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Bebauungsplan "Dennefgéarten 1. Erweiterung”
im Plb. 6.2 in Ensingen

hier:

2.2

BEGRUNDUNG

Erfordernis der Planaufstellung

Da die im Flichennutzungsplan von 1980 vorgesehene Baugebiet-Erweite-
rungsfliche (Bebauungsplan Dennefgérten) in der Zwischenzeit bis auf sieben
Grundstiicke bebaut ist, soll, um den dringenden Wohnbedarf zu befriedigen,
das Baugebiet Dennefgédrten erweitert werden.

Um die planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine Bebauung in diesem Be-
reich zu schaffen, hat der Gemeinderat der Stadt Vaihingen an der Enz in
seiner Sitzung am 13.11.1991 beschlossen, ein Bebauungsplan-Verfahren
nach § 2 BauGB einzuleiten.

Bestand

Einfiigen in die Bauleitplanung

Nérdlich und 8stlich vom Plangebiet sind im Flachennutzungsplan gemischte
Bauflachen, stidlich und westlich davon Flachen fir die Landwirtschaft darge-
stellt. Mit der parallel zum Bebauungsplan-Verfahren laufenden Flachen-
nutzungsplan-Teilfortschreibung (EntwurfsbeschluB am 6.4.1993) ist das Pla-
nungsgebiet als gemischte Baufldche ausgewiesen.

Stadtebaulicher Bestand

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb der alten Ortslage von Ensingen, sud-
lich des Baugebiets an der DennefstraRe und westlich vom neueren Baugebiet
"Dennefgéarten”. Im Siidosten grenzt das Gebiet an die lllinger Strae (K 1699),
im Siiden und Westen wird es durch bestehende Feldwege begrenzt.

Wohn- und Betriebsgebdude eines Obstbaubetriebes im Sidosten des Gel-
tungsbereiches gehéren als Bestand mit zum Planungsgebiet.

Im angrenzenden Gebiet Dennefgérten sind ein evangelisches Gemeindehaus
sowie ein Kindergarten vorhanden, im Gebiet nérdlich der Dennefstrale liegt
die Grundschule.

Der Ortskern mit weiteren infrastrukturellen Einrichtungen ist ebenfalls fuRlau-
fig erreichbar (ca. 400 - 500 m).



2.3

2.4

Geltungsbereich

Laut Einleitungsbeschlu® vom 13.11.1991 umfaBt das Plangebiet die Flur-
stiicke DennefstraRe 35, Flurstiick 2971, Flurstiicke 2987, 2984, 2986, 2993,
Teil vom Feldweg 2924, Flurstiicke 2994 bis 2998, Weg Nr. 3020, ein Teil
von Flurstiick Wilhelm-Scherer-StraRe 13, Flurstick 3019/3, 3019/4, 3024/1,
3019, Weg 2923/1, Flurstiick 2922/2, Weg 2922, Teile der Flurstiicke 2923,
2922/2, 2921, 2920 sowie die Flurstiicke 3000 bis 3019/1. MaRgebend ist
der Lageplan des Stadtplanungsamtes Vaihingen an der Enz vom 14.10.1991.

Um den bestehenden Feldweg (Fist. 2999), der mit der Bebauung des Gebietes
diese Funktion verlieren wird, umwidmen zu kénnen zu der gewilnschten Ful3-
weg-Verbindung, wurden dieser Weg und der Vollstdndigkeit halber auch der
westlich angrenzende Kinderspielplatz mit in den Geltungsbereich einbezogen.
Um die Anbindung an die llinger StraRe und eine am Ortseingang geplante
Brems-Insel auf der K 1699 mit der Planung abdecken zu kénnen, wurde auch
hier der Geltungsbereich entsprechend erweitert.

Bestehende Rechtsverhiltnisse und Verfahrensablauf

Das Plangebiet liegt westlich des Bebauungsplans Dennefgérten (genehmigt am
6.5.1981), der bereits zu 75 % bebaut ist und siidlich vom Bebauungsplan
Dennefstrale (genehmigt am 18.8.1965), vollstédndig bebaut.

Die Flichen siidlich vom Plangebiet werden im Rahmen der Zweckflurbereini-
gung Neubaustrecke neu geordnet.

