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Gemeinde Neuhausen auf den Fildern Bebauungsplan
Plan-Nr. 142 ,,Plieninger StraBe Ost“ - ErschlieBung
Entwurf vom 18.06.2024
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1 ERFORDERNIS DER PLANAUFSTELLUNG UND ZIELE UND ZWECKE DER

PLANUNG

Die Gemeinde Neuhausen auf den Fildern plant mit dem vorliegenden Bebauungs-
planverfahren die Schaffung der bauplanungsrechtlichen Grundlagen fiir die Er-
schlieBung eines Gewerbegebietes. Gleichzeitig soll die bestehende L1202 Esslin-
ger Stral3e ausgebaut (Abbiegestreifen) sowie der Kreuzungsbereich zur Denken-
dorfer StralRe ertlichtigt werden (Verlangerung Linksabbiegestreifen).

Von Norden kommend wird die derzeitige zweispurige Esslinger Stral3e (L1202)
aufgeweitet und ein Rechtsabbiegestreifen in die neu geplante ErschlieBungsstralie
eingerichtet. Die neu geplante StraRe im Nord-Westen erhélt einen Querschnitt von
7,50 m, sodass gewerblicher Verkehr mit LKW problemlos abgewickelt werden
kann. Von Suden herkommend, wird ein Linksabbiegestreifen in Richtung der neuen
Stral3e realisiert. Im Zuge der Umbaumafnahmen wird der Linksabbiegestreifen von
der LandesstralRe in Richtung Denkendorf verlangert, um mehr Aufstellflache zu er-
halten.

Der geplante Knotenpunkt in das zukinftige Gewerbegebiet wird als ,Bedarfsampel*
vollsignalisiert, d.h. die Ampeln schalten nur wenn Abbiegeverkehre in die Planstra-
3e oder aus der Planstral3e erfolgen.

Zundachst erfolgte ein Aufstellungsbeschluss (Gemeinderatssitzung am 25.07.2023)
fiir die Gesamtentwicklung der ErschlieBungsmaRnahmen inklusive der Uberpla-
nung des angedachten Gewerbegebietes (vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Pli-
eninger Stralde Ost“). Mittlerweile hat sich jedoch gezeigt, dass die Planungen in un-
terschiedlichen Geschwindigkeiten vorangetrieben werden missen, sodass das
Plangebiet in zwei selbststandige qualifizierte Bebauungsplanverfahren aufgeteilt
wird.

Ziel der Gesamtentwicklung ist es, Flachen fir leistungsféhige Unternehmen zu Ver-

fugung zu stellen und Arbeitsplatze zu schaffen. Da keine verfugbaren Gewerbe-
grundstiicke im Innenbereich bestehen und die mit gewerblichen Nutzungen einher-
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gehenden Verkehrsstrome aulRerhalb des Ortes gehalten werden sollen, plant die
Gemeinde Neuhausen auf den Fildern, die bereits im Flachennutzungsplan enthal-
tenen Flachen zu entwickeln.

2 VERFAHREN

Aufstellungsbeschluss und Beteiligung

Zur Einleitung des Verfahrens wurde der Aufstellungsbeschluss flr den Bebau-
ungsplan ,Plieninger StralRe Ost“ am 25.07.2023 mit einer Flache von 2,86 ha be-
schlossen. Der Geltungsbereich der Vorhaben- und ErschlieBungsplane umfasste
ca. 1,96 ha.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB fand durch
Veroffentlichung der Unterlagen im Internet auf Grundlage des Bebauungsplanvor-
entwurfes vom 25.07.2023 statt. Im Zeitraum vom 07.08.2023 bis einschlief3lich
15.09.2023 bestand die Mdglichkeit den Bebauungsplanvorentwurf einzusehen und
Stellungnahmen vorzubringen.

Entsprechend 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurden ,die Behérden und sonstigen Tréager 6f-
fentlicher Belange, deren Aufgabenbereich durch die Planung bertihrt werden kann,
[...] zu unterrichten und zur AuBerung auch im Hinblick auf den erforderlichen Um-
fang und Detaillierungsgrad der Umweltpriifung nach § 2 Absatz 4 aufzufordern.*
Diese wurden im Zeitraum vom 07.08.20223 bis zum 22.09.2023 beteiligt.

