
Gemeind e Denkend orf,  Landkrei s Esslingen 

Bebauungspla n "Nördlich Furtstraß e" (Nr. 187) 
im beschleunigt en Verfahre n nach § 13 A BauGB) 
und Satzung über die Örtlichen Bauvorsc hriften gemäß § 74 LBO 

Begründung  gem. § 9 (8) BauGB vom 01.12.200 8, geändert:  11.12.200 9 / 01.02.201 0 

1. Abgrenzung  des  räumlichen  Geltungsber eiches 
Der Geltungsb ereich wird abgegre nzt 

•  im Osten durch den Finkenweg  (Teilfläch e) sowie die Grundstücke  Flst.Nr. 1084, 1100, 1101, 
1102 

• im Süden durch die Furtstraße sowie die Grundstücke  Flst.Nr. 541/2, 541/1, 537 
•  im Westen durch die Grundstücke  Flst.Nr. 540/1, 541/2, 541, 542 
•  im Norden durch die Grundstücke  Flst.Nr. 539, 556, 1134, 1133, 1132/1 (Teilfläch e),1128, 1124, 

1072/4. 

Die Fläche des Plangebi ets beträgt ca. 1,1 ha. 

2. Allgemeine s 

2.1 Ziele und Zwecke des Bebauungspla nes 
Im Rahmen der Fortschrei bung des Flächennu tzungspla ns wurde die Bedeutun g der innerör tli- 
chen Grünbere iche für das Ortsbild, Klima und Ökologie und für die Fernwirku ng der Hanglag en 
herausge stellt. Mit dem Feststellun gsbeschlu ss der Fortschrei bung des Flächennu tzungsplan s 
war auch das Ziel der grundsätz lichen Erhaltung  und Sicherung  dieser Grünbere iche verbunde n. 
Gleichwoh l wurde die Möglichke it zu ihrer Ausformun g durch eine Bebauung  im Zuge von Be- 
bauungsp lanverfah ren offen gehalten . Insbesond ere ist eine behutsam e bauliche  Nachverd ich- 
tung denkbar, wo die Fahrersch ließung gegeben  ist. In seiner Sitzung am 02.07.200 7 zur Ausfor- 
mung des Grünbere ichs nördlich  der Furtstraße kam der Gemeinde rat zu folgende m Beratungs - 
ergebni s: 

• Eine Bebauung  auf Flst.Nr. 539/1 (Baufenste r A) östlich der privaten Stichstraße zur REHA-Ein- 
richtung (Baufenste r B) wurde für möglich erachtet. Eine entsprech ende Bauvoran frage zur Er- 
richtung von vier Einzelhäu sern wurde grundsätz lich positiv beschiede n. 

• Aufgrund der vorhande nen Erschließu ng wurde eine Bebauung  oberhal b der Furtstraße für 
denkbar erachtet. 

2.2 Anlass für die Planung 
Der Ausschuss für Technik und Umwelt hat in seiner Sitzung am 23.07.200 7 der geplante n Über- 
bauung des Grundstücks FlSt.Nr. 539/1 mit vier freistehen den Einzelhäu sern auf der Grundlag e 
von § 34 BauGB zugestimm t. 

Mit Schreiben  vom 11.12.200 7 teilte das Landratsa mt Esslingen  der Gemeinde  seine Bedenken 
mit, die Einfügung  der Bebauung  in die Umgebun g gemäß § 34 BauGB zu bestätigen . Mit der 
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Zulassung  des Bauvorha bens könnten Nachfolge anträge für eine Überbau ung der Nachbar- 
grundstüc ke nicht mehr verhinde rt werden. Die dadurch entstehen den städtebau liche Spannun- 
gen ließen sich nur mittels eines Bebauung splans planeri sch bewältig en. 

In seiner Sitzung am 07.04.200 8 stimmte der Gemeinde rat auf Antrag der Verwaltun g der Auf- 
stellung eines Bebauung splans für die städtebau liche Entwicklun g des innerör tlichen Grünbe- 
reichs nördlich  der Furtstraße zu. 

2.3 Verfahre n 
Der Aufstellun gebeschlu ss des Gemeinde rats für den Bebauung splan datiert vom 07.04.200 8. 
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 anrechen bare Grundfläc he unterhal b der Grenze von 20.000 qm liegt. Es gelten die Vor- 
schriften 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 Öffentlich- 
keit und der Behörden . 

2.4 Zur Abgrenzung des Plangebiets 
Für den Bereich südlich der Gebäude Löcherha ldenstraße  36 - 42 besteht kein Regelun gsbedarf, 
da im qualifizi erten Bebauung splan "Löcherha lde" vom 12.07.196 3 mit Änderung  vom 28.08.197 0 
keine Bebauung  möglich ist. Der Bereich südlich des Gebäudes  Furtstraße 53 wird in den Geltun- 
geberei ch einbezog en, um dort das städtebau liche Konzept umzusetzen  (Bauen in der 2. Reihe). 
Die westlich an das geplante  Bauvorha ben auf Flst.Nr. 539/1 (Baufenste r A) angrenze nde Grund- 
stück Flst.Nr. 540/2   (REHA-Ein richtung, Baufenster  B) wird in den Geltungsb ereich einbezog en, 
um die im Zuge des Bauvorhab ens A geplante  Parkierun g planung srechtlich zu ermögli chen. 
Maßgebli ch ist die im Planteil festgesetzte Grenze des Geltungsb ereichs. 

