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Thema

Bebauungsplan " Parksiedlung Nord-Ost 2" , Gemarkung Nellingen / Satzung tUber 6rtliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan "Parksiedlung Nord-Ost 2"

- Ergebnisse und Behandlung der Bedenken und Anregungen aus der 6ffentlichen Auslegung mit
Benachrichtigung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal § 3 Abs. 2 BauGB und der
Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemals § 4 Abs. 2 BauGB

- Uberarbeitung der Planinhalte

- Satzungsbeschluss gemaR §10 BauGB und § 74 LBO

Beschlussantrag

Die wihrend der Offentlichkeitsbeteiligung eingegangene Stellungnahme von Biirgern wird zur
Kenntnis genommen.

Die vorgebrachten Bedenken und Anregungen werden entsprechend der von der Verwaltung unter
Ziffer Il der Erlduterungen dieser Vorlage im Einzelnen formulierten Stellungnahme in die Abwéagung
miteinbezogen.

Il. Die eingegangenen Stellungnahmen der Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange werden
zur Kenntnis genommen.

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

ll. Der Uberarbeitung der Planinhalte entsprechend der Darstellung unter Ziffer IV der Erlduterungen zu
dieser Vorlage wird zugestimmt.
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Fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Parksiedlung Nord-Ost 2“, Gemarkung Nellingen sowie
der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan wird aufgrund von § 10 des
Baugesetzbuchs in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. November 2017 (BGBI. | S. 3634), das
zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 8. August 2020 (BGBI. | S. 1728) gedndert worden ist, sowie

§ 74 der Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom 08.08.1995 (GBI. S. 617),
in Kraft getreten am 01.01.1996, zuletzt geandert durch Gesetz vom 18.07.2019 (GBI. S. 313)
m. W. v. 01.08.2019i.V. mit § 4 der Gemeindeordnung flir Baden-Wirttemberg in der Fassung vom
24.07.2000 (GBI. S. 582, S.698) zuletzt gedndert durch Gesetz vom 17.06.2020 (GBI. S. 403) m. W. v.
26.06.2020 folgende

SATZUNG

beschlossen:

§1

Der Bebauungsplan ,,Parksiedlung Nord-Ost 2“, Gemarkung Nellingen t wird entsprechend dem
Lageplan vom 14.05.2020 mit Textteil vom 14.09.2020 des Fachbereiches 3 / Planung der Stadt
Ostfildern festgesetzt. Dieser ist Bestandteil der Satzung.

Die ortlichen Bauvorschriften gemaR § 74 Landesbauordnung zum Bebauungsplan ,Parksiedlung Nord-
Ost 2“ vom 18.05.2020 werden festgesetzt.

§2

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem vom Fachbereich 3 /
Planung der Stadt Ostfildern am 14.05.2020 gefertigten Lageplan.

§3

Als planungs- und bauordnungsrechtliche Bestimmungen des Bebauungsplanes gelten die in dem vom
Fachbereich 3 / Planung der Stadt Ostfildern am 14.05.2020 gefertigten Plan getroffenen textlichen und
zeichnerischen Festsetzungen.

§4

Die vom Gemeinderat beschlossene Begriindung vom 14.09.2020 zum Bebauungsplan und zur Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 9 Abs. 8 BauGB und § 74 Landesbauordnung liegt als Anlage bei.

§5

Der Bebauungsplan und die Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften treten gemaR § 10 Abs. 3 BauGB an
dem Tage in Kraft, an dem der Beschluss und die Bereitstellung zur Einsichtnahme ortsublich bekannt
gemacht werden.

Die dem Bebauungsplan , Parksiedlung Nord-Ost 2“, Gemarkung Nellingen gemal § 9 Abs. 8 BauGB
beigefligte Begriindung mit Begriindung zur Satzung Uber ortliche Bauvorschriften gemaR § 74 LBO fur
den Geltungsbereich des Bebauungsplans des Fachbereiches 3 / Planung der Stadt Ostfildern vom
14.05.2020 wird beschlossen.


https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+1995+S.+617
https://dejure.org/cgi-bin/suche?Suchenach=GBl.+2019+S.+313
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VI. GemaR § 10 Abs. 2 i.V. mit § 8 Abs. 2 Satz 1 BauGB ist flir den aus dem Flachennutzungsplan
entwickelten Bebauungsplan , Parksiedlung Nord-Ost 2, kein Anzeigeverfahren oder
Genehmigungsverfahren notwendig. Es erfolgt lediglich eine Anzeige als Satzung nach § 4 Abs. 3
GemO.

VIl. Die Verwaltung wird beauftragt, den Bebauungsplan und die Satzung tber ortliche Bauvorschriften fir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans durch ortsiibliche Bekanntmachung gemaR § 10 Abs. 3
BauGB zur Rechtskraft zu bringen.

%1

Bolay gez. Bader gez. Jansen
Oberbiirgermeister Blirgermeisterin FB3 Baurecht, Planung



Erlduterungen
Erlduterungen

I. Bisheriger Verfahrensablauf

Der Gemeinderat der Stadt Ostfildern hat in seiner 6ffentlichen Sitzung am 27.03.2019 den
Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan "Parksiedlung Nord-Ost 2“ gefasst und beschlossen, eine
Satzung Uber ortliche Bauvorschriften zu diesem Bebauungsplan zu erlassen. AuRerdem hat der
Gemeinderat der Stadt Ostfildern in gleicher Sitzung dem stadtebaulichen Konzept fir das Plangebiet und
den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung zugestimmt und die friihzeitige Beteiligung der
Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB sowie der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde in der Stadtrundschau Ostfildern Nr. 14 vom 04.04.2019 ortsliblich
bekanntgemacht.

Zur Durchfiihrung der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung haben der Bebauungsplanvorentwurf und der
Satzungsvorentwurf Gber 6rtliche Bauvorschriften mit den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung
von einschlieflich 06.05.2019 bis einschliefllich 14.06.2019 6ffentlich ausgelegen.

AuBerdem fand am 06.06.2019 eine Birgerinformationsveranstaltung statt. Das Protokoll des Fachbereichs
3 vom 18.07.2020 liegt dieser Vorlage als Anlage bei.

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 30.04.2019 gemaR § 4
Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt.

Zur Durchfiihrung der Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB hat der Bebauungsplanentwurf
mit Begrindung beim Fachbereich 3 / Planung der Stadt Ostfildern von einschlieRlich 13.07.2020 bis
einschlieRlich 21.08.2020 &ffentlich ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 07.07.2020 uber die
offentliche Auslegung benachrichtigt und gemals § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und um
Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten.

Il. Ergebnisse und Behandlung der Anregungen und Bedenken aus der erneuten 6ffentlichen Auslegung
gemal § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2 BauGB

Wadhrend der 6ffentlichen Auslegung von einschlieflich 13.07.2020 bis einschlieBlich 21.08.2020 wurden
weder schriftlich noch miindlich Anregungen oder Bedenken von Birgern zu den Planinhalten des
Bebauungsplans vorgetragen.

Stellungnahme 1
Schreiben vom 03.08.2020 und 21.08.2020, s. Anlage

Gegen den Bebauungsplan Parksiedlungen Nord Ost2 bringen wir folgende Einwendungen vor:

Anlage 3: Begriindung

"Anders als bei sonstigen nach Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden stadtebaulichen
Entwicklungsflachen im Stadtgebiet handelt es sich nicht um eine typische AulRenentwicklung”. Nein, es ist
keine typische AuBenentwicklung, da das Gebiet momentan weitgehend aullerhalb des Ortsschildes
Ostfildern liegt. Das ist weit entfernt von der Innenverdichtung, die von der Stadt Ostfildern im Bereich der
Stadtentwicklung angestrebt wird.

"Die besondere Aussichtslage soll kiinftig groReren Bevolkerungsgruppen als bisher zuganglich gemacht
werden”.
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Und die Bewohner des Bestands werden ihrer Aussicht beraubt. Entgegen zahlreicher Behauptungen von
Stadtplanern und Biirgermeister sind sowohl die Garten als auch manche Hauser auf die Aussichtslage
ausgerichtet. Aus allen Garten der Reihenhduser der Danziger StralRe gibt es eine tolle Aussicht.

Warum werden die Bedlrfnisse der Bestandsbewohner ignoriert?

Warum versuchen die Stadtplanung und der Biirgermeister durch Wiederholen der immer gleichen
Aussagen, die dem Gegenteil der Wahrheit entsprechen (die Bestandsbebauung und die Garten sind nicht
auf die Aussichtslage ausgerichtet), dass die falsche Aussagen dadurch richtig werden? Kommen sie vor Ort
und schauen sich die tatsachliche Situation an.

"Die Einfligung der Bebauung in das Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der
stadtraumlichen Qualitat sind wichtige qualitative Ziele”.

Wenn sie der Meinung sind, dass Gebaudetiirme wie der Festo-Turm sich in das Landschaftsbild qualitativ
hochwertig einfliigen, dann erreichen sie das Ziel. 5 Wohntiirme im anndahernden Format eines Stadthauses
am Stadtrand ist im allgemeinen Empfinden kein qualitativ hochwertiges Zeichen. Die Wohntiirme werden
von der Breslauer Stralle aus 26 Meter hoch sein, von der Danziger StralRe aus 17 Meter hoch. Steht man
auf der Briicke der RinnenbachstraRRe nach Nellingen, so sind die Dacher der geplanten Bebauung noch 1
Meter héher.

"Die bedeutende Stadteingangssituation soll in diesem Zusammenhang ebenfalls aufgewertet werden”.
Die typische Stadteingangsituation sieht eine Bebauung vor, die vom Rand zum Zentrum hin hinsichtlich der
Gebdudehohe zunimmt. Nennen sie mir bitte bedeutende Stadteingdnge, die mit Wohntlirmen beginnen
und dahinter eine Reihenhausbebauung folgt. Die Bewertung dieses Entwurfes beim Wettbewerb
unterstreicht dies.

"Im Vorfeld wurde fiir das Plangebiet aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der Bedeutung fir
die Stadtentwicklung ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt."

Und ein Bebauungsplan mit einer ziemlich schlechten Bewertung wurde nun aus diesem Wettbewerb
ausgewahlt. Warum? Die Bewertungen aus dem Wettbewerb lassen nicht darauf schlieBen, dass das der
Plan sein sollte, der umgesetzt wird. Es gab wesentlich attraktivere Plane. Welche weiteren Vorteile gibt es
neben den finanziellen Vorteilen des Investors noch, die fiir diesen Plan sprechen?

"Bedarf an Wohnbaufldachen

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

Faktisch handelt es sich bei dem Vorhaben um eine AuRenentwicklung, zumindest aulRerhalb des
Ortsschildes.

Warum wird beim Bedarf an Wohnbauflachen nicht auch auf die sozialen Bediirfnisse geachtet? Im
Bebauungsplan ist kein sozialer Wohnungsbau festgesetzt. Menschen, die sich eine hochwertige, sehr teure
Wohnung leisten kommen, finden im Raum Stuttgart ein weit groReres Angebot, als Menschen, die ein
finanziell kleineres Budget haben. Wo werden diese Menschen berticksichtigt?

"- Freiland-Klimatop (restlicher Bereich) mit ungestort stark ausgeprdgtem Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, starke Frisch-/Kaltluftproduktion. Es ist von einer nicht unerheblichen Frischluftproduktion
auszugehen, welche aufgrund der Hanglage nach Nord-Nord-Ost abfliefSt”.

In den 1990er Jahren wollte der damalige Gartenbaubetrieb ein neues Gewachshaus bauen. Dieses sollte
nicht Gber die Hangkante reichen. Das Bauvorhaben wurde von der Stadt abgelehnt mit der Begriindung,
dass das Gebiet wichtig sei fir die Kaltluft-/ Frischluftproduktion. Was hat sich in der Zwischenzeit
verandert, dass das kein relevanter Faktor mehr ist? Im Zuge des Klimawandels sind aus
stadtklimatologischer Sicht Kaltluftentstehungsgebiete und KaltluftschneiBen immer wichtiger.

"...ebenso wenig groRflachige Freiflaichennutzungen. "
Warum eignet sich das Gebiet nicht zu einer groRflachigen Freiflichennutzung? Eine Begriindung hierzu
fehlt. In friheren Nutzungskonzepten der Stadt Ostfildern wurde hier die Nutzung durch eine Jugendfarm
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vorgeschlagen. Diese wiirde fiir Kinder und Jugendliche, die bereits in der Stadt Ostfildern wohnen einen
groRen Mehrgewinn darstellen. Warum denkt die Stadt Ostfildern und ihre Stadtplanung nur an Menschen,
die noch hinzuziehen sollen? Warum wird den Menschen, die bereits in der Stadt wohnen keine Beachtung
geschenkt?

"Da es sich um eine bestehende Bauflache mit genehmigten baulichen Nutzungen handelt, scheint eine
Renaturierung ebenfalls nicht sinnvoll und praktisch nicht umsetzbar. Aufgrund der besonderen
Aussichtslage eignet sich das Plangebiet dagegen fiir eine Wohnnutzung. "

Diese Flache ist bereits renaturiert. Die 6kologische Vielfalt auf der Flache ist grof8. Sie wachst von Jahr zu
Jahr.

"Es wird mit der vorliegenden Planung an die bestehende Infrastruktur angeschlossen, was geringere
Investitionen und Unterhaltungskosten fiir Stralle, Kanalisation etc. bedeutet..."

Von den geringeren ErschlieBungskosten profitiert der Investor. Warum ist der Stadt Ostildern
Investorenschutz wichtiger als die Menschen die in der Stadt leben?

"Ein Erhaltungsgebot schitzt den vorhandenen wertvollen Geholzstreifen (Biotop) am Ostrand des
Plangebiets."

In unmittelbarer Nahe des wertvollen Geholzstreifens wird ein 17 Meter, bzw. 26 Meter hoher Wohnturm
erstellt werden. Bei den notwendigen tiefen Bau- und Griindungsarbeiten direkt neben dem Gehoélzstreifen
ist dieser stark gefdahrdet. Die Gewahrleitung der Erhaltung dieses schiitzenswerten Gehdlzes ist durch ein
Gutachten nachzuweisen.

Gibt es keine Abstandsvorgaben zu schiitzenswerten Naturdenkmalern die eingehalten werden missen?

"Dies geschieht um das umgebende Wohnquartier nicht zu beeintrachtigen, z.B. durch Besucher-
/Kunden- und Parksuchverkehr oder Anlieferungen, aber auch aufgrund der besonders sensiblen
topografischen und stadtgestalterischen Situation, die zahlreiche Einblicke in das Gebiet ermdglicht und fiir
flachenintensivere Nutzungen ungeeignet ist."

Hohn und Spott gegeniiber den Bewohner der Bestandsgebdaude. Am Wochenende nachts ist das Quartier
bereits durch Parksuchverkehr der Shishabarbesucher extrem belastet. Der Charakter der Straf3e wandelt
sich ins Gegenteil. Wenn nun die 35 -40 Parkplatze neben der Shishabar wegfallen und die verbleibenden
60 Parkplatze, die ungefahr dem aktuellen Bestand auf der Danziger StraRRe entsprechen, mit den 120 bis
150 neuen Wohneinheiten und den Besuchern der Shishabar geteilt werden missen, bleibt es auf der
Danziger StraRRe nicht mehr sicher. Es ist zur Zeit schon regelmaRig zu beobachten, dass frustrierte,
parkplatzsuchende Shishabarbesucher mit weit Giberhohter Geschwindigkeit durch die Danziger StraRRe
rasen. Wenn nun noch mehr Parkplatzsucher unterwegs sind, die sich deutlich weniger Parkplatze (35-40
bei der Shishabar entfallen) teilen miissen, habe ich Angst um alle Menschen, die auf der gemischten
Verkehrsflache zu FuR unterwegs sein missen. Wie wollen sie die Sicherheit der FuRganger im Bereich der
Danziger StraRe gewahrleisten?

Hier sei noch darauf hingewiesen, dass durch die aktuelle Planung die verkehrliche Situation in allen
Szenarien verschlimmert werden wird, wie dies auch schon bei der "Informationsveranstaltung" dargelegt
wurde. SIE WERDEN DIESES THEMA OHNE EINE LOSUNG NICHT VOM TISCH BEKOMMEN, SONDERN
WEITERE 120 PARTEIEN GEGEN SICH HABEN!

"Mit der Zulassigkeit weiterer Stellpldtze flr den gastronomischen Betrieb wiirde diese Problematik
entscharft. Die daflir notwendigen Stellplatze kdnnen direkt angrenzend zur Gastronomie entlang der
Breslauer Strale errichtet werden."

Wie soll die Problematik durch den Wegfall von aktuell 35 - 40 bestehenden Parkplatzen neben der
Shishabar mit Hilfe dem Bau von 28 Parkplatzen entlang der Shishabar entscharft werden? Zumal diese
Parkplatze (weniger als jetzt) nur gebaut werden, wenn der Betrieb der Shisha-Bar erweitert wird. Es
werden mit dem Bauvorhaben nicht nur weniger Parkplatze wie aktuell vorhanden sein, nein, es kommen
nochmals ca. 100 Zweitwagen der Neubewohner hinzu. Welche Entscharfung der Problematik ist hier
gemeint?
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Menschen, die derart hochpreisige Wohnungen kaufen, haben statistisch gesehen einen Zweit- oder
Drittwagen. Bei der nicht allzu guten Anbindung an den OPNV steigen die Menschen vermehrt ins eigene
Auto.

Der Entwurf Bebauungsplan Parksiedlung NordOst2 wurde dadurch gelobt, dass er anscheinend das
Parkplatzproblem I6se. Eine Tabelle, welche 2019 bei der Informationsveranstaltung fir die Blirger gezeigt
wurde , verdeutlicht jedoch, dass diese Aussage schlicht nicht der Wahrheit entspricht.

Momentaner Zustand
Planung alt (1. Entwurf)
Planung neu
Wohneinheiten

0

117

124
Grinflache

Gesamtes Areal

3150 gm

8345 gm

Offentliche Stellplitze

Ca. 60 in der Danziger Strale

32 in der Danziger Stralle
23 in neuer ErschlieBungsstralie

Gesamt: 55

59 in der Danziger Strale

es gibt keine Erschliefungsstrale

Stellplatze Gastronomie

35- 40 auf dem Parkplatz auf Hohe der Gastronomie. Zufahrt wird zusatzlich zugeparkt.

0

Optional 28 Parkplatze entlang der Breslauer Stralle - Umsetzung ungewiss

Tabelle: Uberarbeitete Darstellung des Plangebietes Parksiedlung NordOst nach der Darstellung im
Gemeinderat (2019). Ergdnzung: momentaner Zustand

“Im vorderen Teil der Danziger StraRe ist stidlich ein Gehweg geplant, im hinteren Teil ist dieser wegen des
geringeren Verkehrsaufkommens nicht notwendig. Im 6stlichen Teil der Danziger StraRe wird deshalb
gemischte Verkehrsflache festgesetzt. "

Das Verkehrsaufkommen ist momentan tagsiber sicherlich gering und erfordert keinen extra Gehweg. Wie
bereits beschrieben fahren einige parkplatzsuchende Fahrer mit weit Glberhohter Geschwindigkeit. Kommt
dann noch erschwerend hinzu, dass viele Autos vor den Garagen geparkt werden, die Danziger Stralle
verschmaélert wird und der Parkplatzsuchverkehr stark zunimmt, ist es aus meiner Erfahrung gefahrlich, die
Danziger StraRe als FuRganger am Abend zu nutzen. Wir hatten bereits jetzt mehrfach die Situation, dass
besorgte Nachbarn meine Kinder nach Hause schickten, weil sie Angst um sie hatten, obwohl sich die
Kinder vorbildlich als FuBganger im StralRenverkehr verhielten.

Wie wollen sie die Sicherheit der FuBganger gewahrleisten? Welche MaRnahmen werden hierzu ergriffen?
Wird die Danziger StraRe eine SpielstralRe?

"Die befestigten Hausvorbereiche bieten besondere Aufenthaltsqualitdt und Aussichtssituationen
(Bellevue) und sollen deshalb der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Aus diesem Grund wird ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. "
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Die besondere Aufenthaltsqualitat zieht auch schon heute zahlreiche Menschen auf die Aussichtsplattform.
BekanntermaRen gibt es in schonen Nachten bereits dort ein grolRes Konfliktpotential zwischen Anwohnern
und Nutzern der Aussichtsplattform. Ein Spaziergang am Sonntagmorgen zeigt auch, dass die Banke im
Bereich des Panoramaweges nachtlich gut genutzt werden und der Miill, vor allem leere Alkoholflaschen,
Verpackung von FastFood und Zigarettenstummel dort zahlreich liegen bleiben. Auch in der Danziger
StraRe ist das aktuell bereits ein deutlich sichtbares Problem.

Wie wollen sie vorgehen, dass dies nicht im Bereich des Bellevue passiert?

"Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen"

Wie wird der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gewahrleistet? Hier fehlt die Ausfiihrung. Das
bestehende Regenriickhaltebecken wird entfernt. Vor dem Bau dieses Riickhaltebeckens trat im
Bestandsgebiet haufig Riickstau auf. Wie gewahrleisten sie, dass wahrend der Bauphase nicht wieder
Rickstauereignisse im Plangebiet auftreten?

Anlage 8

" Die Erhebungstage (Donnerstag, 14.06.2018, Samstag, 16.06.2018 fiir Knoten 1 und Sonntag, 17.06.2018;
Donnerstag, 12.07.2018, Samstag, 14.07.2018 und Sonntag, 15.07.2018 fir Knoten 2) liegen nicht in der
Schulferienzeit in Baden-Wirttemberg und weisen dariiber hinaus aufgrund der vorhandenen
Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten auf." Die Erhebung fir
den Knotenpunkt 1 fand entgegen den Behauptungen der Stadtplanung wahrend des Zuckerfestes statt
(das Zuckerfest fiel im Jahr 2018 auf den 14. Juni).

"Abb. 2: Tagesganglinie Querschnitt Zufahrt Parkplatz - Samstag"

Betrachtet man die Abb.2, so fallt auf, dass weit Giber 200 Kfz im Zeitraum von 20 Uhr bis 4 Uhr die Zufahrt
zum Parkplatz nutzen - alles Shishabarbesucher. Diese Zahl von weit liber 200 PKWs Uberschreitet bei
weitem die geplante Kapazitdt des Stellplatzes entlang der Breslauer StralRe. Dieser ist weit
unterdimensioniert fiir die Anzahl der Besucher. Des weiteren diirfte mit dem Bau der Stellpldtze entlang
der Breslauer StraRRe auch die Terasse eroffnen, was deutlich hohere Besucherzahlen mit sich bringen
wirden. Die 27 Parkplatze sind einen Tropfen auf den heiRen Stein. Es muss zusatzlich noch beachtet
werden, dass die 35-40 Parkplatze, die sich momentan direkt neben der Shishibar befinden entfallen und
im Bereich der Danziger StraRe ungefdhr so viele Parkplatze sein werden, wie derzeit bereits auch schon
bestehen. Die Zweitwagen der 120 Wohneinheiten aus der Neubebauung sind in diesen Gedankspielen
noch nicht beriicksichtigt. Wie werden sie das Verkehrschaos auf der Danziger StraRe verhindern?

"Fir den Samstag liegt die prognostizierte Verkehrsmenge aufgrund der intensiveren Nutzung bzw.
erhéhten Kundenanzahl mit rund 220 Pkw-Fahrten deutlich héher."

In der oben genannten Tabelle wurden auf einen Samstag verteil 310 Fahrten mit dem Kfz gezahlt. In der
Variante 1 im Planfall wird von 220 Pkw-Fahrten gerechnet. Wo bleiben die 90 weiteren Fahrten aus der
Verkehrszdhlung? Dieses Gutachten berlicksichtigt seine eigene Verkehrszahlung nicht und muss auf Grund
der bereits vorliegenden Datenlage Uberarbeitet werden.

Berlicksichtigen sie bei den Annahmen des Verkehrsgutachtens das reale Einzugsgebiet der Shishabar! Es
wirde auffallen, dass die Shishabar ein liberregionales Einzugsgebiet hat. Die Besucher kommen weder zu
FuB, noch mit dem Fahrrad, dem Taxi oder dem OPNV. Das Auto scheint das einzige Verkehrsmittel bei der
Anreise zu sein. Das ist keine Berechnung, sondern eine reale Beobachtung.

"In Variante 1 wird davon ausgegangen, dass 19 Stellplatze auf der Danziger Stral3e 6stlich der Zufahrt zur
Shisha-Bar von Pkw-Kunden der Shisha-Bar mit genutzt werden kdnnen."

Werden diese 19 Parkplatz fiir die Besucher der Shishabar ausgewiesen? Heil’t das, dass fiir die Anwohner
der Bestandsbebauung (die derzeit 60 vorhandenen Parkplatze werden zu StolRzeiten bereits von den
Bestandsbewohnern genutzt) und der Neubebauung ( bei 120 Wohneinheiten im hohen Preissegment plus
deren Besucher nochmals mindestens 100 PKWs) nur noch 41 6ffentliche Stellplatze zur Verfliigung stehen?
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"Aufgrund der gréBeren Anzahl an verfligbaren Stellplatzen wird in Variante 2 die Annahme getroffen, dass
weniger Kunden mit dem Taxi kommen als in Variante 1. Der Anteil am OV/FuR/Rad steigt aber
proportional zum Kundenaufkommen."

Allein die Tatsache, dass in der Shishabar kein Alkohol ausgeschenkt wird, entkraftet das Argument, dass
die Besucher ein anderes Verkehrmittel als den PKW nutzen.

Die Anzahl der vorhandenen Parkplatze in Variante 2 wird wesentlich niedriger sein als aktuell. Die 27
Stellplatze entlang der Breslauer StralSe ersetzen noch nicht einmal die aktuell vorhandenen Parkplatze
neben der Shishabar.

Ergdnzen sie das Gutachten um eine Erhebung der Herkunft der Besucher der Shisha-Bar und deren
Anreiseverhalten. Die Annahmen, die hier getroffen werden verfehlen die Realitat weit.

"Insgesamt werden somit aufgrund der Shisha-Bar-Nutzung fiir die Danziger Strale West rund 112 Pkw-
Fahrten/Normalwerktag bzw. 124 Pkw-Fahrten/Samstag prognostiziert und fiir den Parkplatz an der
Breslauer StraRRe zusatzlich rund 68 Pkw-Fahrten/Normalwerktag bzw. 160 Pkw-Fahrten/Samstag. "

Da das Besucheraufkommen in Variante 2 um 50% hoher eingeschatzt wird als aktuell, ist es nicht
nachvollziehbar, warum sich die Anzahl der Fahrten um knapp die Hélfte reduzieren soll?

Grundlage fir diese Planung sollten keine schongerechneten Annahmen sein, sondern reale
Besuchererhebungen an einem Samstagabend bei schonem Wetter. Die angenommen Besucherzahlen und
die Art deren Anreise entsprechen nicht der Realtitat.

Der Parkplatzsuchverkehr fur die Besucher der Aussichtsplattform findet in dieser Berechnung ebenfalls
keine Beachtung.

Ein weiterer Aspekt zur Verkehrssicherheit wurde bei der Planung der Parkplatze entlang der Breslauer
Strale nicht berlicksichtigt. Die Einfahrt und Ausfahrt zum Parkplatz wird unibersichtlich sein und eine
neue Unfallquelle darstellen.

"Gleichzeitig reduziert sich die Verkehrsmenge auf der Danziger StralRe um ca. 70 Kfz/d, was auf ein
geringeres Angebot an Pkw-Stellplatzen fir die Shisha-Bar und einer damit einhergehenden Nutzung
alternativer Verkehrsmittel der Kunden sowie auf die zusatzlich geplanten Stellplatze an der Breslauer
Strale zuriickzufiihren ist. "

Bereits heute ist an schonen Wochenendabenden die Verkehrsbelastung in der Danziger StraRRe durch
Parkplatzsuchverkehr sehr hoch. Dadurch dass das Parkplatzangebot im Vergleich zu heute im Planfall
massiv verknappt wird, wird auch der Parkplatzsuchverkehr massiv steigen. Die Annahme, dass Besucher
der Shishabar auf alternative Verkehrsmittel umsteigen, ist ohne jeglichen Nachweis aus der Luft gegriffen
und verfehlt die Realtitat. Die Besucher aus Nirtingen, Béblingen, Ludwigsburg, Heidenheim, Ulm,
Miinchen, Niirnberg, Osterreich und Schweiz werden nicht mit dem Fahrrad anreisen. Eine Analyse der
Besucherstruktur wiirde das dem Gutachter und der Stadtplanung verstandlich machen.

"Qualitatsstufe D und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit, die noch geringe Reserven bis zur
Auslastung des Knotenpunktes besitzt."

Warum plant die Stadt Ostildern einen Verkehrsknoten, der gerade noch stabil ist? Warum hat die
Stadtplanung nicht den Anspruch etwas zu planen, was gut ist? Warum werden offentsichtliche Mangel
sehenden Auges geplant?

Die Analyse 2018 geht am Querschnitt Q4 Samstags von 300 Kfz pro Tag aus. Die Verkehrszahlung hat 310
Kfz gezahlt. Warum wurde dieser Wert geschont? An welchen weiteren Stellen wurden die Werte
verandert?

Grundsatzlich geht das Verkehrsgutachten nicht davon aus, dass die Bewohner der Neubebauung einen
zweiten PKW haben. Damit muss jedoch gerechnet werden. Der Parkplatzsuchverkehr im Bereich der
Danziger StraRe wird nicht berechnet.

Das Verkehrsgutachten geht auch nicht von der Variante 3 aus. Die Shishabar eroffnet die Terrasse, ohne
die Stellplatze entlang der Breslauer Stral3e zu errichten und ohne den Eingang an die Breslauer Stral3e zu
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verlegen. Von diesem Szenario ist momentan auszugehen, solange das Rechtsverfahren zwischen der Stadt
und dem Betreiber der Shishabar nicht zu einem endgiiltigen Abschluss gekommen ist. Da Variante 3 nicht
bericksichtigt ist.

So lange dieser Sachverhalt nicht rechtssicher geklart ist, kann mit groBer Wahrscheinlichkeit ein Szenario
entstehen, dass von den Verkehrs- und Schallgutachten nicht erfasst ist. Es muss Rechtssicherheit
bestehen, bevor die Planung hier moglich ist. Es ist ein Verfahren anhangig, was einen durch die Vorgaben
nicht erfassten Betrieb der Shishabar ermoglichen kdnnte. Die Szenarien miissen erweitert und diese
begutachtet werden.

Anlage 9

Das Larmgutachten zieht bei der Verkehrsbelastung die Werte von Variante 2 an einem Werktag als
Grundlage heran. Die Verkehrsbelastung an einem Samstag ist deutlich hoher. Bsp. Danziger StralRe Mitte
Werktag: 800 Kfz/d; Samstag 970 Kfz/d

Damit ermittelt das Larmgutachten die Larmsituation nicht am "Spitzentag" in der Woche, sondern zu
einem Zeitpunkt mit deutlich geringerer Belastung. Es wird nicht die tatsachliche Lairmbelastung in allen
Belangen abgebildet. Uberarbeiten sie das Lirmgutachten so, dass es die maximalen Belastungen abbildet
und nicht die Durchschnittswerte.

Anlage 13

“Im Rahmen der ErschlieBungs-, Aushub- und Sicherungsarbeiten ist mit Erschiitterungen und
Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem Grund wird die Durchfiihrung eines
Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den Verkehrsflachen als notwendig
erachtet. "

Wer wird fir Kosten eines empfohlenen Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand
aufkommen?

Anlage 14

"Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz

Entwurfsfassung "

Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich lediglich um eine Entwurfsfassung.

" Die Biotoptypen wurden im Zustand Herbst 2017 zugrunde gelegt."
Das Gelande wurde im Januar 2018 gerodet. Damit haben sich die Biotoptypen deutlich gedndert. Sie
miissen neu begutachtet werden.

Anlage 15
Auch hier handelt es sich wieder lediglich um eine Entwurfsfassung.

Des weiteren werden allabendlich Fledermause aus dem Untersuchungsgebiet kommend beoachtet.

Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung vom 13.07. bis 21.08.2020

Vorab wird festgestellt, dass die Einwendungen der vorzeitigen Auslegung nicht alle vollstandig bzw.
unvollstéandig abgewogen wurden. Deshalb erneuern wir hiermit unsere Einwendungen der vorzeitigen
Auslegung.

Einwendungen:
Teil |
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 24.06.2020 die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

1. Planbedingte Immissionskonflikte (Larm und Geruch) nicht bewaltigt
Durch das Nebeneinander von Wohnbebauung (Bestand Parksiedlung-Ost und planbedingte Neubebauung)
und Gastronomie (Shisha-Bar) mogliche Immissionskonflikte sind nicht auszuschlieSen. So resultiert die
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Abluftfihrung der Shisha-Lounge im Bestand und ist nicht fir die neuen Gebdudehohen im Plangebiet
dimensioniert. Das Verkehrslarmschutzkonzept basiert auf einer Kombination aus aktiven (Larmschutzwand
an der Breslauer StralRe) und passiven (Gebaudeanordnung; Grundrissorientierung; geschlossene Fassaden;
Larmschutzfenster) MalRnahmen.

Nach den Feststellungen der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung kommt es - flir das Plangebiet
bereichsweise - zur Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 - der
Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Ungeachtet dieser Aussagen
zur geplanten Erweiterung der Shisha-Bar (Terrassennutzung) fehlen insbesondere aber Feststellungen zu
Larmkonflikten im Status quo der im Plangebiet zugelassenen Shisha-Bar und des durch sie verursachten
Zu- und Abgangsverkehrs einschlieBlich des Parksuch- und Anbindungsverkehrs, und zwar sowohl fiir die
geplante Wohnbebauung wie fiir das Reine Wohngebiet (WR) im Bestand (Danziger und Konigsberger
Stralle).

Bislang fehlen (iberdies Aussagen zur Bewaltigung der Lairm-Immissionen des regen Anliegerverkehrs (Zu-
und Abfahrtsverkehr) an der geplanten Tiefgarage gegeniber Teilen der Bestandsbebauung im ,, WR“ der
Danziger StraRe.

1.1 Planbedingte Verfestigung der Immissionsbelastung der Shisha-Bar:

Die sog. Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs.10 BauNVO ,,sanktioniert” planungsrechtlich die von der
Bestandsnutzung ausgehenden Immissionsbelastungen der Shisha-Bar (Zu- und Abgangsverkehr
einschlieRlich Parksuch- und Anbindungsverkehr; Geruchsbelastigung), mit anderen Worten ,verfestigt” der
Bebauungsplan den Bestand. Dies ist fiir die benachbarten Anlieger der Danziger StralRe nicht zumutbar. Ein
Grol3teil der Verkehrsbelastung fallt auf die Abend- und Nachtstunden. Noch ist vollig offen, ob es
Uberhaupt zur Verlagerung der verkehrlichen Anbindung der Shisha-Bar auf die Breslauer Strafle kommt.
Der Planentwurf ignoriert, dass gesundheits-schadliche Larmwirkungen selbst unterhalb der Grenzwerte
gesetzlicher Regelwerke, wie z.B. der BImSchV, TA Larm und auch unterhalb der schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu DIN 18005 auftreten.

1.2 Vergleichbar mit § 34 Abs. 3a BauGB ist die planungsrechtliche Zulassung eines Fremdk&rpers vom
Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit abhdngig. Nach der Rechtsprechung des BVerwG haben in
diesen Fallen die Planungsleitlinien des § 1 V BauGB und das Abwagungsgebot des § 1 VII BauGB besondere
Bedeutung: Die Sicherung des gewerblichen Bestands ist nur in dem Umfang zuldssig, wie die
Festsetzungen zu einem noch auskdmmlichen Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen beitragen und
sicherstellen, dass die schutzbedirftigen Nutzungen einen nach Lage der Dinge und insbesondere unter
Beruicksichtigung der Vorbelastung ausreichenden Schutz erhalten. Die Erweiterung eines den Rahmen der
Umgebung sprengenden Gewerbebetriebs ist ausgeschlossen, wenn von dem (veranderten)
Gewerbebetrieb Emissionen ausgehen, die der Nachbarschaft nicht zumutbar sind, die also - erstmalig oder
weiterhin - beispielsweise ein Einschreiten der Gewerbeaufsicht rechtfertigen wiirden. So resultiert die
Abluftfiihrung der Shisha- Bar im Bestand des Status quo und ist nicht fir die neuen Gebdudehéhen im
Plangebiet dimensioniert.

1.3 Der Planentwurf geht dabei davon aus, dass eine Betriebserweiterung der Shisha- Bar eine neue,
ungeloste Konfliktsituation oder Verscharfung bestehender Konflikte (zusatzlicher Park- /Suchverkehr im
Bestandsgebiet Danziger- /Konigsberger StraRe) hervorruft. Die Festsetzung des 6stlich an das Grundstick
der Shisha-Bar angrenzenden Mischgebiets ist indessen nach § 6 Abs.1 BauNVO unzulassig, der
Bebauungsplanentwurf verst6t mithin gegen materielles hoherrangiges Recht. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In
Wirklichkeit ist in diesem Bereich jedoch nur Wohnnutzung vorgesehen. Ersichtlich dient diese Festsetzung
also allein dem Zweck, den Larmkonflikt [6sen zu wollen. Dem wahren Gebietscharakter entsprechend ware
hier nur eine ,, WA“-Festsetzung - wie beim 0Ostlich angrenzenden Bereich auch - méglich. Das
Larmgutachten stellt zu den Betriebsgerdauschen fest, dass an den der Shisha-Bar zugewandten Fassaden
der nachstgelegenen schitzenswerten Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) tags und 47
dB(A) nachts auftreten. Im Nachtzeitraum kommt es aufgrund der Sozialgerdusche vor dem stdlichen
Eingang und den FuRgingern, die der Shisha-Bar zuzuordnen sind, zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) um bis zu 2 dB(A). Wenn man aber den tatsédchlichen nachtlichen
Larmgrenzwert von 40 dB(A) im ,, WA” zugrunde legt, ergibt sich ein unldsbarer Larmkonflikt. Deshalb
handelt es sich bei der Festsetzung eines ,Mischgebiets” um eine Scheinfestsetzung, weil aufgrund der
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massiven Larmvorbelastung hier die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nicht moglich ware. Wenn
die Verwaltung dabei von Lagegunst flir Gewerbe (,,gute verkehrliche Erreichbarkeit; attraktive Wohnlage
durch Aussichtssituation”) spricht, ignoriert sie die an anderer Stelle betonte Verscharfung bestehender
Konflikte (durch die Shisha-Bar), etwa durch zusétzlichen Park-/Suchverkehr in der angrenzenden
Wohnlage. Dieses Argument spricht geradezu gegen die Zulassung von weiterer Gewerbenutzung.

1.4 Die Festsetzung eines Mischgebiets versto3t auch gegen das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7
BauGB. Eine an den von der Rechtsprechung entwickelten Abwagungsgrundsatzen gemessene
Abwagungsentscheidung musste zu dem Ergebnis fiihren, dass eine Wohnnutzung an diesem Standort
unzuldssig ist. Denn im Falle der dort geplanten Wohnnutzung wird ein Larmkonflikt geschaffen, der dem
Betreiber der Shisha-Bar nicht nur jede betriebliche Entwicklungsmoglichkeit nimmt, sondern sie im Fall der
Beibehaltung des bisherigen Nutzungsumfangs in der Betriebsflihrung beeintrachtigt. Er wird sich Auflagen
ausgesetzt sehen, welche die Einhaltung der Larmgrenzwerte an den heranriickenden Immissionsorten
sicherstellen.

1.5 »Gemengenlage” sind Gebiete, in denen grundsatzlich unvertragliche Nutzungen zusammentreffen,
etwa vielfaltige Formen der Durchmischung gewerblich-industrieller und wohnlicher Nutzung. Fiir einen im
Planbereich ,MI 1“ im Status quo bestehenden Betrieb der Shisha-Bar liegt ein solcher Fall nicht vor, der die
Reduzierung im Bestandsgebiet , Parksiedlung-Ost“ — insbesondere an den nachstliegenden
Immissionsorten Danziger Stral3e 20, 30 und 40 - eine Reduzierung der Immissionsrichtwerte der TA Larm
im Reinen Wohngebiet (WR) auf ,WA” rechtfertigen kdnnte.

2. ,Kannibalisierung” des offentlichen Parkraums: Um die 6ffentlichen Stellplatze in der Danziger StralRe
werden kiinftig die Bewohner des Planungsgebiets, des Bestandsgebiets , Parksiedlung-Ost” und die Nutzer
der Shisha-Bar konkurrieren. Fiir die Betroffenen bestehen im Umfeld von mehreren Kilometern keine
Ausweichmoglichkeiten. Dass es stralRenrechtlich keinen Anspruch auf einen Stellplatz im 6ffentlichen
Raum gibt, ist allen bewusst.

Die vor den Garagen auf der Siidseite der Danziger Stralle ausgewiesene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (private Flachen fir das Parken von Fahrzeugen) zielt auf die Kompensation
wegfallenden 6ffentlichen Parkraums.

Im hinteren Teil der Danziger StrafRe soll kiinftig wegen des geringen Verkehrsaufkommens ein Gehweg
nicht notwendig sein. Unter Berlicksichtigung des notwendigen Abstandes zu den Garagentoren von ca. 0,3
bis 0,5 m und eines Streifens fiir FuRganger erfordert ein Parken von Fahrzeugen eine Mindestlange von ca.
6,5 m! Vor einer groReren Anzahl von Garagen reicht der Platz flr einen PKW aber nicht. FuRganger
benotigen einen Streifen von 1,0 m. Widrigenfalls ist auf der Danziger StralRe (bei Hineinragen abgestellter
PKW in den StraBenraum) ein Begegnungsverkehr nicht moglich. Beachtet man Sicherheitsanforderungen,
kénnen keine PKW abgestellt werden.

Besteht dennoch Platz fiir einen PKW, vermdgen héchstens Garagenbesitzer ihren Zweitwagen abzustellen.
Flr die Gbrigen Betroffenen ist dies keine Losung (Bewohner ohne Garagen- bzw. Stellplatz, Besucher,
Lieferanten, Rettungswagen usw.).

Eine Parkraumbewirtschaftung im hinteren Teil der Danziger Strae flihrt nur bedingt zur Entspannung.

3. Im Einmundungsbereich Danziger / Breslauer StraRe kommt es planungsbedingt zu betrachtlichen
Wartezeiten und Riickstau. Ohne Signalanlage kann Verkehrssicherheit nicht sichergestellt werden.

4. Artenschutz- und Umwelthaftungsrecht / Fachliche Begleitung der Ausfihrungsphase

§ 44 Abs.1 BNatSchG normiert fiir bestimmte Arten Zugriffsverbote. Ergeben sich bei Baubeginn konkrete
Erkenntnisse auf noch nicht bewaltigte artenschutzrechtliche Probleme, muss der Vorhabentréger diesen
nachgehen und sie sachgerecht bewaltigen, um das Vorhaben umsetzen zu kénnen.

Mit Anordnung einer 6kologischen Baubegleitung oder sofern nach einer fachkundigen Einschatzung ein
besonderes Konfliktpotential aufgrund des Umwelt- bzw. Naturschutzrechts bei der Realisierung der
Bauvorhaben vorliegt, ist bei der Baufeldraumung und der Ersteinrichtung der Baustelle, also bereits im
Vorfeld der Baumalinahe, sowie wahrend der Bauausfiihrung durch eine qualifizierte 6kologische
Baubegleitung sicher zu stellen, dass die Vorschriften des Artenschutz- und des Umweltschadensrechts
eingehalten werden. Zu den Aufgaben zahlt das Vermeiden von Umweltschaden und der dadurch
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entstehenden Kosten und Zeitverzogerungen sowie das Vermeiden von Haftungsschaden nach dem
Umweltschadensgesetz bei der Bauausfiihrung. Zum Beispiel kann die Zerstorung einer Lebensstatte zu
einem Schaden im Sinne des Umweltschadensrechts fiihren.

5. Dem Gemeinderat (Satzungsgeber) ist ein Konzept zur Bewaltigung baubedingt erhéhter
Schallimmissionen, Staubentwicklung von der Baustelle und deren Zufahrten, Erschiitterungen durch
Rammungen und Bodenverdichtungen sowie durch Licht bei Bautatigkeit in Abend und Nachstunden
vorzulegen. Hierzu gehort die Baustellenlogistik insbesondere beim Bau der 150 Stellplatze umfassenden
Tiefgarage - mit Darstellung der Belastungen durch Baustelleneinrichtung, Lagern von Baumaterial/-geréte,
BaustralRen, Leitungsverlegungen, Verschmutzung von Zufahrtsstrallen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
Danziger Strafde 78, 80, 82 muss sichergestellt werden. Ebenso die Erreichbarkeit der Gebaude 78, 80, 82
fur Besucher, Versorgungssicherheit (Frischwasser / Entwésserung) und Abfallbeseitigung. Die Pflichten
sind dem Vorhabentrager aufzuerlegen, ebenso die Beweissicherung zur Dokumentation baubedingt
entstehender Gebaudeschaden an der Bestandsbebauung in der Danziger StraRe. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Hinweise aufzunehmen.

Teil ll

Anlage 3: Begriindung

"Anders als bei sonstigen nach Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden stadtebaulichen
Entwicklungsflachen im Stadtgebiet handelt es sich nicht um eine typische AuRenentwicklung."

Nein, es ist keine typische AuRenentwicklung, da das Gebiet momentan weitgehend auRRerhalb des
Ortsschildes Ostfildern liegt. Das ist weit entfernt von der Innenverdichtung, die von der Stadt Ostfildern im
Bereich der Stadtentwicklung angestrebt wird.

"Die besondere Aussichtslage soll kiinftig groBeren Bevolkerungsgruppen als bisher zuganglich gemacht
werden."

Und die Bewohner des Bestands werden ihrer Aussicht beraubt. Entgegen zahlreicher Behauptungen von
Stadtplanern und Biirgermeister sind sowohl die Garten als auch manche Hauser auf die Aussichtslage
ausgerichtet. Aus allen Garten der Reihenhduser der Danziger StralBe gibt es eine tolle Aussicht.

Warum werden die Bedirfnisse des Bestandsbewohner ignoriert?

Warum versuchen die Stadtplanung und der Biirgermeister durch Wiederholen der immer gleichen
Aussagen, die dem Gegenteil der Wahrheit entsprechen (die Bestandsbebauung und die Garten sind nicht
auf die Aussichtslage ausgerichtet), dass die falsche Aussagen dadurch richtig werden? Kommen sie vor Ort
und schauen sich die tatsachliche Situation an.

"Die Einfligung der Bebauung in das Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der
stadtrdaumlichen Qualitat sind wichtige qualitative Ziele."

Wenn sie der Meinung sind, dass Gebaudetiirme wie der Festoturm sich in das Landschaftsbild qulitativ
hochwertig einfligen, dann erreichen sie das Ziel. 5 Wohntiirme im anndhernden Format eines Stadthauses
am Stadtrand ist im allgemeinen Empfinden kein qualitativ hochwertiges Zeichen. Die Wohntiirme werden
von der Breslauer Stralle aus 26 Meter hoch sein, von der Danziger StralRe aus 17 Meter hoch. Steht man
auf der Briicke der RinnenbachstraRRe nach Nellingen, so sind die Dacher der geplanten Bebauung noch 1
Meter héher.

"Die bedeutende Stadteingangssituation soll in diesem Zusammenhang ebenfalls aufgewertet werden."
Die typische Stadteingangsituation sieht eine Bebauung vor, die vom Rand zum Zentrum hin hinsichtlich der
Gebdudehohe zunimmt. Nennen sie mir bitte bedeutende Stadteingdnge, die mit Wohntiirmen beginnen
und dahinter eine Reihenhausbebauung folgt. Die Bewertung dieses Entwurfes beim Wettbewerb
unterstreicht dies.

"Im Vorfeld wurde fiir das Plangebiet aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der Bedeutung fiir
die Stadtentwicklung ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt."

Und ein Bebauungsplan mit einer ziemlich schlechten Bewertung wurde nun aus diesem Wettbewerb
ausgewahlt. Warum? Die Bewertungen aus dem Wettbewerb lassen nicht darauf schlieBen, dass das der
Plan sein sollte, der umgesetzt wird. Es gab wesentlich attraktivere Plane. Welche weiteren Vorteile gibt es
neben den finanziellen Vorteilen des Investors noch, die fir diesen Plan sprechen?
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"Bedarf an Wohnbauflachen Im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2020 wurde fiir Ostfildern ein Bedarf
an Wohnbauflachen festgestellt. In diesem Zusammenhang wurde der Entwicklung bestehender
Siedlungsflachen grundsatzlich Vorrang vor der AuBenentwicklung gegeben."

Faktisch handelt es sich bei dem Vorhaben um eine AuBenentwicklung, zumindest auRerhalb des
Ortsschildes.

Warum wird beim Bedarf an Wohnbauflachen nicht auch auf die sozialen Bediirfnisse geachtet? Im
Bebauungsplan ist kein sozialer Wohnungsbau festgesetzt. Menschen, die sich eine hochwertige, sehr teure
Wohnung leisten kommen, finden im Raum Stuttgart ein weit grofleres Angebot, als Menschen, die ein
finanziell kleineres Budget haben. Wo werden diese Menschen bericksichtigt?

"-Freiland-Klimatop (restlicher Bereich) mit ungestort stark ausgepragtem Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, starke Frisch-/Kaltluftproduktion. Es ist von einer nicht unerheblichen Frischluftproduktion
auszugehen, welche aufgrund der Hanglage nach Nord-Nord-Ost abflief3t."

In den 1990er Jahren wollte der damalige Gartenbaubetrieb ein neues Gewachshaus bauen. Dieses sollte
nicht Gber die Hangkante reichen. Das Bauvorhaben wurde von der Stadt abgelehnt mit der Begriindung,
dass das Gebiet wichtig sei fur die Kaltluft-/ Frischluftproduktion. Was hat sich in der Zwischenzeit
verandert, dass das kein relevanter Faktor mehr ist? Im Zuge des Klimawandels sind aus
stadtklimatologischer Sicht Kaltluftentstehungsgebiete und KaltluftschneiRen immer wichtiger.

"...ebenso wenig grofflachige Freiflachennutzungen."

Warum eignet sich das Gebiet nicht zu einer groRflachigen Freiflichennutzung? Eine Begriindung hierzu
fehlt. In friheren Nutzungskonzepten der Stadt Ostfildern wurde hier die Nutzung durch eine Jugendfarm
vorgeschlagen. Diese wirde fiir Kinder und Jugendliche, die bereits in der Stadt Ostfildern wohnen einen
groRen Mehrgewinn darstellen. Warum denkt die Stadt Ostfildern und ihre Stadtplanung nur an Menschen,
die noch hinzuziehen sollen? Warum wird den Menschen, die bereits in der Stadt wohnen keine Beachtung
geschenkt?

"Da es sich um eine bestehende Bauflache mit genehmigten baulichen Nutzungen handelt, scheint eine
Renaturierung ebenfalls nicht sinnvoll und praktisch nicht umsetzbar. Aufgrund der besonderen
Aussichtslage eignet sich das Plangebiet dagegen fiir eine Wohnnutzung. 11

Diese Flache ist bereits renaturiert. Die 6kologische Vielfalt auf der Flache ist grof8. Sie wachst von Jahr zu
Jahr.

"Es wird mit der vorliegenden Planung an die bestehende Infrastruktur angeschlossen, was geringere
Investitionen und Unterhaltungskosten fiir StraBe, Kanalisation etc. bedeutet..."

Von den geringeren Erschliefungskosten profitiert der Investor. Warum ist der Stadt Ostildern
Investorenschutz wichtiger als die Menschen die in der Stadt leben?

"Ein Erhaltungsgebot schitzt den vorhandenen wertvollen Geholzstreifen (Biotop) am Ostrand des
Plangebiets."

In unmittelbarer Nahe des wertvollen Geholzstreifens wird ein 17 Meter, bzw. 26 Meter hoher Wohnturm
erstellt werden. Bei den notwendigen tiefen Bau- und Griindungsarbeiten direkt neben dem Gehdélzstreifen
ist dieser stark gefdahrdet. Die Gewahrleitung der Erhaltung dieses schiitzenswerten Gehdlzes ist durch ein
Gutachten nachzuweisen.

Gibt es keine Abstandsvorgaben zu schiitzenswerten Naturdenkmalern die eingehalten werden mussen?
"Dies geschieht um das umgebende Wohnquartier nicht zu beeintrachtigen, z. B. durch Besucher- /Kunden-
und Parksuchverkehr oder Anlieferungen, aber auch aufgrund der besonders sensiblen topografischen und
stadtgestalterischen Situation, die zahlreiche Einblicke in das Gebiet ermdglicht und fiir flichenintensivere
Nutzungen ungeeignet ist."

Hohn und Spott gegeniliber den Bewohner der Bestandsgebdaude. Am Wochenende nachts ist das Quartier
bereits durch Parksuchverkehr der Shishabarbesucher extrem belastet. Der Charakter der StrafSe wandelt
sich ins Gegenteil. Wenn nun die 35 -40 Parkplatze neben der Shishabar wegfallen und die verbleibenden
60 Parkplatze, die ungefahr dem aktuellen Bestand auf der Danziger StraRe entsprechen, mit den 120 bis
150 neuen Wohneinheiten und den Besuchern der Shishabar geteilt werden missen, bleibt es auf der
Danziger StraRe nicht mehr sicher. Es ist zur Zeit schon regelmafig zu beobachten, dass frustrierte,
parkplatzsuchende Shishabarbesucher mit weit Giberhohter Geschwindigkeit durch die Danziger StraRRe
rasen. Wenn nun noch mehr Parkplatzsucher unterwegs sind, die sich deutlich weniger Parkplatze (35-40
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bei der Shishabar entfallen) teilen miissen, habe ich Angst um alle Menschen, die auf der gemischten
Verkehrsflache zu FulR unterwegs sein mussen.

Wie wollen sie die Sicherheit der FuBganger im Bereich der Danziger StraRe gewdahrleisten?

Hier sei noch darauf hingewiesen, dass durch die aktuelle Planung die verkehrliche Situation in allen
Szenarien verschlimmert werden wird, wie dies auch schon bei der , Informationsveranstaltung” dargelegt
wurde. SIE WERDEN DIESES THEMA OHNE EINE LOSUNG NICHT VOM TISCH BEKOMMEN, SONDERN
WEITERE 120 PARTEIEN GEGEN SICH HABEN!

"Mit der Zulassigkeit weiterer Stellplatze flir den gastronomischen Betrieb wiirde diese Problematik
entscharft. Die daflir notwendigen Stellplatze kdnnen direkt angrenzend zur Gastronomie entlang der
Breslauer Stral3e errichtet werden."

Wie soll die Problematik durch den Wegfall von aktuell 35 - 40 bestehenden Parkplatzen neben der
Shishabar mit Hilfe dem Bau von 28 Parkplatzen entlang der Shishabar entscharft werden? Zumal diese
Parkplatze (weniger als jetzt) nur gebaut werden, wenn der Betrieb der Shisha-Bar erweitert wird. Es
werden mit dem Bauvorhaben nicht nur weniger Parkplatze wie aktuell vorhanden sein, nein, es kommen
nochmals ca.100 Zweitwagen der Neubewohner hinzu. Welche Entscharfung der Problematik ist hier
gemeint?

Menschen, die derart hochpreisige Wohnungen kaufen, haben statistisch gesehen einen Zweit- oder
Drittwagen. Bei der nicht allzu guten Anbindung an den OPNV steigen die Menschen vermehrt ins eigene
Auto.

Der Entwurf Bebauungsplan Parksiedlung NordOst2 wurde dadurch gelobt, dass er anscheinend das
Parkplatzproblem l6se. Eine Tabelle, welche 2019 bei der Informationsveranstaltung fiir die Biirger gezeigt
wurde , verdeutlicht jedoch, dass diese Aussage schlicht nicht der Wahrheit entspricht.

Momentaner Zustand | Planung alt (1_Entwurf) | Planung neu

Wohneinheiten 0 117 124
Grinflache Gesamtes Areal 3150 gm 8345 gm
Offentliche Ca. 60 in der 32 in der Danziger 59 in der Danziger
Stellplatze Danziger Stralte Straie Straie
23 in neuer es gibt keine
ErschlieBungsstraie ErschlieBungsstralke
Gesamt: 55
Stellplatze 35- 40 auf dem 0 Optional 28
Gastronomie Parkplatz auf Hohe Parkplatze entlang
der Gastronomie. der Breslauer Strale
Zufahrt wird zusatzlich — Umsetzung
Zugeparkt. ungewiss

Tabelle: Uberarbeitete Darstellung des Plangebietes Parksiedlung NordOst nach der Darstellung im
Gemeinderat (2019). Ergdnzung: momentaner Zustand

"Im vorderen Teil der Danziger StraRe ist stidlich ein Gehweg geplant, im hinteren Teil ist dieser wegen des
geringeren Verkehrsaufkommens nicht notwendig. Im 6stlichen Teil der Danziger StraRBe wird deshalb
gemischte Verkehrsflache festgesetzt."

Das Verkehrsaufkommen ist momentan tagsiber sicherlich gering und erfordert keinen extra Gehweg. Wie
bereits beschrieben fahren einige parkplatzsuchende Fahrer mit weit iberhéhter Geschwindigkeit. Kommt
dann noch erschwerend hinzu, dass viele Autos vor den Garagen geparkt werden, die Danziger Stral3e
verschmalert wird und der Parkplatzsuchverkehr stark zunimmt, ist es aus meiner Erfahrung gefahrlich, die
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Danziger StraRe als FuRganger am Abend zu nutzen. Wir hatten bereits jetzt mehrfach die Situation, dass
besorgte Nachbarn meine Kinder nach Hause schickten, weil sie Angst um sie hatten, obwohl sich die
Kinder vorbildlich als FuBgéanger im StralRenverkehr verhielten.

Wie wollen sie die Sicherheit der FuBganger gewahrleisten? Welche MaRnahmen werden hierzu ergriffen?
Wird die Danziger StraRe eine SpielstralRe?

"Die befestigten Hausvorbereiche bieten besondere Aufenthaltsqualitat und Aussichtssituationen
(Bellevue) und sollen deshalb der Offentlichkeit zuganglich gemacht werden. Aus diesem Grund wird ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt."

Die besondere Aufenthaltsqualitat zieht auch schon heute zahlreiche Menschen auf die
Aussichtsplattform. Bekanntermalen gibt es in schonen Ndchten bereits dort ein grolSes Konfliktpotential
zwischen Anwohnern und Nutzern der Aussichtsplattform. Ein Spaziergang am Sonntagmorgen zeigt auch,
dass die Banke im Bereich des Panoramaweges nachtlich gut genutzt werden und der Miill, vor allem leere
Alkoholflaschen, Verpackung von FastFood und Zigarettenstummel dort zahlreich liegen bleiben. Auch in
der Danziger Strale ist das aktuell bereits ein deutlich sichtbares Problem.

Wie wollen sie vorgehen, dass dies nicht im Bereich des Bellevue passiert?

"Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen"

Wie wird der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gewahrleistet? Hier fehlt die Ausfihrung.
Das bestehende Regenriickhaltebecken wird entfernt. Vor dem Bau dieses Riickhaltebeckens trat im
Bestandsgebiet haufig Rlickstau auf. Wie gewahrleisten sie, dass wahrend der Bauphase nicht wieder
Riickstauereignisse im Plangebiet auftreten?

Anlage 8 "Die Erhebungstage (Donnerstag, 14.06.2018, Samstag, 16.06.2018 fiir Knoten 1 und Sonntag,
17.06.2018; Donnerstag, 12.07.2018, Samstag, 14.07.2018 und Sonntag, 15.07.2018 fir Knoten 2) liegen
nicht in der Schulferienzeit in Baden-Wiirttemberg und weisen dariiber hinaus aufgrund der vorhandenen
Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten auf."

Die Erhebung fir den Knotenpunkt 1 fand entgegen den Behauptungen der Stadtplanung wahrend des
Zuckerfestes statt (das Zuckerfest fiel im Jahr 2018 auf den 14. Juni).

"Abb. 2: Tagesganglinie Querschnitt Zufahrt Parkplatz - Samstag"

Betrachtet man die Abb.2, so fallt auf, dass weit (iber 200 Kfz im Zeitraum von 20 Uhr bis 4 Uhr die Zufahrt
zum Parkplatz nutzen - alles Shishabarbesucher. Diese Zahl von weit Giber 200 PKWs Uberschreitet bei
weitem die geplante Kapazitat des Stellplatzes entlang der Breslauer Strale. Dieser ist weit
unterdimensioniert fur die Anzahl der Besucher. Des weiteren dirfte mit dem Bau der Stellpldtze entlang
der Breslauer StraRRe auch die Terasse eroffnen, was deutlich hohere Besucherzahlen mit sich bringen
wirden. Die 27 Parkplatze sind einen Tropfen auf den heiRen Stein. Es muss zuséatzlich noch beachtet
werden, dass die 35-40 Parkplatze, die sich momentan direkt neben der Shishibar befinden entfallen und
im Bereich der Danziger Stralle ungefahr so viele Parkplatze sein werden, wie derzeit bereits auch schon
bestehen. Die Zweitwagen der 120 Wohneinheiten aus der Neubebauung sind in diesen Gedankspielen
noch nicht beriicksichtigt.

Wie werden sie das Verkehrschaos auf der Danziger StraRRe verhindern?

"Fir den Samstag liegt die prognostizierte Verkehrsmenge aufgrund der intensiveren Nutzung bzw.
erhéhten Kundenanzahl mit rund 220 Pkw-Fahrten deutlich héher."

In der oben genannten Tabelle wurden auf einen Samstag verteil 310 Fahrten mit dem Kfz gezahlt. In der
Variante 1 im Planfall wird von 220 Pkw-Fahrten gerechnet. Wo bleiben die 90 weiteren Fahrten aus der
Verkehrszahlung? Dieses Gutachten berticksichtigt seine eigene Verkehrszahlung nicht und muss auf Grund
der bereits vorliegenden Datenlage liberarbeitet werden.

Bericksichtigen sie bei den Annahmen des Verkehrsgutachtens das reale Einzugsgebiet der Shishabar! Es
wirde auffallen, dass die Shishabar ein liberregionales Einzugsgebiet hat. Die Besucher kommen weder zu
FuB, noch mit dem Fahrrad, dem Taxi oder dem OPNV. Das Auto scheint das einzige

Verkehrsmittel bei der Anreise zu sein. Das ist keine Berechnung, sondern eine reale Beobachtung.



