STADT OSTFILDERN

Vorlage Fachbereich 3
059/2020
Geschiftszeichen: FB3/St/Ra
08.04.2020
Altestenrat 20.04.2020 nicht o6ffentlich  Kenntnisnahme
Altestenrat 29.06.2020 nicht offentlich  Kenntnisnahme
Ausschuss flr Technik und Umwelt 08.07.2020 offentlich Beratung
Gemeinderat 22.07.2020 offentlich Beschluss

Thema

Bebauungsplan "Scharnhauser Park, bebaute Gebiete", Gemarkung Nellingen / Satzung Gber ortliche
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Scharnhauser Park, bebaute Gebiete"

- Aufteilung des Bebauungsplanbereichs in zwei Bebauungsplanbereiche:
Scharnhauser Park, bebaute Gebiete - Teil 1
Scharnhauser Park, bebaute Gebiete - Teil 2

Bebauungsplan "Scharnhauser Park, bebaute Gebiete - Teil 1", Gemarkung Nellingen / Satzung tber
ortliche Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplans "Scharnhauser Park, bebaute Gebiete -
Teil 1"

- Zustimmung zum Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und zum Satzungsentwurf iber 6rtliche
Bauvorschriften mit Begriindung

- Beschluss lber die 6ffentliche Auslegung mit Benachrichtigung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 3 Abs. 2 BauGB und (iber die Beteiligung der Behdérden und sonstigen Trager
offentlicher Belange nach § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussantrag
I Es wird beschlossen, den Bebauungsplanbereich ,,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete” in zwei
Bebauungsplanbereiche gemaR Aufteilungsplan des Fachbereiches 3 / Planung vom 06.05.2020

(Anlage 1 zu dieser Vorlage) aufzuteilen:

- Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete — Teil 1“ (Plandarstellung ziegelrot)
- Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete — Teil 2“ (Plandarstellung blau)



Bolay
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Dem Bebauungsplanentwurf ,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete — Teil 1“ vom 06.05.2020 und
dem Entwurf der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
»Scharnhauser Park, bebaute Gebiete — Teil 1“ vom 06.05.2020 sowie der Begriindung zum
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung zum Entwurf der Satzung Uiber 6rtliche Bauvorschriften fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans vom 06.05.2020 wird zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplans ,,Scharnhauser Park, bebaute
Gebiete — Teil 1“ (Lageplan, Planzeichenerklarung und Textteil) des Fachbereichs 3 / Planung vom
06.05.2020, den Satzungsentwurf tiber 6rtliche Bauvorschriften vom 06.05.2020 sowie die
Begriindung zum Bebauungsplanentwurf mit Begriindung zum Entwurf der Satzung tber o6rtliche
Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vom 06.05.2020 gemal}

§ 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
von der Planauslage zu benachrichtigen und gemal § 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

gez. Bader gez. Jansen

Oberbiirgermeister Blrgermeisterin Fachbereich 3



Erlduterungen

Bisheriger Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Ostfildern hat in der 6ffentlichen Sitzung am 10.10.2018 den
Aufstellungsbeschluss gemaRk § 2 Abs. 1 BauGB fiir den Bebauungsplan ,,Scharnhauser Park, bebaute
Gebiete” gefasst und beschlossen, eine Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften gemald § 74 LBO zu diesem
Bebauungsplan zu erlassen.

Das Bebauungsplanverfahren wird im vereinfachten Verfahren entsprechend den Vorschriften des

§ 13 BauGB durchgefiihrt.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Stadtrundschau Ostfildern am 21.03.2019 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Zur Sicherung der Bauleitplanung hat der Gemeinderat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 10.10.2018 eine
Veranderungssperre fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete”
beschlossen. Die Verdnderungssperre ist am 21.03.2019 in Kraft getreten.

Weiterentwicklung der Planung und Beschlussantrag

Zwischenzeitlich wurde der Bereich verdichteter Wohnbebauung westlich der Landschaftstreppe / stidlich
Bonhoefferstrale, fiir den vordringlicher Handlungsbedarf gegeben war (vgl. Erlauterungen zu

Vorlage 116/2018), planerisch weiterentwickelt, wahrend andere Teilbereiche (die im Rahmen dieser
Vorlage als Planbereich ,Scharnhauser Park, bebaute Gebiete — Teil 2“ bezeichnet sind) noch nicht die fir
eine offentliche Auslegung erforderliche Planreife erreicht haben.

Daher ist der dem Aufstellungsbeschluss zugrunde gelegter Geltungsbereich in (zunéchst) zwei
Geltungsbereiche aufzuteilen. Es kann jedoch davon ausgegangen werden, dass der nun als ,Teil 2“
bezeichnete Bereich im Verlauf des weiteren Verfahrens aus Praktikabilitatsgriinden noch in weitere
Planungsabschnitte zu untergliedern ist.

Der Festsetzungskatalog des nun vorgelegten Bebauungsplan-Entwurfs mit Entwurf einer Satzung tber
ortliche Bauvorschriften fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Teil 1“ wurde anhand der in
Vorlage 116/2018 dargestellten planerischen Zielsetzungen entwickelt und ausformuliert.

Bezlglich planerischer Details wird auf die beigefligte Begrindung zum Bebauungsplanentwurf mit
Begriindung zum Entwurf der Satzung Gber ortliche Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans verwiesen.

Die Verwaltung bittet um Zustimmung zur Planung und um Beauftragung zur Durchfiihrung der 6ffentlichen
Auslegung gemal § 3 Abs. 2 BauGB mit Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 2 BauGB.

