GEMEINDE UNTERENSINGEN

BEBAUUNGSPLAN
~OBERE AU-ERWEITERUNG"
MIT ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

BEGRUNDUNG



VERFAHRENSVERMERKE

Aufstellungsbeschluss (§2(1)BauGB |am 11.09.2000
ortsiibliche Bekanntmachung des [(§ 2 (1) BauGB |am 10.01.2001
Aufstellungsbeschlusses ’
frihzeitige Burgerbeteiligung (§3(1)BauGB |am 16.01.2001
Entwurfs- und Auslegungsbe- (§3(2)BauGB |am 21.05.2001
schluss '
ortsiibliche Bekanntmachung der |(§ 3 (2) BauGB |Am 30.05.2001
Auslegung
1.6ffentliche Auslegung (8§ 3 (2) BauGB |vom 11.06.2002
bis 11.07.2002
Entwurfs- und Auslegungsbe- (83(2),(3) am 15.04.2002
schluss v BauGB
ortsiibliche Bekanntmachung der |(§ 3 (2) BauGB |am 24.04.2002
Auslegung ‘
2.6ffentliche Auslegung (§ 3 (2) BauGB |vom 03.05.2002
bis 17.05.2002
Entwurfs- und Auslegungsbe- (83 (2),(3) am 21.10.2002
schluss BauGB
3.offentliche Auslegung (8§ 3(2)BauGB |vom 18.11.2002
bis 02.12. 2002
Satzungsbeschluss (§ 10 BauGB am 28.01.2003
durch Bekanntmachung in (§ 12 (3) BauGB |am 05.02.2003
Kraft getreten

Bestandieile des Bebauungsplanes sind:

¢ Die Planzeichnung M. 1:500 (Lageplan vom 28.01.2003).
¢ Die texilichen Festsetzungen (Textteil vom 28.01.2003).
e Beigefiigt ist die Begriindung vom 28.01.2003.

Ausfertigungsvermerk:

Die Ubereinstimmung dieses Bebauungsplanes mit dem vom Gemeinderat be-

schlossenen Bebauungsplan wird bestétigt.

Das Bebauungsplanverfahren wurde nach den gesetzlichen Bestimmungen durch-

gefihrt.

—

------------------------------------- ersranms

(Birrgermeister)
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LAGE UND GROSSE DES BEBAUUNGSPLANGEBIETES

Das Bebauungsplangebiet ,Obere Au-Erweiterung” liegt am stidlichen Ortsrand von Unteren-
singen am Einmindungsbereich der Nirtinger Stralle in die K 1219.
Der Geltungsbereich umfasst eine Fldche von ca. 1,1 ha,

VORBEREITENDE BAULEITPLANUNG UND BESTEHENDE RECHTS-
VERHALTNISSE

Flachennutzungsplan (FNP)

Die Fléche innerhalb des Geltungsbereichs ist im wirksamen FNP der Gemeinde als geplante
bzw. bestehende Gewerbeflédche, siidlich des Dittenbachs als &ffentliche Griinfliche ausge-
wiesen.

Rechiskréftige Bebauungsplédne

Die Flache innerhalb des Geltungsbereichs ist Teil des rechiskréftigen Bebauungsplanes
.Obere Au-1.Anderung mit Anderung "Obere Au-2.Anderung".

Er setzt siidwestlich des Feldweges 79 eine Flache fir die Landwirtschaft, im Bereich des
querenden Dittenbachs eine Wasserflache und im Einmindungsbereich der K 1219 in die
Nirtinger Strale eine Verkehrsflache fest.

Nordéstlich des Feldweges 79 ist ein eingeschrénktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Die zeichnerischen und textlichen Festsetzungen des BP ,Obere Au-1 Anderung“ mit
Anderung "Obere Au-2.Anderung”, werden innerhalb des Geltungsbereichs des BP —

»Obere Au-Erweiterung“mit &rtlichen Bauvorschriften vollstindig durch dessen zeich-
netischen und textlichen Festsetzungen ersetzt.

