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Gemeinde Denkendorf, Landkreis Esslingen

Bebauungsplan "Nérdlich FurtstraBe" (Nr. 187)
im beschleunigten Verfahren nach § 13 A BauGB)
und Satzung liber die Ortlichen Bauvorschriften gemaB § 74 LBO

Begriindung gem. § 9 (8) BauGB vom 01.12.2008, geéndert: 11.12.2009 / 01.02.2010

1. Abgrenzung des raumlichen Geltungsbereiches
Der Geltungsbereich wird abgegrenzt

+ im Osten durch den Finkenweg (Teilfliche) sowie die Grundstticke Fist.Nr. 1084, 1100, 1101,
1102

+ im Stden durch die FurtstraBe sowie die Grundstticke Flst.Nr. 541/2, 541/1, 537

+ im Westen durch die Grundstticke Flst.Nr. 540/1, 541/2, 541, 542

+ im Norden durch die Grundstticke FIst.Nr. 539, 556, 1134, 1133, 1132/1 (Teilflache),1128, 1124,
1072/4.

Die Flache des Plangebiets betrdgt ca. 1,1 ha.

2. Allgemeines

2.1 Ziele und Zwecke des Bebauungsplanes
Im Rahmen der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans wurde die Bedeutung der innerdrtli-
chen Griinbereiche fiir das Ortsbild, Klima und Okologie und fiir die Fernwirkung der Hanglagen
herausgestellt. Mit dem Feststellungsbeschluss der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans
war auch das Ziel der grundsétzlichen Erhaltung und Sicherung dieser Griinbereiche verbunden.
Gleichwohl wurde die Mdéglichkeit zu ihrer Ausformung durch eine Bebauung im Zuge von Be-
bauungsplanverfahren offen gehalten. Insbesondere ist eine behutsame bauliche Nachverdich-
tung denkbar, wo die FahrerschlieBung gegeben ist. In seiner Sitzung am 02.07.2007 zur Ausfor-
mung des Grlinbereichs nérdlich der FurtstraBe kam der Gemeinderat zu folgendem Beratungs-
ergebnis:

+ Eine Bebauung auf FIst.Nr. 539/1 (Baufenster A) éstlich der privaten StichstraBe zur REHA-Ein-
richtung (Baufenster B) wurde fiir méglich erachtet. Eine entsprechende Bauvoranfrage zur Er-
richtung von vier Einzelhdusern wurde grundsétzlich positiv beschieden.

+ Aufgrund der vorhandenen ErschlieBung wurde eine Bebauung oberhalb der FurtstraBe fur
denkbar erachtet.

2.2 Anlass fiir die Planung
Der Ausschuss fiir Technik und Umwelt hat in seiner Sitzung am 23.07.2007 der geplanten Uber-
bauung des Grundstticks FISt.Nr. 539/1 mit vier freistehenden Einzelhdusern auf der Grundlage
von § 34 BauGB zugestimmt.

Mit Schreiben vom 11.12.2007 teilte das Landratsamt Esslingen der Gemeinde seine Bedenken
mit, die Einfligung der Bebauung in die Umgebung gemdaB § 34 BauGB zu bestétigen. Mit der
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Zulassung des Bauvorhabens kénnten Nachfolgeantrdge fuir eine Uberbauung der Nachbar-
grundstticke nicht mehr verhindert werden. Die dadurch entstehenden stddtebauliche Spannun-
gen lieBen sich nur mittels eines Bebauungsplans planerisch bewdéltigen.

In seiner Sitzung am 07.04.2008 stimmte der Gemeinderat auf Antrag der Verwaltung der Auf-
stellung eines Bebauungsplans fur die stddtebauliche Entwicklung des innerértlichen Griinbe-
reichs nérdlich der FurtstraBe zu.

Verfahren

Der Aufstellungebeschluss des Gemeinderats flir den Bebauungsplan datiert vom 07.04.2008.
Der Bebauungsplan soll im beschleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB durchgeflihrt werden.
Die Voraussetzungen daftir liegen vor, weil es sich um eine Nachverdichtung im Bestand handelt,
und die anrechenbare Grundfldche unterhalb der Grenze von 20.000 gm liegt. Es gelten die Vor-
schriften des vereinfachten Verfahrens nach § 13 Abs. 2 und 3 BauGB entsprechend, d.h Wegfall
der Umweltpriifung und Wegfall der Verfahrensschritte der friihzeitigen Beteiligung der Offentlich-
keit und der Behdérden.