Anlagen

Ubersichtsplan Aufteilung der Geltungsbereiche vom 06.05.2020, M 1:5.000, A3

Lageplan des Bebauungsplanentwurfs vom 06.05.2020, M 1:2.000, A3

Lageplanausschnitte 1 — 4 des Bebauungsplanentwurfs, M 1:1.000, 4x A3(Uberlappend)

Planzeichenerkldarung zum Bebauungsplanentwurf vom 06.05.2020, 0. M., A3

Textteil des Bebauungsplanentwurfs vom 06.05.2020, 6 Seiten A4

Entwurf der Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO fiir den Geltungsbereich des

Bebauungsplans vom 06.05.2020, 2 Seiten A4

7. Begriindung zum Bebauungsplanentwurf mit Begriindung zum Entwurf der Satzung (iber 6rtliche
Bauvorschriften fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans vom 06.05.2020, 5 Seiten A4
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Finanzielle Auswirkungen
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Anlage 1 zu Vorlage 2020, Nr. 59

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE"
Aufteilungsplan, M 1:5.000
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020
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Anlage 2 zu Vorlage 2020, Nr. 59

Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1"
Lageplan des Bebauungsplan-Entwurfs, M 1:2.000
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020



Anlage 3.1 zu Vorlage 2020, Nr. 59
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Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1"
Lageplan des Bebauungsplan-Entwurfs, Planausschnitt 1, M 1:1.000
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020
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Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1"
Lageplan des Bebauungsplan-Entwurfs, Planausschnitt 2, M 1:1.000
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020
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Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1"
Lageplan des Bebauungsplan-Entwurfs, Planausschnitt 4, M 1:1.000
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020



1. Art der baulichen Nutzung (§ 4 BauNVO)

Allgemeine Wohngebiete
@ (§ 4 BauNVvVO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3. Verkehrsflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

StralRenverkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Stralenbegrenzungslinie auch gegentiber Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

‘i/)\ Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
A
L

(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Parkflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Einfahrt (vgl. Textteil)
A (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)

4. Flachen fir Versorgungsanlagen, fiir die Abfallentsorgung und Abwasserbeseitigung
sowie fur Ablagerungen; Anlagen, Einrichtungen und sonstige MalRhahmen, die dem
Klimawandel entgegenwirken (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

Versorgungsflache Elektrizitat
v (§ 9 Abs. 1 Nr. 12, 14 und Abs. 6 BauGB)

5. Grinflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Offentliche Griinflache
(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fur Malnahmen zum
Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 25
Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

Baume anpflanzen (vgl. Textteil des Bebauungsplans)
© (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Baume erhalten (vgl. Textteil des Bebauungsplans)
@ (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen (§ 9 Abs. 7 BauGB)

[ ] . .
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1 I (59 Abs. 7 BauGB)
i

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder Abgrenzung des MaRes der
Nutzung innerhalb eines Baugebiets (z.B. § 1 Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

Umgrenzung von Flachen fiir untergeordnete Anbauten / Anbauzone (vgl. Textteil des
AnZ | Bebauungsplans (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fiir Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB): "Gau" fiir Garagen unterhalb der Gelédndeoberflache, "NA" fir
Nebenanlagen, "Mill" fir Miillbehalterstandorte, "Tr" fiir Treppen, "U" fiir Uberdachungen

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 21 und Abs. 6 BauGB)

Stlitzmauer
(§ 9 Abs. 1 Nr. 26 und Abs. 6 BauGB)

Anlage 4 zu Vorlage 2020, Nr. 59
Bebauungsplan mit ortlichen Bauvorschriften "SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1"

Planzeichenerklarung zum Bebauungsplan-Entwurf, o.M.
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 06.05.2020




Anlage 5 zur Vorlage 2020, Nr. 59

STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN , SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE", TEIL 1:
(Bereich sudlich der Bonhoefferstral3e / westlich der Landschaftstreppe)

TEXTTEIL (ENTWURF)

A. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

* Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. I S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Méarz 2020
(BGBI. 1 S. 587)

* die Verordnung Uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung -
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. |
S. 3786)

* die Verordnung uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung - PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S. 1057)

* die Landesbauordnung fir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358, ber. S. 416), zuletzt gedndert durch Gesetz
vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

* die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften

B. Uberlagerung bestehender Bebauungsplane

Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans tberlagert die Geltungsbereiche folgender
rechtskréftiger Bebauungsplane:

1. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 14, qualifizierter Bebauungsplan, rechts-
kréftig seit 07.02.2013 — Uberlagerung des Teilbereichs sudlich der Bonhoefferstrale

2. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 6, qualifizierter Bebauungsplan, rechtskraf-
tig seit 12.10.2000 — Uberlagerung vollstandig

3. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 8, qualifizierter Bebauungsplan, rechtskraf-
tig seit 20.10.2005 - Uberlagerung vollstandig

4. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 8, 1. Anderung*, qualifizierter Bebauungs-
plan, rechtskraftig seit 20.05.2010 — Uberlagerung vollstandig

5. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 10/1“, qualifizierter Bebauungsplan, rechts-
kraftig seit 31.01.2013 — Uberlagerung vollstandig

6. Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 10/2“, qualifizierter Bebauungsplan, rechts-
kréaftig seit 24.05.2018 — Uberlagerung vollstandig
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C. In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

01.
01.1

01.2
02.

02.1
02.2

02.3

02.4

02.5

03.

04.
04.1

04.2

04.3

04.4

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB und §§ 1-15 BauNVO):

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemal3 § 1 (5) BauNVO die in § 4 (2)
Nr. 2 BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig.

Die ebenfalls unter Nr. 2 genannten, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden
und nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die unter Nr. 3 genannten Anlagen fur
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sind nur aus-
nahmsweise zulassig.

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemal 8§ 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach
8 4 (3) Nr. 1 bis 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebau-
ungsplans.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB und §§ 16—21a BauNVO):

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind gemal § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1) Bau-
NVO die als Hohen tber NN im Lageplan des Bebauungsplans eingetragenen Ge-
baudehohen jeweils als Obergrenzen festgesetzt.

Die zulassige Grundflache baulicher Anlagen erhéht sich gemaf § 19 (4) Satz 2 Bau-
NVO durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO, genannten Anlagen bis zu einer Grundfla-
chenzahl (GRZ) von maximal 0,8.

