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Erfordernis der Planaufstellung

Planerische Ausgangslage, Ziele und Zwecke der Planung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Reaktivierung einer Brache, damit
wird die Entwicklung Ostfilderns weiter vorangebracht. Anders als bei sonstigen nach
Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden stadtebaulichen Entwicklungsflachen im
Stadtgebiet handelt es sich nicht um eine typische Auf3enentwicklung. Es wird auf die
bestehende verkehrliche Erschlielung aufgebaut, gleichzeitig konnen bestehende
stadtebauliche Defizite im direkten Umfeld behoben werden (Neuordnung von
Verkehrsflachen, Aufwertung der Stadteingangssituation). Das Gebiet befindet sich in ex-
ponierter topografischer Lage und verfligt Gber eine besondere Aussichtssituation.

Defizite wie der Geb&dudeleerstand und der Uberdimensionierte und monofunktionale
Verkehrsraum Danziger Stral3e pragen das Gebiet derzeit negativ. Die Aufgabe des bisher
ansassigen Gartenbaubetriebs hat diesen negativen Eindruck verstarkt. Eine gleichartige
Nachfolgenutzung ist fir das Plangebiet nicht wahrscheinlich und wird aus stadtebaulicher
Sicht u.a. aufgrund der schwierigen topografischen Situation kiinftig auch nicht angestrebt.

Die besondere Aussichtslage soll kiinftig grof3eren Bevolkerungsgruppen als bisher
zuganglich gemacht werden. Die Situation erméglicht es, an dieser Stelle eine qualitativ
hochwertige Wohnbauflache zu entwickeln. Die Einfligung der Bebauung in das
Landschaftsbild und die Sicherung und Verbesserung der stadtraumlichen Qualitat sind
wichtige qualitative Ziele. Die bedeutende Stadteingangssituation soll in diesem
Zusammenhang ebenfalls aufgewertet werden.

Im Vorfeld wurde fir das Plangebiet aufgrund der komplexen Ausgangssituation und der
Bedeutung fiir die Stadtentwicklung ein stadtebaulicher Realisierungswettbewerb durchge-
fuhrt.

Das derzeitige Planungsrecht ist zur Steuerung der gewtinschten stadtebaulichen Entwick-
lung in dieser sensiblen Lage nicht ausreichend.
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Bedarf an Wohnbauflachen

Im Rahmen der Flachennutzungsplanung 2020 wurde fiir Ostfildern ein Bedarf an Wohn-
bauflachen festgestellt. In diesem Zusammenhang wurde der Entwicklung bestehender
Siedlungsflachen grundsatzlich Vorrang vor der Aul3enentwicklung gegeben.

Ubergeordnete Planungen und andere Planungsvorgaben

Regionalplanung, Flachennutzungsplan, vorhandene Bebauungsplane

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im Regionalplan ist das
Plangebiet als bestehende ,Siedlungsflache Wohnen und Mischgebiet” bzw. als
.Landwirtschaft, sonstige Flachen" dargestellt. Bebauungspléane sind aus dem wirksamen
Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot). Um dies zu gewahrleisten, wurde
der Flachennutzungsplan 2014 im betroffenen Teilbereich gedndert und stellt seither
bestehende bzw. geplante Wohnbauflache dar. Das Plangebiet ist wegen der bestehenden
Gewerbebetriebe auch im Hinblick auf das Mischgebiet aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt und entspricht einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung. Die Reaktivierung
bestehender, brachgefallener Flachen entspricht regionalplanerischen Zielen.

AulRerdem ist im Regionalplan ein Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen dargestellt.
Fir den Bebauungsplan wird ein Entwasserungskonzept vorgelegt, die Entwasserung wird
im Einvernehmen mit der Stadt Esslingen geplant. Grundlegende Forderung des
Landratsamts war, den kinftigen Abfluss aus dem Gebiet im Vergleich zu heute in etwa
gleich grof3 zu halten, dies wird Uber einen festgelegten maximalen Drosselabfluss der
Oberflachenentwasserung erreicht. Der Bebauungsplan sieht zur Pufferung des
Regenwassers eine Retentionsmdglichkeit im Plangebiet vor. Der Verzicht auf die
Versickerung von Niederschlagswasser kommt dem qualitativen Grundwasserschutz
entgegen. Eine im Vergleich zur bisherigen Situation weitergehende Versiegelung des
Plangebiets stellt unter Berticksichtigung der nach geologischem Gutachten relativ
undurchléassigen Boden, der Altlastenproblematik und der im Bebauungsplan festgesetzten
und im Entwasserungskonzept festgelegten Mal3nahmen bei etwa gleich grof3em Abfluss
aus dem Gebiet keine wesentliche Beeintrachtigung des Gebiets zur Sicherung von
Wasservorkommen dar.

Wesentliche Auswirkungen auf die Nachbargemeinden, insbesondere auf deren zentrale
Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Die Verkehrszunahme auf der Breslauer
Stral3e ist verhaltnism&nRig gering im Vergleich zum Gesamtverkehrsaufkommen.

Im Vorfeld des Aufstellungsverfahrens wurde ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefihrt,
um Planungsgrundsatze zu erlangen bzw. zu detaillieren und um aufgrund der vorliegenden
unterschiedlichen Losungsanséatze die Sicherheit fir weitere konkrete planerische Ent-
scheidungen zu erhalten. Die planerischen Ergebnisse sind Grundlage des Verfahrens.

Nachdem sich zwischenzeitlich stadtebauliche Defizite wie z.B. Leerstand entwickelt haben,
sich die Rahmenbedingungen durch die Aufgabe bestehender Nutzungen ndérdlich der
Danziger Straf3e grundlegend gedndert haben und eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebiets erfordern, ist es notwendig, die bisherige Planungskonzeption zu tberarbeiten
und das bisher geltende Planungsrecht den aktuellen Erfordernissen anzupassen. Um das
Plangebiet stadtebaulich zu ordnen und zu entwickeln ist die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich. Die bisherigen Bebauungsplane entsprechen teilweise nicht der
bestehenden und der kiinftig vorgesehenen Nutzung sowie den heutigen planerischen An-
forderungen z.B. an eine sparsame ErschlieBung und an die Umweltbelange.

Es wird ein qualifizierter Bebauungsplan im Regelverfahren nach § 2 BauGB aufgestellt.
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Das Plangebiet und seine Umgebung

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Parksiedlung, der Geltungsbereich umfasst
eine Flache von 3,4 ha und wird begrenzt durch die Breslauer StralRe im Norden, die
Danziger StralRe im Siden und einen Feldweg (FI.St. 6016) im Osten. Neben der Flache des
stillgelegten Gartenbaubetriebs werden angrenzende Flachen (6ffentliche Griinflache,
ErschlieBungsflachen) einbezogen. Die Danziger Straf3e wird eingeschlossen um die
Parkierungssituation neu zu ordnen und weil sie als Verkehrsflache tUberdimensioniert ist.
Die bestehende Situation entspricht in ihrer Wirkung nicht den stadtebaulichen Anspriichen,
die fur einen derart wichtigen Stadteingang zu stellen sind. Der Nordhang bietet einen
aullergewohnlichen Blick in das Neckartal, im Stidosten grenzen ein kleines Waldgebiet und
Streuobstwiesen an.

Im Sudwesten schliel3t eine Bestandssiedlung aus den 60-er Jahren an, die durch Reihen-
hauser einerseits und relativ hohe Geschosswohnungsbauten im Stidosten andererseits
charakterisiert ist.

Das Plangebiet wird aktuell durch das mittlerweile brachgefallenen Gelénde des ehemaligen
Gartenbaubetriebs, Geb&udeleerstand und durch verwilderte, teilweise gerodete Pflanz-
flachen gepragt.

