pultdäche rn auf die Firsthöhe . Im Randber eich zur Rech- 
bergstraß e und zur Berkheim er Straße (GEe, MI, WA2) wird auch eine Mindestge bäudehö he fest- 
gesetzt; damit soll die Verwirkli chung des städtebau lichen Konzepts im Randber eich sowie die ge- 
wünschte Lärmschu tzwirkung erreicht werden. 

Mit der Festsetzung von Staffeldach geschossen  sollen die Gebäude höhen am Gebietsra nd im 
Westen und Süden optisch gebroche n und die harmoni sche Einglied erung zu der angrenze nden 
zwei- bis dreigesch ossigen Wohnbeba uung gestalteri sch unterstützt werden. 

4.4 Bauweise, überbaubare  Grundstücks flächen 

Bauweise 
Die Festsetzung der Bauweise  entspricht  dem städtebau lichen Konzept. Dieses sieht eine ge- 
schlossene , lärmabw eisende Randbeb auung an der Rechberg - und der Berkheime r Straße (incl. 
der Wohnbau fläche WA2) - Festsetzung einer geschlosse nen Bauweise  - sowie eine aufgelock er- 
te Bebauung  im Innenrau m - Festsetzung einer offenen Bauweise  - vor. In den Baufläche n mit of- 
fener Bauweise  wird die Gebäudel änge durch die Größe der Baufelder  bestimmt, liegt aber stets 
unter 50 m. 

Überbau bare Grundstücks flächen 
Die festgesetzten  Baufelder  entsprech en dem städtebau lichen Konzept und ermögli chen eine wirt- 
schaftliche  Bebauung . Die zulässige  Überschre itung durch unterird ische Anlagen der Baulinie n 
und Baugrenz en ermögli cht vor allem die Unterbri ngung der erforder lichen Stellplätze  in Tiefgara- 
gen und damit die weitgehe nde Freihaltu ng des Quartiers von Stellplätze n. 

An der Rechberg  - und der Berkheim er Straße soll die Festsetzung von Baulinie n die Erreichun g 
der gewünsch ten lärmabsch irmende n Wirkung sowie eine geschlosse ne und ruhige Fassadena b- 
wicklung im Sinne des städtebau lichen Konzepts ohne Vor- und Rücksprün ge sichern. 

4.5 Stellplätze und Garagen, Nebenanlage n 

4.5.1 Stellplätze und Garagen 
Mit den Festsetzunge n zur Unterbri ngung der erforder lichen Stellplätze  wird ein möglichst  auto- 
freier Quartiers innenra um angestreb t. Mit Ausnahme  der Reihenh äuser sollen alle erforder lichen 
Stellplätze  in Tiefgarag en untergeb racht werden. Vor den Reihenh äusern sind ebenerd ige Stell- 
plätze geplant. Carports sind in den dafür festgesetzten  Flächen möglich. Die Aufstellflä che vor 
den Garagen wird als Stellplatz angerech net (siehe Text, Ziff. 4.3, Erhöhung  der Stellplatzv er- 
pflichtun g § 74 (2) Nr. 2 LBO) 

Dieses Parkierun gskonzept verfolgt das Ziel eines verkehrsb eruhigte n, möglichst  gefährdu ngs- 
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freien Quartiers,  vor allem für Kinder und alte / behinde rte Menschen . Das Straßen- und Wege- 
netz kann so auch den nötigen Raum für kindliche  Bewegung sspiele bereit stellen. Zusätzlich kön- 
nen die Frei-, Grün- und begrünte n Freifläche n rund um die Bebauung  ihre positive Wirkung - Er- 
holung, Ortsbild, Ökologie - entfalten. 

