STADT OSTFILDERN

Vorlage Fachbereich 3
120/2020
Geschiftszeichen: FB3 St/Te
25.08.2020
Altestenrat 14.09.2020 nicht 6ffentlich  Kenntnisnahme
Ausschuss flr Technik und Umwelt 23.09.2020 offentlich Beratung
Gemeinderat 07.10.2020 o6ffentlich Beschluss
Thema

Bebauungsplan "Heumadener StraRRe West - Ortsmitte", Gemarkung Kemnat / Satzung tber 6rtliche
Bauvorschriften im Geltungsbereich des Bebauungsplanes "Heumadener Stralle West - Ortsmitte"

- Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB und der frithzeitigen
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 Abs. 1 BauGB

- Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

- Uberarbeitung der Planinhalte

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

- Beschluss liber die 6ffentliche Auslegung mit Benachrichtigung der Behoérden und der sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 3 Abs. 2 BauGB und Uber die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager
offentlicher Belange gem. § 4 Abs. 2 BauGB

Beschlussantrag

Die wihrend der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung eingegangenen Stellungnahmen der Biirger
werden zur Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen werden entsprechend der von der Verwaltung unter
Ziffer 1l der Erlauterungen dieser Vorlage im Einzelnen formulierten Stellungnahmen in die Abwagung
miteinbezogen.

Die eingegangenen Stellungnahmen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden
zur Kenntnis genommen.
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Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen werden entsprechend der von der Verwaltung unter
Ziffer 1ll der Erlduterungen dieser Vorlage im Einzelnen formulierten Stellungnahmen in die Abwéagung
miteinbezogen.

Die Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans gemaR Lageplan des Fachbereiches 3/
Planung der Stadt Ostfildern vom 04.09.2020 wird beschlossen.

Der Uberarbeitung der Planinhalte entsprechend der Darstellung unter Ziffer V der Erlduterungen zu
dieser Vorlage wird zugestimmt.

Dem Bebauungsplanentwurf "Heumadener Stralle West - Ortsmitte" vom 04.09.2020 mit Begriindung
vom 04.09.2020 sowie dem Satzungsentwurf Uber oOrtliche Bauvorschriften zum Bebauungsplan
"Heumadener Strafle West - Ortsmitte" vom 04.09.2020 mit Begriindung vom 04.09.2020 wird
zugestimmt.

Die Verwaltung wird beauftragt, den Entwurf des Bebauungsplanes "Heumadener Stralle West -
Ortsmitte" (Lageplan des Fachbereiches 3 / Planung vom 04.09.2020), die Begrindung zum
Bebauungsplan vom 04.09.2020 und den Satzungsentwurf Uber ortliche Bauvorschriften vom
04.09.2020 mit Begrindung vom 04.09.2020 sowie die wesentlichen bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen gemall § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen und die Behorden
und sonstigen Trager oOffentlicher Belange von der Planauslage zu benachrichtigen und gemaR
§ 4 Abs. 2 BauGB zu beteiligen.

%1

Bolay gez. Bader gez. JanBen
Oberbiirgermeister Blirgermeisterin FB 3 Baurecht, Planung



Erlduterungen

I.  Bisheriger Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Ostfildern hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 15.05.2019 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan "Heumadener Stralle West - Ortsmitte” gefasst und
beschlossen, eine Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan zu erlassen. AuRerdem
hat der Gemeinderat der Stadt Ostfildern in gleicher Sitzung dem Bebauungsplanentwurf fiir das Plangebiet
zugestimmt und die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden
und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemaR § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Stadtrundschau Ostfildern Nr. 22 vom 29.05.2019 ortsiiblich
bekanntgemacht.

Zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung haben der Bebauungsplanvorentwurf und der
Satzungsvorentwurf Gber 6rtliche Bauvorschriften mit Begriindungen von einschlielich 11.06.2019 bis
einschlieRlich 12.07.2019 6ffentlich ausgelegen.

AuBerdem fand am 02.07.2019 eine Birgerinformationsveranstaltung statt. Das Protokoll des Fachbereichs
3 vom 23.07.2019 liegt dieser Vorlage als Anlage bei.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 04.06.2020 gemaR § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt.

Il. Ergebnisse der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 Abs. 1 BauGB

Die nachfolgend aufgefiihrten Stellungnahmen von Biirgern sind im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung eingegangen:

(Namen und Anschriften der Verfasser werden dem Gemeinderat aus Datenschutzgrinden in einer
separaten, nicht 6ffentlichen Anlage zur Kenntnis gegeben.)

Stellungnahme 1
Schreiben vom 04.07.2019

Wir sind Miteigentliimer der angrenzenden WEG BirkacherstraBe 2 in Kemnat. Nach Vorstellung des
Bebauungsplans am 02.07.2019 im Alten Rathaus Kemnat mdchten wir unsere groRten Bedenken
hinsichtlich der Platzierung der vorgesehenen Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt dufRern.

Die Liefer-LKWs missen riickwarts in die Anlieferung einfahren und dazu von der 6stlichen Fahrbahn quer
Uber die HeumadenerstralRe in diese Anlieferung einbiegen. Und das DIREKT nach der uniibersichtlichen
Kurve von der HauptstraRe in die Heumadenerstralle, die von Fahrzeugfiihrern trotz der beiden hier
bestehenden FuRgangeriiberwegen oftmals viel zu uniberlegt, risikoreich und gefahrlich gefahren wird.
Das ist der wesentliche Unterschied zu dem vom Planungsamt angefiihrten anderen Beispiel des Rewe-
Markts in Nellingen, wo es ahnliche Behinderungen des Verkehrs gibt.

In den weiteren Planungen muss Uberlegt werden, ob es nicht eine etwas problemlosere Anlieferung im
weiter nordlich gelegenen Teil des Lebensmittelmarkts-Neubaus geben kann.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die geplante Anlieferung liegt am tiefsten Bereich des Baugrundstiicks an der Heumadener Strafle, damit
das bereits fiir die Gewerbenutzung erhohte Erdgeschoss nicht noch weiter erh6ht werden muss. Nach
Aussage des beauftragten Verkehrsplaners (siehe Anlage 9) werden die Sichtfelder eingehalten. Die
Rickwartsfahrt zur Anlieferung mit LKW kann in den Spitzenzeiten des Verkehrsaufkommens zu Stérungen
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flihren. Fur Anlieferungen im Zeitfenster zwischen 10:00 und 15:00 Uhr oder zwischen 20:00 Uhr und 22:00
Uhr sind jedoch diese Probleme nicht zu erwarten. Auf die empfohlene Beschrdankung der Anlieferzeiten
wird im Bebauungsplan hingewiesen, dies ist abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren zu regeln.

Stellungnahme 2
Schreiben vom 16.07.2019, s. Anlage

Wie heute Ihnen angekiindigt erhalten Sie hiermit meine Bedenken zum Bebauungsplankonzept.

Zuerst meine Anerkennung , daR die Stadt Ostfildern endlich die Innenentwicklung von Kemnat an der
Heumadener Strale aufgreift.

Bereits 2014/2015 habe ich mich intensivst mit dieser Entwicklung beschéftigt.
Beiligenden Lageplan vom 15.10.2014-19.09.2015 habe ich samt StralRenansicht Haus Nr. 3-15 dem
Planungsamt und Herrn OB Christof Bolay vorgetragen.

Mein Ziel war es eine Einkaufsmeile entlang der Heumadener StraRe zu entwickeln.

Leider erhielt ich keine Zustimmung. Mein AnstoReffekt, meine Hilfestellung wurde abgelehnt. Schade!

Mit viel Aufwand und erfolgreichen Grundstiicksverhandlungen konnte ich dann die Gebdude Heumadener
Str. 13 und Hintergebaude Nr.15 fir Fa. Steigerwald entwickeln.

Die Baugenehmigung tragt das Datum 07.November 2016 und Nachtragsgesuch 24.Februar 2017.

Meine Intension war auch hier im ErdgeschoB eine Ladenetage zu haben. Schwerpunkt meiner Idee war die
nebenstehende Apotheke dort unterzubringen.

Nein auch diesen Vorschlag hat die Stadt abgelehnt und heute haben wir erdgeschossig Wohnungen.!!

Zum Gliick habe ich die Stockhéhen im EG so hoch gestalten konnen, daR eine Umnutzung fir

Laden, Ing.-Bliros, Burgertreffs moglich ist.

Nun aber zum Bebaungsplan Heumadener StraRe West -Ortsmitte.

1. bezweifle ich es ob der neue Standort fiir einen Supermarkt funktioniert.
Der bisherige Nettomarkt wird bestens von der Bevélkerung angenommen.
Eine Erweiterung kénnte auch dort erfolgen. z.B. Erweiterung ins Grundstiick HauptstraRe 3 !!
Erweiterung ins Anwesen Heumadener StraRe 13/1 !!

2. der Bebauungsplan hat zu viele Baufenster = Kleingliederung entspricht nicht dem erklarten Ziel
einer hohen Nachverdichtung in Ortsmitte .

3. Die ErschlieBung der kleinen Baufenster zB. mit 4 Treppenh&usern und Aufzugsanlagen ist unproduktiv,
sehr teuer und nimmt dem Supermarkt viel Flache weg. Die Zuwegung zu diesen
Treppenhadusern bereitet weitere Probleme.

4. Ganz unbrauchbar ist die Tiefgaragenzufahrt und LKW-Andienung mittig zum Supermarkt.
Kunden miissen ohne Angstgefiihle einkaufen und sich bewegen kénnen.
Kunden, Kemnater Birger missen Gehbereiche, Aufenthaltsflaichen zur Kommunikation erhalten.

5. Der EG-Ladenbereich zur StralRe muls 5-6 m zurlickgeplant werden damit dort eine (iberdachte
Nutzflache entsteht. = Kundenvorzone, AuRenverkaufsstiande, Fahradstellplatze und PKW-Stellpl. fir
Kurzparker ! also ein umfangreiches Kundenangebot.

6. Anzahl PKW-Stellplatze in der Tiefgarage, Zugange von dort zum Supermarkt, zu den
Treppenhausern und ins Freie zur Stral3e sind einzukalkulieren.



8. Jaich empfehle einen Architekten-Wettbewerb um positive Ergebnisse zu all diese Feinheiten bis hin
zur Gebaudestruktur entlang der Heumadener Str. West zu erhalten.

Ich empfehle lhnen meine Projektentwicklung Ortsmitte Kemnat (PDF-Anlage M=1:100 DIN A2) zu
studieren. Supermarkt mit ca. 800 gm . Zufahrt Tiefgarage 2-geschossig und LKW-Andienung Stidseite dort
wo Haus Nr. 1 ebenfalls schon eine Zufahrt zur riickwartigen Parkierung hat!!

Also Blindelung von Funktionen .

Nordlich des Supermarktes Zugang zum groRziigigen Hinterhaus mit zentralem Treppenhaus !

Die Gebaudestruktur gleicht dem Geb&ude FriedrichstralRe 1 (Haus Filderblick) Ein Vorbild zum Bauen im
Bestand und Nutzung fiir mehrere Generationen.

Wichtig ist mir auch die Einbindung der baufalligen Hausgruppe Heumadener StralRe 9!
Die Stadt mul8 dem Eigentlimer Hilfestellung geben. Kemnat braucht neue Gestaltung.

Gerne erldutere ich meine Bedenken zum Bebauungsplan auch personlich.
Gerne hoére ich von Ihnen.

Stellungnahme der Verwaltung:

In den Gestaltungsempfehlungen fir den Ortskern in Kemnat wird eine Erdgeschosshéhe von mindestens
3,5 m empfohlen, damit kommerzielle Nutzungen im Erdgeschoss moglich sind. Der Gemeinderat hat
bereits Ende 2016 beschlossen, die Gestaltungsempfehlungen den weiteren Planungen zu Grunde zu legen.
Das erhohte Erdgeschoss wurde umgesetzt, der Bauherr hat jedoch eine Wohnnutzung realisiert.

Die Erweiterung am jetzigen Standort ist nicht moglich, da die Nachbargrundstiicke nicht zur Verfiigung
stehen und die Flache fiir einen zeitgemalen Lebensmittelmarkt nicht ausreicht. Die Verlagerung erfolgt
auch auf Wunsch des Betreibers.

Mit einer GRZ von 0,8 wird im Plangebiet eine hohe stadtebauliche Dichte erreicht. Die Gliederung tber die
festgesetzten Baufenster entspricht der gewlinschten Stadtebaulichen Struktur.

Der Lebensmitteldiscounter verfiigt Gber ausreichende Verkaufsflachen. Die Gebdaudeerschliefung liegt in
der Verantwortung des Bauherrn und muss im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens festgelegt
werden.

Die Tiefgarageneinfahrt sowie die Anlieferung erfolgen an der tiefsten Stelle des Baugrundstiicks, jedoch
nicht mittig. Vor dem geplanten Lebensmitteldiscounter stehen ausreichend 6ffentliche Flachen zur
Verfligung (ca. 3 bis 5 m).

Die geplanten Baugrenzen bzw. Baulinien an der Heumadener StraRe entsprechen den gewiinschten
zuklnftigen Raumkanten.

lll. Ergebnisse der friihzeitigen Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB

Die von der Planung beriihrten Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden unter
Uberlassung der Planunterlagen mit Schreiben vom 04.06.2019 friihzeitig an der Planung beteiligt und um
Stellungnahme gebeten.

A. Von folgenden Beho6rden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ging keine Stellungnahme ein:
- Ministerium fiir Verkehr und Infrastruktur

- Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
- Bundesanstalt fir Immobilienaufgaben



- Vermogen und Bau Baden-Wirttemberg

- Landesnaturschutzverband Baden-Wiirttemberg
- Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart (VVS)

- Stuttgarter Strafenbahn AG (SSB)

- GR Omnibus GmbH

- Deutsche Telekom AG

- Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart

B. Folgende Behérden und sonstige Trager 6ffentlicher Belange haben der Bebauungsplanung in ihrer
Stellungnahme ohne Anregungen und Bedenken zugestimmt:

- Oberfinanzdirektion Karlsruhe, Abteilung Bundesbau, Schreiben vom 26.06.2019
- Zweckverband Bodensee-Wasserversorgung, Schreiben vom 06.06.2019

- Stadtwerke Esslingen, Schreiben vom 06.06.2019

- Handwerkskammer Region Stuttgart, Schreiben vom 11.06.2019

C. Weiter gingen von den Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange folgende Stellungnahmen
ein:

Verband Region Stuttgart
Schreiben vom 10.07.2019

der Planungsausschuss der Regionalversammlung hat sich im Rahmen seiner Sitzung am 10.07.2019 mit
dem o.g. Bebauungsplan befasst und hierzu die folgende Stellungnahme beschlossen:

»,Dem Bebauungsplan ,Heumadener StraRe West — Ortsmitte” stehen Ziele des Regionalplans nicht
entgegen.”

Diesem Beschluss liegt die folgende regionalplanerische Wertung zugrunde:

»Bei den geplanten Einzelhandelsnutzungen handelt es sich um groRflachigen Einzelhandel bzw. eine in der
Summe groRflachige Einzelhandelsagglomeration im Sinne von Plansatz 2.4.3.2.8 (Z) des Regionalplans.
Grolflachige Einzelhandelsbetriebe bzw. entsprechende Agglomerationen sind in Ostfildern-Kemnat gemaR
Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) Abs. 4 des Regionalplans raumordnerisch nur zuldssig, wenn sie der Grundversorgung
dienen (i.W. Nahrungs- und Genussmittel sowie Drogeriewaren), der Verkaufsflichenumfang auf die
ortliche Versorgung abgestimmt ist (Kongruenzgebot) und keine negativen Auswirkungen auf die
Nahversorgung auch benachbarter Gemeinden zu erwarten sind (Beeintrachtigungsverbot).

Bei den geplanten Einzelhandelsnutzungen handelt es sich zunachst prinzipiell um Vorhaben der
Grundversorgung. Dabei ist zu gewahrleisten, dass tber die Grundversorgung hinausgehende Sortimente
auf hochsten 10 % der Verkaufsflache begrenzt werden. Dies ist Gber entsprechende textliche
Festsetzungen im Bebauungsplan sichergestellt. Die vorliegende Auswirkungsanalyse kommt dariiber
hinaus zu dem Ergebnis, dass sowohl das Kongruenzgebot als auch das Beeintrachtigungsverbot
eingehalten werden kénnen.

Der Umsatz des geplanten Lebensmittelmarktes kann demnach vollstdndig aus der 6rtlichen Kaufkraft des
Stadtteils Kemnat erzielt werden. Der relevante Schwellenwert des Kongruenzgebots von mindestens 70 %
kann damit jedenfalls eingehalten werden. Nachdem durch das geplante Einzelhandelsnutzungen kein
Umsatz aus Kaufkraft von auBerhalb des Stadtteils prognostiziert wird ergeben sich auch keine hierdurch
bedingten relevanten Umsatzumverteilungen.

Das Gutachten kommt daher zu dem Ergebnis, dass keine negativen Auswirkungen auf die Nahversorgung
benachbarter Gemeinden zu erwarten sind. Das Beeintrachtigungsverbot wird damit eingehalten. Mit
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betrachtet wurde dabei, dass die infolge der Verlagerung freiwerdende Flache wieder mit Einzelhandel
belegt wiirde. Die einzelhandelsbezogenen Ziele des Regionalplans kénnen damit insgesamt eingehalten
werden. Andere Belange des Regionalplans werden von dem Bebauungsplan nicht berthrt.

Aufgrund der Lage des Standorts innerhalb der Ortsmitte von Ostfildern-Kemnat handelt es sich um einen
stadtebaulich integrierten Standort. Das Integrationsgebot des Landesentwicklungsplans wird damit

erfullt.”

