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Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

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

die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21. November 2017 (BGBI.

| S. 3786), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04. Januar 2023 (BGBI.
2023 | Nr. 6)

die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitpldne und die Darstellung des Plan-
inhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanZV 90) vom 18. Dezember 1990 (BGBI. |
S. 58), geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | S. 1802)
die Landesbauordnung fir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 5. Marz 2010 (GBI. 2010, 357, 358, ber. S. 416) zuletzt
geandert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 7. Februar 2023 (GBI. S. 26, 41) sowie
die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und
Verwaltungsvorschriften.

Gemeinsam mit diesem Bebauungsplan wird eine Satzung tiber ortliche Bau-
vorschriften gemaR § 74 LBO fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans er-
lassen.

In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

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

Die Gebiete mit der Kennzeichnung WA1.1 — WA 11 im Lageplan des
Bebauungsplans sind Allgemeine Wohngebiete gem. § 4 BauNVO.

Die unter § 4 (3) Nr. 4 und Nr. 5 BauNVO genannten Gartenbaubetriebe und
Tankstellen) sind gemaR § 1 (6) Nr. 1 und (9) BauNVO nicht Bestandteil des
Bebauungsplans und daher auch nicht ausnahmsweise zulassig.

MaR der baulichen Nutzung (§ 9 (1) 1. BauGB und §§ 16-21a BauNVO)

GRZ = Grundflachenzahl (§ 19 (1) BauNVO), GFZ = Geschossflachenzahl (§ 20 (2)
BauNVO), GH = Gebaudehdhe (bei Gebauden mit Flachdach: Oberkante der Dach-
aufkantung)

Hohenlage der Gebaude: Die Erdgeschofl¥fuflbodenhéhe (EFH) der Gebaude ist auf
das Niveau der angrenzenden 6ffentlichen Erschlielungsanlage zu beziehen,
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gemessen in der Gebaudeflucht am jeweils héchsten Punkt der
ErschlieBungsanlage. Bei Hausgruppen und Gebaudezeilen ist das Bezugsniveau je
Gebaudeeinheit separat zu ermitteln. Abweichungen zu dem auf diese Weise
ermittelten Niveau sind innerhalb des folgenden Rahmens zuléssig: Uberschreitung
um max. 0,30 m, Unterschreitung um max. 0,50 m.

Hdéhe baulicher Anlagen: Die im Lageplan des Bebauungsplans innerhalb der Bau-
fenster eingetragenen Gebaudehdhen (GH) sind gemall § 16 (2) Nr. 4 und § 18 (1)
BauNVO jeweils als Obergrenzen festgesetzt.

Die Gebaudehohen sind in den Aligemeinen Wohngebieten WA 1.1 — WA 10 auf die
ErdgeschossfuRbodenhéhen der Gebaude bezogen, die jeweils entsprechend Ziff.
02.1 zu ermitteln sind. Die in dem Allgemeinen Wohngebiet WA 11 innerhalb des
Baufensters eingetragene maximale Gebaudehdhe ist als Hohe tber NN festgesetzt.

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

o = offene Bauweise (§ 22 (2) BauNVO)

g = geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVO

Innerhalb der Baufenster (durch Baulinien und Baugrenzen abgegrenzte Uberbaubare
Grundstucksflachen — vgl. Ziff. 04) der Baugrundstiicke (WA 1.1- 10), fur die die
geschlossene Bauweise festgesetzt ist, sind nur Doppelhauser, Hausgruppen und
Hauszeilen zulassig, die an einer oder zwei Seiten aneinander gebaut sind, keine
Einzelhdauser mit allseitig einzuhaltenden Grenzabstanden.

Uberbaubare Grundstiicksflichen (§ 9 (1) 2 BauGB und § 23 BauNVO)

Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen (Baufenster) werden durch Baulinien und
Baugrenzen bestimmt (§ 23 (2) und (3) BauNVO).

Mit den Hauptbaukdrpern ist zwingend auf die festgesetzten Baulinien zu bauen. Ein
Zurickweichen untergeordneter Bauteile hinter die Baulinien ist zuldssig, das
Vortreten von Bauteilen oder Gebaudeteilen vor die Baulinien hingegen ist - mit
Ausnahme von Vordachern, z.B. als Eingangsuberdachung — nicht zulassig (§ 23 (2)
BauNVO).

Die Uberschreitung von Baugrenzen durch untergeordnete Bauteile (Gebaudean-
und Vorbauten entsprechend landesrechtlicher Vorschriften) ist zulassig (§ 23 (3)
BauNVO).