-17 -

"In Variante 1 wird davon ausgegangen, dass 19 Stellplatze auf der Danziger Stral3e 6stlich der Zufahrt zur
Shisha-Bar von Pkw-Kunden der Shisha-Bar mit genutzt werden kénnen."

Werden diese 19 Parkplatz fiir die Besucher der Shishabar ausgewiesen? Heil’t das, dass fir die Anwohner
der Bestandsbebauung (die derzeit 60 vorhandenen Parkplatze werden zu StolRzeiten bereits von den
Bestandsbewohnern genutzt) und der Neubebauung ( bei 120 Wohneinheiten im hohen Preissegment plus
deren Besucher nochmals mindestens 100 PKWSs) nur noch 41 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung stehen?

"Aufgrund der gréBeren Anzahl an verfligbaren Stellplatzen wird in Variante 2 die Annahme getroffen, dass
weniger Kunden mit dem Taxi kommen als in Variante 1. Der Anteil am OV/FuR/Rad steigt aber
proportional zum Kundenaufkommen."

Allein die Tatsache, dass in der Shishabar kein Alkohol ausgeschenkt wird, entkraftet das Argument, dass
die Besucher ein anderes Verkehrmittel als den PKW nutzen.

Die Anzahl der vorhandenen Parkplatze in Variante 2 wird wesentlich niedriger sein als aktuell. Die 27
Stellplatze entlang der Breslauer StrafSe ersetzen noch nicht einmal die aktuell vorhandenen Parkplatze
neben der Shishabar.

Ergdnzen sie das Gutachten um eine Erhebung der Herkunft der Besucher der Shisha-Bar und deren
Anreiseverhalten. Die Annahmen, die hier getroffen werden verfehlen die Realitat weit.

“Insgesamt werden somit aufgrund der Shisha-Bar-Nutzung fiir die Danziger Strale West rund 112 Pkw-
Fahrten/Normalwerktag bzw.124 Pkw-Fahrten/Samstag prognostiziert und fiir den Parkplatz an der
Breslauer StralRe zusatzlich rund 68 Pkw-Fahrten/Normalwerktag bzw.160 Pkw-Fahrten/Samstag. ”

Da das Besucheraufkommen in Variante 2 um 50% hoher eingeschatzt wird als aktuell, ist es nicht
nachvollziehbar, warum sich die Anzahl der Fahrten um knapp die Hélfte reduzieren soll?

Grundlage fiir diese Planung sollten keine schongerechneten Annahmen sein, sondern reale
Besuchererhebungen an einem Samstagabend bei schonem Wetter. Die angenommen Besucherzahlen und
die Art deren Anreise entsprechen nicht der Realtitat.

Der Parkplatzsuchverkehr fiir die Besucher der Aussichtsplattform findet in dieser Berechnung ebenfalls
keine Beachtung.

Ein weiterer Aspekt zur Verkehrssicherheit wurde bei der Planung der Parkplatze entlang der Breslauer
Strafe nicht beriicksichtigt. Die Einfahrt und Ausfahrt zum Parkplatz wird uniibersichtlich sein und eine
neue Unfallquelle darstellen.

"Gleichzeitig reduziert sich die Verkehrsmenge auf der Danziger StralRe um ca. 70 Kfz/d, was auf ein
geringeres Angebot an Pkw-Stellplatzen fir die Shisha-Bar und einer damit einhergehenden Nutzung
alternativer Verkehrsmittel der Kunden sowie auf die zuséatzlich geplanten Stellplatze an der Breslauer
StraRe zuriickzufiihren ist."

Bereits heute ist an schonen Wochenendabenden die Verkehrsbelastung in der Danziger StraRRe durch
Parkplatzsuchverkehr sehr hoch. Dadurch dass das Parkplatzangebot im Vergleich zu heute im Planfall
massiv verknappt wird, wird auch der Parkplatzsuchverkehr massiv steigen. Die Annahme, dass Besucher
der Shishabar auf alternative Verkehrsmittel umsteigen, ist ohne jeglichen Nachweis aus der Luft gegriffen
und verfehlt die Realtitdt. Die Besucher aus Nirtingen, Béblingen, Ludwigsburg, Heidenheim, Ulm,
Miinchen, Niirnberg, Osterreich und Schweiz werden nicht mit dem Fahrrad anreisen. Eine Analyse der
Besucherstruktur wiirde das dem Gutachter und der Stadtplanung verstandlich machen.

"Qualitatsstufe D und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit, die noch geringe Reserven bis zur
Auslastung des Knotenpunktes besitzt."

Warum plant die Stadt Ostildern einen Verkehrsknoten, der gerade noch stabil ist? Warum hat die
Stadtplanung nicht den Anspruch etwas zu planen, was gut ist? Warum werden offentsichtliche Mangel
sehenden Auges geplant?

Die Analyse 2018 geht am Querschnitt Q4 Samstags von 300 Kfz pro Tag aus. Die Verkehrszdhlung hat 310
Kfz gezahlt. Warum wurde dieser Wert geschont? An welchen weiteren Stellen wurden die Werte
verandert?
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Grundsatzlich geht das Verkehrsgutachten nicht davon aus, dass die Bewohner der Neubebauung einen
zweiten PKW haben. Damit muss jedoch gerechnet werden. Der Parkplatzsuchverkehr im Bereich der
Danziger StraRe wird nicht berechnet.

Das Verkehrsgutachten geht auch nicht von der Variante 3 aus. Die Shishabar eroffnet die Terrasse, ohne
die Stellplatze entlang der Breslauer Stral3e zu errichten und ohne den Eingang an die Breslauer Stral3e zu
verlegen. Von diesem Szenario ist momentan auszugehen, solange das Rechtsverfahren zwischen der Stadt
und dem Betreiber der Shishabar nicht zu einem endgitiltigen Abschluss gekommen ist. Da Variante 3 nicht
bericksichtigt ist.

So lange dieser Sachverhalt nicht rechtssicher geklart ist, kann mit groBer Wahrscheinlichkeit ein Szenario
entstehen, dass von den Verkehrs- und Schallgutachten nicht erfasst ist. Es muss Rechtssicherheit
bestehen, bevor die Planung hier moglich ist. Es ist ein Verfahren anhangig, was einen durch die Vorgaben
nicht erfassten Betrieb der Shishabar ermoglichen kdnnte. Die Szenarien miissen erweitert und diese
begutachtet werden.

Anlage 9

Das Larmgutachten zieht bei der Verkehrsbelastung die Werte von Variante 2 an einem Werktag als
Grundlage heran. Die Verkehrsbelastung an einem Samstag ist deutlich hoher.

Bsp. Danziger StralRe Mitte Werktag: 800 Kfz/d; Samstag 970 Kfz/d Damit ermittelt das Larmgutachten die
Larmsituation nicht am "Spitzentag" in der Woche, sondern zu einem Zeitpunkt mit deutlich geringerer
Belastung. Es wird nicht die tatsachliche Larmbelastung in allen Belangen abgebildet.

Uberarbeiten sie das Lirmgutachten so, dass es die maximalen Belastungen abbildet und nicht die
Durchschnittswerte.

Anlage 13

"Im Rahmen der ErschlieRungs-, Aushub- und Sicherungsarbeiten ist mit Erschiitterungen und
Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem Grund wird die Durchflihrung eines
Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den Verkehrsflachen als notwendig
erachtet."

Wer wird fiir Kosten eines empfohlenen Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand
aufkommen?

Anlage 14

"Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Entwurfsfassung " Beim vorliegenden
Gutachten handelt es sich lediglich um eine Entwurfsfassung.

"Die Biotoptypen wurden im Zustand Herbst 2017 zugrunde gelegt."

Das Geldande wurde im Januar 2018 gerodet. Damit haben sich die Biotoptypen deutlich gedndert. Sie
miissen neu begutachtet werden.

Anlage 15
Auch hier handelt es sich wieder lediglich um eine Entwurfsfassung.
Des weiteren werden allabendlich Fledermause aus dem Untersuchungsgebiet kommend beobachtet.

Teil 1l

1.Nicht beschlussfahig

Die im BBPlan“2“ vorgesehenen 27 privat zu erstellenden Parkplatze parallel zur Breslauer Str. sind nach
unserer Kenntnis noch nicht vom privaten Benutzer bestatigt. Der BBPlan ,,2“ ist nicht fertig und deshalb
nicht beschlussfahig!

Es gelten in jedem Fall meine nachfolgenden Einwendungen.

2.Verkehrschaos.

Es geht schon lange nicht mehr nur um den Erhalt unserer Parkplatze im 6ffentlichen Bereich der Danziger
StralRe. Durch die Inbetriebnahme der Shishabar und die 5 geplanten Hochh&user ware fir die
Bestandsbewohner, wie flr die zu erwartenden neuen Anwohner eine untragbare Verkehrssituation
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gegeben! Ein Verkehrschaos, wie es nicht schlimmer sein kdnnte! Durchaus auch mit Wirkung auf die
Verhaltnisse auf der Kénigsberger Stralle, denn dort kdnnen die Gegebenheiten als fast nicht ertraglich
bezeichnet werden! Auch diese Anwohner sind zeitweilig auf ein Ausweichen auf die Danziger Stral3e
angewiesen Durch eigenen Augenschein kdnnten Sie sich ein Bild machen an einem Sonntag vor lhrem
Kirchgang, ca. um 9:00 Uhr.

Entsprechende Fotos sind auf Anfrage lieferbar!

Wenn Herr Jansen davon spricht (Zitat) ,,ich kann meine Planung nur auf den aktuellen Stand aufbauen®,

so moge er berlcksichtigen, der VGH erwartet bei der Ermittlung einer Verkehrsbelastung Jahrzehnte in die
Zukunft zu schauen! Er moge auch priifen, kennt er den Istzustand wirklich?.

2.1 Istzustand:

Fiir ca.100 Wohneinheiten sind rund 60 Offtl. Stellplatze vor ca. 50 Jahren geschaffen worden! Also 60% der
Zahl der WE. Sie reichen derzeit nur deshalb aus, weil voriibergehend ein historischer Tiefstand erreicht ist!
Weil einige WE leer stehen durch anstehenden Bewohnerwechsel. Eine weitere Zahl der WE sind von
dlteren Erstbesitzern bewohnt, ohne PkW!

Vor Jahren konnte ein Anwohner ohne eigene Garage abends oft keinen Parkplatz finden. Er war
gezwungen verkehrswidrig zu parken, oder in andere Bereiche der Parksiedlung auszuweichen! Und das vor
der Existenz der Shishabar. Ein Beispiel fiir den aktuellen Tiefstand:

Wir wohnen in einem 7-er Reihenhausblock. Die Bewohner dieser 7 WE betreiben z.7t. 4 (vier) PKW. Vor
Jahren waren es noch 12 (zwdlf) Pkw. Ein krasses Beispiel von mehreren! In Sichtweite sehen wir eine Zeile
von 4 Reihenhdusern, die von Bewohner mittleren Alters belegt sind. Dort gilt, wie in dhnlichen Fallen 8
(acht) Pkw auf 4 WE! Der Trend also klar zu 2 PKW je WE. Es gibt auch Félle, wo 4 (vier) Autos je WE
gegeben sind! (Konnen benannt werden!)

Auf mittlere Sicht werden héchstwahrscheinlich bei gemischter Altersstruktur der Bewohner 80 % der Zahl
der WE als Bedarf der Stellplatze im 6ffentlichen Bereich notwendig! Also fiir die

vorhandenen 100 WE 80 (achtzig) 6fftl. StPI.!

In Summe werden bis ca. 300 6ffentliche Stellplatze gebraucht, bei geplanten ca. 60 Stlick >>>Anhang
“Bestandsaufnahme”

3. Stadtebauliche Auswirkung:

Aus der vorliegenden Planzeichnung und der Hohenangabe in Metern tGber Hangkante kann sich kein
ausreichender raumlicher Eindruck fir den Betrachter gewinnen lassen. Dem haben Sie bei der Vorlage des
ersten Bebauungsplanes Rechnung getragen, indem Sie ein 3-D- Modell und sogar eine Video-Animation
prasentierten.

Der BBPlan ,,2“ sieht eine Bebauung vor, die einen weitaus grofleren Einfluss auf das Landschaftsbild und
den Bezug zur umgebenden Bebauung erzeugt.

Es ist deshalb mindestens ein 3-D-Modell dringend erforderlich! Sollten wir nicht auch dem Gemeinderat
die Moglichkeit geben, einen wirklichen Eindruck beziiglich der Stadtebaulichen Auswirkung zu gewinnen?
Der Hinweis, ein solches Modell ,sei nicht zwingend”, kann nicht Gberzeugen. Sie haben es im Falle des
ersten BBPlanes getan, obwohl weit weniger notwendig!

4. Gewinn - Verlustrechnung.

Der Bauherr will einen moglichst hohen Gewinn erzielen. Sein gutes Recht! Dass aber die Stadt einen
Gewinn auf Kosten der Altanwohner macht, ist hingegen bedenklich! Die Immobilien der Betroffenen
verlieren in Summe mehr an Wert, als die Stadt gewinnen kann! Umso mehr als hier die Stadt ihre
Planungshoheit nutzt zur Durchsetzung eigener wirtschaftlicher Interessen, auf Kosten einiger hundert
Familien. Was kimmert uns das, es gibt ja keinen Bestandsschutz? Wie es auch keinen Anspruch auf
unverbaute Aussicht gibt. Pech gehabt.

5. Hohe Unfallgefahr

Die Anbindungen der Stellpldtze der Shisha-Bar an der Breslauer Strasse bringt drei besondere
Gefahrenpunkte und zwar OBEN und UNTEN, sowie VOR DER Danziger Str. beim Wenden der Autos, die aus
Esslingen kommen. Die zeichnerische Darstellung zeigt Anbindungen, die eine hohe Unfallgefahr erzeugen!
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Sie ist nur durch erhebliche bauliche Mehraufwendungen, wie Signalanlagen zu mindern! Die bisher
angesetzten Kosten reichen bei weitem nicht aus!

Bei dem zeitweilig hohen Andrang und bei voller Belegung, kommt es mehrfach zum erfolglosen ,,Kommen
und Gehen”, also zu sehr hoher Frequenz der Ein.- und. Ausfahrvorgange.

Die Anbindung an die Breslauer StraRe war schon beim ersten BBPlan als Problem erkannt und sehr
aufwendig gel6st. Trotzdem hatten verschiedene Gemeinderate dem Plan ihre Zustimmung verweigert.
Teilweise aus diesem Gefahrengrund. Daraus folgt, zwei sehr aufwendige Anbindungen kdnnten die
Unfallgefahr zwar mindern, aber nicht aus der Welt schaffen und wiirden den Parkstreifen auRerordentlich
verteuern!

Eine herzliche Bitte, stellen Sie die beiden Anbindungen zeichnerisch so dar wie Sie glauben, die
Unfallgefahr ,,in den Griff“ bekommen zu kénnen und geben Sie dem Betreiber der Shishabar und den
Gemeinderaten die wirklichen Gesamtkosten bekannt. Bedenken Sie bitte auch, dass dieser hohe Aufwand
nur weniger als 10% der Verkehrsproblematik |I6sen konnte!

Die Zeit bis zum Satzungsbeschluss reicht dafiir aus!

6. Zweitwagen parken vor den Bestandsgaragen!

Erst ab der Rampe zur Domane nach Osten denkbar vor max. 32 Garagen.

Aber nicht vor Garagen

deren Besitzer nur einen PkW besitzen! Das sind 40% von 32 = 13 Auch nicht vor Garagen, deren 3
Besitzer 2 Garagen haben = 6.

Und nicht vor Garagen, deren Besitzer auRerhalb des Plangebietes wohnen = 2

Garagen, vor denen nicht geparkt werden kann = 21. Also 32 — 21 Platze fiir Zweitwagen = 9.

Die Stadtplanung mit ihren Méglichkeiten kann sicherlich weitere Einschrankungen finden.

7. Realitatsfremd.

Die Bewohner der ca.120 bis 150 Wohneinheiten bringen nicht nur 1,0 Autos je WE mit! Weltfremd dies
anzunehmen. Geplant sind 147 Tiefgaragenplatze. Mehr Stell-Platze sind erkennbar nicht unterzubringen.
Der letzte Meter wird ausgenutzt! Die hochpreisigen Wohnungen weisen auf eher mehr Fahrzeuge/ WE
hin. Die fehlende Infrastruktur, die schlechte Anbindung an den OPNV und keine Ausweichplitze machen
mehr Stellplatze auf der Danziger Str. notwendig! Das gilt gleichermalen fiir die Alt und Neuanwohner und
fir Besucher!!

Haben Sie den Bauherren aufgeklart, dass er seinen Kaufinteressenten erklaren muss, sie haben keinen
gesetzlichen Anspruch auf Stellplatze im 6ffentlichen Bereich?

Ein Mitglied der Stadtplanung hatte mir im letzten Jahr auf die Frage, ihre Familie hatte/brauchte 2 Autos,
spontan erklirt, ,dann kénnte ich dort keine Wohnung kaufen!

Wichtig: Selbst wenn man die Zahl der TG-Platze zu den 5 Hausern verdoppeln wiirde, bliebe es beim
Chaos. Wenn auch einem Geringeren! Auerdem ware der Verkehr auf der Rampe zu den TG-Platzen und
der Shisha-Bar nicht vorstellbar!

8. Bestandsaufnahme und Zukunftsbetrachtung der Verkehrssituation in der Danziger StraRe in Ostfildern:
Istzustand:

Fiir ca.100 Wohneinheiten sind ca. 60 Offtl. Stellpldtze vorhanden. Diese wurden vor ca. 50 Jahren
geschaffen. Also 60% der WE. Sie reichen z.Zt. nur deshalb aus, weil im Augenblick ein historischer
Tiefstand erreicht ist. Das heil3t, einige WE stehen leer, weil ein Bewohnerwechsel ansteht. Eine groRe Zahl
der WE sind von alteren Menschen (Erstbesitzer) bewohnt, ohne PkW!

Der Trend geht zu 2 PKW je WE. Auf mittlere Sicht werden hochstwahrscheinlich bei durchmischter
Altersstruktur 80 % der Zahl der WE als Bedarf der Stellplatze im 6ffentlichen Bereich notwendig! Also fiir
die vorhandenen 100 StPI!

Durch den Bebauungsplan 2 entstehen zusatzliche hochpreisige 150 WE, wie von OB Bolay am 06.06.2019
bestatigt.

Auf der Danziger St! also min. 0,8 x 150 = 120 (einhundertzwanzig)

offtl.St.PL.! Eher aber 1,0 x 150 = 150 (einhundertflinfzig) 6fftl.St.PL.1 "

Der Bedarf der Shishabar-Besucher an Wochenend-Abenden
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betragt Gberprifbar mindestens ca 70 (siebzig) 6fftl.St.Pl.! Bei pausenlosem Suchverkehr v.a. von 22 bis 23
Uhr! Eher also 80-100 St.PI.!

Besucher, soziale Dienste, Lieferanten usw. ca ca.15 St.Pl.!

Ein weiteres Problem sind Anhdnger, Wohnmobile, LkW, auch aus anderen Stadtbereichen. Bisher waren
ca. 6 solche Fahrzeuge zu verzeichnen! Mit den zu erwartenden Neubewohnern muss man mit einer
Zunahme solcher Fahrzeuge von bis zu 150%, also + 9 Fahrzeugen rechnen. Im Ergebnis also ca.15 St.PI.!
Vorsichtige Vorausschau: Es sind ca. 300 Stellplatze im 6ffentlichen Bereich der Danziger Strale
erforderlich!

Selbst eineToleranz in der komplexen Berechnung von +/-10°% macht keinen relevanten Unterschied! Das
Chaos ist vorprogrammiert

Es hilft auch nicht, standig die Zahl der zu erwartenden Wohneinheiten nach unten zu korrigieren. Wir
wollen uns doch nicht dem Vorwurf der Manipulation aussetzen? Sollten wir uns immer wieder an die
gesetzlichen Mindestregel der 1,0 St.Pl./WE klammern? Wohl wissend, dass z.B. im SHAPA eine
Gesamtquote von 1,3 St.Pl./WE nicht ausreicht. Und dies bei bester Infrastruktur, bester Anbindung an den
OPNV, ohne Shishabar und eine groRe Zahl méglicher Ausweichplatze? Nichts davon gibt es in der
gesamten Parksiedlung Ost!

Teil IV

1. Die Parksiedlung ist nach Nord-West hin in einer sehr exponierten Lage und bei Sturm aus dieser
Richtung vollig offen. Man kdnnte meinen, die neuen Gebaude kdnnten das etwas abmildern, aber
wahrscheinlich ist das genaue Gegenteil der Fall. Die Baukorper bilden in diese Richtung oft einen Trichter,
der sich in Richtung Danziger Str. verjiingt, was einen diisendhnlichen Effekt haben dirfte. Hat mal jemand
berechnet, wie stark das die Windgeschwindigkeiten in der Siedlung erh6ht?

2. Aus welchem Grund werden bei diesen geplanten Gebauden lberhdhte Stockwerkshéhen
angenommen? Ich habe den Bau vieler Mehrfamilienhduser verschiedener Bautrdger im Scharnhauser Park
mit begleitet. In keinem wurden so hohe Raumhdhen gebaut. Weshalb werden diese MFH kiinstlich
aufgeblasen wo die Gebaudehdhen an dieser Stelle doch mit Sensibilitat betrachtet werden sollten?!

3. Der jetzige Planungsentwurf beruht auf dem Wettbewerb von 2011. Damals war er lediglich ein
Anerkennungspreis. In der Beurteilung der Wettbewerbsarbeit sagte die Jury, dass diese Gebdude nicht der
MaRstablichkeit der vorhandenen Bebauung entsprechen ( ! ) Der heutige Entwurf sieht noch héhere und
breitere Hauser als im damaligen Wettbewerbsentwurf vor! - Und entlang der neuen 27 Stellplatze an der
Breslauer Strasse ist eingeplant eine dichte Baumreihe zu pflanzen, damit man diese hohen Gebaude nicht
mehr sehen muss. Was fir ein schéner Stadteingang....

4. Sie wollen (urspriinglich) einen schonen Stadteingang schaffen.

Von weitem sieht es fiir jeden abschreckend aus. Und wenn man von Esslingen her ndher kommt, fahrt
man an der Shisha-Milchbar und dem Autohandel Betz vorbei. Genau diese Stelle nimmt man als
Stadteingang war. Leider Ziel verfehlt... Stadtebaulich ist der derzeitige Entwurf ein Fauxpas. Von der
Hangseite gesehen stehen diese Hochhauser an der hochsten Stelle. So wirken diese Hauser noch hoher.
Auf der Hangseite haben die Hauser eine Hohe von 25m ab Geldndeoberkante.

Um dies ein wenig zu vertuschen wird im Gutachten daher empfohlen, am Hang grofRere Baume zu
pflanzen um die hohen Gebdude in die Landschaft einzubinden... Somit hdtten weder die neuen noch die
alten Bewohner eine Aussicht ins Tal!

Von der anderen Talseite mag es noch ertraglich aussehen. Aber wenn man mit dem Auto die Breslauer Str.
von Esslingen kommend hochfahrt, sehen die Hauser durch den davorliegenden Hang noch hdher aus.
Erschreckend und Abschreckend. Hier noch der urspriingliche Entwurf. Aktuell sind die Gebaude noch
héher und breiter geplant!
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In der Stadtrundschau wurde betreffend dem Baugebiet 'Ob der Halde' in Scharnhausen erwahnt, dass die
Neubebauung der vorhandenen Bebauung angepasst wurde. Weshalb wird hier nicht darauf geachtet? Aus
Geldgier? Bitte besinnen Sie sich und Gberdenken Sie diesen Entwurf noch einmal.

Teil V

1. Anlage 3 Begriindung fiir Aufstellung des Bebauungsplans

1.1 Bedarf an Wohnbauflachen

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich auf dem Flachennutzungsplan, der fir das Jahr 2020 aufgestellt
wurde. Dieser Plan wurde bisher nicht fortgeschrieben, obwohl wir bereits im Jahr 2019 sind. Um das
Geldnde bebauen zu kénnen wurde eine angebliche AuBenentwicklungsflache aufgegeben und stattdessen
die Brachflache als Innenentwicklung bezeichnet. Das Gebiet wurde bisher als Gartenbaubetrieb genutzt
und liegt auRerhalb des Ortsschilds der Stadt Ostfildern. Wieso durfte hier der Flachennutzungsplan
geandert werden? Wann schreibt die Stadt Ostfildern den Flachennutzungsplan fort, um eine korrekte
Erhebung fir die folgenden Jahre zu machen?

1.2. Unter dem Punkt , Klima“ ist das Gebiet als , Kaltluftentstehungsgebiet” eingestfuft. Wieso diirfen
hier 5 groRe Wohnbldcke mit 17m Hohe Uber der Danziger StraRRe gebaut werden? Wieso durfte der friher
ansassige Landschaftsgartner keine Halle (iber Hangkante bauen und wieso diirfen nun 5 so groRe
Wohntirme geplant werden?

1.3. Das Artenschutzgutachten stammt aus dem Jahr 2010 und beruht auf vollig anderen Verhaltnissen
des Gebiets. Zum damaligen Zeitpunkt war die Flache mit mehr als 50 Jahre alten Bdumen bedeckt und nur
teilweise frei. Nach der Fallung im Januar 2018 hat sich nun ein véllig neues Biotop entwickelt, das im
bisherigen Artenschutzgutachten so nicht gewiirdigt wird. Die letzte Begehung fand im Herbst 2017 statt
und entspricht damit nicht den aktuellen Verhaltnissen.

1.4, Bei der Entwurfsidee wird die , einfache ErschlieBung” gelobt, jedoch ist bekannt, dass es sich um
einen sehr steilen Nordhang mit Knollenmergel handelt, damit ist die ErschlieBung schwierig, da es sonst zu
Hangrutschen kommen kann (siehe aktuelle Sanierung Zollbergstralle). Weiter wird die besondere
Aussichtssituation der Wohnungen als Vorteil genannt, damit wird jedoch den bisherigen Bewohnern die
Aussicht vollkommen verbaut. In der Informationsveranstaltung hat Herr Jansen zum wiederholten Male
falsch behauptet, dass die bisherige Bebauung keine Aussicht ins Neckartal hat. Das ist falsch, denn die
Balkone der Mehrfamilienhduser und auch die Fenster sind Richtung Neckartal / Neckarstadion gerichtet
und haben sehr wohl eine schone Aussicht.

1.5. Es werden Aufenthaltsbereiche mit Aussicht zwischen den Hausern geplant, diese
Aufenthaltsbereiche werden wie die Aussichtsplattform an der Breslauer StraRe vermutlich im Sommer von
etlichen fremden Besuchern aufgesucht und vermutlich werden auch dort Parties mit Alkohol und lauter
Musik gefeiert. Das widerspricht dem ruhigen Wohnen in einer AnliegerstraRe, die zudem eine Sackgasse
ist.

1.6. Fiir einen Teil des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet mit einem ,,das Wohnen nicht stérenden
Gewerbe” festgesetzt. Das mag fiir den Autohandel zutreffen, da hier nur tagstiber Besucherverkehr ist und
dieser auch nicht laut ist. Fiir die bestehende Gastronomie in der jetzigen Form (Shisha-Bar) trifft dies
jedoch nicht zu, da die Offnungszeiten von 15 - 3 Uhr leider einen starken Besucherverkehr vor allem in den
Nachtstunden (siehe auch Verkehrsgutachten) zur Folge haben. Damit handelt es sich nicht mehr um ein
,Wohnen nicht storendes Gewerbe*“.

1.7. Beim Mal der baulichen Nutzung, wird nur auf die Neubebauung eingegangen, nicht auf die
Bestandsbauten. So heilst es im Text ,,Um Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Plangebiet zu sichern und im
Hinblick auf die Fernsichtbarkeit und die Stadteingangssituation wird in grof3en Teilen eine unterirdische
Parkierung vorgesehen.”. Dabei wird die Bestandsbebauung vollig auller Acht gelassen und die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat der Bestandsbebauung beeintrachtigt.

1.8. Beim Fahrverkehr wird nur im vorderen Bereich der Danziger Stralle ein Gehweg vorgesehen, im
Ostlichen Teil der Danziger StralSe ist eine gemischte Verkehrsflache geplant, weil davon ausgegangen wird,
dass hier nicht viel Verkehr flie3t. Das ist nicht korrekt, da es weiterhin Parksuchverkehr der Shisha- Bar-
Besucher geben wird, die teilweise riicksichtslos fahren und sich nicht an die vorgegebenen
Geschwindigkeitsbeschrankungen halten, so dass Fulganger vor allem in der Nacht stark gefahrdet sind,
wenn sie auf der StraBe laufen missen.
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1.9. Fiir den offentlichen Nahverkehr ist es zwar korrekt, dass 2 Bushaltestellen in der Nahe sind, jedoch
fahrt die Buslinie 122 Richtung Flughafen nur im 30-Minuten- Takt tagstiber und bereits ab friihen Abend
nur noch im Stundentakt. Eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sieht anders aus. Die
Stadtbahnhaltestelle ist mehr als 1km entfernt, daher nutzen die neuen Bewohner voraussichtlich wieder
eine Auto, um zur Stadtbahnhaltestelle zu kommen. Eine Anbindung mit dem Bus und Umsteigen ist
dadurch erschwert, dass die Zeiten nicht gut aufeinander abgestimmt sind.

1.10. Ein Spielplatz ist nur fiir Kleinkinder geplant, die groReren Kinder werden auf den
Quartiersspielplatz an der Breslauer StraRe verwiesen. Um diesen zu erreichen, miissen die Kinder jedoch
die vielbefahrene Breslauer StralRe (siehe ebenfalls Verkehrsgutachten) tiberqueren. Eine Querungshilfe
gibt es jedoch nur auf Hohe der Kénigsberger StralRe und nicht auf Héhe der Danziger Stral3e.

1.11. Die Einkaufsmoglichkeiten befinden sich nur in der Ortsmitte Parksiedlung und im Scharnhauser
Park und sind daher nicht fuBlaufig zu erreichen, vor allem nicht fiir bewegungseingeschrdankte Bewohner.
Eine Frage zu geplanten Einkaufsmoglichkeiten in der Infoveranstaltung zum BB-Plan wurde
zurlickgewiesen, da diese nicht wirtschaftlich zu betreiben sei.

1.12. Fir den Fluglarm wird behauptet, dass sich das Plangebiet nicht im Einzugsbereich des Flughafens
Stuttgart befindet. Dies ist nicht korrekt, da z.B. bei bestimmten Wetterlagen die Einflugschneise direkt
Uber die Parksiedlung-Ost fiihrt. Beim Gewerbeldrm ist nur der Autohandelt erwahnt, der
mischgebietsvertraglich ist und dessen Fahrverkehr im Gesamtverkehrsaufkommen aufgeht. Die Shisha-Bar
ist in diesem Zusammenhang nicht erwdhnt, obwohl diese ebenfalls im Mischgebiet liegt und Gewerbeldarm
verursacht.

1.13. Durch den Verkehrslarm ergeben sich Beeintrachtigungen fiir die geplante Bebauung, so missen
aktive und passive SchallschutzmalBnahmen ergriffen werden, da die Orientierungswerte nach DIN 18005
fiir einige Gebaudeteile Gberschritten werden. Es ist daher sehr in Frage zu stellen, warum dann an so einer
Stelle eine Neubebauung geplant wird.

1.14. Die Planungsdaten unter Punkt 7 fehlen komplett, hier ist nur der Verweis, dass diese Zahlen im
Verfahren ergdnzt werden. Ebenso fehlen die Kosten fiir die ErschlieBung. Hier stellt sich mir als Biirger die
Frage, wieso unvollstiandige Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung kommen und damit ein Verfahren zu
einem Zeitpunkt in Gang gesetzt wird, zu dem nicht alle Unterlagen vollstandig sind. Das ist fiir mich
Steuerverschwendung, da die Einwendungen der Biirger ja bearbeitet werden miissen. Bereits in der
Vergangenheit wurden zu diesem Bebauungsplan merkwiirdige Auslegungen vorgenommen mit teilweise
veralteten Gutachten und damit Steuern verschwendet. Auf eine Frage in der 6ffentlichen
Gemeinderatssitzung bei der Fragestunde, wurde hier darauf verwiesen, dass der Gemeinderat der
offentlichen Auslegung zugestimmt habe. Ich vermute, dass der Gemeinderat nicht dariiber informiert
wurde, dass die Unterlagen noch unvollstdndig sind.

1.15. Unter Punkt 9.4 ist ein besonders geschitztes Biotop erwahnt, das sich am 6stlichen Rand der
geplanten Bebauung befindet. Wie wird sichergestellt, dass dieses Biotop erhalten werden kann, wenn
direkt daneben ein hoher Wohnturm gebaut wird?

2. Anlage 7, Fachbeitrag Verkehr

2.1. Es wurden an den Knotenpunkten Breslauer StralRe/Danziger StraRe und Danziger
StraRe/StichstralRe Verkehrszdahlungen vorgenommen. Obwohl auf der Breslauer StralRe eine Lkw-Verbot >
3,5t besteht, wurden bei der Zahlung Lkw>3,5t beobachtet. Fiir die Planung wird jedoch von einer
Einhaltung des Verbots ausgegangen. Wie soll das Verbot liberwacht werden?

2.2. Die Breslauer Strale ist eine vielbefahrene Stralle, insbesondere ist kein Richtungsiibergewicht
erkennbar, d.h. es fahren fast gleich viele Fahrzeuge am Vormittag wie am Nachmittag in beide Richtungen.
Beim Knotenpunkt Danziger StraRe/StichstralRe wurde etwa 1/3 der gezihlten taglichen Verkehrsmenge im
Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr gezahlt. Bis in die friihen Morgenstunden kénnen kontinuierliche
Fahrzeugbewegungen beobachtet werden.

3. Die schalltechnische Untersuchung vom 05.03.2018 wirft folgende Fragen auf

3.1. In Tabelle 7 wird fiir die Danziger StraRe Ost ein Fahrzeuganteil von 50 Fahrzeugen pro Tag
angegeben. Das mag korrekt sein, wenn es sich nur um Anwohner-Fahrzeuge handelt, dieser Wert wird
jedoch durch Besucher der Shisha- Bar weit Gberschritten, da etliche Fahrzeuge bis zum Ende der Danziger
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StralRe fahren, um dann in der TG-Zufahrt von Danziger Str. 78-82 umzudrehen und zuriick zu fahren. Dabei
betragt die Anzahl der Fahrzeuge teilweise abends bis zu 50 Fahrzeugen in der Stunde.

3.2. In Tabelle 12 sind die Fahrbewegungen pauschal gerechnet, die sich fiir eine Gaststatte im
ylandlichen Raum” ergeben. Da Ostfildern im Ballungsraum Stuttgart liegt, kann mit Zahlen fiir eine
Gaststatte im ,landlichen Raum® nicht gerechnet werden.

Die Untersuchung kommt mit dieser Annahme auf Zahlen von 15,6 Fahrbewegungen tagsiber und auf 3,9
Fahrbewegungen in den Nachtstunden. Da in der ehemaligen Gaststatte Domane nun jedoch eine Shisha-
Bar betrieben wird, finden die Fahrbewegungen zu einem grofRen Teil in den Nachtstunden (nach 22 Uhr)
statt. Da die Bar Uberregional besucht wird, kommen sehr viele Besucher mit dem Pkw, so dass sich aus
aktuellen Zahlungen ca. 160-180 Fahrbewegungen in der Stunde in den Nachtstunden vor allem am
Wochenende ergeben. Dies steht im kompletten Widerspruch zu den angenommenen 3,9 Fahrbewegungen
in der Stunde.

3.3. Da die Parkplatze an der Domane im Planungsfall wegfallen, wird sich der Parksuchverkehr dann
noch mehr in die Danziger Stral3e verlagern, wo jetzt schon zum Teil 50 Fahrzeuge in der Stunde nach
einem Parkplatz suchen. Der Parkplatz an der Doméane wird auch nicht nur von 14 Fahrzeugen (in der
schalltechnischen Untersuchung genannte Zahl) belegt, sondern teilweise 30 oder mehr Fahrzeugen.

3.4, In Kapitel 6.2 wird fiir den Planungsfall tagstiber und in der unglinstigsten Nachtstunde von 15,6
Fahrbewegungen in der Stunde ausgegangen. Diese Zahlen werden wie oben dargelegt weit liberschritten.
Am Wochenende nach 22 Uhr kommen teilweise 80-100 Fahrzeuge in die Danziger StralRe eingefahren, um
einen Parkplatz zu suchen, diese drehen dann zum groRRen Teil erfolglos um, um wieder rauszufahren, d.h.
es ist von 160-200 Fahrbewegungen auszugehen und damit ein Vielfaches von dem angenommenen Wert.
Die Aussage ,,Die Immissionsgrenzwerte werden somit durch die betriebsbedingten Fahrbewegungen der
Besucher der Gaststatte mit Beherbungsbetrieb nicht Gberschritten und missen nach TA Larm im
offentlichen Verkehrsraum nicht beriicksichtigt werden.” ist somit falsch und muss korrigiert werden.

3.5. Die Offnungszeiten der Gaststatte wurden mit 15-22 Uhr angenommen und damit nur 1 Stunde als
lauteste Nachtstunde. Tatsdchlich betragt die Offnungszeit der Bar von Sonntag bis Donnerstag 16 Uhr bis 1
Uhr nachts (9 Stunden) und am Freitag und Samstag bzw. vor Feiertagen von 15 bis 3 Uhr (12 Stunden).
Diese Offnungszeiten wurden in der schalltechnischen Untersuchung nicht beriicksichtigt. Die ungiinstigste
Nachtstunde (SchlieBen der Bar) liegt damit um 1 Uhr bzw. 3 Uhr in der Nacht.

3.6. In Kapitel 9 wurde dargestellt, dass der Flughafen Stuttgart gemafld Larmkartierung nicht im
Einwirkungsbereich liegt. Es gibt jedoch immer wieder direkte Uberfliige von Flugzeugen. Wie wird das
bericksichtigt.

3.7. In Kapitel 12.2.2 wird in der Beurteilung dargestellt, dass durch die vorhandenen Gewerbebetriebe
keine relevante Schallimmission zu erwarten ist. Dies ist jedoch nicht korrekt, da der Parksuchverkehr direkt
der Shisha-Bar zuzuordnen ist und damit eine relevante Schallimmission darstellt.

5. Artenschutzgutachten:

5.1 Das Artenschutzgutachten stammt vom 25.05.2012 und ist damit mehr als 5

Jahre alt. Die Begehungen fanden sogar bereits zwischen April und Oktober 2010 statt und sind daher
bereits 7 Jahre her. Das Gutachten ist damit veraltet.

5.2 Fiir die Zauneidechsen wurde eine CEF-MalRnahme empfohlen und auch

durchgefiihrt, da ein Ersatzhabitat angelegt und die Tiere umgesiedelt wurden Fiir die Umsiedlung ist
jedoch immer eine Ausnahmegenehmigung nach §44 BNatSchG erforderlich.

Wo ist diese Ausnahmegenehmigung dokumentiert?

6. Mit Datum vom 28.03.2018 wurde eine ,Ergdanzende Stellungnahme zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung” erstellt. Diese stellt dar, dass bei einer Begehung am 15.10.2017 wieder
Zauneidechsen gefunden wurden, obwohl im Dezember 2016 im Gerichtsverfahren von den Gutachtern
behauptet wurde, dass keine Zauneidechsen mehr ins Gebiet eingewandert sind. Es wird auBerdem
berichtet, dass keine neuen Habitate festgestellt wurden. Im Januar 2018 wurden im Gebiet jedoch fast alle
Baume gefallt, so dass aktuell durchaus neue Habitate entstanden sein kénnten. Wie wird das geprift und
dann bericksichtigt?
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7. In Anlage 8 ,,Umweltbericht” in Tabelle 1 wird der gewerbliche Bereich als ,,Wohnen nicht
storendes Gewerbe” bezeichnet. Das ist nicht der Fall, da durch das Betreiben der Shisha-Bar
schallrelevante Immissionen bericksichtigt werden missen.

AulRerdem wird im ,,Umweltbericht” die Gaststatte nur als ,,Hotel” berticksichtigt. Dies widerspricht der
aktuellen Nutzung einer Sisha-Bar mit sehr viel wechselndem Besuchsverkehr.

8. In der aktuellen Auslegung in Anlage 18 ist nur ein kleiner Teil der bei der letzten Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen veroffentlicht und es wurden auch keine Antworten der Stadtverwaltung
zu den Stellungnahmen veroffentlicht. Die Unterlagen sind an dieser Stelle nicht vollstandig.

9. Bei der aktuellen Auslegung ist es zu einer massiven datenschutzrechtlichen Verletzung gekommen,
da teilweise in den im Internet verdffentlichten Unterlagen sowohl Namen als auch Adressen von
Anwohnern genannt wurden.

10. Es gibt im naheren Umfeld keine Einkaufsmoglichkeiten, nicht einmal einen Backer. Der nachste
Backer ist fuRlaufig 15-20 Minuten entfernt, der nachste grofRere Supermarkt sogar 25-30 Minuten. Fir alle
Einkdufe wird daher ein Auto benétigt.

Laut Anlage 3 Textteil sind Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht zulassig. Gleichzeitig wird jedoch die
Reduzierung von Pkw gefordert. Wie passt das zusammen?

11. Das Landratsamt Esslingen hat fiir die Bebauung Danziger StraRe 68-72 im Einvernehmen mit der
Gemeinde Nellingen die Baugenehmigung am 04.02.1969 zum Az 13/68 erteilt, wobei 6 Stellplatze auf dem
Flurstlick 7859 ausgewiesen sind. Fir die WEG Danziger Str. 68-72 wurde 1969 zur Erlangung der
Baugenehmigung zugelassen, dass 6 Parkplatze im 6ffentlichen Raum auf Flurstilick 7859 nachgewiesen
werden kdnnen. Diese 6 Parkplatze sind nach der Umgestaltung der Danziger StralRe auf dem genannten
Flurstiick wieder herzustellen und fiir die Gebdaude Danziger Str. 68-72 zu kennzeichnen.

12. Die Ausfahrt aus der Danziger Stral3e in die Breslauer Stral3e ist zum Teil heute schon schwierig, da
der Verkehr auf der Breslauer Stralle zu den Hauptverkehrszeiten sehr stark ist und die Ampelschaltungen
aus Richtung Esslingen und Scharnhauser Park nicht koordiniert sind. Durch die Erschlieung einiger neuer
Wohngebaude lber die Danziger StraRe, gibt es mehr Verkehr, der aus der Danziger StralRe in die Breslauer
StralRe einbiegen mdchte, so dass langere Wartezeiten und ein héheres Gefahrenpotential entstehen
werden.

Diese Situation wurde in den letzten Wochen noch verscharft, nachdem die FuRgangeriberwege am
Kreisverkehr beim Stadthaus im Scharnhauser Park wieder ge6ffnet wurden. Dadurch staut sich der
Verkehr vor allem im abendlichen

Berufsverkehr teilweise bis zur Kreuzung MutzenreisstralRe, was dazu flihrt, dass man aus der Danziger
StralRe fast gar nicht mehr in Richtung Scharnhauser Park ausfahren kann.

13. Die Kosten in der Begriindung sind seit der letzten Auslegung im Mai 2015 erstaunlicherweise
gesunken. Bei ndherem Hinschauen stellt man fest, dass lediglich der Betrag fiir die AusgleichsmaRnahmen
reduziert wurde.

Erklaren Sie bitte, wieso es zu dieser Reduzierung kam, da doch die Pflege der Ersatzhabitate auf Dauer bei
der Stadt Ostfildern verbleibt.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Stadt Ostfildern die Ersatzhabitate fiir die Zauneidechsen
anzulegen und dauerhaft zu sichern. Aus dem Monitoring-Bericht 2016 geht jedoch klar hervor, dass die
Pflege des Ersatzhabitats bereits vernachldssigt wurde: ,Neben den suboptimalen Erfassungszeiten kommt
der vergleichsweise schlechte Zustand der Habitatstrukturen als Ursache fiir die geringe Nachweiszahlen in
Betracht. Die mangelnde Pflege der Magerrasenelemente und die teilweise Entfernung von
Sonderstrukturen haben die Habitatqualitat erkennbar reduziert.”
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Wie soll also mit einem geringeren Kostenaufwand eine bessere Pflege des Ersatzhabitats durchgefiihrt
werden? Bitte erklaren Sie das.

14. Die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist nur Richtung Esslingen bzw. Stuttgart einigermalien gut. Will
man Richtung Flughafen / Echterdingen, so steht die Verbindung tagsiiber nur alle 30 Minuten, abends und
am Wochenende nur jede Stunde zur Verfiigung. Nach Echterdingen (mein Arbeitsort) ist zusatzlich ein
Umsteigen am Flughafen auf die S-Bahn notig, was dann zu einer Gesamtfahrzeit pro Strecke von liber 1
Stunde fihrt.

Die Anbindung Richtung Stuttgart ist gut, jedoch ist die Stadtbahnhaltestelle 1km vom Bestandsgebiet
entfernt und daher ein FulRmarsch von 15 bis 20 Minuten (aus dem neuen Baugebiet entsprechend langer)
notig.

15. Der geplante Spielplatz im neuen Geldande ist nur noch fiir Kleinkinder ausgelegt, dieser ist jedoch
fur die Bewohner der Kénigsberger und der Danziger Stral3e nicht barrierefrei erreichbar, d.h. Eltern mit
Kinderwagen haben keine Moglichkeit auf einem kurzen Weg zu diesem Spielplatz zu gelangen. Es gibt
lediglich die Moglichkeit die viel befahrene Breslauer Stralle zu Gberqueren und westseits an dem schmalen
Gehweg an der Breslauer StraRRe entlang bis zur PlanstraBe A zu kommen. Dort existiert kein
FuRgangeriibergang und ist wohl auch keiner geplant, so dass Eltern mit kleinen Kindern die Breslauer
StralRe an dieser Stelle ohne Hilfe Gberqueren missen.

Fir die groReren Kinder ist auf der Ostseite Gberhaupt kein Spielplatz vorgesehen, so dass die Kinder immer
die viel befahrene Breslauer StralRe iberqueren muissen

16. Die geplante Larmschutzmauer dient als Stiitzwand. Im geologischen Gutachten vom 27.02.2014 in
Kapitel 4.2 wird bezweifelt, dass die bisher geplante Stiitzwand aufgrund der groBen Aufschiittungshdhen
dauerhaft stabil bleibt. Damit besteht eine erhebliche Gefahr, dass das Gelande ins Rutschen kommt und
dadurch Schaden an der Neu- und Altbebauung entstehen. Eine Umgestaltung der

Larmschutzwand ist im aktuellen Bebauungsplan nicht vorgesehen und daher auch eine evtl.
Kostensteigerung nicht berticksichtigt

Wir beantragen, vor Beginn der Bauarbeiten ein Beweissicherungsverfahren auf Kosten der Stadt oder des
Investors durchzufiihren. Der Satzungsbeschluss zur Bebauung ist dahingehend zu erweitern, dass dieses
Verfahren verpflichtend fiir die Anwohner der Danziger Stralle kostenfrei erstellt wird, und auf Antrag fir
weitere Eigentlimer der Koénigsberger Strale  maoglichist.

Begriindung:

Im geologischen Gutachten vom 27.02.2014 steht in Kapitel 10 ,,Im Rahmen der ErschlieRungs-, Aushub-
und Sicherungsarbeiten ist mit Erschitterungen und Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem
Grund wird die Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den
Verkehrsflachen als notwendig erachtet.”

Teil VI

Zunachst driicke ich meine Verwunderung darliber aus, dass Biirger zu unfertigen Planungen, Gutachten im
Entwurf und zu noch nicht erhobenen Daten Stellungnahmen abgeben sollen und rege an, die
Blirgerbeteiligung erst dann zu betreiben, wenn fundierte und abgeschlossene Planungen vorliegen. In
diesem Stadium ware allenfalls sinnvoll, eine Mediation im 6ffentlichen Bereich durchzufiihren, an der
sowohl die Trager der 6ffentlichen Belange, als auch die Anwohner und der Betreiber der Shisha-Bar
beteiligt werden, um eine Planung unter ,echter" Blirgerbeteiligung zu ermdoglichen und weitere
verwaltungsgerichtliche Klarungen zu vermeiden.

Die vorliegenden Gutachten befinden sich in der Entwurfsverfassung, die Feststellungen aus den Gutachten
sind nicht im Bebauungsplan umgesetzt.

Artenschutzrechtlich betroffen sind zahlreiche Tiere, die zum Teil auf der Roten Liste stehen, wie
Zwergfledermaus, Griinspecht, Hanfling, Mausebussard, Haselmaus, Waldkauz, Zwergbriiter und
Zauneidechse. Nur fiir die Zauneidechse sind SchutzmalBnahmen geplant, deren Erfolg jedoch zweifelhaft
ist. Die Bewertung der in Ostfildern vorkommenden Heuschreckenarten Wiesen-Grashiipfer Chorthippus
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dorsatus, Kleine Goldschrecke Euthystira brochyptreo, Feldgrille Gryllus campestris (Rote Liste, Kategorie 3,
gefdhrdet), Zweifarbige BeiRschrecke Metrioptera bicolor und Blaufliigelige Sandschrecke Sphingonotus
caerulans (Rote Liste, Kategorie 2, stark gefdhrdet) blieben

ganzlich unberiicksichtigt, obwohl im Landschafts- und Umweltplan Ostfildern 2020 ausdriicklich auf das
Vorkommen hingewiesen wird.

Die Florenbegutachtung liegt nicht mit der erforderlichen Sorgfalt vor ; eine Angabe (iber die derzeit
vorkommenden Spezies enthélt das Gutachten trotz Biotopverdnderung nicht.

Als interessant ist ferner der Umgang mit den Immissionswerten zu erachten, die nach allen Messungen fiir
die Bewohner zu hoch sind, Planungen, um die Gesundheitsgefahrdung zu vermeiden, werden irgendwann
in der Zukunft konkretisiert, es wurde im letzten Entwurf ausgefiihrt:

Nach den im Lageplan gekennzeichneten Bereich (wird im laufenden Verfahren noch konkretisiert) mit
einem gesundheitsgefahrdenden Beurteilungspegel von >60 dB(A) nachts durch den StralRenverkehr zu
rechnen ist, dirfen Gebaude mit schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109 nur mit nichtoffnenbaren
Fenstern oder geschlossenen Fassaden (z, B. verglasten Loggien, vorgehangte Glasfassaden oder
vergleichbare MalRnahmen) errichtet werden. Ausnahmsweise sind abweichend hiervon geringere bauliche
Anforderungen entsprechend den Festsetzungen der DIN 4109 zuldssig, wenn der Nachweis tiber
geringeren erforderlichen baulichen Schallschutz erbracht wird, d.h. Beurteilungspegel von < 60 dB(A)
nachts nachgewiesen werden.

Bereits das Verwaltungsgericht hat Zweifel an der zuladssigen Belastung der Anwohner durch Larm erkennen
lassen, die durch die neuen Gutachten nunmehr vertieft bzw. nicht ausgeraumt werden. Nachweislich
werden fiir das Plangebiet die Orientierungswerte fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach DIN 18005
tags und nachts auch unter Beriicksichtigung aktiver LirmschutzmalSnahmen durch die Einwirkung der
Danziger und der Breslauer StraRe bereichsweise Gberschritten. Am Tag werden im Beurteilungspegel bis
zu 70 dB(A) und in der Nacht bis zu 64dB(A) prognostiziert. Die geplanten Abstellméglichkeiten vor den
Bestandsgaragen in der Danziger StraRe und die geplante Tiefgarage an Haus 6 flihren zu
Richtwertliberschreitungen an mehreren Immissionspunkten entsprechend der TALdrm. Entgegen den
Ausfiihrungen in der Schalltechnischen Untersuchung sind diese Larmbelastungen nicht zumutbar und nicht
durch Liftungskonzepte behebbar

Die Berechnungen und Ergebnisse beruhen auf der Parkplatzlarmstudie ,,Empfehlung zur Berechnung von
Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohofen und Omnibusbahnhofen sowie von Parkhdusem und
Tiefgaragen”, die aus dem Jahre 1987 stammt und nur geringfligig iberarbeitet und modifiziert wurde.
Ausgefiihrt wurde, dass die Garagenvorflachen vor den Gebauden Danziger StralRe Nr. 68-72 in der Regel
bereits heute nicht ausreichend sind, um vor den Garagen Fahrzeuge zu parken. Die Lange der Vorflachen
liegt bei ca. 2,3 bis 4 m, es erfolgt die Festsetzung als Private Flache zum Parken von Fahrzeugen.
Unbericksichtigt in der gesamten Bewertung des Parklarms, sowohl in der zugrunde liegenden
Berechnungsmethodik, als auch in der Umsetzung der Werte, sind die Larmbelastungen, die durch die
Parkplatzsuche entstehen.

Das nunmehr vorliegende Gutachten konkretisiert weder die Mangel noch deren Beseitigung und fiihrt aus:
»Erganzend wurde in der vorliegenden Untersuchung auch die Machbarkeit von zusatzlichen privaten
Stellplatzen direkt vor den bestehenden Garagen der Wohngebaude im Reinen Wohngebiet siidlich
Gerduschspitzen nach TA Larm [2] in der lautesten Nachtstunde von 55 dB(A) in Reinen Wohngebieten bzw.
60 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten sowohl an den Gebduden im bestehenden Reinen Wohngebiet als
auch an den geplanten Wohngebauden im Bebauungsplangebiet teils deutlich iberschritten werden. Bei
der Bestandsbebauung werden die Immissionsrichtwerte bis zu 10 dB Uberschritten, an den geplanten
Gebduden im Allgemeinen Wohngebiet um bis zu 6 dB. In Abschnitt 10.2*3 der Parkplatzlarmstudie [4] wird
zu Parkplatzen in Wohnanlagen dahingehend Stellung genommen, dass Stellplatzimmissionen auch in
Wohnbereichen zu den Ublichen Alltagserscheinungen gehdren und dass Garagen und Stellplatze, deren
Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, unzumutbaren Stérungen hervorrufen. In diesem
Zusammenhang wird in der Parkplatzlarmstudie auf den Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes
Mannheim vom 20.07.1995 (Az. 3 S 3538/94) verwiesen. Maximalpegel sind demnach nicht zu
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bericksichtigen. Dieser wurde mit dem Beschluss des 3. Senats des Verwaltungsgerichtshofs Baden-
Wirttemberg vom 23.02.2017 {Az. 3 S 149/17) bestétigt. Die hier untersuchten zusatzlichen Stellplatze
steifen allerdings keine baurechtlich notwendigen Stellplatze dar, sondern waren fiir die bestehende
Wohnbebauung zusatzlich. Daher trifft der oben genannte Beschluss hier nicht zu, so dass die aufgezeigten
Uberschreitungen der Spitzenpegel nicht zuldssig sind. Falls trotzdem ein zusatzlicher Parkplatz vor einer
Garage errichtet werden soll, muss im Einzelfall nachgewiesen werden, dass der entsprechende Stellplatz
zu keiner Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiihrt.

Ausgewiesen sind die Parkplatze, mit den aufgezeigten Bedenken erfolgte keine Auseinandersetzung.

Zum anderen unbericksichtigt bzw. zu gering gewtirdigt wird auch der Larm, der durch das Rangieren und
Garagentiiren 6ffnen und schlieRen, das notwendige Aussteigen und Einsteigen,

Starten und Fahren an den gefangenen Garagen entsteht.

Nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind Garagen so anzuordnen und zu errichten, dass die
offentliche Sicherheit oder Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die natiirlichen
Lebensgrundlagen, nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweck entsprechend ohne Missstande
benutzbar sind (§ 3, Abs.(1)LBO). Die Architektenkammer fihrt hierzu aus, dass Stellplatze und Garagen so
angeordnet und ausgefiihrt werden miissen, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm
oder Gerliche das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Umgebung nicht Gber das
zumutbare MaR hinaus storen. Dabei ist das Kriterium der Unzumutbarkeit nicht im enteignungsrechtlichen
Sinne zu verstehen, sondern meint unterhalb dieser Schwelle liegende Belastigungen durch Larm oder
Gerliche, die der Umgebung, insbesondere der Nachbarschaft billigerweise nicht zugemutet werden
konnen. Die Frage, wann die Benutzung von Garagen oder Stellplatzen die Umgebung unzumutbar stort,
lasst sich nicht abstrakt und generell nach festen Merkmalen beurteilen. Vielmehr kommt es entscheidend
auf die konkrete Situation an, in der sich die Belastigungen auswirken. Dementsprechend ist von
Bedeutung, an welchem Standort die Garagen oder Stellpldtze angeordnet werden sollen und in welcher
Lage sich dieser Standort zu dem Grundstilick, dem Wohnhaus und gegebenenfalls gegeniiber den
Wohnraumen des betroffenen Nachbarn befindet. Die erkennenden Obergerichte gehen davon aus, dass,
technisch-rechnerisch ermittelte Emissionswerte - seien es Einzelwerte, Wirk- oder Beurteilungspegel -
dabei firr die Beurteilung nicht ausschlaggebend sind (Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.6.2006 -10 A 80/04 BRS
70 Nr. 136; s.a. Beschluss vom 25.9.2000 - 7 B 1118/00 BRS 63 Nr. 162; Urteil vom 9.3.1999 -11 A 4159/96
Boeddinghaus/Hahn/Schulte, BauO NRW, Loseblattkommentar, Stand: 1.7.2008, § 51 Rn.

205 ff.). Daraus ergibt sich, dass keine schematische Anwendung durch pauschalisierte 25 % zugrunde
gelegt werden kann (s.a. BVerwG, Beschluss vom 20.03.2003 - 4 B 59.02
[ECLI:DE:BVerwG:2003:200303B4B59.02.0).

Selbst bei Anwendung einer pauschalen Erhéhung von 25 % und der Zugabe der Werte fiir ein P &R
Parkgelande (wobei die Vergleichbarkeit nur eingeschrankt moglich ist, da auf P&R Flachen keine
Garagentore zu 6ffnen und zu schlieRen sind und nicht bei jedem Parkvorgang notwendigerweise zwei
Fahrzeuge bewegt werden) wird die Belastung tber die Grenzwerte hinaus im Schallschutzgutachten
festgestellt. Die angenommene Impulsbelastung von 4dB wird deutlich zu niedrig bewertet. In groRen
Teilen unberticksichtigt ist auch der Anstieg der Personenkraftwagen im Gebiet des Bebauungsplans. Die als
Hoffnung zu verstehende Aussage, die Anwohner, die keinen Parkplatz fanden, wiirden den 6ffentlichen
Nahverkehr nutzen, steht im Gegensatz zu der Studie des Bundesministeriums fiir Verkehr und digitale
Infrastruktur. Der gesamte Personenverkehr wird hauptsachlich durch die Entwicklung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) bestimmt, der zu Glber 80 % das Personenverkehrsaufkommen (Personenfahrten)
und die Personenverkehrsleistung (Personenkilometer) ausmacht. Als Grundlage werden hier die
Schatzungen des DIW zur inldndischen Fahrleistung des MIV als Grundlage genutzt. Anhand des PKW-
Bestandes, des Kraftstoffabsatzes, des Kraftstoffverbrauchs, der Fahrzeugflotte etc. schatzt das DIW dabei
einen jahrlichen Eckwert fiir Personenfahrten und Personenkilometer. Nach Berechnungen des DIW ist der
MIV im Jahr 2014 um 2,0% gestiegen (Aufkommen und Leistung). Fiir die Jahre 2015 und 2016 erfolgte ein
Uberdurchschnittliches Wachstum mit Gber 2 %, prognostiziert ist ein weiteres Wachstum von
durchschnittlich mindestens 1,5 %. Die Hochrechnung auf das Jahr 2030 ist mithin kritisch zu sehen.
Weitere Stellungnahmen behalte ich mir vor, sobald belastbare Planungen statt Gutachten im Entwurf und
beabsichtigten Larmschutzmassnahmen vorliegen und verweise nochmals auf die Mdglichkeit einer
Mediation im 6ffentlichen Bereich.
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Teil VIl

Formale Mangel

Die nachfolgend aufgefiihrten Dokumente fiihren schon aufgrund formaler Mangel zur
Zurlickweisung des

Bebauungsplanentwurfs:

a. Anll1l_ Vergniigungsstatten

Die Stadtverwaltung flihrt hier ein Vergnligungsstattenkonzept aus dem Jahr 2013 als Nachweis an, dass
sowohl angesichts des Erstellungsdatums bereits als veraltet angesehen kann, als auchangesichts der
Tatsache, dass weder die neu entstandene Markthalle im Scharnhauser Park noch die Skylounge in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Baugebiet Erwahnung finden. Somit geht das Konzept in der Nah- sowie
in seiner Gesamtbetrachtung von falschen Grundvoraussetzungen aus.

Die Stadtverwaltungen ist in Vorlagen fir Satzungsbeschlisse jedoch verpflichtet, den aktuellen Sachstand
abzubilden. Dieser Sorgfaltspflicht kommt die Stadt in diesem nicht nach.

b. Anlage 18 Stadtebaulicher Vertrag und Anlage 7

Der zur Auslegung kommende Stddtebauliche Vertrag ist in Zusammenhang mit der Anlage 7 nur als
unausgereifter Entwurf anzusehen, da der Vertrag in wesentlichen Punkten (Wegerechte,
Grunddienstbarkeiten, AusgleichsmaRnahmen) ungeklarte Merkposten enthalt. Im Rahmen von
offentlichen Auslegungen und Anhérungen ist jedoch die verantwortliche Behérde/Kommune verpflichtet
und angehalten, beschlussfahige Unterlagen zur Verfligung zu stellen, will sie nicht Gefahr laufen im
laufenden Bebauungsverfahren-Verfahren einen Satzungsbeschluss zu erwirken, der einer juristischen
Priifung vor dem Verwaltungsgerichtshof nicht standhalten wird. Daneben fiihrt die Verwaltung zusammen
mit dem Oberbilrgermeister Bolay Gesprache mit dem Inhaber der Shisha Bar Herrn Kilicaslan wahrend der
offentlichen Auslegung. Themenbereiche sind die Erstellung der privaten Parkplatze entlang der Breslauer
StralRe und der Eingangsgestaltung nebst AuRenterrasse. Die Stadt steht ja hier bereits im Rechtsstreit mit
Hr. (...). Das in einem 6ffentlichen Auslegungsverfahren wesentliche zentrale Punkte eines
Bebauungsplanes noch verhandelt werden, mit unklarem Ausgang, lasst erhebliche Zweifel an der
Sorgfaltspflicht It. Gemeindeordnung von Oberbiirgermeister, Blirgermeister und Gemeinderat
aufkommen.