In einer Entfernung von 100 - 150 m sldwestlich vom Plangebiet liegt das
Landschaftsschutzgebiet Seehau, Eselsburg, Bartenberg (RVO 12/91). An der
lllinger StraBe ortsauswirts befindet sich auRerdem ein Naturdenkmal
(Birnbdaume).

Zum Verfahren:

Der Gemeinderat hat am 13.11.1991 den Einleitungsbeschluf3 gefal3t.

Die friihzeitige Biirgerbeteiligung fand als Informationsveranstaltung am
30.01.1992 in Ensingen statt. Die dabei geduRerte Kritik an den im stadtebau-
lichen Entwurf vorgesehenen StichstraBen sowie die Forderung, weitere
Grundstiicke mit in den Geltungsbereich hineinzunehmen, wurden nochmals im
Ortschaftsrat diskutiert, fiihrten aber nicht zu einer Anderung des Entwurfes.
Der stddtebauliche Entwurf Variante 2a wurde im Juni 1992 in den Gremien
behandelt und am 1.7.1992 vom Gemeinderat als Grundlage fir den Rechts-
plan-Entwurf beschlossen.
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Die Anbindung an die lllinger StraBe wurde infolge eines SPD-Antrages vom
20.6.1992 als gesondertes Problem nochmals in den Gremien diskutiert
(09/92) mit dem Ergebnis, daR in der Planung zusétzlich eine Mittelinsel in der
lllinger StraRe (Bereich Ortseingang) vorgesehen wurde.

Bereits im November 1991 wurden die Triger 6ffentlicher Belange um Stel-
lungnahme gebeten. Anregungen kamen von:

* Landratsamt Ludwigsburg

Das Gebiet soll mit einer &kologisch wirksamen Randbepflanzung

versehen und durchgriint werden.

- entsprechende griinordnerische Festsetzungen wurden zum
Entwurf erarbeitet und in den Bebauungsplan aufgenommen.

Aus Sicht des Immissionsschutzes Bedenken, falls das Baugebiet als

Wohngebiet ausgewiesen wird (wegen des bestehenden

Obstbaubetriebes).

- aufgrund der vorhandenen Grtlichen Gegebenheiten und
entsprechend der Ausweisung in der Teilfortschreibung des
Flachennutzungsplans (z.Zt. im Verfahren) wird das Baugebiet als
MD-Dorfgebiet festgesetzt.

Es soll kein (iberschiissiges Aushubmaterial abgefahren werden, sondern

ein Massenausgleich im Planbereich stattfinden.

- mittels der StraRenplanung wurde dieser Anregung soweit wie
méglich entsprochen, die StraRe liegt z.T. etwas hdéher als das
bestehende Geldnde, sodaR auch auf den angrenzenden
Grundstlicken ein gewisser Massenausgleich stattfinden kann.

* Landwirtschaftsamt Ludwigsburg

Bedenken wegen der Gerduschimissionen des  bestehenden

Obstbaubetriebes (Kiihlaggregate). Anregung, den Umgebungsbereich

als Dorfgebiet auszuweisen.

- Ausweisung als MD (s.o0.).

* StraRenbauamt Besigheim

Dem neuen AnschiuR an die lllinger StraBe wird grundsatzlich

zugestimmt, aus heutiger Sicht keine Abbiegespur erforderlich.

Ca. 5 Jahre nach Fertigstellung sollite die Verkehrsentwicklung nochmals

beobachtet werden.
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Planung

Verkehr

Das neue Baugebiet wird erschlossen durch die Verbindung von der Jager-
straRe zur DennefstraRe (Breite 5 m), weiterhin durch die StraBe A (Breite
4,75 m), die das Gebiet an die lllinger StraBe anbindet. Von diesen
durchgehenden StraRen zweigen drei befahrbare Wohnwege ab (Breite 4,5 m),
jeweils Stichwege mit einer um den Wendeplatz gruppierten Bebauung.

Die fuRliufige ErschlieBung sieht neben den Gehwegen an den Straf3en (Jager-
straRe beidseitig, StraRe A einseitig) als wichtigste Verbindung den Ful3weg
von der JagerstraRe zur Dennefstrae vor (Anbindung Schule).

Durch die fuRldufigen Verbindungen von den Wohnwegen aus sowie zu dem
bestehenden Kinderspielplatz wird das Netz der FuRwege sinnvoll erganzt.