2.5 Bestehe nde  Rechtsv erhältniss e 

2.5.1 Flächennutzungs plan 
In der Fortschrei bung des Flächennu tzungsplan s, wirksam seit 10.07.200 8, sind im Plangebi et 
dargestel lt: 

• Wohnbau flächen - Bestand - 
• Gemischte Baufläche  - Bestand - (Randbe bauung an der Furtstraße) 
• Einrichtu ng für gesundhe itliche Zwecke (REHA) 
• Private Grünfläch e geplant, Ausformun g im Zuge der verbindl ichen Bauleitpl anung 
• Fläche mit Verdacht auf Altablage rung, Altlast (im Bereich REHA) 

Die geplante n Festsetzunge n entsprech en den Darstellu ngen im Flächennu tzungsplan . Insbe- 
sondere ist die Entwicklun g des geplante n Besondere n Wohngebi ets (WB) aus einer im FNP als 
gemischte  Baufläche  - M - dargestel lten Fläche zulässig, solange - wie im vorliege nden Bebau- 
ungsplan  - die Grundzüg e der Planung dadurch nicht verletzt werden.  Damit ist der Bebauun gs- 
plan aus dem Flächennu tzungsplan  entwickelt . 

2.5.2 Landschaft splan 
Im Landscha ftsplan - Entwurf - vom 12.03.200 7 sind im Plangebi et Wohnbau flächen - Bestand - 
dargestel lt. Eine innerör tliche Grünfläch envernetz ung wird empfohle n. 

2.5.3 Bebauungsplä ne und sonstige planungs- und bauordnungsre chtliche Bauvorsc hriften 
Das Plangebi et liegt größtentei ls im unbepla nten Innenber eich.  Der Geltungsb ereich des Plange- 
bietes grenzt im Norden an den Bebauung splan-Änd erung "Löcherha lde" vom 28.08.197 0. Der 
Geltungsb ereich des Plangebi etes überdeckt  und ersetzt den westlich des Fußwegs FlSt.Nr. 
1109/1 gelegen en Teil des Geltungsb ereichs des Bebauung splans "Löcherha lde" vom 
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12.07.196 3. Im Westen grenzt der Geltungsb ereich des Plangebi etes an den unbepla nten Innen- 
bereich. 

2.6 Charakte risierung  des  Planungsgebiet es 

Lage, Bebauun g, Nutzung, Grüner Innenber eich 
Das Plangebi et liegt östlich der Ortsmitte von Denkendo rf zwischen der Furtstraße im Süden und 
der Löcherha ldenstraß e im Norden. Die Furtstraße sowie die im Südwesten  angrenze nde Wohn- 
bebauun g rahmen den Geltungsb ereich im Süden ein. Im Nordwest en und im Norden bilden eine 
teils giebel- , teils traufständ ig zum Hang angeleg te, max. zweigesch ossige Einzelhau sbebauun g 
mit ausschlie ßlicher Wohnnutzu ng, die über die Löcherha ldenstraß e und den Finkenwe g er- 
schlossen wird, sowie die alte Sporthall e die räumlich e Grenze. An die Geltungsb ereichsgr enze 
im Osten grenzt wieder die hangpar allele Einzelhau swohnbeb auung an, die durch einen Grünkeil 
mit privaten Gärten getrennt wird. Der Grünkeil läuft im Plangebi et aus. 

Im Süden wird das Plangebi et von einer dörflich geprägte n, traufständ igen Straßenra ndbebau ung 
an der Furtstraße bestimmt. Ursprüng lich von einer Mischung  aus Landwir tschaft, Handwer k und 
Wohnen geprägt, weist das Gebiet an der Furtstraße mittlerwe ile vorwiege nd Wohnnutzu ng auf, 
die sich auch östlich und westlich des Plangebi ets fortsetzt. Die ehemals landwir tschaftlich und 
gewerbl ich genutzten  Gebäude( teile) wie Scheunen , Werkstätten etc. wurden größtente ils zu Ga- 
ragen, Lagerflä chen und zu Wohnzwecke n umfunktio niert. Die Erdgescho sszone greift auf der 
Gebäuden ordseite in den Hang ein (schwieri ge Belichtung ), auf der Straßensei te werden die ver- 
kehrsbedi ngten Immission swerte für ein WA deutlich überschri tten. 

Im Rückraum  liegen zwei Wohngebä ude im Hang. Im westlichen  Teil des Plangebi ets dominie rt 
das großvolum ige Gebäude der REHA-Einr ichtung. 

Erschließu ng 
Die Fahrersch ließung des Plangebi ets erfolgt im Süden direkt über die Furtstraße sowie den Fin- 
kenweg (Grundstü ck Furtstraße 53). Eine an der südwestlic hen Geltungsb ereichsgr enze gelege- 
ne, private Stichstraße, die in die Furtstraße einmünd et, erschließt den Rückraum  des Plangebi et. 

Topogra fie 
Das Plangebi et weist ein in etwa gleichmä ßiges Gefälle von Nord nach Süd von max. ca. 18 m 
auf. 