Zur Abgrenzung des Plangebiets

Fir den Bereich stidlich der Gebdude LécherhaldenstraBBe 36 - 42 besteht kein Regelungsbedarf,
da im qualifizierten Bebauungsplan "Lécherhalde" vom 12.07.1963 mit Anderung vom 28.08.1970
keine Bebauung méglich ist. Der Bereich stidlich des Gebdudes FurtstraBe 53 wird in den Geltun-
gebereich einbezogen, um dort das stéddtebauliche Konzept umzusetzen (Bauen in der 2. Reihe).
Die westlich an das geplante Bauvorhaben auf Fist.Nr. 539/1 (Baufenster A) angrenzende Grund-
stlick FIst.Nr. 540/2 (REHA-Einrichtung, Baufenster B) wird in den Geltungsbereich einbezogen,
um die im Zuge des Bauvorhabens A geplante Parkierung planungsrechtlich zu ermdglichen.
MaBgeblich ist die im Planteil festgesetzte Grenze des Geltungsbereichs.

Bestehende Rechtsverhéltnisse

Fldchennutzungsplan
In der Fortschreibung des Fldchennutzungsplans, wirksam seit 10.07.2008, sind im Plangebiet
dargestellt:

Wohnbaufldchen - Bestand -

Gemischte Bauflache - Bestand - (Randbebauung an der FurtstraBBe)

Einrichtung fiir gesundheitliche Zwecke (REHA)

Private Griinfliche geplant, Ausformung im Zuge der verbindlichen Bauleitplanung
Flache mit Verdacht auf Altablagerung, Altlast (im Bereich REHA)

Die geplanten Festsetzungen entsprechen den Darstellungen im Fldchennutzungsplan. Insbe-
sondere ist die Entwicklung des geplanten Besonderen Wohngebiets (WB) aus einer im FNP als
gemischte Baufldche - M - dargestellten Fldche zuléssig, solange - wie im vorliegenden Bebau-
ungsplan - die Grundzlige der Planung dadurch nicht verletzt werden. Damit ist der Bebauungs-
plan aus dem Fladchennutzungsplan entwickelt.

Landschaftsplan
Im Landschaftsplan - Entwurf - vom 12.03.2007 sind im Plangebiet Wohnbaufldchen - Bestand -
dargestellt. Eine innerértliche Griinflichenvernetzung wird empfohlen.

Bebauungsplédne und sonstige planungs- und bauordnungsrechtliche Bauvorschriften
Das Plangebiet liegt gréBtenteils im unbeplanten Innenbereich. Der Geltungsbereich des Plange-
bietes grenzt im Norden an den Bebauungsplan-Anderung "Lécherhalde" vom 28.08.1970. Der
Geltungsbereich des Plangebietes liberdeckt und ersetzt den westlich des FuBwegs FISt.Nr.
1109/1 gelegenen Teil des Geltungsbereichs des Bebauungsplans "Lécherhalde" vom
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12.07.1963. Im Westen grenzt der Geltungsbereich des Plangebietes an den unbeplanten Innen-
bereich.

Charakterisierung des Planungsgebietes

Lage. Bebauung. Nutzung. Grtiner Innenbereich

Das Plangebiet liegt éstlich der Ortsmitte von Denkendorf zwischen der FurtstraBe im Stiden und
der LécherhaldenstraBe im Norden. Die FurtstraBe sowie die im Stidwesten angrenzende Wohn-
bebauung rahmen den Geltungsbereich im Stiden ein. Im Nordwesten und im Norden bilden eine
teils giebel-, teils traufstdndig zum Hang angelegte, max. zweigeschossige Einzelhausbebauung
mit ausschlieBlicher Wohnnutzung, die tiber die LécherhaldenstraBe und den Finkenweg er-
schlossen wird, sowie die alte Sporthalle die rdumliche Grenze. An die Geltungsbereichsgrenze
im Osten grenzt wieder die hangparallele Einzelhauswohnbebauung an, die durch einen Grtinkeil
mit privaten Garten getrennt wird. Der Grlinkeil 1&uft im Plangebiet aus.

Im Stiden wird das Plangebiet von einer dérflich gepragten, traufstdndigen StraBenrandbebauung
an der FurtstraBe bestimmt. Ursprlinglich von einer Mischung aus Landwirtschaft, Handwerk und
Wohnen gepragt, weist das Gebiet an der FurtstraBe mittlerweile vorwiegend Wohnnutzung auf,
die sich auch 6stlich und westlich des Plangebiets fortsetzt. Die ehemals landwirtschaftlich und
gewerblich genutzten Gebdude(teile) wie Scheunen, Werkstatten etc. wurden gréBtenteils zu Ga-
ragen, Lagerfldchen und zu Wohnzwecken umfunktioniert. Die Erdgeschosszone greift auf der
Gebdaudenordseite in den Hang ein (schwierige Belichtung), auf der StraBenseite werden die ver-
kehrsbedingten Immissionswerte flir ein WA deutlich (iberschritten.

Im Ruckraum liegen zwei Wohngebédude im Hang. Im westlichen Teil des Plangebiets dominiert
das groBvolumige Gebadude der REHA-Einrichtung.