Wir bedanken uns fiir die Beteiligung im Rahmen des Verfahrens und bitten Sie, uns zu gegebener Zeit ein
Exemplar des rechtskraftigen Plans in digitaler Form zur Verfligung zu stellen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Es wird zur Kenntnis genommen, dass dem Bebauungsplan Ziele des Regionalplans nicht entgegenstehen.
Der gewiinschte rechtskraftige Plan wird zur Verfiigung gestellt.

Regierungsprasidium Stuttgart

Raumordnung, Schreiben vom 09.07.2019

Ein bereits in Kemnat bestehender Lebensmittelmarkt soll verlagert und dabei um ca. 600 gm auf ca. 1.000
gm Verkaufsflache erweitert werden. Gleichzeitig ist die Ansiedlung einer Backerfiliale mit einer Flache von
rd. 50 gm bis 80 gm geplant.

Die Raumvertraglichkeit dieses Vorhabens wurde in einer gutachterlichen Stellungnahme vom 29.03.2019
des Biros Dr. Donato Acocella, Stadt- und Regionalplanung unter Heranziehung der mafRgeblichen
Planséatze im LEP und des Regionalplans Stuttgart untersucht und bejaht.

Dies kann im Ergebnis mitgetragen werden.

Dennoch wird darauf hingewiesen, dass insbesondere § 1 Abs. 3 bis Abs. 5 BauGB sowie § 1a Abs. 2 BauGB
zu beachten sind. Diesen Regelungen sind in der Begriindung angemessen Rechnung zu tragen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Denkmalpflege, Schreiben vom 09.07.2019, s. Anlage

Vielen Dank fir die fachliche Beteiligung des Landesamts fiir Denkmalpflege im Regierungsprasidium
Stuttgart als Trager 6ffentlicher Belange gem. § 4 BauGB an dem genannten Bebauungsplanverfahren in
Ostfildern-Kemnat.

Nach Prifung der Unterlagen sind dazu im Rahmen der Voranfrage des Planungsbiiros Goeg/ Dorothee
Grol8 maRgebliche Hinweise auf die Betroffenheit des Schutzguts der Kultur- und Sachgiter bereits vorab
mitgeteilt worden. Nach Priifung der Planunterlagen sind diese Sachverhalte nachrichtlich in die
Planunterlagen eingegangen, sodass bei weiterer Berlicksichtigung aus denkmalfachlicher Sicht hier keine
Bedenken oder Anregungen zu duBern sind.

Hinsichtlich der innerhalb des Geltungsraums gegebenenfalls umfanglich beriihrten archaologischen
Belange wird eine denkmalschutzrechtliche Genehmigung von Abbruch- und NeubaumaRBnahmen
erforderlich. Ergdnzende Angaben zur gegebenenfalls erforderlichen friihzeitigen Beteiligung entnehmen
Sie bitte der bereits genannten AuRerung an das Planungsbiiro Goeg vom 09.11.2018 die wir hier nochmals
im Anhang beifligen.



Sehr geehrte Frau GroR,

Vielen Dank fir Ihre Anfrage vom 09.10.2018 fiir den Untersuchungsbereich Flst.-Nrn.: 127/2 und 130-138
an der Heumadener StraRe. Nach Priifung werden Belange der Bau- und Kunstdenkmalpflege innerhalb des
mitgeteilten Geltungsraums nicht berihrt.

Betroffene Belange der Archaologischen Denkmalpflege sind wie folgt mitzuteilen (s. Kartierung):

Mittelalterlicher und friihneuzeitlicher Ortsbereich und rémische Siedlungsreste (Archdologische
Verdachtsflache/ Priiffall Nr. 1M)
Abgegangener Schafhof (Archaologische Verdachtsflache/ Priffall Nr. 9M)

Fur die als Priffallflachen ausgewiesenen historischen Ortsbereiche von Kemnat ist der Denkmalbestand im
Einzelfall bislang nicht bekannt und muss im weiteren Verfahren gepriift werden, um gegebenenfalls eine
hinreichende Bericksichtigung zu finden:

Flachige BaumaRnahmen in bislang nicht tief greifend gestérten Arealen bedirfen daher der
denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Im Einzelfall kann eine abschlieRende Stellungnahme allerdings
erst anhand erganzender Materialien erfolgen, aus denen neben relevanten Daten zum Planvorhaben die
vorhandenen Stérungsflachen und archdologischen Fehlstellen (z.B. bestehende und historische
Kelleranlagen, Kanal- und Leitungstrassen) in einem Plan ersichtlich werden. Im Weiteren sollen evtl.
vorliegende Ergebnisse/Bohrprotokolle der Baustellenerkundung als sachdienliche Information und zur
fachlichen Bewertung zuganglich gemacht werden.

Anhand der Unterlagen ist zunachst der Bestand- und Befundschutz evtl. vorhandener Kulturdenkmale zu
prifen. Dazu kénnen archdologische Prospektionen notwendig werden.

Kann der Erhalt evtl. angetroffener archaologischer Kulturgiiter im Rahmen einer Abwagung
konkurrierender Belange nicht erreicht werden, kdnnen wissenschaftliche Dokumentationen oder
Grabungen (gegebenenfalls zu Lasten und auf Kosten von Investoren) notwendig werden.

Um die hinreichende Berticksichtigung der genannten archdologischen Belange zu erreichen, sollten
geplante MalBnahmen daher friihzeitig zur Abstimmung bei der Archdologischen Denkmalpflege, vertreten
durch Frau Dr. Dorothee Brenner (dorothee.brenner@rp.bwl.de) eingereicht werden.

Fiir Rickfragen konnen Sie sich gerne wieder an uns wenden.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme wird zur Kenntnis genommen.

Landratsamt Esslingen
Schreiben vom 12.07.2019, s. Anlage

die Stadt Ostfildern beabsichtigt, im Rahmen eines Sanierungsprogramms die Ortsmitte Kemnats
aufzuwerten. Das Wohn- und Arbeitsumfeld soll verbessert und der 6ffentliche Raum aufgewertet werden.
Mit der Bebauung des Areals soll der zentrale Versorgungsbereich Kemnat weiterentwickelt und die
Nahversorgung des Ortskerns nachhaltig gesichert werden.

Das Landratsamt duflert sich als untere Verwaltungsbehdrde im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
gemal § 4 Absatz 1 BauGB wie folgt zum Planentwurf:

I. Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

Abwasserableitung, Regenwasserbehandlung:

Nach den rechtlichen Vorgaben darf sich die Abflusssituation (der Anteil der abflusswirksamen
Oberflachen) nicht verschlechtern. Aus fachtechnischer Sicht ist daher je Quadratmeter neu versiegelter
Flache ein Retentionsvolumen von mindestens 30 Litern herzustellen. Dies kann beispielsweise tiber
Dachbegriinung, Retentionszisternen oder Mulden-Rigolen-Systeme (bzw. einer Kombination) geschehen.
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Nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz ist unverschmutztes Niederschlagswasser vorrangig dezentral zu
entsorgen. Voraussetzung fiir eine Versickerung ist, dass dies unter den gegebenen Umstdanden schadlos
moglich ist. In diesem Fall ist auch zu prifen, ob ein Wasserrechtsverfahren erforderlich wird. Bei Einleitung
in den 6ffentlichen Mischwasserkanal, soll diese gedrosselt erfolgen.

Es wird empfohlen ein Entwasserungskonzept auszuarbeiten und dieses friihzeitig mit dem Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz abzustimmen.

Il. Naturschutz
Gegen den Bebauungsplan bestehen keine grundsatzlichen Bedenken.

Der Bebauungsplan soll der innerértlichen Nachverdichtung dienen. Dies wird, vor dem Hintergrund der
Schonung des AulRenbereichs, aus naturschutzfachlicher Sicht positiv beurteilt, obgleich mit der Planung
eine dichte Bebauung, in einem Gebiet ermoglicht wird, das bislang zum GroRteil aus extensiv genutzten
und daher biologisch-6kologisch wertvollen Gartenflachen besteht.

Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung

In der vorgelegten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurden die Biotoptypen anhand des Niedersachsischen
Modells erfasst und bewertet. Danach kommen sowohl im Bestand als auch in der Planung nur Biotoptypen
mit geringer Wertigkeit (Biotopwertstufen I) vor. Der Umweltbericht geht von einer ausgeglichenen Bilanz
bzw. von einer Eingriffsminderung auf ein unerhebliches Mal fiir das Schutzgut Arten und Biotope aus,
weshalb ein Ausgleich laut Planunterlagen nicht erforderlich wird.

Es wird darauf hingewiesen, dass das Niedersachsische Modell vereinfachte Bewertungsansatze verwendet
und Eingriffe unzureichend bewertet werden. Im aktuellen Bestand sind 45% der gesamten Flache
versiegelt. Die derzeitige Planung sieht 80% Vollversieglung vor. Es werden daher Bedenken erhoben, dass
fiir das Schutzgut Arten und Biotope kein Ausgleich veranschlagt wurde.

Fir die Bewertung der Biotoptypen wird der Leitfaden zur ,Bewertung der Biotoptypen Baden-
Wirttembergs zur Bestimmung des Kompensationsbedarfs in der Eingriffsregelung” (2005) empfohlen.

Des Weiteren wird darauf hingewiesen, dass das gewdhlte Bewertungsverfahren durchgangig anzuwenden
ist. In der vorgelegten Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde zur Anrechnung der Dachbegriinung auf das
Baden-Wiirttembergische Modell zurlickgegriffen. Laut Planunterlagen reduziert sich somit der ermittelte
Kompensationsbedarf fiir das Schutzgut Boden auf 1.550 m?. Die Hohe des Kompensationsbedarfs nach
dem Niederséchsischen Modell wiirde jedoch 2.180 m? betragen.

Laut Planunterlagen sind externe KompensationsmaRRnahmen fiir das Schutzgut Boden geplant, wobei es
sich nach der Begriindung um MaRnahmen aus dem stidtischen Okokonto handelt. Bislang fehlen jedoch
konkrete Aussagen zu diesen MaRnahmen.

Als zusatzliche AusgleichsmalRnahme wird das Anlegen von Ruderalflachen und Bliihstreifen mit heimischen
Blatenpflanzen empfohlen.

Artenschutz

Die besonders geschiitzten Arten sind im Rahmen der Eingriffsregelung geman §§ 14 ff.
Bundesnaturschutzgesetzi. V. m. § 44 Abs. 5 S. 5 Bundesnatur-schutzgesetz abzuarbeiten. Die in der
artenschutzrechtlichen Vorpriifung genannten Vermeidungs- und MinimierungsmalRnahmen sind
verbindlich zu Gbernehmen und umzusetzen.

Das vorgeschlagene Beleuchtungskonzept mit einem Minimum an notwendigen Beleuchtungsintervallen
und Einsatz insektenfreundlicher Leuchtmittel wird begriif3t.

lll. Gewerbeaufsicht
Der stadtebauliche Entwurf sieht ein gemischt genutztes Quartier mit den Schwerpunkten Einzelhandel und
Wohnen vor, welches im Rahmen eines ,Urbanen Gebietes (MU)“ gemalR § 6a Baunutzungsverordnung
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entwickelt werden soll. Aufgrund der das Plangebiet tangierenden ,,Heumadener StraRe” wird der 6stliche
Planbereich vermehrt mit Verkehrsimmissionen beaufschlagt. Zur Gewahrleistung gesunder Wohn- und
Arbeitsbedingungen bedarf es daher eines weitergehenden Schallschutzes, der im vorliegenden Fall durch
passive MaRnahmen realisiert wird.

Hinsichtlich des geplanten Lebensmitteldiscounters erscheint eine friihzeitige schalltechnische
Untersuchung angezeigt, um etwaigen Immissionskonflikten bereits auf planerischen Wege begegnen zu
kénnen. MaRgeblich ist hierbei die vorhandene Umgebungsnutzung, die im westlichen Bereich durch eine
besonders schutzwiirdige Wohnbebauung gepragt ist.

IV. Landwirtschaftsamt
Es bestehen keine Bedenken gegen den Planentwurf.
V. Gesundheitsamt

1. Altlasten

Das Gesundheitsamt des Landkreises Esslingen geht davon aus, dass eine Abklarung hinsichtlich bekannter
Altlasten oder anderer Bodenbelastungen durch moglicherweise gesundheitsschadliche Substanzen, zum
Beispiel in Folge vorausgegangener Nutzungen, seitens der Stadt erfolgt ist. Sollten sich im weiteren Verlauf
der Planung oder wahrend kiinftiger Bauarbeiten Hinweise auf bisher nicht bekannte Belastungen ergeben,
ist das WBA zu informieren.

2. Abwasserbeseitigung

Unter Bezugnahme auf § 9 Absatz 1 Nummer 6 "Hygienische Uberwachung von Anlagen zur
Abwasserbeseitigung" und § 9 Absatz 3 des Gesetzes (iber den éffentlichen Gesundheitsdienst (OGDG) wird
hinsichtlich der verbindlichen Bauleitplanung darauf hingewiesen, dass bei der Abwasserentsorgung in
bestehenden oder geplanten Mischwassersystemen (hdusliches Abwasser und Niederschlagswasser) der
Anteil von Niederschlagswasser moglichst reduziert werden sollte, um die im Rahmen von
Entlastungsereignissen an Regeniiberlaufbecken (RUB) und an Klaranlagen auftretende Emission von
Krankheitserregern (Viren, Bakterien, Parasiten) aus menschlichen Fakalien in die Gewdsser zu verringern,
da die Gewasser an anderer Stelle wieder zur Trinkwassergewinnung, zur Bewdsserung von Obst- und
Gemdse und zur Freizeitgestaltung genutzt werden. MaRnahmen zur dezentralen Regenwasserretention
und -versickerung tragen in dieser Hinsicht langfristig auch zur Verbesserung des Infektionsschutzes bei
(vergleiche gegebenenfalls § 1 der Trinkwasserverordnung, Artikel 1 Absatz 2 der EU-Badegewasser-
Richtlinie und DIN 19650 "Hygienische Belange von Bewdasserungswasser").

3. Larm/ Luft
Die im Textteil unter Abschnitt B 8. geforderten passiven (bautechnischen) LarmschutzmalRnahmen werden
begrifit.

In Bezug auf die Lirmproblematik wird darauf hingewiesen, dass gesundheitsschadliche Larmwirkungen
selbst unterhalb der Grenzwerte gesetzlicher Regelwerke, wie zum Beispiel der BImSchV, TA Larm etc. und
auch unterhalb der schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu
DIN 18005 auftreten’. Chronische Lirmbelastungen kénnen eine Reihe von nachteiligen Auswirkungen auf
die Lebensqualitat und die Gesundheit haben. Es ist zudem larmmedizinisch belegt, dass Pegelunterschiede
auch kleiner 3 dB(A) vom Menschen wahrgenommen werden und zu Gesundheits-beeintrachtigungen
fiihren konnen? (siehe Anlage Merkblatt ,Gesundheitliche Bewertung von Larm in der Bauleitplanung®).

Larmminderungsmallnahmen, die dazu dienen, bereits bestehende und neu entstehende Larmimmissionen
auf die Orientierungswerte der DIN 18005 beziehungsweise auf die Grenzwerte der entsprechenden

! Sondergutachten des SRU, Deutscher Bundestag, Drucksache 14/2300, Nr. 441. ff., S. 177 ff., 15.12.1999
2 Richtigstellung des Umweltbundesamtes (UBA), Titel: Sind 3 dB wahrnehmbar?, Januar 2004
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gesetzlichen Regelwerke abzusenken oder diese sogar auf Immissionswerte unterhalb der gesetzlichen
Mindestanforderungen weiter zu reduzieren, sind aus gesundheitsvorsorglicher Sicht daher sinnvoll und
hinsichtlich des Gesundheitsschutzes Erfolg versprechend. Deshalb sollte besonders auf Larmreduzierung
beziehungsweise -vermeidung, auch Uber das gesetzlich geforderte Mal’ hinaus, geachtet werden.

VI. Amt fiir Geoinformation und Vermessung

Die Grundsticke Flurstlick-Nummern 135 und 129 sind durch Planzeichen iberdeckt.

Bei den Grundstticken Flurstiick-Nummern 1750, 1651 und 4 fehlen die Flurstiick-Nummern.

Die Geb&ude auf den Grundstiicken Flurstiick-Nummern 148/8 bis /10 und 148/12 bis /14 sind bereits
aufgenommen und in das Liegenschaftskataster ibernommen. (Veranderungsnachweis 2018/5)

Zur zweifelsfreien Zuordnung der auf dem Bebauungsplan dargestellten Flurstiicke fehlt die Angabe des
Gemarkungsnamens Kemnat.

Die Klassifizierung K 1217 (Flurstiick-Nummer 1750 und 4) ist anzugeben.

Bezlglich Quellenangabe und Copyrightvermerk auf dem zeichnerischen Teil des Bebauungsplans wird auf
die Anlage 1 Nr. 4 der Rahmenvereinbarung Geobasisinformationen zwischen dem Land Baden-
Wirttemberg und den Stadten und Gemeinden verwiesen und um Beachtung beziehungsweise Nachtrag
(mit Monat und Jahresangabe) gebeten.

Es wird empfohlen, den Plan in diesen Punkten noch zu erganzen.
VII. StraBenbauamt

Das Plangebiet liegt im ErschlieBungsbereich (ODE) der Ortsdurchfahrt Ostfildern-Kemnat an der
KreisstralRe 1217.

Vom StraBenbauamt werden keine grundsatzlichen Einwendungen oder Bedenken erhoben. Es wird jedoch
gebeten, die in § 22 des StralRengesetzes fiir Baden-Wirttemberg (StrG) definierten 6ffentlichen Belange zu
beachten.

Die baurechtliche Priifung oder Beurteilung obliegt bei Vorhaben innerorts im Zuge von Landes- und
KreisstraBBen auf der Grundlage der zu beriicksichtigenden Vorschriften des StrG der Stadtverwaltung
Ostfildern.