Fla

(§9 (1) 4 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 3.2, 5.2 und WA 11 sind nur Garagen
unterhalb der Gelandeoberflache, ausschlielich innerhalb der hierflir abgegrenzten
Flachen (Kennzeichnung im Lageplan des Bebauungsplans: Gau) zulassig
(Zufahrten s. Ziff. 07.2, erforderliche Erduberdeckung unterirdischer Garagen s. Ziff.
10.3).

Oberirdische Garagen sind nur innerhalb der Baufenster (durch Baulinien und Bau-
grenzen abgegrenzte Flachen der Baugrundstiicke, vgl. Ziff. 04) zulassig.

In allen anderen Bereichen, in denen im Lageplan des Bebauungsplans Flachen fir
Stellplatze im direkten Anschluss an o6ffentliche Verkehrsflachen festgesetzt sind
(Planeintrag ST), sind nur offene oder Uberdachte Stellplatze (sog. Carports), jedoch
keine Garagen oder seitlich geschlossene Stellplatziiberdachungen zulassig.
Innerhalb des WA 11 sind offene Stellplatze auch aulRerhalb des Baufensters
zulassig.

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO sind — mit Ausnahme von Anlagen zur
Unterbringung hauslichen Mills (vgl. Satzung tber oértliche Bauvorschriften fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans) - nur in den rlickwartigen (von den Strallen
abgewandten) Bereichen der Baugrundsticke zulassig. Bei Doppelhausern und
Hausgruppen darf je Gebaudeeinheit maximal eine derartige Nebenanlage errichtet
werden.
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Hochstzuldssige Zahl der Wohnungen (§ 9 (1) 6 BauGB)

In den Allgemeinen Wohngebieten WA 1.2, 3.1, 5.1 und 7 - 10 sind in Doppelhausern
und Hausgruppen maximal 2 Wohnungen je Gebaudeeinheit zulassig.

Offentliche Verkehrsflichen, éffentliche Verkehrsflichen besonderer Zweckbe-
stimmung. sowie Anschluss an die 6ffentlichen Verkehrsflachen (§ 9 (1) 11
BauGB)

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung: Die StralRenverkehrsflachen nérdlich
der Jahnstrale sowie in Verlangerung der Silcher- und der Ostlandstralle sind als
Mischverkehrsflachen ausgewiesen, weitere 6ffentliche Verkehrsflachen
entsprechend Planeintrag als Gehweg oder Gehflache/Platzbereich und als Flachen
fur die Parkierung von Fahrzeugen (Planeintrag: P-Symbol).

Grundstickszufahrten zu den an der Jahnstral’e gelegenen Baugrundsticken
(Zufahrten zu oberirdischen und unterirdischen Stellplatzen der Allgemeinen
Wohngebiete WA 1.2, 3.2 und 5.2) sind nur an den im Lageplan des
Bebauungsplans gekennzeichneten Stellen zuldssig. Die hier entlang der
Grundstlicksgrenzen festgesetzten Gehflachen dirfen von ein- und ausfahrenden
Fahrzeugen gequert werden.

Fihrung von Ver- und Entsorgungsleitungen (§ 9 (1) 13 BauGB)
Die Fuhrung von oberirdischen Versorgungsleitungen ist nicht zulassig.

Offentliche und private Griinflichen (§ 9 (1) 15 BauGB)

In der 6ffentlichen Grinflache am nérdlichen Gebietsrand mit der Zweckbestimmung
~Spielplatz“ sind Anlagen und Einrichtungen fiir das Spielen von Kindern, i.W. fir die
Zielgruppe Vorschul- und Grundschulkinder zulassig.

Die nicht GUberbaubaren Grundstlicksflachen der Baugrundstlicke (Flachen aufierhalb
der durch Baulinien und Baugrenzen abgegrenzten Flachen — vgl. Ziff. 04) sind als
Hausgarten gartnerisch herzustellen und zu bepflanzen (Pflanzbindungen und
Pflanzgebote vgl. Ziff. 12.) und dauerhaft in ihrem Bestand zu erhalten.

MaRnahmen zum Schutz. zur Pfl nd zur Entwicklung von B n. Natur un
Landschaft sowie die Flachen fiir solche MaBnahmen (§ 9 (1) 20 BauGB)
Dachbegriinung: Die als Flachdacher auszuflihrenden Gebaudedacher sind mit einer
extensiven (einfachen) Dachbegriinung auszufiihren. Hierzu sind die Dachflachen
mit einer geeigneten, mindestens 12 cm starken Substratschicht zu Uberdecken,
sowie mit einer standortgemalen Ansaat zu versehen, so dass eine geschlossene
Vegeta- tionsdecke dauerhaft gewahrleistet ist. Im Gesamtaufbau muss die
Dachbegriinung eine Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 40 I/gm Dachflache
aufweisen. Der Begrinungsanteil muss mindestens 80 % der Gesamtdachflache
betragen. Solarenergiesysteme sind auf den Dachflachen dann zulassig, wenn im
Zuge der Entwasserungsgesuche nachgewiesen wird, dass das oben angegebene
Retentions- volumen hierdurch nicht reduziert wird oder durch andere
grundstlicksbezogene Malinahmen erreicht werden kann.