Die im Vertrag vereinbarten Haftungsrisiken, insbesondere fiir Sachschaden diirfen angesichts der Grof3e
des Baugebiets und der angrenzenden Baugebiete in Zusammenhang mit den geologischen Risiken als
deutlich zu niedrig angesehen werden. Mindestens 10. Mill. waren hier angemessen.

c. Stadt und Larmgutachter verwenden in Ihren Anforderungen und Schlussfolgerungen unterschiedliche
Normenansa tze sowie einen unterschiedlichen Jahreszahlen Ansatz bei der DIN 1805. Dies ist deshalb von
Bedeutung, da von beiden Parteien der Stand der Technik fiir die Auslegung des Baugebiets bemiiht wird.
Eine Definition lautet wie folgt:

Der Stand der Technik ist ein unbestimmter Rechtsbegriff, der in verschiedenen Rechtsgebieten
Verwendung findet und auf die Entwicklung von Wissenschaft und Technik Bezug nimmt. Der Stand der
Technik, europaisch auch als best available techniques (beste verfligbare Technik - BVT) bezeichnet, steht
nach der im Kalkar-Beschluss des Bundesverfassungsgerichts entwickelten Drei- Stufen-Theorie zwischen
den bewahrten anerkannten Regeln der Technik und dem weiter fortgeschrittenen Stand der Wissenschaft.
Die Stadt bemiht sich in lhren Textteil (Anlage 2) in keiner Weise darum, die aktuelle Normenlage
abzubilden. Vielmehr wird z.B. DIN 1805 mit Stand 1998 erwahnt, obwohl ein neuerer Stand verfiigbar ist.
Das die Stadt entgegen der Ausfiihrungen von

Kurz&Fischer GmbH die VDI 2719 mit Ausgabestand 1987! fiir die Larmanforderungen anzieht, spricht wohl
flr sich.

d. Im Textteil (Anlage), Absatz 4 macht die Stadt Ostfildern die Genehmigung einer Terrasse bzw. deren
Betrieb von der Realisierung von zusatzlichen Stellplatzen mit einer Larmschutzmauer abhangig. Weder die
Anzahl der Platze wird hier z.B. in Abhdngigkeit der GrolRe der Terrasse vorgegeben, es kdnnten z.B. nur
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zwei sein um diese Bedingung zu erflllen, noch kann aufgrund einer bestehenden Betriebserlaubnis und
einem Bestandsschutzes davon ausgegangen werden, da diese Vorgabe rechtlich Bestand hat.

Warum werden hier zwei Themenbereiche (Bebauungsplan mit aktuell Punkthdusern, Erweiterung des
Betriebes incl. Erlaubnis) in dieser Weise verknipft?

Verkehrsanbindung Parksiedlung Nord-Ost und Parkplatzsituation

In den Ausfiihrungen von Modus Consult zur Verkehrsbelastung der Kreuzung Danziger Str. / Breslauer
StralBe wird deutlich, dass die Kreuzung in seiner jetzigen Form und Ausfiihrung an seine Grenzen stof3t und
in die Kategorie D mit erheblichen Wartezeiten fiir die Fahrzeuge aus der Danziger Stralle eingestuft wird.
Selbst Staulangen von 18 m auf der Breslauer StraBe werden vorhergesagt und werden als akzeptable
Verkehrssituation eingestuft. Da man scheinbar der Einstufung und der eigenen korrekten Einschatzung der
Verkehrssituation doch nicht ganz traut, wird die Einbringung von Leerrohren fiir eine Signalanlage
empfohlen. In der Biirgeranhorung am 06.06.19 wurde nochmals bestatigt, dass die Kreuzung nahe an der
Kapazitatsgrenze liegt, jedoch seitens der Stadt sieht man keine Notwendigkeit hier Kapazitatsreserven
durch z.B. eine Ampelanlage zu schaffen.

Die Kreuzung Konigsberger Str. / Breslauer StralRe gehort bereits heute zu den Unfallschwerpunkten in
Ostfildern. Die Kreuzung Danziger Str. / Breslauer Str. wird sich aufgrund des vergleichbaren
Verkehrsaufkommens in der Zukunft in diese Statistik einreihen. Als Besitzer und Nutzung einer Garage in
der Danziger Str. werden wir direkt davon betroffen sein.

Die Planung von privaten Parkplatzen entlang der Breslauer Str. ist sehr zu begrifRen und ein richtiger
Schritt die Parkplatz- und Geraduschsituation zu verbessern.

Die vorgesehene Linksabbiegung in die geplanten privaten Skylounge Parkplatze aus Richtung Esslingen
mag ja nach Aussage von OB Bolay am 06.06.19 fiir jeden Fahrzeuglenker moglich sein, ungefahrlich wird
dies jedoch nicht. Dazu sind die Sichtverhéltnisse in beiden Fahrtrichtungen sowie eine Ausleuchtung der
Fahrbahn nicht ausreichend, zumal 58% der Abbiegevorgange zwischen 20 Uhr und 4 Uhr jetzt schon
erfolgen. Ein weiterer Unfallgefahrenpunkt wird dadurch geschaffen.

Das mit den zusatzlichen Parkplatzen an der Breslauer StrafRe es zu einem geringeren Mal3 an
Parkplatzsuchverkehr in der Danziger StralSe und Konigsbergerstrasse kommen wird, ist unwahrscheinlich.
Auch die angenommene Beschrdankung des Suchverkehrs auf den vorderen Bereich der Danziger StraRe in
der Ausfiihrungen zum Larm und Verkehr sind wohl eher im Bereich von Wunschdenken als von bereits
heute vorhandener Realitat einzustufen.

Eine Schranke Uber die Danziger StralRe im Anschluss an den Abgang zur Skylounge bzw. der Einfahrt in die
Tiefgarage wiirde hier Abhilfe schaffen. Solche Lésungen sind u.a. rund um das SI- Zentrum in Stuttgart
bereits Realitat, um den Parkplatzsuchverkehr in Wohngebieten einzuschranken.

Ruhender Verkehr / Parkplatzsituation

Das Landesverwaltungsgericht hat in seinem Urteil 2107 zu diesem Baugebiet auf die rechtliche Lage zu
dem Anspruch auf 6ffentlichen Parkraum verwiesen. Dies hindert jedoch Gemeinden und Stadte nicht,
mehr Parkraum zur Verfligung zu stellen als rechtlich vorgesehen, wenn dies aufgrund der 6rtlichen
Situation angezeigt ist.

Insbesondere das Fehlen von ausreichenden Parkplatzen im neu geschaffenen und beliebten
Aussichtspunkt an der Breslauer StraRe in Kombination mit den nicht ausreichenden Parkplatzen fiir die
Skylounge flhrt seit Jahren nun zu einem erheblichen Parkplatzsuchverkehr bis spat in die Nacht (22:00-
04:00 Uhr). Betroffen sind die Kénigsbergerstr. und Danziger StrafRe. Dazu lautstarke Unterhaltungen mit
Musik und Fahrzeugtirknallen auf dem Weg vom/zum Fahrzeug sind bereits jetzt st ndige Begleiter der
Bestandsbewohner.

Die o6ffentlich bereits in 2015 durch Herrn OB Bolay angekiindigten zusatzlichen Parkplatze im Bereich der
katholischen Kirche und der Einmiindung Kénigsberger Str. / Breslauer Str. und die erneuerte Zusage
wahrend der 6ffentlichen Anhérung am 06.06.2019 zeigt auf, das auf solche Worte leider keine Taten
folgen. Bisher ist auch nicht zu erkennen, dass es zur Erstellung dieser Parkplatze kommt, zumal diese
bereits seit

Jahren und nun im Zusammenhang mit der Aussichtsplattform sowie der Skylounge um so dringender
benotigt wiirden.
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Die Annahme, dass bei Reduzierung des 6ffentlichen Parkplatzangebots die Nutzung des OPNVs zunehmen
wird, die Zweckentfremdung bestehender Garagen zurlickgehen und zusatzliche Stellplatze auf privaten
Grundstickflachen entlang der Breslauer Stralle errichtet werden, wird angesichts der nicht

ausreichend vorhandenen Anbindung an das OPNV Netz nicht greifen.

Die Anbindung des Neubaugebiets und der Parksiedlung Ost ist fulllaufig nur tiber die Busverbindung in ca.
10-12 min. Laufentfernung moglich (Haltestelle Robert-Koch-StraRRe). Die Anbindung an die Stadtbahn im
Scharnhauser Park ist nur tiber einen zligigen Fulmarsch von 20-30 min. zu erreichen.

Gerade der reine Wohnsiedlungscharakter ohne fulSldufige Einkaufmaoglichkeiten - im Vergleich zur
Parksiedlung West oder Scharnhauser Park - fihrt dazu, die Mobilitat tber ein Auto sicherzustellen, um
Einkdufe fiir Familien durchfiihren zu kénnen.

Larmschutzgutachten, Anlage 9

Um lberhaupt an dieser Stelle bauen zu kénnen mit dem nun vorliegenden Bebauungsplan, greift die Stadt
in die ,, Trickkiste” und widmet das Areal um. Das erste Gebaude (Haus A) wird zum Mischgebiet, mit der
Moglichkeit zur gewerblichen Nutzung, obwohl man ja hier It. eigener Darstellung und 6ffentlichen
Verlautbarungen in den Medien ein ,hochwertiges” Wohngebiet schaffen will. Warum?

Die Antwort gibt das vorliegende Larmschutzgutachten, denn eine Bebauung ware im allgemeinen
Wohngebiet mit den errechneten Werten so nicht zuldssig gewesen.

Das Gutachten muss an einigen Punkten kritisch hinterfragt werden und zeigt Liicken und Widerspriiche
auf.

Kapitel 1.2

Die Einstufung der Schutzwirdigkeit der umliegenden Bebauung wird nicht genau spezifiziert noch findet
sich ein Verweis auf Aussagen der Stadt noch in den sonstigen Unterlagen der Auslegung. In diesem
Zusammenhang wird auf das Urteil vom Verwaltungsgerichtshof von 2016 (VGH) fir dieses Baugebiet
verwiesen, dass im Zusammenhang mit der Larmsituation auf offensichtlich nicht genau spezifizierte
Vorgaben Bezug nahm.

Kapitel 3.3 Berechnungsverfahren

Die gewdhlte Annahme einer fehlenden abschirmenden Wirkung durch Gebadude im geplanten
Bebauungsgebiets als Worst-Case Situation und Vergleichswert darzustellen verkennt den Umstand, dass
heute wieder im Ansatz und damals bestehend ein hoher Bewuchs aus Bdumen und Strauchern bestand,
der eine ungehinderte Schallausbreitung verhindert hat. Die neue Bebauung als ,,Schallschutz-Segen“ fiir
die Bestandshduser ,verkaufen” zu wollen, greift hier nicht.

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Grenzwerte fiir das Plangebiet aus Misch- und allgemeinen
Wohngebiet tiberschritten werden. Da nachts Werte bis 59 db(A) auftreten, bei einem Grenzwert von 45
db(A) fiir Wohngebiete, ergibt sich eine Uberschreitung des Grenzwerts nach DIN 18005 von 13 db(A). Da
es sich hier um einen logarithmisch ermittelten Wert handelt, stellt bereits eine Erhéhung um 3 db(A) eine
Verdopplung der Lautstdrke dar. Man beachte, die WHO liegt mit ihrer Empfehlung von 45 db(A) nochmals
5 db(A) unter den heutigen glltigen Grenzwerten.

Larm macht krank!

Diese Tatsache ist auch wissenschaftlich bewiesen und sollte daher auch im Hinblick auf jedwede
stadtebauliche MaRnahme beachtet werden. Interessant in diesem Zusammenhang ist auch, dass eine
Larmschutzmauer an der Breslauer Stralle.

Gutachten aufgrund der topografischen Gegebenheiten keine Wirkungen haben wird (wen wundert es!).
Warum dann fir die Parkplatze in Kapitel 7 eine Larmschutzmauer notwendig sein sollte, erschliefit sich im
Hinblick auf die Larmausbreitung nicht. Die Topografie vom Geldnde ist gleich, die Parkplatze liegen max. 4
Meter ebengleich neben der Breslauer StraRe. Dies stellt einen Widerspruch von sachlichen Aussagen im
Gutachten dar.

Kapitel 4 Einwirkungen durch Anlagenlarm auf das Bebauungsplangebiet
Auf die Ausfiihrungen fiir die verschiedenen Betriebsmodelle soll hier nachfolgend nur punktuell
eingegangen werden, da angesichts der laufenden Gesprache zwischen Stadt und Betreiber
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Skylounge Uberhaupt nicht ersichtlich ist, welche Variante mit welcher Auspragung tGberhaupt

letztendlich verwirklicht

werden soll.

Als Zwischenstand der Verhandlungen scheint sich heraus zu kristallisieren, dass der bestehende Zugang
auf der Stid-Seite weithin genutzt werden wird.

Daher kann das Gutachten allenfalls als Orientierung dienen, als Nachweis / Begriindung sicherlich nicht.
Als verfehlte Annahme im Gutachten sind die Kommunikationsgerausche zwischen 15:00 Uhr und 03:00
Uhr im generellen zu bemangeln. Durch diverse Einsatze der Polizei und dokumentierte Beschwerden der
Anwohner sind Gerdauschemissionen bis 04:00 Uhr belegbar. Wie man in einem Gutachten davon ausgehen
kann, dass mit Ende der Offnungszeit augenblicklich die Gerdusche im Freien verstummen, ist
realitatsfremd und erweckt den Eindruck, sich die reale Situation ,,schon” rechnen zu wollen. Darliber
hinaus sind die in den Zeichnung eingezeichneten Bewegungsprofile von Skylounge-Besuchern sicherlich
deutlich zu kurz eingezeichnet und damit berechnet, da schon heute bis zum Ende der Danziger StralRe der
Parkplatzsuchverkehr reicht. Anzunehmen, dies wiirde sich nur auf den eingezeichneten Bereich begrenzen
verkennt jede {iblich anzunehmende statistische Uberlegungen zur Gleichverteilung von

Vorkommpnissen, hier das frei werden eines Parkplatzes fii r einen Bar-Besucher entlang der Danziger
StraRe.

Vollkommen unklar bleibt in den Ausfiihrungen von den Gutachtern und der Stadt, wo die zusatzlich
entstehenden Besucher der Terrasse parken bzw. sich bewegen werden. Bei einer Parkplatzanzahl von 27
mit best case angenommenen Besetzung von 4 Personen pro Fahrzeug (sehr unwahrscheinlich) kommen
wir auf 108 Personen gleichzeitig. Die Kapazitdt von Innen- und Aussenanlage liegt deutlich hoher. Hierzu
fehlen Aussagen der Stadt (bitte dezidierte Szenarien mit Anzahl der Autos, Anzahl Insassen, angenommene
Besucher pro Stunde bzw. 2 Stunden und nicht wieder eine unspezifische Aussage nach dem Motto , haben
wir gepriift”).

Im Gutachten von Fischer&Kurz wird eine fast vollstdandige Einhausung der Skylounge-Terrasse als Vorgabe
fir die Einhaltung von Larmgrenzwerten festgehalten, die Stadt und der Betreiber lehnen diese Einhausung
It. Begriindung der Stadt eigentlich ab. Die Stadt u.a. mit der Beflirchtung der permanenten

Erweiterung der gastronomischen Flache.

Wenn durch die Stadt bereits eine Einhausung nicht vorgesehen ist, warum wird so detailliert im Gutachten
auf die diversen Terrassenvarianten eingegangen?

Interessant in diesem Zusammenhang ist auch der Ausschluss der Schall-Emissionen durch das Uberfahren
der Regenrinne der Tiefgarage. Angesichts der Anzahl der Fahrzeugbewegungen in der Tiefgarage, der
exponierten Lage am Hang fi r Haus A und der benachbarten Bestandshauser eine unzuldssige Annahme
(siehe auch weitere Ausfiihrungen zur Topgrafie und deren Problematik im Hinblick auf Schallschutz im
Gutachten).

In Kapitel 4.2 werden fiir die einzelnen zu bewertenden Emissionen die zugrunde gelegte einschlagige
Literatur angefiihrt. Soweit so gut. Dass jedoch hier Studien aus dem Bundesland Hessen sowie auch aus
dem EU-Land Osterreich fiir ein Lirmgutachten eines Baugebiets in Baden- Wiirttemberg herangezogen
werde, ohne dass es hier zu einer Validierung auf die bestehende Normen- und Rechtslage des Landes
Baden-Wiirttemberg kommt, ist unzuldssig. Aufgrund der foderalen Struktur der Bundesrepublik
Deutschland ist es geboten, zumindest den Nachweis (iber die Anwendbarkeit solcher Angaben in dem
betreffenden Bundesland zu fiihren (vgl. dazu aktuell die unterschiedlichen Vorgaben zu Corona in den
Bundesldndern).

Fiir das verwendete Berechnungsprogramm SoundPlan 8.2 fehlt der Nachweis fiir die Eignung in dieser
Topografie und Gesamtkonstellation. Einen Eignungsnachweis fiir verwendete Tools ist eigentlich Standard
in Gutachten.

Die unter 4.2.4 postulierte Gemengelage von Gewerbe und Wohnen kann auch im Hinblick auf die Zeit
eben nicht angenommen werden, da es liber Jahre keinen Betrieb den jetzigen Raumen der Skylounge gab
und der Autohandler wohl eher zu vernachlassigen ist/war im Hinblick auf die Lirmentwicklung
(insbesondere Nachts). Auch diese unzuldssige Annahme dient ebenfalls nur dem Ziel, die zuldssigen
Grenzwerte soweit wie moglich nach oben zu bringen, um nicht Gefahr zu laufen den Bebauungsplan
aufgrund unzulassiger Emissionen kippen zu missen.
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Dass das Gutachten in Bezug auf das Urteil vom Verwaltungsgerichtshofs von 2016 in Sachen dieses
Baugebiets jetzt feststellt, dass es zu deutlichen tiberhdéhten Larmemissionen von 6 bis 10 db(A) flr
Parkplatze vor den Bestandsgaragen in der Nacht kommen kann, setzt der bisherigen Argumentation von
Stadt und Teilen des Gemeinderates die Krone auf. Die Blrger wurden mit Schreiben der Stadt fast genétigt
Eigentum vor den Garagen zu erwerben, Gemeinderatsmitglieder haben den Anwohnern vorgeworfen,
nicht die Garagen bzw. Stellplatze davor zu nutzen. Und jetzt stellt sich in einem Gutachten der Stadt
heraus, dass ein parken vor den Garagen eigentlich nicht mehr maoglich ist bzw. zuerst ein Lairm-Nachweis
erstellt werden muss. Solide Stadt- und Gemeinderatsarbeit sieht anders aus. Das ist Steuerverschwendung
in Reinform zu Lasten anderer dringend notwendiger Obliegenheiten der stadtischen Gemeinschaft.
Auffallig ist insgesamt, dass die Stadt und der Gemeinderat von der Pramisse vollkommen abgegangen ist,
Larm im Ursprung zu verhindern und zu mildern, sodass liberh6hte normative Larmbelastungen nicht
entstehen. Der Fliisterasphalt fiir die Breslauer StralRe (Larmursache) - wie im vorherigen vor Gericht
gescheiterten Bebauungsplan - ist in der Planung nicht mehr vorgesehen. Die Stadt und der Investor
scheuen hier wohl die Folgekosten fiir die stadtebauliche Last der standigen Erneuerung der
Fahrbahnbelags und nehmen billigend in Kauf, dass die Bewohner des Neubaugebiets sowie der
Bestandshauser Gber Gebilhr belastet werden, teilweise bis zu 10 db(A) liber dem Grenzwert.

Eine weitere Option wiare die Uberdachung der Breslauer Strasse in den ldrmkritischen Bereichen mit
Offnung ins Neckartal, mit der Méglichkeit diese zu begriinen. Dies wiirde nochmals einen positiven Effekt
fiir die Bewohner des angedachten Baugebiets Parksiedlung Nord-Ost und der Bestandsh&duser bedeuten
und dariber hinaus die Moglichkeit bieten, die Bebauung fiir alle Beteiligten ausgleichender und besser zu
gestalten.

Inklusion / Barrierefreier Zugang

In den gesamten Bebauungsplan wird auf die Belange von Menschen mit Mobilitdtseinschrankungen wenig
bis gar nicht eingegangen. Dies ist gerade im Hinblick auf die Aktivitaten der Stadt Ostfildern im Bereich der
Inklusion mehr als verwunderlich. Gerade im Hinblick auf die auch der Stadtverwaltung bekannte UN
Konvention fiir mobilitdtseingeschrankte Menschen unverstandlich. In der neuen LBO vom 01.03.2015 fir
das Land Baden-Wirttemberg wird gefordert, dass bei Gebdauden mit mehr als zwei Wohnungen,
mindestens ein Geschoss barrierefrei ausgebaut sein muss.

Insgesamt wird im Bebauungsplan die demographische Entwicklung der Gesellschaft und den sich daraus
ergebenen Herausforderungen u.a. in der Mobilitat fir die Menschen in den betroffenen Stadtgebieten in
den nachsten 10-30 Jahren stark vernachlassigt. Eine flir den Stadteingang reprasentative Bebauung mit
stadtebaulichen Anspriichen liegt somit mit dieser Planung definitiv nicht vor.

Gutachten zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern

Das aus dem Jahr 2012 stammende Gutachten, mit einer Datenlage aus 2011, ist schlicht veraltet und
bericksichtigt mit keiner Silbe das neue Baugebiet. Fiir das neue Baugebiet ist entweder eine Ergdnzung
zum bestehenden Konzept oder ein komplett neues Gutachten zu erstellen, die die aktuelle Sachlage
widerspiegelt.

Schon in diesem Gutachten 2012 wird darauf verwiesen, dass die Danziger- und die Konigsberger Str.
auBerhalb der 500m Nahversorgung-Kreises der Parksiedlung liegen, gerechnet vom Herzog-Phillip-Platz
mit seinem einzigen Geschaft fir den nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich, wie es in
dem Gutachten heiBt.

Damit widerspricht das von der Stadt vorgelegte Gutachten den Angaben in der Begriindung des
Baugebiets Nord-Ost fiir eine in der Nahe befindliche ausreichende Versorgung mit Dingen des taglichen
Lebens besteht. Es ist somit ein Fahrzeug notwendig, um Einkdufe z.B. Am Herzog-Philip-Platz oder im
Scharnhauser Park zu tatigen, Fahrzeug=Verkehr=Parkplatz.

Infrastruktur und E-Mobilitat

In der Begriindung der Stadt 4.4 wird ausgefiihrt, dass Ver- und Entsorgung des neuen Baugebiets liber das
Bestandsgebiet erfolgen soll. Die Stadt propagiert u.a. auch in der Stadtrundschau den Ausbau / Férderung
der E-Mobilitat. Soweit ein guter Ansatz.
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Bedauerlicherweise bericksichtigt die Stadt im planerischen Ansatz weder die Installation von Lades&ulen
fiir E-Autos sowie fiir E-Bikes, noch findet der erhdhte Strombedarf infolge der allgemein gewiinschten
Verkehrswende hin zu elektrischer Mobilitat Eingang in die Planung. Es ist hinlanglich bekannt, dass die
heutigen Bestandsnetze fiir den Bedarf an Ladestrom / Leistung nicht ausgelegt sind. Eine zusatzliche
Versorgungsstation mit Mittelspannungsanlage und Niederspannungsverteilung sollte im Plangebiet
vorgesehen werden. Ggf. bestiinde dann auch die Méglichkeit die Bestandsgaragen in der Danziger Str. an
das Netz anzuschlieRen, damit Fahrzeuge in den Garagen u.a. geladen werden kdnnen. Im heutigen
offentlichen Verkehrsraum Konigsberger / Danziger StraRe ist dies nicht moglich.

Das Haus A am Eingang der Tiefgarage liegt im Mischgebiet. Somit ist nicht ausgeschlossen, dass eine
gewerbliche Nutzung von Raumen in diesem Gebdaude moglich ist. Diese Nutzung wird explizit nicht
ausgeschlossen, obwohl die Zielrichtung der Stadt die Schaffung von gehobenem Wohnraum vorsieht. Hier
sollte festgelegt werden, dass eine gewerbliche Nutzung ausgeschlossen ist.

Bedauerlicherweise sieht der Entwurf nicht die Schaffung von sozialem Wohnraum anteilig vor. Angesichts
des Mangels an bezahlbarem Wohnraum fiir Familien und sozial schwachen Biirgern sehr bedauerlich.

Ausblick

Die Stadt hat es leider wieder mal versaumt fiir einen ausgewogenen Planungsentwurf zu sorgen, der die
drei wesentlichen Punkte Larm - Parkierung - Aussicht angemessen zwischen den Bestands- und Neubauten
ausbalanciert. Dabei liegen Losungsansatze seitens der Birger durchaus vor sowie die Bereitschaft auf
Augenhohe Losungen gemeinsam mit Stadt und Investor zu erarbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung

Geforderter Wohnungsbau oder Belegungsrechte fiir die Stadt sind nach dem Bebauungsplanentwurf im
Plangebiet moglich, zusatzliche Festsetzungen hierfiir sind nicht erforderlich. Die Stadtentwicklung sieht
derartiges Wohnen dariiber hinaus an anderer Stelle in Ostfildern vor.

Das Schutzgut Klima / Luft wird im Umweltbericht berlicksichtigt. Die Luftaustauschbahnen erfahren keine
Veranderung im Vergleich zum aktuellen Zustand, verbleibende Beeintrachtigungen kdnnen kompensiert
werden (s. Umweltbericht).

Das geschitzte Biotop wird erhalten. Die Lage der Baufenster in Bezug zum geschiitzten Biotop wurde mit
der unteren Naturschutzbehérde diskutiert, es wurden keine grundsatzlichen Einwande geltend gemacht.
Wahrend der BaumalRnahmen ist das Biotop vor Beeintrachtigungen zu schitzen.

Grolflachige Freiflaichennutzungen (Gewerbe, Sportanlagen etc.) bendtigen in der Regel
zusammenhangende, ebene Flachen. Fir eine solche Art der Nutzung ist das geneigte Gelande aufgrund
der starken Hangneigung ungeeignet.

Die Moglichkeit an die bestehende 6ffentliche Infrastruktur anzuschliefen und diese damit besser
auszulasten, bedeutet geringere Unterhaltungskosten fir Stralle, Beleuchtung, Kanalisation etc. und ist
daher im Interesse der Allgemeinheit.

Die Verkehrssicherheit kann mit den Ublichen verkehrsrechtlichen Anordnungen gewahrleistet werden,
diese sind jedoch nicht Gegenstand eines Bebauungsplanverfahrens.

Der gastronomische Betrieb verfiigt bisher nicht tiber eigene Stellpldtze. Im Gegensatz zu der
vorangegangenen Planung wird der Gastronomie im vorliegenden Bebauungsplanentwurf die Moglichkeit
eroffnet, eigene Kundenparkplatze zu schaffen und so die Parkplatzsituation zu verbessern. Die heutige
Parkierungssituation stellt eine Ubergangsldsung dar und hat dauerhaft keinen Bestand.
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Bei den Aussichtsmoglichkeiten handelt es sich um 6ffentlich zugédngliche Bereiche zwischen den geplanten
privaten Wohngebauden. Diese sind hinsichtlich der Ausgestaltung aber auch der sozialen Kontrolle nicht
mit der 6ffentlichen Aussichtplattform am Panoramaweg zu vergleichen. Sollten die beschriebenen
Probleme wie Ruhestorungen, Umweltverschmutzungen etc. auftreten, bestehen aulRerhalb des Bau- und
Planungsrechts ausreichend Moglichkeiten dagegen vorzugehen. Einzelne Fehlnutzungen sind kein
ausreichender Grund auf Aussichtsmoglichkeiten grundsatzlich zu verzichten.

Gemal den Vorgaben der Berechnungsrichtlinie (RLS 90) ist den Berechnungen zu den Einwirkungen durch
Verkehrslarm innerhalb des Plangebiets der durchschnittliche tagliche Verkehr fiir alle Tage des Jahres (DTV
alle Tage) zugrunde zu legen und nicht die Verkehrsmengen fiir einen maximalen Tag. Da die
Verkehrsmengen auf der Danziger StraRe deutlich geringer sind, als die der Breslauer Stral3e, sind die
Auswirkungen durch die Breslauer StraRe maRgeblich fiir die Verkehrslarmeinwirkungen innerhalb des
Plangebiets. Folglich bewirkt eine leichte Erhéhung der Verkehrsmengen auf der Danziger Stral3e keine
Veranderung der Berechnungsergebnisse. Der Parksuchverkehr in der Danziger StraRe ist in den zugrunde
gelegten Verkehrsmengen gemald den Angaben aus der Verkehrsuntersuchung beriicksichtigt.

GemaR der TA Larm, nach der die Gerdauschauswirkungen der Shisha-Bar auf die Nachbarschaft zu
bewerten sind, ist im Nachtzeitraum die lauteste Nachtstunde zu beriicksichtigen. Da die Nachtstunde mit
den maximalen Gerduschemissionen bewertet wird, ist es fiir die schalltechnischen Berechnungen
unerheblich, ob auch nach den Offnungszeiten Kommunikationsgerdusche durch einzelne Besucher der Bar
auftreten.

Auch bei Verlangerung der Linienschallquelle (Laufwege der Shisha-Bar Besucher auf der Danziger Stral3e )
im schalltechnischen Berechnungsmodell, wiirden sich die Berechnungsergebnisse nicht dndern. Da bei den
weiter 0Ostlich gelegenen Gebduden der Einfluss der Emissionen durch die weiteren Gerauschquellen der
Shisha-Bar abnehmen, sind dort die Laufwege die maRgebliche Gerduschquelle. Die Personenanzahl, die fir
den Laufweg im 6stlichen Bereich der Danziger Stralle anzusetzen ist, ware zudem im Vergleich zur
dargestellten Linie zu reduzieren. Anhand des Immissionsortes Danziger Strafle 40 wird gezeigt, dass sich
durch die Laufwege keine Uberschreitungen der Immissionsrichtwerte an den schiitzenswerten
Wohngebduden ergeben werden.

Bei der verwendeten Literatur handelt es sich um Untersuchungen zur Ermittlung von Emissionen
verschiedener Gerduschquellen, die allgemein anerkannt sind und nach den einschlagigen Normen und
Richtlinien messtechnisch ermittelt wurden. Daher kénnen die dort aufgefiihrten Emissionswerte fir die
Berechnungen zugrunde gelegt werden.

Bei dem verwendeten Berechnungsprogramm handelt es sich um ein validiertes Programm zur Berechnung
von Schallimmissionen. Eine Priifung der den Berechnungen zugrunde gelegten Richtlinien und Normen
wird standig durchgefihrt. Die Prozesse werden extern Glberwacht und sind nach ISO 9001:2015 zertifiziert.
Dazu gibt es eine Konformitatserklarung, dass das Produkt nach der DIN 45687:2006-05 gepriift ist und
damit den Qualitatsanforderungen an Software-Erzeugnisse zur Berechnung der Gerauschimmissionen im
Freien genligen.

Fiir das Verkehrsaufkommen in Zusammenhang mit der Nutzung der Shisha-Bar ist vor allem der
Knotenpunkt 2 (Abfahrt vor der Shisha-Bar) von Bedeutung. Die Erhebungstage fiir diesen Knotenpunkt
lagen aullerhalb der genannten Feiertage. Zur Ermittlung der besonderen Nutzungsintensitdten der Shisha-
Bar wurde zudem eine Samstagszahlung von morgens 4:00 Uhr bis sonntags 4:00 Uhr durchgefiihrt. Die
erhobenen Daten werden als ausreichend erachtet. Ob die genannten Feiertage bei der vorwiegenden
Nutzung der Gastronomie in den Abend- und Nachtstunden Gberhaupt von Bedeutung sind, kann
dahingestellt bleiben. Im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen waren zudem andere Nutzungen mit
anderen Offnungszeiten und unterschiedlichem Publikum planungsrechtlich zul&ssig.

Von der Gesamtzahl der gezdhlten Fahrzeuge kann nicht ohne weiteres auf die notwendige Zahl von
Stellpldtzen geschlossen werden, die Stellplitze werden wihrend der Offnungszeiten mehrfach
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umgeschlagen (siehe Fachbeitrag Verkehr). Es existiert auch fiir die vorhandene Gastronomie kein Anrecht
auf eine bestimmte Zahl 6ffentlicher Parkplatze und auch keine Verpflichtung der Allgemeinheit mogliche
private Stellplatzdefizite zu kompensieren.

Die Einfahrt und Ausfahrt zum geplanten Parkplatz an der Breslauer Stral3e ist verkehrsplanerisch
untersucht, es besteht keine Veranlassung von einer Unfallquelle auszugehen.

Ebenfalls untersucht ist der Knotenpunkt Danziger StraRRe. Er besitzt eine ausreichende Leistungsfahigkeit
(Qualitatsstufe D) und verfiigt noch (iber geringe Reserven bis zur Auslastung. Die Kreuzung wird darlber
hinaus so vorbereitet, dass bei Bedarf eine Ampelanlage nachgeriistet werden kann. Die Verkehrssicherheit
an der Einmindung Danziger StralRe ist auch ohne Ampelanlage gegeben.

310 Kfz/d wurden an einem Samstag in der bestehenden Zufahrt zum Parkplatz der Shisha-Bar gezéhlt. Da
dieser Parkplatz zukiinftig entfallen soll, werden somit keine Fahrzeuge mehr in dieser Zufahrt zur Shisha-
Bar fahren, die dort parken kénnen (-310 Kfz/d). Dafir werden in der Danziger StraRe 6stlich der Zufahrt
zur Shisha-Bar 19 offentliche Stellplatze zur Verfiigung gestellt, die auch von den Pkw-Kunden der Shisha-
Bar mit genutzt werden kénnen. Fiir diese 19 Stellpldtze werden fir den Abschnitt der Danziger Strale
oOstlich der Zufahrt zur Shisha-Bar bzw. Tiefgaragenzufahrt rund +100 Pkw-Fahrten sowohl am
Normalwerktag als auch fir einen Samstag prognostiziert. Es wird dabei angenommen, dass ein Teil der
Stellplatze von Anwohnern tiber einen sehr langen Zeitraum am Tag belegt werden (1-facher Umschlag)
und der andere Teil der Stellplatze von Pkw-Kunden der Shisha-Bar mit einem 2,5-fachen Umschlag
aufgrund der kirzeren Aufenthaltsdauer belegt werden. Zusétzlich sind in den 100 Pkw-Fahrten auch
diejenigen beriicksichtigt, die einen Parkplatz suchen, aber keinen freien Stellplatz vorfinden. Es wird
weiterhin angenommen, dass kiinftig samstags Kunden mit insgesamt 30 Taxis kommen, was insgesamt zu
+120 Pkw-Fahrten (je 2x hin- und weg) fiihrt. Diese fahren jedoch direkt vor die Shisha-Bar, sodass diese
nicht in die Danziger StralRe Ost fahren.

Von den im Bestand am Samstag gezahlten 310 Kfz/d wird fur die Prognose aufgrund der Shisha-Bar
lediglich die Anzahl der Kunden, jedoch nicht die Anzahl der Pkw-Fahrten abgeschatzt. Da zukiinftig
aufgrund der begrenzten Anzahl an Stellplatzen nicht mehr alle Kunden mit dem eigenen Pkw kommen
kdénnen, ist eine Verdanderung des Mobilitatsverhaltens bzw. eine Verdanderung des Modal Split
(Verkehrsmittelwahl) zu erwarten, so dass die “fehlenden 90 Fahrten aus der Verkehrszdhlung” von den
Kunden als Mitfahrer im Taxi oder OV bzw. mit dem Rad oder zu FuR durchgefiihrt werden.

Das Besucheraufkommen in Variante 2 wird um 50% hoher eingeschatzt als in Variante 1 und nicht im
Vergleich zum Bestand. Diese Einschatzung gilt fiir einen Normalwerktag. Samstags liegt das
Kundenaufkommen in Variante 2 rund 20% Uber dem der Variante 1. Fiir die Besucher der Shisha-Bar
stehen in Variante 1 in der Danziger Stralle nur maximal 19 Stellplatze zur Verfligung. Daher missen viele
Kunden mit dem Taxi, OV, Rad oder zu FuR kommen. In Variante 2 stehen den Kunden weitere 27
Stellpldtze an der Breslauer StralRe zur Verfligung, so dass der Anteil der Pkw-Kunden gegeniber der
Variante 1 héher sein wird. Im Gegensatz dazu wird in Variante 2 der Anteil der Kunden, die mit Taxi, OV,
Rad oder zu FuR kommen geringer sein als in Variante 1.

Eine Reduzierung der Fahrten in Variante 2 um knapp die Halfte wird weder gegeniliber dem Bestand, noch
gegeniber der Variante 1 prognostiziert. Fir den Normalwerktag werden in Variante 2 aufgrund der
Erhohung des Besucheraufkommens um 50% gegenliber Variante 1 mit insgesamt 180 Pkw-Fahrten rund
40 Pkw-Fahrten mehr als in Variante 1 prognostiziert. Die Erhohung der Pkw-Fahrten ist dabei aus den
vorher beschriebenen Griinden nicht proportional zur Erhéhung des Kundenaufkommens.

Fiir schalltechnische Berechnungen werden die Verkehrsmengen bezogen auf den DTV zugrunde gelegt,
das heil’t fiir einen durchschnittlichen taglichen Verkehr aller Tage eines Jahres. Damit liegt dieser Wert in
der Regel unter dem ermittelten DTVw fiir einen durchschnittlichen Werktag eines Jahres, der fir
verkehrstechnische Berechnungen relevant ist. Die genannte Verkehrsmenge von 300 Kfz/d fir den
Querschnitt Q4 (Zufahrt Tiefgarage Neubau) am Samstag ist somit ein fiir schalltechnische Untersuchungen
umgerechneter Belastungswert (DTV). Die gleiche Verkehrsmenge wird im Verkehrsgutachten jedoch als
Durchschnittswert aller Werktage eines Jahres (DTVw) mit 310 Kfz/d angegeben. Somit handelt es sich also
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nicht um “geschonte” Werte, sondern lediglich um eine Umrechnung der Belastungsmengen in die
entsprechenden EingangsgrofRen Verkehrsgutachten und Schallgutachten.

Die zwischenzeitliche Terrassennutzung war nicht rechtmaRig und kann daher auch nicht Grundlage einer
Variantenbetrachtung sein, zumindest nicht ohne die zugehorigen Stellplatze.

Bei einem Beweissicherungsverfahren handelt sich um ein zivilrechtliches Verfahren, das nicht Teil des
Bebauungsplanverfahrens ist. Ob sich der Bauherr der geplanten MaBnahme oder die Eigentiimer von
Bestandsimmobilien liber ein Beweissicherungsverfahren finanziell absichern wollen ist dartber hinaus
eine personliche Entscheidung der Betroffenen. AusschlieBlich die Betroffenen kénnen von einem solchen
Verfahren profitieren und haben deshalb hierfiir auch die Kosten zu tragen. Eine Verpflichtung zur
Kostenlibernahme durch die Allgemeinheit oder die Kommune als Planungstrager besteht grundsatzlich
nicht. Der Wunsch der Anlieger nach einem Beweissicherungsverfahren wurde an den Bauherrn
weitergeleitet.

Nach Baugesetzbuch sind die ,Entwiirfe” der Bauleitplane (s. § 3 (2) BauGB) bzw. der ,Planentwurf” (s. § 4
(2) BauGB) zur Beteiligung auszulegen .Die im Rahmen der 6ffentlichen Planauslage vorgelegten
Fachgutachten entsprechen dem Stand des Verfahrens. Die Untersuchungen und Fachgutachten werden
nach Auswertung der vorliegenden Stellungnahmen bei Bedarf erganzt. Zum Satzungsbeschluss sind
Gutachten und Untersuchungen abgeschlossen. Dies entspricht den gesetzlichen Vorgaben und generell
dem Vorgehen in Bebauungsplanverfahren.

Bei der Einstufung der Biotoptypen wird fachgutachterlich vor Ort das Artenspektrum gepriift, welches zur
Einstufung in den Biotoptyp fihrt. Fiir die Abschatzung der Auswirkungen des Vorhabens ist die Einstufung
in Biotoptypen ausreichend und gangige Praxis. Sollten einzelne geschiitzte Arten vorkommen, so wiirden
diese separat erfasst und bewertet. Dies war im vorliegenden Fall nicht gegeben.

Im Februar 2018 erfolgte keine Rodung, sondern eine oberirdische Gehdlzentnahme. Der Wurzelstock
wurde belassen, damit wurde der Biotoptyp nicht grundlegend geandert, lediglich verjlingt. Vergleichbar ist
dies mit einer Heckenpflege (Auf-Stock-Setzen). Optisch treten danach in den ersten Jahren lichtliebende,
schnellwiichsige Arten in den Vordergrund (z.B. Brombeer). Man kann jedoch bereits schon jetzt erkennen,
dass sich Arten und Struktur der zugrundgelegten Biotoptypen (naturnahes Feldgeholz, Strauch-
Baumhecke, Sukzessionsgebisch, Feldgeholz, standortgerechter Gehdlzbestand) auch optisch wieder
durchsetzen.

Der Zeitpunkt der Biotopbewertung ist bewusst vor der oberirdischen Gehélzentnahme gewahlt. Die
Geholzentnahme steht im unmittelbaren Zusammenhang mit dem Bauvorhaben, daher wurde der Zustand
vor der Gehodlzentnahme angenommen. Man kann aullerdem davon ausgehen, dass die angenommenen
Biotoptypen teilweise hoherwertiger sind als das zwischenzeitlich optisch in Erscheinung getretene
Zwischenstadium (Brombeergestriipp).

Das Vorkommen von Fledermd&usen im Plangebiet wurde untersucht (s. Artenschutzgutachten).

Die Abluftfiihrung der Shisha-Lounge wurde untersucht, hierbei wurde auch der Planfall berlicksichtigt (s.
Geruchsgutachten).

Trotz der hohen Verkehrsmengen auf der Breslauer StraRe kommt es an den in der Umgebung des
Plangebiets gelegenen schiitzenswerten Bebauungen zu keinen relevanten Pegelzunahmen durch den zu
erwartenden Mehrverkehr des Plangebiets. Bei den bestehenden Gebauden in der Danziger Stral3e sind
sogar Uberwiegend Reduzierungen der Verkehrslarmimmissionen festzustellen, da die geplanten Gebaude
die Gerduschimmissionen der nérdlich des Plangebiets gelegenen Breslauer Stralle wirkungsvoll
abschirmen. Die teilweise durch das Plangebiet zu erwartenden Pegelzunahmen im reinen Wohngebiet
(Bestand) werden aufgrund der bestehenden Gemengelage und im Vergleich zu einem allgemeinen
Wohngebiet als zumutbar erachtet.
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Larmkonflikte mit der Shisha-Bar im Status quo werden im Larmgutachten u.a. auf Grundlage der
Baugenehmigung beschrieben (s. z.B. Larmgutachten Szenario 1).

Mit der Erweiterung der bestehenden Gastronomie sind unter Berlicksichtigung der im Bebauungsplan
getroffenen Festsetzungen keine unzumutbaren Emissionen verbunden.

Mit dem Bebauungsplan wird nachgewiesen, dass die gastronomische Nutzung zulassige
Erweiterungsmoglichkeiten besitzt, auch wenn aus Riicksicht auf die bestehende und geplante
Wohnnutzung Einschrdankungen notwendig sind. Diese Einschrankungen werden in der Abwagung als
zumutbar erachtet.

Die beiden bestehenden Gewerbebetriebe sind im Bebauungsplan als Bestand zu berlicksichtigen.
Stadtebaulich ist an diesem Ort jedoch eine Mischung von Wohnen und Gewerbe gewilinscht, kein reines
bzw. eingeschranktes Gewerbegebiet. Die notwendige mischgebietstypische Durchmischung von Wohnen
und gewerblicher Nutzung wird durch Einbeziehung des nachstliegenden geplanten Wohngebaudes in das
Mischgebiet erreicht. Damit besitzt das Baugebiet bei der notwendigen Gesamtbetrachtung den
Gebietscharakter eines Mischgebiets. Aus stadtebaulichen Griinden ist eine rein gewerbliche Nutzung in
dieser topografisch exponierten Lage (Stadteingang) stadtgestalterisch nicht gewtinscht, auch nicht im
Hinblick auf die angrenzende Wohnbebauung. Eine Entwicklung in Richtung Mischgebiet wird beflirwortet,
bei Anderung der bestehenden Nutzungen kénnen auch auf den heutigen Gewerbegrundstiicken
Wohnungen entstehen. Gleichfalls wird eine nicht storende gewerbliche Nutzung im 6stlichsten Baufenster
des Mischgebiets ermdglicht.

Die Gemengelage liegt mit der bestehenden Wohnbebauung und den gegentiberliegenden genehmigten
gewerblichen Betrieben an der Danziger StraRe bereits heute vor.

Eine Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (private Flachen fir das Parken von Fahrzeugen) wird
nicht mehr festgesetzt. Dieser Planstand ist Giberholt und war Gegenstand der Vorgangerplanung bei
anderen larmtechnischen Vorrausetzungen.

Vor den Bestandsgaragen wird kiinftig ein ausreichender Stauraum geschaffen. Dies fiihrt nicht zu einer
zusatzlichen Gefahrdung, sondern verbessert die bestehende Situation mit ihren wesentlich geringer
dimensionierten Garagenvorbereichen. Genehmigte Stellplatze vor den Bestandsgaragen sind unter
bestimmten Voraussetzungen mdglich. Voraussetzung ist neben dem Bedarf des Eigentlimers eine Einigung
mit dem betroffenen Grundstiicksbesitzer (Stadt), sofern die sich im eigenen Eigentum befindlichen

Grundstiicke nicht ausreichen.

Da die Larmsituation je nach Lage der Garage unterschiedlich zu beurteilen ist, ist im Einzelfall durch den
Bauherrn nachzuweisen, dass der entsprechende Stellplatz zu keiner Uberschreitung der zuldssigen
Immissionsrichtwerte flihrt. Diese Vorgabe ergibt sich aus der aktuellen Rechtslage.

Eine Konzeption zur Baustellenlogistik wird im Zuge des Baugenehmigungsverfahrens vorgelegt, wenn die
Bauvorhaben und die geplanten Abldufe hinreichend konkretisiert wurden.

Die Vorteile der aktuellen Bebauungskonzeption liegen u.a. darin, dass private, der Gastronomie
zugeordnete Stellplatze an der Breslauer StralRe mit eigener Ein-/Ausfahrt geschaffen werden kénnen. Dies
tragt zur Entlastung der Danziger Stralle und damit zur Entscharfung des bestehenden Larmkonflikts bei.
Darliber hinaus wird weit weniger Flache fir die Bebauung in Anspruch genommen (versiegelt) was zu
deutlich geringeren naturschutzrechtlichen Eingriffen fiihrt. Die Reduzierung der notwendigen 6ffentlichen
Verkehrsflachen fuhrt zu geringeren Unterhaltungskosten fiir die Allgemeinheit.

Es ist nicht vorgesehen der Gastronomie offentliche Stellplatze zuzuweisen. AulRerhalb des
Bebauungsplanverfahrens bestehen Moglichkeiten zur Steuerung, z.B. (iber eine Parkraumbewirtschaftung
oder Anwohnerparken. Die derzeit genutzten Parkierungsflachen befinden sich nicht im Eigentum des
Betreibers der Gastronomie und sind auch anderweitig nicht langfristig gesichert, sie stellen schon alleine
deshalb keine dauerhafte Losung dar.
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Sollten zukiinftig weniger Parkmdglichkeiten bestehen, ist zwangslaufig mit einer Veranderung des
Kundenverhaltens zu rechnen (s. Prognose Fachbeitrag Verkehr). Davon abgesehen kommt nach Aussage
des Betreibers der Gastronomie ein erheblicher Anteil der Kunden nicht mit dem eigenen PkW. Diese
Situation wird durch die Annahmen im Fachbeitrag Verkehr beriicksichtigt.

Die geplanten Stellplatze an der Breslauer miissen nicht vom Betreiber , bestatigt” werden, jedoch ist die
Nutzung der geplanten Terrasse an die Herstellung der Stellplatze gebunden.

Da der bestehende Betrieb nicht iber eigene Stellplatze verfiigt und die bestehenden Parkmaoglichkeiten
teilweise entfallen, ist davon auszugehen, dass die Moglichkeit zur Schaffung privater Stellplatze auch
genutzt wird, zumal bei den bereits gedulRerten Erweiterungsabsichten.

Es besteht kein Anspruch der Anwohner auf eine bestimmte Zahl 6ffentlicher Parkplatze und keine
Verpflichtung der Allgemeinheit eventuell vorhandene private Stellplatzwiinsche oder Defizite auf Kosten
der Allgemeinheit auszugleichen. Offentliche Parkmdglichkeiten kénnen grundsétzlich nicht bestimmten
Wohneinheiten zugeordnet werden. Private Fahrzeuge sind grundsatzlich auf den privaten Grundstiicken
unterzubringen, von der 6ffentlichen Hand wird zusatzlich lediglich eine begrenzte Anzahl von 6ffentlichen
Parkmoglichkeiten angeboten, z.B. fiir Besucher. Es liegt in erster Linie in der Verantwortung der
Eigentlimer, sich um entsprechende Abstellmoglichkeiten fiir ihre privat genutzten Fahrzeuge zu kiimmern.
Eine Moglichkeit hierfir besteht flr die Anwohner in der Danziger Stralle ggf. darin, in der neu geplanten
Tiefgarage einen Stellplatz zu erwerben. Wenn in der Vergangenheit Defizite durch den Verkauf von
Garagen entstanden sind, Garagen ungleich auf die vorhandenen Wohnungen verteilt sind oder z.B. nicht
gemal ihrer Zweckbestimmung genutzt werden, liegt dies ebenfalls in der Verantwortung der Eigentimer.
Mit den vorhandenen Garagenzeilen, den geplanten 60 oberirdischen Parkmoglichkeiten und rund 150
Tiefgaragenstellplatzen bestehen ausreichend Parkmoglichkeiten. Die Forderung nach weiteren 240
offentlichen Parkplatzen im Bereich der Danziger StralSe, Giber die bereits vorgesehenen 6ffentlichen
Parkplatze hinaus, wird als unrealistisch eingeschatzt, ein Anspruch besteht ohnehin nicht. Ein angeblicher
Bedarf von "ca. 300" 6ffentlichen Parkplatzen alleine im Bereich der Danziger StraRe wird in Anbetracht der
heutigen Situation und der GréRBenordnung der geplanten Neubebauung als zu hoch eingeschatzt. Die
angefihrte Berechnung ist auch nicht geeignet einen derart hohen Stellplatz zu begriinden. So ist nach
aktuellem Stand weder von 150 neuen Wohneinheiten auszugehen, noch wird z.B. besonderer Bedarf
gesehen, fiir Anhanger, Wohnmobile und Lkw im Plangebiet 6ffentliche Stellpldtze nachzuweisen. Nach der
ausgefiihrten Berechnungsmethode miissten im Stadtgebiet Tausende von 6ffentlichen Parkpldtzen neu
gebaut werden.

Einnahmen der Stadt durch Baugebietsentwicklungen werden zum Wohle der Allgemeinheit wieder
eingesetzt. z.B. zur Finanzierung von Schulen und Kindergarten. Die legitimen privaten Interessen der
Anwohner sind neben zahlreichen anderen Aspekten in der Abwagung zu beriicksichtigen. Private
Interessen treten hinter dem gewichtigen Interesse an der geplanten Wohnbebauung im Ergebnis zurtick.
Selbstverstandlich spielt die rechtliche Beurteilung hierbei eine wesentliche Rolle und ein Rechtsanspruch
auf eine bestimmte Anzahl 6ffentlicher Parkmaoglichkeiten besteht nicht.

Die Annahme, durch die Bebauung konnten unzumutbare Windgeschwindigkeiten im Bestandsgebiet
verursacht werden ("diisenahnlicher Effekt") wird nicht geteilt. Fiir derartige Probleme gibt es keine
nachvollziehbaren Hinweise, auch im der heutigen (weitgehend unbebauten) Situation sind Probleme mit
hohen Windgeschwindigkeiten nicht bekannt.

Ublich sind heute im Wohnungsbau lichte Raumhéhen von 2,4 — 2,8 m, bei gehobener Ausstattung 3,0 -3,3
m, in Altbauten zum Teil bis 4,5 m. Geplant sind derzeit unterschiedliche Geschosshéhen zwischen 2,60 m
und 2,85 mit einem etwas héheren Foyer. Die geplanten Geschosshohen bewegen sich daher im Gblichen
Bereich, eine Reduzierung ist nicht notwendig und nicht verhaltnismaRig. Im Bebauungsplan werden
Geschosshéhen ohnehin nicht festgesetzt.
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Bereits im Ideenwettbewerb 2011 wurde eine viergeschossige Bebauung zuziiglich Staffelgeschoss mit
Hohen tber 16m (Ansicht von der Danziger StraRe) vorgeschlagen. Die Zahl der geplanten Wohneinheiten
war 2011 héher (139 Stiick). Eine wesentliche VergroRerung des Bauvolumens hat somit seither nicht
stattgefunden. Durch die dazwischenliegende Verkehrsflache und das Bellevue werden die
Mindestgrenzabstdande zur bestehenden Bebauung bei weitem Ulberschritten.

Der Flachennutzungsplan wird in den nachsten Jahren fortgeschrieben, bis dahin gilt der rechtwirksame
Flachennutzungsplan.

Mit dem Belassen von ausreichenden Liicken zwischen den Gebduden wird auf die Aussichtssituation
reagiert. Aus der Ost-West-Ausrichtung der Reihenhauser ergibt sich zwangslaufig, dass die Gebaude nicht
in Richtung Neckartal, d.h. nicht in Richtung Aussicht (Norden) orientiert sind. Dass zumindest teilweise
eine Aussicht aus den Garten und Freibereichen besteht, wird nicht angezweifelt. Dies ist jedoch z.B.
aufgrund der eingeschrankten Nutzungsmoglichkeiten von Garten oder Balkonen nicht gleichwertig mit
einer Orientierung der Aufenthaltsraume in Richtung Aussicht. Neben den Gebaudeabstanden wird mit
dem o6ffentlich zugéanglichen Bellevue stdadtebaulich auf die Aussichtssituation reagiert. Davon abgesehen
finden Stadterweiterungen seit jeher in erster Linie an den Randern statt, ein Recht auf Aussicht oder auf
eine unverbaute Randlage existiert daher nicht.

Eine besondere Gefdhrdungssituation im 6stlichen Teil der Danziger StraRe wird aufgrund des geringeren
Verkehrsaufkommens nicht gesehen, zumal bei Bedarf verkehrsrechtlich ausreichend Maoglichkeiten zur
Steuerung bestehen.

Es wird ein offentlicher Spielplatz, Gberwiegend ausgelegt fiir die Bedirfnisse von Klein- und
Vorschulkindern, am Ende der Danziger Stralle hergestellt. Spielmoglichkeiten fiir groRere Kinder bestehen
auBerhalb des Geltungsbereichs insbesondere auf der groziigigen 6ffentlichen Spielflache westlich der
Breslauer StralSe, die als sogenannter Stadtteilspielplatz der Parksiedlung liber ein breites Angebot verfiigt.
Zusatzlich wurde dort ein “Bolzplatz” eingerichtet. Das entspricht der aktuellen Spielplatzkonzeption sowie
der Beschlusslage des Gemeinderats und wird als Angebot insgesamt als ausreichend erachtet. Das Queren
der Breslauer StraRe tiber den mit einer Ampelanlage gesicherten Ubergang ist zumutbar, Kinder
gegebenenfalls in Begleitung der Eltern.

Das Plangebiet befindet sich auBerhalb der Larmschutzzone des Verkehrsflughafens Stuttgart.

Da es sich um ,,Orientierungswerte" handelt, konnen die dB(A)-Werte der DIN 18005 nach Abwagung in
gewissem Rahmen Gberschritten werden.

Das aktuelle Lirmgutachten stammt aus dem Jahr 2020, der Aufstellungsbeschluss wurde 2019 gefasst.
Angaben aus dem Gutachten vom 05.03.2018 sind veraltet und mit dem aktuellen Gutachten nicht
vergleichbar.

Das aktuelle Artenschutzgutachten stammt aus dem Jahr 2020, der Aufstellungsbeschluss wurde 2019
gefasst. Angaben aus dem Gutachten vom 25.05.2012 sind veraltet und mit dem aktuellen Gutachten nicht
vergleichbar.

Es sind lediglich die nach Einschatzung der Gemeinde wesentlichen, bereits vorliegenden
umweltbezogenen Stellungnahmen 6ffentlich auszulegen.

Auch wenn unterstellt wird, es waren wie geschildert auf dem Flurstiick Nr. 7859 Stellplatze hergestellt und
entsprechende Kosten dafiir ilbernommen worden (der Stadtverwaltung liegt kein Nachweis Gber eine
Zahlung vor), so ergibt sich daraus kein Anspruch auf die dauerhafte Aufrechterhaltung der Parkplatze.
Selbst wenn es einen eigentumséahnlich verfestigten Anspruch gabe, kommt die Abwagung zu dem
Ergebnis, das geplante Parkierungskonzept dennoch beizubehalten. In der Danziger Stral3e stehen
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offentliche Parkplatze zur Verfligung, 6ffentliche Parkplatze werden jedoch grundsatzlich nicht privaten
Wohneinheiten zugeordnet.

Eine fuRlaufige Entfernung zur nachsten Bushaltestelle (Danziger StralRe — Haltestelle Parksiedlung, Robert-
Koch-StraRe) von ca. 5 Minuten wird als zumutbar angesehen, ebenso ein Fuweg von ca. 15 Minuten bis
zur Haltestelle Parksiedlung (U7/U8).

FuBlaufig erreichbare Einkaufsmoglichkeiten sind wiinschenswert, jedoch kein Ausschlusskriterium fiir eine
Entwicklung von Wohnbauflachen. In den Randbereichen ist diese fulRlaufige Erreichbarkeit an vielen
Stellen in der Stadt nicht gegeben.

Da es sich weder bei der Markthalle im Scharnhauser Park noch bei der Shisha-Bar in der Parksiedlung um
eine Vergniigungsstatte im rechtlichen Sinne handelt, ist alleine schon deshalb eine Fortschreibung des
Vergniigungsstattenkonzepts nicht notwendig, ein Widerspruch ist nicht erkennbar.

Der stadtebauliche Vertrag wurde zwischenzeitlich aktualisiert und liegt dem Gemeinderat zum
Satzungsbeschluss vollstandig vor.

Zwar wurden parallel mit den betroffenen Parteien Gesprache gefiihrt, die Planungshoheit liegt jedoch bei
der Kommune. Der Satzungsbeschluss des Bebauungsplans ist nicht abhangig von einer Einigung mit dem
Betreiber der Gastronomie. Es handelt sich um eine Angebotsplanung.

Auf die DIN 1805 wird im Bebauungsplan kein Bezug genommen, die Jahreszahl 1998 bezieht sich
nachvollziehbar auf die TA-Ldrm, nicht auf die DIN 18005.

Im Larmgutachten wird wie auch in den textlichen Festsetzungen korrekt Bezug genommen auf die VDI
2719 aus dem Jahr 1987.

Die Zahl der baurechtlich notwendigen Stellplatze ist abhangig von der geplanten TerrassengroRe. Fir die
Terrasse existiert bisher keine Genehmigung oder "Betriebserlaubnis".

Die Herstellung der Stellplatze wird mit der Terrassenerweiterung verkniipft, damit gewahrleistet ist, dass
zum Zeitpunkt der Inbetriebnahme die notwendigen Stellplatze zur Verfliigung stehen.

Die Einmundung Danziger Str. / Breslauer Str. ist kein Unfallschwerpunkt. Die Einmiindung ist nur 3-armig
und daher auch nicht mit der Kreuzung Kénigsberger Str. / Robert-Koch-Str. / Breslauer Str. zu vergleichen.
Die Sichtverhaltnisse im Bereich der Zufahrt zu den Parkplatzen der Gastronomie wurden durch einen
Verkehrsplaner Gberprift, grundsatzliche Bedenken bestehen nicht.

Eine Schranke Uber die Danziger StraRe ist derzeit nicht vorgesehen, eine entsprechende Regelung ware
auBerhalb des Bebauungsplanverfahrens zu treffen. Die Situation am SI-Centrum Stuttgart ist allerdings mit
der Danziger StralRe nicht vergleichbar.

Entlang der neu zu errichtenden Stellpldtze an der Breslauer StralRe ist anders als direkt an der Breslauer
StralRe eine Larmschutzwand erforderlich. Hier besteht kein Widerspruch, da bei gewerblich genutzten
Stellplatzen anders als bei 6ffentlichen Verkehrsflachen die TA-Larm Beurteilungsgrundlage ist. Je ndher
sich eine Larmschutzwand an der Larmquelle (hier die privaten Stellplatze) befindet, je wirkungsvoller ist
die MalBnahme. Je ndher die Larmquelle an der schiitzenswerten Bebauung liegt je problematischer ist die
Situation.

Die geplanten Wohngebaude sind direkt iber die Danziger StralRe erschlossen, die Erreichbarkeit stellt
dafiir auch fiir Menschen mit Handicap kein besonderes Problem dar. Weshalb die geplanten Gebaude kein
barrierefreies Geschoss haben sollten, erschlielt sich daher nicht. Die Barrierefreiheit der Gebaude ist wie
Ublich im Genehmigungsverfahren nach den rechtlichen Vorgaben zu priifen.

Das Gutachten zum Einzelhandel dient in erster Linie dazu, liber die Definition zentraler
Versorgungsbereiche die Einzelhandelsentwicklung zu steuern, insbesondere mit Hilfe von Sortimentslisten.
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Die Entwicklung des vorliegenden Baugebiets ist darauf ohne Einfluss, zentrenrelevanter Einzelhandel ist
nicht zulassig, Widerspriiche zwischen Einzelhandelskonzept und der vorliegenden Planung bestehen nicht.
Eine Art Verfallsdatum fiir das Einzelhandelsgutachten existiert nicht, eine Aktualisierung ist nicht
notwendig.