4.5.2 Nebenanlage n 
Mit der Möglichke it, auf dem Grundstück ausnahms weise Nebenan lagen zu errichten , wird zum ei- 
nem der lokalen Nutzungstr adition Rechnung  getragen , zum anderen  dient sie der Attraktivier ung 
des unmittelb aren Wohnumfe ldes und schafft damit zusätzliche  Anreize, im Ort zu wohnen. 
Auf eine Beschränku ng der Anzahl wurde verzichtet, um den Eigentüm ern die Befriedig ung ihrer 
Ansprüche , z.B. Gartenhau s, Gewächsha us, Unterbri nung der Müllconta iner, zu ermögli chen.  

4.6 Flächen für die Rückhaltung  und Versicke rung von Niedersc hlagswasse r 
Die Ausweisun g von Retention sflächen im Gebiet ist nur in den öffentliche n Grünfläche n möglich. 
Mit der Rückhaltu ng des Regenwa ssers soll in erster Linie die Belastung  der Kanalisati on, der 
Vorfluter und der Kläranla ge verringe rt werden. Gleichzeit ig können sie einen Beitrag zur Schaf- 
fung eines angeneh men Mikroklim as im Quartier leisten (siehe Begründu ng zum GOP).  

4.7 Planexter ner Ausgleich - Artensch utz gem. § 42 BNatSchG 
Die Untersuch ungen zum besonder en Artenschutz nach § 42 BNatSchG erfolgten  durch die Ar- 
beitsgrup pe für Tierökolo gie und Planung J. Trautner, Filderstad t (siehe Fachbeitra g im Anhang). 
Die 2008 durchgefü hrten Erhebung en führten zu dem Ergebnis,  dass die geplante  Bebauung  im 
Gebiet des aufzustell enden Bebauung splanes bezüglich  des Artenschutze s nur geringe s Konflikt- 
potential  birgt. Bezüglich  streng geschützter  Arten des Anhangs IV der FFH–Richtl inie werden ar- 
tenschutzre chtliche Belange nicht berührt. Bezüglich  Vogelarte n werden zunächst Verbotstatb e- 
stände durch die Rodung von Gehölzen , Entfernun g von Gebäuden  und Ruderal flächen mit Nist- 
stättenfunkti on berührt, die aber ausschlie ßlich weit verbreite te Arten mit geringe r Gefährdun gsdi- 
sposition betreffen.  Durch funktionse rhaltend e Maßnahm en im Sinne des § 42 Abs.5 kann nach 
Einschätzun g der Gutachter der Eintritt eines Verbotstatb estandes jedoch vermiede n werden. 

Folgende  Maßnahm en zum Funktionse rhalt für die betroffene n Vogelarte n werden im Zuge der 
Baumaßna hme umgesetzt: 

• Teilerha lt von Gehölzen  am westliche n Rand des Plangebi etes und Neupflan zung von heimische n 
Gehölzart en (Bäume und Sträucher ) als Angebot für gehölzbr ütende Vogelarte n wie z.B. den 
Girlitz 

• Anbringu ng von 5 Nistkästen für gebäude brütende  Vogelarte n wie z. B. den Haussper ling 
• Neuanla ge und dauerha fte Unterhal tung einer feuchten Hochstaud enflur auf einer Fläche von ca. 

400m2 ausserhal b des Plangebi etes im weiteren  Umfeld Denkendo rfs. Die Maßnahm e dient pri- 
mär als Ausgleich  für den Verlust der Fortpflanz ungsstätte des Sumpfroh rsängers,  der anspruchs - 
vollsten Vogelart des Plangebi etes. 

• Rodung von Gehölzen ausserhal b der Vogelbru tzeit 

Die genannte n Maßnahm en sind nach Angabe der Gutachter dazu geeigne t, bei entsprech ender 
Durchführ ung die Aufrechter haltung der ökologisc hen Funktion der von dem Eingriff oder Vorha- 
ben betroffene n Fortpflanz ungs- oder Ruhestätte n im räumlich en Zusammen hang im Sinne des 
§ 42 Abs. 5 BNatSchG zu erreiche n. Dazu ist eine zeitlich paralle le oder vorgezoge ne Maßnah- 
mendurch führung erforder lich. Für den geplante n 1. Bauabschn itt bedeutet dies, die Ausgleich s- 
maßnahm e für den Sumpfroh rsänger vorgezoge n, spätestens jedoch paralle l zum Eingriff durch- 
zuführen und vorhande ne Gehölze des 2. oder weiterer  Bauabschn itte soweit als möglich zu er- 
halten. 