ErschlieBung
Die FahrerschlieBung des Plangebiets erfolgt im Sliden direkt tiber die FurtstraBe sowie den Fin-

kenweg (Grundstlick FurtstraBe 53). Eine an der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze gelege-
ne, private StichstraBe, die in die FurtstraBe einmUindet, erschlieBt den Rlickraum des Plangebiet.

Topoarafie
Das Plangebiet weist ein in etwa gleichméaBiges Gefélle von Nord nach Stid von max. ca. 18 m

auf.

Stédtebauliches Konzept

Das Konzept geht von einer Erhaltung und Entwicklung der vorhandenen stddtebaulichen Struktur
aus. Eine zweite Bauzeile nérdlich der StraBenrandbebauung an der FurtstraBe flihrt die éstlich
des FuBwegs angelegte Zweireihigkeit fort. Sie geht liber in eine quer zum Hang angelegte
Wohnanlage &stlich der privaten StichstraBBe in der Mitte des Plangebiets.

Die Wohnanlage grenzt den von Osten ankommenden griinen Innenbereich rdumlich ab. Dieser
soll in seinem Charakter beibehalten werden. Am Ende der privaten StichstraBe ist ein Parkplatz
mit privaten Stellpldtzen geplant, der von der FurtstraBe (FISt.Nr. 540/2, Uberfahrtsrecht) ange-
fahren werden kann. Die Parkierungsanlage dient sowohl der geplanten Neubebauung auf
FlIst.Nr. 539/1 als auch der Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze der REHA-Einrichtung.

Bebauungsplanentwurf
Art der baulichen Nutzung
Allgemeines Wohngebiet im griinen Innenbereich

Im Riickraum des Plangebiets (WA 1) ist eine aufgelockerte Wohnnutzung im Grlinen geplant.
DemgemdB werden dort die Baufldchen (Bestand und Planung) als Allgemeines Wohngebiet fest-
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gesetzt.

Die allgemein zuldssigen Anlagen flr sportliche Zwecke (Platzbedarf, Besucherandrang, Abend-
und Nachtbetrieb) sowie die ausnahmsweise zuldssigen Gartenbaubetriebe (Platzbedarf, Gewer-
beverkehr) und Tankstellen (Ladrm, Geruch, Schadstoffemissionen, ggf. Nachtbetrieb) werden auf
Grund des zu erwartenden Fldchenbedarfs und des potenziellen Stércharakters generell ausge-

schlossen.

Die REHA-Einrichtung soll erhalten bleiben, sie ist im allgemeinen Wohngebiet zulédssig (WA 2).

Begrenzung der Zahl der Wohnungen

Mit der Festsetzung der Obergrenze von zwei Wohnungen je Grundsttick im WA 1 soll die Entste-
hung von Mehrfamilienwohnh&dusern im griinen Binnenraum mit ihren zu erwartenden, negativen
Folgen (héherer Versiegelungsgrad, erhéhtes Verkehrsaufkommen, Parkierungsdruck im 6ffentli-
chen StraBenraum) verhindert werden.

Besonderes Wohngebiet an der FurtstraBBe

Entsprechend dem zu erhaltenden, gemischten Nutzungscharakter entlang der FurtstraBBe als tra-
ditioneller DorfstraBe mit der dominierenden Wohnnutzung und nachrangigen gewerblichen Nut-
zungen (Handwerk, Dienstleistung) wird an der FurtstraBe ein ca. 18 m bis 23 m breiter Streifen
als Besonderes Wohngebiet festgesetzt.

Die Gemeinde verfolgt das Ziel der Erhaltung der besonderen Eigenart des Gebiets, namlich der
Mischung von Wohnen und wohnvertrdaglichen Gewerbe- und Dienstleistungsbetrieben. Sie will
damit die Lebendigkeit des Innerorts erhalten und einer Verédung des Gebiets entgegenwirken.
Vorrang soll die Starkung und Entwicklung des innerdrtlichen Wohnens besitzen. Daneben sollen
auch wohnvertrégliche Handwerks- und Dienstleistungsbetriebe (Existenzgriinder, Nebenerwerb
etc.) angesiedelt werden kénnen, insbesondere sollen vorhandene Betriebe und Nutzungen Be-
standsschutz genieBen.

Die Erhaltung des Wohnens als Hauptnutzung entspricht der gemeindlichen Zielsetzung. Damit
soll insbesondere der Ortskern als Wohnstandort gestarkt werden (kurze Wege zu den Versor-
gungseinrichtungen, FuBlaufigkeit, Vermeidung unnétiger PKW-Fahrten, kostengtinstige Nutzung
der vorhandenen Verkehrs- und technischen Infrastruktur). Zudem sollen Eingriffe in AuBenbe-
reichsflachen zur Entwicklung neuer Baugebiete vermieden werden.

Das weitgehend liberbaute Gebiet kann somit entsprechend der allgemeinen Zweckbestimmung
entwickelt werden.