VIIl. Katastrophenschutz/ Feuerléschwesen

1. Loschwasserversorgung
Fiir das Plangebiet ist eine Loschwasserversorgung nach den Vorgaben der Technischen Regel des DVGW —
Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008, (iber die 6ffentliche Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

Die Loschwasserversorgung fir den ersten Loschangriff zur Brandbekdmpfung und zur Rettung von
Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstiicks von der 6ffentlichen
Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Die Abstdande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Losch-wasserversorgung
(Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen. GroRere Abstdnde von Hydranten bedirfen der
Kompensation durch andere geeignete Loéschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt benotigte Loschwasserbedarf ist in einem Umbkreis (Radius) von 300 m nachzuweisen. Diese
Regelung gilt nicht tGber uniiberwindbare Hindernisse hinweg. Das sind zum Beispiel mehrspurige
SchnellstralRen sowie groRe, langgestreckte Gebdudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den
Loschwasserentnahmestellen unverhaltnismaRig verlangern.



-12 -

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der Betriebsdruck 1,5 bar
nicht unterschreiten.

2. Flachen fiir die Feuerwehr
Flachen fiir die Feuerwehr sind gemaR den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift (VwV)
Feuerwehrflachen und § 2 der Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung (LBOAVO) vorzusehen.

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fir Ein-satzfahrzeuge der
Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschrdnken. Dies gilt sowohl flir den geradlinigen Verlauf
der Zufahrten fiir die Feuerwehr als auch innerhalb der Kurven, die in der nach Bild 1 VwV
Feuerwehrflachen erforderlichen Breite freizuhalten sind.

Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen dirfen sich keine Hindernisse (zum Beispiel
Baume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtungen, Einfriedungen, Aufschiittungen, Graben, Mauern
usw.) befinden, da sie den Einsatz des Rettungsgerates behindern oder gegebenenfalls nicht moglich
machen.

IX. Abfallwirtschaftsbetrieb

Der Planentwurf sieht keine direkte Zufahrt fir die Millabfuhr vor. Die Millbehalter sind an der direkt
anfahrbaren Heumadener StraRe bereit zu stellen, da diese fiir die Mullabfuhr anfahrbar und frei zugangig
sein missen. Die Abholung muss ohne Schwierigkeiten und Zeitverlust moglich sein. Dies ist von entfernt
liegenden Stellplatzen leider nicht gegeben. Hierbei sollte bericksichtigt werden, dass auf Grund der
wochentlichen Biomillabfuhr in den Sommermonaten bis zu drei Abfallarten gleichzeitig bereitgestellt
werden missen.

Es wird gebeten, die Belange der Miillentsorgung bei der weiteren Planung zu berlicksichtigen und in den
Textteil mit aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Das Retentionsvolumen von 30 Litern je Quadratmeter errechnet sich aus dem Hochwasserschutz. In
unserem Fall handelt es sich aber nicht um eine neu versiegelte ErschlieBungsflache sondern um eine
Nachverdichtung in einem bestehenden Gebiet. Fiir bestehendes Gebiet ist der Hochwasserschutz mit den
Bauwerken des Hochwasserzweckverbands abgegolten und es muss kein zusatzliches Retentionsvolumen
geschaffen werden. Die Entwasserung kann im Mischsystem an die vorhandene Kanalisation in der
Heumadener StralRe angeschlossen werden. Laut Kanalnetzplan ist diese Kapazitat vorhanden und in der
hydraulischen Berechnung bericksichtigt. Eine Dachbegriinung ist zum Teil festgesetzt.

Beim niedersichsischen Modell handelt es sich um ein anerkanntes Bewertungssystem. Uber die
Verwendung eines bestimmten Bilanzierungsmodells entscheidet der Trager der Planungshoheit.

Nach dem niedersichsischen Modell ergibt sich kein Defizit beim Schutzgut Arten/Biotope. (GOG)
Nach dem Hinweis wurde die Anrechnung der Dachbegriinung in der Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung
Uberprift und der Kompensationsbedarf korrigiert.

Der externe naturschutzrechtliche Ausgleich wurde im Umweltbericht konkretisiert. Die
artenschutzrechtlichen Vermeidungs- und Minimierungsmafnahmen wurden in die Hinweise

aufgenommen.

Der Anlagenlarm wird in der vorgelegten schalltechnischen Untersuchung beriicksichtigt.
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Die Gberdeckten und fehlenden Flurstiicks-Nummern wurden im planerischen Teil korrigiert und erganzt.
Der Gemarkungsname wird im planerischen Teil und im Textteil genannt. Die Quellenangabe sowie der
Copyrightvermerk werden in der rechtskraftigen Planfassung enthalten sein.

Die Bebauung an der Heumadener StralRe nimmt die bereits vorhandenen Baufluchten in der Ortsmitte
Kemnats auf. Der geplante Lebensmittelmarkt dient der Nahversorgung im Stadtteil Kemnat. Lage und
GroRe werden durch den zentralen Standort, die Grundstiicksverfligbarkeit und die aktuellen
Anforderungen des Einzelhandels bestimmt.

Anforderungen an Loschwasserversorgung, Feuerwehrflachen sowie Mullabfuhr werden im
Baugenehmigungsverfahren gepriift.

Polizeiprasidium Reutlingen
Schreiben vom 19.06.2019

aus der Planung und spater nicht Gberpriften Umsetzung kénnten sich aus Sicht des Polizeiprasidiums
Reutlingen verkehrlich kritische Situationen ergeben.

Ziel der Planung soll die Starkung des zentralen Versorgungsbereichs und eine Nachverdichtung im
Ortskern Kemnat sein.

Die ErschlieBung und Anlieferung tiber die bisweilen stark frequentierte KreisstralRe 1217, Heumadener
StralRe, im direkt sich nordlich einer 90-Grad-Kurve anschliefenden Bereich scheint kritisch. So
beispielsweise bei denkbaren Riickstaus anlasslich der Nutzung von Parkraum in der Tiefgarage.

Zusatzlich befindet sich in diesem Bereich aktuell eine Unfallhdufungslinie mit Beteiligung liberschreitender
FuBganger. Es diirfte sich im Zuge der geplanten Weiterentwicklung der Querungsbedarf der FuRganger
erhohen. Problematisch scheint die erwartete, weiterhin fehlende Biindelung an sicheren Querungsstellen
mit hinreichenden Sichtbeziehungen.

Konkrete Planungen zur Zufahrtssituation Tiefgarage, zur Abwicklung des Lieferverkehrs oder die Lage
einzurichtender Parkstande scheinen noch offen.

Auch die sichere Fihrung des im Plan erwahnten Radverkehrs scheint noch offen.

Ganz allgemein weisen wir bereits jetzt auf hinreichende Sichtbeziehungen, die Regelungen des ruhenden
Verkehrs, die ausreichende Dimensionierung des Strallenraums, die Gestaltung des StralRenraums im
Hinblick auf klare Vorfahrt — und Vorrangverhiltnisse, die sichere Nutzung der Tiefgarage ohne
Rickstauproblematik auf der K 1217, die Planung und sichere Nutzung separierter FuRgangerflachen, oder
auch die regelkonforme Gestaltung und Beschilderung des 6ffentlichen Raums hin. Im Ubrigen verweisen
wir auf einschlagiges Regelwerk und verkehrsrechtliche und baurechtliche Standards hin.

Gerne beteiligen wir uns an einer ersten Vorstellung der Detailplanungen und Erarbeitung
verkehrlich sicherer Stralenrdaume.

Stellungnahme der Verwaltung:
Im Auftrag der Stadt Ostfildern wurden die Anregungen durch einen Verkehrsplaner geprift (s. Anlage).

In dieser Stellungnahme wurde die Lage der Tiefgaragenausfahrt an der Heumadener StraRe grundsatzlich
als unkritisch beurteilt, da die Verkehrsbelastung auch in den Spitzenstunden einen leistungsfahigen
Betrieb ermoglichen wird. Die Qualitat des Verkehrsablaufs an der Einmiindung in die Tiefgarage in der
mafgeblichen Spitzenstunde am Nachmittag wurde als gut bewertet (Qualitatsstufe B). Dies bedeutet, dass
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die Wartezeiten sehr kurz sind, Ein- und Ausfahren in die bzw. aus der Tiefgarage problemlos moglich ist
und die Fahrzeuge sich gut in den flieRenden Verkehr einordnen kénnen, ohne Stérungen hervor zu rufen.

Direkt stidlich an das Plangebiet angrenzend liegt ein FuRBgangeriiberweg. Nordlich angrenzend vor der
Einmindung RosenstraRe liegt eine FuBgangerfurt (Fulgdangerampel).

Aufgrund der innerértlichen Lage des Bauvorhabens ist dies fiir eine sichere Querung als angemessen und
ortsublich anzusehen.

Die Sichtfelder werden eingehalten. Fiir den Radverkehr ergeben sich keine zusatzlichen
Gefahrdungssituationen, da der Radverkehr aufgrund der faktischen Hochstgeschwindigkeit von 30 km/h
auf der StraBe und nicht auf einem straBenbegleitenden Radweg gefiihrt wird und somit besser gesehen
wird.

Konkrete Planungen zur Parkierung und zur Lage der Tiefgarageneinfahrt werden im
Baugenehmigungsverfahren vorgelegt. Der Anlieferung ist mit Beschrankung der Belieferungszeiten im
Baugenehmigungsverfahren abschlieRend zu regeln. (siehe Stellungnahme 1).

Flughafen Stuttgart GmbH
Schreiben vom 13.06.2019

mit der o.g. E-Mail informierten Sie die Flughafen Stuttgart GmbH lber das Bebauungsplanverfahren ,,
Heumadener StralRe West -.Ortsmitte" in Ostfildern, Gemarkung Kemnat. Die Flughafen Stuttgart GmbH
gibt zum Bebauungsplan folgende Stellungnahme ab:

1. Bauschutzbereich

Das Bebauungsplangebiet liegt im Bauschutzbereich (§ 12 LuftVG) des Flughafens Stuttgart. Wir bitten Sie,
das Regierungsprasidium Stuttgart als zustandige Luftfahrtbehorde im Bebauungsplanverfahren zu
beteiligen.

2. Larmschutz

Das Bebauungsplangebiet liegt aulRerhalb des Larmschutzbereiches flr den Flughafen Stuttgart. Es ist
dennoch mit Uberfliigen von am Flughafen Stuttgart startenden oder landenden Flugzeugen zu rechnen.
Wir regen an, einen entsprechenden Hinweis in die textlichen Festsetzungen des Bebauungsplans
aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Das Regierungsprasidium Stuttgart wurde beteiligt. Nach den Bebauungsplanfestsetzungen werden
umgebungstypische Gebdudehdhen nicht Gberschritten (maximale Gebdudehéhen von 412,70 m NHN).

Das Plangebiet liegt deutlich auRerhalb des Larmschutzbereiches fiir den Flughafen Stuttgart. Ein Hinweis
auf mogliche Uberfliige wird daher nicht als notwendig erachtet.

Netze BW GmbH
Schreiben vom 21.06.2019

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich Hauanschliisse fiir Strom und Gas. Vor Abbruch der
bestehenden Gebaude oder eines Gebaudeteils miissen diese vom Netz getrennt werden. Dazu ist
unmittelbar vor Baubeginn Herr Fay vom Betriebsservice in Neuhausen (iber die Auftragsannahme (Tel.:
07158 9019-58543, E-Mail: c.fay@netze-bw.de) zu informieren. Neu geplante Geb&dude kdnnen bei
entsprechendem Interesse des Bauherrn an das vorhandene Erdgasnetz angeschlossen werden.



mailto:c.fay@netze-bw.de

-15-

Wir weisen darauf hin, dass vor der Durchfiihrung von BaumalRnahmen fir den Bauausfiihrenden die
Erkundigungs- und Sicherungspflicht besteht und dieser verpflichtet ist, unmittelbar vor Aufnahme von
Tiefbauarbeiten, aktuelle Planunterlagen bei der zustéandigen Auskunftstelle fiir Region Alb-Neckar und
Schwarzwald-Neckar der Netze BW GmbH, RennstraRe 4, 73728 Esslingen, Tel.: 0711 289-53650, Fax: 0721
9142-1369, E-Mail: Leitungsauskunft-Mitte@netze-bw.de anzufordern bzw. sich solche zu beschaffen.

Gegen den Bebauungsplanentwurf bestehen seitens der Netze BW GmbH weiter keine Bedenken. Fiir
Fragen stehen wir lhnen gerne zur Verflgung.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Stellungnahme zur Kenntnis genommen.

IV. Erweiterung des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde ein wenig vergréoRert. Um die Anbindung an die offentliche
Verkehrsflache (Gehwege) zu sichern, wird der vorhandene Gehwegbereich der Heumadener StralRe in den
Geltungsbereich des Bebauungsplans eingeschlossen.

V. Uberarbeitung der Planinhalte

Der raumliche Geltungsbereich wurde in Ostlicher Richtung vergréBert und die Verkehrsflache der
Heumadener StralRe eingeschlossen.

Lageplan
- Die StralRenverkehrsflache (s.o0.) sowie die StraRenbegrenzungslinie wurden festgesetzt.

- Die Abgrenzung unterschiedlicher MaRe der Nutzung im MU 1 wurde durch Baugrenzen und Baulinien
ersetzt.

- Die Baufenster an den westlichen Geb&dudeseiten im MU2 und MU3 wurden ergénzt.

- Die Zahl der Vollgeschosse wird im MU3 als HochstmaR festgesetzt.

- Die geschlossene Bauweise wurde im MU2 und MU3 festgesetzt.

- Innerhalb der Umgrenzung von Flachen fiir Stellplatze und Garagen sind Garagen im MU2 und MU3
zul3ssig.

- Nach der Schallimmissionsprognose wurden Larmpegelbereiche an den vom Verkehr- und Anlagenlarm

besonders betroffenen Bereichen festgesetzt.

Textteil

- Die extensive Dachbegriinung ist auch fir Garagen und Flachddcher im MU2 und MU3 auszufiihren.

- Gemal} Schallimmissionsprognose wurden passive LairmschutzmaBnahmen, Grundrissorientierung sowie
Belliftung von Schlafrdaumen festgesetzt.

- Die Hinweise wurden erganzt (Larmaufkommen, Planungshinweise Lebensmitteldiscounter).

- Nach der Schallimmissionsprognose wird auf die schiitzenswerten Freibereiche hingewiesen.

Ortliche Bauvorschriften

- Die Flachdacher sind auBer im MU1 extensiv zu begriinen, soweit sie nicht als Dachterrasse genutzt
werden.

- Thermische und photovoltaische Solaranlagen sind mit Ausnahme der genutzten Freibereiche zulassig.

Begriindung
Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung im Umweltbericht wurde aktualisiert.

Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde fortgeschrieben.
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Anlagen:

NV ®WONE

10.
11.
12.
13.

Lageplan mit der Planzeichenerklarung des Bebauungsplanentwurfs vom 04.09.2020

Textteil des Bebauungsplanentwurfs vom 04.09.2020

Satzungsentwurf tber 6rtlichen Bauvorschriften vom 04.09.2020

Begriindung zum Bebauungsplanentwurf vom 04.09.2020

Begriindung zum Satzungsentwurf (iber drtlichen Bauvorschriften vom 04.09.2020
Artenschutzrechtliche Vorpriifung vom Juni 2018 (GOG, Stuttgart)

Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf vom 04.09.2020 (GOG, Stuttgart)

Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters in Ostfildern-Kemnat vom 29.03.2019 (Dr. Acocella, Lérrach / Niirnberg)
Stellungnahme Modus Consult, Karlsruhe, vom 02.03.2020 zur Anregung des Polizeiprasidium
Reutlingen vom 16.07.2019

Schallimmissionsprognose vom 04.09.2020 (Kurz und Fischer, Winnenden)

Protokoll der Birgerinformationsveranstaltung am 02.07.2019 vom 23.07.2019

Anlagen zu den Stellungnahmen

Anschriftenliste eingegangener Stellungnahmen (nicht 6ffentlich)

Finanzielle Auswirkungen
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Anlage 2 zu Vorlage 115/2020

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§ 1 bis 11 BauNVO)

Sonstiges Sondergebiet
(§ 11 BauNVO)

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

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

4. Einrichtungen und Anlagen zur Versorgung mit Gitern und
Dienstleistungen des 6ffentlichen und privaten Bereichs, Flachen
fur den Gemeinbedarf, Flachen fir Sport- und Spielanlagen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

pagoooono i Fléache fur den Gemeinbedarf - Sportlichen Zwecken dienende Geb&ude und
g @ | i Einrichtungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 5 und Abs. 6 BauGB)

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

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

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, hier: Geh- und Radweg
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

6. Planungen, Nutzungsregelungen, MaRnahmen und Flachen fir
MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur
und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Baume anpflanzen
0] (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe a) und Abs. 6 BauGB)

Baume erhalten
0] (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

7. Sonstige Planzeichen

[ ] — .
Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans

1 I (59 Abs. 7 BauGB)
[S—

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 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und
Gemeinschaftsanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)

Bebauungsplan "NEUBAU SPORTHALLE AM ANLAGENSEE"
Planzeichenerklarung zum Bebauungsplan-Entwurf, o.M.
Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung, 18.08.2020
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN ,NEUBAU SPORTHALLE AM ANLAGENSEE":

TEXTTEIL (ENTWURF)

A. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

* Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November
2017 (BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Artikel 6 des Gesetzes vom 27. Marz 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 Bauleitplane 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 fiir Baden-Wirttemberg (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 Uberlagert einen Teilbereich des Bebau-
ungsplans ,In den Anlagen West", rechtskraftig seit dem 10.12.1982 sowie einen Teilbe-
reich des Planabschnitts 20 der Planfeststellung ,Stadtbahnverlangerung Ostfildern®,
rechtskréaftig seit 18.03.1999.