4.8 Flächen für Pflanzbindungen und Pflanzgebote , Begrünung der Grundstücke 
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Die Ergebniss e und Vorgaben  des Grünordn ungsplan s (GOP) werden überwie gend als Festset- 
zungen in den Bebauung splan übernom men und erhalten  seine Bindungs wirkung. Ziel ist die Um- 
setzung des städtebau lichen Konzepts, attraktives Wohnen in einem begrünte n Umfeld zu schaf- 
fen. 
Ausgleich smaßnahm en gem. § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG sowie ein Umweltbe richt sind 
nicht erforder lich, da es sich um einen Bebauung splan der Innenentw icklung gem. § 13a BauGB 
handelt, in dem die Summe aller geplante n Gebäudeg rundfläch en unter 20.000 qm liegt. 

Die Begründu ng für die festgesetzten  Pflanzgeb ote und Pflanzbind ungen ist dem GOP zu entneh- 
men. 

Dachbegr ünung und Begrünun g von Tiefgarag en sind wesentlich er Bestandtei l des Regenwa sser- 
konzepts, das eine weitgehe nde Rückhaltu ng und Verdunstu ng des unbelaste ten Regenwa ssers 
im Gebiet vorsieht (siehe oben, Ziff. 4.6). Die festgesetzten  Dachform en - Flachdach  und Pultdach 
bis 15° Neigung  - eignen sich gut für ihre Begrünun g. 

4.9 Vorkehrungen  zur Minderung von schädlichen Umwelteinwir kungen - Lärmschut z 
Siehe Lärmunte rsuchung "Rechber gstraße Denkendo rf" Nr. 424408/9 93708 vom 18. Septembe r 
2008 der Ingenieu rgesellsch aft GN Bauphysik, Stuttgart, 

4.9.1 Verkehrs - und Gewerbeem issionen 
Bereits im Vorfeld der Planung wurden die Lärmemi ssionen, die auf das Plangebi et einwirke n, the- 
matisiert. In Abstimmun gsgespräc hen mit der Unteren Baurechtsb ehörde und dem Gewerbea uf- 
sichtsamt im Landratsa mt Esslingen  am 11.12.200 6 und am 30.01.200 8 wurden Mindestab stands- 
flächen zwischen dem geplante n allgeme inen Wohngeb iet und den nördlich  und östlich angren- 
zenden Gewerbeg ebieten bestimmt und eine Abstaffelun g der Flächennu tzung (GE - GEe - MI - 
WA) entwickelt . Diese Rahmenb edingun gen wurden als Planungs vorgaben  in die Mehrfach beauf- 
tragung (siehe oben, Ziff. 2.1) eingebr acht. 

 
Die Vertreter der o.g. Behörden  stimmten dem städtebau lichen Entwurf unter folgende n Bedingun - 
gen zu: 

• Abstaffelun g der Flächennu tzung (GEe, MI, WA) unter Beachtung  der vereinba rten Mindestab - 
standsfläch en 

• Realisie rung einer lärmschüt zenden Riegelb ebauung  an der Rechberg straße und der Berkheim er 
Straße mit den erforder lichen Gebäudeh öhen von vier bis fünf Geschossen; bei einer Realisie rung 
in Bauabschn itten kann ohne die Riegelb ebauung  ein erster Bauabschn itt nur im Südwesten  des 
Plangebi ets umgesetzt werden 