Die ausnahmsweise zuldssige, eher groB3flachige Nutzung "Anlagen flir zentrale Einrichtungen
der Verwaltung" wird ausgeschlosssen, da ihr potenziell zu erwartender Fldchenbedarf die vor-
handene Grundstticksstruktur tberfordert und diese Nutzungsarten dem erwtinschten Vorrang der
Wohnnutzung widersprechen. Nutzungsausschltisse werden auch ftir die potenziell das Wohnen
stérenden Vergnligungsstatten (Larm, Nachtbetrieb, ggf. Stérung der éffentlichen Ordnung,
Image) und Tankstellen (Ldrm, Geruch, Schadstoffemissionen, ggf. Nachtbetrieb) getroffen..

MaB der baulichen Nutzung

Allgemeines Wohngebiet

WA 1: mit der Festsetzung von Obergrenzen flr die Grundfldchen der baulichen Anlagen und von
Gebdaudehdhen (Trauf-, Firsthéhe), die auf den im Plan festgesetzten, flir jedes Baufeld entspre-
chend der Topographie gesondert bestimmten, Bezugsh6hen aufbauen, und die sich an der Be-
standsbebauung orientieren, wird das Ziel verfolgt, die vorhandene Struktur der durchgrtinten,
kleinteiligen Einzelhausbebauung zusammen mit den teilweise groBen Grundstlicken zu erhalten
und zu sichern.



4.2.2

4.3

Auf die Festsetzung der GFZ wird verzichtet. Die BauNVO IaBt zu, dass Aufenthaltsrdume in
Nicht-Vollgeschossen (Dach, Untergeschoss) nicht auf die zuldssige Geschossfldche angerech-
net werden. Damit drtickt eine im Plan festgesetzte GFZ das spéter tatsdchlich realisierte MaB der
Nutzung nur noch unvollstdndig aus. Die Festsetzung der Grundfldchenzahl GRZ sowie der Trauf-
und Firsth6hen zusammen mit der Obergrenze flir die Dachneigung und der Bauweise ist hinrei-
chend flir die Bestimmung des zuldssigen BaukérpervolumensMaBes der Nutzung.

WA 2: Die Festsetzungen zur GRZ und die Gebdudehd6hen sichern den Bestand.

Besonderes Wohngebiet

Das MaB der Nutzung mit einer GRZ von 0,6 und den im Plan festgesetzten Gebdudehdéhen
(Trauf-, Firsthéhe) orientiert sich weitgehend am Bestand, dient dessen Sicherung und Entwick-
lung und entspricht damit der stddtebaulichen Zielsetzung. Eine Schlechterstellung der Eigentu-
mer gegentber dem Status Quo soll grundsétzlich vermieden werden. Die Obergrenze in § 17 (1)
BauNVO von GRZ 0,6 wird eingehalten.

Die im Plan festgesetzten Héhen flir die Gebdude (Trauf- und Firsthéhe) entsprechen weitgehend
dem Bestand. Die festgesetzten Traufh6he von 7,5 m und Firsth6he von 13,0 m lassen jeweils die
Unterbringung von zwei Vollgeschossen mit Sockel und Kniestock in Anlehnung an den Bestand
Zu.

Die Gebdudehéhen werden auf das Fahrbahnniveau der FurtstraBe bezogen. Da hier keine Ver-

anderungen geplant und zu erwarten sind, ist die eindeutige Bestimmtheit der Festsetzungen zur
Héhenlage der Gebdude gesichert (eine Angabe der Héhe tiber Normalnull im Plan ist nicht erfor-
derlich).

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Die Festsetzung der offenen Bauweise mit Beschrankung auf Einzel- und Doppelhduser im WA 1
folgt der konzeptionellen Intention einer lockeren Bebauung mit im Volumen beschrankten Einzel-
baukdérpern im Griinen.

Im WA 2 wird die offene Bauweise festgesetzt.

Im Interesse des Erhalts der aufgelockerten Bebauung und der Kleinkérnigkeit der Baustruktur
wird im Besonderen Wohngebiet eine abweichende Bauweise im Sinne der offenen Bauweise mit
einer Langenbegrenzung der Gebdude auf max. 30 m festgesetzt. Dadurch sollen die vorhandene
Bebauungsstruktur fir die Zukunft gesichert und weiterhin Einblicke in die griinen Innenrdume er-
madglicht werden. Die Zuldssigkeit der einseitigen seitlichen Grenzbebauung entspricht der vor-
handenen Struktur und dient der besseren Ausnutzbarkeit der Grundstticke. In der Konsequenz
muss dann an vorhandene Grenzbauten angebaut werden.

Uberbaubare Grundstticksfléchen

Im WA bilden die Bestandsbebauung und vorliegende Baugesuche (WA 1) den MaBstab ftir die
Festsetzung der liberbaubaren Grundstticksfléchen. Der Griinraum soll nicht zugunsten der Uber-
baubarkeit von Fldchen zurtickgedrangt werden.