C. In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:
01. Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB und §§ 1-15 BauNVO):

01.1 Indem gemal 8§ 11 (1) BauNVO festgesetzten Sondergebiet (SO) mit der Zweckbe-
stimmung Vereinssitz sind gemal § 11 (2) BauNVO folgende Nutzungen zulassig:

- Raume fiur die Ausiibung sportlicher Aktivitaten, einschlie3lich zugehoriger Ne-
benrdume

- Biro- und Verwaltungsrdume des Sportvereins, einschlief3lich zugehdriger Lager-
und Nebenflachen

- R&ume fur Gastronomie (Schank-und Speisewirtschaft), einschliel3lich zugehdri-
ger Lager- und Nebenflachen und zugehdriger Flachen fir eine Auf3enbewirt-
schaftung

- Flachen fir vereins-/ betriebsbezogenes Wohnen

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

02.1 In dem Sondergebiet (SO) und der gemaf § 9 (1) Nr. 5 festgesetzten Flache fir den
Gemeinbedarf (GBD) - sportlichen Zwecken dienende Gebaude und Einrichtungen -
wird gemanR § 16 (2) Nr. 1 BauNVO die Grundflachenzahl (GRZ) auf 0,3 der malRgeb-




02.2

03.

03.1

03.2

04.

04.1

04.2

04.3

05.

05.1

05.2
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lichen Grundsticksflache (Abgrenzung entsprechend der flachenhaften Festsetzung
im Lageplan des Bebauungsplans) festgesetzt.

Die als Hohen tber NN in die Baufenster im Lageplan des Bebauungsplans einge-
schriebenen Gebéaude- und Traufhdhen sind gemal § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1)
BauNVO als Obergrenzen festgesetzt.

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

§ 23 BauNVvO)

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen der Baugrundstiicke sind gemaf 8§ 23 (1)
BauNVO durch die Festsetzung von Baugrenzen bestimmt.

Nebenanlagen zur Solarenergienutzung sind im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans nur innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflachen zuldssig. Sie sind parallel
zu den Gebaudeaul3enkanten der Hauptbaukdrper zu errichten.

MaRnahmen 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 Straf3en, Wegen oder Platzen anfallende, ist grund-
satzlich zu verwenden oder in den natirlichen 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. Rickhaltebecken, Mulde, Teich, Zisterne, Flachdach). Fur
eine sukzessive Reduzierung (allmahliche Entleerung) des Speicherinhalts, z. B.
durch Verdunstung, Versickerung, Brauchwassernutzung, Drosselabfluss, ist zu sor-
gen, so dass ein ausreichend bemessenes Riickhaltevolumen fir ein erneutes Re-
genereignis wieder zur Verfligung steht.

Nahere technische Angaben zur Wiederverwendung, Versickerung und Ableitung des
Oberflachenwassers erteilen die Stadtwerke Ostfildern, Abteilung Entwésserung,
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 standortgemafRen 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.

Der GebaudeerschlieBung (Fahr- und FulRerschlielBung) dienende Flachen der Bau-
grundsticke sind mit wasserdurchlassigem Belagsaufbau herzustellen.

Anpflanzen von Badumen und Strduchern, Bindungen fiir 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 baulicher Anlagen entfernt werden muss, ist grundsatzlich zu erhal-
ten, zu schiitzen und zu pflegen. Besonders bei der Durchfiihrung von Erd- oder Bau-
arbeiten sowie bei der Lagerung von Materialien aller Art, ist durch geeignete Siche-
rungsmafinahmen (z. B. Bauzaun) eine Beeintrachtigung zu vermeiden.

Abgangige Badume und Strducher sind durch mindestens gleichwertige standortge-
rechte Laubgehdlze zu ersetzen. Folgende Baumarten sind zulassig:

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

- Sommerlinde (tilia platyphyllos)

Soweit durch Planeintrag ein Pflanzgebot fur Einzelbdume festgesetzt ist, sind hoch-
stammige heimische Laubbdume mit einem Stammumfang bei der Pflanzung von
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mindestens 18-20 cm (gemessen in 1,0 m Hoéhe) zu pflanzen, zu schitzen und zu
pflegen. Abgangige Baume sind zu ersetzen. (Zulassige Baumarten s. Ziff. 05.1)

D. Hinweise

01.

02.
02.1

02.2

03.
04.

05.

06.

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 (zuldssige Gehdlzarten s.
Ziff. 05.1). Die Ausfiihrung gemaR der in diesem Plan gemachten Angaben ist der
Baurechtsbehérde 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 durchzufihren, die
gemal 8§ 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 unverziig-
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.

Mullanlagen

Mullbehéalterstandorte sind in die Bauwerke integriert oder als Gemeinschaftsanlagen
auszufihren.

StraRenbeleuchtung

Beleuchtungskorper der StraRenbeleuchtung sind auf den Privatgrundstiicken zu dul-
den.

Grundstucksgrenzen

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

Zu diesem Bebauungsplan gehoren:

Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung und Grin-
ordnungsplan der Gruppe fur 6kologische Gutachten (G6G), Stuttgart vom ......
Schalltechnischer Bericht des Ingenieurbtiros Kurz u. Fischer, Winnenden, vom ......

18.08.2020
Stadt Ostfildern
Fachbereich 3 - Planung
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Bebauungsplan
»NEUBAU SPORTHALLE AM ANLAGENSEE“

Gemarkung Nellingen

ALLGEMEINE ZIELE UND ZWECKE DER PLANUNG

gemaRk § 9 (8) BauGB

Anlage 4 zu Vorlage 2020, Nr. 115
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Erfordernis der Planaufstellung, geplantes Vorhaben

Die Sporthalle 1, Baujahr 1974, ist bereits seit vielen Jahren Thema verschiedenster Dis-
kussionen. Bereits im Jahr 2010 wurden Uberlegungen angestellt, den Bestand in mehre-
ren Bauabschnitten in Form einer Generalsanierung mit Erganzungen und Anbauten zu-
kunftsfahig zu gestalten. Auch die Senkung des derzeit sehr hohen Energieverbrauchs
stand dabei im Fokus. Im Jahr 2011 wurden im Rahmen einer Brandverhitungsschau
groRe Mangel im Bereich des Brandschutzes im Zusammenhang mit der Nutzung als Ver-
sammlungsstatte festgestellt. Diese Madngel werden seither mit einem MaBnahmenkata-
log, zusatzlichen Investitionen als KompensationsmaBnahmen fiir eine voriibergehende
Nutzung geduldet.

Die ersten Planungen zum Neubau der Sporthalle 1 wurden bereits im Herbst 2014 be-
gonnen. In einem ersten Schritt wurden die Vorteile eines Ersatzneubaus gegentiber ei-
ner Generalsanierung der Halle herausgearbeitet und dargestellt. Eine intensive Nutzer-
beteiligung mit Workshops wurde im Vorfeld ausgearbeitet. Eine wirtschaftliche Gegen-
Uberstellung Sanierung / Ersatzneubau fallt im Gemeinderat vom 9. Dezember 2015 zu-
gunsten des Ersatzneubaus aus.

AnschlieBend hat sich der Gemeinderat mit der Standortfrage befasst und aufgrund nicht
gegebener, zeitnah zu entwickelnder Alternativen den Standort ,,Campus West“ (an das
stadtische Stadion und den Vereinssitz des Turnvereins Nellingen angrenzend) als zu-
kiinftigen Hallenstandort festgelegt.

In der Gemeinderatssitzung vom 27. Februar 2019 wurden unterschiedliche Hallenvari-
anten vorgestellt. Der Gemeinderat beschloss hierauf, eine 3-teilige GroRsporthalle mit
einer Zuschauerkapazitdt von 950 Zuschauern (750 Sitz- und 200 Stehplatzen) zu ver-
wirklichen. Zusatzlich soll ein teilbarer, multifunktionaler Mehrzweck- und Gymnastik-
raum mit mind. 100 m? nutzbarer Gr6Re entstehen. Um die Bewirtung der Zuschauer si-
cherzustellen, soll die Halle Gber alle notwendigen Raume zur Versorgung der Besucher
verfligen (Ktiche, Ausgabe, Foyer, Garderoben, Sanitdr- und Nebenrdume, etc.).

Die Erschliefung des Hallenstandorts einschlieBlich erforderlicher Rettungswege ist (iber
das vorhandene Wegenetz gesichert, die fiir die Hallennutzung erforderlichen PKW-
Stellplatze konnen in dem stidlich an den Geltungsbereich des Bebauungsplans direkt
angrenzenden offentlichen Parkhaus nachgewiesen werden.

Aullerdem ist der Standort durch zwei Haltestellen des schienengebundenen 6ffentli-
chen Nahverkehrs, die in fuBlaufiger Entfernung liegen, einschlieBlich Busverknipfung an
der Haltestelle ,Nellingen” (2 Linien) hervorragend angebunden.

Lage des Gebiets, bisher geltendes Planungsrecht, bestehende Nutzungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des sog. ,Campus-Areals Nellingen”,
das aufgrund der dort vorhandenen Einrichtungen auch als Schul- und Sportzentrum be-
zeichnet wird. Der Bereich liegt westlich des Anlagensees und ist nach derzeit geltendem
Planungsrecht (Bebauungsplan ,,In den Anlagen West“, rechtskraftig seit 10.12.1982)
teilweise als 6ffentliche Griinflaiche mit der Zweckbestimmung ,Parkanlage”, teilweise
als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung ,,Sportplatz“ festgesetzt.

Innerhalb der 6ffentlichen Griinflache ,,Sportplatz” konnten nach Ziffer 5.1 des Textteils
zum Bebauungsplan ,,zweckgebundene bauliche Anlagen, wie Umkleiderdume, Vereins-

2
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heim mit Gaststatte und Cafeteria, Platzwart- oder Pachterwohnung, Maschinen- und
Gerateraume fir die gartnerische Unterhaltung sowie Nebenrdaume® zuldssigerweise er-
richtet werden.

Auf dieser Rechtsgrundlage wurde im Jahr 1988 die Baugenehmigung fiir den Vereinssitz
des Turnvereins Nellingen (TVN) als Multifunktionsgebaude erteilt. Allerdings ragte die
Bebauung teilweise in die angrenzende 6ffentliche Griinflache ,Parkanlage” hinein.

Aus diesem Grund wird der Vereinssitz des TV Nellingen mit seinem unmittelbaren bauli-
chen Umgriff in den Geltungsbereich des nun neu aufzustellenden Bebauungsplans mit
einbezogen.

Geplante Festsetzungen / Gebietstyp; iiberbaubare und nicht tiberbaubare Grund-
stiicksflachen, bauliche Ausnutzung

Der vom Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans umfasste Bereich der 6ffentlichen
Grinflache mit der Zweckbestimmung ,,Parkanalage” wird der zukiinftig geplanten Nut-
zung entsprechend zu einer Flache fiir den Gemeinbedarf mit der Zuldssigkeit von
,Sportlichen Zwecken dienenden Gebduden und Einrichtungen” entwickelt, fir den Ver-
einsstandort des TV Nellingen wird gemaR § 11 (1) BauNVO ein Sondergebiet mit der
Zweckbestimmung , Vereinssitz” festgesetzt. Die in dem Gebdude enthaltenen Nutzun-
gen sind im Textteil des Bebauungsplans aufgefihrt.

Das MaR der baulichen Nutzung ist durch die Festsetzung zulassiger Gberbaubarer
Grundstiicksflache als Grundflachenzahl und durch die Festsetzung maximaler Trauf- und
Gebadudehohen als Hohen tiber NN definiert. Die liberbaubaren Grundstiicksflachen sind
jeweils durch Baugrenzen definiert, die sich an den AuBenabmessungen des Bestandes
(Vereinsgebaude), bzw. des geplanten Sporthallenneubaus orientieren.

Beriicksichtigung der Schallemissionen und -immissionen

Im Zuge der Aufstellung des Bebauungsplans sind die durch die geplante Nutzung ent-
stehenden Gerauschemissionen, einschlieRlich der durch Besucher- und Lieferverkehre
bedingten Emissionen, zu erfassen und zu bewerten, insbesondere im Hinblick auf zu
schitzende Wohnnutzungen. In der Umgebung des geplanten Hallenstandorts bereits
vorliegende Gerauschemissionen sind hierbei gemaR 18. BImSchV — Sportanlagenlarm-
schutzverordnung mit zu bericksichtigen.

Um diesen sehr wesentlichen Belang in die Abwagung des Gemeinderats einflieRen las-
sen zu kdnnen, wurde ein Auftrag zur Erstellung einer schalltechnischen Untersuchung
an ein entsprechend qualifiziertes Fachbiiro vergeben.

Auswirkungen der Planung, Umweltbericht mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-
Ausgleichs-Bilanzierung / Untersuchung der Artenschutzbelange

GemaR § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Klarung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6, Nr.7 und § 1a BauGB unmittelbar nach Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens die
Durchfiihrung einer Umweltprifung erforderlich.



Anlage 4 zu Vorlage 2020, Nr. 115

Der Umweltbericht, erganzt um die Eingriffs-Ausgleichs-Bilanzierung gemaf Natur-
schutzrecht, sowie die Wiirdigung artenschutzrechtlicher Belange wird Teil der Bebau-
ungsplanbegriindung.

Der Auftrag an ein entsprechend qualifiziertes Fachbiiro wurde bereits vergeben.

Aufgestellt:

Ostfildern, den 18.08.2020
Fachbereich 3 — Planung
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Planzeichenerklarung

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 1-11 BauNVO)

@)

2. Maf der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB, §§ 16 Abs.2, §§ 18 Abs.1 BauNVO)

Urbane Gebiete mit Gebietsnummer (§ 6a BauNVO)

Hoéhe baulicher Anlagen (siehe Planeinschrieb)
TH 412.30 = maximale Traufh6éhe in m Giber NHN bezogen auf Meereshohe

GH 406.10 = maximale Gebaudehdhe in m tiber NHN bezogen auf Meereshéhe
WH 9,00m = maximale Wandhéhe, gemessen ab Erdgeschossfullbodenhéhe EFH bis zum
Schnittpunkt von Au3enwand und Oberkante Dachhaut.

3. Bauweise
(§ 9 Abs.1 Nr.2 BauGB, §§ 22 BauNVO)

g Geschlossene Bauweise
a Abweichende Bauweise

4. Uberbaubare Grundstiicksflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr.2 BauGB, §§ 23 BauNVO)

Baulinie

Baugrenze

5. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs.1 Nr.11 und Nr.4 BauGB)

StraRenverkehrsflachen

StralRenbegrenzungslinie

Einfahrtbereich

6. Flachen fir Stelplatze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs.1 Nr.4 und 22 BauGB)

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze und Garagen

Ga/ St/ Cap Garagen / Stellplatze /Carports

TGa Tiefgaragen

7. Flachen fur besondere Anlagen und Vorklehrungen zum Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen
(§9 Abs.1 Nr.24 BauGB)

©

8. Anpflanzung von Baumen, Strauchern und Sonstigen Bepflanzungen
(8§89 Abs. 1 Nr.25a BauGB)

9. Sonstige Planzeichnen

Larmpegelbereiche gemafl Schallimmissionsprognose
(siehe Textteil, Ziff. 8)

Baum anpflanzen

Baum erhalten

Abgrenzung unterschielicher Nutzung von Baugebieten
(§ 1 Abs. 4 BauNVO)

Mit Geh- und Fahrechten zu belastende Flachen, zugunsten der Anlieger

+
G+F (§ 9 Abs.1 Nr. 21)
r N N . 1
1 " Geltungsbereich des Bebauungsplans
| i (§ 9 Abs.7 BauGB)
L [N ] ‘

Fillschema der Nutzungsschablone

Art der Nutzung | Zahl der Vollgeschosse als Hochstmaf

Grundflachenzahl -

Dachform, Dachneigung
SD = Satteldach, FD = Flachdach

Bauweise
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"Heumadener StralRe West - Ortsmitte"

GEMARKUNG KEMNAT

TEXTTEIL

A.

1.2

1.3

Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03.11.2017
(BGBI. | S. 3634), zuletzt geandert durch Gesetz vom 27.03.2020 (BGBI. | 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 Bauleitpléne und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI.
1991 1 S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 4. Mai 2017 (BGBI. | S.
1057) geéndert worden ist.

die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. S. 358, ber. S. 416) zuletzt geéndert durch
Gesetz vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019 sowie

die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

In Ergénzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den urbanen Gebieten (MU) sind die in § 6a Abs. 3 BauNVO genannten Ausnahmen
nach 8 1 Abs. 6 Nr. 1 BauNVO nicht Bestandteil des Bebauungsplans und somit nicht
zulassig.

In den urbanen Gebieten MU 1 und MU 3 ist gemalR § 6a Abs. 4 Nr. 1 BauNVO im
Erdgeschoss an der Stral3enseite eine Wohnnutzung ausnahmsweise zul&assig.

Im urbanen Gebiet MU 1 sind Einzelhandelsbetriebe gemald § 1 Abs. 9 BauNVO nur mit
folgenden nahversorgungsrelevanten Sortimenten zul&ssig: Arzneimittel, (Schnitt-)
Blumen, Drogeriewaren, Nahrungs- und Genussmittel, Reformwaren, Zeitungen /
Zeitschriften, Zooartikel / Tiernahrung und -zubehor. Mindestens 90% der
Verkaufsflache missen auf das Kernsortiment Nahrungs- und Genussmittel entfallen.
Sonstige nahversorgungsrelevante Sortimente dirfen nur als Nebensortiment auf nicht
mehr als 10% der Verkaufsflache angeboten werden.

Mal der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

In den urbanen Gebieten sind die gemal § 16 Abs. 2 Nr. 4 und § 18 Abs. 1 BauNVO im
Plan eingetragene zulassige Traufhohe TH auf Meereshohe (iber NHN) als Hochstmal
festgesetzt.
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Die festgesetzte Gebdaudehdhen GH sind gemafd 8§ 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 1
BauNVO definiert als die maximale Gebaudehdéhe einschlie3lich der Attika, bezogen auf
Meereshodhe (Uber NHN).