• Einhaltun g des planung srechtlich  gebotene n Maßes an Wohnnutzu ng in den Mischgeb ietsfläche n 
• Hinweis, wonach Anordnun g und Ausbildun g der Wohnung en (Grundri ssgestaltun g) im einge- 

schränkten  Gewerbeg ebiet und in den Mischgebi eten im Sinne eines höchstmög lichen Schutzes 
vor Immission en im Rahmen des Baugeneh migungsv erfahren s vom Gewerbea ufsichtsamt einer 
detailli erten Prüfung unterlie gen 

Gemäß dem Ergebnis der "Lärmunte rsuchung  Rechberg straße Denkendo rf" Nr. 424408/9 93708 
vom 2. Septembe r 2008 der Ingenieu rgesellsch aft GN Bauphysik, Stuttgart, sind aktive und passi- 
ve Lärmschu tzmaßnahm en erforder lich, für die der Nachweis  der Umsetzung  jeweils im Rahmen 
des Baugeneh migungsve rfahrens zu erbring en ist. 

Die Umsetzung  des Ergebniss es der Lärmunte rsuchung unter Beachtung  der o.g. getroffene n 
Vereinba rungen erfolgt im Text, Ziff. 2.9. Um eine größtmög liche Flexibili tät bei der Aufsiedlun g 
des Gebiets zu sichern (Bildung  von Bauabschn itten), werden im gesamten  Gebiet passive Lärm- 
schutzmaßna hmen - Schallschu tzfenster Klasse III, Anordnun g schutzwürd iger Räume auf die 
lärmabg ewandte Seite der Gebäude - festgesetzt. In der Randbeb auung und im WA2 wird zusätz- 
lich der Schutz notwendi ger Fenster durch schallabso rbieren de Glasvorba uten angereg t. Damit 
bietet die Randbeb auung zusammen  mit der Bebauung  in WA2 einen aktiven Lärmschu tz für die 
im Binnenra um liegend en WA-Flächen . 
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4.9.2 Fluglärm 
Das Planungs gebiet liegt außerhal b der geltende n Lärmschu tzzonen I und II des Flughafen s Stutt- 
gart. Hieraus ergibt sich zunächst kein Handlun gsbedarf für das Planungs gebiet. Dennoch unter- 
liegt das Gebiet  einem fluglärm bedingte n Dauersch allpege l von ca. 65 dB(A) nach Maßgabe  der 
DIN 45643. Die Orientier ungswerte  nach DIN 18005 (55 db(A)) für ein Allgemei nes Wohngebi et 
werden damit überschri tten. Deshalb werden im B-Plan die geforder ten, ausreiche nden bauliche n 
Schallschu tzmaßnahm en entsprech end den Empfehlun gen des Gutachters festgesetzt. Dies 
deckt sich auch mit den Hinweise n des Wirtschaftsmi nisterium s und des Verkehrsm inisteriu ms 
über die Berücksichti gung des Fluglärm schutzes bei der Bauleitpl anung im Bereich des Flughafen 
Stuttgart vom 06.09.199 3 (vgl GABl. v. 30.9.1993 , S. 1042). 

Maßnahm en werden bereits zur Minderu ng der Verkehrs-  und Gewerbei mmissione n festgesetzt 
(siehe oben); diese sind auch gegen den Fluglärm  in ausreiche ndem Maße wirksam. 

Lärmmin derungs plan 
Entspreche nd Lärmmin derungsp lan Denkendo rf, Fluglärm  nachts (22.00 - 6.00 Uhr) Beurteilu ngs- 
prognose  2010 + x der ACCON GmbH vom 07.07.200 2 liegt das Planungs gebiet im Bereich 
wohnvertr äglicher  50 - 55 dB(A). Der obere Wert würde das Wohnen unter Maßgabe  durchaus üb- 
licher planung srechtliche r Festsetzunge n ermögli chen, siehe oben Lärmschu tzmaßnahm en. 