Die zulassige Geschossflache (GFZ) erhoht sich gemald § 21 a (5) BauNVO um die
Flachen notwendiger Stellpléatze, die in Garagen unter der Gelandeoberflache herge-
stellt werden, einschliel3lich der fur die ErschlieBung dieser notwendigen Stellplatze
erforderlichen Fahrgassenflachen.

Die Flachen von Aufenthaltsrdaumen in obersten Geschossen einschlief3lich der zu
ihnen gehorenden Treppenraume und einschliel3lich ihrer Umfassungswande sind
gemal § 20 (3) Satz 2 BauNVO bei der Ermittlung der Geschossflache mitzurechnen.
Die Oberkante von Anbauten (Traufhthe bei max. 10° geneigten Uberdachungen)
innerhalb der Anbauzone (Planeinschrieb ,AnZ*) in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 darf 3,0 m, bezogen auf das H6henniveau (EFH) der Hauptbaukorper, an die
angebaut wird, nicht Gberschreiten.

Bauweise (8 9 (1) 2. BauGB und § 22 BauNVO)

Als abweichende Bauweise (a) im Sinne von 8 22 (4) BauNVO wird fir den Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans festgesetzt: Innerhalb der durch Baulinien und
Baugrenzen festgesetzten Uberbaubaren Grundstiicksflachen gilt die geschlossene
Bauweise gemalf 8§ 22 (3) BauNVO.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (8 9 (1) 2. BauGB und

§ 23 BauNVO)

Die uberbaubaren Grundstuiicksflachen der Baugrundstiicke sind gemaf § 23 (1)
BauNVO durch die Festsetzung von Baulinien und Baugrenzen bestimmit.

Innerhalb der Anbauzone im Allgemeinen Wohngebiet WA 3 (Planeinschrieb ,,AnZ")
sind ausschlieRlich Wintergarten (vollstandig verglaste Anbauten), als nicht zum dau-
erhaften Aufenthalt geeignete Raume, oder Uberdachungen mit liegender Verglasung
als Terrassentberdachung bestehender Terrassen zulassig (maximale Hohe der An-
bauten s. Ziff. 02.5).

Nebenanlagen im Sinne des 8§ 14 (1) BauNVO sind gemal3 8§ 23 (5) BauNVO aus-
schlieB3lich innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen abgegrenzten Flachen
(Uberbaubare Grundsticksflachen) sowie innerhalb hierfur speziell festgesetzter Fl&-
chen (im Lageplan des Bebauungsplans mit ,NA* fiir Nebenanlagen, ,U* fir Uber-
dachungen oder mit ,Mull* gekennzeichnete Flachen) zulassig.

Nebenanlagen zur Solarenergienutzung sind in den Allgemeinen Wohngebieten nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen zulassig. Sie sind parallel zu den
GebaudeauRenkanten der Hauptbaukorper zu errichten.
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Flachen fir Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 (1) 4. BauGB)
Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze, sowie Uberdachte Stellplatze und oberirdi-
sche Garagen sind gemaf 8§ 12 (6) BauNVO auf den Baugrundstiicken nicht zulassig.
Garagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen (im Lageplan mit
.Gau” gekennzeichnete Flachen) zulassig.

Offentliche Verkehrsflachen, offentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestim-
mung sowie Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen (8 9 (1) 11. BauGB)
Zufahrten (Ein- und Ausfahrten) zu den unter der Geldndeoberflache liegenden Ga-
ragen sind nur an den im Plan bezeichneten Stellen zulassig.

MafRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft
sowie die Flachen fir solche MaRnahmen (8 9 (1) 20. BauGB)

Das Regenwasser, auch das auf Strafl3en, Wegen oder Platzen anfallende, ist grund-
satzlich zu verwenden oder in den nattrlichen Wasserkreislauf mittels Versickerung
oder Verdunstung zurlickzufihren und darf nicht in die 6ffentliche Schmutzwasserka-
nalisation bzw. die stadtische Klaranlage eingeleitet werden.

Hierzu ist das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser dort in geeigneter
Form zu speichern (z. B. Ruckhaltebecken, Mulde, Teich, Zisterne, Flachdach). Fur
eine sukzessive Reduzierung (allméhliche Entleerung) des Speicherinhalts, z. B.
durch Verdunstung, Versickerung, Brauchwassernutzung, Drosselabfluss, ist zu sor-
gen, so dass ein ausreichend bemessenes Rickhaltevolumen fur ein erneutes Re-
genereignis wieder zur Verfligung steht. Eventuell anfallendes tberschissiges Re-
genwasser ist, anstelle einer Einleitung in die Schmutzwasserkanalisation, oberfla-
chig sichtbar, Gber auf den Baugrundstticken entsprechend herzustellende Rinnen
und Grében in nachgeschaltete offentliche Mulden-Rigolen-Elemente und Retentions-
flachen zu leiten und dort zu filtern und zu speichern, bevor es gedrosselt der natirli-
chen Vorflut zugeftihrt wird. Die Rinnen und Graben sind von baulichen Anlagen
durchgéngig freizuhalten.

Néahere technische Angaben zur Wiederverwendung, Versickerung und Ableitung des
Oberflachenwassers erteilen die Stadtwerke Ostfildern, Abteilung Entwasserung,
beim Fachbereich 4 - Freiflachenmanagement der Stadtverwaltung.

Die Gebaudedacher sind mit einer extensiven (einfachen) Dachbegriinung auszufiih-
ren. Hierzu sind die Dachflachen mit einer geeigneten, mindestens 12 cm starken
Substratschicht zu Uberdecken, sowie mit einer standortgeméaflen Ansaat zu verse-
hen, so dass eine geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft gewahrleistet ist. Im
Gesamtaufbau soll die Dachbegriinung eine Wasseraufnahmekapazitat von mindes-
tens 40 I/gm Dachflache aufweisen. Der Begriinungsanteil muss in der Flache min-
destens 80 % der Gesamtdachflache betragen.