BESTAND IM BEBAUUNGSPLANGEBIET
Siidwestlich des Feldweges 79

Es handelt sich um eine unbebaute Wiesenflache, siidwestlich des querenden Dittenbachs um
gine gemeindeeigene Grinflache mit 3 Einzelbdumen.
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Norddostlich des Feldweges 79

Der Gebietsteil norddstlich des Feldweges wird als Parkplatzfliiche bzw. als Lagerflache ge-
nutzt.

Vegetation

im Bereich des Dittenbachs und entlang der K 1219 erstreckt sich ein dichter Geholzgirtel.
Einzelbdume sind entlang der KelterstraRe und am nordostlichen Rand des Feldweges 79
vorhanden.

ANLASS, ZIELE UND ZWECKE DER BEBAUUNGSPLANANDERUNG

Die Gemeinde Unterensingen beabsichtigt mit der Aufstellung des Bebauungsplans die
Schaffung von in der Gemeinde und in der Region dringend bendtigten neuen Gewerbeflé-
chen und damit neuen Arbeitsplétzen im innertrifichen Bereich.

Durch den Bebauungsplan soll durch die Umwandlung einer bisher als Wiesenflache genutz-
ten Flache in ein Gewerbegebiet eine sinnvolle Abrundung und ein Auftakt zum vorhanden
Gewerbegiirtel entlang der K 1219 erreicht werden.

Ziel ist es ferner einen attraktiven siidlichen Ortseingang aus Richtung Nartingen zu schaffen.

ERSCHLIESSUNG UND BEBAUUNG

Die geplante Gewerbefléche wird ausgehend von der Kelterstralle mittels eines ca. 50 m lan-
gen ErschlieBungsstichs zentral und wirtschaftlich erschlossen.

Der geplante Wendekreis von 20m beriicksichtigt die Anfahrbarkeit und Wendemadglichkeit
auch fUr gréflere Fahrzeuge.

Die Héhenentwickiung der geplanten Bebauung orientiert sich am norddstlich anschiiefienden
bestehenden Gewerbegebiet.

ZEICHNERISCHE UND TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet wird als Gewerbegebiet mit Einschrankung fesigesetzt.
im mit GEE 1 bezeichneten Gebietsteil an der Kelterstrale sind nur Betriebe zuléssig, die das
Wohnen nicht wesentlich storen.

Begrindung:
Aufgrund der Nahe zum nordwestlich angrenzenden Wohngebiet sollen sowohl Larm- als
auch Geruchsemissionen, die das Wohnen wesentlich storen ausgeschlossen werden,

Im mit GEE 2 bezeichneten Gebietsteil an der Einmiindung Nortinger Stralle/ K 1219
bzw.entlang der K 1219 sind nur Betriebe zuldssig, die das Wohnen durch luftfremde Stoffe
und Gerliche nicht wesentlich si6ren.
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6.4.1

Begriindung:

Die Beschrankung in diesem Bereich lediglich auf Betriebe die durch Geruchsemigsionen, al-

so durch luftfremde Stoffe und Gerliche, das Wohnen nicht wesentlich stéren wird damit be-

grindet, dass wesentliche Stérungen der nordwestlich angrenzenden Wohnnutzung durch

Larmemissionen im Bereich GEE 2 nicht zu erwarten sind:

- Mit ca. 70 m besteht ein relativ groRer Abstand zur vorhandenen Wohnbebauung im
Nordwesten.

- Die Wohnbebauung wird zuséizlich durch einen vorgelagerien, relailiv zur festgeseizten
EFH ca. 1,60 m hohen, Larmschutzwall geschiitzt.

- Die Hauptwindrichtung aus westlicher Richtung ist in Bezug auf die Larmausbreitung giin-
stig.

- Das GEE 2 liegt nahe zum ohnehin durch Verkehrslérm belasteten Einmiindungsbereich
der K 1219 in die Nortinger Strafle bzw. zur K 1219 selbst.

- Die Verkehrsldrmbelastung, ausgehehnd von der K 1219, wird durch die larmabschirmen-
de Wirkung der geplanien Bebauung voraussichtlich reduziert.

Die Ansiediung von kleineren Handwerksbetrieben, wie z.B. des Malerhandwerks, soll im Ge-
biet erméglicht werden, da von solchen Betrieben keine wesentlichen Beeintréchtigungen zu
erwarten sind.

Maf der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzungen der Grundfléchenzahl und der
maximalen Geb&udehohe bestimmt.