Das Baufeld im WB nimmt - auch in der Bebauungstiefe - den Gebaudebestand auf.
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Stellplédtze und Garagen, Nebenanlagen

Stellplatze und Garagen

Im WA 1, WA 2 und im WB sind Garagen, Uberdachte Stellpldtze (Carports) und offene Stellplat-
ze grundsétzlich nur innerhalb der iberbaubaren Grundstlicksflachen zuldssig. Sie sind im Sinne
des § 23 Abs. 5 BauNVO ausnahmsweise auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstlicksflichen
zuldssig. Damit ist eine flexible Unterbringung der erforderlichen Stellpldtze in dem bereits dicht
bebauten Gebiet mdglich.

Die Parkierung wird teilweise jeweils direkt den ErschlieBungsfldchen zugeordnet. Die erforderli-
chen Stellplatze der geplanten Wohnanlage auf Flst.Nr. 539/1 werden kompakt in der westlich an-
grenzende Parkierungsanlage untergebracht, die auch dem WA 2 dient. Damit sollen die Belange
einer stéddtebaulich ausreichenden und geordneten Parkierung und der Schonung des grtinen In-
nenraums gewahrt werden. Ziel ist, das Plangebiet - insbesondere zum grtinen Innenbereich hin -
moglichst frei von PKWs und Parkierungsfldchen zu halten.

Nebenanlagen

Mit der Mdglichkeit, ausnahmsweise auch auBerhalb der tiberbaubaren Grundstticksflachen in be-
grenztem Umfang Nebenanlagen zu errichten, wird zum einem der lokalen Nutzungstradition
Rechnung getragen, zum anderen dient sie der Attraktivierung des unmittelbaren Wohnumfeldes
und schafft damit zusétzliche Anreize, im Ort zu wohnen.

Private Griinflache, Begriinung der Grundstiicke

Die Festsetzung einer Privaten Gruinfliche im Binnenraum nimmt eine wesentliche Zielsetzung
des Bebauungsplans auf, die starke Durchgriinung des Plangebiets flir das Wohnen im Ortskern
zu sichern.

Ihre Festsetzung dient der Sicherung der klimatischen und 6kologischen Funktion dieser Garten-
flaichen (Lebensraum flir Pflanzen und Tiere, Biotopvernetzung etc.) sowie der Erhaltung des cha-
rakteristischen Ortsbildes. Sie stellt das qualitativ hochwertige Wohnumfeld in der bebauten Orts-
lage von Denkendorf sicher.

Die Private Griinflache zielt darauf ab, die schiitzenswerten griinen Innenbereiche zu erhalten.
Eingriffe in Boden, Natur und Landschaft reduzieren sich deshalb auf die potenziellen Baulticken
im Bereich der StraBenrandbebauung und auf eine maBvolle Ergdnzung der Bestandsbebauung
im Binnenraum. Mit der Schaffung attraktiver Wohnméglichkeiten im Sinne der Starkung des In-
nenbereichs sollen Eingriffe durch die Entwicklung von Bauland im AuBenbereich reduziert, ggf.
sogar vermieden werden.

Wirksame grinordnerische MaBnahmen werden ergénzend mit der Festsetzung von Begriinungs-
maBnahmen auf den Baugrundstlicken getroffen. Ein Griinordnungsplan sowie AusgleichsmaB-
nahmen gem. § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG sind nicht erforderlich.

Artenschutz

In ihrem Gutachten "Geplantes Baugebiet "Nérdlich FurtstraBe" in Denkendorf, Einschdtzung zum
Artenschutz mit Schwerpunkt europarechtlich geschlitzter Tierarten und Empfeghlungen fiir das
weitere Vorgehen - Vorentwurf" der Arbeitsgruppe ftir Tier6kologie und Planung J. Trautner, Fil-
derstadt, vom Mérz 2009 kommen die Gutachter zu folgendem Ergebnis:

"Relevante Verbotstatbesténde

Bezlglich der Verbotstatbestdnde sind im Untersuchungsgebiet vor allem Zugriffsverbote im Sin-
ne der Zerstdérung von Fortpflanzungs- und Ruhestéatten nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu er-
warten. Zugriffsverbote nach § 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG im Sinne einer erheblichen Stérung mit
Verschlechterung des Erhaltungszustands loklaler Populationen sind - auch vor dem . . . Hinter-
grund der értlichen Situation und insbesondere der strukturellen Ausstattung im ortsnahen Umfeld




Denkendorfs - sehr unwahrscheinlich.

Rolle von Vorkommenswahrscheinlichkeiten / Erwartungswerten

.. . Bei als "sehr unwahrscheinlich" eingestuften Arten* wird ein Vorkommen letztlich nicht erwar-
tet. Sie kdnnen nach Einschétzung der Gutachter im weiteren Verfahren demnach unberticksich-
tigt bleiben. Diese Vorgehensweise ist mit der zuustandigen Naturschutz- bzw. Genehmigungsbe-
hérde abzustimmen.