Garagen unterhalb der Gelandeoberflache, die auf3erhalb der Baukoérper liegen, sind
mit mindestens 50 cm Bodendeckung auszufuhren und zu bepflanzen. Davon kénnen
Wohnterrassen bis zu einer Entfernung von 3,00 m ab Baukdérper ausgenommen
werden.

Offentliche Parkierung und private Wohn- und Hauszugangswege sind mit wasser-
durchlassigem Belagsaufbau herzustellen.

Anpflanzen von B&dumen und Strauchern, Bindungen fur Bepflanzungen

(89 (1) 25. In Verbindung mit 8 9 (1) 20. BauGB)

Der Laubgehdlzbestand (Baume und Straucher), soweit er nicht im Zusammenhang
mit der Erstellung der baulichen Anlagen entfernt werden muss, ist grundséatzlich zu
erhalten, zu schiitzen und zu pflegen. Besonders bei der Durchfiihrung von Erd- oder
Bauarbeiten sowie bei der Lagerung von Materialien aller Art, ist durch geeignete Si-
cherungsmafinahmen (z. B. Bauzaun) eine Beeintrachtigung zu vermeiden.
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Abgangige Baume und Straucher sind durch mindestens gleichwertige heimische
Laubgehdlze zu ersetzen. Der Altholzanteil ist méglichst lange zu erhalten.
Folgende Baumarten sind zul&assig:

- Spitzahorn (acer platanoides) - Hainbuche (carpinus betulus)
- Feldahorn (acer campestre) - Vogelkirsche (prunus avium)
- Winterlinde (tilia cordata) - Eberesche (sorbus aucuparia)

- Sommerlinde (tilia platyphyllos)

Sind keine geeigneten Baume oder Baume in nicht ausreichender Zahl auf den Bau-
grundstiicken vorhanden, so ist die fehlende Anzahl nachzupflanzen, zu schitzen
und zu pflegen und zwar so, dass je angefangener 200 m? nicht Uberbauter Grund-
sticksflache (durch Tiefgaragen unterbaute Flachen sind in diesem Zusammenhang
wie nicht Gberbaute Flachen zu werten) ein hochstammiger heimischer Laubbaum
vorhanden ist. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.

(Zulassige Baumarten s. Ziff. 08.1)

Soweit durch Planeintrag ein Pflanzgebot fur Einzelbdume festgesetzt ist, sind hoch-
stammige heimische Laubbdume mit einem Stammumfang bei der Pflanzung von
mindestens 18-20 cm (gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen, zu schiitzen und zu
pflegen. Abgéngige Baume sind zu ersetzen.

(Zulassige Baumarten s. Ziff. 08.1)

Entlang der auf3eren Grundstiicksgrenzen der Baugrundstiicke (Grenzen entlang
offentlicher Flache) - oberhalb der im Lageplan des Bebauungsplans zur Gelandeab-
fangung festgesetzten Stutzmauern - ist ein Pflanzgebot fir geschnittene Hecken der
Heckenart Hainbuche (carpinus betulus), Regelwuchshéhe 1,40 m lber Gelande,
festgesetzt (vgl. ,Ortliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan®, Anforderungen an
die Gestaltung der unbebauten Flachen der Baugrundstiicke sowie der Einfriedigun-
gen, Ziff. 02.3 und 02.4).

Flachen fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, soweit sie zur Herstel-
lung des StraRenkérpers erforderlich sind (8 9 (1) 26. BauGB)

Fur den Stral3enbau, besonders fur den Stutzkdrper der Rand- oder Abschlusssteine
entlang der Stral3engrenze, ist die Herstellung von Stitzbeton sowie von Erdanschiit-
tungen bzw. Erdabgrabungen auf den Stral3enanliegergrundstiicken erforderlich. So-
weit die Planzeichnung keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, gelten daher
2,0 m breite Grundsttcksstreifen entlang den 6éffentlichen Verkehrsflachen (Straf3en-
begrenzungslinien) als Flachen im Sinne von § 9 (1) 26. BauGB.

D. Kennzeichnung

01.

Larmimmissionen (Verkehrslarm):
Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans werden gemafl § 9 (5) 1 Nr. 23
BauGB die der Theodor-Rothschild-StraRe zugewandten Bereiche der Allgemeinen
Wohngebiete als Bereiche gekennzeichnet, bei deren Bebauung Vorkehrungen ge-
gen Verkehrslarm zu treffen sind. Auf das Gutachten 2366-6 des Ingenieurbiros fur
Bauphysik, Kurz und Fischer GmbH, Winnenden, vom 13.03.2000 (Schalltechnische
Untersuchung zum Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 6) sowie auf die ein-
schlagigen Richtlinien wird verwiesen.
Nach diesem Gutachten sind im gekennzeichneten Bereich Uberschreitungen der zu-
lassigen Orientierungswerte gemaf DIN 18005, Teil 1, um bis zu 5 dB(A) zu erwar-
ten. Die notwendigen Schalldammwerte (i.W. Anforderungen an die Schalldammung
der Fenster) werden jedoch mit den heute allgemein tblichen Bauausfiihrungen
standardmafig erreicht, sodass keine besonderen schalltechnischen Anforderungen
an die Aul3enbauteile gestellt werden missen. In Erg&nzung hierzu wird jedoch emp-
fohlen, entlang der Theodor- Rothschild-StraRe Schlafraume der Wohnungen von der
Stral3e abgewandt zu orientieren, damit Stérungen durch vorbeifahrende Fahrzeuge,
4
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insbesondere nachts bei gedffneten Fenstern, vermieden werden kénnen. Falls eine
straRenabgewandte Orientierung planerisch nicht realisierbar ist, wird empfohlen, fur
die SchlafrAume Schalldammlifter vorzusehen.

E. Hinweise

01.

02.
02.1

02.2

03.

