KREIS LUDWIGSBURG, STADT VAIHINGEN AN DER ENZ
STADTTEIL VAIHINGEN Plb. 1.5

BEBAUUNGSPLAN

STUTTGARTER STRASSE
KEHLSTRASSE

WILHELM-FEIL-STRASSE

Begriindung gemaR § 9 (8) BauGB
Anlage: Stadtebaulicher Entwurf,

1.

StralBenabwicklung Bestand/Stadtebaulicher Entwurf
StraRenabwicklung Stadtebaulicher Entwurf

Erfordernis der Planaufstellung

Die seitens der Stadtverwaltung Vaihingen an der Enz 1991 durchgefuhrte
»otrukturuntersuchung Stuttgarter StraRe" formuliert als Zielvorstellung durch
Verlagerung der gewerblichen und landwirtschaftlichen Nutzung die
Umwandlung dieses Teilbereichs des Stadtgebiets hin zu einem
innenstadtnahen Wohn- und, in dem Stadtkern zugewandten Teilflachen,
Dienstleistungsbereich. Als Steuerungselement dieses im Bereich der
Stuttgarter Stralle bereits einsetzenden Wandels wurden in den Jahren 1992
bis 1994 die sudlich des Plangebiets liegenden Bebauungspléne

Stuttgarter Stralle/Australe Teil 1 — 3 rechtskraftig.

Im Plangebiet selbst wurden an die Stadtverwaltung bzgl. einer Neubebauung
im Arealinnern 1992 erste Anfragen gestellt (Neubebauung mittels
Einfamilienhaus norddstlicher Bereich Flst. Nr. 7/1 ), welche aber auf Grund
planungsrechtlicher Unzulassigkeit abschlagig beschieden wurden.

Konkreter Handlungsbedarf entstand 1997 durch die Verausserung der
Liegenschaft KehlstraRe 6/1 an ein Wohnungsbauunternehmen, welches das
Plangebietsinnere entsprechend der grundsatzlichen Konzeption der
~Strukturuntersuchung Stuttgarter StraRe" nutzen wollte.

Um nun die Zielsetzungen bzw. Planungen einer geordneten stadtebaulichen
Entwicklung zuzufthren, ergibt sich die Erfordernis der Planaufstellung.



2.1

2.2

2.3

Bestand

Einfligung in liberdrtliche und ortliche Planung

Im Flachennutzungsplan der Verwaltungsgemeinschaft Vaihingen an der Enz,
Oberriexingen, Eberdingen und Sersheim sind fir die Kernstadt in diesem
Bereich gemischte Bauflachen dargestellit.

Stadtebaulicher Bestand

Das Plangebiet liegt stidéstlich des Kerngebiets der Stadt Vaihingen an der
Enz, wobei die das zu beplanende Areal im Stdwesten begrenzende
Stuttgarter Stralle in nordwestlicher Richtung in die FuBgéngerzone der
Kernstadt Gbergeht. Im Norden wird das Bebauungsplangebiet durch die
Kehlstralle, in stddstlicher Richtung durch die Wilhelm—Feil-StraRe begrenzt.

Der abgegrenzte Bereich lalt sich im Wesentlichen in zwei ,Zonen" teilen,
wobei der dem Kernbereich zugewandte Bereich ,Ecke Stuttgarter
Strale/Kehlstralle" eher Mischgebietscharakter (Wohnen und Dienstleistungen
im EG), der Bereich entlang der KehlistraRe bzw. Wilhelm-Feil-StraRe jedoch
eher Wohngebietscharakter aufweist. Die weitestgehend zweigeschoRige
Satteldachbebauung (DN ca. 40°) entlang der das Plangebiet begrenzenden
Strallen verliert stadtauswarts ihren geschlossenen Charakter und geht im
Bereich der Wilhelm-Feil-StraRe in offene Einzelhaus- bzw.
Doppelhausbebauung tber. Der Innenbereich war urspriinglich durch ein
landwirtschaftliches Anwesen mit groRem Freiflachenanteil gepragt. Mit der
Verausserung an ein Wohnungsbauunternehmen und dem Abbruch der zum
Anwesen gehérenden Gebaude samt Aussenanlagen prasentiert sich
augenblicklich eine stadtebaulich unbefriedigende Brachflache. Dieser

Eindruck wird durch einen sich im Innenbereich ebenfalls befindenden
Getrankemarkt verstarkt.