Als Bestandsnutzungen befinden sich im Plangebiet zwei gewerbliche Nutzungen, ein
Autohaus (Autohandel) und ein gastronomischer Betrieb (derzeit als Shisha-Bar genutzt).

Topografie und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auf einem relativ steilen Nordhang zum
Neckartal zwischen 378 und 350 m tber NN. Durch die friihere Nutzung bedingt sind die z.T.
erheblichen Veranderungen der Topografie. Der stark tberformte Hangbereich ist durch
Aufschiittungen, Bdschungen und Geléndeeinschnitte gepréagt. Insbesondere im Bereich
des ehemaligen Gartenbaubetriebs wurde das Gelande durch Terrassierungen und
Wirtschaftswege stark tberformt. Auf dem Gartenbaugeléande finden sich u.a. ehemalige
Kulturpflanzen, an den Randbereichen ausgepragte lineare Gehdélzstrukturen.

Klima

Laut Klimaatlas beinhaltet das Plangebiet zwei Klimatoptypen:
- Stadtrandklimatop (Gastronomie- und Autohausbereich) mit wesentlichen Beeinflussungen
von Temperatur, Feuchte und Wind; Stérung lokaler Windsysteme

- 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 abfliel3t. Dieser Abfluss bedient jedoch nicht direkt ein
Siedlungsgebiet. Dartber hinaus ist ein groRBer Teil des Gebiets und damit auch der
Frischluftabfluss durch die stark befahrene Breslauer Stral3e belastet.

Da die derzeit im Geltungsbereich entstehende Kalt- bzw. Frischluft keine Siedlungsrelevanz
besitzt, beeintrachtigt die neue Bebauung nicht die Durchliftung einer Siedlung. Im Gebiet
werden MalRnahmen zur Klimaanpassung getroffen, es wird Dachbegriinung festgesetzt, der
nordliche Teil des Areals wird zu privatem Grin. Es ergeben sich geringe Auswirkungen fir
das Schutzgut Klima / Luft.

Bodenbelastungen, Altlasten und Geologie

Nach dem Altlasten - und Bodenschutzkataster des Landkreises Esslingen liegt ein Alt-
standort im Plangebiet (Flache mit Handlungsbedarf bei Nutzungsénderung). Die ehemalige
Tankstelle wurde unter gutachterlicher Begleitung weitestgehend saniert, bis auf kleine
Teilbereiche wurde das belastete Erdreich ausgeraumt. Die bereichsweisen Restbelastun-
gen stellen im Moment keine Gefahr dar, aktuell besteht kein weiterer Handlungsbedarf.
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Sollten im Zuge von Baumaflnahmen in diesem Bereich Aushubarbeiten stattfinden, waren
diese bei Auffalligkeiten gutachterlich zu begleiten (Entsorgungsrelevanz). Bei Nutzungs-
anderung kénnen mdoglicherweise verbliebene Gefahren nach heutigem Stand durch bauli-
che oder technische Malinahmen beseitigt oder unschadlich gemacht werden. Eine Nut-
zungsanderung ist derzeit jedoch nicht absehbar. Die betroffene und im Plan gekennzeich-
nete Flache ist fur die vorgesehene Nutzung geeignet.

Zwei Altablagerungen (Verfullungen) im Plangebiet werden im Altlasten - und Boden-
schutzkataster gefuihrt. Es handelt sich im nérdlichen Bereich um Ablagerungen unbekannter
Herkunft, die 1992 schon nicht mehr wiedergefunden werden konnten. Im Stiden des
Plangebiets befinden sich Bauauffiillungen, tber die ebenfalls keine weiteren Informationen
vorliegen. Die Flachen wurden zwischenzeitlich als A-Falle gefuhrt und aus dem Altlasten -
und Bodenschutzkataster gestrichen, werden derzeit aber wieder im Bodenschutzkataster
auf Beweisniveau 1 in B-Entsorgungsrelevanz gefiihrt. Aktuell besteht jedoch kein weiterer
Handlungsbedarf. Die Flachen werden vorsorglich im Bebauungsplan gekennzeichnet, zu
den Altablagerungen wurde zudem ein Gutachten in Auftrag gegeben (Buro fir Geologie,
Altlasten und Rickbau Dr. Kolckmann vom 23.06.2014). Die Sanierung der Altablagerungen
wurde anhand der aktuellen Plangrundlage im Hinblick auf ihre Wirtschaftlichkeit von
Gutachter und Investor geprift, die Aufwendungen stehen einer Bebauung nicht entgegen.

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhéltnisse wurden geologische Gutachten erstellt
(Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr. Vees und Partner, 26.02.2010, Dr. Alexander Szichta,

Geologische Beratungsgesellschaft mbH vom 27.02.2014, aktualisiert 27.04.2020). Diese
enthalten grundsatzliche Hinweise, die in die Planung tbernommen wurden.

Artenschutz

Im Zuge der Untersuchungen zur artenschutzrechtlichen Prifung zu dem geplanten
Bebauungsplan Parksiedlung Nordost 2 wurden bewertungsrelevante Arten (Vogel,
Flederméuse, Reptilien) nachgewiesen. Die Realisierung des Vorhabens ist mit
Auswirkungen auf die hachgewiesenen europarechtlich geschitzten Arten verbunden. Zur
Vermeidung von Verbotstatbestanden des § 44 Abs.1 Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG) mussen aus diesem Grund Maflinahmen realisiert werden.

Hierbei handelt es sich zum einen um eine zeitliche Beschrankung fiir die
Baufeldbereinigung und den Gebaudeabriss auf Anfang November - Ende Februar zur
Umgehung einer vermeidbaren Totung (8 44 Abs.1 Nr.1 BNatSchG) im Falle der Vogel und
Fledermé&use. Fir die Vogel ist zudem die Aufhangung zweier Meisenhéhlen sowie zweier
Nischenbriuterhdhlen erforderlich. Zur Vermeidung einer Toétung von Zauneidechsen
wahrend der Baufeldbereinigung ist eine Umsiedlung der sich im Eingriffsbereich
befindlichen Tiere in die hierflir geschaffenen Interims- bzw. Ersatzhabitate vorzunehmen.
Im Falle der nérdlich der Breslauer Stral3e vorkommenden Zauneidechsen ist aufgrund des
bauzeitlichen Verlusts von Fortpflanzungs- und Ruhestétten die vorgezogene Entwicklung
eines Interimshabitats mit der Anlage von Habitatelementen zur Sicherung der 6kologischen
Funktion erforderlich. Um eine Rickwanderung der umgesiedelten Tiere zu vermeiden, ist
die Aufstellung einer Reptilienschutzzaunes notwendig. Im Falle der sudlich der Breslauer
Stral3e auftretenden Zauneidechsenpopulation ist zur Sicherung der 6kologischen Funktion
der Fortpflanzungs- und Ruhestatten auf biogeografischer Ebene eine Entwicklung von
Habitatflachen mit der Anlage von Habitatelementen erforderlich. Teile dieser
Zauneidechsenpopulation sollen auf die Béschungsflachen, des im Bau befindlichen
Radwegs, entlang der Breslauer Stral3e verbracht werden. Zur Vermeidung einer
Ruckwanderung und eines dadurch gesteigerten Tétungsrisiko ist entlang der
Bdschungskrone die Aufstellung eines Reptilienschutzzaunes erforderlich. Zudem ist eine
Okologische Baubegleitung einzurichten, die u.a. die Standorte der Nistkasten festlegt, nach
der Umsiedlung evtl. auf der Flache verbliebene Individuen der Zauneidechse in sichere
Habitatstrukutren umsiedelt und die Installation, Pflege und den Riickbau der
Reptilienschutzzaune kontrolliert.