3. Städtebauli ches Konzept 
Das Konzept geht von einer Erhaltung  und Entwicklun g der vorhande nen städtebau lichen Struktur 
aus. Eine zweite Bauzeile nördlich  der Straßenra ndbebau ung an der Furtstraße führt die östlich 
des Fußwegs angeleg te Zweireih igkeit fort. Sie geht über in eine quer zum Hang angeleg te 
Wohnanla ge östlich der privaten Stichstraße in der Mitte des Plangebi ets. 

Die Wohnanla ge grenzt den von Osten ankomme nden grünen Innenber eich räumlich  ab. Dieser 
soll in seinem Charakter  beibeha lten werden. Am Ende der privaten Stichstraße ist ein Parkplatz 
mit privaten Stellplätze n geplant, der von der Furtstraße (FlSt.Nr. 540/2, Überfahr tsrecht) ange- 
fahren werden kann. Die Parkierun gsanlage  dient sowohl der geplante n Neubeba uung auf 
Flst.Nr. 539/1 als auch der Unterbri ngung der erforder lichen Stellplätze  der REHA-Einr ichtung. 

4. Bebauungspla nentwurf 

4.1 Art der baulichen Nutzung 

4.1.1 Allgemeines  Wohngebiet im grünen Innenbereich 
Im Rückraum  des Plangebi ets (WA 1) ist eine aufgelocke rte Wohnnutzu ng im Grünen geplant. 
Demgemä ß werden dort die Baufläche n (Bestand und Planung)  als Allgemei nes Wohngeb iet fest- 
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gesetzt. 

Die allgeme in zulässige n Anlagen für sportliche  Zwecke (Platzbed arf, Besuchera ndrang, Abend- 
und Nachtbetr ieb) sowie die ausnahms weise zulässige n Gartenba ubetrieb e (Platzbed arf, Gewer- 
beverkehr ) und Tankstelle n (Lärm, Geruch, Schadstoffem issionen, ggf. Nachtbetr ieb) werden auf 
Grund des zu erwarten den Flächenbe darfs und des potenziel len Störchara kters generel l ausge- 
schlossen. 

Die REHA-Einr ichtung soll erhalten  bleiben , sie ist im allgeme inen Wohngebi et zulässig (WA 2). 

4.1.2 Begrenzung der Zahl der Wohnungen 
Mit der Festsetzung der Obergren ze von zwei Wohnung en je Grundstück  im WA 1 soll die Entste- 
hung von Mehrfami lienwoh nhäusern  im grünen Binnenra um mit ihren zu erwarten den, negativen 
Folgen (höhere r Versiegel ungsgrad , erhöhtes Verkehrsa ufkommen , Parkierun gsdruck im öffentli- 
chen Straßenra um) verhinde rt werden. 

4.1.3 Besondere s Wohngebiet an der Furtstraß e 
Entspreche nd dem zu erhalten den, gemischte n Nutzungsch arakter entlang der Furtstraße als tra- 
ditionel ler Dorfstraße  mit der dominie renden Wohnnutzu ng und nachrang igen gewerbl ichen Nut- 
zungen (Handwe rk, Dienstlei stung) wird an der Furtstraße ein ca. 18 m bis 23 m breiter Streifen 
als Besondere s Wohngebi et festgesetzt. 

Die Gemeinde  verfolgt das Ziel der Erhaltung  der besonder en Eigenart des Gebiets, nämlich der 
Mischung  von Wohnen und wohnvertr äglichen  Gewerbe-  und Dienstlei stungsbetr ieben. Sie will 
damit die Lebendi gkeit des Innerorts erhalten  und einer Verödung  des Gebiets entgegen wirken. 
Vorrang soll die Stärkung und Entwicklun g des innerör tlichen Wohnens besitzen. Daneben  sollen 
auch wohnvertr ägliche Handwer ks- und Dienstlei stungsbetr iebe (Existenzgr ünder, Nebener werb 
etc.) angesied elt werden können, insbesond ere sollen vorhande ne Betriebe und Nutzunge n Be- 
standsschutz genießen . 

Die Erhaltung  des Wohnens als Hauptnutz ung entspricht  der gemeind lichen Zielsetzun g. Damit 
soll insbesond ere der Ortskern als Wohnstand ort gestärkt werden (kurze Wege zu den Versor- 
gungsein richtunge n, Fußläufig keit, Vermeidu ng unnötige r PKW-Fahrten , kostengün stige Nutzung 
der vorhande nen Verkehrs-  und technische n Infrastruktu r). Zudem sollen Eingriffe in Außenbe- 
reichsfläch en zur Entwicklun g neuer Baugebie te vermiede n werden. 

Das weitgehe nd überbau te Gebiet kann somit entsprech end der allgeme inen Zweckbestim mung 
entwickelt  werden. 

Die ausnahms weise zulässige , eher großfläch ige Nutzung "Anlagen für zentrale Einrichtun gen 
der Verwaltun g" wird ausgeschl osssen, da ihr potenziel l zu erwarten der Flächenbe darf die vor- 
handene  Grundstückss truktur überford ert und diese Nutzungsa rten dem erwünsch ten Vorrang der 
Wohnnutzu ng widerspr echen. Nutzungsa usschlüsse werden auch für die potenziel l das Wohnen 
störenden  Vergnügu ngsstätten (Lärm, Nachtbetr ieb, ggf. Störung der öffentliche n Ordnung, 
Image) und Tankstelle n (Lärm, Geruch, Schadstoffem issionen, ggf. Nachtbetr ieb) getroffen.. 