Begrindung:

im Zusammenspiel mit der festgesetzten Bauweise, der Ausrichiung der Geb&udeaufenkan-
ten und der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird somit eine harmonische Einbindung der
kiinftigen Baustruktur in die vorhandene Umgebungsbebauung auch im Hinblick auf eine ge-
plante durchgriinte Oriseingangssituation erméglicht.

Héhenlage der Gebaudehauptkérper (EFH)

Die festgesetzte EFH berlicksichtigt die empfohlene Lage der Uniergeschosssohle Giber dem
im Gutachten des Blros BWU vom 29.11.2001 ermitielten Bemessungswasserstand von
26440m

Griinordnung
Grinordnungsplan

Fiir das Planungsgebiet wurde parallel zum Bebauungsplan ein Griinordnungsplan (GOP) er-
arbeitet,

Durch Baumpflanzungen und die Anlage von begrinten Vorzonen an der Nurtinger Straflle
und der Kelterstralle soll fiir Unterensingen eine "grine Oriseingangssituation" aus Richtung
Narfingen erreicht werden.

Ferner werden Ubergangsbereiche zum Dittenbach (5 m breiter Gewd#sserrandstreifen), zur K
1219 und zur "Silberdistel” griinordnerisch gestaltet.

Die festgeseizte Dachbegriinung der Gebéudehauptk&rper soll den Regenwasserabfluss von
Dachilachen verztigern und gleichzeitig eine ansprechende Dachaufsicht vom erhdht liegen-
den Oriskern aus sicherstellen.

Die wesentlichen Aussagen des GOP wurden in Text und Lageplan des Bebauungsplans
{ibernommen und somit rechtlich gesichert.



6.5

Eingriffs-/ Ausgleichsbilanz

Die geplante Bebauung im Gebiet ,Obere-Au-Erweiterung® stellt einen Eingriff in Natur und
Landschatft dar.

Die im Bebauungsplan festgesetzten griinordnerischen MaRnahmen dienen vor diesem Hin-
tergrund auch der Vermeidung, Minimierung und dem Ausgleich digses Eingriffs.

Eine Bilanzierung von Eingriff- und Ausgleich erfolgie im Rahmen der Bearbeitung des
Grinordnungsplanes.

Als Ausgleichsmafinahme flir die zu erwartenden Eingriffe in den Bodenhaushalt ist zusétzlich
die naturnahe Umgestaltung des Dittenbachs im Planungsgebiet, d.h Entfernung der Rasen-
gittersteine und Herstellung eines flacheren Béschungskéepers, vorgesehen,

Die Mafinahme erfolgt in Abstimmung mit der Gewasserdirektion Neckar, Bereich Kirchheim/
Teck.

Ortliche Bauvorschriften

Im Bebauungsplan werden verschiedene Festsetzungen zur Gestaltung der geplanten bauli-
chen Anlagen und der Gestaltung bzw. Nutzung der unbebauten Flache der bebauten Grund-
stiicke gefroffen. Diese betreffen vor allem die Dachgestaltung, und die Begr{inung der unbe-
bauten Fldchen,

Begriindung.

Eine harmonische Anbindung an das nordastlich angrenzende Gewerbegebiet ,Obere Au -
1.Anderung® und eine ruhige Dachlandschaft vor dem Hintergrund der Ortssithouette werden
so gewéahrleistet.

Die Teilbegriinung der Baugrundstlicke, vor allem im Randbereich und der Auschluss dieser
Bereiche als Lagerflache soll zur Verwirklichung einer durchgrinten Ortseingangssituation
beitragen.

VER- UND ENTSORGUNG

Die Ver-und Entsorgung kann {iber die am nordwestlichen Rand verlaufende Kelterstralle er-
folgen.

Abwasserableitung und Niederschlagswasserbehandlung

- Der Siedlungsbereich innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplanes wird im
RUB 72 mitbehandelt.

- Geméal Bodengutachten eignen sich die im Untersuchungsgebiet oberfldchlich ange-
froffenen Bodenschichten auf Grund ihrer geringen Durchléssigkeitsbeiwerte nicht zur
Wiederversickerung des Niederschlagswassers von Dachfidchen und des Dranagen-
wassers. Eine Schachtversickerung in der Wasserschutzzone i A ist night zuldssig.