Im Westen und Siiden wird das Baugebiet jeweils begrenzt durch einen beste-
henden Feldweg.

Ruhender Verkehr: Die erforderlicher Stellplidtze fir die neue Bebauung sind im
allgemeinen auf den Baugrundstiicken nachzuweisen.

Lediglich fiir die Reihenhduser sidlich der JagerstraRe sowie fur die Bebauung
siidwestlich vom Spielplatz sind Gemeinschaftsgaragen bzw. Stellplatze vorge-
sehen. Tiefgaragen sind nur im MD 1 zuldssig.

Als 6ffentliche Parkpldtze sind entlang der J&gerstraBe in wechselseitiger
Anordnung 12 Langsparkplédtze vorgesehen.

Bebauung

Entsprechend der Topographie und der Lage am Ortsrand soll sich die zukinf-

tige Bebauung folgendermaRen entwickeln:

- entlang der JagerstraRe, im tieferen Teil des Plangebiets, liegt die dich-
tere Bebauung d.h. hier 2-Geschossigkeit und Hausgruppen bzw. Mehr-
familienhduser.

- zum Ortsrand hin im Stiden und Westen des Gebietes, aber auch entlang
der ansteigenden StraRe A aufgelockerte Bebauung, d.h. 1 - 1 7 -
geschossige Einfamilienhduser als Einzel- oder Doppelhauser.

Innerhalb des Planungsgebietes ist somit auch die Mischung verschiedener

Gebdudetypen mdéglich, so daR unterschiedliche Anspriiche berlcksichtigt

werden kénnen.

Das MaR der Nutzung wird bestimmt durch die Grundfldchenzahl, die Geschof-

flichenzahl und durch die Héhenbegrenzung der baulichen Anlagen.

Um einer stddtebaulich unerwiinschten Verdichtung mit Kleinstwohnungen

entgegenzuwirken, wird die Zahl der Wohneinheiten in bestimmten Bereichen

je Geb&aude begrenzt auf 1 Haupt- und 1 Nebenwohnung.
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Nutzung

Das Plénungsgebiet ist als gegliedertes Dorfgebiet ausgewiesen. Folgende

Faktoren haben zu dieser Ausweisung gefuhrt:

- der im Plangebiet liegende bestehende Obstbaubetrieb, von dem
zeitweise Gerduschimmissionen zu erwarten sind

- die Lage am Ortsrand, d.h. in unmittelbarer Nachbarschaft zu
landwirtschaftlich genutzten Flachen

- die westlich und sidlich vom Gebiet vorbeifihrenden Feldwege, auf
denen Verkehr von landwirtschaftlichen Fahrzeugen stattfindet.

Die vorgesehene Nutzung entspricht damit auch den Festsetzungen der

angrenzenden Bebauungspléne sowie der Darstelung in der Teilfortschreibung

des Fldchennutzungsplanes.

Gestaltung

Um fir das Erscheinungsbild des neuen Baugebietes einen gewissen Rahmen
vorzugeben, sind im Bebauungsplan neben den planungsrechtlichen auch
einige bauordnungsrechtliche Festsetzungen formuliert worden, diese betreffen
folgende Punkte:

- Dacher (Dachform, Dachneigung, Dachdeckung)

- Dachaufbauten bzw. Dachausschnitte

- Garagen und Zufahrten

- Einfriedigungen

- Gestaltung der nicht iberbauten Flédchen

Die Festsetzungen beziehen sich sowohl auf das gewtinschte Erscheinungsbild
des Baugebietes als auch auf die im benachbarten Baugebiet vorhandenen
Gegebenheiten. |

Griinordnung

Die Bebauung erfolgt auf landwirtschaftlich genutzten Fldchen, wobei Boden
mittlerer Bodengite in Anspruch genommen werden. Okologisch besonders
wertvolle Biotoptypen treten im Plangebiet keine auf.