Offentliche und private PKW-Stellplatze sowie private Wohn- und Hauszugangswege
sind mit wasserdurchlassigem Belagsaufbau herzustellen.

Garagen unterhalb der Gelandeoberflache, die ganz oder teilweise aullerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen liegen, sind mit mindestens 50 cm

Bodenuberde- ckung auszuflhren und zu bepflanzen.
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Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)
Die im Lageplan des Bebauungsplans mit ,Ir (fir Leitungsrecht) gekennzeichnete

Flache ist fur den Instandhaltungsfall zusatzlich mit einem Betretungs- und
Befahrungsrecht zugunsten der Stadtwerke Ostfildern belastet.

Anpflanzen von Badumen und Strauchern, Bindungen fiir Bepflanzungen
(§ 9 (1) 25 BauGB)

Die im Lageplan mit Pflanzbindung gekennzeichneten Baume sind auf Dauer zu er
halten, zu schiitzen und zu pflegen. Abgangige Baume sind durch mindestens
gleichwertige standortgerechte Laubbaume (Auswahl entspr. Pflanzliste 1 im Anhang
des Umweltberichts zum Bebauungsplan) zu ersetzen. Bei der Durchfiihrung von
Erd- oder Bauarbeiten sowie bei der Lagerung von Materialien aller Art, ist durch
geeignete Sicherungsmalinahmen (z. B. Bauzaun) eine Beeintrachtigung zu
vermeiden. Veranderungen des Gelandeniveaus (Erdanschittungen oder
Abgrabungen) im Bereich zu erhaltender Baume sind nicht zulassig.
Im Zusammenhang von Bauvorhaben erforderlich werdende Gehdlzrodungen dirfen
nur im Zeitraum zwischen Anfang November und Ende Februar, aullerhalb der
Brutzeit von Vogeln bzw. der Aktivitatszeit von Fledermausen, durchgefuhrt werden.
Entsprechend dem schematischen Planeintrag sind hochstdmmige, standortgerechte
Laubbaume (Stammumfang mind. 18-20 cm, gemessen in 1,00 m Héhe - Auswabhl
entspr. Pflanzliste 2 im Anhang des Umweltberichts zum Bebauungsplan) zu
pflanzen. Eine Standortabweichung bis zu 5,00 m gegentiber dem schematischen
Planeintrag ist zur Anpassung an ortliche Gegebenheiten mdglich.
Je angefangener 200 gm Baugrundstiicksflache ist ein hochwachsender
standortgerechter Laubbaum zu pflanzen (Auswahl entspr. Pflanzliste 1 im Anhang
des Umweltberichts zum Bebauungsplan). Pflanzbindungen geman Ziff. 12.1 kénnen
hierauf angerechnet werden. Abgangige Baume sind zu ersetzen.
Koniferen (Nadelgehdlze) sind in jeder Art von Bepflanzung ausgeschlossen.
Aufschiittungen. Abgrabungen un utzmauern. soweit sie zur Herstellun
raBenkorpers erforderlich sind (§ 9 (1) 26 BauGB)
Fir den Stralkenbau, besonders fiir den Stlitzkorper der Rand- oder Abschlusssteine
entlang der Straliengrenze, ist die Herstellung von Stitzbeton sowie von
Erdanschittungen bzw. Erdabgrabungen auf den StralRenanliegergrundstiicken
erforderlich. Diese sind von den Angrenzern zu dulden. Es gelten daher 2 m breite
Grundstucksstreifen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen
(Stralkenbegrenzungslinien) als Flachen im Sinne von § 9 (1) 26. BauGB.

Kennzeichnung (§ 9 Abs. 5 BauGB)

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich die im Lageplan des
Bebauungsplans als Altlastenverdachtsflache gekennzeichnete Altablagerung ,,Ob
der Halde®, die mit der Nummer 00593-000 im Altlastenkataster des Landkreises
Esslingen geflihrt wird und dort mit Beweisniveau 1, als B-Fall (B steht flr
,Belassen®), jedoch mit ,Entsorgungsrelevanz bei nutzungsverandernden Eingriffen*
bewertet ist.