4.2 Maß  der  baulichen Nutzung 

4.2.1 Allgemeine s Wohngebiet 
WA 1: mit der Festsetzung von Obergren zen für die Grundfläc hen der bauliche n Anlagen und von 
Gebäudeh öhen (Trauf-, Firsthöhe ), die auf den im Plan festgesetzten , für jedes Baufeld entspre- 
chend der Topograp hie gesonder t bestimmte n, Bezugshöh en aufbauen , und die sich an der Be- 
standsbeb auung orientie ren, wird das Ziel verfolgt, die vorhande ne Struktur der durchgrü nten, 
kleinteil igen Einzelhau sbebauun g zusammen  mit den teilweise  großen Grundstücke n zu erhalten 
und zu sichern. 
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Auf die Festsetzung der GFZ wird verzichtet. Die BauNVO läßt zu, dass Aufenthal tsräume in 
Nicht-Voll geschossen  (Dach, Untergesc hoss) nicht auf die zulässige  Geschossfläch e angerech - 
net werden. Damit drückt eine im Plan festgesetzte GFZ das später tatsächlich  realisie rte Maß der 
Nutzung nur noch unvollstän dig aus. Die Festsetzung der Grundfläc henzahl GRZ sowie der Trauf- 
und Firsthöhe n zusammen  mit der Obergren ze für die Dachneig ung und der Bauweise  ist hinrei- 
chend für die Bestimmun g des zulässigen  Baukörper volumensM aßes der Nutzung. 

WA 2: Die Festsetzunge n zur GRZ und die Gebäudeh öhen sichern den Bestand. 

4.2.2 Besondere s Wohngebiet 
Das Maß der Nutzung mit einer GRZ von 0,6 und den im Plan festgesetzten  Gebäudeh öhen 
(Trauf-, Firsthöhe ) orientie rt sich weitgehe nd am Bestand, dient dessen Sicherung  und Entwick- 
lung und entspricht  damit der städtebau lichen Zielsetzun g. Eine Schlechter stellung der Eigentü- 
mer gegenüb er dem Status Quo soll grundsätz lich vermiede n werden. Die Obergren ze in § 17 (1) 
BauNVO von GRZ 0,6 wird eingeha lten. 

Die im Plan festgesetzten  Höhen für die Gebäude (Trauf- und Firsthöhe ) entsprech en weitgehe nd 
dem Bestand. Die festgesetzten  Traufhöhe  von 7,5 m und Firsthöhe  von 13,0 m lassen jeweils die 
Unterbri ngung von zwei Vollgesch ossen mit Sockel und Kniestock in Anlehnun g an den Bestand 
zu. 

Die Gebäudeh öhen werden auf das Fahrbahn niveau der Furtstraße bezogen. Da hier keine Ver- 
änderun gen geplant und zu erwarten  sind, ist die eindeuti ge Bestimmthe it der Festsetzunge n zur 
Höhenla ge der Gebäude gesichert (eine Angabe der Höhe über Normaln ull im Plan ist nicht erfor- 
derlich) . 

4.3 Bauweise, überbaubare  Grundstücks flächen 

Bauweise 
Die Festsetzung der offenen Bauweise  mit Beschränku ng auf Einzel- und Doppelh äuser im WA 1 
folgt der konzeptio nellen Intention einer lockeren Bebauung  mit im Volumen beschränk ten Einzel- 
baukörpe rn im Grünen. 

Im WA 2  wird die offene Bauweise festgesetzt. 

Im Interesse des Erhalts der aufgelock erten Bebauung  und der Kleinkörn igkeit der Baustruktur 
wird im Besondere n Wohngebi et eine abweiche nde Bauweise  im Sinne der offenen Bauweise  mit 
einer Längenb egrenzun g der Gebäude auf max. 30  m festgesetzt. Dadurch sollen die vorhande ne 
Bebauung sstruktur für die Zukunft gesichert und weiterhi n Einblicke in die grünen Innenräu me er- 
möglicht werden. Die Zulässigke it der einseitig en seitlichen  Grenzbeb auung entspricht  der vor- 
handene n Struktur und dient der besseren Ausnutzbar keit der Grundstücke . In der Konseque nz 
muss dann an vorhande ne Grenzbau ten angebau t werden. 

Überbau bare Grundstücks flächen 
Im WA bilden die Bestandsbe bauung und vorliege nde Baugesuch e (WA 1) den Maßstab für die 
Festsetzung der überbau baren Grundstücksfl ächen. Der Grünraum  soll nicht zugunsten  der Über- 
baubarke it von Flächen zurückged rängt werden. 