Fiir Carsharing-Angebote, E-Ladesaulen etc. stehen im 6ffentlichen Raum auch kiinftig ausreichend Flachen
zur Verfliigung, gegebenenfalls missen dafiir jedoch von Anwohnern beanspruchte 6ffentliche Parkplatze
herangezogen werden. Nach dem Bebauungsplanentwurf sind entsprechende Angebote moglich, konkrete
Darstellungen sind allerdings nicht Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens. Derzeit wird ein
Mobilitatskonzept fir die Stadt erstellt, alternative Mobilitatsangebote werden in diesem Rahmen gepriift.
Unabhangig davon kdnnen Eigentiimer von Garagen bereits heute auf den Netzbetreiber zugehen und
Vereinbarungen zum Anschluss ihrer privat genutzten Garagen treffen.

Stellungnahme 2
Schreiben vom 06.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

anbei Gbersende ich lhnen meine Einwendungen betreffs des neuen geplanten Bebauungsplans in der
Parksiedlung Nord-Ost.

1. Da die Larmbelastigung und der zunehmende Verkehr durch die shisha bar und die Plattform an der
BreslauerstralRe bereits unertraglich ist ist eine gesonderte Zufahrt in das neue geplante Wohngebiet und
zu shisha Bar unumganglich.

2. Nach dem unzahlige Beschwerden betreffs Larmbelastigungen und zu schnellem Fahren bei der Polizei
und bei ihnen eingegangen sind und ihrerseits in kleinster Weise wirkungsvoll darauf reagiert worden ist
Woiirdest du das neue Wohngebiet die Situation nur noch schlimmer werden. Daher auch hier mein
Vorschlag, dass eine separate Zufahrt zum neuen Wohngebiet und zu shisha Bar gebaut werden sollte.

3. Da die bereits existierende Aussichtsplattform an der BreslauerstraBe auch Nachts stark frequentiert ist
und samtliche Beschwerden bei der Polizei und bei der Stadtverwaltung in keinster Weise gefruchtet haben
sind die geplanten Aussichtsplattform zwischen den Hausern im neu geplanten Wohngebiet absolut
inakzeptabel. Es kann nicht sein dass auf Kosten der Anwohnerschaft hier Flachen geschaffen werden die zu
Belustigung und zum Zeitvertreib von AulRenstehenden Birgern stattfindet. Ein weiteres negativ Beispiel ist
die Aussichtsplattform am Ende der Freitreppen im Scharnhauser Park. Auch hier wurde von Seiten der
Stadtverwaltung und Stadt Planung Gber die Folgen einer solchen Plattform in keinster Weise nachgedacht.
Es besteht offensichtlich auch kein Interesse von Seiten der Stadtverwaltung die damit einhergehenden
Larm Belastigungen, Verschmutzungen und Verkehrsdelikte in irgendeiner Weise Einhalt zu gebieten.

4. Es verwundert einen sehr, dass die Stadtverwaltung und Stadtplanung immer sehr darauf bedacht war
das Erscheinungsbild unseres Ortsteils besonderem im unteren Teil der Parksiedlung einheitlich
beizubehalten und zu erhalten. Da sich das Neubaugebiet in keinster Weise mit der bestehenden
Architektur vereinbaren lasst, weder in Form und GréBe noch in Stil und Bauart, ist dies ein weiterer
Einwand gegen das geplante Neubaugebiet.

5. Solange die bereits bestehenden Probleme in der Danziger und BreslauerstraRe nicht von Seiten der
Stadtverwaltung gel6st sind kann und darf kein neues Projekt er6ffnet werden. Zusammenfassend noch
einmal die Probleme die seit circa einem Jahr Seiter Offnung der shisha bar vorher schon:
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- Larmbelastigung durch Stark erhéhtes Verkehrsaufkommen durch die neue 6ffnete Gastronomie

- Falschparker und Parkplatzknappheit durch neue 6ffnete Gastronomie

- Larmbelastigung durch Stark erhéhtes Verkehrsaufkommen durch die Besucher Plattform an der
BreslauerstraRe

- Falschparker und Parkplatzknappheit durch die Besucher Plattform an der Breslauerstralie

- erhohte Unfallgefahr doch stark zunehmenden Verkehr in der Danziger StraRRe und BreslauerstraRe durch
Offnung der Gastronomie und der Besucher Plattform BreslauerstralRe

6. Die genannten Messdaten und Statistiken die sowohl den Larm als auch die Fahrzeuge gemessen haben
im Raum der Danziger StralRe und Breslauerstralle wurden zu Zeiten getatigt die nicht reprasentativ sind.
Das zum groBten Teil muslimische Publikum das die shisha Bar besucht, befand sich zur Zeit von zwei
Messungen nicht vor Ort da es sich sowohl einmal um das Zucker fest handelte und ein weiteres Mal um
die Zeit des Ramadan. Beides feste an denen Muslime weder ausgehen noch feiern. Demnach sind diese
Messergebnisse nicht reprasentativ fir die tatsachliche Situation. Ein weiterer Einwand.

7. Zu guter letzt frage ich mich wieso jeder Stadtteil eine verniinftige Blrgerveranstaltung organisiert und
ausgefihrt von Dr.Fries Stadtberatung in solchen Fallen bekommt nur die Parksiedlung noch nie eine solche
Veranstaltung inkl. Mediation hatte.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 2
Siehe auch Stellungnahme 1

Eine Zufahrt der Tiefgarage von der Breslauer StraBe wurde geprift: Die relativ lange Zufahrt misste
aufgrund der Verkehrsmenge zweispurig ausgefiihrt und aufgrund der Larmproblematik Gberdeckelt
werden. Durch die deutlich hohere Lage der Gebaude an der Danziger Stral3e ergadbe sich eine sehr steile
Rampe. Bei der im Vergleich zur Danziger StraRe vielfach héheren Verkehrsbelastung, ist eine Zufahrt von
der Breslauer StraRRe verkehrstechnisch wesentlich ungiinstiger als die Erschliefung liber die Danziger
Strae. Die ErschlieBung von der Breslauer StraBe ware zudem vergleichsweise aufwandig, mit geschatzten
Mehrkosten im sechsstelligen Bereich. Dieser Losungsansatz wird aufgrund der damit verbundenen
Nachteile deshalb nicht weiterverfolgt. Stattdessen wird der Gastronomie die Moglichkeit eréffnet, von der
Breslauer Stral3e private Parkplatze anzufahren, um so Verkehrsstréme zu entzerren.

Im direkten Anschluss an das Plangebiet (Danziger StralRe) befinden sich bereits im Bestand hohere
Geschosswohnungsbauten mit Flachdédchern auf die Bezug genommen wird.

Bei den Veranstaltungen im Rahmen der Stadtsanierung handelt es sich um Informationsveranstaltungen
und um ein Beteiligungsverfahren, nicht um ein Verfahren zur Konfliktbearbeitung (Mediation).
Informationsveranstaltungen zum Bebauungsplanverfahren haben bereits mehrere stattgefunden. Darliber
hinaus wurde die Planung schon mehrfach und in erheblichem Umfang an die Wiinsche der Anwohner
angepasst.

Stellungnahme 3

Schreiben vom 10.08.2020, 17.08.2020 und 18.08.2020

wir mochten folgende Einwadnde gegen den derzeit ausgelegten Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost 2
einreichen :

1. inden finf Wohntlirmen kénnten wesentlich mehr Wohnungen entstehen als beim alten Entwurf
im gesamten Areal.
Der Bebauungsplan muss auf die urspriingliche Anzahl Wohnungen beschrankt werden.
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2. dadie Gebdudehohe ab Strallenkante Danziger StraRe 17 m betragt und die flinf Wohntiirme sehr
groRe Dimensionen haben, stellt die geplante Bebauung fiir die Anwohner eine wesentliche
Verschlechterung zum ersten Bebauungsplan dar. Zudem wurde der jetzige Entwurf im
Wettbewerb abgelehnt.

3. im Bebauungsplan muss eine Bebauung in zweiter Reihe unterhalb ausgeschlossen werden. Sonst
wirden ja noch weitere Wohnungen entstehen und viele wesentlichen Grundlagen und
Berechnungen des derzeitigen Bebauungsplan waren hinfallig.

4. im Bebauungsplan muss das Parken vor den Bestandsgaragen in der Danziger StralSe ausdriicklich
genehmigt werden.

5. entgegen der Versicherungen der Stadt Ostfildern werden in der Planung entlang der Danziger
Strale keine zusatzlichen 6ffentlichen Stellplatze geschaffen. Das ist nachzubessern.

6. der Bebauungsplan muss die Erstellung der zusatzlichen Parkplatze entlang der Breslauer Stralie fiir
die Besucher der Shisha-Bar zur unumgaglichen Voraussetzung machen. Bereits heute gibt es einen
unzumutbaren Parksuchverkehr in der Danziger StrafSe durch die Besucher der Shisha-Bar.

7. im Rahmen der Bebauung ist sicherzustellen, dass allen Garagen-Besitzern in der Danziger StraRe
eine attraktive Moglichkeit angeboten wird, einen leistungsfahigen Stromanschlul? (Schnellladen
von Elektro-Fahrzeugen) in die jeweilige Garage legen zu lassen.

8. die Planungen fir die Verkehrs-Kreuzung Danziger — Breslauer StrafRe sind in den
Berechnungsmodellen nicht ausreichend zukunftsfahig ausgelegt. Das ist nachzubessern.

Guten Tag,

zu unserem Einwand bzgl. dem zu genehmigenden Parken vor den Bestandsgaragen in der Danziger StralRe
mochten wir noch auf das Gutachten 12185-01 zur Schallimmisionsprognose eingehen :

auf S. 23 im Absatz 4.3 im 3. Abschnitt ist erklart, dass hier im Einzelfall nachgewiesen werden muss, dass
ein zusatzlicher Parkplatz vor einer Garage zu keiner Uberschreitung der Immissionsrichtwerte fiihrt.

Falls dieser Abschnitt fir das Parken vor den Bestandsgaragen in der Danziger StraRRe relevant ist, missen
diese Einzelfall-Nachweise durch die Gemeinde Ostfildern im Rahmen des Bebauungsplans unbedingt
erbracht werden, so dass das Parken vor den Bestandsgaragen ermoglicht wird.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 3
Siehe Stellungnahme 1

Die maximale Zahl an Wohneinheiten fiir das Plangebiet wird im Bebauungsplan nicht vorgegeben, die Zahl
der Wohneinheiten ergibt sich aus dem stadtebaulichen Konzept und soll in gewissem Rahmen flexibel
sein, z.B. abhangig von den nachgefragten WohnungsgréRen.

Es gibt keine Planungen fiir eine weitere Bebauung des Hangbereichs. Nach dem vorliegenden

Bebauungsplanentwurf ist eine weitergehende Bebauung nicht moglich (Festsetzung als private
Grunflache).

Stellungnahme 4
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Schreiben vom 18.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren, hiermit erheben wir Einspruch gegen die geplante Bebauung Parksiedlung
Nord-Ost.

Begriindung:

* Fehlende Anzahl an Stellplatzen. Es ist damit zu rechnen, dass pro Wohnung mit ca 2 PKW gerechnet
werden muss. Auf Grund er Exklusiven Aussichtslage und dem wohl dazugehérenden Preis sicher eher
mehr. Diese Kapazitat wird durch die Anzahl der zur Verfligung stehenden Stellplatze in der TG, sowie
auBerhalb in keinster Weise gedeckt. Es kommt zu Parkplatzmangel, Falschparkern und Behinderungen fiir
Einsatzkrafte was aktuell bereits gegeben ist und welchem die Stadt nicht Herr wird. Ein klarer Blick geniigt
sonntags morgens bei der Kirche. Dieser Zustand wird sich weiter verschlechtern. Hier erwarten wir
Losungen vorab => Anwohnerparkausweise.

e Komplett verfehltes Erscheinungsbild eines Stadteileinganges mit groRtenteils Einfamilienhdusern sowie
aktuell ins Bild passenden Mehrfamilienhdusern. Die geplanten Hochhauser sind zum einen gestalterisch
eine Katastrophe und zum anderen viel zu hoch.

¢ Aktuell sind keinerlei Gauben gestattet da diese das Erscheinungsbild stéren, solche Klotzbauten passen
dazu ebenfalls nicht.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 4
Siehe Stellungnahme 1, 2

Stellungnahme 5
Schreiben vom 18.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

als betroffene Anwohnerin gebe ich eine Stellungnahme zum geplanten Vorhaben ab und bitte um eine
Eingangsbestatigung. Soweit moglich sollte meine Stellungnahme den Ratsgremien der Gemeinde
zugeleitet werden. Es soll die Moglichkeit eréffnet werden, auf meine Stellungnahme eine Erwiderung zu
erhalten. Ferner halte ich mir offen, weitere Einwande im Verfahren zu erheben und die MalRgeblichkeit
meiner Einwadnde durch das Verwaltungsgericht erneut einer Priifung zuzufihren. Dies beinhaltet
ausdriicklich, auch im Laufe des Verfahrens neue Erkenntnisse oder Gutachten einzubringen. Meine
Betroffenheit ist durch das Urteil des Verwaltungsgerichts bereits geklart.

Zunachst driicke ich meine Verwunderung dariiber aus, dass Biirger zu unfertigen Planungen, Gutachten im
Entwurf und zu noch nicht erhobenen Daten Stellungnahmen abgeben sollen und rege an, die
Blirgerbeteiligung erst dann zu betreiben, wenn fundierte und abgeschlossene Planungen vorliegen. In
diesem Stadium ware allenfalls sinnvoll, eine Mediation im 6ffentlichen Bereich durchzufiihren, an der
sowohl die Trager der 6ffentlichen Belange, als auch die Anwohner und der Betreiber der Shisha-Bar
beteiligt werden, um eine Planung unter ,echter" Blirgerbeteiligung zu erméglichen und weitere
verwaltungsgerichtliche Klarungen zu vermeiden.

Die vorliegenden Gutachten befinden sich in der Entwurfsverfassung, die Feststellungen aus den Gutachten
sind nicht im Bebauungsplan umgesetzt.

Artenschutzrechtlich betroffen sind zahlreiche Tiere, die zum Teil auf der Roten Liste stehen, wie
Zwergfledermaus, Griinspecht, Hanfling, Mausebussard, Haselmaus, Waldkauz, Zwergbriiter und
Zauneidechse. Nur fiir die Zauneidechse sind SchutzmalRnahmen geplant, deren Erfolg jedoch zweifelhaft
ist. Die Bewertung der in Ostfildern vorkommenden Heuschreckenarten Wiesen- Grashiipfer Chorthippus
dorsatus, Kleine Goldschrecke Euthystira brachyptrea, Feldgrille Gryllus campestris (Rote Liste, Kategorie 3,
gefdhrdet), Zweifarbige BeiRschrecke Metrioptera bicolor und Blaufliigelige Sandschrecke Sphingonotus



- 46 -

caerulans (Rote Liste, Kategorie 2, stark gefahrdet) blieben ganzlich unbericksichtigt, obwohl im
Landschafts- und Umweltplan Ostfildern 2020 ausdriicklich auf das Vorkommen hingewiesen wird.
Die Florenbegutachtung liegt nicht mit der erforderlichen Sorgfalt vor, eine Angabe (iber die derzeit
vorkommenden Spezies enthélt das Gutachten trotz Biotopverdnderung nicht.

Als interessant ist ferner der Umgang mit den Immissionswerten zu erachten, die nach allen Messungen fir
die Bewohner zu hoch sind. Planungen, um die Gesundheitsgefahrdung zu vermeiden, werden irgendwann
in der Zukunft konkretisiert, es wurde im letzten Entwurf ausgefihrt:

Nach den im Lageplan gekennzeichneten Bereich (wird im laufenden Verfahren noch konkretisiert) mit
einem gesundheitsgefahrdenden Beurteilungspegel von > 60 dB(A) nachts durch den StralRenverkehr zu
rechnen ist, diirfen Gebaude mit schutzbedirftigen Rdumen nach DIN 4109 nur mit nichtoffnenbaren
Fenstern oder geschlossenen Fassaden (z. B. verglasten Loggien, vorgehangte Glasfassaden oder
vergleichbare MalRnahmen) errichtet werden. Ausnahmsweise sind abweichend hiervon geringere bauliche
Anforderungen entsprechend den Festsetzungen der DIN 4109 zuldssig ; wenn der Nachweis liber
geringeren erforderlichen baulichen Schallschutz erbracht wird, d.h. Beurteilungspegel von < 60 dB(A)
nachts nachgewiesen werden.

Bereits das Verwaltungsgericht hat Zweifel an der zuladssigen Belastung der Anwohner durch Larm erkennen
lassen, die durch die neuen Gutachten nunmehr vertieft bzw. nicht ausgeraumt werden. Nachweislich
werden fiir das Plangebiet die Qrientierungswerte fir das Allgemeine Wohngebiet (WA) nach DIN 18005
tags und nachts auch unter Beriicksichtigung aktiver LirmschutzmalBnahmen durch die Einwirkung der
Danziger und der Breslauer StralRe bereichsweise Gberschritten. Am Tag werden im Beurteilungspegel bis
zu 70 dB(A) und in der Nacht bis zu 64dB(A) prognostiziert. Die geplanten Abstellméglichkeiten vor den
Bestandsgaragen in der Danziger StraRe und die geplante Tiefgarage an Haus 6 fiihren zu
Richtwertliberschreitungen an mehreren Immissionspunkten entsprechend der TALarm. Entgegen den
Ausfiihrungen in der Schalltechnischen Untersuchung sind diese Larmbelastungen nicht zumutbar und nicht
durch Luftungskonzepte behebbar.

Die Berechnungen und Ergebnisse beruhen auf der Parkplatzlarmstudie ,,Empfehlung zur Berechnung von
Schallemissionen aus Parkplatzen, Autohofen und Omnibusbahnhéfen sowie von Parkh&dusern und
Tiefgaragen”, die aus dem Jahre 1987 stammt und nur geringfligig Uberarbeitet und modifiziert wurde.

Ausgefiihrt wurde, dass die Garagenvorflachen vor den Gebauden Danziger Strafle Nr. 68-72 in der Regel
bereits heute nicht ausreichend sind, um vor den Garagen Fahrzeuge zu parken. Die Lange der Vorflachen
liegt bei ca. 2,3 bis 4 m, es erfolgt die Festsetzung als Private Flache zum Parken von Fahrzeugen.
Unbericksichtigt in der gesamten Bewertung des Parklarms, sowohl in der zugrunde liegenden
Berechnungsmethodik, als auch in der Umsetzung der Werte, sind die Larmbelastungen, die durch die
Parkplatzsuche entstehen.

Das nunmehr vorliegende Gutachten konkretisiert weder die Mangel noch deren Beseitigung und fiihrt aus:
»Erganzend wurde in der vorliegenden Untersuchung auch die Machbarkeit von zusatzlichen privaten
Stellplatzen direkt vor den bestehenden Garagen der Wohngebaude im Reinen Wohngebiet siidlich des
Plangebiets untersucht. Die Berechnungen haben ergeben, dass die zulassigen kurzzeitigen
Gerauschspitzen nach TA Larm [2] in der lautesten Nachtstunde von 55 dB(A) in Reinen Wohngebieten bzw.
60 dB(A) in Allgemeinen Wohngebieten sowohl an den Gebduden im bestehenden Reinen Wohngebiet als
auch an den geplanten Wohngeb&duden im Bebauungsplangebiet teils deutlich tiberschritten werden. Bei
der Bestandsbebauung werden die Immissionsrichtwerte bis zu 10 dB Uberschritten, an den geplanten
Gebduden im Allgemeinen Wohngebiet um bis zu 6 dB. In Abschnitt 10.2.3 der Parkplatzlarmstudie [4] wird
zu Parkplatzen in Wohnanlagen dahingehend Stellung genommen, dass Stellplatzimmissionen auch in
Wohnbereichen zu den iiblichen Alltagserscheinungen gehoren und dass Garagen und Stellplatze, deren
Zahl dem durch die zugelassene Nutzung verursachten Bedarf entspricht, auch in einem von
Wohnbebauung gepragten Bereich keine erheblichen, unzumutbaren Stérungen hervorrufen. In diesem
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Zusammenhang wird in der Parkplatzlarmstudie auf den Beschluss des Verwaltungsgerichtshofes
Mannheim vom 20.07.1995 (Az. 3 S 3538/94) verwiesen. Maximalpegel sind demnach nicht zu
bericksichtigen. Dieser wurde mit dem Beschluss des 3. Senats des Verwaltungsgerichtshofs Baden-
Wirttemberg vom 23.02.2017 (Az. 3 S 149/17) bestatigt. Die hier untersuchten zuséatzlichen Stellplatze
stellen allerdings keine baurechtlich notwendigen Stellplatze dar, sondern waren fiir die bestehende
Wohnbebauung zusatzlich. Daher trifft der oben genannte Beschluss hier nicht zu, so dass die aufgezeigten
Uberschreitungen der Spitzenpegel nicht zuldssig sind. Falls trotzdem ein zusatzlicher Parkplatz vor einer
Garage errichtet werden soll, muss im Einzelfall nachgewiesen werden, dass der entsprechende Stellplatz
zu keiner Uberschreitung der zuldssigen Immissionsrichtwerte fiihrt'.

Ausgewiesen sind die Parkplatze, mit den aufgezeigten Bedenken erfolgte keine Auseinandersetzung.

Zum anderen unbericksichtigt bzw. zu gering gewtirdigt wird auch der Larm, der durch das Rangieren und
Garagentiiren 6ffnen und schliellen, das notwendige Aussteigen und Einsteigen, Starten und Fahren an den
gefangenen Garagen entsteht.

Nach der Landesbauordnung Baden-Wirttemberg sind Garagen so anzuordnen und zu errichten, dass die
offentliche Sicherheit oder Ordnung, insbesondere Leben, Gesundheit oder die nattrlichen
Lebensgrundlagen, nicht bedroht werden und dass sie ihrem Zweckentsprechend ohne Missstdande
benutzbar sind (§ 3, Abs.(1)LBO). Die Architektenkammer fuhrt hierzu aus, dass Stellplatze und Garagen so
angeordnet und ausgefiihrt werden miissen, dass ihre Benutzung die Gesundheit nicht schadigt und Larm
oder Geriiche das Arbeiten und Wohnen, die Ruhe und die Erholung in der Umgebung nicht (iber das
zumutbare MaR hinaus storen. Dabei ist das Kriterium der Unzumutbarkeit nicht im enteignungsrechtlichen
Sinne zu verstehen, sondern meint unterhalb dieser Schwelle liegende Belastigungen durch Larm oder
Gerliche, die der Umgebung, insbesondere der Nachbarschaft billigerweise nicht zugemutet werden
kénnen. Die Frage, wann die Benutzung von Garagen oder Stellplatzen die Umgebung unzumutbar stort,
lasst sich nicht abstrakt und generell nach festen Merkmalen beurteilen. Vielmehr kommt es entscheidend
auf die konkrete Situation an, in der sich die Beldstigungen auswirken. Dementsprechend ist von
Bedeutung, an welchem Standort die Garagen oder Stellpldtze angeordnet werden sollen und in welcher
Lage sich dieser Standort zu dem Grundstiick, dem Wohnhaus und gegebenenfalls gegeniiber den
Wohnraumen des betroffenen Nachbarn befindet. Die erkennenden Obergerichte gehen davon aus, dass,
technisch-rechnerisch ermittelte Emissionswerte - seien es Einzelwerte, Wirk- oder Beurteilungspegel -
dabei firr die Beurteilung nicht ausschlaggebend sind (Vgl. OVG NRW, Urteil vom 20.6.2006 -10 A 80/04 BRS
70 Nr. 136; s.a. Beschluss vom 25.9.2000 - 7 B 1118/00 BRS 63 Nr. 162; Urteil vom 9.3.1999 -11A 4159/96
Boeddinghaus/Hahn/Schulte, BauO NRW, Loseblattkommentar, Stand: 1.7.2008, § 51 Rn. 205 ff.). Daraus
ergibt sich, dass keine schematische Anwendung durch pauschalisierte 25 % zugrunde gelegt werden kann
(s.a. BVerwG, Beschluss vom 20.03.2003 - 4 B 59.02 [ECU:DE:BVerwG:2003:200303B4B59.02.0]

Selbst bei Anwendung einer pauschalen Erhéhung von 25 % und der Zugabe der Werte fiir ein P&R
Parkgelande (wobei die Vergleichbarkeit nur eingeschrankt moglich ist, da auf P&R Flachen keine
Garagentore zu 6ffnen und zu schlieen sind und nicht bei jedem Parkvorgang notwendigerweise zwei
Fahrzeuge bewegt werden) wird die Belastung tiber die Grenzwerte hinaus im Schallschutzgutachten
festgestellt. Die angenommene Impulsbelastung von 4dB wird deutlich zu niedrig bewertet. In groRen
Teilen unberticksichtigt ist auch der Anstieg der Personenkraftwagen im Gebiet des Bebauungsplans. Die als
Hoffnung zu verstehende Aussage, die Anwohner, die keinen Parkplatz fanden, wiirden den 6ffentlichen
Nahverkehr nutzen, steht im Gegensatz zu der Studie des Bundesministeriums fir Verkehr und digitale
Infrastruktur. Der gesamte Personenverkehr wird hauptsachlich durch die Entwicklung des motorisierten
Individualverkehrs (MIV) bestimmt, der zu Gber 80 % das Personenverkehrsaufkommen (Personenfahrten)
und die Personenverkehrsleistung (Personenkilometer) ausmacht. Als Grundlage werden hier die
Schatzungen des DIW zur inldndischen Fahrleistung des MIV als Grundlage genutzt. Anhand des PKW-
Bestandes, des Kraftstoffabsatzes, des Kraftstoffverbrauchs, der Fahrzeugflotte etc. schatzt das DIW dabei
einen jahrlichen Eckwert fiir Personenfahrten und Personenkilometer. Nach Berechnungen des DIW ist der
MIV im Jahr 2014 um 2,0% gestiegen (Aufkommen und Leistung). Fiir die Jahre 2015 und 2016 erfolgte ein
Uberdurchschnittliches Wachstum mit Gber 2 %, prognostiziert ist ein weiteres Wachstum von
durchschnittlich mindestens 1,5 %. Die Hochrechnung auf das Jahr 2030 ist mithin kritisch zu sehen.



-48 -

Weitere Stellungnahmen behalte ich mir vor, sobald belastbare Planungen statt Gutachten im Entwurf und
beabsichtigten Larmschutzmassnahmen vorliegen und verweise nochmals auf die Mdglichkeit einer
Mediation im 6ffentlichen Bereich.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 5
Siehe Stellungnahme 1

Fiir die Europaischen Vogelarten Zaunkonig (Halbhohlen- und Nischenbriiter) und Kohlmeise
(Hohlenbriter) sind in der Artenschutzprifung MaBnahmen zum vorgezogenen Funktionsausgleich
entsprechend MaRnahme C 1 (CEF-MalRnahme) geplant.

Fiir die Zauneidechse ist gemal der Artenschutzpriifung die Umsetzung von FCS-Malinahmen geplant.
Fir alle weiteren genannten Arten wird im Rahmen der Artenschutzprifung nachgewiesen, dass es zu
keinen artenschutzrechtlichen Konflikten kommt. Bei den Arten Zwergfledermaus, Griinspecht, Hanfling,
Mausebussard, Haselmaus, Waldkauz, Zwergbriter (vermutlich ist Zweigbriter gemeint) besteht somit
keine artenschutzrechtlichen Konflikte, zumal die Haselmaus im Rahmen der projektspezifischen
Arterfassungen nicht nachgewiesen werden konnte.

Entsprechend den Ausfiihrungen in der Artenschutzpriifung (Kapitel 2.2) gilt:

»Im nationalen deutschen Naturschutzrecht Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vom 29. Juli 2009 [BGBI.
IA. 2542], seit 01. Marz 2010 in Kraft) ist der Artenschutz in den Bestimmungen der §§ 44 und 45 BNatSchG
verankert. Entsprechend § 44 Abs. 5 BNatSchG gelten die artenschutzrechtlichen Verbote bei nach § 15
BNatSchG zuldssigen Eingriffen in Natur und Landschaft, die nach § 17 Abs. 1 oder Abs. 3 BNatSchG
zugelassen oder von einer Behorde durchgefiihrt werden, sowie nach den Vorschriften des
Baugesetzbuches zuldssigen Vorhaben im Sinne des § 18 Abs. 2 S. 1 BNatSchG nur fiir die in Anhang IV der
FFH-RL aufgeflihrte Tier- und Pflanzenarten sowie flr die Européaischen Vogelarten (europarechtlich
geschiitzte Arten) und fir solche Arten, die in einer Rechtsverordnung nach § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG
aufgefiihrt sind.” Von der in § 54 Abs. 1 Nr. 2 BNatSchG eingeraumten Ermachtigung zur besonderen
Unterschutzstellung sogenannter Verantwortungsarten wurde von der Bundesrepublik Deutschland bislang
nicht Gebrauch gemacht. Insofern sind in der artenschutzrechtlichen Betrachtung nach § 44 BNatSchG (auf
diese bezieht sich die Artenschutzpriifung) neben den Europdischen Vogelarten die in Anhang IV der FFH-
Richtlinie aufgefiihrten Tier- und Pflanzenarten zu betrachten. In Anhang IV ist jedoch keine der genannten
»,Heuschreckenarten Wiesen-Grashipfer Chorthippus dorsatus, Kleine Goldschrecke Euthystira
brachyptrea, Feldgrille Gryllus campestris (Rote Liste, Kategorie 3, gefdhrdet), zweifarbige Beillschrecke
Metrioptera bicolor und Blauflligelige Sandschrecke Sphingonotus caerulans (Rote Liste, Kategorie 2, stark
gefdhrdet)” gelistet und somit auch nicht betrachtungsrelevant.

Die in der Artenschutzprifung zu behandelnden Pflanzenarten sind in der Abschichtung abgehandelt.
Weitere Pflanzenarten sind Bestandteil der Biotoptypenkartierung, wo sie als Indikator fir die
Standortidentifizierung dienen.

Stellungnahme 6
Schreiben vom 17.08.2020

Gegen den Plan bin ich deswegen,weil er in mein Pivatleben massiev eingreift .

Wegen meines fortgeschrittenes Alters81 Jahre,versorgt mich mein Sohn mit dem Notwendigsten.Er
kommt von Waiblingen und da ich keine Garage besitze, weill er nicht wo er parken soll,da diese zum
groRten Teil wegfallen,auch meine Putzfrau ist davon betroffen.lch bitte diese fir mich betroffene
Sittuation zubedenken.
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Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 6
Siehe Stellungnahme 1

Offentliche Parkplatze stehen nur in begrenzter Zahl zur Verfiigung, es kann nicht davon ausgegangen
werden, dass Besucher oder Dienstleister jederzeit eine Parkmdglichkeit in der gewlinschten Entfernung
finden. Gegebenenfalls muss z.B. auf weniger stark frequentierte Tage oder Zeiten ausgewichen werden.

Rechnerisch existiert flr jede Wohneinheit im Umfeld der Danziger Stral3e ein privater Stellplatz. Wenn in
der Vergangenheit Defizite durch den Verkauf von Garagen entstanden sind, genehmigte Stellplatze nicht
hergestellt wurden, Garagen ungleich auf die vorhandenen Wohnungen verteilt sind oder z.B. nicht gemaR
ihrer Zweckbestimmung genutzt werden, liegt dies in der Verantwortung der Eigentliimer.

Stellungnahme 7
Schreiben vom 17.08.2020

Betr.: Einspruch gegen den erneut ausgelegten Bebauungsplan / Parksiedlung NordOst 2, DanzigerstraRe
Sehr geehrter Damen und Herren, sehr geehrter Herr Oberblirgermeister Bolay,

gegen den bis 21.08.2020 erneut ausgelegten Bebauungsplan Nord-Ost 2 erhebe ich als Miteigentimer
einer vermieteten Wohnung in der Danziger Str. 80 und somit als Mitbetroffener Einspruch. Die
Begriindung lautet wie folgt:

1. MASSIVE BEBAUUNG

Die massive Bebauung des Hangs durch 5 Stadthauser mit kleinem ,,Durchguck" und ohne geniigend
Abstandsflachen wird das Ortsbild , Parksiedlung" véllig entstellt.

Kritik: zu hohe, massive Gebadude, Gebaudehdhe von unten gesehen 26 m, ab Straflenkante Danziger StraRRe
17m ! Die festgesetzte Gesamthohe lasst ein zusatzliches 6. Geschoss zu, d.h. Geschosszahl ist nicht
begrenzt.

Haus A darf nicht als Mischgebiet ausgewiesen werden (Gefahr ,Biroturm"), deshalb muss der
Flachennutzungsplan gedndert werden. Eine 3-dimensionale realistische Darstellung durch die
Stadtplanung ist unbedingt erforderlich. Denn der jetzige Entwurf wurde im Wettbewerb friiher schon
abgelehnt, weil er nicht zur Bestandsbebauung passt und eine negative Fernwirkung hat. Baume zur
Kaschierung waren kaum moglich.

2. VERKEHRSDEFIZITE

Der neue Bebauungsplan verscharft die Verkehrsdefizite, da der gesamte Verkehr fiir die Neubebauung
Uber die Danziger Str. abgewickelt wird. Zusatzlich ist fiir die sehr enge, lange Tiefgarage nur eine Zufahrt,
dies auch als Ausfahrt geplant.

Die Kreuzung Danziger - Breslauer -Str. wird im Planungsfall laut Verwaltung ,,schlecht aber gerade noch
funktionieren". Hier ist sicher eine Ampelsteuerung erforderlich. Diese wird den Verkehr auf der
Hauptstralle, der Breslauer Str., erheblich stéren bzw. zum Erliegen bringen!

3. PARKPLATZE

Da die Tiefgarage der neuen Hochhauser realistisch betrachtet gerade einmal einen Autostellplatz pro neue
Wohnung vorsieht, kann die Darstellung, dass die Bestandsbewohner neue Tiefgaragenplatze kaufen
kénnten, kaum realisiert werden.

Laut Bebauungsplan soll das Fremdparken vor den Bestandsgaragen moglich werden. Dies kann jedoch nur
im Ausnahmefall, nach Absprache mit dem seitherigen Garagenbesitzer, genehmigt werden, um Konflikte
zu vermeiden.
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Die vom OB in einer Gemeinderatssitzung versprochene Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens
fiir die Bestandsbewohner durch den Investor muss unbedingt festgeschrieben und festgesetzt werden.

4. BEZAHLBARE WOHNUNGEN
Mit der geplanten Neubebauung wird keine einzige nachweislich preiswerte Wohnung gebaut.

FAZIT
Diese neue Planung halt nicht, was sie verspricht. Sie hat nur Vorteile fiir den Investor und Nachteile fir die
Anwohner. Fiir die Anwohner ist dies mehr als eine Zumutung.

Abhilfe der kritischen Punkte und der Problematik

Nur eine geringere Verdichtung der Bauweise in der problematischen Hanglage ist akzeptabel:

mit einer geringeren Geschosshohe

Reduzierung der Anzahl der Hochhauser (von 5 auf 4).

Eine Anpassung der Neubebauung an die seitherige Bebauung wiirde dem Menschen, der Umwelt und der
Natur dienen. (Bausiinden stehen fir lange Zeiten und diese gibt es in unseren Stadten genug)

Mit einer verniinftigen Losung der Probleme- nicht nur wirtschaftlichen Aspekten kénnen die seitherigen
Bewohner einer neuen Bebauung zustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 7
Siehe Stellungnahme 1

Wenn flachensparend und kostenglinstig gebaut werden soll, ist eine gewisse bauliche Dichte
Voraussetzung. Dies gilt aufgrund der steigenden Bodenpreise umso mehr im Ballungsraum Stuttgart, hohe
Baukosten schlagen sich auf die Wohnkosten nieder. Soll nicht flach verdichtet gebaut werden, bleibt als
Alternative nur eine entsprechende Hohenentwicklung.

Eine Reduzierung der Gebdaudehdhen um wenige Meter, wiirde von der Danziger Stral3e aus betrachtet
keine wesentliche Verbesserung fiir die Bestandsbebauung bringen, da eine Aussicht Giber die geplanten
Gebaude auch weiterhin nicht moglich ware, sondern nur zwischen den Baukorpern.

Es werden voraussichtlich mehr Stellplatze in der Tiefgarage hergestellt als baurechtlich notwendig, es ist
von ca. 147 Stellplatzen auszugehen. Damit stehen flr Zweitwagen oder gegebenenfalls fiir Anwohner aus
dem Bestandsgebiet zusatzliche private Stellpldtze zur Verfligung.

Stellungnahme 8
Schreiben vom 17.08.2020 und 18.08.2020

Stellungnahme: Einwendungen / Verbesserungsvorschldge zum neuen Bebauungsplan Parksiedlung Nord-
Ostll

Anbindung Anschlussknoten Breslauer Str. / Danzinger Str. Ist-Situation:

Schon heute ist zu bestimmten (StoR-)Zeiten ein Abbiegen von der Breslauer Str. (von ES kommend) in die
Danziger Str. bei entsprechendem Gegenverkehr schwierig und fihrt zu Riickstau auf der Breslauer Stral3e.
Ahnlich verhélt es sich beim Auffahren aus der Danziger Str. heraus auf die Breslauer Str. in Fahrtrichtung
Scharnhauser Park. Es sind teilweise langere Wartezeiten erforderlich. Zuséatzlich ist die Auffahrt aufgrund
der leicht nach links gekriimmten Breslauer StraRe (von ES kommend) nicht immer gefahrlos maoglich, da
die Sicht nach rechts nur bedingt ausreichend ist.

Nach Umsetzung der Neubebauung Parksiedlung Nord-Ost
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Es ist sicher nicht mit weniger Verkehr zu rechnen und die oben geschilderte Situation wird sich weiter
verscharfen. Diesem Umstand soll nach Vorschlag der Verwaltung zukiinftig mit einer moglichen
Ampellésung begegnet werden. Aus meiner Sicht hat dies aber zusatzliche Nachteile:

1) Es missen beim Umbau der Kreuzung schon vorab Leerrohre gelegt werden und spéater ein weiterer
Bauabschnitt mit entsprechenden Behinderungen eréffnet werden.

2) Eine Ampelanlage ist teuer und fiihrt in der Folge zu laufenden Wartungs- und permanenten
Energiekosten 3) Schon wenn ein einzelnes Fahrzeug aus der Danziger Str. in die Breslauer Str. einbiegen
mochte (egal ob nach rechts oder links) wird der gesamte Verkehr angehalten — und das aus Richtung
Scharnhauser Park kommend innerhalb von ca. 300-400 Metern mit einer dann

3. Ampelanlage, die dann schon bei der Einmiindung der MutzenreisstralSe nach 300 Metern von einer 4.
Ampel komplettiert wird - Ist das zeitgemal?

4) Welche Staus eine Ampelanlage an dieser Stelle auslésen kann, ist eindrucksvoll wahrend der Bauzeit des
neuen Fahrradwegs OFI->ES erlebbar gewesen (Rickstau bis Giber die Kreuzung Breslauer-/Robert-Koch-
Str./Konigsberger Str. hinaus, weswegen die dortige Ampelanlage sogar lange Zeit abgeschlaltet werden
musste - aus Richtung Esslingen war die Hohenheimer Str. ebenfalls damals noch 2-spurig dicht.
Mittlerweile ist die Hohenheimer an der Stelle jetzt I6blicherweise zugungsten des Fahrradwegs ES->OFI
einspurig: bei einer Ampel an der Breslauer Str./Danziger Str. umso mehr staugefihrdet)

5) Es missen Zeitintervalle gefunden werden, an denen die Ampel in Betrieb oder auBer Betrieb ware (sie
in den Nachtstunden weiter zu betreiben wére unsinnig und teuer)

Vorschlag ,Kreisverkehr Breslauer Str. / Danziger Str.”

Eine Ampelanlage ist aus meiner Sicht nicht (mehr) zeitgemaR. Als Alternative sollte ein 3-armiger
Kreisverkehr vorgesehen werden. Dieser ware schon in der heutigen Ist-Situation sinnvoll und kénnte das
Ein- und Ausfahren in und aus der Danziger StraRRe sicherer und fllissiger machen.

Vorteile:

1) Die heute schon ungewdéhnlich groRe (Verkehrs-)Flache der Einfahrt zur Danziger StraRe bietet
ausreichend Platz fiir einen Kreisverkehr, ohne dass angrenzende Grundstiicke genutzt werden mussten.
2) Die geringe StralRenneigung (es gibt lediglich ein leichtes Gefélle Richtung ES - und keineswegs ein
"unmogliches Gefalle", wie es die Verwaltung darstellt) ist keine Hindernis fiir eine kreisrunde
Verkehrsfiihrung, sondern vermeidet diese Straenneigung eher. Das Einfahren in den Kreisverkehr aus
Richtung ES kommend wird nicht schwieriger wie das jetzige Abbiegen auf der Breslauer Str. in die Danziger
Str. —im Gegenteil: das Einfahren in den Kreisverkehr wird eher ohne grundsatzliches Anhalten méglich
sein, da die Hauptverkehrsstrome entlang der Breslauer Str. nach Siiden oder Norden laufen.

3) Durch einen Kreisverkehr sind keine zuséatzlichen Geschwindigkeitsbegrenzungen (Schilder) erforderlich,
so wie es die Verwaltung ebenfalls Gberlegt hat. Beispiele fiir Kreisverkehre, die genau dieses Ziel verfolgen
gibt es mittlerweile landesweit x-fach.

4) Der Verkehr wiirde durch die Kreisverkehrssituation automatisch etwas verlangsamt und die
Aufmerksambkeit aller Verkehrsteilnehmer erhoht.

5) Fir langere Fahrzeuge (z.B. Gelenkbusse) kdnnten problemlos geflasterte, Giberfahrbare Flachen (in
Nord/Stid-Richtung) im Kreisinneren realisiert werden: es gibt in Ruit deutlich kleinere Kreisverkehre, die
von Bussen etc. "gemeistert" werden.

6) Das Ein- und Ausfahren in und aus der Danziger StraRe ware gefahrlos moglich. Sichtbehinderungen
bestehen dann nicht mehr.

7) Durch einen Kreisverkehr wiirde ebenfalls eine nahezu behinderungsfreie Zufahrt auf den ,privaten”
Parkplatz der Shisha-Bar entlang der Breslauer Str. fiir die aus Richtung ES kommenden Besucher
ermoglicht. Sollte dieser "private" Parkplatz tatsachlich kommen, was keineswegs sicher ist, dann darf er
laut Bebauungsplan nur von Stid nach Nord angefahren werden. Ohne diese Mdoglichkeit stehen weitere
Linksabbieger (Shisha-Bar-Besucher) von ES kommend auf der Breslauer Str. und fiihren dort zu Riickstau
(zumal die ,private” Zufahrt wahrscheinlich mit einer Schranke o.4. geregelt werden muss!). Fir eine
Linksabbiegerspur auf diesen "privaten" Parkplatz ist aus meiner Sicht die Fahrbahn nicht breit genug. Oder
rechnet die Planung/Verwaltung ohnehin nicht mit der Realisierung dieses "privaten" Parkplatzes fiir die
Shisha-Bar?
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8) Uber einen Kreisverkehr wire die Uberquerung der Breslauer StraRe fiir Fahrradfahrer (Anwohner oder
Schiiler) aus der Danziger Str. kommend gefahrloser moglich, um z.B. in Richtung Panorama-Weg und/oder
Scharnhauser Park bzw. Parksiedlung West (Lindenschule) auf den Fahrradweg zu kommen. Oder welchen
Weg sieht die Planung alternativ vor?

9) Eine Zufahrt fiir Fahrradfahrer auf dem neuen Fahrradweg von ES kommend in die Danziger StraRe ware
"gefahrloser" moglich: kein riskantes Uberqueren der Breslauer Str. und auch keine zusatzlicher Umweg
y,bergauf” bis zur nachsten FuBRgangerampel am Garagenhof. Oder welchen Weg sieht die Planung dafiir
vor?

Stellungnahme:
Einwendungen / Verbesserungsvorschlage zum neuen Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost Il

Eine barrierefreie Anbindung (u.a. Fahrradwegfihrung) von der Danziger Str. Richtung Fahrradweg
Parksiedlung -> Nellingen (u.a. Schulzentrum) muss erfolgen. In den aktuell ausliegenden Planen zur
Neugestaltung des Bebauungsgebiets PS Nord-Ost Il ist auf der Ostseite des Planungsgebietes neben einem
Kinderspielplatz lediglich eine Treppenanbindung an den leicht aufwartsflihrenden Weg Richtung
Filderebene / Nellingen vorgesehen.

Vorschlag: Die Treppenanbindung sollte durch eine mit Kinderwagen und dem Rad befahrbare Anbindung
an den Weg nordlich/ostlich der Bestandsgebaude Danziger Str. 78, 80 ersetzt werden.

Vorteil und Voraussetzungen:

1) Die Schiiler*innen der Bestandsbebauung in der Danziger Str. und insbesondere natirlich die
Schiiler*innen der Neubebauung PS Nord-Ost miissten nicht iber die Breslauer Str. zum Fahrradweg
Richtung Schulzentrum Nellingen fahren. Oder welchen (Schul-)Weg sieht die Plaung dafiir vor?

2) Der Weg nach Nellingen wiirde durch die vorgeschlagene Anbindung deutlich verkirzt und ist
insbesondere fiir Kinder und Schiler*innen gefahrlos zu nutzen.

3) Selbstverstandlich ware diese Anbindung auch fir den inner- und Gberortlichen Radwegeplan nutzbar
und wiinschenswert, zumal an der Danziger Str. Panorama-Terassen entstehen sollen, die dann in auf von
Nellingen aus kommend mit dem Fahrrad gut erschlossen werden.

4) Mit einer Treppe wére die heute vorhandene zwar nicht einfache aber immerhin mégliche stufenlose
Anbindung an die Spazierwege in Richtung Wald bzw. Filderebene fiir Kinderwagen und
Mobilitatseingeschrankte nicht mehr nutzbar - Oder sieht die Planung Alternativen fiir diese
Personengruppen vor?

5) Eine Ertlichtigung (neue Asphaltierung) des dann angebundenen Weges am Ostrand der
Bestandsbebauung PS Ost sollte in dem Zuge selbstverstandlich sein (einschlieBlich der Beschildungen fir
die Fahrradverbindung).

6) Eine moglichst flache (Fahrrad-)Anbindung der Danziger Str. an diesen Weg sollte durch eine mogliche
Geldandemodellierung (Aufschiittung des Verbindungsweges) problemlos moglich sein. D.h. es sollte
vermieden werden, dass Fahrradfahrer oder Kinderwagen unnotig in eine unattraktive "Vertiefung" fahren
mussen.

7) Vielleicht sieht die Plaung/Verwaltung aber auch eine Alternative, die ich im derzeitigen Bebauungsplan
nicht erkennen kann: dann sollte sie auf jeden Fall deutlich benannt werden. Denn eine denkbare Offnung
der Einbahnstr. Konigsberger Str. Richtung DanzigerstraRe im Ostteil der Bestandsbebauung fiir Fahrrader
verlagert das Problem in die Kénigsberger Str., fir die an der Stelle auch heute schon keine Fahrradweg-
Anbindung an den Schulweg "Parksiedlung - Schulzentrum Nellingen" existiert: Fahrradfahrer miissen
aktuell bis zur St. Dominikuskirche vorfahren, denn alle vorhandenen Zwischenverbindungen sind reine
FuRgdngerwege.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 8
Siehe Stellungnahme 1
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Der Bau eines Kreisverkehrs im Einmiindungsbereich Danziger StraBe wurde durch einen Verkehrsplaner
untersucht. Die zur Verfligung stehende Flache ist fiir einen Kreisverkehr nicht ausreichend und aufgrund
der Topografie ungeeignet.

In Flachen nordlich der Breslauer StraRe kann nicht eingegriffen werden da sie im Landschaftsschutzgebiet
liegen, die zur Verfligung stehende Flache ist aufgrund zu enger Kurvenradien nicht ausreichend. Gegen
einen Kreisverkehr an dieser Stelle spricht eine zu starke Langsneigung der Flache (ca. 8%), der notwendige
Eingriff in die Boschung aulRerhalb des Geltungsbereichs sowie aus verkehrsplanerischer Sicht die sehr
unterschiedliche Verkehrsbelastung in den Knotenzufahrten.

Der Bau eines Kreisverkehrs im Bereich der Einmiindung Danziger Strale ist nicht notwendig, da die
geplante Einmiindung ausreichend Kapazitat besitzt. Nach den vorgelegten Untersuchungen ist der
Verkehrszustand der Kreuzung Danziger StraRe auch im Planungsfall noch stabil. Vorriibergehender
Riickstau zu StoRzeiten bildet sich wieder zuriick. Die Kreuzung wird jedoch so vorbereitet, dass bei Bedarf
eine Ampelanlage installiert werden kann, womit auch die Ein- und Ausfahrt in die Danziger Strale
gesteuert werden konnte.

Die Anbindung durch eine Treppenanlage ist aufgrund des deutlichen Hohenunterschieds von mehr als 4
Metern notwendig. Bei einer Rampenldsung entstiinden durch die vorhandene Topografie lange,
flachenintensive Rampen, die sich nicht mehr in die 6ffentliche Verkehrsflache integrieren lassen. Auch die
Moglichkeiten zur notwendigen Aufschiittung des Bestandswegs sind im erforderlichen Umfang nicht
gegeben.

Die Problempunkte bei einer moéglichen Anbindung an den sidlich gelegenen Schulradweg liegen im
Wesentlichen aulRerhalb des Bebauungsplangebiets im Bestand und lassen sich daher tber das laufende
Bebauungsplanverfahren nicht l6sen.

Die konkrete Ausgestaltung und Dimensionierung des Radwegs an der Breslauer Stral3e ist nicht
Gegenstand des Bebauungsplanverfahrens, der genannte Anschlussbereich liegt aullerhalb des
Geltungsbereichs. Die Vorschlage kénnen im Radverkehrs-/ bzw. Mobilitatskonzept weiter diskutiert
werden.

Stellungnahme 9
Schreiben vom 19.06.2020, 23.06.2020 und 14.08/20.08.2020 s. auch Anhang

Mogliche Einwendungen gegen den Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost 2 in der aktuellen Fassung vom
18.06.2020:

1. In max. 3 Arbeitstagen konnen die Gemeinderate keine, fur die Abstimmung am 24.06. notwendigen
Bewertungen erarbeiten! Dies auch wegen weiterer TOP, auf die auch Vorbereitungen notwendig
sind. (Wir wollen doch keine Absicht annehmen)

Deshalb gilt auf weiteres:

2. Der BPlan erzeugt eine nicht beherrschbare Verkehrssituation auf der Danziger Stralle. Das heiRt, es
werden rund 300 6ffentliche Parkplatze gebraucht bei ca. 50 moglichen. Dabei ist es unerheblich, ob
es keinen Rechtsanspruch auf Stellplatze im 6ffentlichen Bereich gibt. Der VGH stellte dies auch fest,
allerdings mit dem Zusatz ,dariber ist durch die nachfolgenden Instanzen zu entscheiden”. (Z.B.
durch den Gemeinderat ?) Die Stadt Ostfildern bietet solche Pldtze an und bemiiht sich um
Ausweichplatze Sie zeigt damit diese als notwendig an! Um fir , Leichtigkeit des Verkehrs” zu sorgen,
wie es auch die LBO vorsieht! . (§ 16/3)

3. Die 28 Ausweichplatze zur Doméne sind vom Betreiber der Shishabar (noch) nicht akzeptiert und

damit ist der BPlan nicht ,vollstandig”.
4. Die angedachten Parkberechtigungen werfen Fragen auf: Wer soll sie bekommen? (ca. 50 von 300)
Und wie will der Bauherr seine Wohnungen verkaufen und zu welchen Preisen, wenn er sagen muR,
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fiir Zweit und Drittwagen gibt es keine Parkberechtigung. Fiir die Shishabar,.Besucher, Lieferanten,
Soziale Dienste, Serviceautos, Anhanger, Campingmobile auch nicht!

5. Larm und Geruchsbelastigungen r durch die Shishabar und den Parkplatzsuchverkehr sind nicht
vertretbar!

6. Aus stadtebaulicher Sicht ist der BPlan abzulehnen. War anfangs die Rede vom ,,Neuen Eingangstor
nach Ostfildern”, so kdnnte man heute von ,Klein Manhattan” oder von ,Shisha City” reden.
Aufschluss dariber konnte ein Modell geben, das aus dem Modell der ersten, verworfenen Bebauung
mit geringen Aufwand herzustellen ware und damit die machtige Dimension rdumlich deutlich
macht!.

7. Ein bezahlbarer Wohnraum entsteht nicht, es sei denn der Bauherr erstelltt die WE als
Sozialwohnungen mit nur 1 Stellplatz in der TG

8. Es gibt eine Alternative zum BPlan, der zu einem guten Kompromiss fihrt und auch fir die Zukunft
alle Moglichkeiten offen |dsst Diese ist der Stadtverwaltung bekannt (liegt dort lange vor)

Liebe Gemeinderatinnen und Gemeinderate,
ich lebe in der Hoffnung, mich heute zum letzten Mal ,, breit machen” zu sollen

Mein Thema ist die Vermeidung des Verkehrschaos auf der Danziger StralRe. Dabei ist es egal, ob 120 oder
150 Wohneinheiten liber die Danziger Str. zusatzlich erschlossen werden sollen. Es ist auch nicht
entscheidend, ob die 28 Stellplatze langs der Breslauer StralRe verwirklicht werden. Es geht halt nicht. Das
ist seit Jahren klar! Deshalb ist der vorliegende (teils unfertige) BPlan 2 aus meiner Sicht abzulehnen.

Lassen Sie uns gemeinsam in die Zukunft schauen. Nach meiner festen Uberzeugung gibt es keine bessere
Lésung als den Bebauungsplan 12/18, siehe >Anhang. Dieser kann nattirlich optisch und funktional noch
verbessert werden. Ich selbst bin dafiir nicht geschult, werde aber nach Kraften mithelfen, wenn
gewdinscht. Nach dem alten Motto Ostfilderns ,Stadt der Ideen und des Miteinanders”. War gut gemeint,
hat was, da waren wir auf dem Weg zur Wir-Gesellschaft.

Der besondere Charme des Planes liegt in der Moglichkeit der Erweiterung in der Zukunft, je nachdem, ob
sich im Mobilititsverhalten der Biirger, im OPNV und in der Infrastruktur am Ort Anderungen ergeben!

Die Stellungnahme der Stadtverwaltung in sachlicher Hinsicht war zu l6sen, hatte 9 Jahre Bestand, dann gilt
das auch fiir die vorliegende Version umso mehr. Uber optische und Geschmacksfragen findet sich auch
eine Losung! Da miissen halt die Profis ran. Das gilt auch fiir Urheberrechtsfragen.

P.S. Fiir Rickfragen stehe ich gerne zur Verfliigung. Man kénnte noch einiges besprechen. (...nein ich habe
heute keine Kreide gefrihstiickt)

Nachtrag zu meinen Einwendungen gegen den Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost 2, vom 14.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren der Stadtplanung Ostildern,

meine wichtigsten Fragen an Sie zusammengefasst:

- Ist sich die Stadtplanung Ostfildern sicher, dass der ,,BBPlan PS N-O 2“ in seiner aktuellen Fassung nicht
zu einem verkehrlichen Chaos auf der Danziger StralRe fiihrt?

- Ist es moglich Gber die Danziger StralRe zu den bisher erschlossenen 100 WE weitere 120 bis 150 WE zu
erschlieRen und damit um das 2,5-fache zu erhéhen?

- Ist sich die Stadtplanung Ostfildern darin sicher, dass die Neubewohner in den 5 Punkth&dusern alle nur
1,0 Autos je WE mitbringen?
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Kann die Stadtplanung Ostfildern ausschlieBen dass die Neubewohner bis zu 2-3 PKW je WE mitbringen
werden?

- Ist die Stadtplanung sicher, dass die Zahl der Anhdnger, Wohnmobile, gewerbliche Fahrzeuge
(Kleingewerbetreibender) und Besucher sich nicht auch um ca. 150% erhoéht?
- Sind Sie sicher, dass der Gemeinderat sich ein klares Bild der Stadtebaulichen Auswirkung der Bebauung
machen kann, ohne ein 3-D-Modell gesehen zu haben?

Nach Priifung dieser Fragen kénnten auch Sie zu der Uberzeugung kommen, der aktuelle Bebauungsplan
,2" ist in dieser Form nicht beschlussfahig!
Wir alle wissen, gegen etwas sein ist immer leichter, als konstruktiv mitzuarbeiten

Deshalb mochte ich Sie auf meinen alternativen L&sungsvorschlag hinweisen, der Ihnen bereits vorliegt,
und der fachmannisch verfeinert werden kénnte. Namlich den ,Bebauungsplan 12/18“ >>Anhang

Dieser Entwurf bietet allen Beteiligten und Betroffenen Vorteile:

. Verminderung der Unfallgefahren durch bessere Anbindung an die Breslauer Str..
. Keine Kosten fir den Umbau der Danziger Str..

. Keine Kosten fir Ausweichstellplatze bei St. Dominikus.

. Mehr Wohneinheiten gegeniiber dem ersten BBPlan fiir den Bauherrn.

. Losbare Stellplatzprobleme fiir alle!

. Die unverbaute Zukunft der Weiterentwicklung, spater nach aktueller Lage.

. Geringste Widerstdande zu erwarten. Spart Zeit und Geld fir alle!

. Bessere ,,Stadtebauliche Wirkung” des ,,Neuen Tors nach Osfildern”

. Mehr Abstand der Wohn-Bebauung zur Shishs-Bar! (Weniger Lirm/Geruch)
10.Veringerung des pausenlosen Parkplatzsuchverkehrs! (Weniger Lirm/Geruch)
11.Basis entspricht dem ca. 10 Jahren als beste Lésung propagierten Entwurf!

OO0 NdOULL B WN K

20.08.2020 Bitte um Eingangsbestatigung. Als Ersatz fiir die ,,Ergdnzung meine Einwendungen” von heute
10:33 Uhr

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 9
Siehe Stellungnahme 1

Bei dem in der Stellungnahme vorgeschlagenen Bebauungsentwurf handelt es sich um eine stark
veranderte Fassung des urspringlichen stadtebaulichen Entwurfs. Auf das Urheberrecht des Planverfassers
wird hingewiesen.

Die Planzeichnung in Verbindung mit den Angaben auf dem Plan ist nicht plausibel (Anzahl der
Reihenhduser, Anzahl der Wohneinheiten, gefangene Stellplatze, private Stellplatze zum Teil auf
offentlicher Flache, keine ausreichende Beriicksichtigung der Topografie etc.). Es besteht kein Bedarf an
einer derart Giberdimensionierten, scheinbar 6ffentlichen Griinflache, eine konkrete Nutzung ist abgesehen
von Parken in weiten Teilen nicht erkennbar. Die Nutzbarkeit der eingetragenen Stellplatze und
Spielflachen ist in der vorhandenen Hanglage fraglich und wére nur mit umfangreichen Terrassierungen zu
erreichen. Ebenso ist fraglich wie und wo die entstehenden Héhenunterschiede abgefangen werden sollen.
Eine doppelte ErschlieBRung mit Parkierung im Riicken, d.h. im Siiden der geplanten Wohngebaude ist
dariber hinaus im Hinblick auf Belichtung und Larmproblematik nicht erstrebenswert. Gleiches gilt aus
stadtebaulicher Sicht fir die trennende Wirkung der dargestellten breiten Griinzone zwischen Bestand und
Neubebauung. Es ist davon auszugehen, dass die genannten Kosteneinsparungen durch Mehrkosten und
fehlende Einnahmen an anderer Stelle mehr als ausgeglichen werden.

Zusammengefasst stellt die vorgelegte Planung keine wiinschenswerte Alternative dar, die Planung scheint
in erster Linie darauf ausgerichtet, die Parkplatz- und Aussichtssituation fir die Anwohner zu optimieren.
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Stellungnahme 10
Schreiben vom 19.08.2020

Stellungnahme:
Sehr geehrte Damen und Herren,

ich hatte gehofft, dass im neuen Bebauungsplan die Parkplatzsituation in der Danziger StraRe
zufriedenstellend geplant wird. Das scheint nicht der Fall zu sein.

Ich bin auf mein Firmenfahrzeug angewiesen und habe immer wieder Miihe, nach der Arbeit oder am
Wochenende einen Parkplatz zu bekommen. Jetzt sollen in der Summe viele Parkplatze wegfallen, dazu
viele neue Hauser entstehen, deren Bewohner mit Sicherheit auch teilweise in der Danziger StralSe parken
werden. Das Thema Parkplatzsuche Shishabar verscharft das Problem noch einmal erheblich.

Ich bitte darum, die Parkplatzsituation noch einmal zu tiberdenken und eine echte Verbesserung in die

Planung aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 10
Siehe Stellungnahme 1

Stellungnahme 11
Schreiben vom 20.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

zunachst wiederholen wir unsere Einwande vom 18.06.2018, auf die wir bisher keine Antwort erhalten
haben:

1. Das Artenschutzgutachten ist veraltet. Eine Uberpriifung der UmsiedlungsmaRnahmen im Rahmen eines
Monitorings in einer Jahreszeit, in der sich insbesondere Zauneidechsen wenig oder gar nicht bewegen, ist
keine effiziente MaBRnahme, ein veraltetes Gutachten zu aktualisieren.

2. Ebenso veraltet und damit fir den Bebauungsplan unbrauchbar sind Larm- und Verkehrsgutachten. Zum
einen hat sich der Verkehr seit der Erstellung deutlich verstarkt. Ganzlich unbericksichtigt ist aber die
Larm- und Verkehrsentwicklung seit Er6ffnung der Shisha-Bar. Der Parksuchverkehr der vielen Besucher mit
zahlreich benutzten hochmotorisierten und lautstarken Fahrzeugen erreicht besonders in den
Nachtstunden ein unertragliches MaR. Viele Fahrer, die wegen der knapp vorhandenen Stellplatze im
Bereich Danziger, Konigsberger und Breslauer StraRe teils mehrfach eine Schleife durch die benannten
StralRen fahren, tun dies mit laut gestellter Radiomusik bei offenem Fenster.