Bei der Altablagerung handelt es sich um eine ehemalige Abbaustatte von Gesteins-
material (Steinbruch / Kiesgrube), die nach dem Ende dieser Nutzung mit nicht naher
bestimmtem Material (Erdaushub, Bauschutt, Hausmull und hausmiullahnliche Stoffe)
verfullt wurde.

Zu der Verdachtsflache liegen mehrere fachtechnische Untersuchungen vor:
Altlastenerkundungsprogramm Baden-Wirttemberg Stufe E 0-1: Standortspezifische
historische Erkundung und Stufe E 1-2: Orientierende (technische) Erkundung mit
Gefahrdungsabschatzung und Handlungsempfehlungen der ENMOTEC Ingenieurge-

4



E.

01.

02.

sellschaft mbH, Tlbingen, vom 29.08.1994 und eine weitere Studie mit dem Titel:
Stufe E 1-2: Orientierende Erkundung / Gefahrdungsabschatzung zur kommunalen
Verdachtsflache ,Ob der Halde®, Ostfildern-Scharnhausen, des Ingenieurbulros IN-
GEO fur Geotechnik, Altlasten, Hydrogeologie, Dipl.-Geologe M. Mayle, Kirchentel-
linsfurt, vom 29.10.1996.

Aulerdem liegt eine Zusatzuntersuchung desselben Autors vom 16.12.1996 vor, die
mogliche Auswirkungen der in der Altablagerung eingelagerten Stoffe auf die Grund-
wasserstrome der naheren Umgebung zum Gegenstand hat.

Auf Basis der Untersuchungsergebnisse kann in Verbindung mit den geplanten Nut-
zungen und daraus resultierenden maoglichen Expositions- bzw. Emissionspfaden ein
relevantes Gefahrdungspotenzial fur die Schutzguter menschliche Gesundheit,
Pflanzen und Grundwasser nicht ausgeschlossen werden. Erdaushub und dessen
eventueller Wiedereinbau (bei bestatigter Unbedenklichkeit), bzw. dessen
Verbringung auf eine hierfir geeignete Deponie (im Belastungsfall), darf daher im
Bereich der gekennzeichneten Verdachtsflache nur unter gutachterlicher Begleitung
und Aufsicht durchgefuhrt werden. Dies gilt sowohl fur 6ffentliche
ErschlieBungsmalnahmen, als auch fir private Bauvorhaben.

AulRerdem wird darauf hingewiesen, dass auch auf3erhalb der im Lageplan des
Bebauungsplans gekennzeichneten Verdachtsflache im Zuge von BaumalRnahmen
Bodenverunreinigungen angetroffen werden kénnen, die dem Landratsamt
Esslingen, Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz, anzuzeigen sind (vgl. E 02).
Die o0.g. Unterlagen kdnnen bei der Bauverwaltung der Stadt Ostfildern, Fachbereich
3-Planung, Otto-Vatter-StralRe 12, 73760 Ostfildern, 1. OG, Zi. 13 (Ansprechpartner
H. Rauscher, Durchwahl 0711 / 3404-483, t.rauscher@ostfildern.de) eingesehen
werden.

Hinweise

Bauvorlagen:
Zusammen mit den jeweiligen Bauvorlagen ist der Baurechtsbehoérde ein Freiflachen-

gestaltungs- und Bepflanzungsplan als Bestandteil des Bauantrags vorzulegen. Dabei
sind insbesondere vorhandene und geplante Gelandehéhen, bestehende und
geplante Baume, Einfriedigungen, Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern,
Materialangaben, sowie sonstige Nutzungen der Freiflachen einschliel3lich
Pflanzenliste und rechnerischem Nachweis entsprechend Ziff. C 11.1-3 dieses
Bebauungsplanes dar- zustellen. (BauVorlVO v. 02.04.1984, GBI S. 262). Die
Berucksichtigung der Darstellungen in diesem Plan ist der Baurechtsbehdrde bei der
Schlussabnahme nachzuweisen.

Grundwasserschutz und Bodenschutz:

Grundwasserschutz: Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass beim Erstellen von
Untergeschossen Grundwasser erschlossen wird. Es wird daher darauf hingewiesen,
dass fur Bauvorhaben, die ins Grundwasser eingreifen, eine wasserrechtliche
Erlaubnis erforderlich ist (voriibergehende Grundwasserabsenkung, Einbringen von
Stoffen ins Grundwasser, Grundwasserumlaufigkeit wahrend der Standzeit).
Geplante Untergeschosse sind dann bis zu einem bestimmten
Bemessungswasserspiegel wasser- dicht und auftriebssicher herzustellen. Dieser
Bemessungswasserspiegel ist mit dem Landratsamt Esslingen im
Wasserrechtsverfahren abzustimmen.

Ein dauerhaftes Ableiten von Grundwasser (zum Beispiel durch Drainagen) ist nicht
zulassig.