Bei den mdglicherweise oder wahrscheinlich (und sehr wahrscheinlich) vorkommenden Arten **
handelt es sich gréBtenteils um weit verbreitete ohne oder mit lediglich geringer Gefdhrdungsdis-
position und unkritischem Erhaltungszustand in Deutschland bzw. in Baden-Wi(irttemberg. Sie
sollten im Rahmen einer Potenzialbetrachtung mit Vorkommen angenommen und im Rahmen ei-
ner Ausnahme (s.u.) naturschutzrechtlich bertcksichtigt werden.

* Bechsteinfledermaus, Fransenfledermaus, Halsbandschnépper, Mittelspecht, Wendehals, Nachtkerzen-
schwérmer, Zauneidechse, siehe Tabelle 1 im Gutachten

** Vorkommen sehr wahrscheinlich: Amsel, Blaumeise, Kohimeise; Vorkommen wahrscheinlich: Gartenrot-
schwanz, Girlitz; Vorkommen mdglich: Haselmaus, Braunes Langohr, Kleine Bartfledermaus, Zwergfleder-
maus, Griinspecht, Kleinspecht, Schleiereule, Waldohreule, sieche Tabelle 1 im Gutachten

Weitere Vorgehensweise

Es wird vorgeschlagen, fiir den B-Plan bzw. die damit in Folge zu verwirklichenden Bauvorhaben
eine Ausnahmegenehmigung nach § 43 Abs. 8 BNatSchG zu beantragen und dies mit der zu-
stédndigen Behdérde abzustimmen.

Die Gemeinde Denkendorf hat im Rahmen der Bauleitplanung umfangreiche Alternativenprtifun-
gen zur Auswahl der Baugebiete durchgeftihrt . . . In einer Untersuchung . . . . wurden zunéchst
Planungsprioritdten hinsichtlich regional und landesweit bedeutender Zielarten erarbeitet und eine
Liste potenziell vorkommender streng geschditzter Arten erstellt . . . Im folgenden Planungspro-
zess wurden mehrere strukturreiche Streuobst- und Gehdlzflichen im AuBenbereich aufgrund ih-
rer potenziellen Bedeutung flir das Schutzgut "Tiere und Pflanzen" ausgeschlossen. AuBerdem
wurde bei der Fldchenauswahl das Potenzial flir Nahverdichtung in Gdnze ausgeschdpft. Auch
das hier begutachtete Baugebiet Nérdlich FurtstraBe wurde im Hinblick auf die Nahverdichtung
(Vorrang gegentber AuBenentwicklung) ausgewdhilt.

Mit dieser umfangreichen Alternativenpriifung ist nach Einschétztung des Gutachters eine we-
sentliche Voraussetzung flir eine Ausnahmegenehmigung nach § 43 Abs. 8 BNatSchG gegeben.

Fur die zu erwartenden Arten ist eine Verschlechterung des Erhaltungszustands der Populationen
aufgrund ihrer noch weiten Verbreitung, ihres geringen Gefdhrdungsgrades und / oder des noch
guinstigen Erhaltungszustandes in Baden-Wtrttemberg bei Realisierung des Vorhabens nicht zu
erwarten. Damit ist eine weitere Voraussetzung fiir eine Ausnahmegenehmigung nach § 43 Abs.
8 BNatSchG gegeben.

Im Fall von Um- oder AusbaumaBnahmen bestehender Gebaude ist festzulegen und sind die
Bauantragsteller darauf hinzuweisen, dass in diesem Rahmen Vorkommen gebdudebewohnender
Vogel- und Fledermausarten zu priifen und jene ggf. tiber bestimmte MaBnahmen zu berticksich-
tigen sind (insbesondere Schleiereule, Kleine Bartfledermaus, Zwergfledermaus).

Im Rahmen des B-Plans ist die planungsrechtliche Festsetzung einer Freifldche vorgesehen, ftir
die bislang keine planungsrechtliche Sicherung vorliegt. Flir die Kompensation des potenziellen
Verlusts einzelner Baumquartiere kann die Aufhdngung mehrerer geeigneter Fledermausnistké-
sten im Gebiet vorgesehen werden. Weitergehende spezifische MaBnahmen werden im rechtli-
chen Rahmen einer Ausnahme von seiten der Gutachter nicht als erforderlich angesehen.

Soweit die zustdndige Naturschutz- bzw. Genehmigungsbehérde eine abweichende Auffassung
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vertritt, ist ggf. der im Weiteren notwendige Untersuchungsbedarf mit dieser abzustimmen."

Damit sind Festsetzungen zum Artenschutz im Bebauungsplan nicht zu treffen. In den Hinweisen
zum Textteil wird auf die Prifpflicht im Rahmen des Bauantragsverfahrens und zur Empfehlung
der Aufhdngung von Fledermausnistkésten hingewiesen.