Bauvorlagen
Zusammen mit den jeweiligen Bauvorlagen ist der Baurechtsbehérde ein Freiflachen-

gestaltungs- und Bepflanzungsplan als Bestandteil des Bauantrags vorzulegen (Bau-
VorlVO v. 02.04.1984, GBI S. 262). In diesem Plan sind vorhandene und geplante
Gelandehdhen, Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern, bestehende und
geplante Baume, Einfriedigungen, sowie die geplante Nutzung der Freiflachen, ein-
schlie3lich Pflanzliste und Materialangaben darzustellen (zulassige Baum- und He-
ckenarten s. Ziff. 08.1 — 08.4). Die Ausfihrung gemaf der in diesem Plan gemachten
Angaben ist der Baurechtsbehdrde im Zuge der Schlussabnahme nachzuweisen.
Grundwasserschutz und Bodenschutz

Grundwasserschutz:

Fur Bauwerke, bei denen zu erwarten ist, dass sie ins Grundwasser eintauchen oder
bei denen Grundwasser freigelegt wird, sind vor der Ausfiihrung wasserrechtliche Er-
laubnisverfahren durchzufiihren. Eine stéandige Ableitung von Grundwasser ist nicht
zulassig. Gegebenenfalls ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufuhren, die
gemalR § 37 Wassergesetz von Baden Wirttemberg dem Landratsamt Esslingen,
Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, anzuzeigen ist. Bauwerke oder Bau-
werksteile, die im Grundwasser zu liegen kommen, sind wasserdicht und auftriebssi-
cher herzustellen.

Bodenschutz

Sollten bei Erdbauarbeiten Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist unverzig-
lich das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in
Kenntnis zu setzen. Aufgrund der Vornutzung des Gelandes kann nicht ausgeschlos-
sen werden, dass auch aul3erhalb entsprechend gekennzeichneter Flachen lokal Bo-
denverunreinigungen vorhanden sind. Aus diesem Grunde werden insbesondere bei
sensiblen Nachnutzungen (notwendige Kinderspielflachen nach Landesbauordnung,
Haus- und Nutzgarten usw.) zusatzliche Untersuchungen angeregt, die rechtzeitig mit
dem Gesundheitsamt und dem Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz abge-
stimmt werden sollen.

Larmschutzbereich und Bauschutzbereich fir den Verkehrsflughafen Stuttgart

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auf3erhalb der gemaR Fluglarmgesetz
fur den Verkehrsflughafen Stuttgart festgesetzten Larmschutzbereiche. Beschran-
kungen fur die Ausweisung von Wohnbauflachen oder sonstigen schutzbeduirftigen
Einrichtungen liegen somit nicht vor. Da sich das Plangebiet in Teilen jedoch relativ
nah an der Zone mit fluglarmbedingten Dauerschallpegeln von mehr als 55 dB(A)
nach MaRRgabe der DIN 45643 befindet, wird darauf hingewiesen, dass schalltechni-
sche Einzelereignisse, insbesondere bei getffneten Fenstern, ggf. dennoch als sto-
rend empfunden werden kénnen. Auch die Nutzung der den Gebauden zugeordneten
Freiflachen kann in der subjektiven Wahrnehmung als durch Fluglarm beeintrachtigt
wirken.

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs fiir den Verkehrsflughafen
Stuttgart. Die Bezugshohe des Bauschutzbereiches gem. § 12 Abs. 3 Nr. 1 b) Luft-
verkehrsgesetz (LuftVG) liegt im Siidwesten des Gebiets bei 419,00 m 4. NN und
steigt nach Norden kontinuierlich an. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten ma-
ximalen Gebaudehdhen werden die Bezugshéhen nicht Uberschritten, eine luftrechtli-
che Zustimmung nach 8 12 LuftVG ist somit flr bauliche Anlagen gem. Bebauungs-
plan nicht erforderlich. Sofern jedoch die Bezugshéhen des Bauschutzbereichs durch
Baume, Masten o. &. Uberschritten werden, ist eine luftrechtliche Zustimmung nach
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§ 12 LuftVG, bzw. eine luftrechtliche Genehmigung nach § 15 LuftVG erforderlich.
Dies ist insbesondere bei der Aufstellung von Bau- und Mobilkranen sowie Beton-
pumpen und anderem Hebezeug zu beachten.

Millanlagen

Mullbehalterstandorte sind in die Bauwerke integriert oder als Gemeinschaftsanlagen
auszufihren.

Stral3enbeleuchtung

Beleuchtungskoérper der StralRenbeleuchtung sind auf den Privatgrundstiicken zu dul-
den.

Grundstiicksgrenzen

Grundstiicksgrenzen haben keine Verbindlichkeit im Bebauungsplanverfahren.
Beiplane, Planungsgrundlagen, Gutachten und Untersuchungen

Zu diesem Bebauungsplan gehéren:

folgende Untersuchungen / Nachweise der Schalleinwirkungen auf das Gebiet, be-
stehend aus:

schalltechnischer Bericht 2366-6: Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Ge-
rauschimmissionen zum Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 6* des Ingenieur-
biros Kurz und Fischer, Winnenden, vom 13.03.2000

(das Gutachten wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,,Scharnhauser
Park, Teil 6" erstellt - die darin enthaltenen Empfehlungen bzgl. der Theodor-Roth-
schild-StralRe zugewandter Bereiche sind jedoch auf deren gesamten Verlauf Gber-
tragbar).

schalltechnischer Bericht 4610 des Ingenieurbiros Kurz und Fischer, Winnenden,
vom 24.06.2003, zu ggf. zu erwartenden Schallauswirkungen der westlich des Gel-
tungsbereichs gelegenen Spieleinrichtungen mit sog. ,Kinder-Aktiv-Hof*

(die Untersuchung wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens ,Scharnhauser
Park, Teil 8" erstellt und kommt zu dem Ergebnis, dass die schalltechnischen Orien-
tierungswerte am néchstgelegenen Rand der angrenzenden Wohnbebauung im
Normalbetrieb der Einrichtungen und unter Beachtung der tblichen Ruhezeiten deut-
lich unterschritten sind)

06.05.2020
Stadt Ostfildern
Fachbereich 3 - Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN fur den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ,, Scharnhauser Park, bebaute Gebiete, Teil 1 (ENTWURF)

Rechtsgrundlage dieser Satzung ist:

* die Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntma-
chung vom 5. Mérz 2010 (GBI. Nr. 7, S. 358), zuletzt geandert durch Gesetz vom
18.07.2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019

01.
01.1

01.2

01.3

02.