- Mischwasserkanal
Das Niederschlagswasser von den Strallencberflichen und den befestigten Oberfla-
chen der Baugrundstiicke, einschlichlich des anfalienden Trockenwetierabflusses,
wird an den geplanten Mischwasserkanal angeschlossen.

- Regenwasserkanal
Das Niederschiagswasser von den Dachildchen der kiinftigen Geb&ude wird an den
geplanten Regenwasserkanal angeschlossen.
Der erdliberdeckte Regenwasserkanal fihrt von der geplanten Wendeplatte in siid-
westlicher Richtung Ober ein Leitungsrecht zum Ditienbach.
Zur Vermeidung von Riickstau bei Hochwasser im Dittenbach wird eine Riickstau-
klappe am Auslauf der Regenwasserleifung vorgesehen.



Auberdem wird darauf hingewiesen, dass Leitungen und Schéchte, einschlielilich der
Regenwasserfallleitungen in den Gebauden druckdicht auszufiihiren sind.

- Fur die Dachflachen wird im Bebauungsplan eine Begrlinung festgesetzt.
(Verzégerter Abfluss).

- Auf die bei diesem Entwésserungskonzept giinstigen Auswirkungen der kinftig gel-
tenden gesplitteten Abwassergebithr flir die Anlieger wird hingewiesen,

HOCHWASSERSCHUTZ

Der nordostliche Randbereich des Bebauungsplangebietes wurde beim Neckarhochwasser
vom Mai 1978 tiberschwemmt. Die danach ausgefihrten Hochwasserschutizmafinahmen ent-
lang des Neckars sind aufgrund ihrer Kronenhhe und Standsicherheit nur in der Lage das
geplante Baugebiet bis zu einem Wasserstand des Neckars zu schiitzen, wie es sich beim
Hochwasser 1978 eingestellt hatte. Bei selteneren,d.h. noch extremeren Hochwasserereignis-
sen mit héheren Pegelstdnden muss mit einem Versagen der Schutzfunktion infoige
Dammiiberstrémung oder -bruch und mit einer Uberflutung des angrenzenden Geléndes,
zumindest in den AusmalRen von 1978, gerechnet werden (siehe untenstehende Skizze -
schraffierter Bereich).

ums - A " iy



Hochwasserabfluss im Dittenbach

Die Rohrdurchlisse des Dittenbachs unter der K 1219 und der Nirtinger Strate weisen eine
rechnerisch zu geringe Durchlasskapazitét bei Starkregenereignissen auf.

Austausch und Vergroerung der vorhandenen Leitungen wére mit unverhéltnisméfig hohen
Investitionskosten verbunden. Um dennoch einen kontrollierten Hochwasserabfiuss des Dit-
tenbachs zu gewahrleisten werden im Zuge des Bebauungsplanes MaRnahmen zur Sicherung
des Hochwasserabflusses des Dittenbaches durchgefilhrt:

- Die vorhandenen Wiesenflachen nordwestlich der Nirtinger StraRe stellen, in be-
grenziem Umfang, Retentionsflachen im Bereich des Dittenbachs dar.

- Das Bebauungsplangebiet wird an der Siidecke durch eine Dammaufschittung (Hohe

ca.1,80m) im nordtstlichen Anschluss an den linksseitigen Gewésserrandsireifen des
Dittenbachs geschiitzt werden.

9. STADTEBAULICHE DATEN

Gesamtfliche Bebauungsplangebiet: ca.11.284 m
Davon

Offentliche Erschlieung: ca.1.725 qm
Offentliches Griln mit Wasserflache: ca.2.084 gm
Nettobauland: ca.7.475 gm

10. BODENORDNUNG

Fur das gesamte Bebauungsplangebiet wird ein Bodenordnungsverfahren durchgefiihrt.

11. Kosten

Die voraussichtlichen Erschliefungskosten betragen ca. 210.000 EUR.

Aufgestellt im Aufirag der Gemeinde Unterensingen,
Stuttgart, den 28.05.2001/ 20.02.2002/ 04.10.2002/ 28.01.2003

ARP - Architektenparinerschaft Stuttgart
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