Das neue Baugebiet bildet den siidwestlichen Ortsrand von Ensingen. Aufgrund
seiner Nahe zu den Streuobstwiesen des Landschaftsschutzgebietes "Seehau”
soll mit dem Pflanzgebot fir die Randbepflanzung eine Z&sur zwischen Land-
schaftsschutzgebiet und Bebauung sowie eine Ortsrandgestaltung herbeige-
fuhrt werden.
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Bei den Festsetzungen fir Neuanpflanzungen wird darauf Wert gelegt, dai®
heimische Laubgehélze verwendet werden. Im Gegensatz zu Nadelgehdlzen
handelt es sich bei Laubgehdlzen um diejenige Vegetationsform, die aufgrund
der klimatischen Gegebenheiten im Landkreis Ludwigsburg natlrlicherweise
vorkommt.

Dies hat auch zur Folge, daR unsere Fauna an das Nahrungs- und Lebens-
raumangebot der heimischen Arten angepalt ist.

Im Hinblick auf ihre Bedeutung als Lebensraum fur Pflanzen und Tiere ist es
wiinschenswert, wenn Teile der nicht Uberbauten Grundsticksflachen
naturnah gestaltet und gepflegt werden.

Genauere Aussagen und Erlduterungen zu den griinordnerischen Festsetzungen
sind der beigefiigten Landschaftsékologischen Untersuchung zu entnehmen.

Bodenschutz

Um fir einen mdglichst groRen Erdmassenausgleich zu sorgen und um das

Abfahren (iberschiissigen Aushubmaterials zu vermeiden, sind mit der Planung

folgende MaRnahmen vorgesehen:

- Die StraRenplanung gibt fir die neuen StraRen teilweise eine etwas
erhéhte Lage gegeniiber dem bestehenden Geldnde vor, d.h. da auch
auf den hier angrenzenden Grundstticken aufgefillt werden muB.

aubeginn soll im Planungsgebiet eine "Bodenbank" eingeric

werden, so abgeschobene Oberboden bi iederverwen-
n. Die Stadt halt ein bei der

rundstick hierfir be

dung dort zwischengelagert
Umlegung ihr zuf erve flr spéateren

igenentwicklung).

Ver- und Entsorgung

Elektrizitatsversorgung

Die Versorgung mit Elektrizitdt erfolgt durch die Neckarwerke. Zur Sicherstel-
lung der elektrischen Versorgung ist im Bebauungsplan die Flache fur eine
Trafostation vorgesehen.

Wasserversorgung:

Die Versorgung mit Frischwasser ist gesichert durch den geplanten Anschlu
an die Leitungen in der DennefstraRe und der lllinger Strale.
Abwasserentsorgung:

Im bestehenden Kanalisationsplan ist die Fldche des Bebauungsplans erfal3t.
Die Abwasserentsorgung erfolgt durch Ausbau des Kanalnetzes und Anschluf
an den Kanal in der DennefstralRe.
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Flichenbilanz / Planungsstatistik

Flachenbilanz

Das gesamte Bebauungsplangebiet ist ca. 3,9 ha grofB.
Die einzelnen Fldchen verteilen sich dabei wie folgt:
Dorfgebiet MD: 28 470 m? =ca. 73 %

Verkehrsflache
(incl. Verkehrsgriin): 8.940 m2= ca. 22,9 %

offentl. Grinfldche: 1.240 m2= ca. 3,2 %
Landwirtschaft: 220 m?
Versorgungsflache 35 m?
privates Grin 95 m?> = ca. 0,9 %

39 000 = 100 %

Die Fldchenverteilung fir die neue Bebauung, d.h. ohne Berlicksichtigung des
Obstbaubetriebes, der bestehenden Verkehrsflaichen der lllinger Stralde, des

"FuRweges 2 und des Feldweges (teilweise) ergibt folgende Bilanz:

Dorfgebiet: 23 560 m? = ca. 74,5 %
Verkehrsfldche 6.490 m?2 = ca. 20,5 %
offentliches Griin 1.240 m? = ca. 3,9 %

privates Grin 95 m?
Versorgungsfliche 35 m? = ca. 1,1 %
Landwirtschaft 220 m?
Summe 31640 m? = 100 %

Im Bebauungsplangebiet sind insgesamt ca. 74 Wohneinheiten mdéglich, dabei
ist der Bestand beim Betrieb im Sidosten des Gebietes mit 2 Wohneinheiten
mitgerechnet.