02.1

02.2

02.3

02.4

Anforderungen an die duRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) 1. LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind alle Gebaude mit Flachdach oder mit
flach geneigtem Dach (maximale Neigung 3°) zu errichten - Dachbegriinung s. Text-
teil des Bebauungsplans.

Die Gebéudefassaden sind zu verputzen oder in Klinker auszufiihren. Die Material-
wahl und die Farbgebung der Geb&ude ist mit dem Fachbereich 3 — Planung der
Stadt Ostfildern abzustimmen.

Zulassige Anbauten innerhalb der Anbauzone AnZ in dem Allgemeinen Wohngebiet
WA 3 (vgl. Ziff. 02.5 und 04.2 des Textteils zum Bebauungsplan) diirfen ausschliel3-
lich in Metall-Glas-Bauweise ausgefuhrt werden. Massive Bauweisen (Mauerwerk
oder andere nicht transparente Herstellungsarten) sind unzuléssig.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sowie der Einfriedigungen (8§ 74 (1) 3. LBO)

Die nicht Uberbaubaren Grundstuicksflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Zu-
génge oder FuRwege genutzt werden, als unversiegelte Vegetationsflachen zu be-
grinen und dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Mate-
rialschittungen sind fir die Gestaltung der Oberflachen unzulassig.

Nebenanlagen gemal § 14 (1) BauNVO - bezgl. der allgemeinen Zuléssigkeit im
Plangebiet vgl. Textteil des Bebauungsplans - sowie bauordnungsrechtlich verfah-
rensfreie Vorhaben wie die Baugrenzen Uberschreitende Sichtschutzelemente, Per-
golen, Miill- und Fahrradabstellplatze etc., sind mittels eines einheitlichen Gestal-
tungskonzeptes in die jeweiligen Gesamtkonzeptionen der Baugrundstiicke einzubin-
den und vor der Ausfuhrung mit dem Fachbereich 3 — Planung der Stadt Ostfildern,
abzustimmen.

Miillbehéalterstandplatze sind — soweit sie nicht in die Gebaude einbezogen sind -
durch Sichtblenden oder Hecken (Heckenart Hainbuche — carpinus betulus - vgl.
Textteil des Bebauungsplans) gegen Einsicht von der Stral3e und gegen tibermalRige
Sonneneinstrahlung abzuschirmen.

Parkierungsflachen sind mit wasserdurchlassigem Belagsaufbau herzustellen. Emp-
fohlen wird die Verwendung von Rasenfugenpflaster in Beton-Werkstein mit bauteil-
eigenen (fest verbundenen) Abstandshaltern mit einer Fugenbreite von mind. 3,0 cm.
Die im Plan entlang der dstlichen, sidlichen und westlichen Grundstiicksgrenzen
(teilweise auch innerhalb der Baugrundstiicke) als Gelandeabfangungen des terras-
sierten Gelandes festgesetzten Stiitzmauern sind - quartiersweise einheitlich - ent-
weder in Sichtbeton oder in gemauertem Betonwerkstein auszufiihren. Béschungen
(statt Stitzmauern) sind unzuldssig. Der Verlauf der Stitzmauern kann im Bereich
von Hauszugangswegen baulich unterbrochen werden.
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02.5 Als Einfriedigungen - sowohl entlang der aufl3eren Grundstlicksgrenzen der Bau-
grundstiucke (Grundstlicksgrenzen entlang 6ffentlicher Flache), als auch zwischen
benachbarten Teilgrundstiicken und zwischen privatrechtlich aufgeteilten und einzeln
zugeordneten Gartenanteilen gemeinschaftlicher Freianlagen — sind ausschlief3lich
Hecken der Heckenart Hainbuche (carpinus betulus), Regelwuchshdhe 1,40 m Uber
Gelande, zulassig. In diese Hecken kann ein einfacher Drahtzaun, z.B. als Absturzsi-
cherung, integriert werden.

02.6 Ableitungselemente der Oberflachenentwasserung sind aus technischen Grinden als
gepflasterte Rinnen auszufihren.

03. Beschréankung der Verwendung von AuRenantennen (8§ 74 (1) 4. LBO)
Satellitenempfangsanlagen sowie andere Antennen sind ausschlie3lich auf den dem
offentlichen Raum abgewandten Seiten der Geb&ude und auf den Gebaudedéachern
zulassig.

04. Freileitungen (8 74 (1) 5. LBO)
Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen fur andere Zwecke, z.B. Telekom-
munikation, sind unzuléssig.

06.05.2020
Stadt Ostfildern
Fachbereich 3 - Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

Bebauungsplan und Satzung tber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO fiir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans

»SCHARNHAUSER PARK, BEBAUTE GEBIETE, TEIL 1“

GEMARKUNG NELLINGEN

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN-ENTWURF MIT BEGRUNDUNG ZUM ENTWURF DER
SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN FUR DEN GELTUNGSBEREICH DES BEBAU-
UNGSPLANS

gemal § 9 (8) BauGB und § 74 LBO
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Erfordernis der Planaufstellung

Die bauliche Entwicklung des neuen Ostfilderner Stadtteils ,Scharnhauser Park” ist — mit
Ausnahme weniger, noch unbebauter Grundstilicke — zwischenzeitlich weitgehend abge-
schlossen.

Obwohl noch Baugrundstiicke unbebaut sind, beginnen in anderen Bereichen, die eher
am Anfang der Entwicklung standen, bereits erste Gebdudesanierungen, in deren Zug an
die Bauverwaltung der Stadt Ostfildern Veranderungswiinsche herangetragen werden.

In anderen Teilgebieten hingegen haben teilweise unkoordinierte Entwicklungen, wie die
Errichtung unzuldssiger Nebenanlagen und Einfriedigungen sowie die Verwendung unzu-
lassiger Pflanzenarten stattgefunden.