Weiteres artenschutzrechtliches Konfliktpotenzial ist durch das geplante Vorhaben nicht zu
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erwarten. Bei Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen Malinahmen steht der § 44
BNatSchG dem Vorhaben nicht entgegen, der vorgezogene Funktionsausgleich wird Uber
einen stadtebaulichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehodrde gesichert.

Stadtebauliche Griinde

Der bestehende Gartenbaubetrieb hat seine Nutzung aufgegeben, gleichartige Nachfolge-
nutzungen sind nicht absehbar und aus heutiger Sicht auch nicht mehr anzustreben. Durch
die starke Hanglage mit den dadurch notwendigen Geléandeverédnderungen und der Fern-
sichtbarkeit wird eine gewerbliche Nutzung in dieser stadtebaulich sensiblen Lage zukiinftig
als grundsatzlich nicht geeignet erachtet, ebenso wenig grof3flachige Freiflachennutzungen.

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 fir eine Wohnnutzung.

Es wird mit der vorliegenden Planung an die bestehende Infrastruktur angeschlossen, was
geringere Investitionen und Unterhaltungskosten fir Stral3e, Kanalisation etc. bedeutet, die
vorhandene Infrastruktur wird effektiver genutzt. Gleichzeitig werden bestehende, nicht mehr
bendtigte bauliche Anlagen zuriickgebaut, 6ffentliche Infrastruktur wie Verkehrsflachen und
Entwasserung wird im Zuge der Planung modernisiert.

In einem vorgeschalteten Wettbewerbsverfahren wurden verschiedene Alternativen fur eine
madgliche Bebauung des Plangebiets vorgeschlagen. Der Bebauungsplanentwurf orientiert
sich an dem Entwurf, der mit einer Anerkennung ausgezeichnet wurde. Dieser Entwurf
beschréankt sich auf eine Bebauung an der Danziger Stral3e und ermdglicht so, eine
Parkierungsanlage an der Breslauer Stral3e zu errichten. Durch die verdichtete und
flachensparende Bauweise wird die Ressource Boden geschont, so dass gréRere
Grlnbereiche erhalten bleiben kénnen. Bodenaushub wird zur Gelandemodellierung genutzt.
Entsprechend zeichnet sich der Entwurf durch einen relativ geringeren Bedarf fur den
naturschutzrechtlichen Ausgleich aus.

Entwurfsidee und Gestaltung

Der Entwurf ist gekennzeichnet durch eine Reihe polygonaler Geschosswohnungsbauten an
der Danziger Stral3e, die durch eine gemeinsame Tiefgarage verbunden werden. Er zeichnet
sich besonders durch die einfache ErschlieRung, den Erhalt grof3er Freirdume und eine gut
herausgearbeitete Aussichtssituation von den Wohnungen und von dem sogenannten
Bellevue an der Danziger Stral3e aus.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich sehr eng an dem im
Wettbewerbsverfahren entwickelten stadtebaulichen Konzept.

Stadtebauliches Ziel ist es, mit der Bebauung ein klaren Stadtrand und
Siedlungsabschluss zu schaffen.

Maflinahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschatft,
Grunordnung und Freibereiche, Pflanz- und Erhaltungsgebote.

Das sogenannte Bellevue verbindet die Vorbereiche der Gebaude, ermdglicht fuR3laufige
Verbindungen untereinander und verfiigt Gber 6ffentlich zugéngliche Aufenthaltsbereiche mit
Aussicht (vgl. Festsetzung Gehrecht). Die Danziger Stral3e wird umgestaltet und in der
Flache reduziert.

Aufgrund der Schrumpfempfindlichkeit der im Plangebiet vorkommenden Tonbdéden sollten
in Gebaudenahe kleinwiichsigere Gehdlze gepflanzt werden, da groRwiichsige Baume auch
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bis in grol3ere Tiefen Wasser entziehen und so Schrumpfsetzungen verursachen kénnen.
Nach dem Baugrundgutachten sind aufgrund méglicher Schrumpfungssetzungen stark
wurzelnde Pflanzen insbesondere im Bereich der Gebaude zu vermeiden. In Randlage und
im Ubergang zur freien Landschaft konnen dagegen auch groRe Baume zur Einbindung der
Gebéaude beitragen.

Ein Erhaltungsgebot schiitzt den vorhandenen wertvollen Gehdlzstreifen (Biotop) am
Ostrand des Plangebiets. Im Bereich dieser nach § 33 NatSchG Baden-Wirttemberg
besonders geschitzten Baum- und Strauchhecke sind aus Griinden des Naturschutzes fur
Ersatz- und Ergdnzungspflanzungen zwingend gebietsheimische Pflanzen nach Pflanzliste
zu verwenden (Herkunftsnachweis Herkunftsgebiet 7: Stiddeutsches Huigel- und Bergland).

Um fur die private Grinflache den gewiinschten Charakter einer locker bestandenen
Baumwiese zu erhalten, wird ein flachenhaftes Pflanzgebot festgesetzt. Es sind
standortgerechte Pflanzen gemaR Pflanzliste zu verwenden. Die private Griinflache dient
als artenreiche, gebietsheimische Wiese (Ursprungsgebiet / Herkunftsregion 11
Sudwestdeutsches Bergland) dem naturschutzrechtlichen Ausgleich, weshalb
entsprechende Festsetzungen (vgl. 6.1.5) getroffen werden .

Ein Pflanzgebot setzt mehrere straRenbegleitende Baume entlang der Breslauer Stral3e mit
dazwischenliegenden Hecken fest. Diese stral3enbegleitende Bepflanzung dient neben der
Ortsrandgestaltung (Fernsichtbarkeit) der Verschattung der daneben angeordneten
Stellplatze und erflillt 6kologische Funktionen (Sauerstoffproduktion/CO,-Aufnahme,
Staubbindung).

Fur weithin sichtbare (Stitz-)Mauern werden aus den gleichen Grinden ab 1m Hohe ein
Pflanzgebot zur Begriinung der Mauern und eine Hecke festgesetzt, es sind
standortgerechte Pflanzen gemal Pflanzliste zu verwenden.

Die Begriinung der nichtiberbaubaren Grundstiicksflachen dient der Reduzierung von
Flachenversiegelungen, der Artenvielfalt und dem Mikroklima. Koniferen, Kirschlorbeer und
Bambus werden aufgrund ihres sehr geringen Nutzens fiir das heimische Okosystem
(Neophyten) als Bepflanzung ausgeschlossen.

Dachbegriinungen werden festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Umwelt zu mindern, das
Kleinklima zu verbessern und um die Einfiigung in das Landschaftsbild zu verbessern.
Zusatzlich dienen Grundacher als Puffer fir Regenwasser.

Art der baulichen Nutzung

Es wird gemaR Planeintrag fur den gré3eren Teil des Plangebiets ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, die im Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung genannten
ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Dies ge-
schieht um das umgebende Wohnquatrtier 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 ermoglicht und fur flachenintensivere Nutzungen ungeeignet ist.

Im westlichen Teilbereich wird ein Mischgebiet festgesetzt. Aufgrund des gewerblichen Be-
standes und der Lagegunst ist dieser Teilbereich des Plangebiets fur eine Mischung von
Wohnen und einem das Wohnen nicht stérenden Gewerbe geeignet.

Einige, nach dem Zul&assigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung im Ml allgemein zul&s-
sigen Anlagen sind nicht zul&ssig. Die ausnahmsweise zulassigen Anlagen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans.