Die festgesetzte Wandhdhe WH ist gemal3 § 16 Abs. 2 Nr. 4 und 8§ 18 Abs. 1 BauNVO
definiert als die maximale Gebédudehbthe, gemessen ab ErdgeschossfuRbodenhéhe EFH
bis zum Schnittpunkt von AuRenwand und Oberkante Dachhaut.

Bauweise (8 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Im MU 1 wird gemalR} § 22 Abs. 4 BauNVO abweichende Bauweise festgesetzt. Die
abweichende Bauweise wird durch Festsetzung der tiberbaubaren Grundsticksflache,
unter Verwendung von Baulinien und Baugrenzen bestimmt.

Uberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB)

Die Uberbaubare Grundstiicksflache wird fir Baufenster nach Gebaudehohen
unterschiedlich festgesetzt.

Die Uberschreitung der riickwartigen Baugrenzen und der riickwartigen Abgrenzung des
unterschiedlichen Maf3es der Nutzung durch Anbauten und untergeordnete Bauteile ist
gemanR § 23 Abs. 3 BauNVO zulassig. Terrassen sind dariber hinaus bis zu einer Tiefe
von 3,0 m und fur die Balkone bis zu einer Tiefe von 2,0 m zul&ssig, jeweils ist einer
Breite von maximaler der Hélfte der Fassadenbreite des Gebaudekdrpers.

Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB)
Offene Stellplatze, Garagen und Carports (Uberdachte Stellpléatze) sind nur innerhalb der
uberbaubaren Grundsticksflachen und auf den dafur ausgewiesenen Flachen zul&assig.
Garagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur innerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen und Innerhalb der dafiir festgesetzten Flachen (im Lageplan mit
»1Ga" gekennzeichnete Flache) zulassig.

Abstellraume fur Fahrrader sowie Mullboxen sind auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundsttcksflachen bis zu einer Gréf3e von 5 m?3 zulassig.

Abstellraume fur Fahrrader sowie Mullboxen sind Innerhalb der tberbaubaren
Grundstucksflachen auf den flachen Gebaudedachern bis zu einer Gré3e von 5 m3
zulassig.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

Die flachen Gebaudedacher im MU1, die nicht durch Gebaude, Nebenanlagen nach § 14
Abs. 1 BauNVO, Zugénge sowie notwendige Spielplatze tberdeckt werden, sind mit einer
intensiven Dachbegriinung (z.B. Rasen, Straucher, Stauden) und einer Substratschicht
von mindestens 40 cm auszuftihren. Die Begriinung muss in der Flache mindestens von
1/3 der Gesamtdachflache betragen.

Tiefgaragen, soweit sie nicht Uberbaut werden, sowie Flachen, die nicht durch
Nebenanlagen nach § 14 Abs. 1 BauNVO, Zufahrten sowie Zugange uberdeckt werden,
sind mit mindestens 50 cm Bodendeckung auszufiihren und zu bepflanzen.

Garagen, Carports und die flachen Gebaudedacher im MU 2 und MU 3 sind mit einer
extensiven Dachbegriinung auszufthren. Daflr sind die Dachflachen mit einer geeigneten,
mindestens 12 cm starken Substratschicht zu tberdecken.

Offene Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Belagen z.B.
Rasengittersteinen, Fugenpflaster oder &hnlichen geeigneten Beldgen herzustellen.
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Anpflanzen und Erhalten von Bdumen, Strduchern und sonstigen Bepflanzungen

(8 9 Abs. 1 Nr. 25a und b BauGB)

Die im Plan dargestellten, zu pflanzenden Baume (Pflanzgebot) sind als hochstammige
standortgerechte Laubbdume gemaR Pflanzliste 1 (Stammumfang mind. 18-20 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe) zu pflanzen, dauerhaft zu schiitzen, zu pflegen und bei Verlust
Zu ersetzten. Eine Standortabweichung von bis zu 5,0 m zur Anpassung an ortliche
Gegebenheiten ist moglich.

Der im Plan mit Pflanzbindung gekennzeichnete Baum ist zu erhalten, zu schutzten und
zu pflegen. Ein abgangiger Baum ist durch einen standortgerechten Baum gemaf
Pflanzliste 1 mit einem Stammumfang bei Pflanzung von mindestens 18-20 cm,
gemessen in 1,00 m Hohe zu ersetzten.

Im urbanen Gebiet MU1 sind alle nach Stiden und Westen gerichteten Auf3enwande im
Erdgeschoss mit Kletter- / Klimm- oder Rankpflanzen nach Pflanzliste 2 zu begriinen. Die
Pflanzen sind in einem Pflanzabstand von maximal 2,0 m zu pflanzen.

Pflanzliste 1: Einzelb&ume

- Spitzahorn (Acer Platanoides)

- Winterlinde (Tilla Cordata)

- Hainbuche (Carpinus betulus)

- Schmalblattrige Esche (Fraxinus angustifolia 'Raywood’)
- Felsenbirne (Amelanchier lamarckii)

- Zierapfel (Malusdomestica)

- Zierkirsche (Prunus hybriden)

Pflanzliste 2: Fassadenbegriinung

- Akebie (Akebia quinata)

- Amerikanische Klettertrompete (Campsis radicans)
- Waldrebe (Clematis in Sorten)

- Efeu (Hedera helix)

- GeiRblatt (Lonicera in Sorten)

- Wilder Wein (Parthenocissuss in Sorten)

- Blauregen (Wisteria Sinensis)

Koniferen (Nadelgehdlze) sind in jeder Form von Bepflanzung ausgeschlossen.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und sonstigen Gefahren im Sinne des
Bundes- Immissionsschutzgesetztes sowie die zum Schutz vor solchen Einwirkungen
oder zur Vermeidung oder Minderung solcher Einwirkungen zu treffenden baulichen und
sonstigen technischen Vorkehrungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

Passive LarmschutzmalRnahmen

An den im Bebauungsplan festgesetzten LArmpegelbereichen sind bei der Errichtung und
der Anderung von Gebé&uden die erforderlichen Schalldamm-MaRe der AuRenbauteile von
schutzbedurftigen AufenthaltsrAumen nach der DIN 4109-1 (,Schallschutz im Hochbau-
Teil 1: Mindestanforderungen® Ausgabe Juli 2016) auszubilden, sofern die
Orientierungswerte nach DIN 18005 nicht durch eine geeignete Grundrissgestaltung
eingehalten werden kdnnen.

Hiervon kann abgewichen werden, wenn im Baugenehmigungsverfahren bzw.
Kenntnisgabeverfahren nachgewiesen wird, dass geringere Larmpegelbereiche an den
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Fassaden vorliegen. Die Anforderungen an die Schallddmmung der Au3enbauteile
kénnen dann entsprechend den Vorgaben der DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundrissorientierung

An den von Uberschreitungen der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A)
nachts betroffenen Fassaden (vgl. Abb. 1) sind keine liftungstechnisch notwendigen
Fenster von AufenthaltsrAumen im Sinne der DIN 4109 -1, Schallschutz im

Hochbau* Ausgabe Juli 2016 (Wohn-, Schlaf- und Kinderzimmer, Wohnkiichen bzw. Biiro-
und UnterrichtsrAume) zul&ssig.

Luftungstechnisch notwendige Fenster von Wohnraumen, an den von Uberschreitungen
der Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts betroffenen Fassaden (vgl.
Abb. 1) sind nur zulassig, wenn spezielle bauliche Ma3nahmen wie vorgelagerte Loggien
bzw. Wintergarten vorgesehen werden, die ausreichend beliftet sind und mit denen
erreicht wird, dass vor dem gedffneten Fenster des Aufenthaltsraums Beurteilungspegel
von weniger als 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts vorliegen. Sofern nachgewiesen wird,
dass Beurteilungspegel von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts durch Verkehrslarm
eingehalten sind (z.B. in den unteren Stockwerken oder aufgrund vorgelagerter Gebaude),
kann auf diese Festsetzung verzichtet werden.

Beurteilungspegel Tag
LrT

in dB(A)

Abb. 1: Geb&udeldrmkarte, Angezeigtes Stockwerk: Hochster Pegel
Beurteilungspegel Tag (Schallimmissionsprognose, Kurz und Fisher, 04. September 2020)
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L

|

Beurteilungspegel Nacht

LrN
in dB(A)

40< <= 45
45« <= 50
50 < <= 55
55< <= 60
60 < <= 65
65 < <= 70
70< <= 75
75<

Abb. 2: Geb&udelarmkarte, Angezeigtes Stockwerk: Hochster Pégel
Beurteilungspegel Nacht (Schallimmissionsprognose, Kurz und Fisher, 04. September 2020)

Bellftung von Schlafr@umen

Bei den Schlaf- und Kinderzimmern, an den dem StralRenverkehr der Heumadener Strale
zugewandten Fassadeseiten ist durch ein entsprechendes Liftungskonzept ein
ausreichender Mindestluftwechsel sicher zu stellen. Entweder kann die Bellftung tber
eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die Orientierungswerte der DIN 18005
eingehalten sind, oder ein ausreichender Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster
durch technische Be- und Entliftungssysteme sichergestellt. Dabei sind die Ausfihrungen
der VDI 2719 (,Schallddmmung von Fenstern und deren Zusatzeinrichtungen®, Ausgabe
August 1987), Abschnitt 10.2 zu beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgesehen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Bertcksichtigung der
konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten werden.

Hinweise und Nachrichtliche Ubernahmen

Artenschutz

Fur den Geltungsbereich liegt eine artenschutzrechtliche Vorprifung vor. Hierauf

basierend ergeben sich folgende Regelungen:

1. Die Zeiten der Entnahme von Gehdlzen werden nach den Regelungen des § 39
BNatSchG und unter Berlcksichtigung der Vogelbrutzeiten auf Anfang Oktober bis
Ende Februar beschrankt.

2. Der Abriss der Gebaude wird auf die Zeit zwischen Anfang November und Ende
Februar beschrankt, um die Vogelbrutzeiten und die sommerliche Aktivitatsperiode der
Flederméuse zu bericksichtigen. Zuséatzlich ist vor dem Abriss eine Kontrollbegehung
erforderlich, um sicherzustellen, dass die Gebaude nicht als Winterquartier von
Flederméausen genutzt werden.
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3. Falls die Entnahme der groRen Baume vorgesehen ist, missen diese auf Baumhdhlen
untersucht und vorgefundene Hohlen auf Besatz kontrolliert werden. Bei einem
Positivnachweis von Fledermausen ist der Baum zu erhalten und das weitere
Vorgehen mit der entsprechenden Behdrde abzustimmen.

Grundwasserschutz

Fur Bauwerke, bei denen zu erwarten ist, dass sie ins Grundwasser eintauchen oder bei
denen Grundwasser freigelegt wird, sind vor der Ausflihrung wasserrechtliche
Erlaubnisverfahren durchzufiihren. Eine standige Ableitung von Grundwasser ist nicht
zulassig. Gegebenenfalls ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufuhren, die gemaf
8 43 WG bei der unteren Wasserbehorde (Landratsamt Esslingen) anzuzeigen ist. Wenn
die Aufschliisse ins Grundwasser reichen, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich.
Bei groRerem Zutritt von Sickerwasser in Baugruben ist die wasserrechtliche Behorde
(Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz beim Landratsamt Esslingen) zu informieren.

Bodenschutz

Sollten bei Erdbauarbeiten Bodenverunreinigungen gefunden werden, ist unverziiglich
das Landratsamt Esslingen (Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in Kenntnis zu
setzen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bundesbodenschutzgesetzes und die bodenschutzrechtlichen Regelungen wird
hingewiesen.

Baumpflege/-schutz

Zur Pflege von Baumen und Strauchern wird auf die anerkannten Regeln der Bautechnik,
insb. auf die ZTV Baumpflege verwiesen.

Besonders bei der Durchfihrung von Erd- und Bauarbeiten sowie bei der Lagerung der
Materialien aller Art, ist durch geeignete SicherheitsmalRnahmen (z.B. Bauzaune) eine
Beeintrachtigung zu vermeiden.

Denkmalschutz / Arch&ologische Denkmalpflege

Im Plangebiet befindet sich eine archéologische Verdachtsflache (Mittelalterlicher und
frihneuzeitlicher Ortsbereich und romische Siedlungsreste, Priffall Nr. 1M und
abgegangener Schafhof, Pruffall Nr. 9M) nach § 2 Denkmalschutzgesetz.

Flachige Baumalinahmen in bislang nicht tief greifend gestérten Arealen bedurfen daher
der denkmalschutzrechtlichen Genehmigung.

Um die hinreichende Berticksichtigung der archéologischen Belange zu erreichen, sollten
geplante MalRnahmen daher friihzeitig zur Abstimmung bei der Arch&aologischen
Denkmalpflege (Landesamt fir Denkmalpflege) eingereicht werden.

Nach 8§ 20 des Denkmalschutzgesetztes sind der Bauherr und alle am Bau Beteiligten
verpflichtet, bei der Durchflihrung des Bauvorhabens entdeckte Anlagen oder
Gegenstande, bei denen ein Interesse des Denkmalschutzes vermutet werden kann,
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehérde bei der Stadt Ostfildern oder dem
Landesdenkmalamt anzuzeigen.

Hinweise fiir die Planung des Lebensmitteldiscounters

Die Gerduscheinwirkungen von Liftungs- und Kalteanlagen der Einzelhandelsbetriebe in
der umliegenden schutzenswerten Nachbarschaft sind durch eine entsprechende Lage
bzw. Abstrahlrichtung oder technische Mal3nahmen so weit zu minderen, dass die
Immissionsrichtwerte der TA Larm eingehalten sind. Der Nachweis ist im nachrangigen
Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.
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Die Anlieferungszeiten des geplanten Lebensmitteldiscounters sind nach der
verkehrlichen Stellungnahme (Modus Consult, Februar 2020) und dem schalltechnischen
Gutachten (Kurz und Fischer, Juni 2020) auf den Tagzeitraum 10:00 bis 15:00 Uhr und
20:00 bis 22:00 Uhr zu beschranken.

Die Offnungszeiten sind bis 21:30 Uhr zu beschranken, um sicherstellen, dass keine oder
nur vereinzelt Abfahrten von Kunden nach 22:00 Uhr stattfinden.

Wahrend der Be- und Entladevorgange ist zu empfehlen, das Rolltor der Anlieferung zu
schlieRen.

Schitzenswerte Freibereiche

In den Bereichen mit Uberschreitung von 65 dB(A) tags durch Verkehrslarmeinwirkungen
(Bereiche entlang der Heumadener Stral3e) sollte ungeschiitzte schiitzenswerte
Freibereiche (Balkon, Terrassen) vermieden werden.

Kampfmittelverdachtsflache

Die Untersuchung der RS Reutemann GmbH vom 04.04.2003 (Auswertung historischer
Luftbilder von Sprengbombentrichtern, Gebdaudeschéaden und Flakstellungen des 2.
Weltkrieges) stellt den Bereich der Ortsmitte Kemnats als sog.
Kampfmittelverdachtsflache dar. Im Geltungsbereich ist mit dem Auffinden von
Kampfmitteln zu rechnen.

L&schwasserversorgung

Fur das Plangebiet ist eine Léschwasserversorgung nach den Vorgaben der Technischen
Regel des DVGW - Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008, Uber die offentliche
Trinkwasserversorgung sicherzustellen.

Die Loschwasserversorgung fur den ersten Loschangriff zur Brandbekédmpfung und zur
Rettung von Personen muss in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des
Grundstticks von der 6ffentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Die Abstande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der
Ldschwasserversorgung (Grundschutz) dienen, durfen 150 m nicht Gbersteigen. GroRRere
Abstande von Hydranten bedirfen der Kompensation durch andere geeignete
Léschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt bendétigte Loschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von 300 m
nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht tber uniberwindbare Hindernisse hinweg. Das
sind zum Beispiel mehrspurige Schnellstra3en sowie grofRe, langgestreckte
Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu den Léschwasserentnahmestellen
unverhaltnismaRig verlangern.

Bei der oben genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der
Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.
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10. Flachen fiur die Feuerwehr
Flachen fur die Feuerwehr sind gemaf den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift
(VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Ausfiihrungsverordnung zur Landesbauordnung
(LBOAVO) vorzusehen.

Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fir
Einsatzfahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschranken. Dies gilt
sowohl fiir den geradlinigen Verlauf der Zufahrten fir die Feuerwehr als auch innerhalb
der Kurven, die in der nach Bild 1 VwV Feuerwehrflachen erforderlichen Breite
freizuhalten sind.

Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen dirfen sich keine Hindernisse
(zum Beispiel Baume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtungen, Einfriedungen,
Aufschittungen, Graben, Mauern usw.) befinden, da sie den Einsatz des Rettungsgerates
behindern oder gegebenenfalls nicht méglich machen.

11. Grundstucksgrenzen
Die Darstellung von Grundstiicksgrenzen hat keine Verbindlichkeit im
Bebauungsplanverfahren.

12. Die DIN 4109, DIN 18005, VDI 2719 und TA Larm werden im technischen Rathaus
der Stadt Ostfildern, Otto-Vatter-Straf3e 12 zur Einsichtnahme wéhrend der allgemeinen
Sprechzeiten fur Jedermann bereitgehalten.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 04.09.2020
Fachbereich 3 - Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"Heumadener StralRe West - Ortsmitte"

GEMARKUNG KEMNAT

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN
(gemal § 74 LBO) fiur den Geltungsbereich des Bebauungsplans

A. Rechtsgrundlagen dieser Satzung sind:
= die Landesbauordnung fur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. Nr.7, S. 358), zuletzt geéndert durch Artikel 3
des Gesetztes vom 18. Juli 2019 (GBI. S. 313) m.W.v. 01.08.2019 sowie
= die jeweiligen ergdnzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Die raumlichen Geltungsbereiche dieser Satzung und des Bebauungsplans ,Heumadener
StralRe West - Ortsmitte” sind identisch.
B. Festsetzungen

1. Anforderungen an die duRRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
1.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

In den urbanen Gebieten sind entsprechend Planeintrag im Baufenster Satteldacher (SD)
mit einer Dachneigung von 45 Grad und flache Geb&udedacher (FD) zulassig.