Um diese Entwicklungen rechtlich steuern zu kdnnen und dabei einen gerechten Aus-
gleich zwischen den o6ffentlichen (i.W. stadtebaulich-stadtgestalterischen) Belangen und
den Interessen und Wiinschen der Anwohner nach einer Weiterentwicklung in Details
herzustellen, ist die Neuaufstellung von Bebauungsplanen mit értlichen Bauvorschriften
gem. § 74 LBO fiir den bebauten Bereich des Stadtteils erforderlich.

Gleichzeitig soll eine Prazisierung und Vereinheitlichung der fir einzelne Teilgebiete des
Stadtteils in unterschiedlicher Form vorliegenden o6rtlichen Bauvorschriften erfolgen.

Ein weiteres Planungserfordernis besteht darin, dass im Zuge der Aufsiedlung des Stadt-
teils das Planungsrecht in der Regel zwar parallel zu den geplanten HochbaumaRnahmen
erzeugt und somit quasi auf die jeweiligen Projektstande hin maRgeschneidert wurde,
jedoch gibt es auch Abweichungen von diesem Prinzip, was in Einzelfallen dazu gefuhrt
hat, dass erst spater realisierte Projekte von den zu diesem Zeitpunkt bereits fixierten
Bebauungsplanfestsetzungen abweichen.

Dies schafft dahingehend Probleme, dass z.B. bei nebeneinander liegenden, gleichartig
bebauten Grundstilicken, aufgrund des Zuschnitts und der Lage der Baufenster auf dem
einen Baugrundstiick Entwicklungsoptionen bestehen, wahrend das direkt benachbarte
Baugrundstiick nicht Gber eine gleichwertige Option verfligt.

Dadurch liegt ein rechtliches Ungleichgewicht vor, das der Heilung bedarf.

Aufgrund der GréRe der bebauten Areale des Stadtteils erfolgt die Uberplanung in Ab-
schnitten. Hierbei werden jeweils Teilgebiete vergleichbarer Charakteristik und Bebau-
ungsstruktur zusammengefasst. Der vorliegende Bebauungsplan ,Scharnhauser Park,
bebaute Gebiete, Teil 1“ umfasst den Bereich verdichteter Bebauung stidlich der Bonho-
efferstraBe und westlich der Landschaftstreppe und tberlagert mit seinen Festsetzungen
die Geltungsbereiche und Festsetzungen folgender Bebauungsplane:

- ,Scharnhauser Park, Teil 14“ (Uberlagerung des Bereichs siidlich der BonhoefferstraRe)
- ,Scharnhauser Park, Teil 6“ (Uberlagerung vollstindig)

- ,Scharnhauser Park, Teil 8“ und , Teil 8, 1. Anderung” (Uberlagerung vollstandig)

- ,Scharnhauser Park, Teil 10/1“ (Uberlagerung vollstindig)

- ,Scharnhauser Park, Teil 10/2“ (Uberlagerung vollstindig)
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(Erganzender Hinweis: Mit Vorlage 116/2018, (iber die der Gemeinderat am 10.10.2018
entschieden hat, wurde der Aufstellungsbeschluss fiir die gesamten bebauten Bereiche
des Stadtteils gefasst. Der Aufteilungsplan (Anlage 1 zur Vorlage) kennzeichnet den nun
als ersten Teilabschnitt weiterentwickelten Planbereich).

Erlauterungen zum gewadhlten Bebauungsplan-Verfahren

Entsprechend den Vorgaben des §13 BauGB kann die Gemeinde das vereinfachte Ver-
fahren anwenden, wenn durch die Anderung oder Ergidnzung eines Bauleitplans die
Grundziige der Planung nicht berihrt werden oder durch die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans in einem Gebiet nach § 34 BauGB der sich aus der vorhandenen Eigenart der
ndaheren Umgebung ergebende Zuldssigkeitsmalstab nicht wesentlich verandert wird
oder der Bebauungsplan lediglich Festsetzungen nach § 9 Absatz 2a oder Absatz 2b
BauGB enthalt. Das vereinfachte Verfahren kann nur angewendet werden, wenn

1. die Zulassigkeit von Vorhaben, die einer Pflicht zur Durchflihrung einer Umweltver-
traglichkeitsprifung nach Anlage 1 zum Gesetz tUber die Umweltvertraglichkeitspru-
fung oder nach Landesrecht unterliegen, nicht vorbereitet oder begriindet wird,

2. keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b
genannten Schutzgiter bestehen und

3. keine Anhaltspunkte dafiir bestehen, dass bei der Planung Pflichten zur Vermeidung
oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unféllen nach § 50 Satz 1 des
Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Diese Voraussetzungen treffen fiir den hier zu entwickelnden Bebauungsplan zu.

Gem. § 13 Abs. 2 und 3 kann im vereinfachten Verfahren von der frithzeitigen Unterrich-
tung und Erorterung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB abgesehen werden, wenn der
betroffenen Offentlichkeit und den beriihrten Behérden und sonstigen Triagern 6ffentli-
cher Belange Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben
wird oder wahlweise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2
durchgefihrt werden.

Wird nach Satz 1 Nr. 2 die betroffene Offentlichkeit beteiligt, gilt die Hinweispflicht des
§ 3 Abs. 2 Satz 2 Halbsatz 2 entsprechend.

Von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umweltbericht nach § 2a, von der An-
gabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezogener Informationen verfligbar
sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6a Abs. 1 und § 10a Abs. 1
wird im vereinfachten Verfahren abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.

Bei der Beteiligung nach Absatz 2 Nr. 2 ist darauf hinzuweisen, dass von einer Umwelt-
prifung abgesehen wird.
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Regelungsgehalt des Bebauungsplans: allgemeine Festsetzungen, Kennzeichnung bzgl.
Verkehrslarm, Altlasten

Die Aufteilung zwischen offentlichen Flachen (Verkehrsflachen und 6ffentliche Grinfla-
che) und bebaubaren Flachen ist im Vergleich zur Ursprungsplanung unverandert geblie-
ben, auch die Art und das Mal3 der baulichen Nutzung der Baugrundstiicke verbleiben
wie bereits zuvor festgesetzt.