Landschaftsplanerische Belange

Fr die erforderliche Abwagung der landschaftsplanerischen Belange wurde die Stellungnahme
"Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan Nérdlich FurtstraBe" durch das Biro
Schmelzer und Friedemann, Planungsgruppe Landschaftarchitektur und Okologie, Ostfildern, vom
20.02.2009, aktualisiert am 25.01.2010, erarbeitet.

Vorkehrungen zur Minderung von schadlichen Umwelteinwirkungen - Larmschutz

Verkehrsldrm

Das Plangebiet wird im Stiden von der stark befahrenen Furtstrae begrenzt. In der Verkehrsun-
tersuchung vom Sept. 2005 (siehe Ziff. 7.2) wird ein Verkehrsaufkommen auf H6he des Plange-
biets bis zum Jahr 2020 von ca. 9.920 KFZ/24h prognostiziert. Gegentliber dem Status quo im
April 2005 (Verkehrszdhlung) bedeutet dies eine Steigerung um ca. 18,8%.

Im "Larmminderungsplan Denkendorf" der ACCON GmbH (siehe Ziff. 7.3) wird sowohl eine Ta-
gesldrmbelastung (6 - 22 Uhr) als auch eine Nachtldrmbelastung (22 - 6 Uhr) von > 60 dB(A) pro-
gnostiziert. Die Ladrmbelastung ergibt sich flir das Plangebiet aus Flug- und StraBenldrm, wobei
der Verkehrsldrm bei weitem (iberwiegt, der Flugldrm als La&rmquelle somit vernachldssigt werden
kann.

Bezliglich des Verkehrslarms von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr (nachts) im Beurteilungspegel Status
Quo 2000 werden die Orientierungswerte der DIN 18005 und der TA Larm (VDI 2058) flir das Be-
sondere Wohngebiet an der FurtstraBe - nachts 45 dB(A), Uberschreitung > 10, < 15 dB(A) - und
fiir das nérdlich angrenzende Allgemeine Wohngebiet - nachts 40 dB(A), Uberschreitung > 10, <
15 dB(A) - festgestellt. Dies gilt auch flir den Beurteilungspegel 2010 + x; hier ergeben sich eben-
falls Uberschreitungen von > 10, < 15 dB(A) flir das Besondere Wohngebiet und > 10, < 15 dB(A)
fir das Allgemeine Wohngebiet. Die Tagwerte (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von 60 dB(A) flir das Be-
sondere Wohngebiet und 55 dB(A) fir das Allgemeine Wohngebiet werden nahezu eingehalten.

GemdB § 9 (1) 24 BauGB werden deshalb flir das gesamte Plangebiet Festsetzungen zur Minde-
rung von schéadlichen Umwelteinwirkungen getroffenen; sie erfordern bei Neubauten bauliche
Vorkehrungen zur L&rmminderung in Form passiver L&rmschutzmaBnahmen wie dem Einbau von
Fenstern der Larmschutzklasse 1ll. Aktive La&rmschutzmaBnahmen (z.B. L4&rmschutzwélle und -
wénde), sind an der Larmquelle, d.h. entlang der FurtstraBe nicht mdglich. Die festgesetzten pas-
siven LarmschutzmaBnahmen reichen aus.

Fur die 0.g. passiven LadrmschutzmaBnahmen ist der Nachweis der Umsetzung jeweils im Rah-
men des Baugenehmigungsverfahrens / Bauanzeigeverfahrens zu erbringen.

Flugldrm
Das Plangebiet liegt am stidlichen Rand der 6stlichen An- und Abflugfliche des Flughafens Stutt-

gart und unterliegt dabei einem flugldrmbedingten Dauerschallpegel tags von ca. 57 dB(A) nach
MaBgabe der DIN 45643 (siehe nachrichtliche Ubernahme im Fldchennutzungsplan). Die Orien-
tierungswerte nach DIN 18005 flir ein Besonderes Wohngebiet (60 dB (A) werden damit deutlich
unterschritten, die fuir ein Allgemeines Wohngebiet (55 dB (A) knapp Uberschritten. Die 0.g. passi-
ven La&rmschutzmaBnahmen reichen aus.

Laut "La&rmminderungsplan Denkendorf", Flugldrm tags (6.00 - 22.00 Uhr) liegt das Planungsge-
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biet sowohl beim Beurteilungspegel Status quo als auch beim Beurteilungspegel Prognose 2010
+ X mit jeweils > 45 > 50 dB(A) deutlich unter den zulédssigen Tagwerten flir Besondere und Allge-
meine Wohngebiete von 60 bzw. 55 dB(A).

Bezliglich der Nachtwerte bleibt festzuhalten: der Beurteilungspegel Status quo = > 40 > 45
dB(A), Beurteilungspegel Prognose 2010 + x = > 40 > 45 dB(A). Hier werden die zuldssigen Ori-
entierungswerte nicht bzw. nur knapp lberschritten. Eine Erhéhung der Ldrmbelastung aus Flug-
bewegungen ist nicht zu erwarten.