Einzelhandel soll nach dem Einzelhandelskonzept der Stadt Ostfildern fiir den Stadtteil
Parksiedlung auf den zentralen Bereich der Parksiedlung (Herzog-Philipp-Platz) konzentriert
werden. Der Schutz und die Entwicklung dieses zentralen Bereichs ist nach § 1 Abs.6 Nr.4



BauGB bei der Planung besonders zu beriicksichtigen und im Hinblick auf die Erreichbarkeit
insbesondere flr die eingeschrankt mobilen Bevolkerungsgruppen von Bedeutung.
Stadtebauliches Ziel des Bebauungsplans ist die Gewdahrleistung einer tragfahigen
Versorgungsstruktur fir alle Teile der Bevélkerung. Einzelhandel mit zentren- und
nahversorgungsrelevanten Sortimenten im Plangebiet entspréche nicht der gewiinschten
Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Parksiedlung, zulassig ist daher im Plangebiet nur der
nicht zentrenrelevante Einzelhandel. Dieser wird abschlieBend in der ortsspezifischen
Sortimentsliste definiert, die Bestandteil des kommunalen Einzelhandelskonzepts zur
Steuerung der Einzelhandelsentwicklung in Ostfildern ist (siehe Gutachten zum
Einzelhandelskonzept fur die Stadt Ostfildern vom 12.10.2012, Dr. Acocella). Der
bestehende Kfz-Einzelhandel fallt nach der mafRgebenden Sortimentsliste unter die im
Plangebiet zuldssigen, nicht zentrenrelevanten Sortimente und ist - wie eine Reihe anderer
denkbarer gewerblicher Nutzungen — auch kiinftig zul&ssig.

Vergnigungsstatten sollen nach dem Konzept der Stadt Ostfildern (siehe
Vergnugungsstattenkonzept fir die Stadt Ostfildern vom 03.07.2013, Dr. Acocella) im
Stadtteil Parksiedlung ausgeschlossen werden. Dies wird mit dem Schutz angrenzender
Wohnnutzungen und sozialer Einrichtungen (Kindergarten, Gemeindehaus), dem Wunsch
nach Wahrung der Aufwertungs- und Entwicklungsmdglichkeiten sowie dem Schutz des
Bodenpreisgefliges begrindet.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind an dieser Stelle in stAdtebaulich sensibler Lage
(Stadteingangsbereich, Fernsichtbarkeit) stadtebaulich und stadtgestalterisch nicht ge-
winscht. Besucher-/Kunden- und Parksuchverkehr oder Anlieferungen wiirden zudem die
umgebende Wohnbebauung beeintrachtigen.

Im Mischgebiet werden Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung, d.h. gewerblich
genutzte Werbeanlagen fur Fremdwerbung, ausgeschlossen. Werbeanlagen an der Statte
der Leistung bleiben zuléssig. Dies wird durch die besondere topografische Situation und die
stadtebauliche Bedeutung des Plangebiets gerechtfertigt: Durch die Stadteingangssituation
und die Fernsichtbarkeit besitzt das Plangebiet und insbesondere das topografisch
besonders exponierte Mischgebiet grol3e Bedeutung fiir die Gestaltung des Ortsbilds (,,Visi-
tenkarte®). Die stadtebaulich gewinschte Entwicklung und Aufwertung der vorhandenen
Strukturen, die Steigerung der Attraktivitat und der Aufenthaltsqualitat - auch fir die Offent-
lichkeit (Aussichtssituation) - wurden hierbei als besondere stadtebauliche Griinde bertick-
sichtigt.

In Ergéanzung des bestehenden, durch den Bebauungsplan ,Parksiedlung Ostabschnitt”
(Rechtskraft 06.03.1964) ausgewiesenen reinen Wohngebiets (WR) wird eine sog. nicht
Uberbaubare Grundstucksflache fur einen Stauraum vor den Bestandsgaragen sudlich der
Danziger Stral3e festgesetzt. Bereits im Bebauungsplan ,Parksiedlung Ostabschnitt” wurde
vor den Garagen bis zur StraBenflache ein WR mit nicht Uberbaubarer Grundstlicksflache
festgesetzt.

Die bestehenden Betriebe kénnen im Plangebiet auch nach der neuen Planung im Rahmen
ihrer Genehmigung weiterbetrieben werden.

Mit Hilfe einer Fremdkorperfestsetzung nach 81 Abs. 10 BauNVO soll dem vorhandenen
Betrieb auf FISt.6242/4 (Gaststatte mit Einliegerwohnung und Fremdenzimmern, erganzt mit
einer Shishanutzung) ein erweiterter Bestandsschutz eingeraumt werden. Die
Fremdkorperfestsetzung erméglicht es, Festsetzungen fir eine vorhandene Nutzung zu
treffen, die in dem festgesetzten Gebiet nicht allgemein zulassig ware bzw. langfristig
gesichert werden soll. Die Nutzung ist durch Erbbaurecht langfristig abgesichert.

Bei Wegfall des Bestandschutzes in dieser Gemengelage und im Hinblick auf die
Festsetzung eines Mischgebiets ware der derzeitige Umfang des Nachtbetriebs nicht mehr
uneingeschrénkt zulassig und es kdme sowohl westlich im Bereich des Autohauses sowie
sudlich im Bereich des bestehenden reinen Wohngebiets zu Uberschreitungen der Im-
missionsrichtwerte nach Ziff. 6.1 der TA-Larm.



4.4

Im Bebauungsplan ist nachvollziehbar zu definieren, unter welchen Voraussetzungen
Anderungen und Erneuerungen des betreffenden Betriebs zulassig sind. Erneuerungen,
Anderungen und Erweiterungen sind nur in bestimmtem Umfang zulassig, um unzumutbare
Belastungen angrenzender Nutzungen zu vermeiden.

Far den im Ml 1 vorhandenen Betrieb wird ein erweiterter Bestandsschutz nach §1 Abs. 10
BauNVO festgesetzt: Erweiterungen, Erneuerungen und Anderungen sind zuldssig, wenn
nachgewiesen wird, dass die Immissionsbelastung im stdlich bestehenden reinen
Wohngebiet an bestehenden oder zulassigen schutzbedurftigen Nutzungen (insbesondere
an den nachstliegenden Immissionsorten Danziger StralRe 20, 30 und 40) die nach der TA
Larm geltenden Immissionsrichtwerte fur allgemeine Wohngebiete nicht Gberschreitet.

Nutzungsénderungen werden nicht zugelassen, um Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung, z.B. durch Nutzungsintensivierung zu verhindern.

Erweiterungen sind nur innerhalb der im Plan gekennzeichneten tiberbaubaren
Grundstucksflachen (s. auch Terrasse) und unter Einhaltung der zulassigen Hohe baulicher
Anlagen zulassig.

Die bestehende gastronomische Nutzung hat zu Konflikten mit der angrenzenden
Wohnbebauung gefiihrt (Park-/ und Suchverkehr, Geruch, Larmproblematik). Mit den
getroffenen Festsetzungen werden unzumutbare Beeintrachtigungen der angrenzenden
Wohnbebauung, z.B. durch Nutzungsintensivierung und erhdhtes Verkehrsaufkommen
verhindert. Erweiterungsmoglichkeiten werden auf3erdem durch den Ausschluss von
zentren- und nahversorgungsrelevanten Sortimenten beschrénkt. Die Zulassigkeit einer
Erweiterung durch eine Terrasse (AulRenbewirtung) ist zudem abhangig vom Nachweis
benutzbarer Stellplatze und von Vorgaben zu Geruchs- und LArmemissionen.

Die bestehende Gastronomie bleibt weiterhin zulassig, dem bestehenden gastronomischen
Betrieb werden darlber hinaus beschrankte Entwicklungsmoglichkeiten eingeraumt, z.B.
durch die im Vergleich zum bisherigen Planungsrecht erweiterten Baugrenzen, eine erhthte
Geschossflachenzahl und einem Angebot zur Schaffung privater Parkmdglichkeiten. Durch
die Zufahrt von der Breslauer Strafl3e werden die Beeintrachtigungen der umgebenden
Wohnbebauung durch die Parkmdéglichkeit auf ein vertragliches Maf3 reduziert.