Die Barbesucher nutzen heute noch rund 20 Stellplatze direkt an der Bar. Diese Platze sind aber weder als
Parkplatze der Bar noch als 6ffentliche Stellplatze ausgewiesen, da dieses zur Zeit der Gaststatten-
Genehmigung in den 1970er-Jahren einerseits nicht erforderlich war und andererseits auch geniigend
Platze vorhanden waren.

Die z.Z. noch genutzten Platze fallen aber mit der Umsetzung des beabsichtigten Bebauungsplanes weg.

3. Mit diesem Wegfall, dem in der Danziger Str. vorgesehenen Wegfall fast aller bisherigen Stellplatze, dem
Zusatzbedarf durch die neue Bebauung (niemand kann ernsthaft glauben, dass alle fiir dieses Gebiet
notwendigen Stellplatze in dem Gebiet selbst erstellt werden) und dem Stellplatzbedarf des gut
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angenommenen Panoramaweges wird eine Situation entstehen, die sich in der Stadtverwaltung niemand
vorstellen will.

Diese gewaltige Veranderung kann durchaus auch den VGH zu einer anderen Bewertung kommen lassen,
auch wenn er bisher einen Anspruch auf 6ffentliche Stellplatze in der Nahe der eigenen Immobilie verneint
hat.

Sehr geehrte Damen und Herren, bitte setzen Sie sich mit simtlichen Einwdanden auseinander, bewerten sie
und geben den Stadtraten ausreichend Gelegenheit, unter Einbeziehung lhrer Argumente dariber zu
diskutieren.

Die bisherige Ubung, vor der Abstimmung {iber einen Bebauungsplan einen Berg Papier zu verteilen und zu
verkiinden, die Argumente der Einwender seien gepriift und als nicht entscheidend zurlickgewiesen,
entspricht nicht dem selbst gewahlten Anspruch einer offenen Stadt mit umfangreicher Biirgerbeteiligung.>

Zusatzlich haben wir folgende weitere Einwande:

Der neue Bebauungsplanentwurf enthalt aus unserer Sicht keine Verbesserung gegeniiber dem alten Plan,
an dem Sie doch nur eine geringfiigige Anderung im Bereich des Lirmschutzes hitten vornehmen miissen.
Warum ist das nicht geschehen?

Natdrlich schafft die Shisha-Bar zusatzliche Probleme: der Zusatzverkehr mit zusatzlicher Larmbelastigung
sowie zusatzlichem Parkraumbedarf verscharft die Situation.
Dazu sagt Ihr neuer Planentwurf ja praktisch nichts Verwertbares.

Wir wollen lhnen nicht vorrechnen, wieviel Parkpldatze — ohne dass uns solche mit gesetzlichem Anspruch
zustanden - notig waren, um eine eben noch vertretbare (keine gute oder gar optimale) Larm-, Verkehrs-
und Wohnsituation zu gewahrleisten. Das haben andere Einwender schon besser dargestellt, als wir es
koénnten.

Ilhren Experten sollte auch ins Auge fallen, dass das neue Baugebiet nicht allein (iber die Danziger StralRe
erschlossen werden kann. Dafiir ist einfach zu wenig Platz.

Der rutschende Hang ist fiir eine Bebauung mit so vielen Wohneinheiten und dem dadurch
hervorgerufenen hohen zusatzlichen Verkehrsaufkommen ungeeignet. Wir denken, dass das mittlerweile
allen Beteiligten klar ist.

Nur schwierig, dies einzurdaumen nach vielen Jahren, vielen zehntausend Seiten vergeudetem Papier und
vielen in den Sand gesetzten 10.000 €.

Aber bevor Sie eine fiir die Ewigkeit bzw. bis zum Abriss der geplanten Bebauung in fernen Zeiten
unertragliche Larm-, Verkehrs- und Wohnsituation zementieren, wére eine Mediation, wie sie verschiedene
Einwender vorschlagen, sicher das Mittel der Wahl.

Wer hat im Laufe des Verfahrens einmal gesagt, ein Kompromiss misse beiden Parteien wehtun? Unserer
schwachen Erinnerung nach ein Hauptverantwortlicher. Ein solcher Kompromiss ist der vorliegende
Entwurf nicht.

Uber eine Mediation wiirden wir uns sehr freuen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 11
Siehe Stellungnahme 1

Der Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Bebauungsplan wurde im Jahr 2019 gefasst. Bei der
genannten Stellungnahme aus dem Jahr 2018 handelt es sich vermutlich um eine Stellungnahme zum
vorangegangenen Verfahren.



-58-

Das Artenschutzgutachten stammt aus dem Jahr 2020, gleiches gilt fir die Larm- und die
Verkehrsuntersuchung.

Die Abwagung erfolgt durch den Gemeinderat als gewahltes Gremium. Stellungnahmen werden nicht im
Vorfeld ,zuriickgewiesen”, die Stellungnahme aus der Offentlichkeitsbeteiligung wird jedoch fiir den
Abwagungsprozess um eine Stellungnahme der Verwaltung erganzt.

Das erste Bebauungsplanverfahren wurde insbesondere deshalb nicht neu aufgerollt, da eine Verbesserung
der Parkierungsproblematik fiir die zwischenzeitlich wieder er6ffnete Gastronomie mit dem damaligen
stadtebaulichen Konzept nicht vereinbar war.

Bei den sehr weit auseinanderliegenden Vorstellungen scheint eine Mediation nicht erfolgversprechend. Es
ist z.B. praktisch ausgeschlossen, dass in der Danziger StralRe die nach wie vor geforderten 300 6ffentlichen
Stellplatze geschaffen werden. Im Abwéagungsprozess werden die Interessen der betroffenen Anwohner
bericksichtigt, was bereits zu zahlreichen und grundsatzlichen Plandnderungen gefiihrt hat. Neben den
Interessen der Anwohner sind jedoch noch weitere Punkte im Interesse der Allgemeinheit zu
bericksichtigen.

Stellungnahme 12
Schreiben vom 19.08.2020

Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung vom 13.07. bis 21.08.2020

Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 24.06.2020 die 6ffentliche Auslegung beschlossen. Damit
wird der politische Wille bekraftigt, die Bebauung ,,Nord-Ost T durchzusetzen - jedoch ohne Bewaltigung
der durch die Planung aufgeworfenen Probleme:

1.Planbedingte Immissionskonflikte (Larm und Geruch) nicht bewiltigt

Beim Nebeneinander von Wohnbebauung (Bestand Parksiedlung-Ost und planbedingte Neubebauung) und
Gastronomie (Shisha-Bar) mogliche Immissionskonflikte sind nicht bewaltigt. So resultiert die Abluftfiihrung
der Shisha-Lounge im Bestand - sie ist nicht flr die neuen Gebaudehdhen im Plangebiet dimensioniert. Das
Verkehrslarmschutzkonzept basiert auf einer Kombination aus aktiven (Ldrmschutzwand an der Breslauer
StralRe) und passiven (Gebaudeanordnung; Grundrissorientierung; geschlossene Fassaden;
Larmschutzfenster) MaRnahmen.

Nach den Feststellungen der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung kommt es - fiir das Plangebiet -
zur Uberschreitung der maRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 - der Schwellenwerte zur
Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Ungeachtet dieser Aussagen zur geplanten
Erweiterung der Shisha-Bar (Terrassennutzung) fehlen insbesondere aber Feststellungen zu Larmkonflikten
im Status quo der im Plangebiet zugelassenen Shisha-Bar und des durch sie verursachten Zu- und
Abgangsverkehrs einschlieBlich des Parksuch- und Anbindungsverkehrs, und zwar sowohl fiir die geplante
Wohnbebauung wie fir das Reine Wohngebiet (WR) im Bestand (Danziger und Konigsberger StralRe).
Bislang fehlen aber auch Aussagen zur Bewaltigung der Lairm-Immissionen des regen Anliegerverkehrs (Zu-
und Abfahrtsverkehr) an der geplanten Tiefgarage gegeniiber Teilen der Bestandsbebauung im ,, WR“ der
Danziger StraRe. Der planbedingte Mehrverkehr fiihrt zu signifikanten Veranderungen der
Verkehrslarmeinwirkungen in der schiitzenswerten Nachbarschaft (Schalltechnisches Gutachten, Seite 24).
Ob die zu erwartenden Pegelzunahmen ,als zumutbar erachtet werden kénnen”, bewertet der Gutachter
aber nicht, sondern Uberlasst - ohne Grenzziehung! - der Abwagung durch den Satzungsgeber (,,... sollte
eine Aussage getroffen werden, inwieweit... ein Mehrverkehr ...entsteht...).

Dass die planbedingten Immissionskonflikte nicht bewaltigt sind, zeigen auch die aufgezeigten deutlichen
Uberschreitungen der Spitzenpegel um ,bis zu 10 dB(A)u (Schalltechnisches Gutachten, Seite 23) bei der
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Festsetzung nicht Gberbaubarer Grundstiicksflachen zur Ermdéglichung zusatzlicher Stellplatze vor den
bestehenden Garagen in der Danziger Stral3e.

1.1 Planbedingte Verfestigung der Immissionsbelastung der Shisha-Bar:

Die sog. Fremdkorperfestsetzung nach § 1 Abs.10 BauNVO ,,sanktioniert” planungsrechtlich die von der
Bestandsnutzung ausgehenden Immissionsbelastungen der Shisha-Bar (Zu- und Abgangsverkehr
einschlieBlich Parksuch- und Anbindungsverkehr; Geruchsbeldstigung), mit anderen Worten ,verfestigt der
Bebauungsplan den konflikttrachtigen Bestand. Dies ist fir die benachbarten Anlieger der Danziger StralRe
nicht zumutbar. Ein GroRteil der Verkehrsbelastung fallt auf die Abend- und Nachtstunden. Noch ist véllig
offen, ob es liberhaupt zur Verlagerung der verkehrlichen Anbindung der Shisha-Bar an der Breslauer
StralBe kommt. Der Planentwurf ignoriert, dass gesundheits-schadliche Larmwirkungen selbst unterhalb der
Grenzwerte gesetzlicher Regelwerke, wie z.B. der BImSchV, TA Larm und auch unterhalb der
schalltechnischen Orientierungswerte fiir die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu DIN 18005
auftreten.

1.2 Vergleichbar mit § 34 Abs. 3a BauGB ist die planungsrechtliche Zulassung eines Fremdkérpers vom
Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit abhangig. Nach der Rechtsprechung des BVerwG haben in
diesen Fallen die Planungsleitlinien des § 1 V, VI BauGB und das Abwagungsgebot des § 1 VII BauGB
besondere Bedeutung:

Die Sicherung des gewerblichen Bestands ist nur in dem Umfang zulassig, wie die Festsetzungen zu einem
noch auskdmmlichen Nebeneinander von Gewerbe und

Wohnen beitragen und sicherstellen, dass die schutzbedirftigen Nutzungen einen nach Lage der Dinge und
insbesondere unter Beriicksichtigung der Vorbelastung ausreichenden Schutz erhalten. Die Erweiterung
eines den Rahmen der Umgebung sprengenden Gewerbebetriebs ist ausgeschlossen, wenn von dem
(verdnderten) Gewerbebetrieb Emissionen ausgehen, die der Nachbarschaft nicht zumutbar sind, die also -
erstmalig oder weiterhin - ein Einschreiten der Gewerbeaufsicht rechtfertigen wiirden. So resultiert
beispielsweise die Abluftfiihrung der Shisha-Bar im Bestand des Status quo - sie ist nicht fiir die neuen
Gebdudehohen im Plangebiet dimensioniert.

1.3 Dabei geht der Planentwurf davon aus, dass eine Betriebserweiterung der Shisha- Bar eine neue,
ungel6ste Konfliktsituation oder Verscharfung bestehender Konflikte (zusétzlicher Park- /Suchverkehr im
Bestandsgebiet Danziger- / Kbnigsberger StraRe) hervorruft.

1.4 Die Festsetzung des 6stlich an das Grundstick der Shisha-Bar angrenzenden Mischgebiets ist
indessen nach § 6 Abs.1 BauNVO unzuldssig, der Bebauungsplanentwurf verstoRt mithin gegen materielles
héherrangiges Recht. Mischgebiete dienen dem Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben,
die das Wohnen nicht wesentlich storen. In Wirklichkeit ist in diesem Bereich jedoch nur Wohnnutzung
vorgesehen.

Ersichtlich dient diese Festsetzung also allein dem Zweck, den Larmkonflikt I6sen zu wollen. Dem wahren
Gebietscharakter entsprechend waére hier nur eine ,, WA“- Festsetzung - wie beim 6stlich angrenzenden
Bereich auch - moglich. Das Larmgutachten stellt zu den Betriebsgerauschen fest, dass an den der Shisha-
Bar zugewandten Fassaden der nachstgelegenen schiitzenswerten Wohnbebauung Beurteilungspegel von
bis zu 48 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts auftreten. Im Nachtzeitraum kommt es aufgrund der
Sozialgerdusche vor dem sidlichen Eingang und den FuBgangern, die der Shisha-Bar zuzuordnen sind, zu
Uberschreitungen des Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) um bis zu 2 dB(A). Wenn man aber den
tatsachlichen nachtlichen Larmgrenzwert von 40 dB(A) im BWAU zugrunde legt, ergibt sich ein unlésbarer
Larmkonflikt. Deshalb handelt es sich bei der Festsetzung eines ,Mischgebiets” um eine Scheinfestsetzung,
denn aufgrund der massiven Larmvorbelastung ware hier die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets
nicht moglich. Wenn die Verwaltung dabei von Lagegunst fiir Gewerbe (,,gute verkehrliche Erreichbarkeit;
attraktive Wohnlage durch Aussichtssituation”) spricht, ignoriert sie die an anderer Stelle betonte
Verschirfung bestehender Konflikte (durch die Shisha- Bar), etwa durch zuséatzlichen Park-/Suchverkehr in
der angrenzenden Wohnlage.

Dieses Argument spricht geradezu gegen die Zulassung von weiterer Gewerbenutzung.
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Die Festsetzung eines Mischgebiets verstoflt auch gegen das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB. Eine -
an den von der Rechtsprechung entwickelten Abwadgungsgrundsatzen gemessene Abwagungsentscheidung
misste zu dem Ergebnis flhren, dass eine Wohnnutzung an diesem Standort unzulassig ist. Denn im Falle
der dort geplanten Wohnnutzung wird ein Larmkonflikt geschaffen, der dem Betreiber der Shisha-Bar nicht
nur jede betriebliche Entwicklungsmoglichkeit nimmt, sondern sie im Fall der Beibehaltung des bisherigen
Nutzungsumfangs in der Betriebsfihrung beeintrachtigt. Er wird sich Auflagen ausgesetzt sehen, welche die
Einhaltung der Larmgrenzwerte an den heranriickenden Immissionsorten sicherstellen.

1.5 ,Gemengenlage” sind Gebiete, in denen grundsatzlich unvertragliche Nutzungen
Zusammentreffen, etwa vielfaltige Formen der Durchmischung gewerblich-industrieller und wohnlicher
Nutzung.

Fiir einen im Planbereich ,MI” im Status quo bestehenden Betrieb der Shisha-Bar liegt ein solcher Fall nicht
vor, der die Reduzierung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm im Reinen Wohngebiet (WR) auf ,WA"“ im
Bestandsgebiet ,Parksiedlung-Ost” - insbesondere an den nachstliegenden Immissionsorten Danziger
StralBe 20, 30 und 40 - rechtfertigen konnte.

Ill

2., Kannibalisierung” des 6ffentlichen Parkraums: Um die 6ffentlichen Stellpldtze in der Danziger Straf3e
werden kinftig die Bewohner des Planungsgebiets, des Bestandsgebiets ,Parksiedlung-Ost” und die Nutzer
der Shisha-Bar konkurrieren. Fir die Betroffenen bestehen im Umfeld von mehreren Kilometern keine
Ausweichmoglichkeiten.

Dass es straBenrechtlich keinen Anspruch auf einen Stellplatz im 6ffentlichen Raum gibt, ist allen bewusst.
Das Frustrierende ist, dass die Betroffenen an ihrer persénlichen Situation selbst nichts dndern kénnen. Ein
Grundsatzartikel in der Esslinger Zeitung ist aufschlussreich: ,Zeit ist noch nicht reif fiir den Autoverzicht -
man kénne den Menschen nicht verbieten, ein Auto anzuschaffen. Es sei noch immer Verkehrstrager
Nummer eins und die ganze Region sei autogepragt — Basis ihres Wohlstandes...” .Trotz vieler Diskussionen
ist der Trend zum Pkw ungebremst ...mangelnde Parkmoglichkeiten (kdnnen) zu Verdnderungen von
Quartieren fiihren - etwa, dass Familien wegziehen." Der Experte vom Institut fiir Straflen- und
Verkehrswesen an der Universitat Stuttgart schlagt vor: ,,... eine Kommune kénne in Problemgebieten
Bautragern einen Baukostenzuschuss anbieten, wenn diese bei Neubaugebieten mehr als die
vorgeschriebene Zahl an Stellplitzen bauen” (EZ 24.07.2020, S.15).

Die vor den Garagen auf der Siidseite der Danziger StralRe ausgewiesene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (private Flachen fir das Parken von Fahrzeugen) zielt auf die Kompensation fehlenden
offentlichen Parkraums.

Im hinteren Teil der Danziger StraRe soll kiinftig wegen des geringen Verkehrsaufkommens ein Gehweg
nicht notwendig sein. Unter Beriicksichtigung des notwendigen Abstandes zu den Garagentoren von ca. 0,3
bis 0,5 m und eines Streifens fiir Fuganger erfordert ein Parken von Fahrzeugen eine Mindestlange von ca.
6,5 m! Vor einer groReren Anzahl von Garagen reicht der Platz fiir einen PKW aber nicht. FuRganger
bendtigen einen Streifen von 1,0 m. Widrigenfalls ist auf der Danziger StralRe (bei Hineinragen abgestellter
PKW in den StraRenraum) ein Begegnungsverkehr nicht moéglich. Beachtet man Sicherheitsanforderungen,
diirfen keine PKW abgestellt werden.

Besteht dennoch Platz fiir einen PKW, vermdgen hochstens Garagenbesitzer ihren Zweitwagen abzustellen.
Fiir die Gbrigen Betroffenen ist dies keine Lésung (Bewohner ohne Garagen- bzw. Stellplatz, Besucher,
Lieferanten, Rettungswagen usw.).

Es ist nicht erkennbar, wie eine Parkraumbewirtschaftung im hinteren Teil der Danziger StraRe zu einer
wirksamen Entspannung fihren kénnte.

3. Im Einmundungsbereich Danziger / Breslauer StraBe kommt es planungsbedingt zu betrédchtlichen
Wartezeiten und Riickstau. Ohne Signalanlage kann Verkehrssicherheit nicht sichergestellt werden. 4

4. Artenschutz- und Umwelthaftungsrecht/ Fachliche Begleitung der Ausfuhrungsphase

§44 Abs. 1 BNatSchG normiert fiir bestimmte Arten Zugriffsverbote. Ergeben sich bei Baubeginn konkrete
Erkenntnisse auf noch nicht bewaltigte artenschutzrechtliche Probleme, muss der Vorhabentrager diesen
nachgehen und sie sachgerecht bewaltigen, um das Vorhaben umsetzen zu kénnen.
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Mit Anordnung einer 6kologischen Baubegleitung oder sofern nach einer fachkundigen Einschatzung ein
besonderes Konfliktpotential aufgrund des Umwelt bzw. Naturschutzrechts bei der Realisierung der
Bauvorhaben vorliegt, ist bei der Baufeldraumung und der Ersteinrichtung der Baustelle, also bereits im
Vorfeld der Baumalinahe, sowie wahrend der Bauausfiihrung durch eine qualifizierte 6kologische
Baubegleitung sicher zu stellen, dass die Vorschriften des Artenschutz- und des Umweltschadensrechts
eingehalten werden. Zu den Aufgaben zadhlt das Vermeiden von Umweltschaden und der dadurch
entstehenden Kosten und Zeitverzégerungen sowie das Vermeiden von Haftungsschaden nach dem
Umweltschadensgesetz bei der Bauausfiihrung. Zum Beispiel kann die Zerstorung einer Lebensstatte zu
einem Schaden im Sinne des Umweltschadensrechts fiihren.

5. Dem Gemeinderat (Satzungsgeber) ist ein Konzept zur Bewadltigung baubedingt erhdhter
Schallimmissionen, Staubentwicklung von der Baustelle und deren Zufahrten, Erschiitterungen durch
Rammung und Bodenverdichtungen sowie durch Licht bei Bautatigkeit in Abend- und Nachstunden
vorzulegen. Hierzu gehort die Baustellenlogistik insbesondere beim Bau der 150 Stellplatze umfassenden
Tiefgarage - mit Darstellung der Belastungen durch Baustelleneinrichtung, Lagern von Baumaterial/-gerate,
BaustralRen, Leitungsverlegungen, Verschmutzung von Zufahrtsstrallen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
Danziger StraRe 78, 80, 82 muss sichergestellt werden. Ebenso die Erreichbarkeit der Gebaude 78, 80, 82
fur Besucher, Versorgungssicherheit (Frischwasser / Entwasserung) und Abfallbeseitigung. Die Pflichten
sind dem Vorhabentrager aufzuerlegen, ebenso die Beweissicherung zur Dokumentation baubedingt
entstehender Gebdudeschdden an der Bestandsbebauung in der Danziger StraBe. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Hinweise aufzunehmen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 12
Siehe Stellungnahme 1

Der Investor baut in Abstimmung mit der Stadt bereits mehr als die vorgeschriebene, d.h. baurechtlich
notwendige Zahl an Stellplatzen. Ein Baukostenzuschuss an den Bautradger eriibrigt sich damit.

Stellungnahme 13
Schreiben vom 19.08.2020

Einwand und Stellungnahme zu Bebauungsplanentwurf "Parksiedlung Nord-Ost 2"
Sehr geehrte Damen und Herren,

bei der Planung der Neubebauung in der Parksiedlung sehe ich noch einige Unstimmigkeiten und
Problemzonen.

Durch die zusatzliche Bebauung erwarte ich eine deutlich hohere Larmbelastung in unserem Wohngebiet.
Die vorgesehenen Parkplatze (1 pro Wohneinheit) werden sicher nicht ausreichen fiir den zusatzlichen
Bedarf von Besuchern, etc.

Die vorgesehenen Parkplatze fiir die Shisha Bar entlang der Breslauer StraRe sind zu wenig. Ich erwarte,
dass die Besucher weiter intensiv in den Nachbarstrallen parken werden. Ein Parkraumkonzept
»Anwohnerparken” ist sinnvoll, aber hier nicht durchsetzbar, da besonders in den Nachtstunden keine
Uberwachung stattffindet. Was nutzt eine Anwohnerparkberechtigung, wenn alle Parkméglichkeiten
erschopft sind.

Das Larmgutachten weist auf eine Erhéhung der Larmbelastung bei zusatzlichen Stellplatzen vor den
Bestandsgaragen hin. Hier sollte sichergestellt sein, dass die bereits heute genutzten Stellmoglichkeiten
auch in Zukunft weiterbestehen. Sonst wiirde sich die Parksituation dramatisch verscharfen.

Die ErschlieBung der neuen Wohnbebauung lber die Danziger Stral3e ist unzureichend. Gegenliber heute
wird die Stralle schmaler ausgefiihrt, Ausweichbewegungen sind dann nur noch Gber die freien
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Garagenvorflachen moglich, mit vielen Brems- und Anfahrvorgangen. Im Plan sind mehrere Zufahrten zur
neuen Tiefgarage eingezeichnet, das flihrt zu einer erhéhten Verkehrsbelastung der ostlichen Danziger
Stralle.

Freiflachen vor und zwischen den neuen Geb&uden, teilweise mit Aussichtslage, lassen beflirchten, dass die
Partyszene, die sich bereits heute an der Aussichtsplattfform und Panoramaweg bildet, auf diese Flachen
ausweitet, mit weiterem Larm- und Millaufkommen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 13
Siehe Stellungnahme 1

Die bestehenden Garagenvorflachen in der Danziger Stral3e sind in der Regel nicht ausreichend, um dort
heute rechtmaRig parken zu kénnen. Durch die geplante Neuordnung der Gargenvorbereiche wird sich die
Situation verbessern, jedenfalls nicht verscharfen.

Der StraBenquerschnitt ist auch im Gegenverkehr ausreichend und entspricht den tblichen MaRen.

Es ist lediglich ein Ein-/ und Ausfahrtsbereich fir die Tiefgarage vorgesehen.

Stellungnahme 14
Schreiben vom 19.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit mochte ich meine Einwendungen gegen das oben genannte Bauvorhaben einbringen:

Die Stadt Ostfildern favorisiert ja die Nutzung der Stellplatze vor den Garagen in der Danzigerstrasse fiir die
Altbevolkerung. Hierzu ist zu bemerken, dass wir, das sind ca. 30 Garagen vor denen gar kein weiteres
Fahrzeug abgestellt werden kann, da das Heck, aufgrund der Kiirze auf die Fahrflache ragt, bis heute von
der Stadt Ostfildern, mit keinem Wort die Zusage der unorthodoxen Nutzung der Flache erhalten haben.
Nun kommt es sogar noch besser im vorhandene Schalltechnisches Gutachten wurde in der vorliegenden
Untersuchung auch die Machbarkeit von zusatzlichen privaten Stellplatzen direkt vor den bestehenden
Garagen der Wohngebaude im reinen Wohngebiet stidlich des Plangebiets untersucht.

Und was wurde hier festgestellt?

Dass die aufgezeigten Uberschreitungen der Spitzenpegel mit der, von der Stadt Ostfildern angedachten
Nutzung der Flachen gar nicht mehr konform gehen, da sie nicht beriicksichtigt wurden!

Im Umkehrschluss heisst das doch fiir uns, dass jedweiige Nutzung vor der Garage genehmigt werden muss,
damit durch das Genehmigungsverfahren die Uberschreitung der zuldssigen und schon festgestellten
Immissionsrichtwerte eingehalten werden kénnen.

Somit werden wir mal wieder ad absurdum gefiihrt....es werden Stellflichen kalkuliert, die es schon von
vorne herein aus Platzgriinden, wie auch Immissionsrichtlinien nie und nimmer geben wird!!! Und gegen
deren widerrechtliche Nutzung die Stadt Ostfildern mit FleiR ihre Stadtkasse tber das Erheben von
BuRRgeldern auffiillen kann.

Und wie immer zu Lasten der Altbirgers, dessen Bedirfnisse bei dem Gemeinderat der Stadt Ostfildern
nichts zahlt.

Zumal sich nun wahrend des Corona-Lockdown gezeigt hat was wir Altbewohner durch die
Aussichtsplattform, die Shisha-Bar und die Breslauerstrasse zu ertragen haben!

Zuerst die Aussichtsplattform, hier wird bis in die Puppen, 02.00 bis 04.00 Uhr gefeiert, laute Musik und
Menschenmassen und die Polizei wird gerufen, kommt irgendwann, richtet aber nichts aus.

Dann kommt, dass die Besucher der Shisha-Bar, wie auch der Aussichtsplattform, aufgrund der mangelnden
KfZ-Stellplatze ihre Fahrzeuge heute schon in der Konigsbergerstrasse abstellen, um diese dann, sich
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lautstark unterhaltend in den Nachtstunden 01.00 bis 3.30 Uhr aufzusuchen, anzumachen, sich weiter laut
zu unterhaltend, und dann hochtourig und mit nicht angepasster Geschwindigkeit aus der StralRe zu fahren.
Unsere Schlafraume sind zur Konigsbergerstrasse, das heisst was ist erholsamer Schlaf?

Ob hier der Strafbestand "Korperverletzung" mittlerweile erfillt ist, sollte es so weiter gehen und gar durch
das neue Baugebiet sich verscharfen, muss dann zu gegebener Zeit gepift und weiter verfolgt werden.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 14
Siehe Stellungnahme 1

Stellungnahme 15
Schreiben vom 19.08.2020

Einwand zum Bebauungsplan Parksiedlung Ost 2

Sehr geehrte Damen und Herren der Stadtverwaltung,
Sehr geehrter Herr Jansen, sehr geehrter Herr Scharbau,

Wir, als langjahrige Bewohner des Stadtteils Parksiedlung-Ost, verstehen das Ansinnen der Stadt, neuen
Wohnraum zu erschlieRen. Mit dem aktuellen Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost 2, vorgestellt auf der
Gemeinderatssitzung von Herr Jansen am 24.06.2020, sind wir aus Folgenden, unten dargestellten Griinden
nicht einverstanden:

. die Vorstellung, dass in Zukunft finf 17m bzw. 26m hohe Wohntiirme den Ortseingang der
Parksiedlung verschdnern sollen, ist fir uns nicht vorstellbar! Die flinf geplanten Hochhauser erreichen
Dimensionen des Stadthauses im Scharnhauser Park. Wo bleibt bei diesem, vom Stadtrat ausgewahlten
Entwurf, der Charakter eines ,Parks" (daher der Name ,,Parksiedlung”, so wie es damals die Architekten
zum Wohle des Biirgers entwickelt haben! Aus unserer Sicht wird aus vergangenen Bauslinden nicht
gelernt. Wurde nicht bereits in der Ruiter Ortsmitte eine optisch unverkennbare mehrstdckige Bausiinde
erreichtet, die das schwabische Ortsbild nachhaltig schadigt und fir Verkehrsbehinderungen sorgt?

o Welche AusmaRe das Baugebiet haben wird, ist den meisten Anwohner nicht bewusst. Deshalb
pladieren wir fiir ein digitales optisches 3-dimensionales Modell, um es in der Offentlichkeit den Biirgern
sichtbar zu machen. Wir fordern diesbeziiglich mehr Transparenz. So wird im vorliegenden Entwurf nicht
ausreichend dargestellt, wieviel Wohnungen es tatsachlich geben soll!

o Durch die komplexe und schwierige Bodenbeschaffenheit (Knollenmergel) missen kostspielige und
umfangreiche BauschutzmalRnahmen getroffen werden. Fir Hauser der geplanten Dimensionen missen
tiefe Fundamente gegriindet werden. Wer garantiert, die Stadt oder der Bautrager, dass die benachbarten
Héauser bei den erwartbaren groRen Erschiitterungen, die bei der Grindung der Fundamente entstehen
werden, nicht in Mitleidenschaft gezogen werden? Ware die Anlage anders konzipiert, d.h. weniger hohe
Héauser, Terrassenbau etc. waren diese Gefahren und die Kosten fir die ErschlieRung deutlich geringer!

. Der neue Bebauungsplan wird das Verkehrsaufkommen in der Danziger Str. und Kénigsberger Str.
massiv verstarken. Da jetzt schon Parkplatznot herrscht, werden die geplanten Parkpldtze niemals
ausreichen. Diese Einwdnde wurden bereits hinreichend von der Biirgerschaft geduert! Das
Verkehrsaufkommen in der Breslauer Str. ist bereits zu Spitzenzeiten fir die direkten Anwohner (nicht wir
selbst) unertraglich hoch, das wird durch weitere Fahrzeuge (100-200 Autos) noch weiter verscharft. Nimmt
die Stadt weiterhin den ungeregelten Abbiegeverkehr von Breslauer Str. in Danziger Str. als
Unfallschwerpunkt in Kauf, der sich bei der Bebauung noch verscharfen wird? Und wie sollen die zukiinftig
in den Hochhausern lebenden Menschen den 6ffentlichen Nahverkehr nutzen, wenn es keine direkten
FulBwege zur Mutzenreis-Haltestelle geben soll?
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Zum Abschluss wollen wir den Blick auf die Wirtschaftlichkeit legen. Auch im Neckartal werden sich die
industriellen Rahmenbedingungen substantiell verdndern. Die Autoindustrie verliert zunehmend an
Bedeutung, viele Jobs werden wegfallen. Folglich werden viele Beschaftigte abwandern oder die Familien
an Einkommen verlieren. Dazu kommt der demographische Wandel. Wer garantiert, dass in naher Zukunft
weiterer kostspieliger Wohnraum bendtigt wird? Denken Sie bitte auch an die nachfolgenden
Generationen, die in keinem Umfeld leben mdchten, dass von inadaquater Bauplanung gekennzeichnet
wurde.

In diesen turbulenten Zeiten bitten wir um weise Entscheidungen, die zum Wohle aller Biirger sind. Selbst
lang und aufwendige Vorhaben missen auf Grund gednderten Rahmenbedingungen neu durchdacht
werden. Als verantwortungsvolle Birger sind wir bereit, dazu unsere Ideen einzubringen.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 15
Siehe Stellungnahme 1

Die Nachfrage nach Wohnraum im Ballungsraum Stuttgart ist nach wie vor ungebrochen und lGbersteigt das
Angebot um ein Vielfaches. Auch die Wohnflache pro Kopf steigt seit Jahren an, so dass sich daraus selbst
fiir bereits vorhandene Wohngebiete ein Bedarf ergibt. Ein deutliches Absinken der Nachfrage nach
Wohnraum ist nicht absehbar. Die Vermarktung ist Aufgabe des Investors.

Stellungnahme 16
Schreiben vom 21.08.2020

Stellungnahme: Sehr geehrte Damen und Herren,

Ich méchte mich Gber die Art und Weise beklagen, wie hier in schonfarberischer Manier, ein
Grossbauprojekt angepriesen wird. Ist die Stadtverwaltung nicht Manns (oder Fraus) genug, sachlich und
objektiv die Dinge darzustellen wie sie sind? Viele der der von Biirgern vorgebrachten Kritikpunkte sind
richtig und werden mit Halbwahrheiten und Floskeln beantwortet. Ein paar Beispiele aus Anlage 3
Begriindung: ,Defizite wie ... der (iberdimensionierte und monofunktionale Verkehrsraum Danziger StraRRe
pragen das Gebiet derzeit negativ.” Was ist hier unter monofunktional zu verstehen? Bekommt die
Danziger Strasse neue Funktionen? Welche sollen das sein? E-Ladestation, GUberdachte, 6ffentliche
Fahrradabstellplatze? Viele Bewohner im pramierten aber viel zu engen Scharnhauser Park, wiirden gerne
an solch einer bisher , negativ gepragten” Strasse wohnen. ,Die Einfligung der Bebauung in das
Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der stadtraumlichen Qualitat sind wichtige qualitative
Ziele.” Ich weiss nicht was im Architekturstudium unter ,Einfligung in das Landschaftsbild“ gelehrt wird, als
Laie ging ich aber von weniger als 7 Geschossen aus, wenn bisher Bische das Landschaftsbild pragten.
,Stadtebauliches Ziel ist es, mit der Bebauung einen klaren Stadtrand und Siedlungsabschluss zu schaffen.”
Welchen Zweck hat dieses Ziel und soll es auch an den anderen Stadtrandern in dhnlicher Form verwirklicht
werden? Und zu allerletzt wollte ich zur Présentation des Planes festhalten, dass 4+1 Geschosse nach Adam
Riese gesamt 5 Geschosse sind. Man hat den Eindruck, dass die Zahl 5 von der Stadtverwaltung zensiert
wurde, wenn es um die Thematik ,,Hohe ab Danziger Strasse” geht. Man hat als Birger bei diesem Stil
einfach ein schlechtes Gefihl.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 16
Siehe Stellungnahme 1

Wird zur Kenntnis genommen
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Stellungnahme 17
Schreiben vom 21.08.2020

Namens und in Vollmacht meiner Mandantschaft erhebe ich nachfolgende Einwendungen gegen den
gednderten Bebauungsplanentwurf ,Parksiedlung Nord-Ost 2“

Zunachst ist zu begriiRen und zu wiirdigen, dass der gedanderte Bebauungsplanentwurf , Parksiedlung Nord-
Ost 2" den Einwendungen meiner Mandantschaft zumindest teilweise Rechnung tragt. Wahrend in der
Vergangenheit der siidliche Eingang meiner Mandantschaft faktisch durch die vorherige Planung
geschlossen werden sollte, erscheinen nunmehr Losungen unter Nutzung dieses Eingangs moglich. Hierfir
bedankt sich meine Mandantschaft.

Gleichfalls scheint nun auch eine Terrassennutzung meiner Mandantschaft aus larmtechnischen
Gesichtspunkten denkbar. Diese jedoch nur unter solchen Einschrankungen, dass meine Mandantschaft
diese nicht wirtschaftlich betreiben kann. Entweder ist die geplante Terrassennutzung -wie vorgesehen- zu
klein dimensioniert und bedarf einer eingeschrankten Einhausung oder es wiirde im Falle einer maximalen
Ausnutzung der Terrasse einer vollkommenen Einhausung bediirfen, was wiederum stadtebaulich von
Ihnen nicht gewiinscht ist. Diese Planungen werden der beabsichtigten Betriebsentwicklung meiner
Mandantschaft nicht gerecht.

Damit ist leider festzustellen, dass die Eigentums- und Bestandsschutzinteressen meiner Mandantschaft im
Rahmen der Planung nicht ausreichend ermittelt und bewertet worden sind. Auch Nutzungsdanderungen
mussen zuldssig sein, um den betrieblichen Interessen meiner Mandantschaft langfristig gerecht zu
werden. Als schutzwirdig in die Abwagung einzustellen ist nicht nur die bauliche oder sonstige Nutzung
eines Grundstiicks in ihrem aktuellen, regelmafigen legalen Bestand. Schutzwiirdig kann auch das
Beddirfnis nach einer kiinftigen Ausweitung des Betriebes sein, soweit dieses im Rahmen einer normalen
Betriebsentwicklung liegt (VGH Bad.-Wirtt., Urteil vom 16.10.2018 - 8 S 2368/16 - Rn. 45 m.w.N.).

Damit Giberhaupt angrenzend ein Wohngebdude errichtet werden kann, setzen Sie ein Mischgebiet fest
obwohl dieser Gebietscharakter nicht der geplanten ausschlieBlichen Wohnbebauung entspricht. Es
handelt sich hierbei um eine bloRRe Scheinfestsetzung, die der Einhaltung der Lairmgrenzwerte, welche das
Vorhaben meine Mandantschaft verursacht, dient. Ausweislich des Larmgutachtens waren sowohl der
Bestandsbetrieb meiner Mandantschaft als auch alle bericksichtigten Szenarien in den Nachtzeiten zu laut
und wiirden die Lairmgrenzwerte in einem allgemeinen Wohngebiet tiberschreiten.

Welche Festsetzung jeweils erforderlich ist, bestimmt sich nach der planerischen Konzeption der
Gemeinde. Der Gesetzgeber ermachtigt die Gemeinden, diejenige Stadtebaupolitik zu betreiben, die ihren
stadtebaulichen Ordnungsvorstellungen entspricht (vgl. BVerwG, Urt. v.10.09.2015 - 4 CN 8.14 - BVerwGE
153,16 Rn. 11). Die stadtebaulichen Griinde, die sich in einer konkreten stadtebaulichen Situation zur
Rechtfertigung planerischer Festsetzungen anfiihren lassen, sind deshalb stets auch Ergebnis
stadtebaupolitischer Willensbildung. Sich einen entsprechenden Willen zu bilden und hierliber Auskunft zu
geben, ist Sache der Gemeinde. Die Formulierung stadtebaulicher Zielsetzungen kann ihr das Gericht nicht
abnehmen (vgl. BVerwG, Urt. v. 01.09.2016 - 4 C 2.15 NVwZ 2017, 720).

Bei der Festsetzung eines Baugebiets i. S. der Baunutzungsverordnung wird zwar regelmaRig davon
auszugehen sein, dass die Gemeinde auch einen entsprechenden Planungswillen hat, mithin bei einem
Mischgebiet das gesetzlich vorgesehene gleichwertige und gleichgewichtige Nebeneinander von Wohnen
und nicht wesentlich stérendem Gewerbe (vgl. § 6 Abs.| BauNVO) auch tatsachlich anstrebt. Bestehen
indessen aufgrund des Planaufstellungsvorgangs und des Planungsergebnisses insoweit nicht unerhebliche
Zweifel, ist es Sache der Gemeinde, diese Zweifel auszuraumen. Gelingt ihr dies nicht lasst dies nur den
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Schluss zu, dass die getroffene Gebietsfestsetzung von ihr gar nicht angestrebt wird, sodass diese sich als
nicht erforderlich erweist (vgl. § 1 Abs. 3 BauGB). So verhalt es sich hier.

Den Planungsunterlagen ldsst sich nicht ansatzweise entnehmen, dass es dem planerischen Willen
entspricht, gerade ein Mischgebiet mit der ein solches kennzeichnenden Gleichwertigkeit und
Gleichgewichtigkeit von Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe (vgl. BVerwG, Beschl.
v.11.04.1996 - 4 B 51.96 Buchholz 406.11 § 34 BauGB Nr.179; Urt. v. 04.05.1988 - 4 C 34.86 BVerwGE 79,
309 ) und nicht ,nur" ein allgemeines Wohngebiet auszuweisen, in dem ebenso der Versorgung dienende
Betriebe (§ 4 Abs. 2 Nr. 2 BauNVO) und ausnahmsweise sonstige nicht stérende Betriebe (§ 4 Abs. 3 Nr.1
BauNVO) zuléssig waren (vgl. Senatsurt. v.17.05.2013 - 8 S 313/11VBIBW 2014,194 = juris Rn. 32; OVG RP,
Urt. v. 21.10.2009 -1 C 10150/09 juris, Rn. 28). Ausweislich des Stadtebaulichen Vertrags soll ausschlieRlich
eine Wohnbebauung mit geplanten 116 Wohneinheiten entstehen. Auch aus dem stadtebaulichen Entwurf
geht eindeutig hervor, 5 Mehrfamilienhdauser und 116 Wohneinheiten entstehen zu lassen.

Ebenfalls ist ausweislich des Larmgutachtens festzustellen, dass der Verkehrslarm sowohl zu Tag als auch zu
Nachtzeiten fiir die geplante Wohnbebauung zu laut ist. Es entspricht nicht den Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse dieser Larmproblematik damit zu begegnen, dass zum Gebdude meiner
Mandantschaft Fenster nicht 6ffenbar und schallgeschitzt ausgefiihrt werden missen.

Des weiteren wurde der Stellplatz- und Larmproblematik fir die stdlich der Danziger StraRe liegende
Wohnbevélkerung durch die vorliegenden Planungen nicht abwagungsgerecht entsprochen. Zwar weist der
nordliche Bereich des Plangebiets zusatzlich zu errichtende Stellplatze aus. Ob diese jedoch tatsachlich
errichtet werden, ist derzeit vollkommen offen. Es ist deshalb der Umstand im Zuge der Planungen zu
bericksichtigen, dass diese nicht geschaffen werden, wenn auch die geplante Terrassennutzung von meiner
Mandantschaft nicht realisiert wird -bzw. vielmehr aus wirtschaftlichen Gesichtspunkten nicht durchgefiihrt
werden kann-. Durch die vorliegenden Planungen wird die Stellplatz-und Larmproblematik durch die
zusatzlich geschaffene Wohnbebauung noch verscharft. Es ist mit noch mehr Besucher- und Suchverkehr zu
rechnen.

Zum notwendigen Abwagungsmaterial kann grundsatzlich auch das Interesse der Anwohner einer Straf3e
gehoren, von erhdhten Verkehrslarmimmissionen im Zusammenhang mit der Ausweisung eines neuen
Baugebiets verschont zu bleiben (BVerwG, Beschluss vom 18.3.1994 - 4 NB 24.93 DVBI. 1994, 701 und
Beschluss vom 17.9.1998 - 4 CN 1.97 Buchholz 310 § 47 VwGO Nr.126 = BauR 1999, 137). Aus § 1 Abs. 6
BauGB lasst sich das Gebot der Konfliktbewaltigung ableiten (BVerwG, Urteil vom 5.7.1974 -4 C
50.72a.a.0.). Die Planung darf nicht dazu fiihren, dass Konflikte, die durch sie hervorgerufen werden, zu
Lasten Betroffener letztlich ungel6st bleiben.

Ohne die Terrassenerweiterung meiner Mandantschaft wird es zu einer Verscharfung der Larm- und
Stellplatzproblematik kommen.

Meine Mandantschaft wehrt sich ausdriicklich auch gegen die sie treffenden Festsetzungen in Ziff.4 des
Bebauungsplans:

Die Zulassigkeit der Nutzung einer Terrasse auf FISt. 6242/4 in der fiir Terrassen festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflache, ist erst nach Herstellung der notwendigen Stellplatze nach § 37 LBO
zulassig.

Die Nutzung der festgesetzten privaten Stellplatzen (St) entlang der Breslauer StraRe im Mischgebiet Mi1l ist
erst dann zuldssig, wenn die Larmschutzwand Uber die volle Lénge und Hohe (s. Planeintrag) fertiggestellt
worden ist.

Dass sind Fragen, die typischerweise in einem Baugenehmigungsverfahren zu kldren sind und diese miissen
nicht als zwingende Bedingungen im Bebauungsplan geregelt werden. Auch verhindern sie jegliche
Betriebserweiterung in der kommenden Zeit, zumal meine Mandantschaft auf den Einritt dieser
Bedingungen nicht zwingend Einfluss nehmen kann.

Meine Mandantschaft wehrt sich auch ausdriicklich gegen das -im nordlichen Bereich der zu errichtenden
Stellplatze und Larmschutzwand- beabsichtigte Pflanzgebot gern. Ziff. 6 des Bebauungsplans.
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Meine Mandantschaft ist auch nicht damit einverstanden, dass sie ihre Dachflache im Zuge einer neuen
Baugenehmigung begriinen musste. Jedenfalls trifft die Begriindung fiir das Grundstlick meiner
Mandantschaft nicht zu, dass damit dem Eingriff in die Natur begegnet werden soll.

Auch ware die Errichtung der Larmschutzwand nicht erforderlich, wenn im Bereich der gegeniberliegenden
Wohnbebauung keine Aufenthaltsraume oder nicht 6ffenbare Fenster vorgesehen werden.

Es wird auch geriigt, dass aufgrund der vorhandenen und zu erwartenden Altlasten bisherige Bohrungen
und Schiirfgruben nur stichprobenartig vorgenommen worden sind. Ausweislich des Gutachtens kénnen
beim Aushob lokal und abweichende Verhaltnisse auftreten. Ausweislich des stadtebaulichen Vertrags soll
die Stadt flr samtliche Mehrkosten und das Altlastenrisiko aufkommen. Dies entspricht in keinster Weise
einem vertraglich geregelten und verniinftigen Austauschverhaltnis, wenn einer Partei das gesamte Risiko
mit unkalkulierbarem Kostenrisiko aufgebiirdet wird. Auch muss im Bebauungsplan zwingend die
vollstandige Beprobung des Erdaushubs verbindlich festgesetzt werden, da mit erheblichen Altlasten zu
rechnen ist. Diese Problematik kann nicht auf das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren verlagert
werden.

Es ist auch im Sinne eines gerechten Austauschverhaltnisses kritisch zu hinterfragen, weshalb die Stadt fur
die Pflege und das Monitoring der ArtenschutzmaBnahmen die Kosten tragen soll. Alles in allem
entsprechen diese einseitigen Regelungen dem aus der Bankenkrise bekanntgewordenen Grundsatz:
Gewinne Privatisieren - Verluste Sozialisieren!

AbschlieBend bleibt damit festzuhalten, dass meine Mandantschaft nicht in der geplanten
Betriebserweiterung dergestalt beeintrachtigt werden darf, dass diese -wirtschaftlich gesehen- nicht
vernlinftigerweise durchfiihrbar ist. Dem kdnnte man vielleicht dadurch begegnen, dass das angrenzende
Mehrfamilienwohnhaus ersatzlos entfallt und hier bspw. oberirdische Parkflachen entstehen. Durch die
jetzigen Planungen wird fiir meine Mandantschaft die geplante Betriebserweiterung verhindert. Damit
wirde auch die Schaffung der geplanten Stellplatze durch meine Mandantschaft entfallen. Durch die
geplante Wohnbebauung wird sich dann die Stellplatz- und Larmproblematik noch verscharfen. Die
geplante Tiefgaragenzufahrt liber die Danziger StralRe wird aufgrund der der damit einhergehenden Larm-
und Verkehrsbelastung ebenfalls hochst kritisch gesehen. Nicht nur durch den Larm vom genehmigten
Bestand meiner Mandantschaft, sondern auch aufgrund des Verkehrslarms, v.a. von der Breslauerstralle,
lasst sich eine Wohnbebauung, jedenfalls in der geplanten Form, nicht verniinftigerweise realisieren um
den Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnissen gerecht zu werden.

Im Ubrigen verweise ich auf meine bisherigen Einwendungen und nehme hierauf Bezug, soweit diese nicht
bericksichtigt worden sind. Trotz der vorgebrachten Einwdande weiR meine Mandantschaft die teilweise
Bericksichtigung ihrer Belange zu schéatzen. Die jetzigen Planungen werden den Anforderungen meiner
Mandantschaft jedoch leider immer noch nicht gerecht. Um Berticksichtigung wird deshalb gebeten.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 17
Siehe Stellungnahme 1

Der Konflikt zwischen Wohnbebauung und Gastronomie bezliglich Larm- und Verkehrsaufkommen besteht
bereits im Bestand. Aufgrund des Bestandsschutzes verfiigt der gastronomische Betrieb liber keinerlei
eigene Stellplatze.

Im Gegensatz dazu werden mit der geplanten Wohnbebauung auch die dafiir notwendigen Stellplatze
geschaffen, stadtebaulich vertraglich in einer Tiefgarage. Ein neuer Konflikt entsteht dadurch nicht.

Mit dem Bebauungsplan wird die Moéglichkeit geschaffen, private Stellpldtze entlang der Breslauer StraRe
zu realisieren. Es liegt am Betreiber der Gastronomie sein bestehendes Stellplatzdefizit zu beheben. Auch
der Fall, dass die privaten Stellplatze nicht hergestellt werden, wird betrachtet (s. Fachbeitrag Verkehr). In
diesem Fall sind z.B. verkehrsrechtliche MaRnahmen zum Schutz der Wohnbebauung maglich, wie
Parkraummanagement und Beschrankungen durch Anwohnerparken.
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Der Gesetzgeber hat ausdriicklich die Moéglichkeit geschaffen, das Baurecht bereits tiber das
Bebauungsplanverfahren an Bedingungen zu knlpfen. Von dieser Méglichkeit macht der Satzungsgeber
Gebrauch. Dies dient dazu, den notwendigen Larmschutz zu gewahrleisten und verhindert eine
Betriebserweiterung ohne dass dafiir rechtzeitig die notwendigen Stellplatze errichtet wurden. Da die
Terrassenerweiterung bereits ohne Genehmigung errichtet wurde und in Anbetracht der bestehenden
Konfliktsituation besteht nachvollziehbar Regelungsbedarf. Die betroffenen Eigentlimer haben gegentiber
dem Betreiber der Gastronomie bereits ihre Bereitschaft signalisiert, grundsatzliche Hindernisse fiir die
Umsetzung bestehen nicht.

Auf dem Grundstilick des Gastronomiebetriebs sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt, von der
zustandigen Behorde (Amt fiir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) wird eine ,,vollstandige Beprobung”
nicht gefordert.

Der stadtebauliche Vertrag wurde zwischenzeitlich aktualisiert und enthalt Regelungen zum Umgang mit
moglichen Altlasten fir die betroffenen Parteien.

Mit dem Bebauungsplan wird aufgezeigt, unter welchen Bedingungen eine Betriebserweiterung moglich ist.
Im Larmgutachten werden verschiedene Varianten einer zuldssigen Terrassenerweiterung beschrieben.
Alleine die festgesetzte Flache fiir eine mogliche Terrassenerweiterung belduft sich nach Bebauungsplan
auf ca. 130m> Eine der bestehenden Nutzung angemessene Terrassenerweiterung ist somit moglich und
ware vertraglich mit der geplanten Wohnbebauung realisierbar. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren
vom Bauherrn abschliefend nachzuweisen.

Der Larmproblematik durch die Breslauer StraBe wird u.a. durch Abriicken der geplanten Bebauung
wirksam begegnet.

Bereits im Verhaltnis zum umgebenden Bestand bestehen beziiglich der gastronomischen Nutzung
Konflikte, insbesondere hinsichtlich des Larmaufkommens. Eine maximale, bzw. eine (iber das festgesetzte
Mald hinausgehende Erweiterung ist daher auch mit Ricksicht auf die Bestandsbebauung stadtebaulich
nicht vertretbar.

Die Volleinhausung der Terrasse ist aus stadtebaulicher Sicht an dieser hervorgehobenen Stelle nicht
gewdinscht und larmtechnisch nicht notwendig fiir eine angemessene Terrassenerweiterung.

Die Wirtschaftlichkeit kann (iber die Terrassengrofie und die damit verbundene Zahl der notwendigen
Stellpldtze vom Bauherrn maRgeblich beeinflusst werden. Da der Betriebsinhaber die zuldssige
Terrassennutzung als zu klein beurteilt, geht der Satzungsgeber davon aus, dass im Realisierungsfalle die
groRe Losung mit Bau der gesamten Stellplatze realisiert wird. Stadtebaulich wiinschenswert und ebenfalls
von den Grundstiickseigentlimern mitgetragen ist die Losung, bei der auf der vollen Lange und Hohe die
Larmschutz- und Stlitzwand gebaut wird.

Die getroffenen Einschrankungen beziiglich der Erweiterungsmoglichkeiten des gastronomischen Betriebs
werden in der Abwagung als zumutbar erachtet.

Durch die Planung wird der gewerbliche Bestand hinreichend abgesichert und die gewiinschte Betriebser-
weiterung mit AuBengastronomie (Shisha-Bar) in einer mit der geplanten Mischgebiets- und
Wohngebietsnutzung noch vertraglichen und zumutbaren Weise geregelt.

Bereits im Bestand und fir die Betriebsentwicklung ist der Gewerbebetrieb durch die vorhandene Wohnbe-
bauung in dem angrenzenden Wohngebiet slidlich der Danzinger StralRe eingeschrankt.

Eine Betriebserweiterung wird in angemessenem Umfang mit Terrassennutzung mit ca. 130 gm ermaoglicht
-jedoch nur unter Einhaltung der Herstellung notwendiger Stellpldtze und Larmschutz fiir die kiinftige
Nutzung im geplanten MI- und WA-Gebiet. Die Wirtschaftlichkeit der Herstellung der méglichen Stellplatze
fir den konkreten Gewerbebetrieb kann die Stadt nicht abschlieRend beurteilen. Die Stellplatze bieten
jedoch die Gewahr fiir eine nachhaltige Nutzung und werden deshalb als noch wirtschaftlich machbar
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eingeschatzt, zumal der Betriebsinhaber eine AuRenbewirtschaftung insbesondere in den Sommermonaten
als erforderlich in den Verhandlungen im Baugenehmigungsverfahren beschrieben hat.

Dem Vorschlag, das geplante Gebdude im Ml entfallen zu lassen, wird nicht entsprochen. Zur Realisierung
eines Mischgebiets ist gerade neben der vorhandenen gewerblichen Nutzung eine Wohnbebauung
erforderlich.

Durch die Uberplanung des Gewerbebetriebs mit einem Mischgebiet erfolgt keine Beeintriachtigung des Be-
standsbetriebes. Ohnehin muss - wie ausgefiihrt - der Betrieb auf das bestehende reine Wohngebiet bereits
jetzt Riicksicht nehmen.

Auch der Wunsch, statt des geplanten Gebaudes im Mischgebiet einen privaten Parkplatz u.a. ,zu Gunsten"
der Gastronomie zu planen wird stadtebaulich nicht beflirwortet.

Auch der/die Eigentiimer dieser Flache haben einer solchen Entwicklung eine Absage erteilt, so dass auch
eine Umsetzung nicht erfolgversprechend, also nicht erforderlich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB ware.
Stellplatze stdlich des Betriebsgebaudes auf der Betriebsflache werden nicht zugelassen, um eine Ver-
scharfung des bestehenden Konflikts (Park- Suchverkehr) mit der bestehenden Wohnbebauung und der
geplanten weiteren Bebauung insbesondere im Mischgebiet zu verhindern.

Stellungnahme 18
Schreiben vom 21.08.2020

Einwendung gegen den Bebauungsplanentwurf Parksiedlung Nord-Ost 2, im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung vom 13.07. bis 21.08.2020

Sehr geehrter Herr Oberbiirgermeister Bolay, sehr geehrte Frau Blirgermeisterin Baader, sehr geehrte
Damen und Herren,

gegen den ausgelegten Bebauungsplanentwurf Parksiedlung Nord-Ost 2 erhebe ich nachfolgende
Einwendungen im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemafd §3 Abs. 2 BauGB.

1.Zu Anlage 3 Begrindung fiir Aufstellung des Bebauungsplans

1.1. Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich aus dem Flachennutzungsplan, der fir das Jahr 2020
aufgestellt wurde. Dieser Plan wurde bisher nicht fortgeschrieben, obwohl wir das Jahr 2020 inzwischen
erreicht haben. Um das Gelande bebauen zu konnen wurde eine angebliche AuRenentwicklungsflache
aufgegeben und stattdessen die Brachflache als Innenentwicklung bezeichnet. Das Gebiet wurde bisher als
Gartenbaubetrieb genutzt und liegt auRerhalb des Ortsschilds der Stadt Ostfildern. Wieso durfte hier der
Flachennutzungsplan gedndert werden? Wann schreibt die Stadt Ostfildern den Flachennutzungsplan tGber
das Jahr 2020 fort, um eine korrekte Erhebung fiir die folgenden Jahre zu machen?

1.2. Unter dem Punkt ,Klima“ wurde in der aktuellen Auslegung erganzt, dass die Frischluftschneise
keine Besiedlung betrifft und damit das neu geplante Gebiet keine Frischluftschneise beeintrachtigt. Es ist
jedoch sehr seltsam, dass der frithere Landschaftsgartner genau mit der Begriindung, dass die
Frischluftschneise nicht verbaut werden darf, keine Halle (iber Hangkante errichten durfte. Kann die Stadt
Ostfildern nun einfach andere MaRstdbe anlegen, um eine Bebauung mit 5 sehr groBen Wohnbldcke mit
17m Hohe Uber der Danziger StralSe durchzusetzen? Die Firma Festo musste beim Bau ihres neuen
Blirogebaudes Stromungsuntersuchungen vornehmen und das Gebadude entsprechend formen und
positionieren, damit der Frischluftstrom nicht verbaut wurde.

1.3. Das Artenschutzgutachten wurde aktualisiert durch eine Begehung zwischen Marz und Oktober
2019, das Gutachten befindet sich jedoch immer noch in der Entwurfsfassung. Wieso wird hier nur eine
Entwurfsfassung ausgelegt? Wann wird es eine endgliltige Version des Artenschutzgutachtens geben und
diese dem BB-Plan zugrunde gelegt.
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1.4. Bei den stadtebaulichen Griinden ist aufgefiihrt, dass sich das Gebiet aufgrund der besonderen
Aussichtslage fiir eine an die Topografie angepasste Wohnnutzung eignet. Wieso ist eine Bebauung mit 5
sehr groBen mehrgeschossigen Wohntiirmen eine ,,an die Topografie angepasste Wohnbebauung” ?
Dieses Argument erschlie8t sich mir nicht, denn diese Wohntiirme sind weder an die Topografie angepasst
noch an die vorhandene und Gberwiegend aus Reihenhdusern bestehende Bestandsbebauung. Ein Verweis
auf wenige im Altbestand vorhandene Mehrfamilienhauser in dieser Héhe, die nur am Ostrand der Siedlung
stehen, ist kein Argument, um die gesamte Flache mit solchen Mehrfamilienhdusern zu bebauen.

1.5. Bei der Entwurfsidee wird die ,einfache ErschlieBung” gelobt, jedoch ist bekannt, dass es sich um
einen sehr steilen Nordhang mit Knollenmergel handelt, damit ist die ErschlieBung schwierig, da es sonst zu
Hangrutschen kommen kann (siehe Sanierung ZollbergstralRe). Weiter wird die besondere
Aussichtssituation der Wohnungen als Vorteil genannt, damit wird jedoch den bisherigen Bewohnern die
Aussicht vollkommen verbaut. In der Informationsveranstaltung in 2019 hat Herr Jansen zum wiederholten
Male behauptet, dass die bisherige Bebauung keine Aussicht ins Neckartal hat. Das ist falsch, denn die
Balkone der Einfamilien- und Mehrfamilienhduser und auch teilweise die Fenster sind Richtung Neckartal /
Neckarstadion gerichtet und haben sehr wohl eine schéne Aussicht.

1.6. Zwischen den Hausern sollen Freibereiche mit Aussichtssituation (Bellevue) entstehen, um den
bisherigen Bewohnern wenigstens teilweise noch eine Aussicht zu bieten. Diese Freibereiche sollen frei
zuganglich sein. Hier hatte ich gerne gewusst wie dort verhindert werden soll, dass nachtelang Partys wie
auf der Aussichtsplattform gefeiert werden. Bereits wahrend des Lockdowns in der Corona-Pandemie
wurden die offentlichen Stellplatze der Danziger Straf3e als Partymeile und fiir private Shisha-Partys
milRbraucht. Der durch die Party entstandene Miill wurde einfach liegen gelassen. Hier ist ein Konflikt
zwischen feiernden Besuchern und den Anwohnern der

Danziger StraRe (auch der neuen Anwohner) bereits vorprogrammiert.

1.7. Fiir einen Teil des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet mit einem ,,das Wohnen nicht storenden
Gewerbe” festgesetzt. Das mag fiir den Autohandel zutreffen, da hier nur tagstiber Besucherverkehr ist und
dieser auch nicht laut ist. Fir die bestehende Gastronomie in der jetzigen Form (Shisha-Bar) trifft dies
jedoch nicht zu, da die Offnungszeiten von 15 - 3 Uhr einen starken Besucherverkehr vor allem in den
Nachtstunden (siehe auch Verkehrsgutachten) zur Folge haben. Damit handelt es sich nicht mehr um ein
,Wohnen nicht storendes Gewerbe”. Ich verstehe hier auch nicht die Antwort auf diesen Punkt, dass man
das quantitative Mischverhaltnis zwischen Wohnen und nicht wesentlich stérendem Gewerbe betrachten
muss. Ich bin sehr gespannt wer gerne teure Wohnungen direkt neben einer Shisha-Bar erwerben maochte.
1.8. Ein Einzelhandel im Plangebiet entspricht nicht der gewlinschten Einzelhandelsentwicklung im
Stadtteil Parksiedlung. Der Einzelhandel soll sich auf den Herzog-Philipp-Platz konzentrieren. Dabei wird
vollig auller Acht gelassen, dass mobilitatseingeschrankte Bewohner grofe Miihen haben ohne Auto zu den
nachstgelegenen Einkaufsmoglichkeiten zu gelangen. Eine Frage zu geplanten Einkaufsmoglichkeiten im
neuen Gebiet Parksiedlung Nord-Ost 2 wurde zuriickgewiesen, da eine solche Einkaufsmoglichkeit nicht
wirtschaftlich zu betreiben sei.