Satteldacher sind mit Dachziegeln in Rot oder Anthrazit zu bedecken.

Flachdacher von Garagen, Carports und die flachen Gebaudedéacher im MU 2 und MU 3
sind extensiv zu begrtinen.

1.2 Dachfenster, Dachaufbauten und Photovoltaik

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind Dachgauben und Dachflachenfenster
zulassig. Dacheinschnitte sind nicht zulassig.

Dachfenster sind maximal in zwei Reihen zulassig, wobei Dachgauben nur in der unteren
Reihe zulassig sind.

Dachfenster sind pro Dachflache maximal in zwei Formaten und Gré3en anzubringen.

Die maximal zulassige Breite einer Dachgaube ist 1/3 der Trauflange. Eine Ausnahme
sind Schleppgauben, deren Breite bis zur Halfte der Trauflange betragen darf.
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Die oberste Kante der jeweiligen Dachfenster muss mindestens 1,0 m unter dem First der
Hauptdacher liegen. Eine Ausnahme ist ein entlang des Firsts und Uber die volle
Gebaudebreite verglastes Dachflachenfenster. Jedoch darf die Ansichtshohe der
verglasten Dachflache 1/3 der Ansichtshohe einer Dachseite des Hauptbaukdrpers nicht
Uberschreiten.

Die unterste Kante der jeweiligen Dachfenster muss mindestens 1,0 m Abstand von der
traufseitigen Dachkante aufweisen.

Dachfenster in einer Reihe mussen die gleiche Form und Gro3e aufweisen. Ausnahmen
sind Dachgauben in Kombination mit Dachflachenfenstern in der unteren Reihe. Jedoch
missen sie symmetrisch angeordnet sein.

Mehrere Dachfenster in einer Reihe sind mit einem gleichmafigen Abstand anzubringen.
Bei Satteldachgauben muss der Abstand untereinander und zum Ortgang grof3er als die
Traufhohe der Gaube sein. Bei Dachflachenfenstern muss der Abstand untereinander und
zum Ortgang grofRer als die Breite der Dachflachenfenster sein.

Dachgaube: Schleppgaube:
as1/3A agl/2A

Ausnahme mit einem
entlang des Firsts und Gber
die volle Gebaudebreite

Dachfenster: maximal in zwei Reihen

b ¢
=l ]

verglastem Dachflachen-
fenster.

Dachflachenfenster: Dachgauben:
c: gleichmaRig, c>a c: gleichmalig, c=h
b>a dz1m bzh,d21Im

Bei der Errichtung von thermischen und photovoltaischen Solaranlagen sind diese parallel
zur Ebene der Dachhaut anzubringen. Solaranlagen sind auf dem Flachdach im MU1
unzulassig.

Absturzsicherungen fir die flachen Gebaudedacher sind offen mit Metall- oder
Holzstaketen herzustellen.

Gebaudefassade

Fir die AuRenwande der Hauptgeb&dude sind hochglanzende, polierten, reflektierenden
Materialien und Farbe sind nicht zuléssig. Die Verkleidungen aus Metall, Kunststoff und
Baustoffimitation sind nicht zulassig.

Die Gebaudefassaden sind grundsatzlich als sogenannten ,Lochfassaden” auszubilden.
Ausnahmen sind ein Eckfenster pro Fassade oder ein Bandfenster Gber die volle
Wandbreite direkt unter der Traufe. Garagentore sind auch als Teil der Fassade
fassadenbiindig zu gestalten.
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Eine Loggia an der Gebaudeecke ist nur an der Seitenfassaden und der rickwartigen
Fassade zulassig. Jedoch muss eine Loggia um die Ecke durch ein vertikales Element,
z.B. durch eine Stiitze die Gebaudekante abschlieRen. Die Bristung der Loggia ist als
Attika in derselben Oberflache wie die darunter stehende Wandflache auszufuhren.

Fenster sind nur als Rechteckformat zulassig.

Geschossubergreifende Fenster sind nicht zulassig. Eine Ausnahme ist ein Eckfenster,
welches maximal vom Erdgeschoss bis zur Deckenunterkante des ersten
Obergeschosses reicht und um die Gebaudeecke Ubergreifen darf.

Ubereinander liegende Fenster miissen sich auf eine Achse beziehen.

Beim Traufgebaude muss die horizontale Gliederung dominanter als die vertikale
Gliederung sein.

Das Erdgeschoss der Straf3enseite ist ebenerdig, ohne Sockel zu gestalten. Arkaden sind
nicht zulassig.

Anforderung an Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zulassig.

Werbeanlagen sind unterhalb der Fensterbristungen des ersten Obergeschosses und in
Form von Einzelbuchstaben und Logos zulassig. Sie sind an die Fassaden oder an die
Fensterflachen anzubringen. Die H6he der Einzelbuchstaben darf nicht hoher als 40 cm
sein.

Werbeanlagen missen von der seitlichen Gebaudekante mindestens 1,0 m Abstand
aufweisen. Ausnahmen sind die auskragenden Steckschilder, wobei das Schild nicht
groRer als 0.16 m2 und die Auskragung nicht langer als 1,0 m sein darf.

Die gesamte Lange der an die Wandflache angebrachten Werbeanlagen pro Fassade
darf 2/3 der betroffenen Fassadenbreite nicht Gberschreiten.

Die gesamte Lange der an die Fensterflache angebrachten Werbeanlagen darf die
jeweilige Fensterbreite nicht Giberschreiten.

@'B A<1m,B<0.16m?

AN . BN ¥ NN E)

ABG DEF JABE bE FeE
/ ’ a<Ab<B J
A B . . B .

a<40cm,bz1m cl+c2+c3=2/3xB
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Werbeanlagen dirfen beleuchtet oder hinterleuchtet werden. Jedoch sind neonfarbene
oder blinkende Leuchtreklamen mit wechselnden und bewegten nicht zulassig.

Freistehende Werbeanlagen sind nicht zulassig.

Schaufenster sind nur im Erdgeschoss zulassig. Sie sind bezogen auf die Fensterachse
der oberen Geschosse zu gestalten.

3. Anforderung an die Gestaltung unbebauter Flachen, der Freiflachen bebauter
Grundstiicke sowie Art, Gestaltung und Héhe von Einfriedungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)

Als seitliche Grundstiickseinfriedungen sind nur Schnitthecken zuldssig, diese kénnen
jedoch mit Mauern, offenen Holzlattenzaune und Drahtzaunen kombiniert werden.
Einfriedungen sind bis maximal 1,80 m Hohe zulassig. Mauern sind bis zu einer Hohe von
1,0 m zulassig.

Einfriedungen zur stralRenseitigen Grundstiicksgrenze sind nicht zulassig. Ausnahme
sind Schnitthecken, die als Abschirmung fir Wohnungen im Erdgeschoss dienen.

Offene Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigen Beléagen zu verwenden.

4.  Beschrénkung der Verwendung von AuRenantennen (8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
Die Anbringung von Auf3enantennen (z.B. Satellitenempfangsanlagen, Parabolantennen)
sind ausschlief3lich auf den offentlichen Stralienraum abgewandte Seiten der
Gebaudefassaden und Gebaudedachern zulassig.

5.  Freileitungen (8 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 04.09.2020
Fachbereich 3 - Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"Heumadener StralRe West - Ortsmitte

n

GEMARKUNG KEMNAT

BEGRUNDUNG
GeméaR § 9 Abs. 8 BauGB und § 74 LBO

1. Erfordernis der Planaufstellung

1.1 Planerische Ausgangslage, Ziele und Zweck der Planung

Die Stadt Ostfildern beabsichtigt, im Rahmen eines Sanierungsprogramms die Ortsmitte
Kemnats aufzuwerten. Das Wohn- und Arbeitsumfeld soll verbessert und der offentliche Raum
aufgewertet werden. Die Starkung und der Erhalt der Versorgungsinfrastruktur ist ebenfalls ein
wichtiges Ziel.

In der Ortsmitte Kemnats befinden sich noch landwirtschaftlich genutzte Gebéude. Die Nutzung
wurde erst vor kurzem weitgehend aufgegeben, so dass eine stadtebauliche Neuordnung des
Areals erforderlich wird.

In Kemnat wurde im Gutachten zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern (2012, Dr.
Acocella Stadt- und Regionalentwicklung) insgesamt eine schwachere Einzelhandelsstruktur als
in anderen Stadtteilen Ostfilderns festgestellt. Der ansassige Lebensmitteldiscounter hat fur das
Nahversorgungsangebot in der Ortsmitte eine grof3e Bedeutung. Der Lebensmitteldiscounter
verflgt derzeit jedoch nur Uber eine geringe Verkaufsflache und kaum Uber Parkmdglichkeiten
fur Kunden. Er existieren praktisch keine Erweiterungsmaoglichkeiten am jetzigen Standort.
Durch die Schaffung eines neuen, den aktuellen Anforderungen entsprechenden
Einzelhandelsstandorts, soll die kiinftige Einzelhandelssituation in der Ortsmitte Kemnat
verbessert und stabilisiert werden. Die in diesem Zuge ebenfalls geplanten Wohnbauflachen in
der Ortsmitte fordern die Innenentwicklung Kemnats als attraktiven Wohnstandort.

Um diese gewiinschte stadtebauliche Entwicklung umzusetzen, ist derzeitiges Planungsrecht
nicht ausreichend. Zur verbindlichen Umsetzung dieser Planungsziele missen Festsetzungen
in einem rechtsverbindlichen Bebauungsplan getroffen werden.

Bereits am 23.05.2012 hat der Gemeinderat den Beginn von vorbereitenden Untersuchungen
nach 8§ 141 Abs.1 BauGB beschlossen, um die Notwendigkeit einer Sanierung zu prifen.
Gleichzeitig wurde eine Satzung Uber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Abs.1 Nr. 2
BauGB zur Sicherung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung beschlossen.

Im Jahr 2018 wurde die Kemnater Ortsmitte in das Sanierungsprogramm aufgenommen.
Federfuhrend fur das Verfahren ist die Sanierung- und Entwicklungsgesellschaft Ostfildern mbH
(SEG), die bereits einige fur die stadtebauliche Entwicklung wesentliche Grundstticke in der
Heumadener StralRe erwerben konnte.



Anlage 4 zur Vorlage 2020, Nr. 120

1.2 Bedarf an Wohnbauflachen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2020 wurde fir Ostfildern ein Bedarf an
Wohnbauflachen festgestellt. In diesem Zusammenhang wurde der Entwicklung bestehender
Siedlungsflachen grundsatzlich Vorrang vor der Au3enentwicklung gegeben.

Durch die Realisierung von Wohnraum im Zentrum Kemnats durch Wiedernutzung nicht mehr
bendtigter landwirtschaftlicher Flachen wird diesem Ziel Rechnung getragen. Durch verstarkte
Innenentwicklung konnte bisher auf die vollstandige Entwicklung der im Flachennutzungsplan
dargestellten geplanten Wohnbauflachen verzichtet werden.

2. Einfigung in die tibergeordnete Planung, andere Planvorgaben

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen. In der Raumnutzungskarte
des Regionalplans ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet dargestellt.
Im Flachennutzungsplan Ostfildern 2020 ist die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
liegende Flache als ,Gemischte Bauflachen Bestand” dargestellt.

Bisher gibt es fir den Planbereich keinen qualifizierten Bebauungsplan. Die Zulassigkeit von
Vorhaben bestimmt sich nach den Festsetzungen eines nicht qualifizierten Bebauungsplanes
(Baulinienplan) und nach 8§ 34 BauGB.

Bereits im stadtebaulichen Rahmenplan fir Kemnat (1999) wurde eine Neuordnung des Areals
dargestellt und eine Bebauung in zweiter Reihe vorgeschlagen. Seit den 90-er Jahren hat sich
zudem die Situation im Einzelhandel weiter zugespitzt, deswegen ist neben einer
Wohnbebauung eine Einzelhandelsnutzung vorgesehen.

Im Zusammenhang mit der vorbereitenden Untersuchung wurde ein integriertes
Stadtentwicklungskonzept (ISEK) entwickelt, das grundséatzliche stadtebauliche Ziele darstellt.
Um durch die geplante Sanierung stadtebauliche Malinahmen zu steuern, hat der Gemeinderat
der Stadt Ostfildern am 24.07.2013 den Aufstellungsbeschluss sowie die Durchflihrung der
frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung fur den Bebauungsplan ,Heumadener StralRe /
HauptstraRe* beschlossen. Der bisherige Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Heumadener
Stral3e / HauptstraRe® wird geteilt, der dstliche Teil bleibt erhalten, der westliche Teil wird mit
diesem Bebauungsplan geringfligig verkleinert.

3. Das Plangebiet und seine Umgebung

3.1 Lage und Umfang des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stidwesten des Stadtteils Kemnat, der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von ca. 0,41 ha und wird durch die Heumadener StralRe im Osten begrenzt. Die
Heumadener Stral3e ist Kreisstral3e und eine HauptverkehrsstralRe von Uberdrtlicher
Bedeutung. Im Bereich der Heumadener StraRe sowie in der anschlieBenden Hauptstralle
befindet sich der zentrale Versorgungsbereich Kemnats. An diesen Stralen konzentrieren sich
der verbliebene Einzelhandel und Dienstleistungen in Kemnat. Das Gebiet befindet sich in der
Ortsmitte, die von Wohnbebauung gepragt ist. Am westlichen Rand des Plangebiets befindet
sich noch eine grof3ziigige private Grunflache im Blockinnenbereich.
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3.2 Topografie

Das Plangebiet stellt sich topografisch als leicht nach Westen und Norden ansteigende Flache
dar. Die Hohen liegen zwischen ca. 400 und 403,5 m Uber NN.

3.3 Bestehende stadtebauliche Struktur

Das Plangebiet liegt in der historischen Ortsmitte. In der Heumadener Stral3e, auf Hohe der
jetzigen Gebaude Heumadener Stral3e 7 bis 11, gab es bis 1824 den herrschaftlich-
wirttembergischen Schafhof. In diesem Bereich bestand noch bis vor kurzem ein
landwirtschaftlich genutztes Anwesen mit grolRem Scheunengeb&ude in zweiter Reihe. Wegen
des baulichen Zustands wurden grofRe Teile der Scheunen abgerissen, es verblieb nur ein
einziges Scheunengebéude. Das Bestandsgebaude an der Heumadener StralRe wird
Uberwiegend zum Wohnen genutzt. Im nordlichen Gebaude wird im Erdgeschoss eine
Apotheke betrieben. Die Einzelhandelsstruktur wird im weiteren Verlauf durch mehrere
Wohnnutzungen unterbrochen.

Alle Hauptgebaude im Geltungsbereich haben Satteldacher mit zwei Geschossen.
Die Baustruktur in der Umgebung ist jedoch durch vielféltige Baukdrper gepragt. Es gibt
verschiedene Dachformen, Geschossigkeiten und Gebaudegrofien.

3.4 Klima

Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stuttgart von 1991,
fortgeschrieben fir den Landschafts- und Umweltplan zum Flachennutzungsplan der Stadt
Ostfildern (rechtsverbindlich seit April 2009), ist das Plangebiet als Stadtrandklimatop mit
geringer klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegenuber Nutzungsintensivierung
eingestuft. Es wird darauf hingewiesen, dass eine zusatzliche Versiegelung minimal zu halten
und durch Schaffung von Vegetationsflachen sowie Dach- und Fassadenbegriinung
auszugleichen ist.

3.5 Artenschutz

Es wurde eine artenschutzrechtliche Vorprifung durchgefiihrt (Juni 2018, Gruppe fur
Okologische Gutachten) Aus dieser Voruntersuchung hat sich ergeben, dass fiir Fledermause
sowie Zweig-, Hohlen- und Gebaudebriter artenschutzrechtliche Verbotstatbestande im Sinne
des 8§ 44 Abs. 1 BNatSchG auftreten kénnen. Diese sind jedoch bei Beachtung der
VermeidungsmalRnahme V1 (Beschrankung der Zeiten fir Gehdlzenthnahme auf Anfang
Oktober bis Ende Februar), V2 (Beschrankung der Zeiten fir Gebaudeabriss auf Anfang
November bis Ende Februar inklusive Kontrollbegehung) und V3 (Kontrolle auf Baumhohlen vor
Entnahme der Baume) vermeidbar. Auf diese MaRhahmen wird im Textteil des
Bebauungsplans hingewiesen.

4.  Stadtebauliche Grundziige der Planung

4.1 Einzelhandel

Mit der Bebauung des Areals verfolgt die Stadt Ostfildern das Ziel, den zentralen
Versorgungsbereich Kemnat weiter zu entwickeln und zu starken um die Nahversorgung des
Ortskerns nachhaltig zu sichern. Das Plangebiet liegt innerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs im Ortskern und ist damit als integrierter Standort flr zentralrelevanten
Einzelhandel geeignet. Ein funktionierender Lebensmittelbetrieb ist im Hinblick auf die
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Nahversorgungsfunktion sowie wegen seiner Frequenzbringer- und Magnetbetriebsfunktion fur
den ortsansassigen Einzelhandel und Dienstleistungen und damit fir den Stadtteil Kemnat von
sehr grol3er Bedeutung.