Die Anregungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange befassten
sich Uberwiegend mit Planungshinweisen, Informationen zum Untersuchungsbedarf
hinsichtlich Natur- und Artenschutz sowie der Notwendigkeit Anpassungen und
Konkretisierungen an Festsetzungen vorzunehmen.

Weiterfuhrung des Verfahrens durch zwei rechtlich selbststandige Teilbebau-
ungsplane

Aufgrund der unterschiedlichen Planungsgeschwindigkeiten hat sich die Gemeinde
Neuhausen auf den Fildern entschieden, das bisherige Plangebiet in zwei Teilberei-
che aufzuteilen: ,,Plieninger Stral3e Ost“ — ErschlieBung und ,Plieninger Stral3e
Ost“ — Distributionszentrum.

Im Teilbereich Distributionszentrum sollen die bauplanungsrechtlichen Grundla-
gen weiterhin als vorhabenbezogener Bebauungsplan geschaffen werden, sobald
die Vorhabenplanung einen ausreichenden Detaillierungsgrad aufweist.

Der Teilbereich ErschlieBung wird als qualifizierter ,Angebotsbebauungsplan® auf-
gestellt.
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3 EINFUGEN IN BESTEHENDE RECHTSVERHALTNISSE

Regionale Einbindung

Ubergeordnete Planwerke sind der Landesentwicklungsplan (LEP) Baden-
Wirttemberg 2002 und der Regionalplan Verband Region Stuttgart, Satzungsbe-
schluss vom 22.07.20089.

Landesentwicklungsplan (LEP)

Gemal Landesentwicklungsplan 2002 gehort die Gemeinde Neuhausen a.d.F. zum
Landkreis Esslingen und liegt innerhalb des Verdichtungsraumes der Region Stutt-
gart im Mittelbereich Esslingen. Neuhausen a.d.F. liegt nicht im Bereich landespla-
nerischer Entwicklungsachsen.

Regionalplan

Im Regionalplan Verband Stuttgart, Satzungsbeschluss von 22.07.2009, ist die Ge-
meinde Neuhausen a.d.F. als ,Gemeinde mit Eigenentwicklung® ausgewiesen. Neu-
hausen liegt innerhalb der regionalen Entwicklungsachse Stuttgart — Filderstadt —
Neuhausen a.d.F. — Wendlingen — Kirchheim unter Teck. Durch den S-
Bahnanschluss (Verlangerung der S-Bahnstrecke von Filderstadt-Bernhausen nach
Neuhausen) wird Neuhausen zukuiinftig zum Verdichtungsbereich gezahit.

Das Plangebiet ,Plieninger Stralle Ost® - Erschliel3ung ist als Flache fir Landwirt-
schaft, sonstige Flache dargestellt. Nordlich und westlich grenzen Gebiete flr
Landwirtschaft (VBG), PS 3.2.2 (G)) an. Zudem ist das Gebiet als eine Straf3e flr
den Uberregionalen Verkehr (Esslinger Strafl3e) dargestellt. Nérdlich und 6stlich au-
Rerhalb des Plangebietes sind zudem ein regionaler Griinzug (VRG), PS 3.1.1 (2)
sowie Gebiete fir Landschaftsentwicklung dargestellt. Im Siden befinden sich
Uberwiegend Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet Im Nord-Osten, auRerhalb
des Plangebietes, befindet sich zudem ein Wasserschutzgebiet.

Das Vorhaben entspricht den Darstellungen des Regionalplans und ist aus diesem
entwickelbar.
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Abbildung 1. Auszug aus dem Regionalplan Verband Region Stuttgart, Satzungsbeschluss vom
22.07.2009, mit Darstellung der Lage des gesamten Planbereichs ,Plieninger Stralle
Ost” in Orange
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Flachennutzungsplan

