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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
,Lauwiesen 1. Anderung*“

GEMARKUNG RUIT

Begriundung (ENTWURF)
Gemal § 9 Abs. 8 BauGB

Erfordernis der Planung, Ziele und Zwecke der Planung

Im Geltungsbereich dieses Bebauungsplans gilt der rechtskraftige Bebauungsplan ,Lauwie-
sen“ aus dem Jahr 1981. Im betreffenden Teilgebiet wird als Art der baulichen Nutzung ein
Mischgebiet (M) festgesetzt.

In den letzten Jahren haben im Plangebiet zwei langansassige Gewerbebetriebe ihre Standorte
aufgegeben und sind ins Gewerbegebiet umgezogen, der Bereich muss daher beziglich der
zuldssigen Art der Nutzung stadtebaulich neu geordnet werden.

Im Plangebiet befinden sich noch kleine Gewerbebetriebe, die jedoch Bestandschutz aufgrund
einer Baugenehmigung geniel3en.

Das Mischgebiet (MI) ist ein Gebietstyp, in dem Wohnen und nicht wesentlich stérende Ge-
werbebetriebe gleichberechtigt nebeneinanderstehen. Diese Nutzungsmischung findet in
diesem Gebiet nach Aufgabe der gewerblichen Nutzungen faktisch nicht mehr statt. Auch
stadtebaulich ist es gewlinscht, dieses Gebiet als Wohngebiet weiterzuentwickeln. Das
Plangebiet liegt direkt an der Stadtbahnhaltestelle Ruit in der Ortsmitte Ruit. Aufgrund der glins-
tigen Lage und Infrastrukturausstattung ist dieser Bereich ein attraktiver Wohnstandort, in den
letzten Jahren sind bereits mehrere Mehrfamilienhauser entstanden.

Aus den genannten Grinden soll das Plangebiet von einem Mischgebiet (MI) in ein allgemeines
Wohngebiet (WA) geandert werden. Mit erhéhten Nutzungsziffern soll eine angemessene Ver-
dichtung im Sinne der stadtebaulich gewiinschten Nachverdichtung und Innenentwicklung er-
madglicht werden.

Ubergeordnete Planungen

In der Raumnutzungskarte des Regionalplans ist das Plangebiet als Siedlungsflache Wohnen
und Mischgebiet dargestellt.

Im rechtswirksamen Flachennutzungsplan Ostfildern 2020 ist das Plangebiet als bestehende
gemischte Bauflache dargestellt. Im Hinblick auf das Mischgebiet ist das Plangebiet aufgrund
der geringen Flachengrolie aus dem Flachennutzungsplan entwickelt und entspricht durch die
umgebende Wohnbebauung einer geordneten stadtebaulichen Entwicklung.

Plangebiet
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Das Plangebiet liegt in der Nahe der Ortsmitte des Stadtteils Ruit, nérdlich direkt an die Stadt-
bahnhaltestelle Ruit angrenzend, Ostlich grenzt die Hedelfinger Stral3e, westlich der Wangener
Weg an.

Der Geltungsbereich umfasst ca. 9921m>.

Klimaschutz

Die Ziele der Klimaschutzgesetze des Bundes und des Landes Baden-Wdurttemberg sind als
Abwagungsbelang in der Bauleitplanung zu berticksichtigen. Nach §1a Nr. 5 BauGB soll bei der
Aufstellung der Bauleitplane den Erfordernissen des Klimaschutzes ,,sowohl durch MalRhahmen,
die dem Klimawandel entgegenwirken, als auch durch solche, die der Anpassung an den Kii-
mawandel dienen, Rechnung getragen werden.”

Laut Klimaatlas ist das Plangebiet als Stadtrandklimatop (Bestandsbebauung) mit wesentlichen
Beeinflussungen von Temperatur, Feuchte und Wind; Stérung lokaler Windsysteme eingestuft.
Durch die bereits bestehenden (baulichen) Nutzungen und die ebenfalls bereits bestehende
ErschlieBung existiert jedoch unter klimatischen Gesichtspunkten in Teilen bereits eine Vorbe-
lastung bzw. Stérung des Plangebiets. Die Festsetzungen zur Dachbegriinung, Pflanzgebote
fur Baumpflanzungen, Bodenliberdeckung unterirdischer Bauteile und zu wasserdurchlassigen
Belagen tragen zu Klimaanpassung bei. Durch die innerértliche zentrale Lage, die gute fulRlau-
fige Erreichbarkeit und die optimale Anbindung an die Stadtbahn kénnen Verkehr und Emissio-
nen vermieden werden.

Artenschutz

Es liegt eine Stellungnahme zur artenschutzrechtlichen Vorprifung fir den Geltungsbereich vor
(Juni 2024, GOG Stuttgart).

Bei einer Ortsbegehung wurden Strukturen mit Habitatpotenzial in Form von Nisthilfen fir Vogel,
Spalten, Nischen, Hohl- und Dachrdume an Gebauden sowie Geholze auf den Garten- und
Grunflachen festgestellt, die als Brutplatze fur Vogel bzw. Quartiere fir Fledermause dienen
kénnen. Es besteht bei einer Uberplanung ein vertiefender Priifbedarf um die Belange des § 44
Bundesnaturschutzgesetz (BNatSchG) vollstandig beriicksichtigen zu kénnen. Eine Habitateig-
nung fur weitere artenschutzrechtlich relevante Arten ist nicht erkennbar. Die bendtige Kartie-
rung fur Végel und Fledermause wird im weiteren Verfahren durchgefihrt und das Erfordernis
von Artenschutzmalinahmen zur Vermeidung von Verbotsverletzungen konkretisiert.