Mit einer Flache von ca. 1.400 m2 Bruttogeschossflache (BGF) entspricht der vorgesehene
Lebensmittelmarkt den heutigen Flachenanforderungen fir einen modernen, zeitgemalen und
marktgerechten Lebensmittelmarkt. Aus dieser Flache ergibt sich abgeleitet eine Verkaufsflache
von rund 1.000 m? zzgl. einer kleineren Verkaufsflache (z.B. fur einen Backer mit Sitzplatzen) in
der Vorkassenzone von ca. 50 bis 80 m2.

Die raumliche Einzelhandelsstruktur, die derzeit durch Wohnnutzungen unterbrochen ist, soll
durch die Ansiedlung weiteren Einzelhandels im Plangebiet stabilisiert und gefordert werden.

4.2 Stadtebauliches Konzept

Der stadtebauliche Entwurf fir das Baugebiet MU 1 sieht ein gemischt genutztes Quartier mit
den Schwerpunkten Einzelhandel und Wohnen vor. Aufgrund des Bedarfs an Wohnbauflachen
einerseits und der Notwendigkeit zur Sicherung der Nahversorgung andererseits, soll ein Wohn-
und Geschéftshaus errichtet werden. In den Obergeschossen sind aufgesetzte einzelne
Baukdrper bis zu drei Geschossen mit unterschiedlichen Wohnformen geplant.

Diese bauliche Ausnutzung ist im Hinblick auf die zentrale Lage und im Vergleich zu den
Umgebungsbauten stadtebaulich angemessen. Der riickwartige Bereich wird mit einer
Tiefgarage unterbaut und begrtnt. Die Erschlieung und die Anlieferung erfolgt tber die
vorhandene Heumadener Stral3e.

Die Baumdglichkeit orientiert sich in der GroR3e an den fir diese Nutzung notwendigen
Parkierungs- und Verkaufsflachen fur den zukunftigen Lebensmitteldiscounter im Stadtteil
Kemnat. Zur Sicherung einer adaquaten Nahversorgung ist aktuell von Flachenanforderungen
des Lebensmitteleinzelhandels von 800 - 1.200 m2 Verkaufsflache fur Lebensmitteldiscounter
auszugehen. Dieses Flachenangebot kann trotz platzsparender Unterbringung der Parkierung
in einer Tiefgarage nur bei der festgesetzten tberbaubaren Grundsticksflache und bei
teilweiser Grenzbebauung erméglicht werden.

Das stadtebauliche Konzept, die Gestaltung der Baukdrper, Gebaudeformen und Héhen haben
sich an den bereits im Vorfeld erarbeiteten ,,Gestaltungsempfehlungen fur den Ortskern in
Kemnat“ (2016, Internationales Stadtbauatelier) zu orientieren.

Fur die Bauflache im Baugebiet MU 3 ist an der Heumadener Stral3e ein Baufenster
vorgesehen, das eine umgebungsgemafe Bebauung ermoglicht. Seine maximale
Gebaudehohe orientiert sich an der StralBenabwicklung und den Nachbargebauden.

Eine Nachverdichtung in der Ortsmitte wird im riickwartigen Bereich (MU 2) durch eine
Bebauungsmaoglichkeit ,in der zweiten Reihe" geschaffen. Die Dimension dieser Bebauung wird
ebenfalls an die Umgebungsbebauung angepasst und orientiert sich an den
Gestaltungsempfehlungen des Stadtteils. Die Lage des Baufensters erméglicht kiinftig die
optimale Orientierung der Wohnbebauung nach Westen. Im Hinblick auf die direkte
Nachbarbebauung ist bei Berticksichtigung von Topografie und geplanter Wohnbebauung tber
dem Einzelhandel eine h6here Bebauung mdglich als ohne Bebauungsplan. Wohnen und
Erwerbstéatigkeit in den Bestandsgebauden des MU2 und MU3 sind weiterhin ohne
Einschrankungen mdoglich, die Zufahrtssituation von der Heumadener Stral3e verbessert sich
durch das festgesetzte Geh- und Fahrrecht. Demgegentiber steht die teilweise Verschattung
der Nachbargrundstticke durch die Neubebauung, die abriegelnde Wirkung der Grenzbebauung
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und der Verlust bisher genutzter Freiflachen. Diese waren jedoch auch bisher bereits nicht
selbststandig baulich nutzbar und lediglich gartnerisch genutzt.

4.3 Art der baulichen Nutzung

Fur das Plangebiet wird ein urbanes Gebiet festgesetzt, um eine verdichtete Mischung von
Wohnen, Gewerbe und den sonstigen allgemein zuldssigen Nutzungen nach § 6a BauNVO in
der Ortsmitte zu verwirklichen.

Die nach dem Zul&ssigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung genannten ausnahmsweise
zuglassigen Nutzungen (Vergniigungsstatten und Tankstellen) sind nicht Bestandteil des
Bebauungsplans. Im Stadtteil Kemnat sind Vergnugungsstéatten nach dem
svergnigungsstattenkonzept fur die Stadt Ostfildern“ (2013, Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung) ausgeschlossen. Fir Tankstellen ist die Lage im historischen Ortskern mit
seiner verdichteten Wohnbebauung nicht geeignet und verkehrlich ungunstig.

Um die dauerhafte und stabile Nahversorgungsfunktion zu gewahrleisten, soll an der
Heumadener Stral3e im zentralen Versorgungsbereich Einzelhandel verwirklicht werden. Fur
einen attraktiven und einfach zugénglichen Einzelhandel ist die Besetzung der
Erdgeschosszonen von besonderer Bedeutung. Daher wird in urbanen Gebieten MU1 und MU3
eine Wohnnutzung im Erdgeschoss an der Strafl3enseite nur ausnahmsweise zugelassen.

Der Planstandort soll als MU nach § 6a BauNVO ausgewiesen werden, so dass ein
grof3flachiger Einzelhandelsbetrieb nur dann zul&ssig ist, sofern es sich um eine atypische
Fallkonstellation im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO handelt.

Aus gutachterlicher Sicht ist das Planvorhaben als atypisch zu bewerten, so dass eine
Ansiedlung in einem MU gemal3 § 6a BauNVO moglich ist, sofern keine wesentlichen
stadtebaulichen und raumordnerischen Auswirkungen zu erwarten sind. Dies ist hier der Fall. (s.
Gutachterliche Stellungnahme zur Verlagerung und Erweiterung des Netto-
Lebensmitteldiscounters in Ostfildern-Kemnat, Dr. Acocella Stadt- und Regionalplanung, 2019)

Von einer wesentlichen Beeintrachtigung umliegender Einzelhandelsstandorte ist nicht
auszugehen. Unter dem Aspekt der Kaufkraftriickholung und unter Berlicksichtigung von
Kaufkraftwerten und derzeitigen Bindungsquoten ist das Planvorhaben mit dem Verbot der
Beeintrachtigung umliegender Versorgungsbereiche vereinbar. Das Planvorhaben erfiillt auf
Grund seiner Lage innerhalb des zentralen Versorgungsbereichs Kemnat die wesentliche
Anforderung des Integrationsgebots. Dies gilt auch im Hinblick auf die OPNV-Anbindung und
die Erreichbarkeit mit dem Fahrrad und zu Fuf3.

Fur grof3flachige Einzelhandelsbetriebe, die auf Grund ihrer Sortimentsstruktur ausschlief3lich
der Grundversorgung der Einwohner dienen und keine schadlichen Wirkungen erwarten lassen,
besteht gemaR Regionalplan eine Ausnahmeregelung fur ihre Zulassigkeit in einem Stadtteil
wie Kemnat. Voraussetzung ist, dass mindestens 90% der Verkaufsflache fir die Sortimente
Nahrungs-/ Genussmittel und Drogerie/ Parfimerie in Anspruch genommen werden. Um die
notwendige Sortimentsstruktur zu gewahrleisten und um die Einzelhandelsstruktur im zentralen
Versorgungsbereich in der Ortsmitte von Kemnat zu schitzen, wird das Sortiment des
Einzelhandels im MU 1 eingeschrankt.

Fur den Bereich des geplanten Lebensmitteldiscounters sind insbesondere nur die
nahversorgungsrelevanten Sortimente zuléassig, die aus der ,Ostfilderner Sortimentsliste* aus
dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern (2012, Dr. Acocella Stadt- und
Regionalentwicklung) tbernommen wurden. Aul3erdem wird der Anteil der Nahrungs- und
Genussmittel auf 90% festgesetzt. Damit dient der geplante Lebensmitteldiscounter
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ausschlieRlich der Grundversorgung der Einwohner des Stadtteils. Diese
Sortimentsbeschrankung gilt nur im Baugebiet MU 1 aufgrund der zu erwartenden
Grof¥flachigkeit des Einzelhandels.

Im MU 2 und MU 3 ist eine Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandels einschlief3lich der
notwendigen Parkierung aufgrund von Grundstticksgré3e und Flachenzuschnitt praktisch nicht
mdglich. Um die Entwicklung des Einzelhandels im MU 2 und MU 3 nicht einzuschranken
werden die Sortimente dort deshalb nicht begrenzt.

4.4 Mal der baulichen Nutzung

Das Mal3 der baulichen Nutzung wird durch die Festsetzung der Grundflachenzahl (GRZ), die
Zahl der Vollgeschosse und die zulassige Hohe baulicher Anlagen festgesetzt. Die GRZ
orientiert sich an den Obergrenzen der Baunutzungsverordnung um eine angemessene
stadtebauliche Dichte in der Ortsmitte zu erreichen. Die Zahl der Vollgeschosse wird im MU 1
und MU 2 auf drei Vollgeschosse und im MU3 auf vier Vollgeschosse als Hochstmalf3
festgesetzt. In den Gestaltungsempfehlungen fur den Ortskern Kemnat (2016, Internationales
Stadtbauatelier) wird eine Geschosshdhe von zwei bis drei Vollgeschossen als Ortstypisch
analysiert und maximal drei Vollgeschosse empfohlen. Die konkret erreichbaren Hohen sind
jedoch der tatsachlichen Umgebungsbebauung entsprechend anzupassen. Daher wird das Mal3
der Nutzung nicht nur durch die Zahl der Vollgeschosse sondern auch durch die genaue Hohe
der baulichen Anlagen gesteuert. Insbesondere die stral3enseitige Hohenentwicklung hat eine
grof3e Bedeutung fur das Stadtbild.

Die HOhe des geplanten Lebensmitteldiscounters ergibt sich aus den Anforderungen fir
Lebensmitteleinzelhandel. Die geplanten Wohngeb&ude entsprechen den Vorgaben der
Gestaltungsempfehlungen. Die H6he des stral3enseitigen Baukdrpers im MU 3 ergibt sich durch
Abstufung des ndrdlich angrenzenden Gebaudes (Heumadener StralRe 13) zum geplanten
Lebensmitteldiscounter mit den dariiber liegenden Wohnhéusern. So wird eine vertragliche,
dem StralRenverlauf angepasste Hohenentwicklung erreicht.

Fur den Baukorper in zweiter Reihe im Baugebiet MU 2 wird zusétzlich eine Wandhdhe (WH)
festgesetzt, um die stadtebaulich gewtinschte Hohenabstufung zwischen Bebauung an der
Stral3e und rickwartigem Bereich zu erreichen.

4.5 Bauweise

Um die spezielle, stadtebaulich gewlinschte Bauform verwirklichen zu kénnen, wird eine
abweichende Bauweise fur das Baugebiet MU 1 festgesetzt. Dies wird durch Festsetzung der
Uberbaubaren Grundstiicksflache (Baulinien und Baugrenzen) erreicht.

Die grof3flachige Bebauungsmdglichkeit im Erdgeschoss mit Anbaumdglichkeit im Norden ist
Voraussetzung fur einen den heutigen Anforderungen entsprechenden Lebensmitteldiscounter
auf der in der Ortsmitte nur begrenzt zur Verfiigung stehenden Grundstticksflache.

Die dartber liegenden Gebaude sind der umgebenden stadtebaulichen Struktur entsprechend
wesentlich kleinteiliger und besetzen die stadtebaulich bedeutenden Raumkanten an der
Heumadener Stral3e. Mit der geplanten Bebauung wird somit einerseits die Ansiedlung eines
zeitgemalen Lebensmitteldiscounters in der verdichteten Ortsmitte moglich. Andererseits wird
dariber eine kleinteilige Wohnbebauung mit Abstdnden und privaten Freiraumen ermoglicht.

Im MU 2 werden die Gebaude an der sudlichen Grundstlicksgrenze angebaut, damit eine
ausreichende Nachverdichtungsmaoglichkeit im riickwartigen Baugebiet besteht, die zur Bildung
der ortstypischen, relativ geschlossenen Hofsituation beitragt.

Im MU 3 wird die bestehende Situation mit einer Doppelhausbebauung aufgenommen.
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4.6 Uberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen

Die Baulinien an der Straf3enseite werden festgesetzt, um durch die Gebaude die stadtebaulich
gewilnschte klare Raumkante an der Stral3enseite bzw. an der Ecksituation zu bilden. Aus
diesem Grund wird eine begrenzte Uberschreitung der Baugrenzen auch nur fiir die riickwartige
Fassade zugelassen. Die nordliche Baulinie im MU 1 wird festgesetzt, um die gewlinschte
Nutzung als Einzelhandel zu erméglichen und um klare Raumkanten fir die gewiinschte
stadtebauliche Situation (Hofraum) zu bilden.

Die Tiefgarage muss ausreichend grof3 dimensioniert werden, um zwei Nutzungen (Handel und
Wohnen) gerecht zu werden und um ausreichend Stellplatze fir einen zukunfts- und
wettbewerbsfahigen Einzelhandel zu ermdglichen.

Im MU 1 ist eine Wohnnutzung auf dem darunterliegenden Einzelhandel vorgesehen. Hierfur
werden Baugrenzen festgesetzt. Durch die unterschiedlichen Bauformen wird die gewiinschte
Nutzungsmischung im Plangebiet gefordert. Die riickwartigen Baugrenzen wurden im Hinblick
auf optimale Besonnung und fir Kemnat typische Gebaudestellungen und -grol3en festgelegt (s.
Gestaltungsempfehlungen).

4.7 Flachen fur Nebenanlagen, Stellplatze und Garagen

Flachen fur Garagen, offene Stellplatze und Carports werden in den Baugebieten MU 2 und MU
3 festgesetzt. Der ruhende Verkehr wird so angeordnet, dass die stadtebaulich fir Kemnat
typischen Hofrdume erhalten und im Sinne eines qualitatsvollen Wohnumfelds genutzt werden
konnen. Aus gleichem Grund werden Grof3e und Standorte fur Fahrradabstellraume sowie
Mullboxen beschrankt.

Um bei der erwinschten Bebauungsdichte ausreichende Kunden- und Einwohnerparkplatze
unterbringen zu kdnnen, ist eine unterirdische Parkierung sinnvoll. (s. auch 5.2, Anlieferung,
Ruhender Verkehr).

4.8 Malnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft, Griinordnung und Freibereiche

Das Flachdach soll, soweit nicht fiir Wohngebaude, Terrassen, Zuwege etc. bendétigt, frei
gehalten und mit einer intensiven Begriinung Uberdeckt werden, um den Eingriff zu minimieren.
Fur Garagen, Carports und flache Gebaudedacher im MU 2 und MU 3 wird eine extensive
Dachbegriinung festgesetzt, um versiegelte Flache zu vermindern, Regenwasser zu puffern
und das Kleinklima zu verbessern.

Durch die Bodenuberdeckung und Bepflanzung Uber der Tiefgaragenflache wird der Eingriff in
die Umweltbelange Boden und Biotope minimiert. Die Pufferung von Niederschlagen und die
Bepflanzung haben eine klimatische ausgleichende Wirkung.

4.9 Anpflanzen und Erhalten von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen

Im Plangebiet befinden sich Gehdélzbewuchs und einige Laubbaume. Ein wertvoller und
erhaltenswerter Nussbaum wird tber ein Erhaltungsgebot gesichert.

Durch Pflanzgebote wird eine Begriinung des riickwartigen Blockinnenbereichs gewahrleistet.
Die Pflanzliste fur Einzelbdume setzt sich aus einheimischen Arten zusammen.

Fur die Wandflachen des geplanten Lebensmitteldiscounters wird eine Fassadenbegriinung
festgesetzt. Dies hat positive Auswirkungen auf das Mikroklima sowie die Luftqualitat in der
dicht bebauten Ortsmitte mit ihrem hohen Verkehrsanteil. AuRerdem werden Lebensraume fur
Tiere geschaffen.
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5. ErschlieBung und Versorgung

5.1 Fahrverkehr, FuRganger und Radverkehr

Das Plangebiet bendtigt keine neue Erschlieung, diese erfolgt Giber die bestehende
Heumadener Stral3e. Es bestehen enge Verflechtungen mit den restlichen Geschaften und
Dienstleistungen des Kemnater Ortskerns in unmittelbarer Nahe. Kemnat ist an das
Radwegenetz Ostfilderns angeschlossen, der Radverkehr ist aufgrund des hohen
Verkehrsaufkommens besonders zu bericksichtigen.

Zu dem zu erwartenden zusatzlichen Verkehrsaufkommen und zur Verkehrssicherheit wurde
eine verkehrliche Stellungnahme vorgelegt. (Modus Consult, Marz 2020)

Darin wurde bis 2030 ein erhdhtes Verkehrsaufkommen prognostiziert, das durch die geplante
Nutzung zwar zusatzlich erhéht wird, jedoch vor dem Hintergrund der vorhandenen
Belastungen nicht in erheblichem Umfang. Die geplante Tiefgaragenzufahrt wird trotz erhéhtem
Verkehrsaufkommen als leistungsfahig bewertet. In den maR3geblichen Spitzenstunden sind die
Wartezeiten kurz und die Ein- und Ausfahrt ist problemlos mdglich.

Die Sichtfelder werden eingehalten und fir den Radverkehr ergibt sich keine zusatzliche
Gefahrdungssituation.