In der rechtswirksamen Fortschreibung des Flachennutzungsplans 1999 — 2020,
bekannt gemacht am 13.07.2006, der Gemeinde Neuhausen auf den Fildern ist das
Plangebiet ,Plieninger Stralle Ost* — Erschlie3ung als geplante tberértliche Haupt-
verkehrsstrale, als gewerbliche Bauflache (Planung), als Flache fir Landwirtschaft
und stralRenbegleitendes Verkehrsgriin dargestellt. Im nordwestlichen Bereich des
Plangebietes sind flachenhafte ur- und friihgeschichtliche Bodendenkmale (unge-
fahre Lage) dargestellt, diese sind im weiteren Verfahren zu bertcksichtigen. Zudem
ist im nord-westlichen Bereich eine geplante ortliche Hauptverkehrsstral3en darge-
stellt. Im stidostlichen Bereich tangiert ein stral3enbegleitendes Verkehrsgrin mit ei-
ner Parkanlage, eine dem Denkmalschutz unterliegende Einzelanlage (Lindekapel-
le) sowie eine zu gesundheitlichen Zwecken dienende Einrichtung in das Plange-
biet. Weiter stdlich grenzen dann Wohnbauflachen und gemischte Bauflachen an.

Ostlich und westlich sind Flachen fir Landwirtschaft dargestellt.

Die Entwicklung des Plangebietes aus dem Flachennutzungsplan geman § 8 Abs. 2
BauGB ist demnach gegeben.

Baldauf Architekten und Stadtplaner GmbH | Geschéftsfiihrer: Prof. Dr. Ing. Gerd Baldauf | Stuttgart



Gemeinde Neuhausen auf den Fildern

Bebauungsplan
Plan-Nr. 141 ,,Plieninger Strae Ost“ - Erschlieung Entwurf vom 18.06.2024
BEGRUNDUNG Seite 5 von 8

1
X
&)

T
: nn%n |
lieninger Weg - Ogl|] -
\

ca. 2,2 ha
@ L 1204
H #l Gemischte Bauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 2 BauNVO
Gewerbliche Bauflachen § 1 Abs. 1 Nr. 3 BauNvO
@ Landwirtschaft §5Abs.2 Nr. 9a BauGB
D —— [0oop ¢ und ortliche
@ = —_— Sonstige rtliche HaupterschlieBungsstraBen
7 W\I [ StraBenbegleitendes Verkehrsgrin
E a @ - 0 2Zwecken di
= nnnn - s -
u_n tititiii Ortliche asur bzw.
@ Regelungen fiir die und den /
A @ Nachrichtliche Ubernahmen § 5 Abs. 4 BauGS
: Denkmalschutz unterliegen
d : it [F@Q7| Fiachenhafte ur- un d fris
IIEG 2074 f ey X . —— 2821 (ungefahre Lage)

Abbildung 2: Auszug aus der Fortschreibung des Flachennutzungsplans 1999 — 2020, bekannt
gemacht am 13.07.2006, der Gemeinde Neuhausen auf den Fildern, mit Darstellung
des Geltungsbereichs in Orange

Bebauungsplane
Fir den Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplanes liegt bisher kein
rechtsverbindlicher Bebauungsplan vor.

4 BESCHREIBUNG DES PLANGEBIETES

Lage im Siedlungsraum

Die Gemeinde Neuhausen auf den Fildern gehort zur Metropolregion Stuttgart und
liegt im Landkreis Esslingen. Die Landeshauptstadt Stuttgart liegt in ca. 15 km Ent-
fernung zu Neuhausen a. d. F. und Esslingen in ca. 10 km Entfernung.
Verkehrstechnisch ist die Gemeinde sehr gut sowohl an das ortliche, als auch das
Uberdrtliche StralRenverkehrsnetz angebunden. Neuhausen a. d. F. verfugt Uber
zwei Autobahnanschlisse an die Autobahn A8 (Richtung Miinchen / Stuttgart). Der
Flughafen Stuttgart ist Uber die A8 unmittelbar erreichbar. Die S-Bahn, die bislang
noch in Filderstadt-Bernhausen endet, soll bis nach Neuhausen verlangert werden.
Das Plangebiet befindet sich an der dstlichen Ausfahrt/Einfahrt Neuhausens zur A8.