Das Baufeld im WB nimmt - auch in der Bebauung stiefe - den Gebäudeb estand auf. 
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4.4 Stellplätze und Garagen, Nebenanlage n 

4.4.1 Stellplätze und Garagen 
Im WA 1, WA 2  und im WB sind Garagen,  überdach te Stellplätze  (Carpor ts) und offene Stellplät- 
ze grundsätz lich nur innerha lb der überbau baren Grundstücksfl ächen zulässig. Sie sind im Sinne 
des § 23 Abs. 5 BauNVO ausnahms weise auch außerhal b der überbau baren Grundstücksfl ächen 
zulässig. Damit ist eine flexible Unterbri ngung der erforder lichen Stellplätze  in dem bereits dicht 
bebauten  Gebiet möglich. 

 Die Parkierun g wird teilweise  jeweils direkt den Erschließu ngsfläche n zugeordn et. Die erforder li- 
chen Stellplätze  der geplante n Wohnanla ge auf Flst.Nr. 539/1 werden kompakt in der westlich an- 
grenzend e Parkierun gsanlage  untergeb racht, die auch dem WA 2 dient. Damit sollen die Belange 
einer städtebau lich ausreiche nden und geordne ten Parkierun g und der Schonung  des grünen In- 
nenraum s gewahrt werden. Ziel ist, das Plangebi et - insbesond ere zum grünen Innenber eich hin - 
möglichst frei von PKWs und Parkierun gsflächen zu halten. 

4.4.2 Nebenanlage n 
Mit der Möglichke it, ausnahms weise auch außerhal b der überbau baren Grundstücksfl ächen in be- 
grenztem  Umfang Nebenan lagen zu errichten , wird zum einem 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. 

4.5 Private Grünfläche, Begrünung der Grundstücke  
Die Festsetzung einer Privaten Grünfläch e im Binnenra um nimmt eine wesentlic he Zielsetzun g 
des Bebauung splans auf, die starke Durchgrü nung des Plangebi ets für das Wohnen im Ortskern 
zu sichern. 

Ihre Festsetzung dient der Sicherung  der klimatisch en und ökologisc hen Funktion dieser Garten- 
flächen (Lebensr aum für Pflanzen und Tiere, Biotopver netzung etc.) sowie der Erhaltung  des cha- 
rakteristis chen Ortsbildes . Sie stellt das qualitati v hochwerti ge Wohnumfe ld in der bebauten  Orts- 
lage von Denkendo rf sicher. 

Die Private Grünfläch e zielt darauf ab, die schützenswe rten grünen Innenber eiche zu erhalten . 
Eingriffe in Boden, Natur und Landscha ft reduzier en sich deshalb auf die potenziel len Baulücken 
im Bereich der Straßenra ndbebau ung und auf eine maßvolle Ergänzun g der Bestandsbe bauung 
im Binnenra um. Mit der Schaffung attraktiver  Wohnmög lichkeiten  im Sinne der Stärkung des In- 
nenbere ichs sollen Eingriffe durch die Entwicklun g von Bauland im Außenber eich reduzier t, ggf. 
sogar vermiede n werden. 

Wirksame grünord nerische Maßnahm en werden ergänzen d mit der Festsetzung von Begrünun gs- 
maßnahm en auf den Baugrund stücken getroffen.  Ein Grünordn ungsplan  sowie Ausgleich smaß- 
nahmen gem. § 1a BauGB i.V.m. § 8a BNatSchG sind nicht erforder lich. 

4.6 Artensch utz 
In ihrem Gutachten "Geplante s Baugebie t "Nördlich  Furtstraße" in Denkendo rf, Einschätzun g zum 
Artenschutz mit Schwerpu nkt europar echtlich geschützter  Tierarten  und Empfeghlu ngen für das 
weitere Vorgehen  - Vorentwu rf" der Arbeitsgru ppe für Tierökolo gie und Planung J. Trautner, Fil- 
derstadt, vom März 2009 kommen die Gutachter zu folgende m Ergebnis: 

"Relevan te Verbotstatb estände 
Bezüglich  der Verbotstatb estände sind im Untersuch ungsgebi et vor allem Zugriffsver bote im Sin- 
ne der Zerstörun g von Fortpflanz ungs- und Ruhestätte n nach § 42 Abs. 1 Nr. 3 BNatSchG zu er- 
warten. Zugriffsver bote nach § 42 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG im Sinne einer erhebli chen Störung mit 
Verschlech terung des Erhaltung szustands loklaler  Populatio nen sind - auch vor dem . . . Hinter- 
grund der örtlichen  Situation und insbesond ere der strukturel len Ausstattung im ortsnahen  Umfeld 
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Denkendo rfs - sehr unwahrsch einlich. 

Rolle von Vorkomme nswahrsch einlichke iten / Erwartung swerten 
. . . Bei als "sehr unwahrsc heinlich " eingestuft en Arten*  wird ein Vorkomme n letztlich nicht erwar- 
tet. Sie können nach Einschätzun g der Gutachter im weiteren  Verfahren  demnach unberücks ich- 
tigt bleiben . Diese Vorgehen sweise ist mit der zuuständi gen Naturschu tz- bzw. Genehmig ungsbe- 
hörde abzustimm en. 

Bei den mögliche rweise oder wahrsche inlich (und sehr wahrsche inlich) vorkomme nden Arten ** 
handelt es sich größtente ils um weit verbreite te ohne oder mit ledigli ch geringe r Gefährdu ngsdis- 
position und unkritisch em Erhaltung szustand in Deutschla nd bzw. in Baden-Wü rttemberg . Sie 
sollten im Rahmen einer Potenzial betrachtu ng mit Vorkomme n angenom men und im Rahmen ei- 
ner Ausnahme  (s.u.) naturschu tzrechtlich  berücksich tigt werden.  