5.2 Anlieferung, Ruhender Verkehr

Der Anlieferverkehr soll von der Heumadener Straf3e her auf der Stid-Ost-Seite des Areals
erfolgen. Da die geplante LKW-Andienung mit einer Ruckwartsfahrt in den Spitzenstunden zu
Storungen und Risiken fiuihren kann, soll die Anlieferung im Baugenehmigungsverfahren auf
Zeiten mit weniger Verkehr beschrénkt werden. Alternativ kann mit kleineren Fahrzeugen ein
anderer Abbiegevorgang geplant werden.

Eine Einhausung des Anlieferbereiches (Emissionen/ Erscheinungsbild) ist vorgesehen. Nach
Larmgutachten wird empfohlen, das Rolltor wahrend der Be- und Entladevorgénge zu schlief3en.

Die geplante Tiefgarage enthalt sowohl Parkplatze fir die Handelsnutzung
(Lebensmitteldiscounter) im Erdgeschoss als auch Stellplatze fiir die dartiberliegende
Wohnnutzung. Durch die gemeinsame Nutzung von Einzelhandel und Wohnen sind zusatzliche
Flachen im unterirdischen Geschoss nicht nur fir die Stellplatze sondern auch fir Keller- und
Technikraume erforderlich. In der Tiefagarage wird der gesamte ruhende Verkehr entsprechend
dem Nachweis baurechtlich notwendiger Stellplatze des geplanten Bauvorhabens
untergebracht. Mit einer Anzahl von ca. 60 geplanten Parkplatzen fir die gemeinsame Nutzung
und damit ca. 45-50 Parkplatzen fir die Kunden des Einzelhandels wird eine vergleichsweise
geringe Anzahl an Platzen zur Verfugung gestellt.

Angefahren wird die Tiefgarage Uber einen ausgewiesenen Ein- und Ausfahrtsbereich von der
Heumadener Stral3e her.

Fur die angrenzende Wohnbebauung sind einzelne Parkmdglichkeiten auf den Grundstiicken
maglich.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Im Kemnat fahrt eine Buslinie, eine Stadtbahnhaltestelle ist nicht vorhanden. Durch die Buslinie
131 wird Kemnat mit der Stadtbahnhaltestelle in Stuttgart Heumaden verbunden und weiter
nach Stuttgart Stadtmitte sowie in Richtung Nellingen (z.B. Schiler zum Schulzentrum). In
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unmittelbarer Nahe des Plangebiets befindet sich die Bushaltestelle ,Rosenstrale”, so dass fur
eine gute Anbindung mit dem 6ffentlichen Nahverkehr gesorgt ist.

5.4 Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation

Die bendtigten Ver- und Entsorgungsleitungen fir Strom, Wasser, Abwasser, Gas und Telefon
liegen in der Heumadener Strafl3e bzw. es kann problemlos daran angeschlossen werden.

5.5 Regenwasserbewirtschaftung

Das Plangebiet ist bereits weitgehend bebaut, es handelt sich um eine Nachverdichtung in der
Ortsmitte. Die Entwasserung kann im Mischsystem an die vorhandene Kanalisation in der
Heumadener Stral3e angeschlossen werden. Laut Kanalnetzplan ist diese Kapazitat vorhanden
und in der hydraulischen Berechnung bericksichtigt. Durch die Festsetzungen einer
Dachbegriinung und der Bodeniiberdeckung der Tiefgarage werden Abflussspitzen
insbesondere nach Starkregenereignissen reduziert.

5.6 Sonstige Infrastruktur

Im Stadtteil Kemnat befindet sich die notwendige Infrastruktur wie Schulen, Kindergarten,
Einkaufsmaoglichkeiten und 6ffentliche Einrichtungen.

5.7 Geh-und Fahrrechte

Die mit Geh- und Fahrrechten zu Gunsten der Anlieger belastete Flache zwischen dem neuen
Lebensmitteldiscounter und den Baugebieten MU 2 und MU 3 gewahrleistet und verbessert die
Zuganglichkeit fur die bestehenden und geplanten Geb&ude in den Baugebieten MU2 und MU3
und fur den Lebensmitteleinzelhandel im Baugebiet MU 1.

6. Energie und Umwelt

6.1 Solaranlagen, Dachbegrinung

Die Anbringung von thermischen und photovoltaischen Solaranlagen ist parallel zur Ebene der
Dachhaut mdglich, z.B. auf den Satteldachern. Die Flachdacher im MU 1 sind durch die dort
vorgesehenen Nutzungen (Hauszugénge, Dachgarten und Spielplatz) dafur nicht geeignet.

Die Festsetzung der begriinten Flachdacher soll zur Wasserrtickhaltung und zur Verbesserung
des Stadtklimas beitragen.

6.2 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Larmschutz

Fluglarm
Es besteht eine ausreichende Entfernung zum Flughafen Stuttgart, das Plangebiet liegt deutlich
aul3erhalb des Larmschutzbereichs.

Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt direkt an der Heumadener Stral3e. Durch diese stark befahrene
Hauptverkehrsstral3e wirkt Stra3enverkehrslarm auf das Plangebiet ein. Daher wurden die
Larmsituation und die Auswirkungen auf die geplante Bebauung in einem schalltechnischen
Gutachten untersucht. (Schallimmissionsprognose, Kurz und Fischer, September 2020)
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Bezlglich der Schutzwirdigkeit wird das festgesetzte MU wie ein Mischgebiet betrachtet. Es
lasst sich feststellen, dass im Plangebiet in vielen Bereichen die Orientierungswerte fur ein
Mischgebiet nach DIN 18005 tags und nachts Uberschritten werden. Insbesondere gilt das fur
die Beurteilungspegel an den Fassaden entlang der Heumadener Straf3e. Jedoch sind die
Werte eingehalten, die in der Rechtsprechung als Schwellenwerte zur Schutzpflicht fir
Gesundheit und Eigentum angesehen werden.

Aufgrund der Uberschreitungen der maRRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
Verkehrsgerausche werden fir das Plangebiet passive Schallschutzmafinahmen in Form von
Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen schutzbedirftiger
Aufenthaltsraume festgesetzt. Zudem sind an den von Uberschreitungen der Beurteilungspegel
von 65 dB(A) tags bzw. 55 dB(A) nachts betroffenen Fassaden keine liftungstechnisch
notwendigen Fenster in AufenthaltsrAumen zulassig. Diese Beurteilungspegel werden in
Anlehnung an die bevorstehende Anderung der 16. BImSchV gewahlt.

AulRerdem ist ein Belliftungskonzept von Schlaf - und Kinderzimmern vorzusehen, damit der
ausreichende Mindestluftwechsel auch bei geschlossenen Fenstern sicherstellt werden kann.

Anlagenlarm

In dem oben genannten schalltechnischen Gutachten wurden die Auswirkungen durch
Anlagenlarm durch den geplanten Lebensmitteldiscounter untersucht. Um die Emissionen durch
die geplante Anlieferung zu verringern, ist vorgesehen, dass der Anlieferbereich des
Lebensmitteldiscounters eingehaust und in das Geb&aude integriert wird. Der fir Anlieferung
bzw. Zufahrt zur Tiefgarage zulassige Einfahrtsbereich wird im Stiden an der topografisch
tiefsten Stelle festgesetzt.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm fir allgemeine Wohngebiete und Mischgebiete
aul3erhalb des Plangebiets werden unterschritten. Dies gilt auch fur das urbane Gebiet
innerhalb des Plangebiets.

Fur eine Verbesserung der schalltechnischen Situation wird darauf hingewiesen, dass das
Rolltor wahrend der Be- und Entladung geschlossen sein sollte. AuRerdem sollen die
Marktéffnungszeiten bis 21:30 Uhr begrenzt werden, um den Kundeverkehr bis 22 Uhr sicher
beenden zu kdénnen. Die Auswirkungen durch haustechnische Anlagen missen im
Baugenehmigungsverfahren nachgewiesen werden.

7. Planungsdaten

7.1 Flachenbilanz Bebauungsplan

Urbane Gebiete 3876 m? 93,9%
Offentliche Verkehrsflache 250 m2 6,1%
Bruttobauland (Plangebietsflache gesamt) 4126 m?2 100,0%

7.2 Anzahl der Wohneinheiten / zukiinftige Einwohnerzahl

Im Geltungsbereich sind Doppelhauser, Mehrfamilienhduser und eine ambulante betreute
Wohngemeinschaft geplant. Insgesamt entstehen ca.15 bis 20 Wohneinheiten.

10
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8. Planverwirklichung

8.1 Kosten und Finanzierung

Das Plangebiet umfasst lediglich bereits bebaute Grundstiicke. Da die angrenzende 6&ffentliche
Stral3e (Heumadener Stral3e) bereits ausgebaut ist, entstehen fiur die Erschliefungsanlagen
keine nennenswerten Kosten. Eventuelle Kosten fiir den Ausgleich werden zu gegebener Zeit
im Umweltbericht aufgefuhrt.

8.2 Bodenordnung / Eigentumsbelange

Der geplante Lebensmittelmarkt entspricht in seiner Dimensionierung den heutigen
Anforderungen an einen Nahversorger. Seine Kubatur leitet sich aus logistischen
Anforderungen ab, sowie aus der Statik des Gesamtkomplexes - Lebensmittelmarkt plus
verschiedener Wohnformen.

Diese Vorgaben bedingen klare Grundstiickszuschnitte, die im Bestand nicht gegeben sind.
Eine Umlegung der Grundstiicke wird somit erforderlich. Weiter flihren obige
Rahmenbedingungen dazu, dass eine wertgleiche Zuteilung nicht mdglich ist. Zur
Kompensation dieses flachigen Ungleichgewichts werden folgende Regelungen im
Bebauungsplan getroffen:

- Die kunftige bauliche Ausnutzung wird stadtebaulich vertretbar vergrof3ert.

- Fur den Bestand, so er erhalten bleibt, gibt es keine Einschrankungen.

- Die ErschlieBung der rickwartigen Grundstlcksteile wird verbessert.

- Auch kann der rickwartige Grundstucksteil des Flst. Nr. 132, der mit der TG unterbaut

wird, Uber eine Dienstbarkeit weiter als Griinland zur Verfiigung gestellt werden.

Die Grenzbebauung des sudlichen Angrenzers und die dadurch entstehende Verschattung,

kann durch Gelandemodellierung im Gartenbereich des nérdlichen Angrenzers weitgehend

reduziert werden. Auch lasst die Ost-West-Ausrichtung der Neubebauung im MU 2 optimale
Gestaltungsmaoglichkeiten zur Minimierung der Verschattungsthematik.

9. Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt, naturschutzrechtliche
Eingriffsregelung

Aufgrund von § la des Baugesetzbuches sind in der bauleitplanerischen Abwagung die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, konkretisiert durch die Elemente der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - das sind Vermeidungsgebot, Ausgleichs-

und Ersatzpflicht - zu bertcksichtigen.

Mit dem Vorhaben wird in Natur und Landschaft eingegriffen. Um die eingriffsrelevanten
Sachverhalte ermitteln zu kénnen, wurde eine Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur
und Landschaft durchgefiihrt, in der Art und Umfang der zu erwartenden Eingriffe in Natur und
Landschaft gegentbergestellt werden.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein Kompensationsbedarf von 0,212 ha
fur das Schutzgut Boden. Fir den Ausgleich werden Flachen im Rahmen des Okokontos der
Stadt Ostfildern herangezogen und verbindlich zugeordnet.

Es handelt sich um die Flst. 3424, 3424/1, 3425 und 3426 auf der Gemarkung Scharnhausen,
Gewann Biesachlander (0,064 ha). Die Flurstiicke sind derzeit als Freizeitgrundstiick mit
Grabeland genutzt, auf einen Flurstlick befindet sich eine Geratehitte.

11
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Ziel der Ausgleichsmalnahmen ist der Riickbau der baulichen Anlagen (Entsiegelung) und die
Umwandlung der Flache von Grabeland in extensives Grinland.

Die Pflege erfolgt als zwei- bis max. dreischirige Mahd mit Abtransport des Mahdguts, wobei
die erste Mahd ca. Ende Juni und die letzte Mahd ca. Ende September / Anfang Oktober
erfolgen sollte.

10. Umweltbericht

Gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB ist zur Klarung der Belange des Umweltschutzes nach 8 1 Abs. 6 Nr.
7 und 8 1a BauGB unmittelbar nach Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens die
Durchfiihrung einer Umweltprifung erforderlich.

Der Umweltbericht ist Teil der Bebauungsplanbegrindung.

(Siehe Umweltbericht, Gruppe fir 6kologische Gutachten, September 2019)

Aufgestellt:
Ostfildern, den 04.09.2020
Fachbereich 3 - Planung

12
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

GEMARKUNG KEMNAT

Satzung Uber ortliche Bauvorschriften (gemaR § 74 LBO)
fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,Heumadener Stral3e West - Ortsmitte*

BEGRUNDUNG
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Zur Sicherstellung der gestalterischen Qualitat und eines harmonischen Erscheinungsbildes im
Plangebiet ist es erforderlich, in Ergdnzung der planungsrechtlichen Festsetzungen, ortliche
Bauvorschriften gemaf 8 74 LBO zu erlassen.

Die drtlichen Bauvorschriften orientieren sich gemafl Gemeinderatsbeschluss an den
Gestaltungsempfehlungen fir den Ortskern in Kemnat (ISA, 2016).

1. Anforderungen an die aulRere Gestaltung baulicher Anlagen
1.1 Dachform, Dachneigung und Dachdeckung

In der Heumadener Stral3e findet man eine heterogene Dachlandschaft, aus historischen
Gebauden und Neubauten der 80er und 90er-Jahre. Ein harmonischer Gesamteindruck wird
jedoch wesentlich durch die Dachform bestimmt. Zur Einfugung in die vorhandene ortstypische
Struktur werden deshalb grundsatzlich Satteldacher festgesetzt und die Farbe der
Dacheindeckung wird vorgegeben. Die Dachneigung wird mit 45 Grad festgesetzt, damit ist
neben dem typischen Erscheinungsbild auch die Moglichkeit zum Dachausbau gegeben. Fur
das Dach des geplanten Lebensmitteldiscounters wird zum Teil ein Flachdach zugelassen, da
es sich um einen Sonderbaukorper handelt und um den dariiber liegenden Wohngeb&auden eine
Nutzung der Dachflachen zu ermoglichen. Fir die riickseitigen Anbauten im MU2 und MU3 ist
ebenso nur ein Flachdach zulassig, damit der zusatzliche Anbau untergeordnet wirkt und die
Gebaudekubatur die ortsublichen Mal3e nicht Giberschreitet (s. Gestaltungsempfehlungen fur
den Ortskern in Kemnat).

1.2 Dachfenster, Dachaufbauten und Photovoltaik

Um eine ruhige Dachlandschaft zu gewéhrleisten, wird die GréR3e und Anordnung von
Dachfenstern und Dachaufbauten geregelt, Dacheinschnitte sind nicht zulassig.
Photovoltaikanlagen sind nur parallel zur Dachhaut zulassig. Aufgestanderte Solaranlagen sind
bei Satteldachern nicht notwendig und wirken auf die harmonische und ruhige Dachlandschaft
stérend. Um die gewlinschte Nutzung des Flachdachs als Garten und fiir ErschlieBungsflachen
zu ermoglichen, wird die Anbringung von Solaranlagen nur auf dem Flachdach im MU1
ausgeschlossen.

Absturzsicherungen sind durchlassig zu gestalten, um Verschattung zu reduzieren und eine zu
massive Gebaudewirkung zu vermeiden.

1.3 Gebéaudefassade

Um eine harmonische Gestaltung der Gebaude in der Ortsmitte zu gewahrleisten, wird die
Gestaltung der Gebaudefassaden geregelt.

Glanzende Materialien und Farben stéren das ruhige Orts- und StraRenbild und sind daher
nicht zulassig. Optisch geschlossen wirkende Lochfassaden mit rechtseckigen Fenstern
unterstitzen eine ruhige Gebaudewirkung, gleichzeitig ermdglichen die Regelungen eine
individuelle Gestaltung.

2.  Anforderungen an Werbeanlagen

Werbeanlagen haben einen grof3en Einfluss auf das Ortsbild und kénnen das stadtebauliche
Erscheinungsbild stéren. Gestalterische Regeln flir Werbeanlagen sollen Beeintrachtigungen
reduzieren und eine grelle, unruhige und zu individuelle Gestaltung zu verhindern.

Die grof3flachige Anbringung von Werbeanlagen sowie Werbeanlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht sind aus den genannten Grunden nicht zuléassig. Fremdwerbung ist nicht
zulassig, um die meist grol3formatigen Werbeanlagen ohne Bezug zum Stadtteil
auszuschlief3en.
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3. Anforderung an die Gestaltung unbebauter Flachen, der Freiflachen bebauter
Grundsticke sowie der Einfriedungen

Einfriedungen sind zur Straf3enseite nicht zulassig, um den gewtiinschten grof3ziigigen
Charakter des offentlichen Raums im zentralen Versorgungsbereich Kemnats nicht zu
beeintrachtigen. Im hinteren Bereich sind Einfriedungen dagegen in Form von Hecken, jedoch
auch in Kombination mit Mauern, offenen Holzlatten- und Drahtzaunen zugelassen.

Die Begrenzung der Hohe der Einfriedungen auf 1,80 m erfolgt, um einerseits einen
ausreichenden Sichtschutz, andererseits Blickbeziehungen ohne zu starke Verschattungen zu
ermoglichen.

4, Beschrankung der Verwendung von Aul3enantennen
Satellitenempfangsanlagen sind aus gestalterischen Griinden nur auf der dem offentlichen
StraRenraum abgewandten Seite zulassig.

5. Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig, da sie das Stadtbild in der Ortsmitte empfindlich
beeintrachtigen wurden.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 04.09.2020
Fachbereich 3 - Planung
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