Anpassungen sind lediglich beim Zuschnitt der Glberbaubaren Grundsticksflachen (im
Lageplan des Bebauungsplans durch Baulinien und Baugrenzen abgegrenzte Flachen) er-
folgt, die nun im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans den Gebdudebestand in
seinen dulleren Abmessungen (AulRenkanten der Hauptbaukorper, ohne Beriicksichti-
gung untergeordneter Anbauten, deren Zulassigkeit i.R. textlicher Festsetzungen gere-
gelt ist) nachvollziehen.

Gleiches gilt fuir die Abgrenzungen unterirdischer baulicher Anlagen (i.d.R. Tiefgaragen),
die ebenfalls an den Bestand angepasst wurden.

In dem allgemeinen Wohngebiet WA 3 konnte — aufgrund der dort vorliegenden beson-
deren Situation eines verhaltnismaRig groBen Abstands der Gebaude zur siidlich angren-
zenden StraBenverkehrsflache — stadtebaulich unbedenklich eine Anbauzone fiir einge-
schossige untergeordnete Anbauten, die keine Aufenthaltsrdume enthalten (verglaste
Wintergarten, Terrassenliberdachungen etc.) eingefiigt werden, wahrend dies flir andere
Teilgebiete, in denen die vorhandene Bebauung ndher an die StraBen heranriickt, auszu-
schlieRen war.

Damit wird einem seitens der Grundstiickseigentliimer dieses Teilgebiets in mehreren
Fallen vorgebrachten Erweiterungswunsch nachgekommen und Gleichbehandlung zum
benachbarten Gebiet WA 4 hergestellt, in dem derartige Erweiterungsoptionen bereits
im Rahmen der urspriinglich realisierten Baustruktur ermdéglicht waren.

Wo immer es unter der Voraussetzung eines ausreichenden Platzangebots und in Ab-
hangigkeit der gegebenen baulichen Strukturen stadtebaulich vertretbar erschien, wur-
den — unter Bericksichtigung bereits vorliegender Berufungsfille - Baustreifen fiir die Er-
richtung von Nebenanlagen eingefligt, die auch dazu dienen sollen, dieses Thema auf der
Grundlage eines einheitlich anwendbaren und nachvollziehbar zu vermittelnden Prinzips
weiterzuentwickeln.

Alle weiteren Festsetzungen des Bebauungsplans, sowohl plangrafische, als auch textli-
che, sind aus den Vorgangerbebauungsplanen tlbernommen.

Da zu diesem Bebauungsplan kein Griinordnungsplan erstellt wird, wurde eine Liste zu-
lassiger Pflanzenarten in die griinordnerischen Festsetzungen integriert.

Ein in den Vorgangerpldanen bereits enthaltenes, urspriinglich plangrafisch dargestelltes
Pflanzgebot fiir Hecken entlang der Grenzen der Baugrundstiicke gegeniiber dem 6ffent-
lichen Raum ist nun als textliche Festsetzung formuliert und konnte dadurch praziser ge-
fasst werden.
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Ebenfalls aus den Vorgangerplanen Gbernommen wurde die Kennzeichnung der unmit-

telbar an der Theodor-Rothschild-StralRe gelegenen Bereiche bezliglich des Eintrags von
Verkehrslarm, insbesondere bei ge6ffneten Fenstern, verbunden mit der Empfehlung zu
entsprechender Grundrissdisposition, bzw. (alternativ) der Empfehlung zum Einbau von
Schalldammliftern.

Die Kennzeichnung von Teilbereichen des Plangebiets bezliglich urspriinglich vorhande-
ner Bodenverunreinigungen (Altlastenthematik) konnte hingegen aus Sicht des Pla-
nungstragers entfallen, da samtliche Bodenverunreinigungen im Zuge der erstmaligen
Bebauung des Gebiets saniert wurden.

Dennoch bleibt der Hinweis, welche Routinen im Falle eines eventuellen Auffindens von
Bodenverunreinigungen im Falle von BaumalRnahmen in Gang zu setzen sind, in den
Hinweisen zum Bebauungsplan enthalten.

Satzung uber ortliche Bauvorschriften gem. § 74 LBO

Neben den Regelungserfordernissen nach BauGB und BauNVO waren auch die gestalte-
rischen Belange fir das Gebiet im Rahmen einer Neufassung der Satzung liber ortliche
Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung fiir den Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans neu zu ordnen und zu vereinheitlichen.

Es erfolgten hierbei i.W. redaktionelle Vereinheitlichungen und Prazisierungen bereits in
Vorgangerplanen existierender Festsetzungen zu folgenden Themenfeldern:

- Anforderungen an die duflere Gestaltung baulicher Anlagen

- Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundsti-
cke sowie der Einfriedigungen

- Beschrankungen zur Verwendung von Aulenantennen sowie

- ein Verbot der Verwendung von Freileitungen zur Stromversorgung und anderen
Zwecken, wie z.B. zum Zwecke der Telekommunikation

Die Festsetzungen schlieBen zwar stadtgestalterisch wie 6kologisch unerwiinschte Ge-
staltungsoptionen aus, lassen jedoch gleichzeitig durch jeweils mehrere Auswahloptio-
nen Spielraum fir individuelle Gestaltungswiinsche.

Aus 6kologischen Griinden, vor allem aus Griinden des sommerlichen Uberhitzungs-
schutzes infolge des Klimawandels, wurde das Gebot zur Begriinung nicht tiberbaubarer
Grundsticksflaichen und deren dauerhaften Erhalt als unversiegelte Vegetationsflache in
die ortlichen Bauvorschriften mit aufgenommen.

Aufgestellt:

Ostfildern, den 08.08.2018/06.05.2020
Fachbereich 3 — Planung, Ja/Ra
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