Die getroffenen Einschréankungen sind aus stadtebaulichen Griinden gerechtfertigt und
dienen dem Schutz bestehender und geplanter Wohnnutzungen und der Sicherung der
Versorgungssituation im Stadtteil Parksiedlung.

Malf3 der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Maf3 der Nutzung ergibt sich aus dem ausgewahlten stadtebaulichen
Entwurf des zugehdorigen Wettbewerbsverfahrens. Der besonderen Aussichtssituation wird
durch héhere, mehrgeschossige Baukorper Rechnung getragen. Die Obergrenzen nach 817
BauNVO fur die Bestimmung des Males der baulichen Nutzung werden eingehalten.

Die Umsetzung der BaumaRnahme soll sich mdglichst nahe am Wettbewerbsergebnis ori-
entieren und legt die Realisierung aus einer Hand nahe.

Um Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu sichern und im Hinblick auf die Fern-
sichtbarkeit und die Stadteingangssituation wird in groR3en Teilen eine unterirdische Parkie-
rung vorgesehen.

Mit Festsetzung einer maximalen Gebaudehthe wird eine stadtebaulich nicht gewiinschte
Hoéhenentwicklung vermieden.

Durch das Vorliegen einer detaillierten Planung ist die Festsetzung des oberen
Bezugspunkts fur jedes Baufenster als Hohe tiber NHN mdoglich.

Um die Durchgangigkeit des Bellevue zu gewahrleisten wird im Bereich der Giberkragenden
ersten Obergeschosse eine einzuhaltende lichte Hohe definiert.

Die ErdgeschossfuRbodenhdhen der geplanten baulichen Anlagen werden festgesetzt, um,
den direkten Bezug des Erdgeschosses zum angrenzenden, éffentlich zugénglichen
Bellevue samt Spielplatz herzustellen und zu sichern.
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4.6

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen

Dem stadtebaulichen Konzept liegt das Wettbewerbsergebnis zugrunde. Von der
durchgangigen Realisierung dieses bereits weitgehend konkretisierten Konzepts durch den
Auslober des Wettbewerbs ist auszugehen. Die mit Hilfe von Baugrenzen festgesetzte
Uberbaubare Grundstiicksflache orientiert sich deshalb eng an den geplanten
Einzelbaukorpern, die aus stadtebaulichen Griinden in ihrer Lage und dem
Gebaudezuschnitt auf die Aussichtssituation optimiert wurden und bewusst Liicken
zwischen der Bebauung lassen.

Fur die Bestandsgebaude im Mischgebiet werden durch die festgesetzten Baugrenzen
begrenzte Entwicklungen des Bestands ermdéglicht.

Vor den Bestandsgaragen sudlich der Danziger Strafl3e wird nichtiberbaubare
Grundstucksflache festgesetzt. Hierdurch erhalten die Bestandsgaragen ausreichend
Stauraum und Abstand von der Danziger Stral3e.

Die ¢ffentlichen Parkplatze (siehe Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung gemafr
Planeintrag) dirfen mit einer Tiefgarage unterbaut werden)

Die Moglichkeit zur geschossweisen Festsetzung ist nach § 23 Abs. 1 Satz 2 BauNVO auch
bei Baugrenzen gegeben. Durch eine unterschiedliche Festsetzung fir einzelne
Geschosse sollen Durchgangsmaoglichkeiten in den Erdgeschossen festgesetzt werden, so
dass ein durchgangiger Freibereich mit Aussichtssituation (Bellevue) entsteht.

Der Betreiber der bestehenden Gastronomie (FISt.6242/4) beabsichtigt eine Ausweitung
der bestehenden Nutzung mit einer zusatzlichen Auf3enbewirtung durch die Errichtung
einer Terrasse. Mit Ricksicht auf das bestehende Reine Wohngebiet (WR) und auf das
geplante Allgemeine Wohngebiet (WA) und im Hinblick auf die durch eine geplante
Terrassennutzung ausgeldsten Konflikte, soll die Terrasse in ihrer Flache begrenzt werden.
Dies gilt sowohl fir mégliche Konflikte durch Geruchs-, und Larmemissionen, sowie flr ein
erhohtes Verkehrsaufkommen. Die auf dem Nachbargrundstiick maximal zur Verfligung
stehende Flache fir die notwendigen privaten Stellplatze begrenzt die potenzielle
Terrassenflache in der Praxis zusatzlich.

Bauliche MalRBhahmen zur Abschirmung der Terrasse sind mdglich, eine vollstandige
Einhausung ist stadtebaulich jedoch nicht gewiinscht, da sie eine dauerhafte,
witterungsunabhéngige Nutzung erméglichen wirde, damit einer Erweiterung der
Gaststatte gleichkame. Bereits bestehenden Konflikte mit der Umgebungsbebauung
wuirden dadurch verscharft. Eine solche Volleinhausung ist auch vom Betreiber nicht
gewinscht bzw. nicht beantragt. In der eigens dafur festgesetzten tberbaubaren
Grundstucksflache sind demgemalf nur Terrassen moglich, sowie die hierfir
gegebenenfalls notwendigen baulichen EmissionsschutzmalRhahmen. Die Ausweitung der
Festsetzung auf Ausstellungsflachen beriicksichtigt den Bestand (Autohandel).

Baurecht mit Bedingung

Die gastronomische Nutzung im Plangebiet verfugt bisher nicht tber eigene Stellplatze,
was zu Konflikten mit der angrenzenden Wohnnutzung geftihrt hat. Mit der Zulassigkeit
weiterer Stellplatze fir den gastronomischen Betrieb wiirde diese Problematik entscharft.
Die dafur notwendigen Stellplatze kbnnen direkt angrenzend zur Gastronomie entlang der
Breslauer Stral3e errichtet werden.

Diese endgultige Nutzung, ist erst ab dem Eintritt einer bestimmten Bedingung zulassig:

- Voraussetzung fir die geplante Ausweitung der gastronomischen Nutzung im Ml 1 durch
eine AuRenbewirtschaftung (Terrasse) sind zusatzliche private Stellplatze. Die Zulassigkeit
einer Terrassennutzung wird deshalb mit der Gastronomie zugeordneten Stellplatzen
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gekoppelt. Sollten die Stellplatze nicht gebaut werden ist die gastronomische Nutzung
lediglich im Rahmen bereits bestehender Genehmigungen zulassig, das bedeutet ohne
AuRenbewirtschaftung.

- Voraussetzung fur die Zulassigkeit der Nutzung der Stellplatze (s.0.) ist wiederum die
Errichtung einer hinreichenden Larmschutzwand zum Schutz der neu geplanten
Wohnbebauung.

Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen

Im Hinblick auf die topografische Situation, die Verkehrssituation und das stadtebaulich
gewiinschte ErschlielBungssystem ist eine Tiefgaragenzufahrt nur an der gekennzeichneten
Stelle zulassig.

Nebenanlagen werden in der Zuldssigkeit eingeschrankt, um der stadtebaulich sensiblen
Lage des Gebiets gerecht zu werden (Fernsichtbarkeit, Aussicht) und um die
Sichtbeziehungen nicht negativ zu beeinflussen. Die gewiinschte Ausgestaltung der griinen
Hangbereiche als offene Baumwiese und der 6ffentlich zuganglichen Hausvorbereiche
(Bellevue) erfordert fur den gewuinschten stadtebaulichen Gesamteindruck die
Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen.

Erschlielung und Versorgung

Fahrverkehr, Fu3ganger und Radverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt Giber die Danziger Stral3e. Eine private, der
Gastronomie zugeordnete Parkierungsanlage kann direkt von der Breslauer Stral3e aus
erreicht werden.