Bodenschutz: Sollten bei Erdbauarbeiten — ggf. auch auf3erhalb der im Lageplan des
Bebauungsplans gekennzeichneten Altlastenverdachtsflache -
Bodenverunreinigungen angetroffen werden, ist unverziglich das Landratsamt
Esslingen (Amt flir Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in Kenntnis zu setzen.
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Auf die Bestimmungen der Bundesbodenschutzverordnung und die Ausfihrungsre-
geln der DIN 19731 bezlglich der Verwertung von Bodenmaterial wird verwiesen. In
kiinftige Baugenehmigungen sind folgende Nebenbestimmungen aufzunehmen:

Fir die Herstellung einer durchwurzelbaren Bodenschicht gelten die Anforderungen
des § 12 der Bundesbodenschutzverordnung und die Bestimmungen der DIN 19731
(Verwertung von Bodenmaterial).

Bodenarbeiten durfen nur bei trockener Witterung und mit trockenem Bodenmaterial
(Konsistenz halbfest bis steif plastisch) ausgefiihrt werden.

Zu Beginn der BaumalRnahmen ist hochwertiger Oberboden (humoser Boden / Mut-
terboden) abzuschieben. Dies sollte ausschlieBlich ,vor Kopf‘ durch einen
Raupenbagger erfolgen. Der Oberboden ist vom Ubrigen Bodenaushub bis zur
weiteren Verwertung getrennt zu lagern und sachgerecht zu verwerten. Auf den
Schutz des Mutterbodens nach § 202 Baugesetzbuch wird verwiesen.

Der Baubetrieb ist so zu organisieren, dass betriebsbedingte Bodenverdichtungen
lediglich im Bereich des engeren Baufeldes verursacht werden. Vorgesehene Frei-
und Versickerungsflachen sind méglichst ganz vom Baubetrieb freizuhalten bzw.
boden- schonend herzustellen. Entstandene Bodenverdichtungen sind am Ende der
Baumalnahmen mit geeignetem Gerat tiefgrindig zu lockern.

Hinweis auf eventuelle Kampfmittelbelastung: Die Untersuchung der RS Reutemann
GmbH, Mannheim, vom 04.04.2003 (Auswertung historischer Luftbilder von Spreng-
bombentrichtern, Gebaudeschaden und Flakstellungen des 2. Weltkrieges) stellt
grolRe Teile des Geltungsbereichs dieses Bebauungsplans als sog. Kampfmittelver-
dachtsflache dar (Randbereich der Kampfmittelverdachtsflache des nordlich
angrenzenden ehemaligen Kasernenareals). Dieser Bereich wird im Zuge des
Bebauungs- planverfahrens fachtechnisch untersucht werden. Es wird jedoch in der
0.g. Untersu- chung ausdrucklich darauf hingewiesen, dass auch auf3erhalb der
kartierten Ver- dachtsflachen keine Garantie auf Kampfmittelfreiheit gegeben werden
kann.

Geologie:

Auf Grundlage der am Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau beim Regie-
rungsprasidium Freiburg (LGRB) vorhandenen Geodaten bilden Gesteine der
Angulatensandstein- sowie der Arietenkalk-Formation den Baugrund. Diese werden
am nordwestlichen Rand des Plangebiets bereichsweise von Losslehm unbekannter
Machtigkeit verdeckt. Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden (bei Aus-
trocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen
Verwitterungsbodens sowie mit lokalen Aufflllungen vorangegangener Nutzungen,
die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen. Im obersten Abschnitt
der Arie- tenkalk-Formation (Grenzbereich zur Obtususton-Formation) kénnen einige
gering- méchtige Olschieferlagen vorkommen. Auf die bekannte Gefahr moglicher
Baugrund- hebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschiefergesteinen
durch Sulfat- neubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Bei Antreffen von
Olschieferlagen in Baugru- ben wird empfohlen, diese durch entsprechenden
Mehraushub zu entfernen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z.B. zum
genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des
Grundungshorizonts, zum Grundwasser, Baugrubensicherung) werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020
durch ein privates, mit der Olschieferproblematik vertrautes Ingenieurbiiro
empfohlen.

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kdnnen dem bestehenden Geologi-
schen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.Igrb-bw.de) enthommen werden. Des Weiteren
wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abge-
rufen werden kann, verwiesen.
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Vertiefende Erkenntnisse zu diesem Themenfeld liegen durch ein von der Stadt
Ostfildern in Auftrag gegebenes 2-teiliges Baugrundgutachen vor, das bei der
Bauverwaltung der Stadt Ostfildern, Fachbereich 3-Planung, Otto-Vatter-Stralle 12,
73760 Ostfildern, 1. OG, Zi. 19 (Ansprechpartner H. Schmidt, Durchwahl 0711 / 3404-
410, m.schmidt@ostfildern.de) eingesehen werden kann.