Von der Nordwestecke (Bereich Gebaude Kehlstrale 4) fallt das zu
Uberplanende Areal topographisch von 223,00 NN gleichmaRig in Richtung
Stden auf eine H6he von 214,00 NN. Die innere ErschlieRung des Plangebiets
erfolgt bisher durch zwei kleine Stichwege von der Stuttgarter Strake sowie
eine HaupterschlieRung von der KehlstraRe. Die Eigentumsverhaltnisse dieser
Wegefuhrungen kénnen ohne Grundstiicksneuordnung jedoch nicht als
ausreichend angesehen werden.

Bestehende Rechtsverhéltnisse, Verfahrensabliufe

Das Plangebiet umfalit einen Teil des Baulinienplans
Friedensstralle/SchillerstralRe, gen. LRA Vaihingen 24.10.1940, der rechtlich
grundsatzlich gultig ist. Ebenso beschéftigt sich die ,Strukturuntersuchung
Stuttgarter Stralte" mit Zielvorstellungen fur das abgegrenzte Plangebiet.



3.2

Vor dem Hintergrund einer Bauvoranfrage fiir das Grundstiick KehlstraRe 6/1
beschéftigte sich am 29.07.1998 der Gemeinderat der Stadt Vaihingen an der
Enz mit dem Quartier und beschloR, aufbauend auf der »Strukturuntersuchung
Stuttgarter StraRe", Planungsziele fur die Aufstellung eines Bebauungsplans.
Zuvor waren bereits Gesprache mit Eigentiimern verschiedener
»Schlusselgrundstiicke”, insbesondere im Hinblick auf eine gemeinsame innere
ErschlieBung des Areals gefiihrt worden, die jedoch ergebnislos verliefen.

Am' 10.03.99 beschloss der Gemeinderat die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens.

Im Rahmen der Ende Marz 1999 durchgefihrten frihzeitigen Blrgerbeteiligung
und Anhoérung Trager 6ffentlicher Belange gab es von privater Seite
Anregungen und Bedenken (im wesentlichen gegen Mehrfamilienhduser im
Quartiersinnern, insbesondere im &stlichen Teil und gegen eine gemeinsame
Erschliefung im Quartiersinnern im Hinblick auf die best. Nutzung
Getrankemarkt). Seitens der Trager 6ffentlicher Belange wurden keine
Bedenken erhoben.

Nach nochmaliger Diskussion im Gemeinderat wurde zur Vermeidung von
langfristig unbefriedigenden Insellésungen ergénzend beschlossen nochmals

mit samtlichen Grundstiickseigenttimern zur Erzielu g einer Gesamtlésung
Kontakt aufzunehmen. '

Im Rahmen dreier »Quartiersversammlungen“ sowie zahlreichen
Einzelgesprachen konnte zumindest bzgl. einer zentralen ErschlieBung im
Gegensatz zu bisher im Raum stehenden aufwendigen EinzelerschlieRungen

sowie bzgl. der grundséatzlichen Bebauung im Quartiersinnern Einigung erzielt
werden.

Als Konsenslésung wurde im Mai 2000 dann der stadtebauliche Entwurf, unter
der weiteren MaRgabe, eine Konkretisierung der éffentlichen und privaten

ErschlieRung sowie der Freiflachengestalltung im Quartier zu erstellen,
beschlossen.

Stéddtebauliche Planung

Planungskonzept

Der nun vorliegende Rechtsplan setzt nun den vorgegebenen Rahmen des
stadtebaulichen Entwurfs‘und die Bestandsituation bzgl. Art und MaR der

baulichen Nutzung um und formuliert eine abschnittsweise Realisierung der
inneren ErschlieBung des Areals.

Nutzung

Wie im Rahmen der AusfUhrungen zum stadteaulichen Bestand ausformuliert,
l&Rt sich das Planungsgebiet im Wesentlichen in zwei .Zonen" teilen, wobei
der dem Kernbereich zugewandte Bereich ~Ecke Stuttgarter StraRe/KehlstraRe*
eher Mischgebietscharakter (Wohnen und Dienstleistungen im EG), der



3.3

3.4

Bereich entlang der KehlstralRe bzw. Wilhelm-Feil-Strale jedoch eher
Wohngebietscharakter aufweist. Dem tragt der Bebauungsplan mit den
Festsetzungen ,Allgemeines Wohnen“ (WA) und ,Mischgebiet" (M) in den
jeweils durch die Bestandsituation formulierten Bereichen Rechnung. Die
Nutzungsziffern (GRZ/GFZ) orientieren sich an den Bestandsituationen, fur
den Innenbereich sowie den an die Wilhelm-Feil-StralRe angrenzenden Bereich
ergeben sich zur Sicherung der Wohnumfeldqualitat reduzierte
Nutzungsziffern. Die Festlegungen bzgl. Trauf- und Firsthéhen versuchen eine
harmonische Zusammenflihrung von Bestand und Neubebauung, orientiert an
den topographischen Gegebenheiten.