Novelle des Fluglärm gesetzes 
Bis zur Festsetzung der Lärmschu tzbereiche  nach § 4 des Gesetzes i.d.F. v. 07.06.200 7 (späte- 
stens bis zum 31.12.200 9) gelten die bis zum 6. Juni erlassene n Rechtsvero rdnunge n zur Festset- 
zung der Lärmschu tzbereiche  fort . Für die darin festgesetzten  Lärmschu tzbereiche  gelten die Be- 
stimmung en der bis zum 06.06.200 7 geltende n Fassung des Fluglärm gesetzes vom 30.03.197 1, 
zuletzt geänder t durch VO vom 16.12.198 6. 

4.10 Verwirklichun gsbedingung 
Im novellie rten BauGB bietet § 9 Abs. 2 mit einem sog. "Baurecht auf Zeit" die Möglichke it, die Er- 
richtung bestimmte r bauliche r und sonstiger Nutzunge n und Anlagen von Verwirkli chungsbe din- 
gungen abhängi g zu machen. Mit der unter Ziff. 2.10 im Textteil getroffene n Festsetzung ist sicher 
gestellt, dass die Randbeb auung an der Rechberg straße und der Berkheim er Straße errichtet und 
im Sinne eines aktiven Lärmschu tzes wirksam sein muss, bevor die Bebauung  der Baufelder  Nr. 
7, 10 und 11 im WA 3 genutzt  werden kann. Mit dem Bau der Randbeb auung und der o.g. Baufel- 
der kann also gleichzei tig begonne n werden. 

4.11 Ver- und Entsorgung, Entwässer ung 
Die Versorgun g der bauliche n Anlagen im Geltungsb ereich mit Wasser, Gas und  Strom sowie die 
Abwassere ntsorgung  ist über die vorhande nen Anlagen gesichert. 

4.12 Energiekonze pt 
Die Bebauung skonzeptio n beinhal tet mindesten s den KfW 60-Energ iesparha usstandar d mit dem 
Einsatz thermisch er Solaranl agen. Sofern die planeri schen und wirtschaftl ichen Voraussetzu ngen 
gegeben  sind, wird die Realisie rung in Richtung KfW 40-Energ iesparha usstandar d mit dem 
Einsatz der Geotherm ie verfolgt. 

5. Örtliche Bauvorsc hriften 
Die Gestaltung svorschrifte n zu Dachform , Dachneig ung, Dachaufb auten im Rahmen der Sonnen- 
energie nutzung, Dachbegr ünung und Werbeanl agen setzen das Gestaltung skonzept des städte- 
bauliche n Entwurfs um. Sie stellen insoweit gestalteri sche Mindestan forderun gen sicher, als sie 
einersei ts die prägend en Grundmer kmale des Städtebau s wahren und anderer seits weiterge hen- 
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de architekton ische Gestaltung sansätze nicht vereiteln . 

In diesem Sinne stellen auch die Festsetzunge n zur Gestaltung  der privaten Grundstücksfl ächen 
und der Grundstückse infriedi gungen erforder liche Mindeststa ndards sicher, insbesond ere was die 
Vermeidu ng von Versiegel ungsfläch en (Reguli erung des Feuchtigke itshausha ltes, Grundwas ser- 
neubild ung, Entlastung  der Kanalisati on) und die Sicherung  der ökologisc hen Funktion (Grünver- 
netzung im und außerhal b des Gebietes)  der nicht überbau ten Grundstücksfl ächen anbelan gt. 

6. Maßnahmen 

6.1 Bodenordnung 
Die Grundstücke  innerha lb des Geltungsb ereiches befinden  sich zum größten Teil in Privatbesi tz, 
der Rest ist im Gemeinde eigentum  (Verkehrs flächen). Die Durchführ ung eines Umlegun gsverfah- 
rens  ist nicht erforder lich. 

6.2 Grundsätze für soziale Maßnahmen 
Grundsätzl iche soziale Probleme  bei der Durchführ ung des Bebauung splanes sind nicht zu erwar- 
ten. Auf die vorhande ne Bebauung  wird Rücksicht genomme n. 
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