Die VerkehrserschlieBung erfolgt auf flachensparende Art und Weise tber die bestehende
Danziger Stral3e in Form einer neuen SticherschlielBung mit Wendehammer.

Im vorderen Teil der Danziger Stral3e ist sidlich ein Gehweg geplant, im hinteren Teil ist
dieser wegen des geringeren Verkehrsaufkommens nicht notwendig. Im éstlichen Teil der
Danziger Straf3e wird deshalb gemischte Verkehrsflache festgesetzt. Die im Plangebiet
befindliche SticherschlieBung ist eine reine Anliegerstral3e ohne Durchgangsverkehr.

An den Straf3enraum schlief3t sich eine angemessene Zahl ¢ffentlicher Parkplatze an. Die
Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht Gegenstand der Festsetzungen.

Die heutige Situation auf den Vorflachen der Garagenzeilen der Danziger Straf3e ist prob-
lematisch, da aufgrund zu kleiner Vorflachen Fahrzeuge vor den Garagen haufig unter Mit-
benutzung der offentlichen Gehwegflachen abgestellt werden. Um diese Situation zukdinftig
zu verbessern, werden die Flachen vor den Bestandsgaragen sidlich der Danziger Stral3e
vergroRert und nichtiiberbaubare Grundstiicksflache festgesetzt. Hierdurch erhalten die
Bestandsgaragen ausreichend Stauraum und Abstand von der Danziger Stral3e.

Das Gebiet ist durch Ful3- bzw. Feldwege an die angrenzenden LandschaftsrAdume und das
dortige Feldwegenetz angebunden.

Ruhender Verkehr

Eine Tiefgarage nimmt die baurechtlich notwendigen Stellplatze fiir die Neubebauung auf.
Die Danziger Straf3e wird neu gestaltet, nordlich der Danziger StralRe entstehen 6ffentliche
Stellplatze neu.

Offentlicher Nahverkehr

10



5.3

5.4

Das Plangebiet ist durch zwei Buslinien sowohl an die Stadtbahn angeschlossen (Haltestelle
Parksiedlung), wie auch mit dem Mittelzentrum Esslingen verbunden.

Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation, Millentsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit technischer Infrastruktur ist Giber das vorhandene
Netz der umliegenden Siedlungsflachen gesichert, insbesondere bestehen tber die
Danziger Stral3e Anschlussmdglichkeiten an das Bestandsnetz. Fur das restliche Plangebiet
muss die Infrastruktur im Zuge der Erschlieungsmaflinahmen weitgehend neu hergestellt
werden.

Die Wasserversorgung und Telekommunikation wird soweit mdglich in die 6ffentlichen
Verkehrsflachen gelegt. An die bestehende Entwasserung der Danziger Strafl3e kann
angeschlossen werden, die zusatzlich anfallenden Abwassermengen sind durch die
Klaranlage Parksiedlung zu bewadltigen.

Die Millentsorgung ist Uber das geplante ErschlielBungssystem gesichert, an der Danziger
Stral3e sind Flachen fur die Bereitstellung am Abholtag vorgesehen.

In der offentlichen Grinflache im Bereich der Abfahrt von der Danziger Stral3e ist eine
Maoglichkeit zur Unterbringung einer Trafostation vorgesehen. Diese soll aus
stadtgestalterischen Grinden unterhalb der Ebene des ,Bellevue* untergebracht und durch
die geplante Begriinung kaschiert werden. Uber die 6ffentliche Verkehrsflache vor der
Gastronomie ist die Anfahrbarkeit gewahrleistet.

Regenwasserbewirtschaftung

Die Zusammenhange zwischen Flachenversiegelung und der dadurch verursachten tber-
proportionalen Verscharfung des Hochwasserproblems sowie der Verminderung der
Grundwasserneubildung sind hinreichend untersucht und erkannt. Allgemein bekannt ist
auch, dass kostspielige MalRnahmen an Gewassern, am Kanalnetz und an den Klaranlagen
durchgefuhrt werden missen, um die schadlichen Auswirkungen dieser Bodenversie-
gelungen zu verringern. Im Rahmen von Anpassungen an den Klimawandel, muss auf
haufigere und intensivere Starkregen reagiert werden. Besonders gilt es, eine schnelle
kanalisierte Ableitung des Oberflachenwassers zu vermeiden. Mit Hilfe eines
Starkregenrisikomanagements kdnnen VorsorgemalRhahmen geplant und umgesetzt
werden, eine entsprechende Konzeption fur Ostfildern wird derzeit erarbeitet.

Die Boden im Plangebiet haben nur eine geringe Durchléassigkeit. Eine Versickerung auf dem
Gelande wird aus geotechnischer Sicht kritisch gesehen und wird nicht empfohlen. Im Falle
eines Starkregens wird anfallendes Regenwasser aufgrund der Hangneigung in
nordoéstlicher Richtung gefiihrt und dabei u.a. durch die vorgesehene Begriinung gebremst.
Bestehende oder geplante bauliche Nutzungen schliel3en in FlieRrichtung im direkten
Zusammenhang jedoch nicht an, mit einer voriibergehenden Beeintrachtigung ist allenfalls
im Bereich der Breslauer Stral3e zu rechnen.

Gemal Entwasserungskonzeption ist der Abfluss aus dem Plangebiet ist im Vergleich zur
heutigen Situation gleich grof3 zu halten. Da mit einem erhdhten Niederschlagsabfluss aus
Dach- und versiegelten Flachen zu rechnen ist, miussen entsprechende Retentionsflachen
mit gedrosseltem Abfluss im Gebiet vorgesehen werden.

Das Regenwasser der Hausdacher und der Feuerwehrflachen wird in einem privaten
Mulden-Rigolen-System parallel zur Feuerwehrumfahrt gereinigt, zuriickgehalten und
gedrosselt in die vorhandene Vorflut an der Breslauer StralRe eingeleitet. Das Regenwasser
des mit einer Tiefgarage unterbauten Bellevue wird in die Kanalisation Danziger Stral3e
eingeleitet. Das Regenwasser der privaten Stellplatzanlage an der Breslauer Stral3e wird in
einer gesonderten Mulde-Rigole an der tiefsten Stelle des Grundstiicks gereinigt,
zurickgehalten und gedrosselt in die vorhandene Vorflut eingeleitet.

Im Plangebiet besteht ein unterirdisches Regenriickhaltebecken, welches funktional der
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Entwasserung der Wohngebiete sidlich der Danziger StralRe zugeordnet ist. Dieses Becken
wird im StralRenraum in seiner Funktion gleichwertig ersetzt (Stauraumkanal). Die
Oberflachenentwasserung Breslauer Straf3e wird zuklnftig nicht mehr in den Graben
eingeleitet, sondern in einen parallel verlaufenden, unterirdischen Regenwasserkanal.
Dieser leitet am unteren Ende in den bestehenden Graben ein.

Festgesetzt wird zudem eine Dachbegriinung mit 12cm Substrat, welche die Wasserriick-
haltung im Plangebiet unterstiitzt.

Spielplatze

Ein offentlicher Spielplatz, Giberwiegend ausgelegt fur die Bediirfnisse der im Plangebiet
zuziehenden Klein- und Vorschulkinder, ist im Bereich des sogenannten Bellevue, am
Ostlichen Ende der Danziger Stral3e vorgesehen.

Private Spielmdglichkeiten sind in unmittelbarer Nahe der Wohngebaude mdglich.

Spielmoglichkeiten fur grof3ere Kinder bestehen auf3erhalb des Geltungsbereichs insbe-
sondere auf der groRziigigen offentlichen Spielflache westlich der Breslauer Stral3e
(Stadtteilspielplatz der Parksiedlung).