Im Ubrigen ist das Gutachten zum Einzelhandel aus dem Jahr 2012 und beriicksichtigt daher die
Entwicklungen in den letzten Jahren Gberhaupt nicht. Hier sollte ein aktualisiertes Gutachten zugrunde
gelegt werden.

1.9. Beim Fahrverkehr wird nur im vorderen Bereich der Danziger Stralle ein Gehweg vorgesehen, im
ostlichen Teil der Danziger StralSe ist eine gemischte Verkehrsflache geplant, weil davon ausgegangen wird,
dass hier nicht viel Verkehr fliet. Das ist nicht korrekt, da es weiterhin Parksuchverkehr der Shisha-Bar-
Besucher geben wird, die teilweise riicksichtslos fahren und sich nicht an die vorgegebenen
Geschwindigkeitsbeschrankungen halten, so dass FuRganger vor allem in der Nacht stark gefahrdet sind,
wenn sie auf der StraRRe laufen missen. Eltern haben inzwischen bereits ihre Kinder aufgefordert nicht
mehr am Abend auf der Danziger StraRe unterwegs zu sein, da das Gefahrenpotential durch unverniinftige
Verkehrsteilnehmer zu hoch ist.

1.10. Fur den 6ffentlichen Nahverkehr ist es zwar korrekt, dass 2 Bushaltestellen in der Nahe sind, jedoch
fahrt die Buslinie 122 Richtung Flughafen tagstiber nur im 30-Minuten-Takt und bereits ab friihen Abend
nur noch im Stundentakt. Eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sieht anders aus. Die
Stadtbahnhaltestelle ist mehr als 1km entfernt, daher nutzen die neuen Bewohner voraussichtlich wieder
ein Auto, um zur Stadtbahnhaltestelle zu kommen. Eine Anbindung mit dem Bus und Umsteigen ist dadurch
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erschwert, dass die Zeiten nicht gut aufeinander abgestimmt sind bzw. die Busse nicht im gleichen Takt wie
die Stadtbahn fahren.

1.11. Ein Spielplatz ist nur fur Kleinkinder geplant, die groReren Kinder werden auf den
Quartiersspielplatz an der Breslauer StraRe verwiesen. Um diesen zu erreichen, miissen die Kinder jedoch
die vielbefahrene Breslauer StralRe (siehe ebenfalls Verkehrsgutachten) Giberqueren. Eine Querungshilfe
gibt es jedoch nur auf Hohe der Kénigsberger Stralle und nicht auf Héhe der Danziger Stral3e.

Der bisherige Spielplatz fiir Kleinkinder wurde entfernt mit dem Hinweis, dass er durch die Randlage und
die Bevolkerungsstruktur nicht mehr den aktuellen Anforderungen geniligt. Warum wird nun ein
Kleinkinderspielplatz ebenfalls in Randlage gebaut und dieser scheint nun plétzlich notwendig zu sein und
die Randlage ist auch kein Problem mehr? Im Ubrigen hat der Gemeinderat der Stadt Ostfildern in den
Jahren 2008 und 2009 Beschliisse zu Spielflachenplanungen in Ostfildern gefasst, nach denen auf dem
Geldnde des ehemaligen Gartenbaubetriebs Raisch ein Abenteuerspielplatz fiir alle Altersklassen entstehen
sollte. Warum wurden diese Pldane nicht weiter verfolgt, obwohl sich der Gemeinderat fiir diese Planung
ausgesprochen hatte?

Falls jedoch von einem Zuzug von Familien mit Kleinkindern ausgegangen wird, so sollte auch die
Erweiterung der Lindenschule (Grundschule) geplant werden, da diese bereits jetzt zu wenige Rdume hat.
1.12. Fir den Fluglarm wird behauptet, dass sich das Plangebiet nicht im Einzugsbereich des Flughafens
Stuttgart befindet. Dies ist nicht korrekt, da z.B. bei bestimmten Wetterlagen die Einflugschneise direkt
Uber die Parksiedlung-Ost fiihrt. Es ist auch nicht zielfihrend immer wieder den Satz zu wiederholen ,,Das
Plangebiet befindet sich auRerhalb der Larmschutzzone des Verkehrsflughafens Stuttgart”. Gerade am
Sonntag, 16.08.2020 gab es gegen 21 Uhr mehrere Uberfliige von groRen Verkehrsmaschinen direkt iiber
das Gebiet Parksiedlung-Ost.

1.13. Durch den Verkehrslarm ergeben sich Beeintrachtigungen fiir die geplante Bebauung, so missen
aktive und passive SchallschutzmaRBnahmen ergriffen werden, da die Orientierungswerte nach DIN 18005
fiir einige Gebaudeteile lGberschritten werden. Es ist daher sehr in Frage zu stellen, warum dann an so einer
Stelle eine Neubebauung geplant wird.

1.14. Die Planungsdaten unter Punkt 7 wurden fir die Auslegung erganzt. Es fehlen jedoch weiterhin die
Kosten fiir die ErschlieBung.

1.15. Unter Punkt 9.4 ist ein besonders geschiitztes Biotop erwadhnt, das sich am 6stlichen Rand der
geplanten Bebauung befindet (Baumhecke). Wie wird sichergestellt, dass dieses Biotop erhalten werden
kann, wenn direkt daneben ein hoher Wohnturm gebaut wird?

1.16. Warum wird fiir das Haus A im Bebauungsplan ein Mischgebiet definiert und nicht ein allgemeines
Wohngebiet? Ist davon auszugehen, dass dieses Gebaude gewerblich genutzt werden soll? Welche Form
von Gewerbe wird dort dann zuldssig sein? Es kommt der Verdacht auf, dass das Gebaude lediglich aus
Grinden des Larmschutzes einem Mischgebiet zugewiesen wird, da ansonsten die Laérmgrenzen nicht
eingehalten werden kénnen.

2. Zu Anlage 8, Fachbeitrag Verkehr

2.1. Es wurden an den Knotenpunkten Breslauer Strale/Danziger StraRe und Danziger
StraRe/StichstralRe Verkehrszahlungen vorgenommen. Obwohl auf der Breslauer StralRe eine Lkw-Verbot >
3,5t besteht, wurden bei der Zahlung Lkw>3,5t beobachtet. Fir die Planung wird jedoch von einer
Einhaltung des Verbots ausgegangen. Wie soll das Verbot liberwacht werden?

2.2. Beim Knotenpunkt Danziger StrafRe/Stichstrae wurde etwa 1/3 der gezahlten taglichen
Verkehrsmenge im Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr gezahlt. Bis in die friihen Morgenstunden kdénnen
kontinuierliche Fahrzeugbewegungen beobachtet werden. Diese grofRe Anzahl an Fahrzeugen in der Nacht
ist fast ausschlielRlich der Shisha-Bar zuzuordnen, daher kann es sich bei der Shisha-Bar nicht um Gewerbe
handeln, das mit dem Wohnen vertraglich ist.

2.3. Fiir die Shisha-Bar werden 2 Varianten geprift, Variante 1 sieht vor, dass die Shisha-Bar nicht
erweitert wird und damit keine zusatzlichen Parkplatze bauen muss. Fir diesen Fall wird angenommen,
dass ca.19 Parkplatze entlang der Danziger Strafle von Besuchern der Shisha-Bar genutzt werden kénnen.
Das ware 1/3 der in der Danziger StraRe tberhaupt geplanten 6ffentlichen Stellplatze. Ich bezweifle, dass
am Abend 19 freie Parkplatze in der Danziger StraRe vorhanden sind, insbesondere wenn zukiinftig ca.116
Wohneinheiten mehr an der Danziger Strale liegen. Geht man jedoch trotzdem von dieser Annahme aus,
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dann reichen diese angenommenen 19 Parkplatze nicht aus, da aktuell ca. 45-50 Stellpldtze von den
Besuchern der Shisha-Bar genutzt werden, die direkt neben dem Eingang der Shisha- Bar liegen, aber bei
Verwirklichung des BB-Plans wegfallen. In diesem Fall kommt es zu zuséatzlichem Parksuchverkehr, da es im
gesamten Gebiet Konigsberger-/Danziger StralRe nicht viele freie Parkplatze gibt. Dieser Parksuchverkehr
wurde in der Verkehrsprognose von Variante 1 nicht bertlicksichtigt. Besonders nach Wiedereréffnung nach
dem Lockdown aufgrund der Pandemie wurden wieder verstarkte Besuchermassen beobachtet, die zu
einem immensen Parksuchverkehr gefiihrt haben. Teilweise fuhren gleichzeitig bis zu 10 Fahrzeuge in die
Danziger Strale, die jedoch alle keinen Parkplatz mehr gefunden haben.

Bei der Variante 2 geht man von einer Erweiterung der Shisha-Bar und damit einem erhéhten
Besucherverkehr aus. Fiir diesen Fall sind 27 Stellplatze entlang der Breslauer StraRe vorgesehen, womit
sich ein Teil des Verkehrs in die Breslauer StraRe verlagert. Auch fiir diesen Fall wird jedoch weiterhin
davon ausgegangen, dass 19 Stellplatze in der Danziger StraRe von Besuchern genutzt werden kénnen.
Hierzu gab es jedoch eine Aussage der Stadtplanung, dass durch den Bau der Parkplatze entlang der
Breslauer StraRe kein Parksuchverkehr in der Danziger StraBe mehr vorkommen wiirde. Diese Aussage
widerspricht sich mit dem Schallschutzgutachten, weil hier verniinftigerweise davon ausgegangen wird,
dass trotzdem noch Besucher einen Parkplatz in der Danziger StralRe suchen werden, insbesondere weil die
Laufwege viel kiirzer und nicht so umstandlich sind wie vom geplanten Parkplatz an der Breslauer StraRe.
AulRerdem werden ja mehr Besucher kommen, wenn die Shisha-Bar erweitert ist. Vermutlich wird sich
dadurch der Parksuchverkehr in der Danziger Stralle sogar verschlimmern.

Im Verkehrsgutachten heillt es wortlich ,,Auf der Danziger StralRe erhoht sich das Verkehrsaufkommen
aufgrund der Shisha-Bar-Erweiterung nicht, da auf der Danziger StraRe keine zusatzlichen Kunden-
Stellplatze geschaffen werden kénnen.”

Es ist zwar korrekt, dass keine zusatzlichen Kunden-Stellplatze geschaffen werden, da die geplanten 27
Stellplatze aber nicht ausreichen werden, wird es trotzdem zu einem erhohten Verkehrsaufkommen in der
Danziger Strafe kommen, da die liberwiegende Zahl der Besucher von weit her kommt und mit dem
eigenen Pkw fahrt. Aktuell werden neben der Shisha-Bar ca. 45-50 Stellpldtze von den Besuchern genutzt,
die ersatzlos entfallen, wenn der BB-Plan umgesetzt wird. AuBerdem wollen die Besucher auch nicht weit
laufen, daher werden sie bevorzugt in der Danziger StralRe nach einem Parkplatz suchen.

2.4, Die Verkehrszahlung am 14.06.2018 fallt auf das Ende des Ramadan und damit auf das Zuckerfest.
In den Stellungnahmen der Verwaltung wird dieser Punkt jedoch weiterhin bestritten. Hier ware es
winschenswert, wenn sich die Verwaltung zumindest auf Nachfragen der Bevolkerung dazu bekennt, dass
hier ein Fehler gemacht wurde.

2.5. Fir den Knotenpunkt Breslauer StraRe/Danziger StralRe prognostiziert das Verkehrsgutachten eine
Qualitat D, dies bedeutet:

Stufe D: Die Mehrzahl der Fahrzeugfiihrer muss Haltevorgange, verbunden mit deutlichen Zeitverlusten,
hinnehmen. Fiir einzelne Fahrzeuge konnen die Wartezeiten hohe Werte annehmen. Auch wenn sich
voriibergehend ein merklicher Stau in einem Nebenstrom ergeben hat, bildet sich dieser wieder zurlick. Der
Verkehrszustand ist noch stabil.

Trotz Diskussionen im Gemeinderat hélt die Stadtplanung daran fest, dass ein Kreisverkehr aufgrund der
Topografie nicht gebaut werden kann und eine Signalanlage nicht notig ist. Beim Bau des Radwegs von
Januar bis Juni 2020 wurde jedoch schnell klar, dass die Verkehrssituation auf der Breslauer StralRe und den
angrenzenden AnwohnerstraRen bereits ein Problem darstellt. In den ersten Wochen der Baustelle war es
fast unmoglich aus der Kénigsberger Stralle bzw. Danziger StralRe auszufahren, da die Kreuzung regelmaRig
von vor der Baustellenampel wartenden Fahrzeugen zugefahren wurde.

Aus Richtung Esslingen hat man teilweise Gber 20 Minuten gebraucht fiir das kurze Stiick ab der
Kompostierungsanlage bis zur Danziger StraRe. Mitte Marz hat schliefRlich der durch die Pandemie
verursachte Lockdown die Lage entschirft. Es ist jedoch klar geworden, dass eine kleine Anderung auf der
Breslauer StralSe, insbesondere eine einspurige Verkehrsfiihrung mit Baustellenampel, bereits zum
Verkehrschaos fuhrt.

3. Zu Anlage 9, schalltechnisches Gutachten
3.1. Im Gutachten der Firma Kurz und Fischer GmbH wird darauf verwiesen, dass die Planzahlen aus
dem Verkehrsgutachten sich max. um 1 Pkw zwischen Variante 1 und Variante 2 unterscheiden und daher
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die Zahlen fiir Variante 2 herangezogen werden. Die Zahlen unterscheiden sich moglicherweise nicht
signifikant, es ist jedoch ein Unterschied, ob die Variante 2 (Erweiterung der Shisha-Bar und Bau der
zusatzlichen Stellplatze entlang der Breslauer StraRe) betrachtet wird oder die Variante 1 bei der es nicht zu
einer Erweiterung der Shisha-Bar kommt, dafiir aber die bisher genutzten Stellplatze in der Danziger Stralle
ersatzlos entfallen.

Da auf der Breslauer StralRe sowieso ein groBes Verkehrsaufkommen ist, wird sich das tatsachlich nicht
gravierend auswirken. Anders sieht es aus mit dem Verkehrsaufkommen in der Danziger Stral3e, hier
ergeben sich schon Unterschiede, falls noch Parkplatze an der Breslauer Strafe fiir die Besucher der Shisha-
Bar zur Verfligung stehen oder nicht.

3.2 Im Entwurf des Gutachtens aus dem Mérz 2019 wurde fiir Szenario 1 (Betrieb der Shisha-Bar in der
jetzigen Form) deutlich gemacht, dass zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte erreicht werden muss, dass
die Besucher der Shisha-Bar nicht auf den 6ffentlichen Stellplatzen der Danziger StralRe parken. Auf diesen
Umstand wird im aktuellen Gutachten fiir Szenario 1 nicht mehr eingegangen, sondern im Gegenteil davon
ausgegangen, dass 1/3 der zukiinftig noch in der Danziger StraRe vorhandenen Stellpldtze durch Shisha-Bar-
Besucher benutzt werden. AuBRerdem wird der Parksuchverkehr nicht beriicksichtigt, der durch die
Besucher der Shisha-Bar entsteht, da die bisher vorhanden 45-50 Parkplatze entfallen. Eine Losung dieses
Problems wird im aktuellen Gutachten nicht mehr aufgezeigt.

Lediglich fir die Szenarien 2.1,2.2 und 2.3 wird auch der Besucherverkehr beriicksichtigt und damit
zusammenhangend auch ein gewisser Parksuchverkehr in der Danziger StralRe. Hierbei wird davon
ausgegangen, dass die geplanten Stellplatze entlang der Breslauer StralSe nicht ausreichend sein werden.
3.3. In den letzten Jahren wurde bei allen Gelegenheiten (Gemeinderatssitzungen,
Informationsveranstaltungen) betont, dass durch die Umgestaltung der Danziger StralRe auch mehr
Stellplatze vor den vorhandenen Garagen geschaffen werden, da diese bislang eigentlich rechtlich nicht
zulassig sind.

Das schalltechnische Gutachten kommt jedoch in Kapitel 4.3 zu dem Schluss, dass zusatzliche Stellplatze vor
den bestehenden Garagen aus Larmschutzgriinden nicht zuldssig sind. Die Bewohner sind aufgrund der
Parkplatzsituation (verursacht durch Besucher der Shisha-Bar) vermehrt dazu gezwungen auch Fahrzeuge
vor ihren Garagen abzustellen, da teilweise am Wochenende abends kein Parkplatz zu finden ist. Soll dies
zukinftig unterbunden werden? Welches Interesse wird dadurch vertreten? Wie passt es zu den seit Jahren
getroffenen Aussagen der Verwaltung sowie des Gemeinderats, dass die Parksituation durch das Abstellen
der Zweitfahrzeuge vor den Garagen entspannt werden soll. Mit den vorhandenen Stellplatzen vor den
Garagen wird seit Jahren kalkuliert. Das Gutachten flihrt nun diesen Ansatz ad absurdum.

3.4, Durch die Shisha-Bar werden die Grenzwerte fir die Immission in der Nacht liberschritten, auch
wenn kein Terrassenbetrieb stattfindet. Die Grenzwerte werden hier kiinstlich hochgesetzt, in dem das
erste Haus in ein Mischgebiet eingestuft wird. Diese Einstufung ist lediglich ein Kunstgriff, da das Gebdude
nur flr reine Wohnnutzung und nicht fiir Gewerbe vorgesehen ist. Die Einstufung ermdglicht lediglich die
Einhaltung der Grenzwerte. Hier ist also ein nicht geloster Konflikt, was den Larm der Shisha-Bar betrifft.
Beim Betrieb einer Terrasse verschlimmert sich die Situation, da sowohl von der Terrasse Larm ausgeht, als
auch durch mehr Besucher mehr Larm am Gebaudeeingang zur Danziger StralRe verursacht wird.

Es ist auch unklar, wieso die Bestandsbebauung, die als reines Wohngebiet klassifiziert ist, einfach als
Gemengelage wie ein allgemeines Wohngebiet behandelt werden kann. Die Gaststatte war Gber 10 Jahre
geschlossen, in denen kein Betrieb stattgefunden hat. Wieso kann man hier nun einfach von einer
Gemengelage sprechen? Dies ist ebenfalls eine Uberspielung eines nicht geldsten Lirmkonflikts.

3.5. Wieso wurde der in der alten Planung vorgesehene Flisterasphalt auf der Breslauer Straf3e nun
wegdiskutiert? Ich vermute, dass niemand die Folgekosten fiir die turnusmaRige Erneuerung des Belags
tragen wollte. Ebenso wird behauptet, dass die bisher geplanten 4-5m hohen Larmschutzwande keinen
Nutzen bringen. Fir den Parkplatz der Shisha- Bar sieht man jedoch eine Larmschutzwand in Héhe von
2,50m vor. Dieser Punkt widerspricht sich. Entweder die Lirmschutzwande sind notwendig, weil der
Verkehr auf der Breslauer StraRe so stark ist, dass die Larmpegel Giberschritten werden, dann brauche ich
Uberall eine Larmschutzwand und nicht nur am zukiinftigen Parkplatz der Shisha-Bar.

4. Zu Anlage 13, Geologisches Gutachten
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4.1. Fiir das geologische Gutachten wurden im April 2020 weitere Bohrungen vorgenommen, die jedoch
noch nicht ausgewertet sind. Die erste gutachterliche Einschdtzung geht davon aus, dass durch
Tiefgriindung mittels GroRbohrpfahlen die Lasten der geplanten Baukorper abgetragen werden kénnen.
Bisher ist das Gutachten von 2014 jedoch noch nicht fortgeschrieben und daher immer noch in einem
veralteten Zustand. Das Gutachten bezieht sich daher auf einen véllig anderen Bebauungsplanentwurf.
Bereits dieser Entwurf wurde jedoch kritisch gesehen und z.B. unter den Schlussbemerkungen darauf
hingewiesen, dass es im Rahmen der Erschlieungs-, Aushub und Sicherungsarbeiten zu Erschiitterungen
kommen kann. Es wurde empfohlen ein Beweissicherungsverfahren durchzufiihren. Wer fiihrt dieses
Beweissicherungsverfahren durch - die Stadt Ostfildern, der Investor?

Diese Frage wurde auch im Rahmen der Informationsveranstaltung gestellt und bisher nicht befriedigend
beantwortet. Die bisherigen Bewohner haben ja nicht zu verantworten, dass hier ein neues Baugebiet in
diesem Umfang entstehen wird. Es wird befiirchtet, dass durch die Einbringung von massiven Bohrpfahlen
grofde Schaden an der bisherigen Bebauung entstehen konnten. Wer wird fir diese Schaden dann
aufkommen und in welcher Zeitspanne werden diese dann repariert?

4.2. Fiir die Baugrubensicherung war damals geplant das Geldnde von unten nach oben zu bebauen. Da
es jetzt nur noch eine Reihe werden soll, stellt sich die Frage, wie das Abrutschen des Hangs gesichert
werden kann. Wann wird es dazu ein aktuelles Gutachten geben, das die neue Bausituation bewertet?

5. Zu Anlage 14, Umweltbericht

5.1. Durch die Uberschreitung der Orientierungswerte nach DIN18005 aufgrund der Verkehrssituation
auf der Breslauer StraRe missen auch passive LairmschutzmaRBnahmen getroffen werden, dazu gehéren z.B.
nicht zu 6ffnende Fenster oder geschlossene Fassaden. Flr mich stellt sich daher die Frage, wie ein
angeblich attraktives Wohngebiet entstehen soll, wenn man in gewisse Richtungen entweder keine Fenster
oder auf Dauer geschlossene Fenster bauen muss bzw. die Schlafraume nach Siiden orientiert werden
missen (weg vom Verkehrslarm).

5.2. Eine Geruchsbelastung der Shisha-Bar wird als ,keine erhebliche Belastigung” dargestellt, jedoch
wurde durch das Landratsamt Esslingen festgestellt, dass Geriliche aus dem Betrieb der Shisha-Bar
wahrnehmbar sind, dies jedoch nicht dem Tatbestand der Erheblichkeit entspricht und daher ein
Einschreiten aufgrund des Immissionsschutzrechts nicht moglich ist. Der bisherige Abluftkamin der Shisha-
Bar ist fur die zurzeit vorherrschende Einfamilienhaus-Situation konzipiert. Wie ist das Verhalten bei
Nachbargebduden, die in ndchster Nahe mehr als 17m hoch neben der Shisha-Bar stehen?

5.3. Zitat aus dem Umweltbericht aus dem Jahr 2019: ,,Im Hinblick auf die Erholungsnutzung des
Geldndes ist der Spiel- und Bolzplatz zu nennen, welcher v.a. von Kindern und Kindergartengruppen aus
den naheliegenden Wohngebieten gern genutzt wurde, seit einiger Zeit wirkt er verlassen und abgesperrt.”
Der Spielplatz wurde bewusst von der Stadt Ostfildern vernachlassigt und dann gesperrt, da die Spielgerate
nicht mehr sicher waren. Der Bolzplatz wurde bis zur Baumfallung rege von Kindern aus der Parksiedlung
genutzt, selbst als die Tore und Zdune abgebaut wurden (durch die Stadt Ostfildern?). Erst durch die
Baumfallung in diesem Bereich wurde das Geldnde abgesperrt, so dass es fir die Kinder nicht mehr nutzbar
ist.

Im aktuellen Bericht steht nur noch der Satz: ,,Der ehemalige Spiel- und Bolzplatz ist kaum noch zu
erkennen, als Ausgleich wurde der ndchstgelegene Stadtteilspielplatz aufgewertet.”

Ich finde es immer noch unmdéglich, dass man auf der Seite der Parksiedlung-Ost den Kindern samtliche
Spielmodglichkeiten genommen und den Spielplatz einfach hat verfallen lassen. Dadurch sind die Kinder
gezwungen die vielbefahrene Breslauer Strafle zu Giberqueren, um zu dem Stadtteilspielplatz zu kommen.
5.4. Fiir die Fernwirkung wird empfohlen die hochgeschossigen Mehrfamilienhauser in dezenter
Farbgebung zu gestalten bzw. eine Fassadenbegriinung anzubringen. Dies deutet darauf hin, dass die
Fernwirkung dieser massiven Hochhauser sehr auffallig ist. Die gesamte Hangkante auf dieser Seite des
Neckars ist bisher nicht mit so hohen Gebaduden bebaut. Es wird ebenfalls erwdhnt, dass die
mehrgeschossigen Wohngebaude eine Beeintrachtigung des Landschaftsbildes darstellen und daher
Geholze gepflanzt werden sollen, damit die Hauser in die Landschaft eingebunden werden. Hier stellt sich
schon die Frage, warum mit so einer massiven Bebauung das Landschaftsbild derart verandert werden soll,
um die Veranderung spater wieder bestmoglich zu kaschieren.
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5.5. Fiir die Bebauung des Gelandes wird darauf hingewiesen, dass es sich um bindige Bden bei relativ
steiler Hanglage handelt, was hohe ingenieur-technische Anforderungen an sichere Griindungen und Erhalt
der Hangstabilitat stellt. Wie soll das gesichert werden? Wie wird verhindert, dass an der bisherigen
Bebauung Schaden auftreten bzw. der Hang ins Rutschen kommt?

6. Zu Anlage 15, Artenschutzpriifung

6.1. Die Artenschutzprifung wurde durch Begehungen im Jahr 2019 aktualisiert, warum befindet sich
das Dokument immer noch in der Entwurfsfassung?

6.2. Laut Gutachten missen die MalRnahmen durch eine Festsetzung im Bebauungsplan oder durch eine
vertragliche Vereinbarung nach §11 BauGB gesichert werden. Es gibt eine Entwurfsfassung eines Vertrages
nach §11 BauGB, dieser ist jedoch nicht unterschrieben und auch das Datum ist nicht gefillt, damit liegt zur
Zeit der Auslegung kein gililtiger Vertrag vor, der die Artenschutz-MalRnahmen absichert.

7. Zu Anlage 16, Immissionsprognose Shisha-Bar

7.1. Die Grenzwerte flr die Geruchsbelastung werden offensichtlich erreicht, nur durch Definition des
ersten Hauses als Mischgebiet und nicht als reines Wohngebiet, kann die Geruchsbelastung im Gutachten
als nicht erheblich eingestuft werden. Der vorhandene Kamin wurde jedoch nicht fiir eine Neubebauung
mit 6 Geschossen ausgelegt und daher gibt es hier sicherlich noch einen nicht gelésten Konflikt.

8. Zu Anlage 18, Stadtebaulicher Vertrag

8.1. Der Investor mochte laut stadtebaulichem Vertrag darauf verzichten, die nach §9 Abs. 2 LBO
erforderlichen Spielplatze fir Kleinkinder zu bauen, er mochte dafiir von einer Ablésung in Geld nach §9
Abs. 3 LBO Gebrauch machen. Die Stadt stellt als Baurechtsbehérde die Zulassung der Ablosung in Aussicht.
Dieses Vorgehen ist mir unverstandlich, da bereits der weggefallene Spielplatz fiir die Bestandsbebauung
durch den neuen Kleinkinderspielplatz nur zu 25% ersetzt wird. Wieso kann der Investor darauf verzichten
Spielmdglichkeiten an den Hausern zu schaffen? Zusatzlich mochte der Investor keine Flache fir private
Kinderspielplatze freihalten.

8.2. Unter den Kosten fiir die Durchfiihrung der ErschlieRungsmaRnahme steht auch der Punkt
»,Beweissicherung”. Welche Beweissicherung betrifft das? Werden hier alle Gebdaude an der Danziger
StraRe durch die Beweissicherung aufgenommen?

8.3. Die Stadt fordert vom Investor eine Haftpflichtversicherung in Hohe von 2,5 Mio fiir Sachschaden
und 2,5 Mio fiir Personenschaden. Es stellt sich die Frage, ob die 2,5 Mio fiir Sachschaden ausreichend sind.
Was genau ist durch diese Haftpflichtversicherung abgesichert? Falls der Hang durch die BaumalBnahmen
ins Rutschen kommt, kénnten sehr schnell gréRere Schaden entstehen, die dann nicht mehr durch die
Haftpflichtversicherung abgedeckt waren. Wer kommt in so einem Fall fiir die Schaden auf?

9. Sonstige Fragen

9.1. Wieso ist es rechtlich zuldssig, dass auf einer privaten Tiefgarage 6ffentliche Stellplatze genehmigt
werden kdnnen? Wer kommt fur die Instandhaltung dieser Stellplatze auf?

9.2. In anderen Baugebieten in der Stadt Ostfildern (z.B. Ob der Halde in Scharnhausen) hat der
Gemeinderat Wert darauf gelegt, dass die Neubebauung an die bestehende Bebauung und das Geldande
angepasst wird. Wieso wird in diesem Fall von dem Vorgehen abgewichen und eine Bebauung gewahlt, die
gar nicht zum vorhandenen Wohngebiet mit Reihenhausern passt?

9.3. Welche Vorgaben werden im Bebauungsplan fiir die Erstellung von sozialem Wohnraum gemacht?
In Ostfildern soll doch, soweit mir bekannt ist, bei Neubauten immer auch ein gewisser Prozentanteil als
sozialer Wohnungsbau gebaut werden? Ich habe den Eindruck, dass die geplanten Wohnungen nur fir
gehobene Bevolkerungsschichten bezahlbar sind und nicht fiir den Durchschnittsbiirger der Stadt
Ostfildern.

9.4. Als Vorteile fiir die Neuplanung wird angefiihrt, dass im bisherigen Bebauungsplan keine Parkplatze
fiir die Shisha-Bar vorgesehen sind. Aber auch im aktuellen Bebauungsplan gibt es keinerlei wirksame
Festsetzung fiir diese Parkflachen, es wird lediglich die Moglichkeit geschaffen ca. 27

Parkplatze entlang der Breslauer StraRe zu bauen. Zurzeit werden jedoch ca. 45-50 Parkplatze im direkten
Umfeld der Shisha-Bar benutzt, d.h. bei Umsetzung des Bebauungsplans gibt es fiir die Shisha-Bar sogar



-76 -

weniger Parkplatze als im aktuellen Zustand, was die Verkehrssituation weiter verscharfen wird, die
teilweise am Wochenende jetzt schon unzumutbar ist.

9.5. Auch bei den 6ffentlichen Parkplatzen ergibt sich rechnerisch keine Verbesserung. Zwar sollen nun
moglichst viele Stellplatze (59) in der Danziger StralRe erhalten werden, jedoch kommen dafiir mindestens
116 Wohneinheiten dazu. Im bisherigen Entwurf gab es in Summe auch ca. 60 Stellpladtze, da noch eine
zusatzliche StichstralRe geplant war. Hier ergeben sich also keine Vorteile zum bisherigen Entwurf.

9.6. Das Landratsamt Esslingen hat fiir die Bebauung Danziger StralRe 68-72 im Einvernehmen mit der
Gemeinde Nellingen die Baugenehmigung am 04.02.1969 zum Az 13/68 erteilt, wobei 6 Stellplatze auf dem
Flurstiick 7859 ausgewiesen sind. Fiir die WEG Danziger Str. 68-72 wurde 1969 zur Erlangung der
Baugenehmigung zugelassen, dass 6 Parkplatze im 6ffentlichen Raum auf Flurstilick 7859 nachgewiesen
werden kdnnen. Wie wird damit umgegangen, dass eine Baugenehmigung mit diesen Voraussetzungen
erteilt wurde?

Als Miteigentlimerin der WEG Danziger Stralle 68-72 beantrage ich, vor Beginn der Bauarbeiten ein
Beweissicherungsverfahren auf Kosten der Stadt oder des Investors durchzufiihren. Der Satzungsbeschluss
zur Bebauung ist dahingehend zu erweitern, dass dieses Verfahren verpflichtend fiir die Anwohner der
Danziger StraRe kostenfrei erstellt wird, und auf Antrag fiir weitere Eigentiimer der Konigsberger StraRe
moglich ist.

Begriindung:

Im geologischen Gutachten vom 27.04.2020 steht in Kapitel 10 unter SchlukRbemerkungen: ,,Im Rahmen der
ErschlieBungs-, Aushub- und Sicherungsarbeiten ist mit Erschiitterungen und Entspannungen des Bodens zu
rechnen. Aus diesem Grund wird die Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens am benachbarten
Baubestand und den Verkehrsflachen als notwendig erachtet. “

Bitte senden Sie mir eine Eingangsbestatigung meiner Einwendungen zu.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 18
Siehe Stellungnahme 1

Das geologische Gutachten wurde durch eine Stellungnahme des Gutachters vom 27.04.2020 ergénzt (s.
Anhang).

Der 6ffentliche Spielplatz am Ende der Danziger StraRe wird durch den Investor finanziert und anschlieBend
der Stadt Ubergeben. Die Bewohner des Bestandsgebiets konnen diesen Spielplatz ebenfalls nutzen, die
Alternative wiére, die sonst notwendigen privaten Spielmoglichkeiten auf den Privatgrundstiicken zu
realisieren. Der 6ffentliche Spielplatz bietet Vorteile bzgl. Zuganglichkeit, Ausstattung und Instandhaltung
gegeniber einer Ansammlung kleinerer, privater Spielmoglichkeiten mit der lGblichen Minimalausstattung
(sog. LBO-Spielplatze).

Stellungnahme 19
Schreiben vom 18.08.2020

Einwendung fir den Bebauungsplanentwurf Parksiedlung Nord-Ost Il, im Rahmen der 6ffentlichen
Auslegung vom 13.7.2020 bis 21.8.2020

Sehr geehrter Herr Oberbirgermeister Bolay, sehr geehrte Frau Blirgermeisterin Baader, sehr geehrte
Damen und Herren,

gegen den ausgelegten Bebauungsplanentwurf Parksiedlung Nord-Ost Il erheben wir frist- und formgerecht
nachfolgende Einwendungen im Rahmen der erneuten Offentlichkeitsbeteiligung gemaR §3 Abs. 2 BauGB:
Formale Mangel
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Die nachfolgend aufgefiihrten Dokumente fiihren schon aufgrund formaler Mangel zur Zuriickweisung des
Bebauungsplanentwurfs:

a.Anl11l_Vergnlgungsstatten

Die Stadtverwaltung flihrt hier ein Vergnlgungsstattenkonzept aus dem Jahr 2013 als Nachweis an, dass
sowohl angesichts des Erstellungsdatums bereits als veraltet angesehen kann, als auch angesichts der
Tatsache, dass weder die neu entstandene Markthalle im Scharnhauser Park noch die Skylounge in
unmittelbarer Nachbarschaft zum Baugebiet Erwdahnung finden. Somit geht das Konzept in der Nah- sowie
in seiner Gesamtbetrachtung von falschen Grundvoraussetzungen aus.

Die Stadtverwaltungen ist in Vorlagen fir Satzungsbeschlisse jedoch verpflichtet, den aktuellen Sachstand
abzubilden. Dieser Sorgfaltspflicht kommt die Stadt in diesem nicht nach.

b.Anlage 18 Stadtebaulicher Vertrag und Anlage 7

Der zur Auslegung kommende Stadtebauliche Vertrag ist in Zusammenhang mit der Anlage 7 nur als
unausgereifter Entwurf anzusehen, da der Vertrag in wesentlichen Punkten (Wegerechte,
Grunddienstbarkeiten, AusgleichsmaBnahmen) ungeklarte Merkposten enthalt. Im Rahmen von
offentlichen Auslegungen und Anhérungen ist jedoch die verantwortliche Behérde/Kommune verpflichtet
und angehalten, beschlussfahige Unterlagen zur Verfligung zu stellen, will sie nicht Gefahr laufen im
laufenden Bebauungsverfahren-Verfahren einen Satzungsbeschluss zu erwirken, der einer juristischen
Prafung vor dem Verwaltungsgerichtshof nicht standhalten wird.

Daneben fiihrt die Verwaltung zusammen mit dem Oberbilrgermeister Bolay Gesprache mit dem Inhaber
der Shisha Bar Herrn Kilicaslan wahrend der 6ffentlichen Auslegung. Themenbereiche sind die Erstellung
der privaten Parkplatze entlang der Breslauer Strasse und der Eingangsgestaltung nebst Aussenterrasse. Die
Stadt steht ja hier bereits im Rechtsstreit mit Hr. Kilicaslan. Das in einem 6ffentlichen Auslegungsverfahren
wesentliche zentrale Punkte eines Bebauungsplanes noch verhandelt werden, mit unklarem Ausgang, lasst
erhebliche Zweifel an der Sorgfaltspflicht It. Gemeindeordnung von Oberblirgermeister, Birgermeister und
Gemeinderat aufkommen.

Die im Vertrag vereinbarten Haftungsrisiken, insbesondere fiir Sachschaden diirfen angesichts der Grosse
des Baugebiets und der angrenzenden Baugebiete in Zusammenhang mit den geologischen Risiken als
deutlich zu niedrig angesehen werden. Mindestens 10. Mill. waren hier angemessen.

c.Stadt und Larmgutachter verwenden in lhren Anforderungen und Schlussfolgerungen unterschiedliche
Normenansdtze sowie einen unterschiedlichen Jahreszahlen Ansatz bei der DIN 1805. Dies ist deshalb von
Bedeutung, da von beiden Parteien der Stand der Technik fiir die Auslegung des Baugebiets bemiiht wird.
Eine Definition lautet wie folgt:

Der Stand der Technik ist ein unbestimmter Rechtsbegriff, der in verschiedenen Rechtsgebieten
Verwendung findet und auf die Entwicklung von Wissenschaft und Technik Bezug nimmt.

Der Stand der Technik, européisch auch als best available techniques (beste verfiigbare Technik - BVT)
bezeichnet, steht nach der im Kalkar-Beschluss des Bundesverfassungsgerichts entwickelten Drei-Stufen-
Theorie zwischen den bewédhrten anerkannten Regeln der Technik und dem weiter fortgeschrittenen Stand
der Wissenschaft.

Die Stadt bemiht sich in lhren Testteil (Anlage 2) in keiner Weise darum, die aktuelle Normenlage
abzubilden. Vielmehr wird z.B. DIN 1805 mit Stand 1998 erwé&hnt, obwohl ein neuerer Stand verfiigbar ist.
Das die Stadt entgegen der Ausfiihrungen von Kurz&Fischer GmbH die VDI 2719 mit Ausgabestand 1987!
fiir die Larmanforderungen anzieht, spricht wohl fiir sich.

d.Im Textteil (Anlage), Absatz 4 macht die Stadt Ostfildern die Genehmigung einer Terrasse bzw. dessen
Betrieb von der Realisierung von zusatzlichen Stellpldatzen mit einer Larmschutzmauer abhangig. Weder die
Anzahl der Platze wird hier z.B. in Abhangigkeit der Grosse der Terrasse vorgegeben, es kénnten z.B. nur
zwei sein um diese Bedingung zu erfillen, noch kann aufgrund einer bestehenden Betriebserlaubnis und
einem Bestandsschutzes davon ausgegangen werden, da diese Vorgabe rechtlich Bestand hat.

Warum werden hier zwei Themenbereiche (Bebauungsplan mit aktuell Punkthausern, Erweiterung des
Betriebes incl. Erlaubnis) in dieser Weise verknipft?

Verkehrsanbindung Parksiedlung Nord-Ost und Parkplatzsituation
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In den Ausfiihrungen von Modus Consult zur Verkehrsbelastung der Kreuzung Danziger Str. / Breslauer
StralRe wird deutlich, dass die Kreuzung in seiner jetzigen Form und Ausfiihrung an seine Grenzen st6Rt und
in die Kategorie D mit erheblichen Wartezeiten fir die Fahrzeuge aus der Danziger Stral3e eingestuft wird.
Selbst Stauldangen von 18 m auf der Breslauer StraRe werden vorhergesagt und werden als akzeptable
Verkehrssituation eingestuft.

Da man scheinbar der Einstufung und der eigenen korrekten Einschatzung der Verkehrssituation doch nicht
ganz traut, wird die Einbringung von Leerrohren fir eine Signalanlage empfohlen. In der Blrgeranhérung
am 06.06.19 wurde nochmals bestatigt, dass die Kreuzung nahe an der Kapazitatsgrenze liegt, jedoch
seitens der Stadt sieht man keine Notwendigkeit hier Kapazitatsreserven durch z.B. eine Ampelanlage zu
schaffen.

Die Kreuzung Konigsberger Str. / Breslauer StraRe gehort bereits heute zu den Unfallschwerpunkten in
Ostfildern. Die Kreuzung Danziger Str. / Breslauer Str. wird sich aufgrund des vergleichbaren
Verkehrsaufkommens in der Zukunft in diese Statistik einreihen. Als Besitzer und Nutzung einer Garage in
der Danziger Str. werden wir direkt davon betroffen sein.

Die Planung von privaten Parkplatzen entlang der Breslauer Str. ist sehr zu begriiBen und ein richtiger
Schritt die Parkplatz- und Gerduschsituation zu verbessern.

Die vorgesehene Linksabbiegung in die geplanten privaten Skylounge Parkplatze aus Richtung Esslingen
mag ja nach Aussage von OB Bolay am 06.06.19 fiir jeden Fahrzeuglenker moglich sein, ungefahrlich wird
dies jedoch nicht. Dazu sind die Sichtverhéltnisse in beiden Fahrtrichtungen sowie eine Ausleuchtung der
Fahrbahn nicht ausreichend, zumal 58% der Abbiegevorgange zwischen 20 Uhr und 4 Uhr jetzt schon
erfolgen. Ein weiterer Unfallgefahrenpunkt wird dadurch geschaffen.

Das mit den zusatzlichen Parkplatzen an der Breslauer StrafRe es zu einem geringeren Mal an
Parkplatzsuchverkehr in der Danziger StralSe und Konigsbergerstrasse kommen wird, ist unwahrscheinlich.
Auch die angenommene Beschrdankung des Suchverkehrs auf den vorderen Bereich der Danziger StraBe in
der Ausfiihrungen zum Larm und Verkehr sind wohl eher im Bereich von Wunschdenken als von bereits
heute vorhandener Realitat einzustufen.

Eine Schranke Uber die Danziger StralRe im Anschluss an den Abgang zur Skylounge bzw. der Einfahrt in die
Tiefgarage wiirde hier Abhilfe schaffen. Solche Losungen sind u.a. rund um das SI-Zentrum in Stuttgart
bereits Realitat, um den Parkplatzsuchverkehr in Wohngebieten einzuschranken.

Ruhender Verkehr / Parkplatzsituation

Das Landesverwaltungsgericht [VGH] hat in seinem Urteil 2107 [2017]zu diesem Baugebiet auf die
rechtliche Lage zu dem Anspruch auf 6ffentlichen Parkraum verwiesen. Dies hindert jedoch Gemeinden und
Stadte nicht, mehr Parkraum zur Verfligung zu stellen als rechtlich vorgesehen, wenn dies aufgrund der
ortlichen Situation angezeigt ist.

Insbesondere das Fehlen von ausreichenden Parkplatzen im neu geschaffenen und beliebten
Aussichtspunkt an der Breslauer StralRe in Kombination mit den nicht ausreichenden Parkplatzen fiir die
Skylounge flihrt seit Jahren nun zu einem erheblichen Parkplatzsuchverkehr bis spat in die Nacht (22:00-
04:00 Uhr). Betroffen sind die Kénigsbergerstr. und Danziger Stralle. Dazu lautstarke Unterhaltungen mit
Musik und Fahrzeugturknallen auf dem Weg vom/zum Fahrzeug sind bereits jetzt standige Begleiter der
Bestandsbewohner.

Die 6ffentlich bereits in 2015 durch Herrn OB Bolay angekiindigten zusatzlichen Parkplatze im Bereich der
katholischen Kirche und der Einmiindung Kénigsberger Str. / Breslauer Str. und die erneuerte Zusage
wahrend der 6ffentlichen Anhérung am 06.06.2019 zeigt auf, das auf solche Worte leider keine Taten
folgen.

Bisher ist auch nicht zu erkennen, dass es zur Erstellung dieser Parkpldatze kommt, zumal diese bereits seit
Jahren und nun im Zusammenhang mit der Aussichtsplattform sowie der Skylounge um so dringender
benotigt wiirden.

Die Annahme, dass bei Reduzierung des dffentlichen Parkplatzangebots die Nutzung des OPNVs zunehmen
wird, die Zweckentfremdung bestehender Garagen zurlickgehen und zusatzliche Stellplatze auf privaten
Grundstickflachen entlang der Breslauer Strasse errichtet werden, wird angesichts der nicht ausreichend
vorhandenen Anbindung an das OPNV Netz nicht greifen.
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Die Anbindung des Neubaugebiets und der Parksiedlung Ost ist fuBlaufig nur Gber die Busverbindung in ca.
10-12 min. Laufentfernung moglich (Haltestelle Robert-Koch-StraRe). Die Anbindung an die Stadtbahn im
Scharnhauser Park ist nur Gber einen ziigigen FuBmarsch von 20-30 min. zu erreichen.

Gerade der reine Wohnsiedlungscharakter ohne fullldufige Einkaufmdoglichkeiten - im Vergleich zur
Parksiedlung West oder Scharnhauser Park - fiihrt dazu, die Mobilitat Giber ein Auto sicherzustellen, um
Einkdufe fir Familien durchfiihren zu kénnen.

Larmschutzgutachten, Anlage 9

Um Uberhaupt an dieser Stelle bauen zu kdnnen mit dem nun vorliegenden Bebauungsplan, greift die Stadt
in die ,, Trickkiste” und widmet das Areal um. Das erste Gebaude (Haus A) wird zum Mischgebiet, mit der
Moglichkeit zur gewerblichen Nutzung, obwohl man ja hier It. eigener Darstellung und 6ffentlichen
Verlautbarungen in den Medien ein ,hochwertiges” Wohngebiet schaffen will. Warum?

Die Antwort gibt das vorliegende Larmschutzgutachten, denn eine Bebauung ware im allgemeinen
Wohngebiet mit den errechneten Werten so nicht zuldssig gewesen.

Das Gutachten muss an einigen Punkten kritisch hinterfragt werden und zeigt Liicken und Widerspriiche
auf.

Kapitel 1.2

Die Einstufung der Schutzwiirdigkeit der umliegenden Bebauung wird nicht genau spezifiziert noch findet
sich ein Verweis auf Aussagen der Stadt noch in den sonstigen Unterlagen der Auslegung. In diesem
Zusammenhang wird auf das Urteil vom Verwaltungsgerichtshof von 2016 (VGH) fir dieses Baugebiet
verwiesen, dass im Zusammenhang mit der Larmsituation auf offensichtlich nicht genau spezifizierte
Vorgaben Bezug nahm.

Kapitel 3.3 Berechnungsverfahren

Die gewdahlte Annahme einer fehlenden abschirmenden Wirkung durch Gebaude im geplanten
Bebauungsgebiets als Worst-Case Situation und Vergleichswert darzustellen verkennt den Umstand, dass
heute wieder im Ansatz und damals bestehend ein hoher Bewuchs aus Baumen und Strauchern bestand,
der eine ungehinderte Schallausbreitung verhindert hat.

Die neue Bebauung als ,Schallschutz-Segen” fiir die Bestandshauser ,verkaufen” zu wollen, greift hier
nicht.

Kapitel 3.4 Untersuchungsergebnisse und lhre Beurteilung

Das Gutachten kommt zu dem Schluss, dass die Grenzwerte fiir das Plangebiet aus Misch- und allgemeinen
Wohngebiet tberschritten werden.

Da nachts Werte bis 59 db(A) auftreten, bei einem Grenzwert von 45 db(A) fiir Wohngebiete, ergibt sich
eine Uberschreitung des Grenzwerts nach DIN 18005 von 13 db(A). Da es sich hier um einen logarithmisch
ermittelten Wert handelt, stellt bereits eine Erhdhung um 3 db(A) eine Verdopplung der Lautstarke dar.
Man beachte, die WHO liegt mit ihrer Empfehlung von 45 db(A) nochmals 5 db(A) unter den heutigen
glltigen Grenzwerten.

Larm macht krank!

Diese Tatsache ist auch wissenschaftlich bewiesen und sollte daher auch im Hinblick auf jedwede
stadtebauliche MalRnahme beachtet werden.

Interessant in diesem Zusammenhang ist auch, dass eine Larmschutzmauer an der Breslauerstrasse It.
Gutachten aufgrund der topografischen Gegebenheiten keine Wirkungen haben wird (wen wundert es!).
Warum dann fir die Parkplatze in Kapitel 7 eine Larmschutzmauer notwendig sein sollte, erschlieit sich im
Hinblick auf die Larmausbreitung nicht. Die Topografie vom Geldnde ist gleich, die Parkplatze liegen max. 4
Meter ebengleich neben der Breslauer StraRe. Dies stellt einen Widerspruch von sachlichen Aussagen im
Gutachten dar.

Kapitel 4 Einwirkungen durch Anlagenlarm auf das Bebauungsplangebiet

Auf die Ausfiihrungen fiir die verschiedenen Betriebsmodelle soll hier nachfolgend nur punktuell
eingegangen werden, da angesichts der laufenden Gesprache zwischen Stadt und Betreiber Skylounge
Uberhaupt nicht ersichtlich ist, welche Variante mit welcher Auspragung (iberhaupt letztendlich verwirklicht
werden soll.

Als Zwischenstand der Verhandlungen scheint sich heraus zu kristallisieren, daf8 der bestehende Zugang auf
der Sid-Seite weithin genutzt werden wird.
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Daher kann das Gutachten allenfalls als Orientierung dienen, als Nachweis / Begriindung sicherlich nicht.
Als verfehlte Annahme im Gutachten sind die Kommunikationsgerausche zwischen 15:00 Uhr und 03:00
Uhr im generellen zu bemangeln. Durch diverse Einsatze der Polizei und dokumentierte Beschwerden der
Anwohner sind Gerauschemissionen bis 04:00 Uhr belegbar. Wie man in einem Gutachten davon ausgehen
kann, dass mit Ende der Offnungszeit augenblicklich die Gerdusche im Freien verstummen, ist
realitatsfremd und erweckt den Eindruck, sich die reale Situation ,,schon” rechnen zu wollen.

Dariber hinaus sind die in den Zeichnung eingezeichneten Bewegungsprofile von Skylounge-Besuchern
sicherlich deutlich zu kurz eingezeichnet und damit berechnet, da schon heute bis zum Ende der Danziger
StralBe der Parkplatzsuchverkehr reicht. Anzunehmen, dies wiirde sich nur auf den eingezeichneten Bereich
begrenzen verkennt jede {iblich anzunehmende statistische Uberlegungen zur Gleichverteilung von
Vorkommnissen, hier das frei werden eines Parkplatzes fiir einen Bar-Besucher entlang der Danziger
StraRe.

Vollkommen unklar bleibt in den Ausfiihrungen von den Gutachtern und der Stadt, wo die zusatzlich
entstehenden Besucher der Terrasse parken bzw. sich bewegen werden. Bei einer Parkplatzanzahl von 27
mit best case angenommenen Besetzung von 4 Personen pro Fahrzeug (sehr unwahrscheinlich) kommen
wir auf 108 Personen gleichzeitig. Die Kapazitat von Innen- und Aussenanlage liegt deutlich hoher. Hierzu
fehlen Aussagen der Stadt (bitte dezidierte Szenarien mit Anzahl der Autos, Anzahl Insassen,
angenommene Besucher pro Stunde bzw. 2 Stunden und nicht wieder eine unspezifische Aussage nach
dem Motto ,haben wir geprift”).

Im Gutachten von Fischer&Kurz wird eine fast vollstandige Einhausung der Skylounge-Terrasse als Vorgabe
fiir die Einhaltung von Larmgrenzwerten festgehalten, die Stadt und der Betreiber lehnen diese Einhausung
It. Begriindung der Stadt eigentlich ab. Die Stadt u.a. mit der Beflirchtung der permanenten Erweiterung
der gastronomischen Flache.

Wenn durch die Stadt bereits eine Einhausung nicht vorgesehen ist, warum wird so detailliert im Gutachten
auf die diversen Terrassenvarianten eingegangen?

Interessant in diesem Zusammenhang ist auch der Ausschluss der Schall-Emissionen durch das Uberfahren
der Regenrinne der Tiefgarage. Angesichts der Anzahl der Fahrzeugbewegungen in der Tiefgarage, der
exponierten Lage am Hang fiir Haus A und der benachbarten Bestandshauser eine unzulassige Annahme
(siehe auch weitere Ausfiihrungen zur Topgrafie und deren Problematik im Hinblick auf Schallschutz im
Gutachten).

In Kapitel 4.2 werden fiir die einzelnen zu bewertenden Emissionen die zugrunde gelegte einschlagige
Literatur angeflihrt. Soweit so gut. Dass jedoch hier Studien aus dem Bundesland Hessen sowie auch aus
dem EU-Land Osterreich fiir ein Lirmgutachten eines Baugebiets in Baden-Wiirttemberg herangezogen
werde, ohne dass es hier zu einer Validierung auf die bestehende Normen- und Rechtslage des Landes
Baden-Wiirttemberg kommt, ist unzuldssig. Aufgrund der foderalen Struktur der Bundesrepublik
Deutschland ist es geboten, zumindest den Nachweis tber die Anwendbarkeit solcher Angaben in dem
betreffenden Bundesland zu fiihren (vgl. dazu aktuell die unterschiedlichen Vorgaben zu Corona in den
Bundesldndern).

Fiir das verwendete Berechnungsprogramm SoundPlan 8.2 fehlt der Nachweis fiir die Eignung in dieser
Topografie und Gesamtkonstellation. Einen Eignungsnachweis flir verwendete Tools ist eigentlich Standard
in Gutachten.

Die unter 4.2.4 postulierte Gemengelage von Gewerbe und Wohnen kann auch im Hinblick auf die Zeit
eben nicht angenommen werden, da es Uber Jahre keinen Betrieb den jetzigen Rdumen der Skylounge gab
und der Autohandler wohl eher zu vernachlassigen ist/war im Hinblick auf die Lirmentwicklung
(insbesondere Nachts). Auch diese unzuldssige Annahme dient ebenfalls nur dem Ziel, die zuldssigen
Grenzwerte soweit wie moglich nach oben zu bringen, um nicht Gefahr zu laufen den Bebauungsplan
aufgrund unzulassiger Emissionen kippen zu missen.

Dass das Gutachten in Bezug auf das Urteil vom Verwaltungsgerichtshofs von 2016 in Sachen dieses
Baugebiets jetzt feststellt, dass es zu deutlichen iberhéhten Lairmemissionen von 6 bis 10 db(A) fir
Parkplatze vor den Bestandsgaragen in der Nacht kommen kann, setzt der bisherigen Argumentation von
Stadt und Teilen des Gemeinderates die Krone auf. Die Blrger wurden mit Schreiben der Stadt fast genétigt
Eigentum vor den Garagen zu erwerben, Gemeinderatsmitglieder haben den Anwohnern vorgeworfen,
nicht die Garagen bzw. Stellplatze davor zu nutzen. Und jetzt stellt sich in einem Gutachten der Stadt
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heraus, dass ein parken vor den Garagen eigentlich nicht mehr moglich ist bzw. zuerst ein Lirm-Nachweis
erstellt werden muss. Solide Stadt- und Gemeinderatsarbeit sieht anders aus.

Das ist Steuerverschwendung in Reinform zu Lasten anderer dringend notwendiger Obliegenheiten der
stadtischen Gemeinschaft.

Auffallig ist insgesamt, dass die Stadt und der Gemeinderat von der Pramisse vollkommen abgegangen ist,
Larm im Ursprung zu verhindern und zu mildern, sodass Giberhéhte normative Larmbelastungen nicht
entstehen. Der Fliisterasphalt fiir die Breslauer StralRe (Larmursache) - wie im vorherigen vor Gericht
gescheiterten Bebauungsplan - ist in der Planung nicht mehr vorgesehen. Die Stadt und der Investor
scheuen hier wohl die Folgekosten fiir die stadtebauliche Last der standigen Erneuerung des
Fahrbahnbelags und nehmen billigend in Kauf, dass die Bewohner des Neubaugebiets sowie der
Bestandshduser Giber Gebiihr belastet werden, teilweise bis zu 10 db(A) liber dem Grenzwert.

Eine weitere Option wire die Uberdachung der Breslauer Strasse in den larmkritischen Bereichen mit
Offnung ins Neckartal, mit der Méglichkeit diese zu begriinen. Dies wiirde nochmals einen positiven Effekt
fur die Bewohner des angedachten Baugebiets Parksiedlung Nord-Ost und der Bestandshauser bedeuten
und dariber hinaus die Moglichkeit bieten, die Bebauung fiir alle Beteiligten ausgleichender und besser zu
gestalten.

Inklusion / Barrierefreier Zugang

In den gesamten Bebauungsplan wird auf die Belange von Menschen mit Mobilitatseinschrankungen wenig
bis gar nicht eingegangen. Dies ist gerade im Hinblick auf die Aktivitaten der Stadt Ostfildern im Bereich der
Inklusion mehr als verwunderlich. Gerade im Hinblick auf die auch der Stadtverwaltung bekannte UN-
Konvention fiir mobilitdtseingeschrankte Menschen unverstandlich. In der neuen LBO vom 01.03.2015 fur
das Land Baden-Wiirttemberg wird gefordert, dass bei Gebduden mit mehr als zwei Wohnungen,
mindestens ein Geschoss barrierefrei ausgebaut sein muss.

Insgesamt wird im Bebauungsplan die demographische Entwicklung der Gesellschaft und den sich daraus
ergebenen Herausforderungen u.a. in der Mobilitat fir die Menschen in den betroffenen Stadtgebieten in
den nachsten 10-30 Jahren stark vernachldssigt. Eine fiir den Stadteingang reprdsentative Bebauung mit
stadtebaulichen Anspriichen liegt somit mit dieser Planung definitiv nicht vor.

Gutachten zum Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern

Das aus dem Jahr 2012 stammende Gutachten, mit einer Datenlage aus 2011, ist schlicht veraltet und
bericksichtigt mit keiner Silbe das neue Baugebiet. Fiir das neue Baugebiet ist entweder eine Erganzung
zum bestehenden Konzept oder ein komplett neues Gutachten zu erstellen, die die aktuelle Sachlage
widerspiegelt.

Schon in diesem Gutachten 2012 wird darauf verwiesen, dass die Danziger- und die Konigsberger Str.
auBerhalb der 500m Nahversorgung-Kreises der Parksiedlung liegen, gerechnet vom Herzog-Phillip-Platz
mit seinem einzigen Geschaft fir den nahversorgungsrelevanten kurzfristigen Bedarfsbereich, wie es in
dem Gutachten heiRt.

Damit widerspricht das von der Stadt vorgelegte Gutachten den Angaben in der Begriindung des
Baugebiets Nord-Ost fiir eine in der Ndhe befindliche ausreichende Versorgung mit Dingen des taglichen
Lebens besteht. Es ist somit ein Fahrzeug notwendig, um Einkdufe z.B. Am Herzog-Philip-Platz oder im
Scharnhauser Park zu tatigen, Fahrzeug=Verkehr=Parkplatz.

Infrastruktur und E-Mobilitat

In der Begriindung der Stadt 4.4 wird ausgefiihrt, dass Ver- und Entsorgung des neuen Baugebiets Uiber das
Bestandsgebiet erfolgen soll. Die Stadt propagiert u.a. auch in der Stadtrundschau den Ausbau / Férderung
der E-Mobilitat. Soweit ein guter Ansatz.

Bedauerlicherweise beriicksichtigt die Stadt im planerischen Ansatz weder die Installation von Ladesdulen
fiir E-Autos sowie fiir E-Bikes, noch findet der erhdhte Strombedarf infolge der allgemein gewiinschten
Verkehrswende hin zu elektrischer Mobilitat Eingang in die Planung. Es ist hinlanglich bekannt, dass die
heutigen Bestandsnetze fiir den Bedarf an Ladestrom / Leistung nicht ausgelegt sind. Eine zusétzliche
Versorgungsstation mit Mittelspannungsanlage und Niederspannungsverteilung sollte im Plangebiet
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vorgesehen werden. Ggf. bestlinde dann auch die Méglichkeit die Bestandsgaragen in der Danziger Str. an
das Netz anzuschlieRen, damit Fahrzeuge in den Garagen u.a. geladen werden kdnnen. Im heutigen
offentlichen Verkehrsraum Konigsberger / Danziger StraRe ist dies nicht moglich.

Das Haus A am Eingang der Tiefgarage liegt im Mischgebiet. Somit ist nicht ausgeschlossen, dass eine
gewerbliche Nutzung von Raumen in diesem Gebdaude moglich ist. Diese Nutzung wird explizit nicht
ausgeschlossen, obwohl die Zielrichtung der Stadt die Schaffung von gehobenem Wohnraum vorsieht. Hier
sollte festgelegt werden, dass eine gewerbliche Nutzung ausgeschlossen ist.

Bedauerlicherweise sieht der Entwurf nicht die Schaffung von sozialem Wohnraum anteilig vor. Angesichts
des Mangels an bezahlbarem Wohnraum fiir Familien und sozial schwachen Biirgern sehr bedauerlich.

Ausblick

Die Stadt hat es leider wieder mal versaumt fiir einen ausgewogenen Planungsentwurf zu sorgen, der die
drei wesentlichen Punkte Larm - Parkierung - Aussicht angemessen zwischen den Bestands- und Neubauten
ausbalanciert. Dabei liegen Losungsansatze seitens der Birger durchaus vor sowie die Bereitschaft auf
Augenhohe Losungen gemeinsam mit Stadt und Investor zu erarbeiten.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 19
Siehe Stellungnahme 1

Als Ergebnis des Normenkontrollverfahrens wurde die Larmschutzkonzeption gedndert, auf einen
sogenannten Fllsterasphalt fir die Breslauer StraRe wird seither verzichtet. Ebenso kann auf eine
Uberdeckelung der Breslauer StraRe verzichtet werden. Der Lirmkonflikt kann anderweitig bewaltigt
werden.

Da sich die genannten Flachen im Vorfeld der Kirche nicht im Geltungsbereich des Bebauungsplans
befinden, ist eine Aussage zu dort geplanten Parkmoglichkeiten im Bebauungsplanverfahren nicht sinnvoll
und wiére rechtlich nicht bindend. Uber die Herstellung zusitzlicher éffentlicher Stellplatze auRerhalb des
Bebauungsplangebiets entscheidet der Gemeinderat daher, in Abstimmung mit dem
Grundstiickseigentliimer, auBerhalb des Verfahrens.

Stellungnahme 20
Schreiben vom 20.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,

Bebauungsplanentwurf , Parksiedlung Nord-Ost 2“, Gemarkung Nellingen / Satzung iber ortliche
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,,Parksiedlung Nord-Ost 2 - Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2
BauGB Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung vom 13.07. bis 21.08.2020

Vorab wird festgestellt, dass die Einwendungen der vorzeitigen Auslegung nicht alle vollstandig bzw.
unvollstéandig abgewogen wurden. Deshalb erneuern wir hiermit unsere Einwendungen der vorzeitigen
Auslegung.

1. Planbedingte Immissionskonflikte (Larm und Geruch) nicht bewaltigt

Durch das Nebeneinander von Wohnbebauung (Bestand Parksiedlung-Ost und planbedingte Neubebauung)
und Gastronomie (Shisha-Bar) mégliche Immissionskonflikte sind nicht auszuschlieRen. So resultiert die
Abluftfihrung der Shisha-Lounge im Bestand und ist nicht fiir die neuen Gebdudehohen im Plangebiet
dimensioniert. Das Verkehrslarmschutzkonzept basiert auf einer Kombination aus aktiven (Larmschutzwand
an der Breslauer StralRe) und passiven (Gebaudeanordnung; Grundrissorientierung; geschlossene Fassaden;
Larmschutzfenster) MaRnahmen. Nach den Feststellungen der aktualisierten schalltechnischen
Untersuchung kommt es — fiir das Plangebiet bereichsweise - zur Uberschreitung der maRgeblichen
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Orientierungswerte der DIN 18005 - der Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60
dB(A) nachts. Ungeachtet dieser Aussagen zur geplanten Erweiterung der Shisha-Bar (Terrassennutzung)
fehlen insbesondere aber Feststellungen zu Larmkonflikten im Status quo der im Plangebiet zugelassenen
Shisha-Bar und des durch sie verursachten Zu- und Abgangsverkehrs einschlieflich des Parksuch- und
Anbindungsverkehrs, und zwar sowohl fiir die geplante Wohnbebauung wie fiir das Reine Wohngebiet
(WR) im Bestand (Danziger und Kdnigsberger StraRe). Bislang fehlen Uiberdies Aussagen zur Bewaltigung
der Larm-Immissionen des regen Anliegerverkehrs (Zu- und Abfahrtsverkehr) an der geplanten Tiefgarage
gegenlber Teilen der Bestandsbebauung im ,,WR“ der Danziger StraRe.

1.1Planbedingte Verfestigung der Immissionsbelastung der Shisha-Bar: Die sog. Fremdkorperfestsetzung
nach § 1 Abs. 10 BauNVO ,sanktioniert” planungsrechtlich die von der Bestandsnutzung ausgehenden
Immissionsbelastungen der Shisha-Bar (Zu- und Abgangsverkehr einschlieRlich Parksuch- und
Anbindungsverkehr; Geruchsbeldstigung), mit anderen Worten , verfestigt” der Bebauungsplan den
Bestand. Dies ist fiir mich als benachbarter Anlieger aus der Danziger Stralie eine absolute Zumutung. Ein
Grol3teil der Verkehrsbelastung fallt auf die Abend- und Nachtstunden. Noch ist vollig offen, ob es
Uberhaupt zur Verlagerung der verkehrlichen Anbindung der Shisha-Bar auf die Breslauer Strafle kommt.
Der Planentwurf ignoriert, dass gesundheits-schadliche Larmwirkungen selbst unterhalb der Grenzwerte
gesetzlicher Regelwerke, wie z.B. der BImSchV, TA Larm und auch unterhalb der schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu DIN 18005 auftreten.

1.2 Vergleichbar mit § 34 Abs. 3a BauGB ist die planungsrechtliche Zulassung eines Fremdkorpers vom
Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit abhangig. Nach der Rechtsprechung des BVerwG haben in
diesen Fallen die Planungsleitlinien des § 1 V BauGB und das Abwagungsgebot des § 1 VII BauGB besondere
Bedeutung: Die Sicherung des gewerblichen Bestands ist nur in dem Umfang zuldssig, wie die
Festsetzungen zu einem noch auskdmmlichen Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen beitragen und
sicherstellen, dass die schutzbedirftigen Nutzungen einen nach Lage der Dinge und insbesondere unter
Beriicksichtigung der Vorbelastung ausreichenden Schutz erhalten. Die Erweiterung eines den Rahmen der
Umgebung sprengenden Gewerbebetriebs ist ausgeschlossen, wenn von dem (veranderten)
Gewerbebetrieb Emissionen ausgehen, die der Nachbarschaft nicht zumutbar sind, die also — erstmalig
oder weiterhin — beispielsweise ein Einschreiten der Gewerbeaufsicht rechtfertigen wiirden.1 So resultiert
die Abluftfiihrung der ShishaBar im Bestand des Status quo und ist nicht fiir die neuen Gebdaudehdhen im
Plangebiet dimensioniert.

1.3 Der Planentwurf geht dabei davon aus, dass eine Betriebserweiterung der ShishaBar eine neue,
ungeloste Konfliktsituation oder Verscharfung bestehender Konflikte (zusatzlicher Park- /Suchverkehr im
Bestandsgebiet Danziger- /Konigsberger StraRe) hervorruft. Die Festsetzung des 6stlich an das Grundstiick
der Shisha-Bar angrenzenden Mischgebiets ist indessen nach § 6 Abs. 1 BauNVO unzulassig, der
Bebauungsplanentwurf verst6Rt mithin gegen materielles hoherrangiges Recht. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In
Wirklichkeit ist in diesem Bereich jedoch nur Wohnnutzung vorgesehen. Ersichtlich dient diese Festsetzung
also allein dem Zweck, den Larmkonflikt [6sen zu wollen. Dem wahren Gebietscharakter entsprechend ware
hier nur eine ,, WA“-Festsetzung — wie beim 6stlich 1 Bernhard Stuer, Handbuch des Bau- und
Fachplanungsrechts, Rdnr. 639 (Zitat BVerwG bei FuBnote 1268) angrenzenden Bereich auch — moglich. Das
Larmgutachten stellt zu den Betriebsgerdauschen fest, dass an den der Shisha-Bar zugewandten Fassaden
der nachstgelegenen schiitzenswerten Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) tags und 47
dB(A) nachts auftreten. Im Nachtzeitraum kommt es aufgrund der Sozialgerdusche vor dem stdlichen
Eingang und den FuRgingern, die der Shisha-Bar zuzuordnen sind, zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) um bis zu 2 dB(A). Wenn man aber den tatsachlichen néchtlichen
Larmgrenzwert von 40 dB(A) im ,,WA” zugrunde legt, ergibt sich ein unldsbarer Larmkonflikt. Deshalb
handelt es sich bei der Festsetzung eines ,Mischgebiets” um eine Scheinfestsetzung, weil aufgrund der
massiven Larmvorbelastung hier die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nicht moglich ware. Wenn
die Verwaltung dabei von Lagegunst flir Gewerbe (,,gute verkehrliche Erreichbarkeit; attraktive Wohnlage
durch Aussichtssituation”) spricht, ignoriert sie die an anderer Stelle betonte Verscharfung bestehender
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Konflikte (durch die Shisha-Bar), etwa durch zusatzlichen Park-/Suchverkehr in der angrenzenden
Wohnlage. Dieses Argument spricht geradezu gegen die Zulassung von weiterer Gewerbenutzung.

1.4 Die Festsetzung eines Mischgebiets verstof3t auch gegen das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7 BauGB.
Eine an den von der Rechtsprechung entwickelten Abwagungsgrundsatzen gemessene
Abwagungsentscheidung musste zu dem Ergebnis fiihren, dass eine Wohnnutzung an diesem Standort
unzuldssig ist. Denn im Falle der dort geplanten Wohnnutzung wird ein Larmkonflikt geschaffen, der dem
Betreiber der Shisha-Bar nicht nur jede betriebliche Entwicklungsmoglichkeit nimmt, sondern sie im Fall der
Beibehaltung des bisherigen Nutzungsumfangs in der Betriebsfliihrung beeintrachtigt. Er wird sich Auflagen
ausgesetzt sehen, welche die Einhaltung der Larmgrenzwerte an den heranriickenden Immissionsorten
sicherstellen.

1.5 ,,Gemengenlage” sind Gebiete, in denen grundsatzlich unvertragliche Nutzungen zusammentreffen,
etwa vielfaltige Formen der Durchmischung gewerblichindustrieller und wohnlicher Nutzung. Fir einen im
Planbereich ,MI 1“ im Status quo bestehenden Betrieb der Shisha-Bar liegt ein solcher Fall nicht vor, der die
Reduzierung im Bestandsgebiet ,,Parksiedlung-Ost“ — insbesondere an den nachstliegenden
Immissionsorten Danziger StralRe 20, 30 und 40 - eine Reduzierung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
im Reinen Wohngebiet (WR) auf , WA” rechtfertigen kdnnte.

2. ,Kannibalisierung” des 6ffentlichen Parkraums: Um die 6ffentlichen Stellplatze in der Danziger Stral3e
werden kinftig die Bewohner des Planungsgebiets, des Bestandsgebiets ,Parksiedlung-Ost” und die Nutzer
der Shisha-Bar konkurrieren. Fiir die Betroffenen bestehen im Umfeld von mehreren Kilometern keine
Ausweichmoglichkeiten. Dass es stralRenrechtlich keinen Anspruch auf einen Stellplatz im 6ffentlichen
Raum gibt, ist allen bewusst. Die vor den Garagen auf der Sldseite der Danziger Strale ausgewiesene
Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung (private Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen) zielt auf die
Kompensation wegfallenden 6ffentlichen Parkraums. Im hinteren Teil der Danziger StralRe soll kiinftig
wegen des geringen Verkehrsaufkommens ein Gehweg nicht notwendig sein. Unter Berlicksichtigung des
notwendigen Abstandes zu den Garagentoren von ca. 0,3 bis 0,5 m und eines Streifens fir FuBganger
erfordert ein Parken von Fahrzeugen eine Mindestlange von ca. 6,5 m! Vor einer groBeren Anzahl von
Garagen reicht der Platz fiir einen PKW aber nicht. Fuganger bendétigen einen Streifen von 1,0 m.
Widrigenfalls ist auf der Danziger StralRe (bei Hineinragen abgestellter PKW in den StraRenraum) ein
Begegnungsverkehr nicht moglich. Beachtet man Sicherheitsanforderungen, kénnen keine PKW abgestellt
werden. Besteht dennoch Platz fiir einen PKW, vermodgen héchstens Garagenbesitzer ihren Zweitwagen
abzustellen. Fir die tGbrigen Betroffenen ist dies keine Losung (Bewohner ohne Garagen- bzw. Stellplatz,
Besucher, Lieferanten, Rettungswagen usw.). Eine Parkraumbewirtschaftung im hinteren Teil der Danziger
StralRe fhrt nur bedingt zur Entspannung.

3. Im Einmundungsbereich Danziger / Breslauer StraBe kommt es planungsbedingt zu betrachtlichen
Wartezeiten und Rickstau. Ohne Signalanlage kann Verkehrssicherheit nicht sichergestellt werden.

4. Artenschutz- und Umwelthaftungsrecht / Fachliche Begleitung der Ausfiihrungsphase § 44 Abs. 1
BNatSchG normiert fiir bestimmte Arten Zugriffsverbote. Ergeben sich bei Baubeginn konkrete
Erkenntnisse auf noch nicht bewiltigte artenschutzrechtliche Probleme, muss der Vorhabentréger diesen
nachgehen und sie sachgerecht bewaltigen, um das Vorhaben umsetzen zu kénnen. Mit Anordnung einer
okologischen Baubegleitung oder sofern nach einer fachkundigen Einschatzung ein besonderes
Konfliktpotential aufgrund des Umwelt bzw. Naturschutzrechts bei der Realisierung der Bauvorhaben
vorliegt, ist bei der Baufeldraumung und der Ersteinrichtung der Baustelle, also bereits im Vorfeld der
Baumalinahe, sowie wahrend der Bauausfiihrung durch eine qualifizierte 6kologische Baubegleitung sicher
zu stellen, dass die Vorschriften des Artenschutz und des Umweltschadensrechts eingehalten werden. Zu
den Aufgaben zahlt das Vermeiden von Umweltschaden und der dadurch entstehenden Kosten und
Zeitverzégerungen sowie das Vermeiden von Haftungsschaden nach dem Umweltschadensgesetz bei der
Bauausfiihrung. Zum Beispiel kann die Zerstérung einer Lebensstatte zu einem Schaden im Sinne des
Umweltschadensrechts flihren.
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5. Dem Gemeinderat (Satzungsgeber) ist ein Konzept zur Bewaltigung baubedingt erhéhter
Schallimmissionen, Staubentwicklung von der Baustelle und deren Zufahrten, Erschiitterungen durch
Rammungen und Bodenverdichtungen sowie durch Licht bei Bautatigkeit in Abend und Nachstunden
vorzulegen. Hierzu gehort die Baustellenlogistik insbesondere beim Bau der 150 Stellplatze umfassenden
Tiefgarage — mit Darstellung der Belastungen durch Baustelleneinrichtung, Lagern von Baumaterial/-gerate,
BaustralSen, Leitungsverlegungen, Verschmutzung von ZufahrtsstralRen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
Danziger Stralde 78, 80, 82 muss sichergestellt werden. Ebenso die Erreichbarkeit der Gebaude 78, 80, 82
fur Besucher, Versorgungssicherheit (Frischwasser / Entwasserung) und Abfallbeseitigung. Die Pflichten
sind dem Vorhabentrager aufzuerlegen, ebenso die Beweissicherung zur Dokumentation baubedingt
entstehender Gebaudeschdaden an der Bestandsbebauung in der Danziger StraRRe. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Hinweise aufzunehmen.

Teil Il Anlage 3: Begriindung "Anders als bei sonstigen nach Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden
stadtebaulichen Entwicklungsflachen im Stadtgebiet handelt es sich nicht um eine typische
Aullenentwicklung. " Nein, es ist keine typische AuBenentwicklung, da das Gebiet momentan weitgehend
auBerhalb des Ortsschildes Ostfildern liegt. Das ist weit entfernt von der Innenverdichtung, die von der
Stadt Ostfildern im Bereich der Stadtentwicklung angestrebt wird. "Die besondere Aussichtslage soll kiinftig
groReren Bevolkerungsgruppen als bisher zuganglich gemacht werden. " Und die Bewohner des Bestands
werden ihrer Aussicht beraubt. Entgegen zahlreicher Behauptungen von Stadtplanern und Birgermeister
sind sowohl die Garten als auch manche Hauser auf die Aussichtslage ausgerichtet. Aus allen Garten der
Reihenh&user der Danziger StraRe gibt es eine tolle Aussicht. Warum werden die Bedirfnisse des
Bestandsbewohner ignoriert? Warum versuchen die Stadtplanung und der Biirgermeister durch
Wiederholen der immer gleichen Aussagen, die dem Gegenteil der Wahrheit entsprechen (die
Bestandsbebauung und die Garten sind nicht auf die Aussichtslage ausgerichtet), dass die falsche Aussagen
dadurch richtig werden? Kommen sie vor Ort und schauen sich die tatsachliche Situation an.

"Die Einfigung der Bebauung in das Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der
stadtraumlichen Qualitat sind wichtige qualitative Ziele. " Wenn sie der Meinung sind, dass Gebaudetliirme
wie der Festoturm sich in das Landschaftsbild qulitativ hochwertig einfligen, dann erreichen sie das Ziel. 5
Wohntlrme im anndhernden Format eines Stadthauses am Stadtrand ist im allgemeinen Empfinden kein
qualitativ hochwertiges Zeichen. Die Wohntiirme werden von der Breslauer StralRe aus 26 Meter hoch sein,
von der Danziger StraRe aus 17 Meter hoch. Steht man auf der Briicke der Rinnenbachstral3e nach
Nellingen, so sind die Dacher der geplanten Bebauung noch 1 Meter héher. "Die bedeutende
Stadteingangssituation soll in diesem Zusammenhang ebenfalls aufgewertet werden. " Die typische
Stadteingangsituation sieht eine Bebauung vor, die vom Rand zum Zentrum hin hinsichtlich der
Gebdudehohe zunimmt. Nennen sie mir bitte bedeutende Stadteingédnge, die mit Wohntlirmen beginnen
und dahinter eine Reihenhausbebauung folgt. Die Bewertung dieses Entwurfes beim Wettbewerb
unterstreicht dies.

"Im Vorfeld wurde fiir das Plangebiet aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der Bedeutung fiir
die Stadtentwicklung ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefiihrt." Und ein Bebauungsplan
mit einer ziemlich schlechten Bewertung wurde nun aus diesem Wettbewerb ausgewahlt. Warum? Die
Bewertungen aus dem Wettbewerb lassen nicht darauf schlieRen, dass das der Plan sein sollte, der
umgesetzt wird. Es gab wesentlich attraktivere Plane. Welche weiteren Vorteile gibt es neben den
finanziellen Vorteilen des Investors noch, die fiir diesen Plan sprechen?

"Bedarf an Wohnbauflachen Im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2020 wurde fiir Ostfildern ein Bedarf
an Wohnbauflachen festgestellt. In diesem Zusammenhang wurde der Entwicklung bestehender
Siedlungsflachen grundsatzlich Vorrang vor der AuBenentwicklung gegeben." Faktisch handelt es sich bei
dem Vorhaben um eine AuRenentwicklung, zumindest aulRerhalb des Ortsschildes. Warum wird beim
Bedarf an Wohnbauflachen nicht auch auf die sozialen Bediirfnisse geachtet? Im Bebauungsplan ist kein
sozialer Wohnungsbau festgesetzt. Menschen, die sich eine hochwertige, sehr teure Wohnung leisten
kommen, finden im Raum Stuttgart ein weit groReres Angebot, als Menschen, die ein finanziell kleineres
Budget haben. Wo werden diese Menschen beriicksichtigt?
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"- Freiland-Klimatop (restlicher Bereich) mit ungestort stark ausgepragtem Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, starke Frisch-/Kaltluftproduktion. Es ist von einer nicht unerheblichen Frischluftproduktion
auszugehen, welche aufgrund der Hanglage nach Nord-Nord-Ost abfliet." In den 1990er Jahren wollte der
damalige Gartenbaubetrieb ein neues Gewéachshaus bauen. Dieses sollte nicht Gber die Hangkante reichen.
Das Bauvorhaben wurde von der Stadt abgelehnt mit der Begriindung, dass das Gebiet wichtig sei fiir die
Kaltluft-/ Frischluftproduktion. Was hat sich in der Zwischenzeit verandert, dass das kein relevanter Faktor
mehr ist? Im Zuge des Klimawandels sind aus stadtklimatologischer Sicht Kaltluftentstehungsgebiete und
KaltluftschneiBen immer wichtiger.

"...ebenso wenig groRflachige Freiflaichennutzungen. " Warum eignet sich das Gebiet nicht zu einer
groRflachigen Freiflachennutzung? Eine Begriindung hierzu fehlt. In friiheren Nutzungskonzepten der Stadt
Ostfildern wurde hier die Nutzung durch eine Jugendfarm vorgeschlagen. Diese wiirde fiir Kinder und
Jugendliche, die bereits in der Stadt Ostfildern wohnen einen groRen Mehrgewinn darstellen. Warum denkt
die Stadt Ostfildern und ihre Stadtplanung nur an Menschen, die noch hinzuziehen sollen? Warum wird den
Menschen, die bereits in der Stadt wohnen keine Beachtung geschenkt?

"Da es sich um eine bestehende Bauflache mit genehmigten baulichen Nutzungen handelt, scheint eine
Renaturierung ebenfalls nicht sinnvoll und praktisch nicht umsetzbar. Aufgrund der besonderen
Aussichtslage eignet sich das Plangebiet dagegen fiir eine Wohnnutzung. " Diese Flache ist bereits
renaturiert. Die 6kologische Vielfalt auf der Flache ist grof3. Sie wachst von Jahr zu Jahr.

"Es wird mit der vorliegenden Planung an die bestehende Infrastruktur angeschlossen, was geringere
Investitionen und Unterhaltungskosten fiir StraRe, Kanalisation etc. bedeutet..." Von den geringeren
ErschlieBungskosten profitiert der Investor. Warum ist der Stadt Ostildern Investorenschutz wichtiger als
die Menschen die in der Stadt leben?

"“Ein Erhaltungsgebot schitzt den vorhandenen wertvollen Geholzstreifen (Biotop) am Ostrand des
Plangebiets." In unmittelbarer Ndhe des wertvollen Gehdlzstreifens wird ein 17 Meter, bzw. 26 Meter
hoher Wohnturm erstellt werden. Bei den notwendigen tiefen Bau- und Griindungsarbeiten direkt neben
dem Geholzstreifen ist dieser stark gefahrdet. Die Gewahrleitung der Erhaltung dieses schiitzenswerten
Geholzes ist durch ein Gutachten nachzuweisen. Gibt es keine Abstandsvorgaben zu schiitzenswerten
Naturdenkmalern die eingehalten werden miissen? "Dies geschieht um das umgebende Wohnquartier
nicht zu beeintrachtigen, z.B. durch Besucher- /Kunden- und Parksuchverkehr oder Anlieferungen, aber
auch aufgrund der besonders sensiblen topografischen und stadtgestalterischen Situation, die zahlreiche
Einblicke in das Gebiet ermdglicht und fir flachenintensivere Nutzungen ungeeignet ist." Hohn und Spott
gegeniber den Bewohner der Bestandsgebaude. Am Wochenende nachts ist das Quartier bereits durch
Parksuchverkehr der Shishabarbesucher extrem belastet. Der Charakter der Strafle wandelt sich ins
Gegenteil. Wenn nun die 35 -40 Parkplatze neben der Shishabar wegfallen und die verbleibenden 60
Parkplatze, die ungefdahr dem aktuellen Bestand auf der Danziger StralRe entsprechen, mit den 120 bis 150
neuen Wohneinheiten und den Besuchern der Shishabar geteilt werden missen, bleibt es auf der Danziger
StralRe nicht mehr sicher. Es ist zur Zeit schon regelmaRig zu beobachten, dass frustrierte,
parkplatzsuchende Shishabarbesucher mit weit Giberhohter Geschwindigkeit durch die Danziger StraRRe
rasen. Wenn nun noch mehr Parkplatzsucher unterwegs sind, die sich deutlich weniger Parkplatze (35-40
bei der Shishabar entfallen) teilen miissen, habe ich Angst um alle Menschen, die auf der gemischten
Verkehrsflache zu FuB unterwegs sein missen. Wie wollen sie die Sicherheit der FuRganger im Bereich der
Danziger StraRRe gewahrleisten? Hier sei noch darauf hingewiesen, dass durch die aktuelle Planung die
verkehrliche Situation in allen Szenarien verschlimmert werden wird, wie dies auch schon bei der
»Informationsveranstaltung” dargelegt wurde. SIE WERDEN DIESES THEMA OHNE EINE LOSUNG NICHT
VOM TISCH BEKOMMEN, SONDERN WEITERE 120 PARTEIEN GEGEN SICH HABEN! "Mit der Zulassigkeit
weiterer Stellplatze fiir den gastronomischen Betrieb wiirde diese Problematik entscharft. Die dafir
notwendigen Stellplatze konnen direkt angrenzend zur Gastronomie entlang der Breslauer StraRe errichtet
werden." Wie soll die Problematik durch den Wegfall von aktuell 35 - 40 bestehenden Parkplatzen neben
der Shishabar mit Hilfe dem Bau von 28 Parkpladtzen entlang der Shishabar entscharft werden? Zumal diese
Parkplatze (weniger als jetzt) nur gebaut werden, wenn der Betrieb der Shisha-Bar erweitert wird. Es
werden mit dem Bauvorhaben nicht nur weniger Parkplatze wie aktuell vorhanden sein, nein, es kommen
nochmals ca. 100 Zweitwagen der Neubewohner hinzu. Welche Entscharfung der Problematik ist hier
gemeint? Menschen, die derart hochpreisige Wohnungen kaufen, haben statistisch gesehen einen Zweit-
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oder Drittwagen. Bei der nicht allzu guten Anbindung an den OPNV steigen die Menschen vermehrt ins
eigene Auto. Der Entwurf Bebauungsplan Parksiedlung NordOst2 wurde dadurch gelobt, dass er
anscheinend das Parkplatzproblem |6se. Eine Tabelle, welche 2019 bei der Informationsveranstaltung fur
die Birger gezeigt wurde , verdeutlicht jedoch, dass diese Aussage schlicht nicht der Wahrheit entspricht.
Momentaner Zustand Planung alt (1.Entwurf) Planung neu

Wohneinheiten 0 117 124

Griinflache Gesamtes Areal 3150 gm 8345 gm

Offentliche Stellplitze Ca. 60 in der Danziger StraRe 32 in der Danziger StraRe 23 in neuer
ErschlieBungsstralle Gesamt: 55

59 in der Danziger Stral3e es gibt keine ErschlieBungsstralRe

Stellplatze Gastronomie 35- 40 auf dem Parkplatz auf Hohe der Gastronomie. Zufahrt wird zusatzlich
zugeparkt. 0 Optional 28 Parkplatze entlang der Breslauer Stralle — Umsetzung ungewiss

Tabelle: Uberarbeitete Darstellung des Plangebietes Parksiedlung NordOst nach der Darstellung im
Gemeinderat (2019). Ergdnzung: momentaner Zustand

“Im vorderen Teil der Danziger StraRe ist stidlich ein Gehweg geplant, im hinteren Teil ist dieser wegen des
geringeren Verkehrsaufkommens nicht notwendig. Im 6stlichen Teil der Danziger StraRe wird deshalb
gemischte Verkehrsflache festgesetzt. " Das Verkehrsaufkommen ist momentan tagsiber sicherlich gering
und erfordert keinen extra Gehweg. Wie bereits beschrieben fahren einige parkplatzsuchende Fahrer mit
weit Uberhohter Geschwindigkeit. Kommt dann noch erschwerend hinzu, dass viele Autos vor den Garagen
geparkt werden, die Danziger StraRRe verschmalert wird und der Parkplatzsuchverkehr stark zunimmt, ist es
aus meiner Erfahrung gefahrlich, die Danziger StraRe als FuBgdanger am Abend zu nutzen. Wir hatten bereits
jetzt mehrfach die Situation, dass besorgte Nachbarn meine Kinder nach Hause schickten, weil sie Angst um
sie hatten, obwohl sich die Kinder vorbildlich als FuBganger im Strallenverkehr verhielten. Wie wollen sie
die Sicherheit der FuRganger gewahrleisten? Welche Malknahmen werden hierzu ergriffen? Wird die
Danziger StralRe eine Spielstralle? "Die befestigten Hausvorbereiche bieten besondere Aufenthaltsqualitat
und Aussichtssituationen (Bellevue) und sollen deshalb der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Aus
diesem Grund wird ein Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. " Die besondere
Aufenthaltsqualitat zieht auch schon heute zahlreiche Menschen auf die Aussichtsplattform.
Bekanntermalien gibt es in schénen Nachten bereits dort ein groRes Konfliktpotential zwischen Anwohnern
und Nutzern der Aussichtsplattform. Ein Spaziergang am Sonntagmorgen zeigt auch, dass die Banke im
Bereich des Panoramaweges ndchtlich gut genutzt werden und der Miill, vor allem leere Alkoholflaschen,
Verpackung von FastFood und Zigarettenstummel dort zahlreich liegen bleiben. Auch in der Danziger
Stralle ist das aktuell bereits ein deutlich sichtbares Problem. Wie wollen sie vorgehen, dass dies nicht im
Bereich des Bellevue passiert? "Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen" Wie wird der Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen gewahrleistet? Hier fehlt die Ausfiihrung. Das bestehende
Regenriickhaltebecken wird entfernt. Vor dem Bau dieses Riickhaltebeckens trat im Bestandsgebiet haufig
Rickstau auf. Wie gewahrleisten sie, dass wahrend der Bauphase nicht wieder Riickstauereignisse im
Plangebiet auftreten?

Anlage 8 " Die Erhebungstage (Donnerstag, 14.06.2018, Samstag, 16.06.2018 fiir Knoten 1 und Sonntag,
17.06.2018; Donnerstag, 12.07.2018, Samstag, 14.07.2018 und Sonntag, 15.07.2018 fir Knoten 2) liegen
nicht in der Schulferienzeit in BadenWirttemberg und weisen darlber hinaus aufgrund der vorhandenen
Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten auf." Die Erhebung fir
den Knotenpunkt 1 fand entgegen den Behauptungen der Stadtplanung wahrend des Zuckerfestes statt
(das Zuckerfest fiel im Jahr 2018 auf den 14. Juni). "Abb. 2: Tagesganglinie Querschnitt Zufahrt Parkplatz -
Samstag" Betrachtet man die Abb.2, so fallt auf, dass weit (iber 200 Kfz im Zeitraum von 20 Uhr bis 4 Uhr
die Zufahrt zum Parkplatz nutzen - alles Shishabarbesucher. Diese Zahl von weit iber 200 PKW's
Uberschreitet bei weitem die geplante Kapazitat des Stellplatzes entlang der Breslauer StraRe. Dieser ist
weit unterdimensioniert flir die Anzahl der Besucher. Des weiteren diirfte mit dem Bau der Stellplatze
entlang der Breslauer StraBe auch die Terasse er6ffnen, was deutlich héhere Besucherzahlen mit sich
bringen wiirden. Die 27 Parkplatze sind einen Tropfen auf den heiRen Stein. Es muss zusatzlich noch
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beachtet werden, dass die 35-40 Parkplatze, die sich momentan direkt neben der Shishibar befinden
entfallen und im Bereich der Danziger Stral3e ungefahr so viele Parkplatze sein werden, wie derzeit bereits
auch schon bestehen. Die Zweitwagen der 120 Wohneinheiten aus der Neubebauung sind in diesen
Gedankspielen noch nicht bericksichtigt. Wie werden sie das Verkehrschaos auf der Danziger Stral3e
verhindern? "Fiir den Samstag liegt die prognostizierte Verkehrsmenge aufgrund der intensiveren Nutzung
bzw. erh6hten Kundenanzahl mit rund 220 Pkw-Fahrten deutlich hoher." In der oben genannten Tabelle
wurden auf einen Samstag verteil 310 Fahrten mit dem Kfz gezahlt. In der Variante 1 im Planfall wird von
220 Pkw-Fahrten gerechnet. Wo bleiben die 90 weiteren Fahrten aus der Verkehrszahlung? Dieses
Gutachten beriicksichtigt seine eigene Verkehrszahlung nicht und muss auf Grund der bereits vorliegenden
Datenlage liberarbeitet werden. Berlicksichtigen sie bei den Annahmen des Verkehrsgutachtens das reale
Einzugsgebiet der Shishabar! Es wiirde auffallen, dass die Shishabar ein liberregionales Einzugsgebiet hat.
Die Besucher kommen weder zu FuR, noch mit dem Fahrrad, dem Taxi oder dem OPNV. Das Auto scheint
das einzige Verkehrsmittel bei der Anreise zu sein. Das ist keine Berechnung, sondern eine reale
Beobachtung. "In Variante 1 wird davon ausgegangen, dass 19 Stellplatze auf der Danziger StraRe Ostlich
der Zufahrt zur Shisha-Bar von Pkw-Kunden der Shisha-Bar mit genutzt werden kénnen." Werden diese 19
Parkplatz fiir die Besucher der Shishabar ausgewiesen? HeiRt das, dass fiir die Anwohner der
Bestandsbebauung (die derzeit 60 vorhandenen Parkplatze werden zu StoRzeiten bereits von den
Bestandsbewohnern genutzt) und der Neubebauung ( bei 120 Wohneinheiten im hohen Preissegment plus
deren Besucher nochmals mindestens 100 PKWs) nur noch 41 6ffentliche Stellplatze zur Verfliigung stehen?
"Aufgrund der gréReren Anzahl an verfligbaren Stellplatzen wird in Variante 2 die Annahme getroffen, dass
weniger Kunden mit dem Taxi kommen als in Variante 1. Der Anteil am OV/FuR/Rad steigt aber
proportional zum Kundenaufkommen." Allein die Tatsache, dass in der Shishabar kein Alkohol
ausgeschenkt wird, entkraftet das Argument, dass die Besucher ein anderes Verkehrmittel als den PKW
nutzen. Die Anzahl der vorhandenen Parkplatze in Variante 2 wird wesentlich niedriger sein als aktuell. Die
27 Stellplatze entlang der Breslauer StraRe ersetzen noch nicht einmal die aktuell vorhandenen Parkplatze
neben der Shishabar. Ergdnzen sie das Gutachten um eine Erhebung der Herkunft der Besucher der Shisha-
Bar und deren Anreiseverhalten. Die Annahmen, die hier getroffen werden verfehlen die Realitat weit.
"Insgesamt werden somit aufgrund der Shisha-Bar-Nutzung fiir die Danziger Stralle West rund 112 Pkw-
Fahrten/Normalwerktag bzw. 124 Pkw-Fahrten/Samstag prognostiziert und fiir den Parkplatz an der
Breslauer StraRe zusatzlich rund 68 Pkw-Fahrten/Normalwerktag bzw. 160 Pkw-Fahrten/Samstag. " Da das
Besucheraufkommen in Variante 2 um 50% hoher eingeschatzt wird als aktuell, ist es nicht nachvollziehbar,
warum sich die Anzahl der Fahrten um knapp die Halfte reduzieren soll? Grundlage fiir diese Planung
sollten keine schéngerechneten Annahmen sein, sondern reale Besuchererhebungen an einem
Samstagabend bei schénem Wetter. Die angenommen Besucherzahlen und die Art deren Anreise
entsprechen nicht der Realtitat. Der Parkplatzsuchverkehr fiir die Besucher der Aussichtsplattform findet in
dieser Berechnung ebenfalls keine Beachtung. Ein weiterer Aspekt zur Verkehrssicherheit wurde bei der
Planung der Parkplatze entlang der Breslauer Stral3e nicht berticksichtigt. Die Einfahrt und Ausfahrt zum
Parkplatz wird uniibersichtlich sein und eine neue Unfallquelle darstellen. "Gleichzeitig reduziert sich die
Verkehrsmenge auf der Danziger StralRe um ca. 70 Kfz/d, was auf ein geringeres Angebot an Pkw-
Stellplatzen fur die Shisha-Bar und einer damit einhergehenden Nutzung alternativer Verkehrsmittel der
Kunden sowie auf die zusatzlich geplanten Stellpldtze an der Breslauer StralRe zurlickzufiihren ist." Bereits
heute ist an schonen Wochenendabenden die Verkehrsbelastung in der Danziger StraRRe durch
Parkplatzsuchverkehr sehr hoch. Dadurch dass das Parkplatzangebot im Vergleich zu heute im Planfall
massiv verknappt wird, wird auch der Parkplatzsuchverkehr massiv steigen. Die Annahme, dass Besucher
der Shishabar auf alternative Verkehrsmittel umsteigen, ist ohne jeglichen Nachweis aus der Luft gegriffen
und verfehlt die Realtitat. Die Besucher aus Nirtingen, Béblingen, Ludwigsburg, Heidenheim, Ulm,
Miinchen, Niirnberg, Osterreich und Schweiz werden nicht mit dem Fahrrad anreisen. Eine Analyse der
Besucherstruktur wiirde das dem Gutachter und der Stadtplanung verstandlich machen. "Qualitatsstufe D
und somit eine ausreichende Leistungsfahigkeit, die noch geringe Reserven bis zur Auslastung des
Knotenpunktes besitzt." Warum plant die Stadt Ostildern einen Verkehrsknoten, der gerade noch stabil ist?
Warum hat die Stadtplanung nicht den Anspruch etwas zu planen, was gut ist? Warum werden
offentsichtliche Mangel sehenden Auges geplant? Die Analyse 2018 geht am Querschnitt Q4 Samstags von
300 Kfz pro Tag aus. Die Verkehrszahlung hat 310 Kfz gezahlt. Warum wurde dieser Wert geschont? An
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welchen weiteren Stellen wurden die Werte verandert? Grundsatzlich geht das Verkehrsgutachten nicht
davon aus, dass die Bewohner der Neubebauung einen zweiten PKW haben. Damit muss jedoch gerechnet
werden. Der Parkplatzsuchverkehr im Bereich der Danziger Stralle wird nicht berechnet. Das
Verkehrsgutachten geht auch nicht von der Variante 3 aus. Die Shishabar eréffnet die Terrasse, ohne die
Stellplatze entlang der Breslauer StraRe zu errichten und ohne den Eingang an die Breslauer StralSe zu
verlegen. Von diesem Szenario ist momentan auszugehen, solange das Rechtsverfahren zwischen der Stadt
und dem Betreiber der Shishabar nicht zu einem endgitiltigen Abschluss gekommen ist. Da Variante 3 nicht
berlicksichtigt ist. So lange dieser Sachverhalt nicht rechtssicher geklart ist, kann mit groRer
Wahrscheinlichkeit ein Szenario entstehen, dass von den Verkehrs- und Schallgutachten nicht erfasst ist. Es
muss Rechtssicherheit bestehen, bevor die Planung hier moglich ist. Es ist ein Verfahren anhangig, was
einen durch die Vorgaben nicht erfassten Betrieb der Shishabar erméglichen kénnte. Die Szenarien missen
erweitert und diese begutachtet werden.

Anlage 9 Das Larmgutachten zieht bei der Verkehrsbelastung die Werte von Variante 2 an einem Werktag
als Grundlage heran. Die Verkehrsbelastung an einem Samstag ist deutlich héher. Bsp. Danziger StraRRe
Mitte Werktag: 800 Kfz/d; Samstag 970 Kfz/d Damit ermittelt das Larmgutachten die Larmsituation nicht
am "Spitzentag" in der Woche, sondern zu einem Zeitpunkt mit deutlich geringerer Belastung. Es wird nicht
die tatsichliche Lirmbelastung in allen Belangen abgebildet. Uberarbeiten sie das Lirmgutachten so, dass
es die maximalen Belastungen abbildet und nicht die Durchschnittswerte.

Anlage 13 "Im Rahmen der ErschlieBungs-, Aushub- und Sicherungsarbeiten ist mit Erschiitterungen und
Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem Grund wird die Durchfiihrung eines
Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den Verkehrsflachen als notwendig
erachtet. " Wer wird flr Kosten eines empfohlenen Beweissicherungsverfahrens am benachbarten
Baubestand aufkommen?

Anlage 14 "Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Entwurfsfassung " Beim
vorliegenden Gutachten handelt es sich lediglich um eine Entwurfsfassung. " Die Biotoptypen wurden im
Zustand Herbst 2017 zugrunde gelegt." Das Gelande wurde im Januar 2018 gerodet. Damit haben sich die
Biotoptypen deutlich gedndert. Sie miissen neu begutachtet werden.

Anlage 15 Auch hier handelt es sich wieder lediglich um eine Entwurfsfassung. Des weiteren werden
allabendlich Fledermé&use aus dem Untersuchungsgebiet kommend beobachtet. Sie woll(t)en (urspriinglich)
einen schonen Stadteingang schaffen. Von weitem sieht es fir jeden abschreckend aus. Und wenn man von
Esslingen her ndher kommt, fahrt man an der Shisha-Milchbar und dem Autohandel Betz vorbei. Genau
diese Stelle nimmt man als Stadteingang war. Leider Ziel verfehlt... Stadtebaulich ist der derzeitige Entwurf
ein Fauxpas. Von der Hangseite gesehen stehen diese Hochhauser an der héchsten Stelle. So wirken diese
Hauser noch héher. Auf der Hangseite haben die Hauser eine Hohe von 25m ab Geldndeoberkante. Um
dies ein wenig zu vertuschen wird im Gutachten daher empfohlen, am Hang groRere Bdume zu pflanzen um
die hohen Gebdude in die Landschaft einzubinden... Somit hdtten weder die neuen noch die alten
Bewohner eine Aussicht ins Tal! Von der anderen Talseite mag es noch ertraglich aussehen. Aber wenn man
mit dem Auto die Breslauer Str. von Esslingen kommend hochfahrt, sehen die Hauser durch den
davorliegenden Hang noch hoher aus. Erschreckend und Abschreckend. In der Stadtrundschau wurde
betreffend dem Baugebiet "Ob der Halde™ in Scharnhausen erwahnt, dass die Neubebauung der
vorhandenen Bebauung angepasst wurde. Weshalb wird hier nicht darauf geachtet? Aus Geldgier? Bitte
besinnen Sie sich und tGberdenken Sie diesen Entwurf noch einmal. Zusammengefasst halte ich das ganze
fiir eine schlecht geplant und wenig durchdachte Idee.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 20
Siehe Stellungnahme 1
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Stellungnahme 21
Schreiben vom 21.08.2020

Sehr geehrte Damen und Herren,
hiermit legen wir Einspruch ein gegen die geplante Bebauung "Parksiedlung Nord-Ost 2".
Aus folgenden Griinden:

1. Die geplante Bebauung fiihrt entgegen der Auslage zu einem Mehr an Verkehr und zu einer nicht mehr
tragbaren Verkehrssituation an der Kreuzung Breslauer StraRe / Danziger StralRe sowie in der Danziger
Stral3e.

2. Die geplante GroRRe der Tiefgarage flhrt dazu, dass nicht ausreichend Parkplatze fir die neu
entstehenden Wohnungen zur Verfligung stehen. Zwangsweise fiihrt dies zu einer Verscharfung der
Parkplatzsituation in der Danziger Stralle, obwohl hier neue Parkpldtze geschaffen werden.

3. Die geplanten 6ffentlich zugédnglichen "Bellevues" fihren zu zusatzlichen Besuchern in der Danziger
StralRe und dem damit verbundenen Verkehr und Parkplatzbedarf. Bereits heute wird die Danziger Stral3e
vermehrt als Parkplatz von Besuchern der naheliegenden Panorama-Plattform genutzt.

4. Es fehlen geeignete MalRnahmen, um den bestehenden Suchverkehr der Shisha-Bar wirksam
einzugrenzen. Aktuell kann nicht davon ausgegangen werden, dass die Shisha-Bar auf eigene Rechnung
zusatzliche Parkpldtze an der Breslauer StralRe erstellen wird. Diese zusatzlichen Parkpldtze waren bereits
heute - ohne eine Terrassennutzung - erforderlich.

5. Die mogliche Kapazitdtserweiterung (Geschosserweiterung) der Shisha-Bar wird nicht ausreichend
detailliert spezifiziert. Auch nicht spezifiziert wird, wie viele Parkmdglichkeiten bei welcher
Kapazitatserweiterung (Geschosserweiterung) zwingend von der Shisha-Bar geschaffen werden missen.

6. Im Gesamtkonzept fehlt jeglicher Ansatz, die bestehende Bebauung vor Larm- und Geruchsbelastigung
wirksam zu schiitzen.

7. Die geplante Bebauung fiigt sich mit ihren Gberdimensionierten Proportionen in keiner Weise in das
bestehende Stadt-und Landschaftsbild ein.

Stellungnahme der Verwaltung zu Stellungnahme 21
Siehe Stellungnahme 1

Die Erweiterungsmoglichkeiten der Gastronomie werden im Bebauungsplan eindeutig festgesetzt (s.
Festsetzungen zur Gberbaubaren Grundstiicksfliche, Gebaudehdhe etc.).

Der Stellplatznachweis hat im Baugenehmigungsverfahren zu erfolgen und ist abhangig von der
beantragten TerrassengroRe.

Stellungnahme 22
Schreiben vom 21.08.2020
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Bebauungsplanentwurf ,Parksiedlung Nord-Ost 2, Gemarkung Nellingen / Satzung tUber 6rtliche
Bauvorschriften zum Bebauungsplan ,Parksiedlung Nord-Ost 2“

- Offentliche Auslegung nach § 3 Abs. 2 BauGB

Stellungnahme zur 6ffentlichen Auslegung vom 13.07.2020 bis 21.08.2020

Vorab wird festgestellt, dass die Einwendungen der vorzeitigen Auslegung nicht alle vollstandig bzw.
unvollstandig abgewogen wurden. Deshalb erneuern wir hiermit unsere Einwendungen der vorzeitigen
Auslegung.

Einwendungen:
Teil |
Der Gemeinderat hat in 6ffentlicher Sitzung am 24.06.2020 die 6ffentliche Auslegung beschlossen.

1. Planbedingte Immissionskonflikte (Ldrm und Geruch) nicht bewaltigt

Durch das Nebeneinander von Wohnbebauung (Bestand Parksiedlung-Ost und planbedingte Neubebauung)
und Gastronomie (Shisha-Bar) mogliche Immissionskonflikte sind nicht auszuschlieen. So resultiert die
Abluftfihrung der Shisha-Lounge im Bestand und ist nicht fiir die neuen Gebdudehoéhen im Plangebiet
dimensioniert. Das Verkehrslarmschutzkonzept basiert auf einer Kombination aus aktiven (Ldrmschutzwand
an der Breslauer StralRe) und passiven (Gebaudeanordnung; Grundrissorientierung; geschlossene Fassaden;
Larmschutzfenster) MaRnahmen.

Nach den Feststellungen der aktualisierten schalltechnischen Untersuchung kommt es — fiir das Plangebiet
bereichsweise - zur Uberschreitung der malRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 - der
Schwellenwerte zur Gesundheitsgefahr von 70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts. Ungeachtet dieser Aussagen
zur geplanten Erweiterung der Shisha-Bar (Terrassennutzung) fehlen insbesondere aber Feststellungen zu
Larmkonflikten im Status quo der im Plangebiet zugelassenen Shisha-Bar und des durch sie verursachten
Zu- und Abgangsverkehrs einschliefRlich des Parksuch- und Anbindungsverkehrs, und zwar sowohl fir die
geplante Wohnbebauung wie fiir das Reine Wohngebiet (WR) im Bestand (Danziger und Koénigsberger
StralRe).

Bislang fehlen tberdies Aussagen zur Bewaltigung der Larm-Immissionen des regen Anliegerverkehrs (Zu-
und Abfahrtsverkehr) an der geplanten Tiefgarage gegentiber Teilen der Bestandsbebauung im , WR” der
Danziger StralSe.

1.1 Planbedingte Verfestigung der Immissionsbelastung der Shisha-Bar:

Die sog. Fremdkdorperfestsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO ,,sanktioniert” planungsrechtlich die von der
Bestandsnutzung ausgehenden Immissionsbelastungen der Shisha-Bar (Zu- und Abgangsverkehr
einschlieRlich Parksuch- und Anbindungsverkehr; Geruchsbelastigung), mit anderen Worten ,verfestigt” der
Bebauungsplan den Bestand. Dies ist fiir die benachbarten Anlieger der Danziger Stral3e nicht zumutbar. Ein
Grolteil der Verkehrsbelastung fallt auf die Abend- und Nachtstunden. Noch ist vollig offen, ob es
Uberhaupt zur Verlagerung der verkehrlichen Anbindung der Shisha-Bar auf die Breslauer Strafle kommt.
Der Planentwurf ignoriert, dass gesundheits-schadliche Larmwirkungen selbst unterhalb der Grenzwerte
gesetzlicher Regelwerke, wie z.B. der BImSchV, TA Larm und auch unterhalb der schalltechnischen
Orientierungswerte fir die stadtebauliche Planung des Beiblattes 1 zu DIN 18005 auftreten.

1.2 Vergleichbar mit § 34 Abs. 3a BauGB ist die planungsrechtliche Zulassung eines Fremdkoérpers vom
Merkmal der stadtebaulichen Vertretbarkeit abhangig. Nach der Rechtsprechung des BVerwG haben in
diesen Fallen die Planungsleitlinien des § 1 V BauGB und das Abwagungsgebot des § 1 VII BauGB besondere
Bedeutung: Die Sicherung des gewerblichen Bestands ist nur in dem Umfang zuldssig, wie die
Festsetzungen zu einem noch auskdmmlichen Nebeneinander von Gewerbe und Wohnen beitragen und
sicherstellen, dass die schutzbeddrftigen Nutzungen einen nach Lage der Dinge und insbesondere unter
Bericksichtigung der Vorbelastung ausreichenden Schutz erhalten. Die Erweiterung eines den Rahmen der
Umgebung sprengenden Gewerbebetriebs ist ausgeschlossen, wenn von dem (veranderten)
Gewerbebetrieb Emissionen ausgehen, die der Nachbarschaft nicht zumutbar sind, die also — erstmalig
oder weiterhin — beispielsweise ein Einschreiten der Gewerbeaufsicht rechtfertigen wiirden. So resultiert
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die Abluftflihrung der Shisha-Bar im Bestand des Status quo und ist nicht fiir die neuen Gebdudehéhen im
Plangebiet dimensioniert.

1.3 Der Planentwurf geht dabei davon aus, dass eine Betriebserweiterung der Shisha-Bar eine neue,
ungeldste Konfliktsituation oder Verscharfung bestehender Konflikte (zusatzlicher Park- /Suchverkehr im
Bestandsgebiet Danziger- /Konigsberger StraRe) hervorruft. Die Festsetzung des 6stlich an das Grundstick
der Shisha-Bar angrenzenden Mischgebiets ist indessen nach § 6 Abs. 1 BauNVO unzulassig, der
Bebauungsplanentwurf verstoBRt mithin gegen materielles hoherrangiges Recht. Mischgebiete dienen dem
Wohnen und der Unterbringung von Gewerbebetrieben, die das Wohnen nicht wesentlich stéren. In
Wirklichkeit ist in diesem Bereich jedoch nur Wohnnutzung vorgesehen. Ersichtlich dient diese Festsetzung
also allein dem Zweck, den Larmkonflikt [6sen zu wollen. Dem wahren Gebietscharakter entsprechend ware
hier nur eine ,,WA“-Festsetzung — wie beim 6stlich angrenzenden Bereich auch — moglich. Das
Larmgutachten stellt zu den Betriebsgerauschen fest, dass an den der Shisha-Bar zugewandten Fassaden
der nachstgelegenen schitzenswerten Wohnbebauung Beurteilungspegel von bis zu 48 dB(A) tags und 47
dB(A) nachts auftreten. Im Nachtzeitraum kommt es aufgrund der Sozialgerausche vor dem stidlichen
Eingang und den FuRgingern, die der Shisha-Bar zuzuordnen sind, zu Uberschreitungen des
Immissionsrichtwerts von 45 dB(A) um bis zu 2 dB(A). Wenn man aber den tatsachlichen nachtlichen
Larmgrenzwert von 40 dB(A) im ,, WA” zugrunde legt, ergibt sich ein unlésbarer Larmkonflikt. Deshalb
handelt es sich bei der Festsetzung eines ,Mischgebiets” um eine Scheinfestsetzung, weil aufgrund der
massiven Larmvorbelastung hier die Festsetzung eines allgemeinen Wohngebiets nicht moglich ware. Wenn
die Verwaltung dabei von Lagegunst flir Gewerbe (,,gute verkehrliche Erreichbarkeit; attraktive Wohnlage
durch Aussichtssituation”) spricht, ignoriert sie die an anderer Stelle betonte Verscharfung bestehender
Konflikte (durch die Shisha-Bar), etwa durch zusétzlichen Park-/Suchverkehr in der angrenzenden
Wohnlage. Dieses Argument spricht geradezu gegen die Zulassung von weiterer Gewerbenutzung.

1.4 Die Festsetzung eines Mischgebiets verstofSt auch gegen das Abwagungsgebot nach § 1 Abs. 7
BauGB. Eine an den von der Rechtsprechung entwickelten Abwagungsgrundsdtzen gemessene
Abwadgungsentscheidung miisste zu dem Ergebnis flihren, dass eine Wohnnutzung an diesem Standort
unzuldssig ist. Denn im Falle der dort geplanten Wohnnutzung wird ein Larmkonflikt geschaffen, der dem
Betreiber der Shisha-Bar nicht nur jede betriebliche Entwicklungsmaoglichkeit nimmt, sondern sie im Fall der
Beibehaltung des bisherigen Nutzungsumfangs in der Betriebsfiihrung beeintrachtigt. Er wird sich Auflagen
ausgesetzt sehen, welche die Einhaltung der Larmgrenzwerte an den heranriickenden Immissionsorten
sicherstellen.

1.5 »Gemengenlage” sind Gebiete, in denen grundsétzlich unvertragliche Nutzungen zusammentreffen,
etwa vielfaltige Formen der Durchmischung gewerblich-industrieller und wohnlicher Nutzung. Fiir einen im
Planbereich ,MI 1“ im Status quo bestehenden Betrieb der Shisha-Bar liegt ein solcher Fall nicht vor, der die
Reduzierung im Bestandsgebiet ,,Parksiedlung-Ost“ — insbesondere an den nachstliegenden
Immissionsorten Danziger StralRe 20, 30 und 40 - eine Reduzierung der Immissionsrichtwerte der TA Ldrm
im Reinen Wohngebiet (WR) auf ,WA” rechtfertigen kdnnte.

2. ,Kannibalisierung” des 6ffentlichen Parkraums: Um die 6ffentlichen Stellplatze in der Danziger StralRe
werden kinftig die Bewohner des Planungsgebiets, des Bestandsgebiets ,Parksiedlung-Ost“ und die Nutzer
der Shisha-Bar konkurrieren. Fiir die Betroffenen bestehen im Umfeld von mehreren Kilometern keine
Ausweichmoglichkeiten. Dass es stralRenrechtlich keinen Anspruch auf einen Stellplatz im 6ffentlichen
Raum gibt, ist allen bewusst.

Die vor den Garagen auf der Siidseite der Danziger Stral3e ausgewiesene Verkehrsflache besonderer
Zweckbestimmung (private Flachen fiir das Parken von Fahrzeugen) zielt auf die Kompensation
wegfallenden 6ffentlichen Parkraums.

Im hinteren Teil der Danziger StralRe soll kiinftig wegen des geringen Verkehrsaufkommens ein Gehweg
nicht notwendig sein. Unter Berlicksichtigung des notwendigen Abstandes zu den Garagentoren von ca. 0,3
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bis 0,5 m und eines Streifens fiir Fuganger erfordert ein Parken von Fahrzeugen eine Mindestlange von ca.
6,5 m! Vor einer groReren Anzahl von Garagen reicht der Platz flir einen PKW aber nicht. FuRganger
benotigen einen Streifen von 1,0 m. Widrigenfalls ist auf der Danziger StralRe (bei Hineinragen abgestellter
PKW in den StraRenraum) ein Begegnungsverkehr nicht moglich. Beachtet man Sicherheitsanforderungen,
kénnen keine PKW abgestellt werden.

Besteht dennoch Platz fiir einen PKW, vermdgen héchstens Garagenbesitzer ihren Zweitwagen abzustellen.
Fir die Gbrigen Betroffenen ist dies keine Lésung (Bewohner ohne Garagen- bzw. Stellplatz, Besucher,
Lieferanten, Rettungswagen usw.).

Eine Parkraumbewirtschaftung im hinteren Teil der Danziger StraRe flihrt nur bedingt zur Entspannung.

3. Im Einmundungsbereich Danziger / Breslauer StraBe kommt es planungsbedingt zu betrédchtlichen
Wartezeiten und Riickstau. Ohne Signalanlage kann Verkehrssicherheit nicht sichergestellt werden.

4. Artenschutz- und Umwelthaftungsrecht / Fachliche Begleitung der Ausfiihrungsphase

§ 44 Abs. 1 BNatSchG normiert fiir bestimmte Arten Zugriffsverbote. Ergeben sich bei Baubeginn konkrete
Erkenntnisse auf noch nicht bewaltigte artenschutzrechtliche Probleme, muss der Vorhabentrédger diesen
nachgehen und sie sachgerecht bewaltigen, um das Vorhaben umsetzen zu kénnen.

Mit Anordnung einer 6kologischen Baubegleitung oder sofern nach einer fachkundigen Einschatzung ein
besonderes Konfliktpotential aufgrund des Umwelt- bzw. Naturschutzrechts bei der Realisierung der
Bauvorhaben vorliegt, ist bei der Baufeldraumung und der Ersteinrichtung der Baustelle, also bereits im
Vorfeld der Baumalnahe, sowie wahrend der Bauausfiihrung durch eine qualifizierte 6kologische
Baubegleitung sicher zu stellen, dass die Vorschriften des Artenschutz- und des Umweltschadensrechts
eingehalten werden. Zu den Aufgaben zahlt das Vermeiden von Umweltschaden und der dadurch
entstehenden Kosten und Zeitverzégerungen sowie das Vermeiden von Haftungsschaden nach dem
Umweltschadensgesetz bei der Bauausfiihrung. Zum Beispiel kann die Zerstorung einer Lebensstatte zu
einem Schaden im Sinne des Umweltschadensrechts fiihren.

5. Dem Gemeinderat (Satzungsgeber) ist ein Konzept zur Bewaéltigung baubedingt erhéhter
Schallimmissionen, Staubentwicklung von der Baustelle und deren Zufahrten, Erschiitterungen durch
Rammungen und Bodenverdichtungen sowie durch Licht bei Bautatigkeit in Abend und Nachstunden
vorzulegen. Hierzu gehort die Baustellenlogistik insbesondere beim Bau der 150 Stellpldatze umfassenden
Tiefgarage — mit Darstellung der Belastungen durch Baustelleneinrichtung, Lagern von Baumaterial/-gerite,
BaustraBen, Leitungsverlegungen, Verschmutzung von ZufahrtsstraBen. Die Zu- und Abfahrt der Tiefgarage
Danziger StraRe 78, 80, 82 muss sichergestellt werden. Ebenso die Erreichbarkeit der Gebadude 78, 80, 82
fur Besucher, Versorgungssicherheit (Frischwasser / Entwasserung) und Abfallbeseitigung. Die Pflichten
sind dem Vorhabentrager aufzuerlegen, ebenso die Beweissicherung zur Dokumentation baubedingt
entstehender Gebdudeschdden an der Bestandsbebauung in der Danziger StraRe. Im Bebauungsplan sind
entsprechende Hinweise aufzunehmen.

Teil ll

Anlage 3: Begriindung

"Anders als bei sonstigen nach Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden stadtebaulichen
Entwicklungsflachen im Stadtgebiet handelt es sich nicht um eine typische AulRenentwicklung. "

Nein, es ist keine typische AulRenentwicklung, da das Gebiet momentan weitgehend auBerhalb des
Ortsschildes Ostfildern liegt. Das ist weit entfernt von der Innenverdichtung, die von der Stadt Ostfildern im
Bereich der Stadtentwicklung angestrebt wird.

"Die besondere Aussichtslage soll kiinftig groReren Bevolkerungsgruppen als bisher zugéanglich gemacht
werden. "

Und die Bewohner des Bestands werden ihrer Aussicht beraubt. Entgegen zahlreicher Behauptungen von
Stadtplanern und Biirgermeister sind sowohl die Garten als auch manche Hauser auf die Aussichtslage
ausgerichtet. Aus allen Garten der Reihenhduser der Danziger StraRe gibt es eine tolle Aussicht.
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Warum werden die Bedirfnisse des Bestandsbewohner ignoriert?

Warum versuchen die Stadtplanung und der Blirgermeister durch Wiederholen der immer gleichen
Aussagen, die dem Gegenteil der Wahrheit entsprechen (die Bestandsbebauung und die Garten sind nicht
auf die Aussichtslage ausgerichtet), dass die falsche Aussagen dadurch richtig werden? Kommen sie vor Ort
und schauen sich die tatsachliche Situation an.

"Die Einfligung der Bebauung in das Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der
stadtraumlichen Qualitat sind wichtige qualitative Ziele. "

Wenn sie der Meinung sind, dass Gebaudetlirme wie der Festoturm sich in das Landschaftsbild qulitativ
hochwertig einfliigen, dann erreichen sie das Ziel. 5 Wohntiirme im anndahernden Format eines Stadthauses
am Stadtrand ist im allgemeinen Empfinden kein qualitativ hochwertiges Zeichen. Die Wohntiirme werden
von der Breslauer StraBe aus 26 Meter hoch sein, von der Danziger StralRe aus 17 Meter hoch. Steht man
auf der Briicke der RinnenbachstraRe nach Nellingen, so sind die Dacher der geplanten Bebauung noch 1
Meter hoher.

"Die bedeutende Stadteingangssituation soll in diesem Zusammenhang ebenfalls aufgewertet werden. "
Die typische Stadteingangsituation sieht eine Bebauung vor, die vom Rand zum Zentrum hin hinsichtlich der
Gebdudehohe zunimmt. Nennen sie mir bitte bedeutende Stadteingdnge, die mit Wohntlirmen beginnen
und dahinter eine Reihenhausbebauung folgt. Die Bewertung dieses Entwurfes beim Wettbewerb
unterstreicht dies.

“Im Vorfeld wurde fiir das Plangebiet aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der Bedeutung fiir
die Stadtentwicklung ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchgefihrt."

Und ein Bebauungsplan mit einer ziemlich schlechten Bewertung wurde nun aus diesem Wettbewerb
ausgewadhlt. Warum? Die Bewertungen aus dem Wettbewerb lassen nicht darauf schlieRen, dass das der
Plan sein sollte, der umgesetzt wird. Es gab wesentlich attraktivere Plane. Welche weiteren Vorteile gibt es
neben den finanziellen Vorteilen des Investors noch, die fiir diesen Plan sprechen?

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

Faktisch handelt es sich bei dem Vorhaben um eine AuBenentwicklung, zumindest aulRerhalb des
Ortsschildes.

Warum wird beim Bedarf an Wohnbauflachen nicht auch auf die sozialen Bediirfnisse geachtet? Im
Bebauungsplan ist kein sozialer Wohnungsbau festgesetzt. Menschen, die sich eine hochwertige, sehr teure
Wohnung leisten kommen, finden im Raum Stuttgart ein weit groReres Angebot, als Menschen, die ein
finanziell kleineres Budget haben. Wo werden diese Menschen berticksichtigt?

"- Freiland-Klimatop (restlicher Bereich) mit ungestort stark ausgeprdgtem Tagesgang von Temperatur und
Feuchte, starke Frisch-/Kaltluftproduktion. Es ist von einer nicht unerheblichen Frischluftproduktion
auszugehen, welche aufgrund der Hanglage nach Nord-Nord-Ost abflieft."

In den 1990er Jahren wollte der damalige Gartenbaubetrieb ein neues Gewachshaus bauen. Dieses sollte
nicht Gber die Hangkante reichen. Das Bauvorhaben wurde von der Stadt abgelehnt mit der Begriindung,
dass das Gebiet wichtig sei fir die Kaltluft-/ Frischluftproduktion. Was hat sich in der Zwischenzeit
verandert, dass das kein relevanter Faktor mehr ist? Im Zuge des Klimawandels sind aus
stadtklimatologischer Sicht Kaltluftentstehungsgebiete und KaltluftschneiBen immer wichtiger.

"...ebenso wenig groRflachige Freiflaichennutzungen. "

Warum eignet sich das Gebiet nicht zu einer groRflachigen Freiflichennutzung? Eine Begriindung hierzu
fehlt. In friheren Nutzungskonzepten der Stadt Ostfildern wurde hier die Nutzung durch eine Jugendfarm
vorgeschlagen. Diese wirde fiir Kinder und Jugendliche, die bereits in der Stadt Ostfildern wohnen einen
groRen Mehrgewinn darstellen. Warum denkt die Stadt Ostfildern und ihre Stadtplanung nur an Menschen,
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die noch hinzuziehen sollen? Warum wird den Menschen, die bereits in der Stadt wohnen keine Beachtung
geschenkt?

"Da es sich um eine bestehende Bauflache mit genehmigten baulichen Nutzungen handelt, scheint eine
Renaturierung ebenfalls nicht sinnvoll und praktisch nicht umsetzbar. Aufgrund der besonderen
Aussichtslage eignet sich das Plangebiet dagegen fiir eine Wohnnutzung. "

Diese Flache ist bereits renaturiert. Die 6kologische Vielfalt auf der Flache ist grof3. Sie wachst von Jahr zu
Jahr.

"Es wird mit der vorliegenden Planung an die bestehende Infrastruktur angeschlossen, was geringere
Investitionen und Unterhaltungskosten fiir Stralle, Kanalisation etc. bedeutet..."

Von den geringeren Erschlieungskosten profitiert der Investor. Warum ist der Stadt Ostildern
Investorenschutz wichtiger als die Menschen die in der Stadt leben?

"Ein Erhaltungsgebot schitzt den vorhandenen wertvollen Geholzstreifen (Biotop) am Ostrand des
Plangebiets."

In unmittelbarer Nahe des wertvollen Geholzstreifens wird ein 17 Meter, bzw. 26 Meter hoher Wohnturm
erstellt werden. Bei den notwendigen tiefen Bau- und Griindungsarbeiten direkt neben dem Gehdélzstreifen
ist dieser stark gefdahrdet. Die Gewahrleitung der Erhaltung dieses schiitzenswerten Gehdlzes ist durch ein
Gutachten nachzuweisen.

Gibt es keine Abstandsvorgaben zu schiitzenswerten Naturdenkmalern die eingehalten werden missen?

"Dies geschieht um das umgebende Wohnquartier nicht zu beeintrachtigen, z.B. durch Besucher- /Kunden-
und Parksuchverkehr oder Anlieferungen, aber auch aufgrund der besonders sensiblen topografischen und
stadtgestalterischen Situation, die zahlreiche Einblicke in das Gebiet ermdglicht und fir flachenintensivere
Nutzungen ungeeignet ist."

Hohn und Spott gegeniiber den Bewohner der Bestandsgebdaude. Am Wochenende nachts ist das Quartier
bereits durch Parksuchverkehr der Shishabarbesucher extrem belastet. Der Charakter der Strafle wandelt
sich ins Gegenteil. Wenn nun die 35 -40 Parkplatze neben der

Shishabar wegfallen und die verbleibenden 60 Parkplatze, die ungefdahr dem aktuellen Bestand auf der
Danziger StralRe entsprechen, mit den 120 bis 150 neuen Wohneinheiten und den Besuchern der Shishabar
geteilt werden miissen, bleibt es auf der Danziger StralRe nicht mehr sicher. Es ist zur Zeit schon regelmaRig
zu beobachten, dass frustrierte, parkplatzsuchende Shishabarbesucher mit weit liberhdhter
Geschwindigkeit durch die Danziger StraRe rasen. Wenn nun noch mehr Parkplatzsucher unterwegs sind,
die sich deutlich weniger Parkplatze (35-40 bei der Shishabar entfallen) teilen missen, habe ich Angst um
alle Menschen, die auf der gemischten Verkehrsflache zu Full unterwegs sein mussen.

Wie wollen sie die Sicherheit der FuRgéanger im Bereich der Danziger StraRRe gewahrleisten?

Hier sei noch darauf hingewiesen, dass durch die aktuelle Planung die verkehrliche Situation in allen
Szenarien verschlimmert werden wird, wie dies auch schon bei der , Informationsveranstaltung” dargelegt
wurde. SIE WERDEN DIESES THEMA OHNE EINE LOSUNG NICHT VOM TISCH BEKOMMEN, SONDERN
WEITERE 120 PARTEIEN GEGEN SICH HABEN!

"Mit der Zulassigkeit weiterer Stellplatze fir den gastronomischen Betrieb wiirde diese Problematik
entscharft. Die daflir notwendigen Stellplatze kdnnen direkt angrenzend zur Gastronomie entlang der
Breslauer Strale errichtet werden."

Wie soll die Problematik durch den Wegfall von aktuell 35 - 40 bestehenden Parkplatzen neben der
Shishabar mit Hilfe dem Bau von 28 Parkpladtzen entlang der Shishabar entscharft werden? Zumal diese

Parkplatze (weniger als jetzt) nur gebaut werden, wenn der Betrieb der Shisha-Bar erweitert wird. Es
werden mit dem Bauvorhaben nicht nur weniger Parkplatze wie aktuell vorhanden sein, nein, es kommen
nochmals ca. 100 Zweitwagen der Neubewohner hinzu. Welche Entscharfung der Problematik ist hier
gemeint?
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Menschen, die derart hochpreisige Wohnungen kaufen, haben statistisch gesehen einen Zweit- oder
Drittwagen. Bei der nicht allzu guten Anbindung an den OPNV steigen die Menschen vermehrt ins eigene
Auto.

Der Entwurf Bebauungsplan Parksiedlung NordOst2 wurde dadurch gelobt, dass er anscheinend das
Parkplatzproblem I6se. Eine Tabelle, welche 2019 bei der Informationsveranstaltung fir die Blirger gezeigt
wurde , verdeutlicht jedoch, dass diese Aussage schlicht nicht der Wahrheit entspricht.

Momentaner Zustand | Planung alt (1.Entwurf) | Planung neu
Wohneinheiten |0 117 124
Grinflache Gesamtes Areal 3150 gm 8345 gm
Offentliche Ca. 60 in der 32 in der Danziger 59 in der Danziger
Stellplatze Danziger Stralke Strale Strae
23 in neuer es gibt keine
Erschlieftungsstraite Erschliefungsstraie
Gesamt: 55
Stellplatze 35- 40 auf dem 0 Optional 26
Gastronomie Parkplatz auf Hohe Parkplatze entlang
der Gastronomie. der Breslauer Straie
Zufahrt wird zusatzlich — Umsetzung
Zugeparkt. ungewiss

Tabelle: Uberarbeitete Darstellung des Plangebietes Parksiedlung NordOst nach der Darstellung im
Gemeinderat (2019). Ergdnzung: momentaner Zustand

“Im vorderen Teil der Danziger StraRe ist stidlich ein Gehweg geplant, im hinteren Teil ist dieser wegen des
geringeren Verkehrsaufkommens nicht notwendig. Im 6stlichen Teil der Danziger StraRe wird deshalb
gemischte Verkehrsflache festgesetzt. "

Das Verkehrsaufkommen ist momentan tagsiber sicherlich gering und erfordert keinen extra Gehweg. Wie
bereits beschrieben fahren einige parkplatzsuchende Fahrer mit weit Glberhdhter Geschwindigkeit. Kommt
dann noch erschwerend hinzu, dass viele Autos vor den Garagen geparkt werden, die Danziger StrafSe
verschmalert wird und der Parkplatzsuchverkehr stark zunimmt, ist es aus meiner Erfahrung gefahrlich, die
Danziger StraRe als FuRganger am Abend zu nutzen. Wir hatten bereits jetzt mehrfach die Situation, dass
besorgte Nachbarn meine Kinder nach Hause schickten, weil sie Angst um sie hatten, obwohl sich die
Kinder vorbildlich als FuBganger im StralRenverkehr verhielten.

Wie wollen sie die Sicherheit der FuBganger gewahrleisten? Welche MaRnahmen werden hierzu ergriffen?
Wird die Danziger StraRe eine SpielstralRe?

"Die befestigten Hausvorbereiche bieten besondere Aufenthaltsqualitdt und Aussichtssituationen
(Bellevue) und sollen deshalb der Offentlichkeit zugénglich gemacht werden. Aus diesem Grund wird ein
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festgesetzt. "

Die besondere Aufenthaltsqualitat zieht auch schon heute zahlreiche Menschen auf die
Aussichtsplattform. Bekanntermalen gibt es in schonen Nachten bereits dort ein groRes Konfliktpotential
zwischen Anwohnern und Nutzern der Aussichtsplattform. Ein Spaziergang am Sonntagmorgen zeigt auch,
dass die Banke im Bereich des Panoramaweges nachtlich gut genutzt werden und der Miill, vor allem leere
Alkoholflaschen, Verpackung von FastFood und Zigarettenstummel dort zahlreich liegen bleiben. Auch in
der Danziger Strafe ist das aktuell bereits ein deutlich sichtbares Problem.

Wie wollen sie vorgehen, dass dies nicht im Bereich des Bellevue passiert?
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"Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen"

Wie wird der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen gewahrleistet? Hier fehlt die Ausfiihrung.
Das bestehende Regenriickhaltebecken wird entfernt. Vor dem Bau dieses Riickhaltebeckens trat im
Bestandsgebiet haufig Riickstau auf. Wie gewahrleisten sie, dass wdhrend der Bauphase nicht wieder
Riickstauereignisse im Plangebiet auftreten?

Anlage 8

" Die Erhebungstage (Donnerstag, 14.06.2018, Samstag, 16.06.2018 fiir Knoten 1 und Sonntag, 17.06.2018;
Donnerstag, 12.07.2018, Samstag, 14.07.2018 und Sonntag, 15.07.2018 fiir Knoten 2) liegen nicht in der
Schulferienzeit in Baden-Wiirttemberg und weisen dariiber hinaus aufgrund der vorhandenen
Wetterbedingungen keine gravierenden verkehrsbeeinflussenden Besonderheiten auf."

Die Erhebung fiir den Knotenpunkt 1 fand entgegen den Behauptungen der Stadtplanung wahrend des
Zuckerfestes statt (das Zuckerfest fiel im Jahr 2018 auf den 14. Juni).

"Abb. 2: Tagesganglinie Querschnitt Zufahrt Parkplatz - Samstag"

Betrachtet man die Abb.2, so fallt auf, dass weit liber 200 Kfz im Zeitraum von 20 Uhr bis 4 Uhr die Zufahrt
zum Parkplatz nutzen - alles Shishabarbesucher. Diese Zahl von weit tiber 200 PKW:s Uberschreitet bei
weitem die geplante Kapazitat des Stellplatzes entlang der Breslauer Strale. Dieser ist weit
unterdimensioniert fur die Anzahl der Besucher. Des weiteren dirfte mit dem Bau der Stellplatze entlang
der Breslauer StraRRe auch die Terasse eroffnen, was deutlich hohere Besucherzahlen mit sich bringen
wirden. Die 27 Parkplatze sind einen Tropfen auf den heiflen Stein. Es muss zuséatzlich noch beachtet
werden, dass die 35-40 Parkplatze, die sich momentan direkt neben der Shishibar befinden entfallen und
im Bereich der Danziger Straf3e ungefahr so viele Parkplatze sein werden, wie derzeit bereits auch schon
bestehen. Die Zweitwagen der 120 Wohneinheiten aus der Neubebauung sind in diesen Gedankspielen
noch nicht beriicksichtigt.

Wie werden sie das Verkehrschaos auf der Danziger StralRe verhindern?

"Fir den Samstag liegt die prognostizierte Verkehrsmenge aufgrund der intensiveren Nutzung bzw.
erhohten Kundenanzahl mit rund 220 Pkw-Fahrten deutlich héher."

In der oben genannten Tabelle wurden auf einen Samstag verteil 310 Fahrten mit dem Kfz gezahlt. In der
Variante 1 im Planfall wird von 220 Pkw-Fahrten gerechnet. Wo bleiben die 90 weiteren Fahrten aus der
Verkehrszahlung? Dieses Gutachten berlicksichtigt seine eigene Verkehrszahlung nicht und muss auf Grund
der bereits vorliegenden Datenlage liberarbeitet werden.

Bericksichtigen sie bei den Annahmen des Verkehrsgutachtens das reale Einzugsgebiet der Shishabar! Es
wirde auffallen, dass die Shishabar ein liberregionales Einzugsgebiet hat. Die Besucher kommen weder zu
FuB, noch mit dem Fahrrad, dem Taxi oder dem OPNV. Das Auto scheint das einzige Verkehrsmittel bei der
Anreise zu sein. Das ist keine Berechnung, sondern eine reale Beobachtung.

"In Variante 1 wird davon ausgegangen, dass 19 Stellplatze auf der Danziger StraRe Ostlich der Zufahrt zur
Shisha-Bar von Pkw-Kunden der Shisha-Bar mit genutzt werden kénnen."

Werden diese 19 Parkplatz fiir die Besucher der Shishabar ausgewiesen? Heil’t das, dass fur die Anwohner
der Bestandsbebauung (die derzeit 60 vorhandenen Parkplatze werden zu Stof3zeiten bereits von den
Bestandsbewohnern genutzt) und der Neubebauung ( bei 120 Wohneinheiten im hohen Preissegment plus
deren Besucher nochmals mindestens 100 PKWSs) nur noch 41 6ffentliche Stellplatze zur Verfligung stehen?

"Aufgrund der gréBeren Anzahl an verfligbaren Stellplatzen wird in Variante 2 die Annahme getroffen, dass
weniger Kunden mit dem Taxi kommen als in Variante 1. Der Anteil am OV/FuR/Rad steigt aber
proportional zum Kundenaufkommen."

Allein die Tatsache, dass in der Shishabar kein Alkohol ausgeschenkt wird, entkraftet das Argument, dass
die Besucher ein anderes Verkehrmittel als den PKW nutzen.
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Die Anzahl der vorhandenen Parkplatze in Variante 2 wird wesentlich niedriger sein als aktuell. Die 27
Stellplatze entlang der Breslauer StraRe ersetzen noch nicht einmal die aktuell vorhandenen Parkplatze
neben der Shishabar.

Ergdnzen sie das Gutachten um eine Erhebung der Herkunft der Besucher der Shisha-Bar und deren
Anreiseverhalten. Die Annahmen, die hier getroffen werden verfehlen die Realitat weit.

"Insgesamt werden somit aufgrund der Shisha-Bar-Nutzung fiir die Danziger Stralle West rund 112 Pkw-
Fahrten/Normalwerktag bzw. 124 Pkw-Fahrten/Samstag prognostiziert und fiir den Parkplatz an der
Breslauer StraRRe zusatzlich rund 68 Pkw-Fahrten/Normalwerktag bzw. 160 Pkw-Fahrten/Samstag. "

Da das Besucheraufkommen in Variante 2 um 50% hoher eingeschatzt wird als aktuell, ist es nicht
nachvollziehbar, warum sich die Anzahl der Fahrten um knapp die Halfte reduzieren soll?

Grundlage fiir diese Planung sollten keine schongerechneten Annahmen sein, sondern reale
Besuchererhebungen an einem Samstagabend bei schonem Wetter. Die angenommen Besucherzahlen und
die Art deren Anreise entsprechen nicht der Realtitat.

Der Parkplatzsuchverkehr fur die Besucher der Aussichtsplattform findet in dieser Berechnung ebenfalls
keine Beachtung.

Ein weiterer Aspekt zur Verkehrssicherheit wurde bei der Planung der Parkplatze entlang der Breslauer
Strale nicht beriicksichtigt. Die Einfahrt und Ausfahrt zum Parkplatz wird unibersichtlich sein und eine
neue Unfallquelle darstellen.

"Gleichzeitig reduziert sich die Verkehrsmenge auf der Danziger StraRe um ca. 70 Kfz/d, was auf ein
geringeres Angebot an Pkw-Stellplatzen fir die Shisha-Bar und einer damit einhergehenden Nutzung
alternativer Verkehrsmittel der Kunden sowie auf die zusatzlich geplanten Stellplatze an der Breslauer
StralRe zurlckzufihren ist."

Bereits heute ist an schonen Wochenendabenden die Verkehrsbelastung in der Danziger StralRe durch
Parkplatzsuchverkehr sehr hoch. Dadurch dass das Parkplatzangebot im Vergleich zu heute im Planfall
massiv verknappt wird, wird auch der Parkplatzsuchverkehr massiv steigen. Die Annahme, dass Besucher
der Shishabar auf alternative Verkehrsmittel umsteigen, ist ohne jeglichen Nachweis aus der Luft gegriffen
und verfehlt die Realtitat. Die Besucher aus Nirtingen, Béblingen, Ludwigsburg, Heidenheim, Ulm,
Miinchen, Niirnberg, Osterreich und Schweiz werden nicht mit dem Fahrrad anreisen. Eine Analyse der
Besucherstruktur wiirde das dem Gutachter und der Stadtplanung verstandlich machen.

"Qualitatsstufe D und somit eine ausreichende Leistungsfdhigkeit, die noch geringe Reserven bis zur
Auslastung des Knotenpunktes besitzt."

Warum plant die Stadt Ostildern einen Verkehrsknoten, der gerade noch stabil ist? Warum hat die
Stadtplanung nicht den Anspruch etwas zu planen, was gut ist? Warum werden offentsichtliche Mangel
sehenden Auges geplant?

Die Analyse 2018 geht am Querschnitt Q4 Samstags von 300 Kfz pro Tag aus. Die Verkehrszdhlung hat 310
Kfz gezahlt. Warum wurde dieser Wert geschont? An welchen weiteren Stellen wurden die Werte
verandert?

Grundsatzlich geht das Verkehrsgutachten nicht davon aus, dass die Bewohner der Neubebauung einen
zweiten PKW haben. Damit muss jedoch gerechnet werden. Der Parkplatzsuchverkehr im Bereich der
Danziger StraRe wird nicht berechnet.

Das Verkehrsgutachten geht auch nicht von der Variante 3 aus. Die Shishabar eroffnet die Terrasse, ohne
die Stellplatze entlang der Breslauer Stral3e zu errichten und ohne den Eingang an die Breslauer Stral3e zu
verlegen. Von diesem Szenario ist momentan auszugehen, solange das Rechtsverfahren zwischen der Stadt
und dem Betreiber der Shishabar nicht zu einem endgiiltigen Abschluss gekommen ist. Da Variante 3 nicht
bericksichtigt ist.

So lange dieser Sachverhalt nicht rechtssicher geklart ist, kann mit groBer Wahrscheinlichkeit ein Szenario
entstehen, dass von den Verkehrs- und Schallgutachten nicht erfasst ist. Es muss Rechtssicherheit
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bestehen, bevor die Planung hier moglich ist. Es ist ein Verfahren anhangig, was einen durch die Vorgaben
nicht erfassten Betrieb der Shishabar erméglichen kénnte. Die Szenarien missen erweitert und diese
begutachtet werden.

Anlage 9

Das Larmgutachten zieht bei der Verkehrsbelastung die Werte von Variante 2 an einem Werktag als
Grundlage heran. Die Verkehrsbelastung an einem Samstag ist deutlich hoher.

Bsp. Danziger StraRe Mitte Werktag: 800 Kfz/d; Samstag 970 Kfz/d

Damit ermittelt das Larmgutachten die Larmsituation nicht am "Spitzentag" in der Woche, sondern zu
einem Zeitpunkt mit deutlich geringerer Belastung. Es wird nicht die tatsachliche Larmbelastung in allen
Belangen abgebildet.

Uberarbeiten sie das Lirmgutachten so, dass es die maximalen Belastungen abbildet und nicht die
Durchschnittswerte.

Anlage 13

“Im Rahmen der ErschlieBungs-, Aushub- und Sicherungsarbeiten ist mit Erschiitterungen und
Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem Grund wird die Durchfiihrung eines
Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den Verkehrsflachen als notwendig
erachtet. "

Wer wird flr Kosten eines empfohlenen Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand
aufkommen?

Anlage 14
"Umweltbericht mit integrierter Eingriffs- und Ausgleichsbilanz Entwurfsfassung "
Beim vorliegenden Gutachten handelt es sich lediglich um eine Entwurfsfassung.

" Die Biotoptypen wurden im Zustand Herbst 2017 zugrunde gelegt."
Das Gelande wurde im Januar 2018 gerodet. Damit haben sich die Biotoptypen deutlich gedandert. Sie
miissen neu begutachtet werden.

Anlage 15
Auch hier handelt es sich wieder lediglich um eine Entwurfsfassung.

Des weiteren werden allabendlich Fledermause aus dem Untersuchungsgebiet kommend beobachtet.

Teil Il

1. Nicht beschlussfahig

Die im BBPlan“2“ vorgesehenen 27 privat zu erstellenden Parkplatze parallel zur Breslauer Str. sind nach
unserer Kenntnis noch nicht vom privaten Benutzer bestatigt. Der BBPlan ,,2“ ist nicht fertig und deshalb
nicht beschlussfahig!

Es gelten in jedem Fall meine nachfolgenden Einwendungen.

2. Verkehrschaos.

Es geht schon lange nicht mehr nur um den Erhalt unserer Parkplatze im 6ffentlichen Bereich der Danziger
StralRe. Durch die Inbetriebnahme der Shishabar und die 5 geplanten Hochhaduser ware fiir die
Bestandsbewohner, wie flr die zu erwartenden neuen Anwohner eine untragbare Verkehrs-situation
gegeben! Ein Verkehrschaos, wie es nicht schlimmer sein kénnte! Durchaus auch mit Wirkung auf die
Verhaltnisse auf der Kdnigsberger Stralle, denn dort kdnnen die Gegebenheiten als fast nicht ertraglich
bezeichnet werden! Auch diese Anwohner sind zeitweilig auf ein Ausweichen auf die Danziger StraRRe
angewiesen Durch eigenen Augenschein kdnnten Sie sich ein Bild machen an einem Sonntag vor |hrem
Kirchgang, ca. um 9:00 Uhr.
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Entsprechende Fotos sind auf Anfrage lieferbar!

Wenn Herr Jansen davon spricht (Zitat) ,,ich kann meine Planung nur auf den aktuellen Stand aufbauen®, so
moge er bericksichtigen, der VGH erwartet bei der Ermittlung einer Verkehrsbelastung Jahrzehnte in die
Zukunft zu schauen! Er moége auch priifen, kennt er den Istzustand wirklich? .

2.1 Istzustand:

Fiir ca. 100 Wohneinheiten sind rund 60 Offtl. Stellplitze vor ca. 50 Jahren geschaffen worden! Also 60%
der Zahl der WE. Sie reichen derzeit nur deshalb aus, weil voriibergehend ein historischer Tiefstand erreicht
ist! Weil einige WE leer stehen durch anstehenden Bewohnerwechsel. Eine weitere Zahl der WE sind von
dlteren Erstbesitzern bewohnt, ohne PkW!

Vor Jahren konnte ein Anwohner ohne eigene Garage abends oft keinen Parkplatz finden. Er war
gezwungen verkehrswidrig zu parken, oder in andere Bereiche der Parksiedlung auszuweichen! Und das
vor der Existenz der Shishabar. Ein Beispiel fiir den aktuellen Tiefstand: Wir wohnen in einem 7-er
Reihenhausblock. Die Bewohner dieser 7 WE betreiben z.Zt. 4 (vier) PKW. Vor Jahren waren es noch 12
(zwolf) Pkw. Ein krasses Beispiel von mehreren! In Sichtweite sehen wir eine Zeile von 4 Reihenhausern,
die von Bewohner mittleren Alters belegt sind. Dort gilt, wie in dhnlichen Fallen 8 (acht) Pkw auf 4 WE! Der
Trend also klar zu 2 PKW je WE. Es gibt auch Falle, wo 4 (vier) Autos je WE gegeben sind! (Kénnen benannt
werden!)

Auf mittlere Sicht werden hochstwahrscheinlich bei gemischter Altersstruktur der Bewohner 80 % der Zahl
der WE als Bedarf der Stellplatze im 6ffentlichen Bereich notwendig! Also fiir die

vorhandenen 100 WE.........ccccooeveereinreneeneennns 80 (achtzig) offtl. StPI.!

In Summe werden bis ca. 300 6ffentliche Stellplatze gebraucht, bei geplanten ca. 60 Stiick >>>Anhang
“Bestandsaufnahme”

3. Stadtebauliche Auswirkung:

Aus der vorliegenden Planzeichnung und der Hohenangabe in Metern liber Hangkante kann sich kein
ausreichender raumlicher Eindruck fir den Betrachter gewinnen lassen. Dem haben Sie bei der Vorlage des
ersten Bebauungsplanes Rechnung getragen, indem Sie ein 3-D- Modell und sogar eine Video-Animation
prasentierten.

Der BBPlan ,,2“ sieht eine Bebauung vor, die einen weitaus groReren Einfluss auf das Landschaftsbild und
den Bezug zur umgebenden Bebauung erzeugt.

Es ist deshalb mindestens ein 3-D-Modell dringend erforderlich! Sollten wir nicht auch dem Gemeinderat
die Moglichkeit geben, einen wirklichen Eindruck bezliglich der Stadtebaulichen Auswirkung zu gewinnen?
Der Hinweis, ein solches Modell ,sei nicht zwingend”, kann nicht iberzeugen. Sie haben es

im Falle des ersten BBPlanes getan, obwohl weit weniger notwendig!

4. Gewinn - Verlustrechnung.

Der Bauherr will einen moglichst hohen Gewinn erzielen. Sein gutes Recht! Dass aber die Stadt einen
Gewinn auf Kosten der Altanwohner macht, ist hingegen bedenklich! Die Immobilien der Betroffenen
verlieren in Summe mehr an Wert, als die Stadt gewinnen kann! Umso mehr als hier die Stadt ihre
Planungshoheit nutzt zur Durchsetzung eigener wirtschaftlicher Interessen, auf Kosten einiger hundert
Familien. Was kiimmert uns das, es gibt ja keinen Bestandsschutz? Wie es auch keinen Anspruch auf
unverbaute Aussicht gibt. Pech gehabt.

5. Hohe Unfallgefahr

Die Anbindungen der Stellplatze der Shisha-Bar an der Breslauer Strasse bringt drei besondere
Gefahrenpunkte und zwar OBEN und UNTEN, sowie VOR DER Danziger Str. beim Wenden der Autos, die
aus Esslingen kommen. Die zeichnerische Darstellung zeigt Anbindungen, die eine hohe Unfallgefahr
erzeugen! Sie ist nur durch erhebliche bauliche Mehraufwendungen, wie Signalanlagen zu mindern! Die
bisher angesetzten Kosten reichen bei weitem nicht aus!

Bei dem zeitweilig hohen Andrang und bei voller Belegung, kommt es mehrfach zum erfolglosen
»Kommen und Gehen”, also zu sehr hoher Frequenz der Ein.- und. Ausfahrvorgange.
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Die Anbindung an die Breslauer StraBe war schon beim ersten BBPlan als Problem erkannt und sehr
aufwendig gel6st. Trotzdem hatten verschiedene Gemeinderate dem Plan ihre Zustimmung verweigert.
Teilweise aus diesem Gefahrengrund.

Daraus folgt, zwei sehr aufwendige Anbindungen konnten die Unfallgefahr zwar mindern, aber nicht aus
der Welt schaffen und wiirden den Parkstreifen auBerordentlich verteuern!

Eine herzliche Bitte, stellen Sie die beiden Anbindungen zeichnerisch so dar wie Sie glauben, die
Unfallgefahr ,in den Griff“ bekommen zu kdnnen und geben Sie dem Betreiber der Shishabar und den
Gemeinderaten die wirklichen Gesamtkosten bekannt. Bedenken Sie bitte auch, dass dieser hohe Aufwand
nur weniger als 10% der Verkehrsproblematik 16sen kénnte!

Die Zeit bis zum Satzungsbeschluss reicht dafiir aus!

6. Zweitwagen parken vor den Bestandsgaragen!
Erst ab der Rampe zur Domadne nach Osten denkbar vor max...... 32 Garagen.
Aber nicht vor Garagen

deren Besitzer nur einen PkW besitzen! Das sind 40% von 32........... =13 Auch nicht vor Garagen,
deren 3 Besitzer 2 Garagen haben ............ = 6 Und nicht vor Garagen, deren Besitzer
auBerhalb des Plangebietes wohnen ........c.cc.... c...= 2

Garagen, vor denen nicht geparkt werden kann .. e = 21

Also 32 -21........... Platze flir ZwWeitwagen.......cccceeeeevveeeccvieee e, = 9.

Die Stadtplanung mit ihren Méglichkeiten kann sicherlich weitere Einschrankungen finden.

7. Realitatsfremd.

Die Bewohner der ca.120 bis 150 Wohneinheiten bringen nicht nur 1,0 Autos je WE mit! Weltfremd dies
anzunehmen. Geplant sind 147 Tiefgaragenplatze. Mehr Stell-Platze sind erkennbar nicht unterzubringen.
Der letzte Meter wird ausgenutzt!

Die hochpreisigen Wohnungen weisen auf eher mehr Fahrzeuge/ WE hin. Die fehlende Infrastruktur, die
schlechte Anbindung an den OPNV und keine Ausweichplitze machen mehr Stellpldtze auf der Danziger Str.
notwendig! Das gilt gleichermaRen fiir die Alt und Neuanwohner und fiir Besucher!!

Haben Sie den Bauherren aufgeklart, dass er seinen Kaufinteressenten erklaren muss, sie haben keinen
gesetzlichen Anspruch auf Stellplatze im 6ffentlichen Bereich?

Ein Mitglied der Stadtplanung hatte mir im letzten Jahr auf die Frage, ihre Familie hatte/brauchte 2 Autos,
spontan erklart, ,,dann kénnte ich dort keine Wohnung kaufen“!

Wichtig: Selbst wenn man die Zahl der TG-Platze zu den 5 Hausern verdoppeln wiirde, bliebe es beim
Chaos. Wenn auch einem Geringeren! Auerdem ware der Verkehr auf der Rampe zu den TG-Platzen und
der Shisha-Bar nicht vorstellbar!

8.Bestandsaufnahme und Zukunftsbetrachtung der Verkehrssituation in der Danziger Straf3e in Ostfildern:
Istzustand:

Fiir ca. 100 Wohneinheiten sind ca. 60 Offtl. Stellplitze vorhanden. Diese wurden vor ca. 50 Jahren
geschaffen. Also 60% der WE. Sie reichen z.Zt. nur deshalb aus, weil im Augenblick ein historischer
Tiefstand erreicht ist. Das heil3t, einige WE stehen leer, weil ein Bewohnerwechsel ansteht. Eine grolRe Zahl
der WE sind von alteren Menschen (Erstbesitzer) bewohnt, ohne PkW!

Der Trend geht zu 2 PKW je WE. Auf mittlere Sicht werden héchstwahrscheinlich bei durchmischter
Altersstruktur 80 % der Zahl der WE als Bedarf der Stellplatze im 6ffentlichen Bereich notwendig! Also fiir
die vorhandenen 100 WE..........ooouevevecienenenreceeeeeeeeereessennes 80 (achtzig) offtl. StPI.!

Durch den Bebauungsplan 2 entstehen zusatzliche hochpreisige 150 WE, wie von OB Bolay am
06.06.2019 bestatigt.

Auf der Danziger St! also min. 0,8 x 150 =......120 (einhundertzwanzig) offtl.St.PI.!

Eher aber 1,0 X 150 = ...ccovvvreverecreeeenneenn 150 (einhundertfiinfzig) 6fftl.St.PI.!

Der Bedarf der Shishabar-Besucher an Wochenend-Abenden

betragt Uberprifbar mindestensca. ......cccoevevverenen. 70 (siebzig) offtl. St.Pl.! Bei pausenlosem

Suchverkehr v.a. von 22 bis 23 Uhr! Eher also 80-100 St.PI.!
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Besucher, soziale Dienste, Lieferanten usw. ca. ....................ca. 15 St.Pl.!

Ein weiteres Problem sind Anhdnger, Wohnmobile, LkW, auch aus anderen Stadtbereichen. Bisher waren
ca. 6 solche Fahrzeuge zu verzeichnen! Mit den zu erwartenden Neubewohnern muss man mit einer
Zunahme solcher Fahrzeuge von bis zu 150%, also + 9 Fahrzeugen rechnen. Im Ergebnis also .........ca. 15
St.Pl.!

Vorsichtige Vorausschau: Es sind ca. 300 Stellplatze im 6ffentlichen Bereich der Danziger StraRe
erforderlich!

Selbst eineToleranz in der komplexen Berechnung von +/- 10% macht keinen relevanten Unterschied! Das
Chaos ist vorprogrammiert

Es hilft auch nicht, standig die Zahl der zu erwartenden Wohneinheiten nach unten zu korrigieren. Wir
wollen uns doch nicht dem Vorwurf der Manipulation aussetzen?

Sollten wir uns immer wieder an die gesetzlichen Mindestregel der 1,0 St.Pl./WE klammern? Wohl wissend,
dass z.B. im SHAPA eine Gesamtquote von 1,3 St.PIl./WE nicht ausreicht. Und dies bei bester Infrastruktur,
bester Anbindung an den OPNV, ohne Shishabar und eine groRe Zahl moglicher Ausweichplitze? Nichts
davon gibt es in der gesamten Parksiedlung Ost!

Teil IV

1. Die Parksiedlung ist nach Nord-West hin in einer sehr exponierten Lage und bei Sturm aus dieser
Richtung vollig offen. Man kdnnte meinen, die neuen Gebaude kdnnten das etwas abmildern, aber
wahrscheinlich ist das genaue Gegenteil der Fall. Die Baukorper bilden in diese Richtung oft einen Trichter,
der sich in Richtung Danziger Str. verjiingt, was einen diisendhnlichen Effekt haben dirfte. Hat mal jemand
berechnet, wie stark das die Windgeschwindigkeiten in der Siedlung erh6ht?

2. Aus welchem Grund werden bei diesen geplanten Gebauden liberhdhte Stockwerkshéhen
angenommen? Ich habe den Bau vieler Mehrfamilienhduser verschiedener Bautrdger im Scharnhauser Park
mit begleitet. In keinem wurden so hohe Raumhdhen gebaut. Weshalb werden diese MFH kiinstlich
aufgeblasen wo die Gebaudehdhen an dieser Stelle doch mit Sensibilitdt betrachtet werden sollten?!

3. Der jetzige Planungsentwurf beruht auf dem Wettbewerb von 2011. Damals war er lediglich ein
Anerkennungspreis. In der Beurteilung der Wettbewerbsarbeit sagte die Jury, dass diese Gebdude nicht der
MaRstablichkeit der vorhandenen Bebauung entsprechen ( ! ) Der heutige Entwurf sieht noch héhere und
breitere Hauser als im damaligen Wettbewerbsentwurf vor! - Und entlang der neuen 27 Stellplatze an der
Breslauer Strasse ist eingeplant eine dichte Baumreihe zu pflanzen, damit man diese hohen Gebaude nicht
mehr sehen muss. Was fir ein schéner Stadteingang....

4. Sie woll(t)en (urspriinglich) einen schonen Stadteingang schaffen.

Von weitem sieht es fiir jeden abschreckend aus. Und wenn man von Esslingen her ndher kommt, fahrt
man an der Shisha-Milchbar und dem Autohandel Betz vorbei. Genau diese Stelle nimmt man als
Stadteingang war. Leider Ziel verfehilt...

Stadtebaulich ist der derzeitige Entwurf ein Fauxpas. Von der Hangseite gesehen stehen diese Hochhauser
an der hochsten Stelle. So wirken diese Hauser noch héher.

Auf der Hangseite haben die Hauser eine Hohe von 25m ab Gelandeoberkante.

Um dies ein wenig zu vertuschen wird im Gutachten daher empfohlen, am Hang grofRere Baume zu
pflanzen um die hohen Gebaude in die Landschaft einzubinden...

Somit hatten weder die neuen noch die alten Bewohner eine Aussicht ins Tal!

Von der anderen Talseite mag es noch ertraglich aussehen. Aber wenn man mit dem Auto die Breslauer Str.
von Esslingen kommend hochfahrt, sehen die Hauser durch den davorliegenden Hang noch hdher aus.
Erschreckend und Abschreckend.
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In der Stadtrundschau wurde betreffend dem Baugebiet 'Ob der Halde™ in Scharnhausen erwahnt, dass die
Neubebauung der vorhandenen Bebauung angepasst wurde. Weshalb wird hier nicht darauf geachtet? Aus
Geldgier?

5. Die StralRenbreite der Danziger Str. im neu geplanten hinteren Teil hat nicht die erforderliche 6.00 m
Mindestbreite nach EAR. Lt. Plan ist die Strasse mit 6.50 m Breite vermasst. Wenn man die Breite jedoch im
Plan misst, sind es nur 5.50 m! Wir bitten hier dringend um Kontrolle und Nachbesserung, damit die
Stellplatze auch ordentlich befahrbar sind.

Bitte besinnen Sie sich und Gberdenken Sie diesen Entwurf noch einmal.

Teil V

1. Anlage 3 Begriindung fiir Aufstellung des Bebauungsplans

1.1. Bedarf an Wohnbauflachen

Der Bedarf an Wohnbauflachen ergibt sich auf dem Flachennutzungsplan, der fir das Jahr 2020 aufgestellt
wurde. Dieser Plan wurde bisher nicht fortgeschrieben, obwohl wir bereits im Jahr 2019 sind. Um das
Geldnde bebauen zu kénnen wurde eine angebliche AuBenentwicklungsflache aufgegeben und stattdessen
die Brachflache als Innenentwicklung bezeichnet. Das Gebiet wurde bisher als Gartenbaubetrieb genutzt
und liegt auRerhalb des Ortsschilds der Stadt Ostfildern. Wieso durfte hier der Flachennutzungsplan
geandert werden? Wann schreibt die Stadt Ostfildern den Flachennutzungsplan fort, um eine korrekte
Erhebung fir die folgenden Jahre zu machen?

1.2. Unter dem Punkt , Klima“ ist das Gebiet als , Kaltluftentstehungsgebiet” eingestfuft. Wieso diirfen
hier 5 groBe Wohnblocke mit 17m Hohe Uber der Danziger Strafle gebaut werden? Wieso durfte der friiher
ansassige Landschaftsgartner keine Halle tiber Hangkante bauen und wieso diirfen nun 5 so grofSe
Wohntirme geplant werden?

1.3. Das Artenschutzgutachten stammt aus dem Jahr 2010 und beruht auf véllig anderen Verhdltnissen
des Gebiets. Zum damaligen Zeitpunkt war die Flache mit mehr als 50 Jahre alten Baumen bedeckt und nur
teilweise frei. Nach der Fallung im Januar 2018 hat sich nun ein vollig neues Biotop entwickelt, das im
bisherigen Artenschutzgutachten so nicht gewiirdigt wird. Die letzte Begehung fand im Herbst 2017 statt
und entspricht damit nicht den aktuellen Verhaltnissen.

1.4. Bei der Entwurfsidee wird die ,,einfache ErschlieRung” gelobt, jedoch ist bekannt, dass es sich um
einen sehr steilen Nordhang mit Knollenmergel handelt, damit ist die ErschlieBung schwierig, da es sonst zu
Hangrutschen kommen kann (siehe aktuelle Sanierung ZollbergstraRe). Weiter wird die besondere
Aussichtssituation der Wohnungen als Vorteil genannt, damit wird jedoch den bisherigen Bewohnern die
Aussicht vollkommen verbaut. In der Informationsveranstaltung hat Herr Jansen zum wiederholten Male
falsch behauptet, dass die bisherige Bebauung keine Aussicht ins Neckartal hat. Das ist falsch, denn die
Balkone der Mehrfamilienhduser und auch die Fenster sind Richtung Neckartal / Neckarstadion gerichtet
und haben sehr wohl eine schéne Aussicht.

1.5. Es werden Aufenthaltsbereiche mit Aussicht zwischen den Hausern geplant, diese
Aufenthaltsbereiche werden wie die Aussichtsplattform an der Breslauer StraRRe vermutlich im Sommer von
etlichen fremden Besuchern aufgesucht und vermutlich werden auch dort Parties mit Alkohol und lauter
Musik gefeiert. Das widerspricht dem ruhigen Wohnen in einer AnliegerstraRe, die zudem eine Sackgasse
ist.

1.6. Fiir einen Teil des Bebauungsplans wird ein Mischgebiet mit einem ,,das Wohnen nicht stérenden
Gewerbe” festgesetzt. Das mag fiir den Autohandel zutreffen, da hier nur tagsiiber Besucherverkehr ist und
dieser auch nicht laut ist. Fir die bestehende Gastronomie in der jetzigen Form (Shisha-Bar) trifft dies
jedoch nicht zu, da die Offnungszeiten von 15 — 3 Uhr leider einen starken Besucherverkehr vor allem in
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den Nachtstunden (siehe auch Verkehrsgutachten) zur Folge haben. Damit handelt es sich nicht mehr um
ein ,Wohnen nicht storendes Gewerbe”.

1.7. Beim Mal der baulichen Nutzung, wird nur auf die Neubebauung eingegangen, nicht auf die
Bestandsbauten. So heifst es im Text ,,Um Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu sichern und im
Hinblick auf die Fernsichtbarkeit und die Stadteingangssituation wird in groBen Teilen eine unterirdische
Parkierung vorgesehen.”. Dabei wird die Bestandsbebauung vollig auRer Acht gelassen und die Wohn- und
Aufenthaltsqualitat der Bestandsbebauung beeintrachtigt.

1.8. Beim Fahrverkehr wird nur im vorderen Bereich der Danziger Stralle ein Gehweg vorgesehen, im
Ostlichen Teil der Danziger Strale ist eine gemischte Verkehrsflache geplant, weil davon ausgegangen wird,
dass hier nicht viel Verkehr flie8t. Das ist nicht korrekt, da es weiterhin Parksuchverkehr der Shisha-Bar-
Besucher geben wird, die teilweise riicksichtslos fahren und sich nicht an die vorgegebenen
Geschwindigkeitsbeschrankungen halten, so dass FuBganger vor allem in der Nacht stark gefahrdet sind,
wenn sie auf der StraRRe laufen mussen.

1.9. Fiir den offentlichen Nahverkehr ist es zwar korrekt, dass 2 Bushaltestellen in der Nahe sind, jedoch
fahrt die Buslinie 122 Richtung Flughafen nur im 30-Minuten-Takt tagsiiber und bereits ab friihen Abend
nur noch im Stundentakt. Eine gute Anbindung an 6ffentliche Verkehrsmittel sieht anders aus. Die
Stadtbahnhaltestelle ist mehr als 1km entfernt, daher nutzen die neuen Bewohner voraussichtlich wieder
eine Auto, um zur Stadtbahnhaltestelle zu kommen. Eine Anbindung mit dem Bus und Umsteigen ist
dadurch erschwert, dass die Zeiten nicht gut aufeinander abgestimmt sind.

1.10. Ein Spielplatz ist nur fur Kleinkinder geplant, die groReren Kinder werden auf den
Quartiersspielplatz an der Breslauer StraRe verwiesen. Um diesen zu erreichen, miissen die Kinder jedoch
die vielbefahrene Breslauer Stral3e (siehe ebenfalls Verkehrsgutachten) Giberqueren. Eine Querungshilfe
gibt es jedoch nur auf Hohe der Kénigsberger Stralle und nicht auf Hohe der Danziger StraRe.

1.11. Die Einkaufsmoglichkeiten befinden sich nur in der Ortsmitte Parksiedlung und im Scharnhauser
Park und sind daher nicht fuBlaufig zu erreichen, vor allem nicht fiir bewegungseingeschrankte Bewohner.
Eine Frage zu geplanten Einkaufsmoglichkeiten in der Infoveranstaltung zum BB-Plan wurde
zuriickgewiesen, da diese nicht wirtschaftlich zu betreiben sei.

1.12. Fir den Fluglarm wird behauptet, dass sich das Plangebiet nicht im Einzugsbereich des Flughafens
Stuttgart befindet. Dies ist nicht korrekt, da z.B. bei bestimmten Wetterlagen die Einflugschneise direkt
Uber die Parksiedlung-Ost fiihrt. Beim Gewerbeldrm ist nur der Autohandelt erwahnt, der
mischgebietsvertraglich ist und dessen Fahrverkehr im Gesamtverkehrsaufkommen aufgeht. Die Shisha-Bar
ist in diesem Zusammenhang nicht erwdhnt, obwohl diese ebenfalls im Mischgebiet liegt und Gewerbeldarm
verursacht.

1.13. Durch den Verkehrslarm ergeben sich Beeintrachtigungen fiir die geplante Bebauung, so missen
aktive und passive SchallschutzmalRnahmen ergriffen werden, da die Orientierungswerte nach DIN 18005
fiir einige Gebaudeteile lGberschritten werden. Es ist daher sehr in Frage zu stellen, warum dann an so einer
Stelle eine Neubebauung geplant wird.

1.14. Die Planungsdaten unter Punkt 7 fehlen komplett, hier ist nur der Verweis, dass diese Zahlen im
Verfahren erganzt werden. Ebenso fehlen die Kosten fiir die ErschlieBung. Hier stellt sich mir als Biirger die
Frage, wieso unvollstiandige Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung kommen und damit ein Verfahren zu
einem Zeitpunkt in Gang gesetzt wird, zu dem nicht alle Unterlagen vollstandig sind. Das ist fiir mich
Steuerverschwendung, da die Einwendungen der Biirger ja bearbeitet werden missen. Bereits in der
Vergangenheit wurden zu diesem Bebauungsplan merkwirdige Auslegungen vorgenommen mit teilweise
veralteten Gutachten und damit Steuern verschwendet. Auf eine Frage in der 6ffentlichen
Gemeinderatssitzung bei der Fragestunde, wurde hier darauf verwiesen, dass der Gemeinderat der
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offentlichen Auslegung zugestimmt habe. Ich vermute, dass der Gemeinderat nicht dariiber informiert
wurde, dass die Unterlagen noch unvollstdndig sind.

1.15. Unter Punkt 9.4 ist ein besonders geschiitztes Biotop erwahnt, das sich am 6stlichen Rand der
geplanten Bebauung befindet. Wie wird sichergestellt, dass dieses Biotop erhalten werden kann, wenn
direkt daneben ein hoher Wohnturm gebaut wird?

2. Anlage 7, Fachbeitrag Verkehr

2.1. Es wurden an den Knotenpunkten Breslauer StralRe/Danziger StralRe und Danziger
StralRe/Stichstrale Verkehrszahlungen vorgenommen. Obwohl auf der Breslauer StralRe eine Lkw-Verbot >
3,5t besteht, wurden bei der Zahlung Lkw>3,5t beobachtet. Fir die Planung wird jedoch von einer
Einhaltung des Verbots ausgegangen. Wie soll das Verbot liberwacht werden?

2.2. Die Breslauer Stralie ist eine vielbefahrene Strale, insbesondere ist kein Richtungsiibergewicht
erkennbar, d.h. es fahren fast gleich viele Fahrzeuge am Vormittag wie am Nachmittag in beide Richtungen.
Beim Knotenpunkt Danziger StrafRe/StichstraBe wurde etwa 1/3 der gezahlten taglichen Verkehrsmenge im
Nachtzeitraum zwischen 22 und 6 Uhr gezahlt. Bis in die friihen Morgenstunden kénnen kontinuierliche
Fahrzeugbewegungen beobachtet werden.

3. Die schalltechnische Untersuchung vom 05.03.2018 wirft folgende Fragen auf

3.1. In Tabelle 7 wird fiir die Danziger StraRe Ost ein Fahrzeuganteil von 50 Fahrzeugen pro Tag
angegeben. Das mag korrekt sein, wenn es sich nur um Anwohner-Fahrzeuge handelt, dieser Wert wird
jedoch durch Besucher der Shisha-Bar weit tiberschritten, da etliche Fahrzeuge bis zum Ende der Danziger
StralBe fahren, um dann in der TG-Zufahrt von Danziger Str. 78-82 umzudrehen und zuriick zu fahren. Dabei
betragt die Anzahl der Fahrzeuge teilweise abends bis zu 50 Fahrzeugen in der Stunde.

3.2. In Tabelle 12 sind die Fahrbewegungen pauschal gerechnet, die sich fiir eine Gaststatte im
ylandlichen Raum” ergeben. Da Ostfildern im Ballungsraum Stuttgart liegt, kann mit Zahlen fiir eine
Gaststatte im ,,landlichen Raum“ nicht gerechnet werden.

Die Untersuchung kommt mit dieser Annahme auf Zahlen von 15,6 Fahrbewegungen tagsiiber und auf 3,9
Fahrbewegungen in den Nachtstunden. Da in der ehemaligen Gaststatte Domdne nun jedoch eine Shisha-
Bar betrieben wird, finden die Fahrbewegungen zu einem grofRen Teil in den Nachtstunden (nach 22 Uhr)
statt. Da die Bar Uberregional besucht wird, kommen sehr viele Besucher mit dem Pkw, so dass sich aus
aktuellen Zahlungen ca. 160-180 Fahrbewegungen in der Stunde in den Nachtstunden vor allem am
Wochenende ergeben. Dies steht im kompletten Widerspruch zu den angenommenen 3,9 Fahrbewegungen
in der Stunde.

3.3. Da die Parkpldtze an der Doméane im Planungsfall wegfallen, wird sich der Parksuchverkehr dann
noch mehr in die Danziger Stralle verlagern, wo jetzt schon zum Teil 50 Fahrzeuge in der Stunde nach
einem Parkplatz suchen. Der Parkplatz an der Doméane wird auch nicht nur von 14 Fahrzeugen (in der
schalltechnischen Untersuchung genannte Zahl) belegt, sondern teilweise 30 oder mehr Fahrzeugen.

3.4, In Kapitel 6.2 wird fiir den Planungsfall tagstiber und in der unglinstigsten Nachtstunde von 15,6
Fahrbewegungen in der Stunde ausgegangen. Diese Zahlen werden wie oben dargelegt weit liberschritten.
Am Wochenende nach 22 Uhr kommen teilweise 80-100 Fahrzeuge in die Danziger StralRe eingefahren, um
einen Parkplatz zu suchen, diese drehen dann zum grolRen Teil erfolglos um, um wieder rauszufahren, d.h.
es ist von 160-200 Fahrbewegungen auszugehen und damit ein Vielfaches von dem angenommenen Wert.

Die Aussage ,,Die Immissionsgrenzwerte werden somit durch die betriebsbedingten Fahrbewegungen der
Besucher der Gaststatte mit Beherbungsbetrieb nicht Gberschritten und missen nach TA Larm im
offentlichen Verkehrsraum nicht beriicksichtigt werden.” ist somit falsch und muss korrigiert werden.
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3.5. Die Offnungszeiten der Gaststatte wurden mit 15-22 Uhr angenommen und damit nur 1 Stunde als
lauteste Nachtstunde. Tatsachlich betréagt die Offnungszeit der Bar von Sonntag bis Donnerstag 16 Uhr bis 1
Uhr nachts (9 Stunden) und am Freitag und Samstag bzw. vor Feiertagen von 15 bis 3 Uhr (12 Stunden).
Diese Offnungszeiten wurden in der schalltechnischen Untersuchung nicht beriicksichtigt. Die ungiinstigste
Nachtstunde (SchlieBen der Bar) liegt damit um 1 Uhr bzw. 3 Uhr in der Nacht.

3.6. In Kapitel 9 wurde dargestellt, dass der Flughafen Stuttgart gemaR Larmkartierung nicht im
Einwirkungsbereich liegt. Es gibt jedoch immer wieder direkte Uberfliige von Flugzeugen. Wie wird das
bericksichtigt.

3.7. In Kapitel 12.2.2 wird in der Beurteilung dargestellt, dass durch die vorhandenen Gewerbebetriebe
keine relevante Schallimmission zu erwarten ist. Dies ist jedoch nicht korrekt, da der Parksuchverkehr direkt
der Shisha-Bar zuzuordnen ist und damit eine relevante Schallimmission darstellt.

8. Artenschutzgutachten:

8.1 Das Artenschutzgutachten stammt vom 25.05.2012 und ist damit mehr als 5 Jahre alt. Die
Begehungen fanden sogar bereits zwischen April und Oktober 2010 statt und sind daher bereits 7 Jahre her.
Das Gutachten ist damit veraltet.

8.2 Fiir die Zauneidechsen wurde eine CEF-MalRnahme empfohlen und auch durchgefihrt, da ein
Ersatzhabitat angelegt und die Tiere umgesiedelt wurden Fir die Umsiedlung ist jedoch immer eine
Ausnahmegenehmigung nach §44 BNatSchG erforderlich.

Wo ist diese Ausnahmegenehmigung dokumentiert?

9. Mit Datum vom 28.03.2018 wurde eine ,Ergdanzende Stellungnahme zur speziellen
artenschutzrechtlichen Prifung” erstellt. Diese stellt dar, dass bei einer Begehung am 15.10.2017 wieder
Zauneidechsen gefunden wurden, obwohl im Dezember 2016 im Gerichtsverfahren von den Gutachtern
behauptet wurde, dass keine Zauneidechsen mehr ins Gebiet eingewandert sind. Es wird auBerdem
berichtet, dass keine neuen Habitate festgestellt wurden. Im Januar 2018 wurden im Gebiet jedoch fast alle
Baume gefallt, so dass aktuell durchaus neue Habitate entstanden sein kénnten. Wie wird das geprift und
dann bericksichtigt?

10. In Anlage 8 ,,Umweltbericht” in Tabelle 1 wird der gewerbliche Bereich als ,,Wohnen nicht
storendes Gewerbe” bezeichnet. Das ist nicht der Fall, da durch das Betreiben der Shisha-Bar
schallrelevante Immissionen bericksichtigt werden mussen.

AuRerdem wird im ,,Umweltbericht” die Gaststatte nur als ,Hotel“ berlicksichtigt. Dies widerspricht der
aktuellen Nutzung einer Sisha-Bar mit sehr viel wechselndem Besuchsverkehr.

11. In der aktuellen Auslegung in Anlage 18 ist nur ein kleiner Teil der bei der letzten Auslegung
eingegangenen Stellungnahmen veroffentlicht und es wurden auch keine Antworten der Stadtverwaltung
zu den Stellungnahmen veroffentlicht. Die Unterlagen sind an dieser Stelle nicht vollstandig.

12. Bei der aktuellen Auslegung ist es zu einer massiven datenschutzrechtlichen Verletzung gekommen,
da teilweise in den im Internet veroffentlichten Unterlagen sowohl Namen als auch Adressen von
Anwohnern genannt wurden.

13. Es gibt im naheren Umfeld keine Einkaufsmoglichkeiten, nicht einmal einen Backer. Der nachste
Backer ist fuRlaufig 15-20 Minuten entfernt, der nachste grofRere Supermarkt sogar 25-30 Minuten. Fir alle
Einkdufe wird daher ein Auto benétigt.

Laut Anlage 3 Textteil sind Einzelhandelsbetriebe im Plangebiet nicht zulassig. Gleichzeitig wird jedoch die
Reduzierung von Pkw gefordert. Wie passt das zusammen?
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14. Das Landratsamt Esslingen hat fiir die Bebauung Danziger StraRe 68-72 im Einvernehmen mit der
Gemeinde Nellingen die Baugenehmigung am 04.02.1969 zum Az 13/68 erteilt, wobei 6 Stellplatze auf dem
Flurstlick 7859 ausgewiesen sind. Fir die WEG Danziger Str. 68-72 wurde 1969 zur Erlangung der
Baugenehmigung zugelassen, dass 6 Parkplatze im 6ffentlichen Raum auf Flurstiick 7859 nachgewiesen
werden kdnnen. Diese 6 Parkplatze sind nach der Umgestaltung der Danziger Stralle auf dem genannten
Flurstlick wieder herzustellen und fiir die Gebdaude Danziger Str. 68-72 zu kennzeichnen.

15. Die Ausfahrt aus der Danziger Stral3e in die Breslauer Stral3e ist zum Teil heute schon schwierig, da
der Verkehr auf der Breslauer StraRe zu den Hauptverkehrszeiten sehr stark ist und die Ampelschaltungen
aus Richtung Esslingen und Scharnhauser Park nicht koordiniert sind. Durch die ErschlieRung einiger neuer
Wohngebaude Uber die Danziger StraRe, gibt es mehr Verkehr, der aus der Danziger StrafSe in die Breslauer
StralBe einbiegen mdchte, so dass langere Wartezeiten und ein hoheres Gefahrenpotential entstehen
werden.

Diese Situation wurde in den letzten Wochen noch verscharft, nachdem die FuRgangeriberwege am
Kreisverkehr beim Stadthaus im Scharnhauser Park wieder ge6ffnet wurden. Dadurch staut sich der
Verkehr vor allem im abendlichen Berufsverkehr teilweise bis zur Kreuzung MutzenreisstralRe, was dazu
fiihrt, dass man aus der Danziger StraRe fast gar nicht mehr in Richtung Scharnhauser Park ausfahren kann.

16. Die Kosten in der Begriindung sind seit der letzten Auslegung im Mai 2015 erstaunlicherweise
gesunken. Bei ndherem Hinschauen stellt man fest, dass lediglich der Betrag fiir die AusgleichsmaRnahmen
reduziert wurde.

Erklaren Sie bitte, wieso es zu dieser Reduzierung kam, da doch die Pflege der Ersatzhabitate auf Dauer bei
der Stadt Ostfildern verbleibt.

Im stadtebaulichen Vertrag verpflichtet sich die Stadt Ostfildern die Ersatzhabitate fiir die Zauneidechsen
anzulegen und dauerhaft zu sichern. Aus dem Monitoring-Bericht 2016 geht jedoch klar hervor, dass die
Pflege des Ersatzhabitats bereits vernachldssigt wurde: ,Neben den suboptimalen Erfassungszeiten kommt
der vergleichsweise schlechte Zustand der Habitatstrukturen als Ursache fiir die geringe Nachweiszahlen in
Betracht. Die mangelnde Pflege der Magerrasenelemente und die teilweise Entfernung von
Sonderstrukturen haben die Habitatqualitat erkennbar reduziert.”

Wie soll also mit einem geringeren Kostenaufwand eine bessere Pflege des Ersatzhabitats durchgefiihrt
werden? Bitte erklaren Sie das.

17. Die 6ffentliche Verkehrsanbindung ist nur Richtung Esslingen bzw. Stuttgart einigermalien gut. Will
man Richtung Flughafen / Echterdingen, so steht die Verbindung tagstber nur alle 30 Minuten, abends und
am Wochenende nur jede Stunde zur Verfligung. Nach Echterdingen (mein Arbeitsort) ist zusatzlich ein
Umsteigen am Flughafen auf die S-Bahn nétig, was dann zu einer Gesamtfahrzeit pro Strecke von tiber 1
Stunde fihrt.

Die Anbindung Richtung Stuttgart ist gut, jedoch ist die Stadtbahnhaltestelle 1km vom Bestandsgebiet
entfernt und daher ein FulRmarsch von 15 bis 20 Minuten (aus dem neuen Baugebiet entsprechend langer)
notig.

18. Der geplante Spielplatz im neuen Geldnde ist nur noch fiir Kleinkinder ausgelegt, dieser ist jedoch
fiir die Bewohner der Koénigsberger und der Danziger StralRe nicht barrierefrei erreichbar, d.h. Eltern mit
Kinderwagen haben keine Moglichkeit auf einem kurzen Weg zu diesem Spielplatz zu gelangen. Es gibt
lediglich die Moglichkeit die viel befahrene Breslauer Stralle zu iberqueren und westseits an dem schmalen
Gehweg an der Breslauer StraRRe entlang bis zur PlanstraBe A zu kommen. Dort existiert kein
FulRgangeriibergang und ist wohl auch keiner geplant, so dass Eltern mit kleinen Kindern die Breslauer
Stral3e an dieser Stelle ohne Hilfe Gberqueren missen.
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Fiir die groReren Kinder ist auf der Ostseite Uberhaupt kein Spielplatz vorgesehen, so dass die Kinder immer
die viel befahrene Breslauer Stralle iberqueren missen

19. Die geplante Larmschutzmauer dient als Stiitzwand. Im geologischen Gutachten vom 27.02.2014 in
Kapitel 4.2 wird bezweifelt, dass die bisher geplante Stlitzwand aufgrund der groBen Aufschiittungshohen
dauerhaft stabil bleibt. Damit besteht eine erhebliche Gefahr, dass das Gelande ins Rutschen kommt und
dadurch Schaden an der Neu- und Altbebauung entstehen. Eine Umgestaltung der Larmschutzwand ist im
aktuellen Bebauungsplan nicht vorgesehen und daher auch eine evtl. Kostensteigerung nicht beriicksichtigt

Wir beantragen, vor Beginn der Bauarbeiten ein Beweissicherungsverfahren auf Kosten der Stadt oder des
Investors durchzufiihren. Der Satzungsbeschluss zur Bebauung ist dahingehend zu erweitern, dass dieses
Verfahren verpflichtend fiir die Anwohner der Danziger StralRe kostenfrei erstellt wird, und auf Antrag flr
weitere Eigentiimer der Konigsberger Stralle moglich ist.

Begriindung:

Im geologischen Gutachten vom 27.02.2014 steht in Kapitel 10 ,,lm Rahmen der ErschlieBungs-, Aushub-
und Sicherungsarbeiten ist mit Erschitterungen und Entspannungen des Bodens zu rechnen. Aus diesem
Grund wird die Durchfiihrung eines Beweissicherungsverfahrens am benachbarten Baubestand und den
Verkehrsflachen als notwendig erachtet.”

Teil VI

Zunachst driicke ich meine Verwunderung dariiber aus, dass Biirger zu unfertigen Planungen, Gutachten im
Entw