* Bec hst ein fled erm aus , Fra nse nfle der ma us,  Ha lsb and sch näp per , Mit tels pec ht, We nde hal s, Na cht ker zen - 
sch wä rm er,  Zau nei dec hse , sie he Tab ell e 1 im Gu tac hte n 

**  Vor kom me n seh r wa hrs che inl ich : Am sel , Bla um eis e, Koh lme ise ; Vor kom me n wa hrs che inl ich : Ga rte nro t- 
sch wa nz,  Gir litz ; Vor kom me n mö gli ch:  Ha sel ma us,  Bra une s Lan goh r, Kle ine  Bar tfle der ma us,  Zw erg fled er- 
ma us, Grü nsp ech t, Kle ins pec ht, Sch lei ere ule , Wa ldo hre ule , sie he Tab ell e 1 im Gut ach ten  

Weitere Vorgehe nsweise 
Es wird vorgeschl agen, für den B-Plan bzw. die damit in Folge zu verwirkli chenden Bauvorha ben 
eine Ausnahme genehmi gung nach § 43 Abs. 8 BNatSchG zu beantrag en und dies mit der zu- 
ständigen  Behörde abzustimm en. 

Die Gemeinde  Denkendo rf hat im Rahmen der Bauleitpl anung umfangre iche Alternativ enprüfun - 
gen zur Auswahl der Baugebie te durchgefü hrt . . . In einer Untersuch ung . . . . wurden zunächst 
Planungs prioritä ten hinsichtli ch regiona l und landeswe it bedeuten der Zielarten  erarbei tet und eine 
Liste potenziel l vorkomme nder streng geschützter  Arten erstellt . . . Im folgende n Planungs pro- 
zess wurden mehrere  strukturre iche Streuobst-  und Gehölzflä chen im Außenber eich aufgrund  ih- 
rer potenziel len Bedeutun g für das Schutzgut "Tiere und Pflanzen" ausgeschl ossen. Außerdem 
wurde bei der Flächenau swahl das Potenzial  für Nahverdi chtung in Gänze ausgeschö pft. Auch 
das hier begutacht ete Baugebie t Nördlich  Furtstraße wurde im Hinblick auf die Nahverdi chtung 
(Vorrang  gegenüb er Außenentw icklung) ausgewäh lt. 

Mit dieser umfangre ichen Alternativ enprüfun g ist nach Einschätztun g des Gutachters eine we- 
sentliche Voraussetzu ng für eine Ausnahme genehmi gung nach § 43 Abs. 8 BNatSchG gegeben . 

Für die zu erwarten den Arten ist eine Verschlech terung des Erhaltung szustands der Populatio nen 
aufgrund  ihrer noch weiten Verbreitu ng, ihres geringe n Gefährdu ngsgrade s und / oder des noch 
günstigen  Erhaltung szustandes in Baden-Wü rttemberg  bei Realisie rung des Vorhaben s nicht zu 
erwarten . Damit ist eine weitere Voraussetzu ng für eine Ausnahme genehmi gung nach § 43 Abs. 
8 BNatSchG gegeben . 

Im Fall von Um- oder Ausbauma ßnahmen  bestehen der Gebäude ist festzulege n und sind die 
Bauantrag steller darauf hinzuwei sen, dass in diesem Rahmen Vorkomme n gebäude bewohne nder 
Vogel- und Flederma usarten zu prüfen und jene ggf. über bestimmte  Maßnahm en zu berücksich - 
tigen sind (insbeson dere Schleiere ule, Kleine Bartfleder maus, Zwergfled ermaus). 

Im Rahmen des B-Plans ist die planung srechtlich e Festsetzung einer Freifläche  vorgesehe n, für 
die bislang keine planung srechtlich e Sicherung  vorliegt. Für die Kompensa tion des potenziel len 
Verlusts einzelne r Baumqua rtiere kann die Aufhängu ng mehrere r geeigne ter Flederma usnistkä- 
sten im Gebiet vorgesehe n werden. Weitergeh ende spezifische  Maßnahm en werden im rechtli- 
chen Rahmen einer Ausnahme  von seiten der Gutachter nicht als erforder lich angesehe n. 

Soweit die zuständig e Naturschu tz- bzw. Genehmig ungsbehö rde eine abweiche nde Auffassung 
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vertritt, ist ggf. der im Weiteren notwendi ge Untersuch ungsbeda rf mit dieser abzustimm en." 

Damit sind Festsetzunge n zum Artenschutz im Bebauung splan nicht zu treffen. In den Hinweise n 
zum Textteil  wird auf die Prüfpflich t im Rahmen des Bauantrag sverfahre ns und zur Empfehlu ng 
der Aufhängun g von Flederma usnistkästen  hingewi esen. 

4.7 Landschaft splanerisc he Belange 
Für die erforder liche Abwägun g der landschaf tsplaneri schen Belange wurde die Stellungn ahme 
"Landscha ftsplaneri scher Beitrag zum Bebauung splan Nördlich  Furtstraße" durch das Büro 
Schmelzer  und Friedema nn, Planungs gruppe Landscha ftarchitektu r und Ökologie,  Ostfildern , vom 
20.02.200 9, aktualisie rt am 25.01.201 0, erarbei tet. 