Erfordernisse des Artenschutzes:

Aus Griinden der vorbeugenden Vermeidung artenschutzrechtlicher Konflikte
(Vermeidung von Stérungen und Schadigungen im Gebiet eventuell vorkommender
geschutzter Tierarten) missen Eingriffe in die vorhandenen Gebaude und Gehdlze
zeitlich fixiert werden. Fir Rodungen von Gehdlzen und Abrissarbeiten eignet sich
das Zeitfenster von Anfang November bis Ende Februar, auf3erhalb der Brutzeit von
Voégeln und aufderhalb der Aktivitatszeit von Fledermausen.

Bauschutzbereich und Larmschutzbereich fir den Verkehrsflughafen Stuttgart:

Das Plangebiet liegt im Bauschutzbereich fir den Verkehrsflughafen Stuttgart. Die
Bezugshohe des Bauschutzbereiches gem. § 12 Abs. 3 Nr. 1b) LuftVG liegen in
diesem Bereich bei ca. 405 m bis 410 m Uber NN. Sofern die Bezugshéhen durch
Bauvorhaben (einschlief3lich technischer Aufbauten, Energiegewinnungsanlagen,
Antennen, Schornsteine 0.4.), Baume, Freileitungen, Masten, Damme 0.4. sowie
durch andere Anlagen und Gerate Uberschritten werden, ist eine luftrechtliche
Zustimmung nach § 12 LuftVG, bzw. eine luftrechtliche Genehmigung nach § 15
LuftVG erforderlich. Dies ist insbesondere bei der Aufstellung von Bau- und
Mobilkranen sowie Betonpumpen und anderem Hebezeug zu beachten.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aul3erhalb des Larmschutzbereichs
fur den Verkehrsflughafen Stuttgart. Die Orientierungswerte nach DIN 18005 (55
dB(A) fir ein Allgemeines Wohngebiet) werden durch Fluglarmeintrag nicht
Uberschritten. Da sich das Plangebiet jedoch relativ nah an der Zone mit
fluglarmbedingten Dauerschallpegeln von mehr als 55 dB(A) nach Maltgabe der
DIN 45643 befindet, wird darauf hingewiesen, dass schalltechnische
Einzelereignisse, insbesondere bei gedffneten Fenstern, ggf. dennoch als stérend
empfunden werden kdnnen. Auch die Nutzung der den Gebauden zugeordneten
Freiflachen kann in der subjektiven Wahrnehmung als durch Fluglarm beeintrachtigt
wirken.

Die Flughafen Stuttgart GmbH weist darauf hin, dass ggf. mit Uberflligen von am
Flughafen Stuttgart startenden oder landenden Flugzeugen zu rechnen ist.

Fund von Kulturdenkmalen (Bodendenkmale):

Nach § 20 des Denkmalschutzgesetzes sind der Bauherr und alle am Bau Beteiligten
verpflichtet, bei der Durchfihrung des Bauvorhabens entdeckte Anlagen oder
Gegenstande, bei denen ein Interesse des Denkmalschutzes vermutet werden kann,
unverzlglich der unteren Denkmalschutzbehoérde bei der Stadt Ostfildern
(Fachbereich Il — Bereich Baurecht) anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind
bis zum Ablauf des vierten Werktages nach der Anzeige in unverandertem Zustand
zu halten.

Vorbeugender Brandschutz:

1. Léschwasserversorgung: Fiur das Plangebiet ist eine

Léschwasserversorgung nach den Vorgaben der Technischen Regel des

DVGW - Arbeitsblatt W405, Fassung Februar 2008, tber die 6ffentliche
Trinkwasserversorgung sicherzustellen. Die Léschwasserversorgung fur den

ersten Léschangriff zur Brandbekampfung und zur Rettung von Personen muss

in einer Entfernung von 75 m Lauflinie bis zum Zugang des Grundstlicks von

der offentlichen Verkehrsflache aus sichergestellt sein.

Die Abstéande von Hydranten auf Leitungen in Ortsnetzen, die auch der Lésch-
wasserversorgung (Grundschutz) dienen, dirfen 150 m nicht Ubersteigen.
GroRRere Abstande von Hydranten bedurfen der Kompensation durch andere
geeignete Léschwasserentnahmestellen.

Der insgesamt bendtigte Léschwasserbedarf ist in einem Umkreis (Radius) von
300 m nachzuweisen. Diese Regelung gilt nicht Gber untberwindbare




08.

09.

10.