Bestehende Nutzung

Das Plangebiet liegt nordlich des Siedlungsbereiches von Neuhausen zwischen Pli-
eninger Stral3e und der Autobahn A8. Wahrend im Siden Wohnbauflachen vorhan-
den sind, befinden sich zu allen anderen Richtungen landwirtschaftliche Flachen.
Nord-Ostlich der Kreuzung Denkendorfer StraRe/Esslinger StraRe befindet sich zwi-
schen grol3kronigen Badumen die Lindenkapelle.

Die Plieninger Strafl3e ist der nérdliche Abschluss des Siedlungsgebietes von Neu-
hausen.
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Das Plangebiet wird derzeit als Verkehrsflache (Landesstral3e L1202), der westliche
Teilbereich als landwirtschaftlicher Weg genutzt.

Abbildung 3: Luftbild mit Plangebiet, rot umrandet (Quelle: Quelle: Bilder © 2023 Google, Karten-
daten © 2023 GeoBasis-DE/BKG (©2009), Google

Schutzgebiete
Im Plangebiet sind keine Schutzgebiete vorhanden.

Geltungsbereich
Mal3geblich fur die Abgrenzung ist der zeichnerische Teil des Bebauungsplans. Das
Plangebiet hat eine Grof3e von ca. 0,8 ha.

5 ERSCHLIESSUNG / VER- UND ENTSORGUNG

Die Umgestaltung der bestehenden LandesstrafRe L 1202 ,Esslinger Stral3e* wird
folgendermalien realisiert. Der geplante Knotenpunkt wird als ,Bedarfsampel® voll-
signalisiert, d.h. die Ampeln schalten nur, wenn Abbiegeverkehre in die Planstralle
oder aus der Planstral3e erfolgen.

Von Norden kommend wird die Stral3e aufgeweitet und ein Rechtsabbiegestreifen in
die ,Planstralle” eingerichtet. Die Planstral’e erhalt einen Querschnitt von 7,50 m,
sodass gewerblicher Verkehr mit LKW problemlos abgewickelt werden kann. Von
Suden herkommend, wird ein Linksabbiegestreifen in Richtung ,Planstrale” reali-
siert. Im Zuge der Umbaumafinahmen wird der Linksabbiegestreifen von der Lan-
desstral3e in Richtung Denkendorf verlangert, um mehr Aufstellflache zu erhalten.
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Abbildung 4: Ausschnitt aus der Planung des Knotenpunktes im Bereich der ,Planstrale®, IBB
Waérn Ingenieure GmbH, Ehningen, Vorabzug vom 30.06.2023.

6 UMWELTBERICHT / ARTENSCHUTZ

Im Rahmen der Aufstellung und Anderung der Bauleitplane sieht das Baugesetz-
buch (BauGB) vor, dass nach 8 1 (6) Nr. 7 und § 1a eine Umweltprifung durchzu-
fuhren ist. Hierbei sollen die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen ermit-
telt werden und in einem Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Dieser
Umweltbericht soll Dritten die Beurteilung erméglichen, ob und in welchem Umfang
sie von den Umweltauswirkungen der Festsetzungen fir das Vorhaben betroffen
werden kénnen. Der Umweltbericht ist dem Bebauungsplan als Anlage beigeflgt.
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7 BEGRUNDUNG ZU DEN PLANUNGSRECHTLICHEN FESTSETZUNGEN

A.l Verkehrsflachen sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung und
Anschluss anderer Flachen an die Verkehrsflachen
Die festgesetzten offentlichen Verkehrsflachen entsprechen dem Umfang der ge-
planten UmbaumafRnahmen an der Esslinger Stral3e sowie der geplanten neuen Er-
schlieBungsstralie.

8 FLACHENBILANZ
Die geplanten Flachen innerhalb des ca. 0,77 ha (ca. 7.643 m?2) grof3en Plangebie-
tes werden ganzlich als offentliche Stral3enverkehrsflachen festgesetzt.

9 BODENORDNUNG / FOLGEVERFAHREN

Die zu Uberplanenden Flurstiicke befinden sich im 6ffentlichen Eigentum. Boden
ordnende Mafinahmen sind nicht notwendig.

Neuhausen auf den Fildern, den xx.xx.2024

Ingo Hacker
Blrgermeister
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