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Erfordernis der Planaufstellung

Nachdem der landwirtschaftliche Betrieb in der lllinger Straf’e 3 (Eigentumer
Famiiie Schneider) ausgesiedelt wird, steht das Flurstiick 3039/4 einer neuen
Nutzung zur Verfugung. Auch auf vier weiteren Grundstiicken besteht die
Méglichkeit fur eine Bebauung in zweiter Reihe. Zur Sicherung einer geord-
neten stadtebaulichen Entwicklung ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes
noétig. SchlieBlich regelt der Bebauungsplan auch die zukiinftige Bebauung der

heute schon mit Wohnnutzung bebauten Bereiche.

Bestand

Einfligung in die értliche Planung

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz,
Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim ist fir das Plangebiet ,gemischte

Bauflache* eingetragen.

Stadtebaulicher Bestand und Situation des Plangebiets

Das Plangebiet liegt stidlich des alten Ortskerns von Ensingen und wird um-
schlossen von der lllinger Strale, der Panoramastrale und der Ulrichstral3e.
Das Gelande hat in nordéstlicher Richtung ein durchschnittliches Gefélle von
ca. 3-4 %.

Die Nutzung des Quartiers ist gepragt von Wohnen und in der ndérdlichen
Halfte von Wohnen mit Landwirtschatft.

Im Westen schlie3t das Baugebiet Dennefgérten an, im Osten das Wohnge-
biet Eberhardstralde / Toréackerstralle (Einfamilienhausbebauung).

Die vorhandene Bebauung umfasst ein bis zwei Geschosse und ein zuséatzli-

ches Dachgeschoss.
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Die Dichte der Bebauung (ermittelt Gber die Grundflachenzahl) reicht von
durchschnittlich 0,2 nur fir Wohngebaude bis zu 0,45 einschliellich Nebenge-
baude wie Schuppen, Scheunen und Garagen.

Die Gebdude haben Satteldacher mit Dachneigungen von zumeist 42 — 52°.
Die Traufhéhen liegen (ab Geldnde gemessen) bei durchschnittlich etwa 5-
5,50 m, die Firsthéhen liegen durchschnittlich bei 8,50-10,50m (ab Geldnde

gemessen).

Bestehende Rechtsverhiltnisse, Verfahrensablauf

Das Quartier liegt im Innenbereich von Ensingen. Es besteht lediglich eine

Baulinie entlang der Panoramastralle von 1954.

Bereits im Juni 2000 wurde vom Ortschaftsrat Ensingen beschlossen, dass fir

das Quartier ein Bebauungsplan aufgestellt werden soll.

Den Einleitungsbeschluss zur Aufstellung des Bebauungsplanentwurfes fasste

der Gemeinderat am 25.07.2001. Im Anschluss daran wurde die frihzeitige

Beteiligung der Trager o&ffentlicher Belange sowie die frilhzeitige Burgerbeteili-

gung durchgefiihrt.

Seitens der Trager 6&ffentlicher Belange wird hingewiesen auf:

e den landwirtschaftlichen Betrieb und dessen Geruchs-und Gerduschemis-
sionen

e und auf die Larmimmission von den umgebenden Stral3en.

Im Zuge der frithzeitigen Birgerbeteiligung werden von den Eigentimern der

betroffenen Flurstiicke teils gemeinsam, teils einzeln folgende Bedenken und

Anregungen vorgetragen:

e Im Allgemeinen bestehen Bedenken gegen eine zu verdichtete Bebauung
im Quartiersinneren.

e Durch genug Gartenflachen soll der Gebietscharakter erhalten bleiben.

e Auf dem Flst. Nr. 3039/4 ware eine Neubebauung mit hdchstens zwei
Doppelhdusern denkbar. Bei einer Bebauung mit z. B. 6 Reihenh&usern
wirde die Wohnqualitat des ganzen Quartiers leiden.

e AufRerdem sollten im Quartier keine 6ffentlichen Stralen und Wege einge-

richtet werden.
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e Pro Wohneinheit sollten zwei Stellplatze nachgewiesen werden.

e Durch die geplante Wohnbebauung darf der landwirtschaftliche Betrieb
nicht beeintrachtigt werden.