Geringfugige Anderungen gegentber dem Stadtebaulichen Entwurf ergeben
sich im Bereich der Grundsttcke KehlstralRe 10 und Kehlstrale 12/1. Hier
wurde nach nochmaliger Abstimmung mit den Eigentimern die rickwartige

Bebauung modifiziert und auf die Grundstticke KehlstraRe 12 und 12/1
beschrankt.

ErschlieBung

Die ErschlieRung der Quartierrandbebauung erfolgt tber die KehlstraRe,
Wilhelm-Feil-StralRe sowie die Stuttgarter Strale. Fur den Innenbereich
(Neubebauung des ehemalig landwirtschftlichen Anwesens, Neustrukturierung
des Areals des best. Getrankemarkts) ist eine als Mischfléche proj.
Verkehrsflache in Anbindung an die KehlistralRe westlich des Gebaudes
KehlstraRe 6 vorgesehen. Die Darstellung dieser zentralen
Erschliefungsstrale erfolgt im beabsichtigten Endzustand, wobei der erste
Abschnitt im Bereich der Liegenschaft Stuttgarter StraRe 61 (Flaschnerei
Bader) endet und die geregelte rickwartige ErschlieBung dieses Grundsttick
ermdglicht. Desweiteren beinhaltet dieser ErschlieRungsabschnitt die
Anbindung der proj. Tiefgarage der Neubebauung Kehlstrale 6/1. Die proj.
Stralienbreite bzw. der Zuschnitt der am Ende liegenden Wendeflache
bertcksichtigt die Befahrbarkeit und Wendemdéglichkeiut von Mullfahrzeugen
bzw. Fahrzeugen zur Andienung des best. Getréankemarkts. Der zweite
Bauabschnitt fuhrt, bei Realisierung der Neuordnung im Bereich des
Getrankemarkts, die grundsatzliche Dimensionierung in das Quartiersinnere
fort und bietet im Rahmen freiwerdender Hofflachen auch die Méglickeit zur
Erstellung von &ffentlicher Parkierung.

Die Anderungen gegentiber dem ursprunglich beschlossenen stadtebaulichen
Entwurf erfolgten auch hier in Abstimmung mit den betroffenen Eigentiimern
bzw. mit der Projektgruppe Verkehr.

Gestaltung

Die bauordnungsrechtlichen Festsetzungen orientieren sich bzgl. Dachform
und Dachneigung am Uberwiegend vorhandenen Bestand. Desweiteren sind
Dachaufbauten, Quergiebel und Dacheinschnitte, wie auch schon im

Bebauungsplangebiet vorhanden, zulassig. An lhre Ausformung werden aber
aus gestalterisehen Griinden Mindestanforderungen gestellt.



3.5 Stidtebauliche Daten

Gesamtflache des Bebauungsplans 23.381,94 m?
davon:

Allgemeines Wohnen 11.734,10 m?
Mischgebiet 8.798,11 m?
Verkehrsflachen 2.849,73 m?

4. Griinordnung, Bewertung des Eingriffs in Natur und Landschaft
gem. § 1a BauGB.

Das Bebauungsplankonzept eréffnet gegentiber dem Bestand bzw.
bestehenden Planungsrecht bzgl. Fldchenversiegelung bzw. Uberbaubarer
Grundsticksflache keine grundsatzlich neuen Bebauungsmdéglichkeiten.

Durch die Bebauungsplanung ergibt sich also kein weitergehender
Handlungsbedarf bzgl. AusgleichsmalRinahmen im Sinne § 8a BNatschG.

Im &stlichen Teil fixiert der Bebauungsplan durch seine Festsetzungen bzgl.
Baufenster sowie Grund-bzw. Geschol¥flachen die offene durchgrinte
Bebauung. Durch die neue Wohnbebebauung im Bereich des ehemals
landwirtschaftlichen Anwesens ergibt einen Verlust an innenstadtnahen
Grunflachen im Vergleich zum friheren Bestand. Ein Ausgleich hierfr erfolgt
durch die Festsetzung der die unterschiedlichen Nutzungszonen des
Bebauungsplans voneinander trennenden Pflanzgebote sowie durch die
Festsetzung von Pflanzbindungen bzw. Pflanzgeboten fur Baume.

aufgestellt: art nouveau Planungsgruppe
Lippeck und Lechner
Freie Architekten und Stadtplaner
13.11.00/begriund1//li
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