Fir die Wohndichte bedeutet dies: es ist im Planungsgebiet erreichbar eine
Brutto-Wohndichte = ca. 23 WE / ha

Netto-Wohndichte = ca. 31 WE / ha

(neue Bebauung)

Bodenordnung
Die Verwirklichung der Planung erfordert bodenordnende Malnahmen, die in
einem freiwilligen Umlegungsverfahren geregelt werden sollen.



5.0 Kosten
Fir die im Bebauungsplangebiet anfallenden MaBnahmen ist mit folgenden

Kosten zu rechnen (Kostenschatzung Tiefbauamt):
Wasserversorgung: ca. 250 000,- DM

Kanalisation: ca. 450 000,- DM
StraRenbau: ca. 1 000 000,- DM
Die Finanzierung dieser anfallenden Kosten ist im Haushaltsplan 1994 vorgese-
hen.
Aufgestelit:

Vaihingen an der Enz, den 28. Oktober 1993
Stadtplanungsamt

i.A. Spangenberg

Aufgrund des Beschlusses des Gemeinderats vom 5.10.1994
- Ziffer 3.5 Bodenschutz, Satz 4 gestrichen
- Beiblatt Bodenschutz als Seite 9 beigefligt.

Stadtplanungsamt Vaihingen an der Enz, den 06.10.1994

Deppert
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i’ Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz Stand: 01.07.1¢93
SchloBgasse 6, 74354 Besigheim ' y

Beiblatt Bodenschutz

oL Wiederverwertung von Erdaushub o A N T e

o5 e ) ‘Unbelasteter verwertbarer Erdaushub ist einer Wiederverwer-
tung zuzufithren. Eine Depenierung ist nur in Ausnahmefiller
zuldssig,

1.2 Einer "Vbr—Ort—verwertung"udes Erdaushubs ist.grundsitzlick
vorrang einguriumen. Diesem Erfordernis ist bereits in der
,_“""QMMQWW;_projéktspezifischen_nlanung~42vB._Hinimie:ung/Reduzie:ung_den_
e - - Einbindetiefen) Rechnung zu tragen. g2 Lroaeplyeh ot F o

1.3 -2u Beginn der BaumaBnahmen ist der hochwertige Oberboden
(humoser Boden) abzuschieben. Er ist vom iibrigen Erdaushub
bis zur weiteren Verwertung getrennt zu lagern,

1.4 Erdéushub unteréchiediicher_Eignnng"ist sepazat in Lagen ar{:?
zubauen, ggf. getrennt zu lagern und spezifisch zu verwarkten,

e Flr -den Umgang mit B&den, die 2zu Rekultivierungszwecken vor-—
' geselien sind, ‘insbesondere fiir deren Lagerung und Einbrin-
"~ gqung, ‘gelten die Vorgaben des Heftes 10, Luft-Boden-Abfall
-des Ministeriums fiir Unwelt, Baden~Wirttemberg. :

’

X 2. Preiflichen 3 s e ' SRR E SR =

‘Bereiche spiterer Freiflichen sind nach Méglichkeit vém Bav-
betrieb freizuhalten. Dort diirfen notwendige Erdarbeiten -
(z.B, Abschieben des Oberbodens, Bodenauftrag) nur mit Ket-
tenfahrzeugen (zul. Bodenpressung < 4 N/cm?) ausgefihrt wer-
den. : : : ;

3. Bodenbelastungen . .
3.1 Der Baubetrieb ist so zu organisieren, daB betriebsbedingte
unvermeidliche Bodenbelastungen (z.B, Verdichtungen) auf des
engere Baufeld beschrinkt bleiben., Sie sind am Ende der Bau-
arbeiten zu beseitigen, :

3.2 Baustoffe, Bauabfille und Betriebstoffe sind so zu lagern,
daB Stoffeintrige bzw. Vermischungen mit Bodenmaterial aus~
zuschliefen sind. : :

3.3 Werden im Zuge der Bauarbeiten wider Erwarten stoffliche Bc-
denbelastungen angetroffen, sind unverziiglich die Untere Bc~
denschutzbehdrde und das amt fiar Wasserwirtschaft und Boder-
schutz Besigheim zu benachrichtigen.

3.4 Unbrauchbare und/oder belastete BSden sind von verwertbarex
Erdaushub zu trennen und einer Aufbereitung oder einer ge-
crdneten Entsorgung zuzufiihren. ot