Hindernisse hinweg. Das sind zum Beispiel mehrspurige Schnellstrallen sowie
grolRe, langgestreckte Gebaudekomplexe, die die tatsachliche Laufstrecke zu
den Léschwasserentnahmestellen unverhaltnismafig verlangern. Bei der oben
genannten Wasserentnahme aus Hydranten (Nennleistung) darf der
Betriebsdruck 1,5 bar nicht unterschreiten.

2. Flachen fur die Feuerwehr: Flachen fir die Feuerwehr sind geman der
Verwaltungsvorschrift (VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der
Ausfihrungsverordnung zur Landesbauordnung flr Baden-Wirttemberg
(LBOAVO) vorzusehen. Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und
Stellplatzanordnung darf den fir Ein- satzfahrzeuge der Feuerwehr
erforderlichen lichten Raum nicht einschranken. Dies gilt sowohl fir den
geradlinigen Verlauf der Zufahrten flr die Feuerwehr als auch innerhalb der
Kurven, die in der, nach Bild 1 VwV Feuerwehrflachen erforderlichen Breite
freizuhalten sind.

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

Beleuchtungskdérper der StralRenbeleuchtung sind auf den Privatgrundstiicken zu
dulden.

Grundstucksgrenzen haben keine Verbindlichkeit im Bebauungsplanverfahren.

Zu diesem Bebauungsplan gehéren:

Umweltbericht zum Bebauungsplan mit naturschutzrechtlicher Eingriffs-Ausgleichs-
Bilanzierung der G6G - Gruppe fir 6kologische Gutachten, Stuttgart, vom
12.04.2017/17.09.2018

Spezielle artenschutzrechtliche Prifung und Umweltschadenprifung zum Bebau-
ungsplan der GG - Gruppe fur 6kologische Gutachten, Stuttgart, vom 19.09.2014/
17.09.2018

Altlastenerkundungsprogramm Baden-Wrttemberg mit folgenden (Teil)-Gutachten:
Stufe E 0-1: Standortspezifische historische Erkundung und Stufe E 1-2: Orientieren-
de (technische) Erkundung mit Gefahrdungsabschatzung und
Handlungsempfehlungen der ENMOTEC Ingenieurgesellschaft mbH, Tubingen, vom
29.08.1994

Stufe E 1-2: Orientierende Erkundung und Gefahrdungsabschatzung zur
kommunalen Verdachtsflache ,Ob der Halde", Ostfildern-Scharnhausen, des
Ingenieurbiros INGEO flir Geotechnik, Altlasten und Hydrogeologie, Dipl.-Geol. M.
Mayle, Kirchen- tellinsfurt, vom 29.10.1996

Zusatzuntersuchungen zur kommunalen Verdachtsflache ,,Ob der Halde®, Ostfildern-
Scharnhausen, des Ingenieurblros INGEO fir Geotechnik, Altlasten und
Hydrogeologie, Dipl.-Geol. M. Mayle, Kirchentellinsfurt, vom 16.12.1996
Detailerkundung (DU) des Altstandortes ,,Ob der Halde“ in der Jahnstral3e in Ostffil-
dern, Ortsteil Scharnhausen, des Instituts fir Umwelt- und Hydrogeologie, Dipl.-Geol.
Hans-Peter Beer, Gerlingen, vom 30.06.2017

Luftbildauswertung zu Kampfmittelverdachtsflachen in Ostfildern der RS Reutemann
GmbH, Mannheim, vom 04.04.2003

Geotechnisches Gutachten zum Neubaugebiet ,,Ob der Halde* des Baugrundinstituts
Prof. Dr.-Ing. E. Vees und Partner GmbH, Leinfelden-Echterdingen, Teil 1 vom
12.11.2007 und Teil 2 (erganzende Untersuchung) vom 31.10.2016

Fachbeitrag Verkehr zum Neubaugebiet ,Ob der Halde®, modus-consult, Karlsruhe,
Februar 2019
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO FUR DEN
GELTUNGSBEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ,,0B DER HALDE, 1.
Anderung*

GEMARKUNG SCHARNHAUSEN

A. Raumlicher Geltungsbereich der Satzung:
Der raumliche Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem
Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,0b der Halde, 1. Anderung“ entsprechend
dem Lageplan des Fachbereichs 3 — Planung der Stadt Ostfildern vom 16.02.2023

B. Sachlicher Geltungsbereich der Satzung:
Diese Satzung ist bei MaBnahmen aller Art, die die duBere Gestalt von Gebauden
verandern, auch bei bauordnungsrechtlich verfahrensfreien Vorhaben, wie z.B.
SanierungsmaRnahmen, Warmedammung etc., anzuwenden.