4.8 Vorkehrungen  zur Minderung von schädlichen Umwelteinwir kungen - Lärmschut z 

Verkehrsl ärm 
Das Plangebi et wird im Süden von der stark befahren en Furtstraße begrenzt. In  der Verkehrsu n- 
tersuchun g vom Sept. 2005 (siehe Ziff. 7.2) wird ein Verkehrsa ufkommen  auf Höhe des Plange- 
biets bis zum Jahr 2020 von ca. 9.920 KFZ/24h prognosti ziert. Gegenübe r dem Status quo im 
April 2005 (Verkehrs zählung)  bedeutet dies eine Steigerun g um ca. 18,8%. 

Im "Lärmmin derungsp lan Denkendo rf" der ACCON GmbH (siehe Ziff. 7.3)  wird sowohl eine Ta- 
geslärmb elastung (6 - 22 Uhr) als auch eine Nachtlärm belastung  (22 - 6 Uhr) von > 60 dB(A) pro- 
gnostizier t. Die Lärmbel astung ergibt sich für das Plangebi et aus Flug- und Straßenlä rm, wobei 
der Verkehrsl ärm bei weitem überwie gt, der Fluglärm  als Lärmque lle somit vernachlä ssigt werden 
kann. 

Bezüglich  des Verkehrslä rms von 22.00 Uhr bis 6.00 Uhr (nachts) im Beurteilu ngspegel  Status 
Quo 2000 werden die Orientier ungswerte  der DIN 18005 und der TA Lärm (VDI 2058) für das Be- 
sondere Wohngeb iet an der Furtstraße - nachts 45 dB(A), Überschre itung > 10, < 15 dB(A) - und 
für das nördlich  angrenze nde Allgemei ne Wohngebi et - nachts 40 dB(A), Überschre itung > 10, < 
15 dB(A) - festgestell t. Dies gilt auch für den Beurteilu ngspegel  2010 + x; hier ergeben  sich eben- 
falls Überschre itungen von > 10, < 15 dB(A) für das Besonder e Wohngeb iet und > 10, < 15 dB(A) 
für das Allgemei ne Wohngeb iet. Die Tagwerte  (6.00 Uhr bis 22.00 Uhr) von 60 dB(A) für das Be- 
sondere Wohngebi et und 55 dB(A) für das Allgemei ne Wohngebi et werden nahezu eingeha lten. 

Gemäß § 9 (1) 24 BauGB werden deshalb für das gesamte Plangebi et Festsetzunge n zur Minde- 
rung von schädlich en Umweltei nwirkung en  getroffene n; sie erforder n bei Neubaute n bauliche 
Vorkehrun gen zur Lärmmin derung in Form passiver Lärmschu tzmaßnahm en wie dem Einbau von 
Fenstern der Lärmschu tzklasse III. Aktive Lärmschu tzmaßnahm en (z.B. Lärmschu tzwälle und - 
wände), sind an der Lärmque lle, d.h. entlang der Furtstraße nicht möglich. Die festgesetzten  pas- 
siven Lärmschu tzmaßnahm en reichen aus. 

Für die o.g. passiven Lärmschu tzmaßnahm en ist der Nachweis  der Umsetzung  jeweils im Rah- 
men des Baugeneh migungsve rfahrens / Bauanzeig everfahre ns zu erbring en. 

Fluglär m 
Das Plangebi et liegt am südlichen  Rand der östlichen An- und Abflugfläc he des Flughafen s Stutt- 
gart und unterlie gt dabei einem fluglärm bedingte n Dauersch allpege l tags von ca. 57 dB(A) nach 
Maßgabe  der DIN 45643 (siehe nachrichtl iche Übernah me im Flächennu tzungspla n). Die Orien- 
tierungsw erte nach DIN 18005  für ein Besonder es Wohngeb iet (60 dB (A) werden damit deutlich 
unterschr itten, die für ein Allgemei nes Wohngeb iet (55 dB (A) knapp überschri tten. Die o.g. passi- 
ven Lärmschu tzmaßnahm en reichen aus. 

Laut "Lärmmin derungsp lan Denkendo rf", Fluglärm  tags (6.00 - 22.00 Uhr) liegt das Planungs ge- 
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biet sowohl beim Beurteilu ngspegel  Status quo als auch beim Beurteilu ngspegel  Prognose  2010 
+ x mit jeweils > 45 > 50 dB(A) deutlich unter den zulässige n Tagwerte n für Besonder e und Allge- 
meine Wohngebi ete von 60 bzw. 55 dB(A). 

Bezüglich  der Nachtwer te bleibt festzuhalte n: der Beurteilu ngspegel  Status quo = > 40 > 45 
dB(A), Beurteilu ngspegel  Prognose  2010 + x = > 40 > 45 dB(A). Hier werden die zulässige n Ori- 
entierun gswerte nicht bzw. nur knapp überschri tten. Eine Erhöhung  der Lärmbel astung aus Flug- 
bewegun gen ist nicht zu erwarten . 