MaBgebend flir die Beurteilung der Larmsituation im Plangebiet ist demnach der Verkehrsldrm
(siehe oben).

Geh-, Fahr- und Leitungsrecht

Auf dem Grundsttick Flst.Nr. 540/2 wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten der Anlie-
ger festgesetzt. Damit sind auch die technische ErschlieBung (Strom, Medien) und die Wasser-
ver- und entsorgung der anliegenden Grundstlicke gewahrleistet.

Ruhender Verkehr

Stellplatzanlage
Die geplante Stellplatzanlage am Ende der privaten StichstraBe dient der Unterbringung der erfor-

derlichen Stellplatze der geplanten BaumaBnahme A sowie dem Parkierungsbedarf der REHA-
Einrichtung. Die Anordnung der Parkierung abseits des grtinen Innenraums und deren Konzentra-
tion zielen darauf ab, den grlinen Binnenraum von Stérungen zugunsten der Wohnumfeldqualit&t
und der Fauna mdglichst frei zu halten.

Stellplatzverpflichtung

Die Zahl der notwendigen Stellplétze regelt die "Satzung Uber die Erh6hung der Stellplatzver-
pflichtung fiir Wohnungen im Gemeindegebiet" vom 22. April 1996 (rechtskréftig am 25. Juli
1996), die auch flir den Geltungsbereich des vorliegenden Bebauungsplanes gilt. Demnach mus-
sen flir Gebdude mit einer Wohnung 2 Stellplatze nachgewiesen werden.

Flr Gebdude mit mehr als einer Wohnung gilt:
je Wohnung ab 80 gm: 1,5 Stellpldtze je Wohnung
je Wohnung mit weniger als 80 gm: 1 Stellplatz je Wohnung.

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.

Grundwasser

Auf die Pflicht zur Beachtung der einschldgigen Rechtsvorschriften zum Schutz des Grundwas-
sers wird hingewiesen. Ein entsprechender Hinweis wurde im Textteil des Bebauungsplanes auf-
genommen.

Ortliche Bauvorschriften

Dachform

Die vorherrschende Dachform im Plangebiet und seiner unmittelbaren Nachbarschaft ist das Sat-
teldach. Sowohl fiir die Randbebauung an der FurtstraBe, als auch fir nérdlich davon festgesetz-
ten Baufenster, welche die Lticke in der zweiten Baureihe nérdlich der FurtstraBBe, die éstlich und
westlich des Plangebiets entstanden ist, schlieBen sowie flir die geplante kleine Wohnanlage, die
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als eigenstédndiges Siedlungselement den griinen Innenraum nach Westen gestalterisch ab-
schlieBt, wird als Dachform ein Satteldach mit bis zu 45° Dachneigung festgesetzt.

Sonstige Gestaltungsvorschriften

Die Gestaltungsvorschriften zu Dachneigung, Dachaufbauten, Dacheinschnitten, Dachdeckung,
Zwerchgiebel und Werbeanlagen stellen bewusst nur Mindestanforderungen an die bauliche Ge-
staltung dar, um einerseits die prdgenden Grundmerkmale der traditionellen Bebauung zu wahren
und um andererseits neue architektonische Gestaltungsansétze, die sich gleichwohl in den Be-
stand einfligen, nicht im Vorfeld der Planung zu vereiteln.

In diesem Sinne stellen auch die Festsetzungen zur Gestaltung der privaten Grundstticksflachen,
Stell-, Lagerplatze und Zufahrten sowie der Grundstlickseinfriedigungen die heute gliltigen Min-
deststandards sicher, insbesondere was die Vermeidung von Versiegelungsflachen (Regulierung
des Feuchtigkeitshaushaltes, Grundwasserneubildung, Entlastung der Kanalisation) und die Si-
cherung der ékologischen Funktion (Grtinvernetzung im und auBerhalb des Gebietes) der nicht
lberbauten 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.

Anhang

Gutachten "Geplantes Baugebiet "Nérdlich FurtstraBe" in Denkendorf, Einschdtzung zum Arten-
schutz mit Schwerpunkt europarechtlich geschitzter Tierarten und Empfeghlungen flir das weite-
re Vorgehen - Vorentwurf", Arbeitsgruppe fuir Tier6kologie und Planung J. Trautner, Filderstadt,
Mérz 2009

"Landschaftsplanerischer Beitrag zum Bebauungsplan Nérdlich FurtstraBe", Schmelzer und Frie-
demann Planungsgruppe Landschaftarchitektur und Okologie, Ostfildern, vom 20.02.2009, aktua-
lisiert am 25.01.2010.

Gutachten "Gemeinde Denkendorf Verkehrsuntersuchung vom Sept. 2005", Buiro Stahl + Partner,
Ludwigsburg

Gutachten "Larmminderungsplanung Denkendorf", Fa. ACCON GmbH, Miinchen, Juli 2002
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