Sonstige Infrastruktur

Einkaufsmdglichkeiten und weitere 6ffentliche und private Infrastruktur befinden sich in der
Ortsmitte der Parksiedlung und im Stadtteil Scharnhauser Park. In fulaufiger Entfernung
befindet sich eine Kirche mit Gemeindehaus und Kindergarten.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Ein Leitungsrecht ist erforderlich, da die Leitungsfihrung eines Entwéasserungskanals nicht
ausschlie3lich tber o6ffentliche Flachen sichergestellt werden kann. Die Leitungen mussen

zum Zweck der Unterhaltung fir den Versorgungstrager (Stadtwerke Ostfildern) zuganglich
sein. In den Grunderwerbsvereinbarungen mit den Bauherren werden zusatzliche dingliche
Sicherungen in Form von Grunddienstbarkeiten und Baulasten vorgesehen.

Zur Unterhaltung der stral3enbegleitenden Baumreihe und um einen Zugang zur neuen
StralBenentwasserung Breslauer Strafl3e zu ermdglichen, ist ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Stadt Ostfildern notwendig.

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.

Um die Anfahrbarkeit bzw. Zuganglichkeit der Bestandsgaragen in der Danziger Straf3e zu
gewabhrleisten, werden Geh- und Fahrrechte zugunsten der unmittelbaren Anlieger
(Eigentumer, Besitzer) der direkt angrenzenden Garagengrundstiicke festgesetzt. Die
Gestattung wird zivilrechtlich geregelt, dariber hinaus kénnen die entsprechenden Flachen
auch von der Stadt erworben werden.

Die Festsetzung im Bebauungsplan bildet zunéchst lediglich die Grundlage fiir eine
privatrechtliche Sicherung einer dinglichen Belastung. Die rechtliche Sicherung erfolgt im
Rahmen einer privatrechtlichen Einigung der Beteiligten oder als Begriindung einer
Dienstbarkeit.

Energie und Umwelt

Solaranlagen, Dachbegriinung

Die Nutzung von Solarenergieanlagen ist im Sinne einer nachhaltigen Energiegewinnung
sinnvoll. Gleichzeitig werden aus 6kologischer Sicht (Kleinklima etc.) begriinte Dacher
festgesetzt. Solarkollektoren sind in Kombination mit Griind&achern zulassig.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

12



6.2

6.3

Gerliche

Im Zusammenhang mit dem Bebauungsplanverfahren wurde eine Immissionsprognose
Geruch erstellt (iIMA 18.05.2020). Diese baut auf die bereits 2017 im Zuge des
Baugenehmigungsverfahrens fir die geplante Shisha-Bar erstellte Immissionsprognose auf.
Neben dem genehmigten Bestand (Szenario 1) wurde im Gutachten ein weiteres Szenario
mit Aul3enterrasse (Szenario 2) betrachtet.

Im Plangebiet werden im genehmigten Bestand keine relevanten Geruchsbeitrdge durch die
Shisha-Bar berechnet.

Die berechnete Zusatzbelastung im Auf3enbereich der Nachbargrundstiicke
(nichtiiberbaubare Grundstiicksflache) liegt bei maximal 10 % und halt somit den
Beurteilungswert der GIRL fur Wohn- und Mischgebiete ein.

Es kann somit davon ausgegangen werden, dass keine erheblichen Geruchsbelastigungen
im Sinne des BImSchG vorhanden sind.

Larmproblematik

Um zukiinftige Bewohner vor Larm zu schiitzen, sind Flachen fiir besondere Anlagen und
Vorkehrungen sowie bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Immissionsschutz festge-
setzt. Dabei ist zwischen verschiedenen Larmquellen, sowie zwischen aktiven und
passiven MaRnahmen zu unterscheiden.

Fluglarm, Freizeitlarm, Sportlarm

Das Plangebiet befindet sich auRerhalb des Larmschutzbereichs Flughafen Stuttgart und
nicht im Einwirkungsbereich einer Sport- bzw. Freizeitanlage.

Anlagenlarm

Um Konflikte durch die geplante Terrassennutzung mit der bestehenden und der geplanten
Wohnnutzung zu begrenzen, sind neben einer Reduzierung der Terrassenflache
(Uberbaubare Grundstiicksflachen s.o0.) weitere bauliche MaZnahmen mdglich.
Insbesondere eine partielle Einhausung ist geeignet, die von der geplanten Terrasse
ausgehenden Emissionen auf ein vertragliches Mal3 zu reduzieren. Weitere Mdglichkeiten
zur Reduzierung absehbarer Konflikte bestehen im Bau eines (zusatzlichen)
Eingangsbereichs im Norden, im Bau eines abschirmenden Windfangs im Suden etc. Im
Larmgutachten wurde die Wirkung verschiedener MaRnahmen untersucht, der
Bebauungsplan lasst verschiedene Maflinahmen in Verbindung mit der Errichtung einer
Terrasse zu.

Dem Bebauungsplan zugrunde gelegt, ist die maximale Terrassengrof3e, die sich bei einer
lediglich nach Norden (Richtung Aussicht) getffneten Einhausung der Terrasse ergibt. Im
bestehenden Eingangsbereich wird liber die Festsetzung der Baugrenzen die Moglichkeit fir
einen larmabschirmenden Windfang geschaffen. Welche MaRnahmen abhangig von der
gewulnschten TerrassengrofRe sinnvoll kombiniert werden kénnen, bleibt im Rahmen der
Bebauungsplanvorgaben dem Bauherrn Uberlassen. Dieser hat die Einhaltung der
Immissionsrichtwerte der TA Larm sowohl an der Bestandsbebauung im Reinen
Wohngebiet (bei Heranziehen der Immissionsrichtwerte von Allgemeinen Wohngebieten
als Folge der Gemengelage) als auch an den bestehenden und geplanten Gebauden
innerhalb des geplanten Misch- bzw. Allgemeinen Wohngebiets im Rahmen seines
Bauantrags nachzuweisen.

Beim bestehenden Autohandel ist davon auszugehen, dass es sich um eine
mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzung im Bestand handelt. Diese Nutzung ist der
angrenzenden Wohnbebauung zumutbar, so dass ein Schutz der angrenzenden
Wohnnutzungen nicht erforderlich ist. Der durch diese Nutzungen bedingte Fahrverkehr geht
im Gesamtverkehrsaufkommen auf.
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Bei der bestehenden gastronomischen Nutzung ist davon auszugehen, dass sich bei einer
Ausweitung der Nutzung (Terrasse) Larmkonflikte mit der angrenzenden Wohnbebauung
ergeben koénnen. Dies gilt sowohl fur Teile der Bestandsbebauung sudlich der Danziger
Stral3e wie fur die geplante Wohnnutzung im Plangebiet. Im Larmgutachten (Kurz + Fischer,
Winnenden 2020) wird beschrieben, unter welchen Voraussetzungen und Einschrdnkungen
eine Erweiterung dennoch mdoglich ist. Dies betrifft die GréRenbeschréankung einer
mdoglichen Terrasse, sowie MalBnhahmen im Eingangsbereich, verbunden mit
entsprechenden larmabschirmenden baulichen MaRnahmen.

Die weitere Konkretisierung von Vorkehrungen zur Vermeidung von Belastungen fur die
Umgebung bleibt einem Genehmigungsverfahren tberlassen (vgl. BVerwG, Urteil
v.11.03.1988 - 4 C 56/84, Juris, RdNr. 22, VGH BW Urteil v.16.04.1999 - 8 S 5/99, Juris
RdNr. 40 [planerische Zuriickhaltung]).

Verkehrslarm

Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (Kurz +
Fischer, Winnenden 2020). In dieser werden die schallimmisionstechnischen Belange fir die
Erstellung des Bebauungsplans ermittelt.