Maßgebe nd für die Beurteilu ng der Lärmsitua tion im Plangebi et ist demnach der Verkehrsl ärm 
(siehe oben). 

4.9 Geh-, Fahr- und Leitungsrec ht 
Auf dem Grundstück Flst.Nr. 540/2  wird ein Geh-, Fahr- und Leitungsr echt zugunsten  der Anlie- 
ger festgesetzt. Damit sind auch die technische  Erschließu ng (Strom, Medien)  und die Wasser- 
ver- und entsorgun g der anliege nden Grundstücke  gewährl eistet. 

4.10 Ruhender  Verkehr 

Stellpla tzanlage 
Die geplante  Stellplatza nlage am Ende der privaten Stichstraße dient der Unterbri ngung der erfor- 
derliche n Stellplätze  der geplante n Baumaßna hme A sowie dem Parkierun gsbedarf der REHA- 
Einrichtun g. Die Anordnun g der Parkierun g abseits des grünen Innenrau ms und deren Konzentra - 
tion zielen darauf ab, den grünen Binnenra um von Störungen  zugunsten  der Wohnumfe ldquali tät 
und der Fauna möglichst frei zu halten. 

Stellplat zverpflich tung 
Die Zahl der notwendi gen Stellplätze  regelt die "Satzung über die Erhöhung  der Stellplatzv er- 
pflichtung  für Wohnung en im Gemeinde gebiet" vom 22. April 1996 (rechtskrä ftig am 25. Juli 
1996), die auch für den Geltungsb ereich des vorliege nden Bebauung splanes gilt. Demnach  müs- 
sen für Gebäude mit einer Wohnung 2 Stellplätze  nachgewi esen werden. 

Für Gebäude mit mehr als einer Wohnung gilt: 
• je Wohnung  ab 80 qm: 1,5 Stellplätz e je Wohnung 
• je Wohnung mit weniger  als 80 qm: 1 Stellplatz je Wohnung. 

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 Grundwasse r 
Auf die Pflicht zur Beachtung  der einschläg igen Rechtsvorsch riften zum Schutz des Grundwas - 
sers wird hingewi esen. Ein entsprech ender Hinweis wurde im Textteil des Bebauung splanes auf- 
genomme n. 

5. Örtliche Bauvorsc hriften 

5.1 Dachfor m 
Die vorherrsc hende Dachform  im Plangebi et und seiner unmittelb aren Nachbars chaft ist das Sat- 
teldach. Sowohl für die Randbeb auung an der Furtstraße, als auch für nördlich  davon festgesetz- 
ten Baufenster , welche die Lücke in der zweiten Baureihe  nördlich  der Furtstraße, die östlich und 
westlich des Plangebi ets entstande n ist, schließen  sowie für die geplante  kleine Wohnanla ge, die 
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als eigenstän diges Siedlung selement den grünen Innenrau m nach Westen gestalteri sch ab- 
schließt, wird als Dachform  ein Satteldach  mit bis zu 45° Dachneig ung festgesetzt. 

5.2 Sonstige Gestaltungs vorschrif ten 
Die Gestaltung svorschrifte n zu Dachneig ung, Dachaufba uten, Dacheinsc hnitten, Dachdecku ng, 
Zwerchgie bel und Werbeanl agen stellen bewusst nur Mindestan forderun gen an die bauliche  Ge- 
staltung dar, um einersei ts die prägend en Grundme rkmale der tradition ellen Bebauung  zu wahren 
und um anderer seits neue architekto nische Gestaltung sansätze, die sich gleichwo hl in den Be- 
stand einfügen , nicht im Vorfeld der Planung zu vereiteln . 
In diesem Sinne stellen auch die Festsetzunge n zur Gestaltung  der privaten Grundstücksfl ächen, 
Stell-, Lagerpl ätze und Zufahrten  sowie der Grundstückse infriedi gungen die heute gültigen  Min- 
deststanda rds sicher, insbesond ere was die Vermeidu ng von Versiegel ungsfläch en (Reguli erung 
des Feuchtigke itshausha ltes, Grundwas serneubi ldung, Entlastung  der Kanalisati on) und die Si- 
cherung der ökologisch en Funktion (Grünvern etzung 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. 

7. Anhang 

7.1 Gutachten "Geplante s Baugebie t "Nördlich  Furtstraße" in Denkendo rf, Einschätzun g zum Arten- 
schutz mit Schwerpu nkt europar echtlich geschützter  Tierarten  und Empfeghl ungen für das weite- 
re Vorgehen  - Vorentwur f", Arbeitsgru ppe für Tierökolo gie und Planung J. Trautner, Filderstad t, 
März 2009 

7.2 "Landscha ftsplaneri scher Beitrag zum Bebauung splan Nördlich  Furtstraße", Schmelzer  und Frie- 
demann Planungs gruppe Landscha ftarchitektu r und Ökologie,  Ostfildern , vom 20.02.200 9, aktua- 
lisiert am 25.01.201 0. 

7.3 Gutachten "Gemeind e Denkendo rf Verkehrsu ntersuchu ng vom Sept. 2005", Büro Stahl + Partner, 
Ludwig sburg 

7.4 Gutachten "Lärmmin derungsp lanung Denkendo rf", Fa. ACCON GmbH, München,  Juli 2002 
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