Seitens des Eigentiimers von Flurstiick 3039/4 wurden folgende Anregungen

vorgetragen:

e Die Bebaubarkeit des betreffenden Flurstiicks sollte mit der gréf3ten vor-
handenen Dichte im Quartier vergleichbar sein.

e Auf dem Flurstiick sind auch Tiefgaragenplatze maéglich.

e Fur die Notwendigkeit von Geschéftsetagen in Ensingen wére eine vierge-
schossige Bebaubarkeit wiinschenswert.

e Eine Bebauung mit 8 Reihenhdusern ware sinnvoll.

Stadtebauliche Planung

Planungskonzept und Gestaltung

Der Bebauungsplan tragt der bestehenden Bebauungsstruktur Rechnung.
Neben der Ausweisung von Bauflachen im Quartiersinneren werden auch fur
die bestehenden Gebdude Erweiterungsméglichkeiten geregelt, bzw. fur
eventuelle Neubauten am Quartiersrand Festsetzungen getroffen.

Das Ziel des Bebauungsplanes ist eine maldvolle Verdichtung, wodurch der
Gebietscharakter gewahrt bleibt und die Wohnqualitat nicht verschlechtert
wird.

Die Neubebauung im Quartiersinneren soll sich hinsichtlich Kubatur und Ge-
staltung an der vorhandenen Bebauung orientieren.

Das ortsiibliche einheitliche Satteldach soll auch weiterhin ein eindeutiges Ge-
staltungsmerkmal bleiben. Es sind Dachneigungen von 42 - 52° zulassig.
Dachaufbauten und Quergiebel sind, wie bereits vorhanden, zulédssig. Aus ge-
stalterischen Griinden werden hierfir Mindestanforderungen beziiglich Kuba-
tur und Lage festgesetzt.

Die Stellung der Gebaude richtet sich nach den schon vorhandenen Firstrich-

tungen, der Lage des Baufensters und dem Grundstiickszuschnitt.



Fur alle Baufenster wurden Bezugshdhen lber NN festgelegt. Diese Bezugs-
hoéhen liegen ca. 1,00m Uber der Gelandeoberflache und dienen als Bezugs-
punkt fur die zulassigen Trauf- und Firsthéhen. Die Bezugshéhen sind keine
zwingenden ErdgeschossfuBbodenhéhen jedoch Orientierungswerte hierfur.
Auch im Bestand liegt die Erdgeschossfullbodenhéhe durchschnittlich ca.
1,00m Uber dem Gelande. Die maximale Traufhéhe liegt bei 4,50m, die maxi-
male Firsthéhe bei 9,50m. In diesen Rahmen fligen sich auch fast alle Be-
standsgebaude ein. Ausnahmen bestehen in vier Fallen bei der Traufhéhe
(Uberschreitungen zwischen 50 — 90 cm) und einmal bei der Fisrthéhe. Es
handelt sich hierbei um ein flachenmaRig sehr kleines Gebaude. Das bedeu-
tet, dass bei einer Neubebauung zwar die niedrigere Firsthéhe eingehalten
werden muss, aber dafiir auch eine groéfRere Flache Uberbaut werden kann.
Die Baumasse wird also nicht verringert. Hatte man das ganze Quartier an
diese eine Bestandshéhe angepasst, so wiirde sich auf die Dauer gesehen ein
ganz anderes stadtebauliches Bild entwickeln.

Im ganzen Quartier sind nur Einzel- und Doppelhduser zuldssig. Eine andere
Bebauung (z. B: Reihenh&duser) wiirde sich weniger gut in den Bestand einfu-
gen. Die Wohnqualitat des Quartiers mit seinen vielen Grunflachen wirde sich
verschlechtern. SchlieRlich misste allen Eigentimern mit entsprechender
Grundstiicksgrofie eine derartige Bebauungsdichte zugestanden werden, was
dann zur Folge hatte, dass sich der Stellplatzbedarf erhéht. Ziel des Entwurfs
ist es auch, das Quartier maRvoll zu verdichten und die innere ErschlieBung
zu minimieren, um die zuséatzliche Larmbeléastigung und Versiegelung in Gren-
zen zu halten.