Bei Errichtung der privaten Stellplatze entlang der Breslauer StralRe ist eine
Larmschutzwand zum Schutz der geplanten Wohnbebauung erforderlich.

Aufgrund des Verkehrslarms werden im gekennzeichneten Bereich zwischen Breslauer
Stral3e und geplanter Wohnbebauung (siehe Abgrenzungslinie Wohnraumorientierung im
Lageplan) spezielle bauliche Malinahmen fiir die betroffenen Bereiche der geplanten
Wohnbebauung festgesetzt (geschlossene Fassaden).

Von den Festsetzungen kann im Rahmen der Bebauungsplanfestsetzungen im
Baugenehmigungs- bzw. Kenntnisgabeverfahren abgewichen werden, sofern nachgewiesen
wird, dass tags und nachts ein geringerer maf3geblicher AuRenlarmpegel an den
malfigeblichen Fassaden vorliegt. Ein in einem friheren Verfahren erwogener
larmmindernder Fahrbahnbelag fir die Breslauer Straf3e soll nicht mehr festgesetzt werden.

Fur Schlaf- und Kinderzimmer im Plangebiet, die von Uberschreitungen der maRgeblichen
Orientierungswerte der DIN 18005 betroffen sind, ist durch ein entsprechendes
Liftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel bei Einhaltung der schalltechnischen
Anforderungen sicher zu stellen.

Aufgrund der Uberschreitungen der mafRgeblichen Orientierungswerte der DIN 18005 durch
die Verkehrsgerédusche werden in den im Plan gekennzeichneten Bereichen passive
SchallschutzmaRnahmen bei Errichtung und der Anderung von Gebauden erforderlich und
Anforderungen an Grundrissgestaltung und Entliftung formuliert.

7. Planungsdaten

7.1 Flachenbilanz Bebauungsplan

WA 0,80 ha
WR 0,06 ha
Ml 0,62 ha
Offentliche Verkehrsflache 0,94 ha
Private Grinflache 0,91 ha
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7.2

9.1

9.2

9.3

Offentliche Griinflache 0,07 ha

Bruttobauland (Plangebietsflache gesamt) 3,40 ha

Anzahl der Wohneinheiten / zukiinftige Einwohnerzahl

Es sind abgesehen von den derzeit gewerblich genutzten Bestandsgeb&uden funf
Mehrfamilienhduser mit ca. 116 Wohneinheiten mdglich.
Das ergibt bei 3,4 ha Plangebietsflache und 2,1 Einwohner/Wohneinheit ca. 72 EW/ha

Planverwirklichung

8.1 Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Beabsichtigt ist, samtliche
Baugrundsticke an einen Projektentwickler zu verauf3ern.

8.2 Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind die Herstellung des ErschlieBungssystems
einschlieB3lich der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die grinordnerische Bepflanzung
erforderlich. Es befinden sich bereits stadtische Flachen im Plangebiet, die zur
Refinanzierung der anfallenden Kosten dienen. Die Gesamtkosten werden entsprechend
den eingeworfenen Grundstiicksanteilen Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen
privatem Eigentimer und Stadt aufgeteilt. Die Finanzierung der bei der Stadt verbleibenden
Kosten, soweit sie nicht durch ErschlieBungs-, Wasserversorgungs- und Abwasserbeitrage
gedeckt sind, ist in die Haushaltsplanung bzw. in die mittelfristige Finanzplanung
aufzunehmen.

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

Grundséatze, Bestandsaufnahme und Bewertung

Aufgrund von 8§ la BauGB sind in der bauleitplanerischen Abwagung die Belange des
Naturschutzes und der Landschaftspflege, konkretisiert durch die Elemente der
naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung - das sind Vermeidungsgebot, Ausgleichs- und
Ersatzpflicht - zu bericksichtigen.

Da Gestalt oder Nutzung der vorhandenen Grundflachen durch die beabsichtigte Planung
verandert werden und diese Veradnderungen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftshild erheblich und nachhaltig beeintréchtigen, ist der Tatbestand des Ein-
griffs gegeben. Um die eingriffsrelevanten Sachverhalte ermitteln zu kdnnen, wurde eine
Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft durchgefihrt, in der Art und
Umfang der zu erwartenden Eingriffe in Natur und Landschaft gegentibergestellt werden.

Vermeidungsgebot

Im Zuge diese Bewertung des Eingriffs wird unter Beachtung des naturschutzrechtlichen
Vermeidungsgebots geprift, ob die Planung auch tatsachlich erforderlich ist bzw. ob die
Planungsziele auch mit einem quantitativ und qualitativ geringeren Eingriff oder an anderen
Standorten verwirklicht werden kénnen. Das Erfordernis der Planung und die Standortent-
scheidung sind in dieser Begriindung bereits ausftihrlich dargestellt.

Ausgleichs- bzw. Ersatzmal3hahmen
Die Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und Zuordnung von MaRRhahmen erfolgt im Rahmen
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des Umweltberichts. Ein Grof3teil des Kompensationsbedarfs kann dabei innerhalb des
Plangebiets ausgeglichen werden: Das verbleibende, verhaltnismaRig geringe Defizit von
0,337 ha wird Uber eine externe AusgleichsmalRhahme ausgeglichen. Die
Ausgleichsmalinahme wird dem Bebauungsplan Parksiedlung Nord-Ost 2 verbindlich
zugeordnet und als Dienstbarkeit bzw. Reallast Gber einen stadtebaulichen Vertrag bzw.
Kaufvertrag abgesichert. Es handelt sich um folgende MalRnahme:

- MalZnahme M1 (Teilflache FISt. 6241/3): 0,337 ha. Gehdlzpflanzung, halboffener
Charakter mit tlw. Stauden und Saumfluren, Ersatzhabitat Zauneidechse.

Unter Beachtung aller MalRnahmen zur Vermeidung, Minimierung, Ausgleich und Ersatz im
Geltungsbereich des Bebauungsplans sowie der anrechenbaren externen Malihahmen
verbleibt kein erheblicher Eingriff.

Fur Lageplane und weitere Details wird auf die Eingriffs- /Ausgleichsbilanz im Umweltbericht
und die artenschutzrechtliche Priifung verwiesen.

9.4 Landschaftsschutzgebiet, Besonders geschiitztes Biotop

Im Bereich des Flst.-Nr. 5887/3 Uiberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet ,Butzenwiesen-Klebwald-Kiihhalde-
Letten®“. Die Flache des Landschaftsschutzgebiets wird durch die Planung nicht in Anspruch
genommen und als 6ffentliche Grinflache festgesetzt. Die Festsetzung als Griinflache steht
nicht im Widerspruch zu den Vorschriften der Landschaftsschutzverordnung.

Im Osten des Plangebiets befindet sich das kartierte Biotop ,,Baumhecke westlich Mutzen-
reis, Parksiedlung”. Die im Bebauungsplan fir diese Biotopflache getroffene Festsetzung zur
Erhaltung von Baumen und Gehdlzen (Pflanzbindung gemaf § 9 (1) Nr.25b BauGB) steht
nach Aussage der Naturschutzbehérde nicht im Widerspruch zu den Bestimmungen des §
33 NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG. Eine Bebauung und damit Zerstdrung der Biotopflache
ist nicht vorgesehen, ein Ausgleich nicht erforderlich.

10. Umweltprifung / Umweltbericht

Gemal § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Klarung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6, Nr.7 und § 1la BauGB unmittelbar nach Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens die
Durchfuihrung einer Umweltpriifung erforderlich.

Der Umweltbericht ist Teil der Bebauungsplanbegriindung (siehe Teil B).

Aufgestellt:
Stadt Ostfildern, den 16.06.2020, Fachbereich 3
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