C. Festsetzungen:

01.
01.1

01.2

01.3

02.

02.1

02.2

AuRere Gestaltung, Dachform, Dachneigung (§ 74 (1) 1 LBO)

Die Hauptbaukdrper sind kubisch, ohne Vor- und Rickspriinge, mit verputzten
Wanden als sog. ,Lochfassaden” auszufiihren. Die Farbgebung der Gebaude ist
unter den Eigentimergemeinschaften benachbarter Gebaudeeinheiten
einvernehmlich auszuwahlen und vor Ausflihrung mit der Stadt Ostfildern
(Ansprechpartner: Fachbereich 3 — Planung und Baurecht) abzustimmen.

Die Gebaude sind entsprechend Planeintrag mit Flachdach zu errichten
(Dachbegrinung siehe Textteil des Bebauungsplans Ziff. 10.1). Die Ausbildung von
Dachuber- stadnden ist nicht zugelassen.

Dachaufbauten sind nicht zugelassen. Solarenergiesysteme sind auf den
Dachflachen mit einer maximalen Neigung von 30°, bezogen auf die Ebene der
Dachhaut, zulassig. Die oberste Héhe der Solarenergiesysteme ist begrenzt auf die
Oberkanten der Dachaufkantungen (Attika).

Gestaltung der Stellplatze, der unbebauten Flachen der bebauten Grundsticke
sowie der Einfriedigungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Nicht Uberdachte Stellplatze sind mit wasserdurchlassigem Belagsaufbau als Rasen-
fugenpflaster (empfohlene Fugenbreite 3 cm) herzustellen.

Ebenerdige Stellplatze kénnen Uberdacht werden, wenn samtliche Stellplatze einer
Stellplatzgruppe in einem Zug liberdacht werden und die Uberdachung durchgehend
einheitlich gestaltet ist. Stellplatziiberdachungen sind allseitig offen zu belassen.

In Gruppen oder Reihen angeordnete Stellplatze sind an ihren jeweils stral’enabge-
wandten Seiten mit niedrigen Hecken (Richtwert fir die Wuchshdhe 1,20 m) stand-
ortgerechter Arten (Heckenarten vgl. Ziff. 02.2 — keine Koniferen oder immergrine
Gewachse) zu umschlief3en.

Zur Einfriedigung der Baugrundstucke sind nur Hecken heimischer Arten
(empfohlene Heckenart Buche (fagus sylvatica), alternativ Hainbuche (carpinus
betulus), Richtwert fir maximale Wuchshéhe 1,80 m) zulassig. Die Hecken kénnen
mit naturbelassenen, einfachen Holz- oder Metallzaunen mit senkrechten
Staben/Staketen kombiniert werden, insbesondere in Bereichen, in denen eine
Absturzsicherung er- forderlich ist.




02.3

02.4

02.5

03.

04.

Koniferen (z.B. Thuja) und immergriine Gewachse (z.B. Kirschlorbeer) sind als
Einfriedigungen nicht zugelassen (vgl. Ziff. 12.4 des Textteils zum Bebauungsplan).
Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO - bezgl. der allgemeinen Zulassigkeit
im Geltungsbereich des Bebauungsplans vgl. Ziff. 05.4 des Textteils zum
Bebauungsplan — sind in gestalterisch zurlickhaltender Form als einfache Kuben aus
Natur- holz oder Holzplattenwerkstoffen (im Ausnahmefall auch aus anderen
Werkstoffen) auszuflihren und entweder seitlich mittels Rankgeristen zu begriinen
oder durch Heckenpflanzungen (Heckenarten s. Ziff. 02.2) abzuschirmen.
Mullbehalterstandplatze, die nicht in die Gebaude einbezogen sind, sind durch
geeignete Sichtblenden (Mullschrénke, berankte Pergolen oder Hecken) gegen
Ubermafige Sonneneinstrahlung und gegen Einsicht von der Strale abzuschirmen.
Im Bereich der offentlichen Erschliefungsflachen sind die Vorgartenflachen dem
Niveau der 6ffentlichen ErschlieRungsflachen weitgehend anzupassen.
Abgrabungen und Anschittungen sind in diesen Bereichen unzulassig.

Beschriankung der Verwendung von AuBenantennen (§ 74 (1) 4 LBO)
Satellitenempfangsanlagen und andere Antennen sind nur auf den Gebaudedachern
der Hauptgebaude zulassig.

Freileitungen (§ 74 (1) 5 LBO)
Die Errichtung von Freileitungen fir Strom (Niederspannungsnetz), aber auch z.B. flr

Telekommunikationseinrichtungen ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans
unzulassig.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 16.02.2023

Fachbereich 3 — Planung, Schmidt
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