Die geplante Dichte (Grundflachenzahl von 0,3 im allgemeinen Wohngebiet
und 0,35 im Mischgebiet und Dorfgebiet) lasst eine Uberbauung zu, die sich
gréRenmaRig an der vorhandenen Bebauung orientiert. Die zuldssige Uber-
schreitung fur Garagen, Stellplatze und ihre Zufahrten und Nebenanlagen im
Sinne des §14 BauNVO entspricht dem Bestand und sichert eine Mindest-

durchgriinung fir eine angemessene Wohnqualitat.
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Nutzung

Im noérdlichen Teil des Plangebiets, wo noch Landwirtschaft betrieben wird,
wird als Art der baulichen Nutzung ein Dorfgebiet festgesetzt. Dies soll zum
einen dem dort ansassigen Landwirt diese Nutzung auch weiterhin sichern,
zum anderen wird hiermit der direkt angrenzenden Nachbarbebauung auch
verdeutlicht, dass es hier eventuell zeitweise zu Geruchs- und Gerduschemis-
sionen kommen kann.

Aufgrund der Larmimmissionen entlang der lllinger Stral3e wird hier ein Misch-
gebiet entsprechend der Vorgaben des Flachennutzungsplanes festgesetzt.

Im stdlichen und &stlichen Teil des Quartiers wird ein allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Dies ist mit der Flachennutzungsplandarstellung ,gemischte
Bauflache" vereinbar und entspricht der allgemeinen Tendenz zum Wohnen in
diesem Bereich.

Nutzungsbeschrankungen werden in den einzelnen Gebietstypen nur mafvoll
festgesetzt und auf fur das umgebende Wohnen besonders stérende Nutzun-

gen (Tankstellen und Vergniigungsstétte) beschrankt.

ErschlieBung

Die ErschlieBung des Planungsgebiets erfolgt tiber die den Bebauungsplan
benennenden Strallen.

Die ErschlieRBung der inneren Grundstiicksbereiche erfolgt privat jeweils Uiber
das eigene Grundstick. Dies wurde von den betroffenen Eigentimern bei Ein-
zelgesprachen so gewiinscht. Der Entwurf erméglicht aber auch gemeinsame
private Erschliefungsvarianten zwischen benachbarten Grundstiicken.

Zur Sicherung der Parkierung werden Mindestanforderungen an die Anzahl

der herzustellenden Stellplatze abhangig von der Wohnungsgréfie gestellt.



3.4 Stadtebauliche Daten

Gesamtflache Bebauungsplan ca. 15.400 m? 100 %
Grundstticksflache ca. 12.900 m? 84 %
Verkehrsflache ca. 2500 m? 16 %
Anzahl der zusatzlichen Wohneinheiten ca. 10-14 WE

4.  Umweltvertraglichkeitsprufung

Aufgrund des Gesetztes Uber die Umweltvertraglichkeitsprifung vom
12.02.1990 (BGBL. | S. 205), zuletzt gedndert am 27.07.2001ergibt sich ge-
maf § 3a nicht die Pflicht zur Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitspri-
fung.

Der in der Anlage 1 UVPG ,Liste UVP —pflichtige Vorhaben* unter Ziffer 18.7
aufgefiihrte untere Schwellenwert (20.000 m? Grundflache im Sinne des § 19
Abs. 2 Bau NVO, der eine allgemeine Vorpriifung des Einzelfalls erforderlich

macht) wird mit den geplanten ca. 4.146 m? bei weitem unterschritten.

5. Eingriffs-/ Ausgleichsbewertung

Es handelt sich hier um einen unbeplanten Innenbereich. Das Quartiersinnere
ist zum Teil schon mit Nebenanlagen in nicht unerheblichen Malte bebaut und
(insbesondere im Bereich der Betriebsverlagerung) versiegelt, bzw. weitere
Nebenanlagen waren zuldssig. Durch den Bebauungsplan und die Grundfla-
chenzahlfestsetzungen wird erstmals eine maximale Versiegelung (bzw. im
Umkehrschluss eine Mindestdurchgriinung) festgesetzt. Durch die Aufstellung
eines Bebauungsplanes ergeben sich keine weiteren Eingriffe. Die Notwen-

digkeit von AusgleichsmaRnahmen ist nicht gegeben.

Aufgestellt:
Vaihingen an der Enz, den 03.12.2001

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung



