Stadt Ostfildern

Kreis Esslingen

Textteil und Satzung liber ortlichen Bauvorschriften zum Bebauungsplan

,Scharnhausen West*“

A. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans

1. Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. 1S. 3634), zuletzt gedndert durch Artikel 2 des Gesetzes vom 04. Januar 2023
(BGBI. 2023 I Nr. 6)

2. Die Verordnung uiber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI. I S.
3786), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI. 2023 | Nr. 6)

3. Die Planzeichenverordnung (PlanZV) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. | S. 58), zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802).

4. Die Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 05. Mérz 2010 (GBI. S. 358 berichtigt S. 416), zuletzt gedndert
durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41)

5. Das Klimaschutz- und Klimawandelanpassungsgesetz Baden-Wiirttemberg (KlimaG
BW) in der Fassung der Bekanntmachung vom 7. Februar 2023 (GBI. Nr. 2 vom 10.
Februar 2023, S. 26)

6. die jeweiligen ergdnzenden Gesetze und Rechtsverordnungen.

B. Planungsrechtliche Festsetzungen § 9 BauGB i.V.m.
BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

1.1 Gewerbegebiet (GE): § 8 BauNVvO

Im GE 1, GE 2 und GE 3 sind die in § 8 Abs. 2 Nrn. 3 und 4, Abs. 3 Nrn. 2 § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO
und 3 aufgefiihrten Nutzungen nicht zul3ssig.

Im GGa (GE 1 und GE 3), GE 1, GE 2 und GE 3 sind Werbeanlagen §9 Abs. 1 Nrn. 1 und 22
inklusive Werbetafeln als eigenstandige Hauptnutzung fir gewerbliche BauGB
Fremdwerbung unzulissig. § 1 Abs. 9 BauNVvO




1.2 Unzulassig sind:

§1Abs.5und 9
BauNVO

Innerhalb der GE 1, GE 2 und GE 3:
- Einzelhandelsbetriebe
- Autohofe sowie Rastanlagen
- Logistik- und Lagerzentren
- Wettannahmestellen
- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Autohauser

Innerhalb der GE 2 und GE 3:
- Schank- und Speisewirtschaften

§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

1.3 Ausnahmsweise zuldssig

§ 8 Abs. 2 Nr. 1 BauNVO

Innerhalb des GE 1:
- Schank- und Speisewirtschaften

§ 1 Abs. 5 und 9 BauNVO

1.4 Gewerbegebiet 4 (GE 4)

Im GE 4 sind ausschlieBlich offene PKW-Stellplatze zulassig.

§1Abs.5und 9
BauNVO, §8BauNVO

1.5 Gewerbegebiete 1-3 (GE 1, GE 2, GE 3):

Innerhalb der GE 1, GE 2 und GE 3 sind pro 100 m? maRgeblicher
Grundsticksflache 0,25 PKW Stellplatze zuldssig. Bei der Berechnung
wird auf volle Stellplatze aufgerundet.

Im Ubrigen sind PKW Stellplatze unzulissig.

§ 12 Abs. 6 BauNVO

1.6 GGa (Flache fiir Gemeinschaftsgaragen fiir GE 1 und GE 3) und
Fldche fiir Versorgungsanlagen/ Energiezentrale fiir die GE 1, GE 2 und
GE3

Das GGa (GE 1 und GE 3) dient der Errichtung von Gemeinschaftsgaragen
zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und Fahrradern aus den
Gewerbegebieten GE 1 und GE 3 sowie der Errichtung von
Versorgungsanlagen/ Energiezentrale zur Versorgung der GE 1, GE 2 und
GE 3

§ 9 Abs. 1 Nr. 12 und 22
BauGB, § 12 BauNVO

1.7 Ausnahmsweise zuldssig sind:

§ 1 Abs. 5 und 9 BauNvVO
§ 12 BauNVvO

Innerhalb des GE 2:
- Gemeinschaftsgaragen zum Abstellen von Kraftfahrzeugen und
Fahrradern aus dem Gewerbegebiet 2 (GE 2).

§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22
BauGB

2. MaRB der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung wird durch die maximale Gebaudehéhe,
die Grundflachenzahl, Geschossflachenzahl und die entsprechenden
Eintragungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB,
§ 16 Abs. 2 Nr.1,2und 4
BauNVO




2.1 Grundfldchenzahl

Entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone.

§ 16 Abs. 2 Nr. 1 BauNVvVO
i.vV.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVvVO

2.2 Geschossflachenzahl

Entsprechend dem Eintrag in der Nutzungsschablone.

§ 16 Abs. 2 Nr. 2 BauNVvVO
i.vV.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVvVO

2.3 Hohe der baulichen Anlagen

Die maximale Gebaudehohe (Oberkante Attika) ist als Hohe Gber Normal
Null (NN) festgesetzt (siehe Eintrage im zeichnerischen Teil).

Technische Aufbauten (Aufzugsschachte, Liftungsanlagen usw.) diirfen
die angegebene Gesamthohen der Gebaude bis zu einer Hohe von 3,0 m
Uberschreiten. Photovoltaikanlagen dirfen die angegebenen
Gesamthohen bis zu einer Hohe von 1,0 m Uberschreiten.

Technische Aufbauten sind mit einer Einhausung zu versehen.

§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVvVO
i.vV.m.
§ 18 Abs. 1 BauNVO

3. Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB
i.v.m.

3.1 Abweichende Bauweise

a = offene Bauweise, jedoch Gebadudeldngen tber 50 m zuldssig.

§ 22 Abs. 1 u. 4 BauNVO

3.2 Uberbaubare Grundstiicksfliche

Die Uberbaubare Grundsticksflache ist durch Baugrenzen bestimmt.

§ 23 Abs. 3 BauNVvVO

3.3 MindestgrofRe der Baugrundstiicke

Die MindestgroRe der Baugrundstiicke ist auf 3.500 m? festgesetzt.

§ 9 Abs. 1 Nr. 3 BauGB

4. Verkehrsflachen

Verkehrsflachen, Verkehrsflaichen besonderer Zweckbestimmung sowie
Grunflachen als Bestandteil von Verkehrsanlagen entsprechend den
Eintragungen im Lageplan. Diese diirfen durch Ein- und Ausfahrten zu
gewerblichen Betrieben unterbrochen werden. Die Breite einer Ein- und
Ausfahrten darf maximal 8,0 m betragen.

Entlang der Plieninger Strae (L1192) sowie der K1269 sind keine Zu-
oder Abfahrten zu den Gewerbegrundstiicken zulassig.

§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und 15
BauGB

5. Versorgungsflachen

Regenwasserriickhaltebecken
Mischwasserrickhaltebecken und Trafostation

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 BauGB

6. Regenwasserretention

Anfallendes Regenwasser ist zu verwenden oder in den natlirlichen
Wasserkreislauf mittels Versickerung oder Verdunstung zuriickzufiihren

§ 9 Abs. 1 Nr. 14 und 20
BauGB




und darf nicht in die 6ffentliche Mischwasserkanalisation bzw. die
stadtische Klaranlage eingeleitet werden. Hierzu ist das auf den
Baugrundstiicken anfallende Regenwasser dort in geeigneter Form zu
speichern (z.B. Riickhaltebecken, Mulde, Teich, Zisterne, Flachdach). Fir
eine sukzessive Reduzierung (allmahliche Entleerung) des Speicherinhalts
(z.B. durch Verdunstung, Versickerung, Brauchwassernutzung,
Drosselabfluss) ist zu sorgen, sodass ein ausreichend bemessenes
Riickhaltevolumen fiir ein erneutes Regenereignis wieder zur Verfligung
steht.

Evtl. anfallendes lberschiissiges Regenwasser von den Baugrundstiicken
ist, anstelle einer Einleitung in die Mischwasserkanalisation, oberflachlich
sichtbar von den Grundstiicken Uber die im Plan vorgesehene Graben
und Rinnen, in nachgeschaltete Mulden-Rigolen-Elemente und
Retentionsflachen zu leiten und dort zu filtern und zu speichern, bevor es
gedrosselt der natlrlichen Vorflut zugeleitet wird.

Nahere technische Angaben zur Wiederverwendung, Versickerung oder
Ableitung des Oberflachenwassers erteilt Fachbereich 4 SWO.

7. Gebiete, in denen bestimmte luftverunreinigende Stoffe nicht oder
nur beschrankt verwendet werden diirfen

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans diirfen
Feuerungsanlagen nicht mit Heizol, Holz- und Kohleprodukte oder
anderen fossilen Brennstoffen sowie Abfallen aller Art betrieben werden.

§ 9 Abs. 1 Nr. 23a BauGB

8. Anpflanzen von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen,
Bindungen fiir Bepflanzungen und fiir die Erhaltung von Baumen

§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25
a und b BauGB

8.1 Pflanzgebot 1 (pfg 1), Flache fir MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege
und zur Entwicklung von Natur und Landschaft (Ortsrandeingriinung)

In der Pflanzgebotsflache 1/ Flache zum Schutz, zur Pflege und zur
Entwicklung von Natur und Landschaft sind gebietsheimische Gehdlze
(gem. C. Pflanzliste, pfg 1, Gehdlze im Ubergang zur freien Landschaft) zu
pflanzen, zu pflegen und zu erhalten. Abgangige Gehdlze sind zu
ersetzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

8.2 Pflanzbindung 1 (pfb 1) (Eingriinung entlang Plieninger Strafle und
K1269)

In der Pflanzbindungsflache 1 sowie an den durch Erhalt von Bdumen
gekennzeichneten Stellen sind die bestehenden Baume zu erhalten und
bei Abgang durch Kirschbdume (gem. C. Pflanzliste, pfb 1,
StraRenbegleitgriin Plieninger StralRe, best. Grinflache entlang K1269) zu
ersetzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB




8.3 Sonstige Bindungen von Baumen, Strauchern und sonstigen
Bepflanzungen

Die im Lageplan mit Pflanzbindung gekennzeichneten Gehdlze/
Vegetationsbestande sind dauerhaft zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang gleichwertig zu ersetzen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25b BauGB

8.4 Bepflanzung des Leitungsrechts 1 (Lr 1) zu Gunsten der Netze BW

Die Flache ist mit Regiosaatgut (gem. ,,Pflanzpldane Ortsrandeingriinung”
als Anlage zu diesem Bebauungsplan) zu entwickeln, zu pflegen und
dauerhaft zu erhalten. Teilflichen sind als Altgrasbestdnde zu erhalten
und zu pflegen (extensive Pflege, 2-3 schirige Mahd mit Abtransport des
Mahdgutes, bzw. Altgrasbestand, in wechselnden Stlicken).

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB
§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB
§ 9 Abs. 4 BauGB

8.5 Durchgriinung der Baugrundstiicke (pfg 2)

Je (angefangene) 300 m? unbebaute Grundstiicksflache ist mindestens
ein grolRkroniger, hochstammiger Baum (gem. C. Pflanzliste, pfg 2,
GroRRkronige Baume) zu pflanzen. Abgédngige Geholze sind zu ersetzen.
Zusatzlich ist eine Baumgrube mit 9 m3 iberbaubarem Substrat nach FLL
Richtlinie fiir Baumpflanzungen auszufihren.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

8.6 Durchgriinung PKW Stellpldtze kunden--und-Besucherstellplitze (pfg
3)

In den GE 1, 2 und 3 ist pro 5 PKW Stellplatze mindestens ein
groRkroniger, hochstammiger Baum (gem. C. Pflanzliste, pfg 3,
Durchgriinung PKW Stellplatze) zu pflanzen. Abgéngige Gehdlze sind zu
ersetzen.

Zusétzlich ist eine Baumgrube mit 9 m? Giberbaubarem Substrat nach FLL
Richtlinie fiir Baumpflanzungen auszufiihren.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25a BauGB

8.7 StralRenbaume ErschlieBungsstrafle

Die entlang der ErschlieBungsstralRe festgesetzten Einzelbdume sind
(gem. C. Pflanzliste, pfg 2 — GroRRkronige Baume sowie StraRenbdume der
ErschlieBungsstraRe) zu pflanzen und bei Abgang zu ersetzen.

8.8 Extensive Dachbegriinung

Die Gebaudedacher der GE 1, GE 2 und GE 3 sind nach der FLL
»Dachbegrinungsrichtlinie” Stand 2018 auszufiihren. Hierzu sind die
Dachflachen mit einer geeigneten, mindestens 12 cm starken
Substratschicht zu Gberdecken sowie mit einer standortgeméafen und
schichtdickengemafen Ansaat zu versehen, so dass eine geschlossene
Vegetationsdecke dauerhaft gewahrleistet ist. Der Begriinungsanteil
muss in der Flache mindestens 60 % der Gebdudedachflache betragen.
Im Gesamtaufbau muss die Dachbegriinung eine
Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 40 I/gm Dachflache
aufweisen.

§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB




In Verbindung mit einer extensiven Dachbegriinung sind ebenfalls
aufgestanderte Photovoltaikanlagen zuldssig.

9. Bodenschutz (MaBnahmen zum Schutz des Bodens) § 9 Abs. 1 Nr. 20
BauGB

Der Oberboden im Bereich der Verkehrsflache und der Flachen GGa (GE 1

und GE 3) GE 1, GE 2, GE 3 und ist fachgerecht zu sichern und gemaf

Bodenschutzkonzept (GOG 2020) wieder zu verwerten.

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

Ir 1= Leitungsrecht zu Gunsten der Netze BW GmbH fiir den Bau, den
Betrieb und die Unterhaltung einer elektrischen Erdkabelleitung.

Ir 2= Leitungsrecht zu Gunsten der Netze BW GmbH fiir den Bau, den
Betrieb und die Unterhaltung von elektrischen Freileitungen.

Ir 3= Leitungsrecht zu Gunsten der EnBW Energie Baden-Wiirttemberg
AG fir den Bau, den Betrieb und die Unterhaltung einer

Wasserstoffleitung.

gr 1= Gehrecht zu Gunsten der Leitungstrager.

C. Pflanzliste

Gehdlze im Ubergang zur freien Landschaft, Ortsrandeingriinung (pfg 1):

Aufgrund der Lage der zu bepflanzenden Griinflichen am Ortsrand im Ubergang zur freien

Landschaft sind gebietsheimische Pflanzen (Herkunftsnachweis Herkunftsgebiet 7: Stiddeutsches

Higel- und Bergland) zu verwenden.

Deutscher Name | Wissenschaftlicher Name

| Pflanzqualitat

Baume:

Feld-Ahorn Acer campestre (zu 50% Anteil) | mit durchgehendem Leittrieb, 3x

Schwarzerle Alnus glutinosa verpflanzt, (mDB),

Hange-Birke Betula pendula StU 14 — 16, gemessen 1,0 m
Uber Gelande, Pflanzabstand 12

Obstbaume: m

Apfel, Pflaume / Zwetschge

Malus, Prunus

Wildapfel/ Holzapfel/ Gemeiner
Apfel

Malus sylvestris

Straucher:

Roter Hartriegel

Cornus sanguinea

Gewohnliche Hasel

Corylus avellana

Gewohnliches Pfaffenhiitchen

Euonymus europeaeus

Gewdhnlicher Liguster

Ligustrum vulgare

Schlehe

Prunus spinosa

Echte Hundsrose

Rosa Canina

Alpen-Johannisbeere

Ribes alpinum

3 x verpflanzt, 5 Triebe, H 100-
150




StraRenbegleitgriin Plieninger StralRe, best. Griinflache entlang K1269 (pfb 1):

Dt. Name

Wiss. Name

Sorten

‘ Bemerkung

Baume:

Strallenraum

Alle StU 18 — 20, gemessen 1,0 m Gber
Gelande, mit Drahtballierung, Aufastung far

Kirsche

Prunus avium

keine Friichte

GroRRkronige Baume (pfg 2) sowie StraBenbdaume der ErschlieBungsstralie:

Deutscher Name

| Wissenschaftlicher Name

| Pflanzqualitat

Baume:

Feld-Ahorn

Acer campestre

StU 18-20 cm, gemessen 1 m

Uber Gelande

Schneeball-Ahorn Acer opalus
Herzblattrige Erle Alnus Cordata
Purpur-Erle Alnus X spaethii
Hainbuche Carpinus betulus

Vogel-Kirsche

Prunus avium

Geflillte Vogel-Kirsche

Prunus avium “Plena”

Zerreiche Quercus cerris
Traubeneiche Quercus petraea
Stadt-Linde Tilia cordata “Green Spire”
Silber-Linde Tilia tomentosa “Brabant”

Ungarische Silber-Linde

Tilia tomentosa “Szeleste”

Krim-Linde

Tilia euchlora

Durchgriinung PKW Stellplatze (pfg 3):

Deutscher Name

| Wissenschaftlicher Name

| Pflanzqualitat

Baume:

Pyramiden-Hainbuche, Saulen-
Hainbuche

”

Carpinus betulus “Fastigiata

StU 18-20 cm, gemessen 1 m
Uber Gelande

Hainbuche

Carpinus betulus “Lucas”

Kegel-Feldahorn

Acer campestre “Elsrijk”

Franzosischer Ahorn

Acer monspessulanum

Apfeldorn, Lederblattriger
Weilkdorn

Crataegus lavallei “Carrierei”

Zelkova serrata “Green vase”

Ulme

Ulmus “Columella”




D. Hinweise

10.

11.

Wird im Zuge von BaumalRnahmen unerwartet Grundwasser erschlossen, so sind die Arbeiten,
die zur ErschlieBung gefiihrt haben, unverziglich einzustellen und das Landratsamt Esslingen
als Untere Wasserbehorde zu benachrichtigen.

Jede Wasserhaltung im Zuge einer Baumalnahme bedarf unabhangig von der Menge und
Dauer der behordlichen Zustimmung sowie der Zustimmung der Stadtwerke Ostfildern. Fir
Bauvorhaben oder Tiefengriindungen, die bis ins Grundwasser eingreifen, ist eine
wasserrechtliche Erlaubnis erforderlich (voriibergehende Grundwasserabsenkung, Einbringen
von Stoffen ins Grundwasser, Grundwasserumlaufigkeit wahrend der Standzeit). In diesem Fall
sind projektbezogene Baugrunderkundungen friihzeitig mit dem Amt flir Wasserwirtschaft
und Bodenschutz, Landratsamt Esslingen abzustimmen. Im Grundwasserschwankungsbereich
geplante Untergeschosse sind bis zu einem bestimmten Bemessungswasserspiegel
wasserdicht und auftriebssicher herzustellen. Dieser Bemessungswasserspiegel ist mit dem
Landratsamt Esslingen im Wasserrechtsverfahren abzustimmen.

Bei starkeren Regenereignissen muss innerhalb der Filderlehme mit ausgepragten Schicht- und
Stauwasserzutritten gerechnet werden. Die im Baugrundachten abgeleiteten baulichen
Folgerungen sind zu berticksichtigen.

Das Einlegen von Drainagen zur dauerhaften Grundwasserableitung nach Abschluss der
Bauarbeiten ist nicht zuldssig.

Auf das Wassergesetz flir Baden-Wirttemberg und die zugehorigen Verordnungen wird
hingewiesen.

Werden im Zuge von BaumalBnahmen bisher unbekannte Altlasten oder
Bodenverunreinigungen aufgefunden, ist das Landratsamt Esslingen (Amt fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz), sowie das Gesundheitsamt in Kenntnis zu setzen.

Bei der Planung und Ausfiihrung von BaumaRnahmen ist sparsam und schonend mit dem
Boden umzugehen. Beeintrachtigungen des Bodens sind auf das unvermeidbare Mal} zu
beschranken. Auffillungen mit Abbruchmaterial oder sonstigen Abfallen sind unzul3ssig.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes koénnen archdologische Bodenfunde nicht
ausgeschlossen werden. Bei Funden ist unverziiglich das Landesdenkmalamt oder die untere
Denkmalschutzbehorde zu benachrichtigen. Auf § 20 und 27 DSchG wird verwiesen Auf die
Genehmigungspflicht bei Zerstérung, Beseitigung und Entfernung von Bodendenkmalen gem.
§ 8 DSchG wird hingewiesen.

Bei allen BaumalRnahmen im Bereich von Bdumen und schiitzenswerten Pflanzenbestanden
sind alle erforderlichen SchutzmaRnahmen mit besonderer Sorgfalt durchzufiihren, um ihren
Erhalt zu sichern. Auf die DIN 18920, die ZTV-Baum und das Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg wird besonders hingewiesen.

Das Aufstellen von Verteilerkasten, die zur Versorgung des Gebietes notwendig sind, ist von
den Eigentimern auf ihren Grundstiicken bis zu einer Grundstickstiefe von 1,5 m zu dulden.

Die fir die Herstellung der Verkehrsflachen erforderlichen Aufschiittungen und Abgrabungen
sowie Bdschungen und Stlitzmauern sowie Fundamente fiir die StraRenbeleuchtungsmasten
und Randsteinhinterbeton sind von den Angrenzern auf deren Grundstiicken zu dulden.

Die Entwasserung des Baugebiets ist im modifizierten Mischwassersystem vorgesehen.
Unbelastetes Dachflachen- und Oberflaichenwasser ist in geplante Regenwasserkanale und
vorhandene Mulden am Siidrand einzuleiten, wahrend Schmutz- und Oberflachenwasser aus
Grundstickszufahrten und StraBen in die Mischwasserkanalisation einzuleiten ist. Die



12.

13.

14.

15.

16.

17.

Grundstiicke missen im Trennsystem entwassert werden. Bei der Planung der Gebdude ist je
nach Lage auch eine Versickerungsmoglichkeit (iber belebte Bodenschichten zu untersuchen.

Treten Verunreinigungen des Bodens mit umweltgefahrdenden Stoffen auf, ist das
Landratsamt Esslingen hinzuzuziehen.

Das Bebauungsplangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereichs des Flughafens Stuttgart. Es
ist dennoch mit Uberfliigen von am Flughafen Stuttgart startenden oder landenden
Flugzeugen zu rechnen.

Baugerate (wie z.B. Bau- und Autokrdne, Bohrgerdte, Betonpumpen usw.), die bei der
Baudurchfihrung zum Einsatz kommen, bedirfen einer luftrechtlichen Genehmigung gemaR
§ 15 Abs. 2 LuftVG und sind dem Regierungsprasidium Stuttgart mindestens 4 Wochen vor
dem beabsichtigten Einsatz zur Genehmigung vorzulegen. Dem Antrag ist ein
Lageplanausschnitt mit Einbeziehung der Standorte der Baugerate beizufiigen. Des Weiteren
sind Angaben Uber Geldandehdhen am Standort der Baugerate in m (. NN und die héchste Hohe
der Baugerate in m . Grund und in m . NN sowie der Zeitpunkt der Aufstellung und des
Abbaus der Baugerate mitzuteilen.

Fiir die AuRRenbeleuchtung sind Leuchten zu verwenden, die nach den allgemeinen Regeln der
Technik insektenfreundlich sind. Das heildt insbesondere die Verwendung von Lichtquellen
ohne UV-Licht und mit geringem Blaulichtanteil (Natriumdampf-Niederdruck- bzw.
Hochdrucklampen oder LED-Lampen), vollstdndige Abschirmung der Lampe (sog. Full-cutoff
Lampen), Ausschluss von Lichtemissionen in den oberen Halbraum und in die Horizontale,
bedarfsgerechte Steuerung der Beleuchtung durch Bewegungsmelder oder Zeitschaltuhren,
Verwendung von mattem, nicht reflektierendem Material bei den Masten, Einsatz
staubdichter Gehduse, Wahl geringer Lichtpunkthéhen, Anpassung der Hohe der Masten bzw.
Leuchtquellen an standortliche Gegebenheiten und Notwendigkeiten (Beachtung (Verkehrs-)
Sicherheit) und Einsatz geschlossener Leuchtgehause.

Flr die Gberdrtliche Stromversorgung bestehen Trassen fiir 110-kV-Freileitungen der Netze
BW GmbH. Innerhalb der mit Leitungsrecht bezeichneten Flachen ist eine bauliche Nutzung
nicht und eine andere Nutzung nur in beschrankter Weise und nur im Einvernehmen mit der
Netze BW zuladssig. Die andere Nutzung in beschrankter Weise dirfen nur Griin-, Verkehrs- und
Parkflachen sein. Wobei im Bereich der Leitungsrechte der 110-kV-Kabel keine Parkflachen fir
einen langeren Aufenthalt (z.B. Ubernachtungen) ausgewiesen werden diirfen. Als Bodenbelag
darf kein Stahlbeton verwendet werden.

Jegliche Bauvorhaben und ErschlieRungsmaBnahmen im Abstand von 30 m rechts und links
der Hochspannungsfreileitungsachsen und im Abstand von 10 m rechts und links der 110-kV-
Erdkabelleitungsachsen sind der Netze BW GmbH zur Prifung vorzulegen. Im gesamten
Bereich der Schutzstreifen der 110-kV-Freileitungen und -Kabel ist die Ablagerung von
Erdaushub, Baumaterial, leicht brennbaren Stoffen 0.i. sowie die Verdnderung der
Bodenprofile mittels Bodenauf- oder abtrag sowie Baum- oder Strauchanpflanzungen nicht
gestattet, die eine Gefahrdung der Leitungsanlagen darstellen oder die Unterhaltung und die
Betriebssicherheit der Leitungsanlagen gefdahrden.

Die Schutzstreifen der 110-kV-Kabeleitungen der Leitungsanlagen 0306 und 9223 sind von
Orten zum nicht nur vorriibergehenden Aufenthalt nach 26. BImSchV freizuhalten. Orte zum
nicht nur vorribergehenden Aufenthalt nach 26. BImSchV sind Orte zum
bestimmungsgemaRen Aufenthalt von Personen mit einer moglichen Aufenthaltsdauer von
zwei Stunden oder mehr (LAI-Hinweise zur Durchfiihrung der 26. BImSchV, Ziffer 11.3.2). Die
tatsachliche Aufenthaltsdauer spielt hierbei keine Rolle. Unter o.g. Definition zahlen u.a.:
Spielplatze, Sportstatten, Sitzbdnke (z.B. in Parkanlagen), LKW-Stellplatze - die fir die
Ruhezeiten von Fernfahrern genutzt werden konnen. Nicht unter o.g. Definition fallen
beispielsweise: Parkplatze, 6ffentliche Wege, StralRen und Gehwege.



18.

19.

20.

21.

Flr das Plangebiet ist eine zustimmungsfreie Bebauungshohe (vgl. § 12 Abs. 3 Nr. 1a) LuftVG)
von 385 m U. NN. Festgesetzt. Baulichkeiten, die eine Gesamthéhe von 385 m {ber NN.
Uberschreitungen bediirfen der Zustimmung der zustidndigen Luftfahrtbehorde. Bei der
Hohenbemessung sind technische Dachaufbauten (wie. Z.B. Antennen, Kamine,
Luftungsanlagen etc.) zu berlcksichtigen.

Um die Standsicherheit der 110-kV-Leitungsmasten nicht zu beeintrachtigen, darf das
bestehende Geldnde auf einer rechteckigen Flache mit einem seitlichen Abstand von mind. 5
m vom ndachstliegenden sichtbaren Mastfundament nicht verandert werden, keine baulichen
Anlagen oder Verkehrsflachen errichtet werden und keine Bepflanzung von Gehdlzen und
Bdaumen vorgenommen werden. Um die Erneuerung, den Betrieb und die Instandhaltung der
Masten dauerhaft sicherzustellen, darf das bestehende Geldnde in einem parallelen Abstand
von 1,60 m um den Sicherheitszaun der 110-kV-Masten nicht bebaut werden. Darliber hinaus
muss sichergestellt sein, dass eine Zufahrt zu den Maststandorten auch mit Lastkraftwagen
und Mobilkrane moglich ist. Werbetafeln, Fahnenmasten. Laternenmasten u.a. dirfen, sofern
sie im Schutzstreifen der Hochspannungsleitung geplant sind, nur nach vorheriger
Abstimmung mit der Netze BW errichtet werden. Leicht brennbare Stoffe diirfen im
Leitungsschutzstreifen nicht gelagert werden. Im Schutzstreifen der Hochspanungsleitung
kann es durch Eisabwurf von den Leiterseilen sowie durch Vogelkot zu Beschadigungen bzw.
Beeintrachtigungen kommen, wofir die Netze BW keine Haftung nimmt. Im Bereich der 110-
kV-Freileitungen ist darauf zu achten, dass mit Personen, Baugerdten oder anderen
Gegenstdnden stets ein Abstand von mind. 3 m von den Leiterseilen eingehalten wird. Dabei
ist ein seitliches Ausschwingen der Leiterseile zu beriicksichtigen. Ein Baugerateeinsatz ist
frihzeitig mit der Netze BW abzustimmen.

Falleffekte, insbesondere fiir Kleintiere, sollten durch den Einsatz von engstrebigen
Gullideckeln/ Schachtedeckeln und von engmaschigen Schachtabdeckungen (z.B.
Lichtschachten) reduziert werden.

Im Bereich der Gebietszufahrt, Abzweig von der Plieninger StraBe (L1192), sind die Sichtfelder
gemall der Ausfihrungsplanung zum Umbau des Knotens bzw. zur ErschlieBung des
Gewerbegebiets einzuhalten und missen von Gebdude, Bdume o0.3. sichtbehindernde
Elemente freigehalten werden. Die entsprechenden Ausfiihrungsplane kénnen beim
Fachbereich 4, Abteilung 66 der Stadtverwaltung Ostfildern eingesehen werden.



Satzung liber die 6rtlichen Bauvorschriften

A. Rechtsgrundlagen dieser Satzung sind:

Landesbauordnung fiir Baden-Wiirttemberg (LBO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 05. Marz
2010 (GBI. S. 358 berichtigt S. 416), zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023

(GBI. S. 26, 41)

B. In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. AuBere Gestaltung der baulichen Anlagen

§ 9 Abs. 4 BauGB i.V.m. § 74
LBO B-W

1.1 Dacher:

Dacher der Hauptgebaude sind im GE 1, GE 2 und GE3 als
Flachdacher auszufiihren.

§ 74 Abs. 1 Nr. 1LBO B-W

1.2 Fassaden

Die AuRenwande der Gebaude sind in WeiR-, Beige- oder Grauténen
(RAL-Farbtone 7000 — 7015, 7023, 7030, 7031 — 7042, 7044, 9001,
9002, 9003, 9004, 9006, 9007, 9010, 9011, 9016, 9018, 9022, 9023)
auszufiihren.

Fassaden sind mit einer Fassadenbegriinung zu begriinen. Hiervon
ausgenommen sind Flachen fiir Offnungen wie Fenster, Tiiren und
Tore sowie Flachen fiir Photovoltaikanlagen und Werbeanlagen.
Ausfiihrung der Fassadenbegriinung nach FLL — ,,Fassadenrichtlinie”.

2. Werbeanlagen

§74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

2.1 Werbeanlagen diirfen nur an den Fassaden — nicht tGber Dach —
angebracht werden. Pro Gewerbebetrieb ist maximal eine
Werbeanlage mit einer GréRRe von maximal 2,5 m x 3,5 m zulassig.

2.2 Unzulassig sind:

- Werbeanlagen mit wechselndem und bewegtem Licht

2.3 Fir die Beleuchtung der Werbeanlagen sind eine
insektenvertragliche Beleuchtung mit LED’s in warmweild zu
verwenden.

3. AuBRenbeleuchtung

Bei der Herstellung von AuRenbeleuchtungen an Gebduden entlang
der Plieninger Stralle (L1192) sowie der K1269 ist darauf zu achten,
dass diese blendfrei fir den Verkehr ausgefiihrt werden.

§741BO




4. Gestaltung der uniiberbaubaren Fldachen der Grundstiicke: § 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

4.1 PKW Stellplatze sowie deren Zufahrten auf Privatgrundstiicken
sind mit offenporigen Belagsarten (z.B. Schotterrasen,
Rasengittersteine, Feinschotter, Pflaster mit mind. 2,5 cm breiten
Rasenfugen) zu befestigen.

4.2 Nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen, die nicht als PKW
Stellplatze oder als Zufahrten ausgestaltet sind, sind zu begriinen.

4.3 Bauliche Anlagen, wie Einfriedungen, Trennwande und Zaune,
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflachen sowie zwischen den
Grundstiicken sind nur bis zu einer Gesamthohe von hochstens 2,0
m, nicht blickdicht und in metallener oder grauer Farbe zulassig.
Millplatze sind durch Hecken oder Rankgehdlze einzugriinen.

Ortliche Bauvorschriften (§ 74 Abs. 2, Abs. 7 LBO)

Stellplatzsatzung

(1)

(2)

(3)

§ 1 Geltungsbereich

Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung entspricht dem des Bebauungsplans
,Scharnhausen West”.

§ 2 Stellplatzverpflichtung

Bei der Errichtung, Anderung oder Nutzungsanderung baulicher Anlagen und anderer
Anlagen, bei denen ein Zu- und Abfahrtsverkehr zu erwarten ist, betragt die nach § 37 Abs. 1
S.2 LBO nachzuweisende Stellplatzzahl, die sich aus der Verwaltungsvorschrift Gber die
Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellpldtze) in der Fassung vom 01.09.2022 fiir das
jeweilige Vorhaben ergebende Anzahl an Stellplatzen unter Berlicksichtigung der Tabelle A
und B des Anhangs 1 der VwV Stellpldtze nach Ansatz des OPNV-Bonus ergibt (Reduktion auf
80%) (Anlage 1).

Bei baulichen und sonstigen Anlagen mit unterschiedlicher Nutzung ist der Bedarf fir die
jeweilige Nutzungsart getrennt zu ermitteln.

Die nach Abs. 1 ermittelte Anzahl an Stellplatzen ist um 15% zu reduzieren, wenn
nachgewiesen wird, dass an dem Mobilitdtskonzept ,Scharnhausen West“ teilgenommen
wird.

Das Mobilitatskonzept ergibt sich aus Anlage 2 zu dieser Satzung.

Zum Nachweis der notwendigen Stellpldtze nach § 37 Abs. 1 S. 2 LBO sind auch solche
Stellplatze geeignet, die den Bauantragstellern fiir bauliche Anlagen im Sinne des § 37 Abs. 1
S. 2 LBO vom Betreiber der Gemeinschaftsanlage auf den Flurstiicken 803, 804, 805, 806 und
808 zur Verfligung gestellt werden.

Im Bereich GE 2 ist die ermittelte Anzahl der notwendigen Stellplatze um bis zu 15% zu
reduzieren, wenn nachgewiesen wird, dass an einem vergleichbaren Mobilitdtskonzept
(Anlage 2) teilgenommen wird.




(4)

(5)

Die nach Abs. 1-3 ermittelte Stellplatzzahl darf die Grenze von 30% der sich aus Tabelle B des
Anhangs 1 der VwV Stellplatze in der Fassung vom 01.09.2022 ergebenden Stellplatze nicht
unterschreiten.

Auf den Baugrundstlicken in GE 1, GE 2 und GE 3 sind notwendige Stellplatze nur mit dem
Flachenschliissel von 0,25 Stellplatze je 100 gm maRgebliche Grundstlicksflache (ohne
private Griinflache) zulassig.

§ 3 Schluss- und Ubergabevorschrift

(1) Soweit in dieser Satzung auf die Landesbauordnung Baden-Wiirttemberg und die VwV
Stellplatze Bezug genommen wird, findet diese in der zum Zeitpunkt des
Satzungserlasses geltenden Fassung Anwendung.

(2) Die Satzung tritt am Tag nach ihrer Bekanntmachung in Kraft.
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