Bodenschutz / Altlastverdachtigte Flache

Nach dem Altlastenkataster des Landkreises Esslingen liegt im Geltungsbereich eine altlastver-
dachtige Flache. Der Altstandort ,Wirschum Wangenerweg 25 wurde auf Beweisniveau 1 be-
wertet mit Handlungsbedarf einer ersten technisch orientierenden Untersuchung. Auf die be-
troffenen Flurstlicke wird im Textteil hingewiesen.

Stadtebauliches Konzept

Um Aufienentwicklungen zu vermeiden, sollen die Bestandsgebiete in Ihrer Wohnqualitat wei-
terentwickelt und nachverdichtet werden.

Bereits im Rahmenplan Ruit aus dem Jahr 1995 /1996 wurde das Plangebiet in seiner Wohn-
qualitat als sehr gut bewertet. Der Standort profitiert zusatzlich von der Anbindung an die Stadt-
bahn im Jahr 2000.

Im Kreuzungsbereich Hedelfinger- / Grabenacker Strale in unmittelbarer Nahe der Stadtbahn-
haltestelle ist eine héhere Verdichtung mit einer viergeschossigen Bebauung als stadtebauli-
cher Akzent gewlnscht. In den letzten Jahren wurden um die Stadtbahnhaltestelle Ruit bereits
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Gebaude mit 4. Geschossen errichtet. Diese verdichtete Bebauung soll aufgelockert werden, je
weiter man sich von der Ortsmitte entfernt, um sich in die bebaute Umgebung einzufligen.

Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung wird fur den Geltungsbereich ein allgemeines Wohngebiet (WA)
festgesetzt.

Die nach dem Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung genannten ausnahmsweise
zuglassigen Nutzungen sind bis auf sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe nicht Bestandteil
des Bebauungsplans.

Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen entsprechen nicht dem geplan-
ten und bestehenden Gebietscharakter und wirden durch hohen Flachenverbrauch und das
zusatzliches Verkehrsaufkommen sowie Besucher- und Lieferverkehr den Wohnstandort beein-
trachtigen. Um den Wohnstandort zu fordern werden Betriebe des Beherbergungsgewerbes
ausgeschlossen.

Werbeanlagen werden in allgemeinen Wohngebieten (WA) als eigenstandige Hauptnutzung d.h.
als gewerblich genutzte Werbeanlagen flr Fremdwerbung ausgeschlossen. Grolflachige Wer-
beanlagen wirden das Ortsbild des Wohngebiets stdéren und sich nicht in das Erscheinungsbild
einfigen. Der Geltungsbereich liegt direkt an der Stadtbahn- und Bushaltestelle Ruit und besitzt
fir viele Benutzer des OPNV die Funktion eines Stadtteileingangs, Fremdwerbung fir Dritte
ohne Bezug zur Ortlichkeit und der historischen Situation wirkt hier stadtgestalterisch stérend.

MaR der baulichen Nutzung

Das Mal der baulichen Nutzung orientiert sich fiir das gesamten Plangebiet an den Orientie-
rungswerten flr Obergrenzen der BauNVO (Allgemeines Wohngebiet: GRZ 0,4 / GFZ 1,2). Da
ein stadtebauliches Ziel die Nachverdichtung des bereits bebauten Innenbereichs ist, ist diese
Zahl angemessen.

Die zulassige Uberschreitung der festgesetzten Grundflachen baulicher Anlagen gemaR § 19
Abs. 4 Satz 2 BauNVO wird ebenfalls erhdht um eine Nachverdichtung zu ermdéglichen.

In den Baugebieten WA1, WA3, WA4 und WAS werden Vollgeschosse als Hochstmal festge-
setzt. Im WA2 werden Vollgeschosse als Mindest- und Hochstmal? festgesetzt. Im Kreuzungs-
bereich Hedelfinger-/Grabenacker -/ Plochinger Straflde, an dem sich auch die Stadtbahnhalte-
stelle befindet, soll mit hohen Gebauden ein stadtebaulicher Akzent gesetzt werden. Teilweise
wurde eine viergeschossige Bebauung bereits umgesetzt. Um sich in die umgebende Bebau-
ung einzufiigen, einen vertraglichen Ubergang zu schaffen und gleichzeitig eine nicht ge-
wunschte zu niedrige Bebauung zu verhindern, ist ein Mindestmal} mit drei Vollgeschosse fest-
gesetzt.

Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen werden durch Baugrenzen bestimmt. An der Hedefinger
StralRe wird die bestehende Raumkante als Baugrenze Gbernommen. Insbesondere entsteht
durch die dicht an der Stral3e gebauten historischen Gebaude in der nérdlichen Hedelfinger
Stralde eine stadtraumlich pragende Struktur. Die Baufenster in WA4 werden so definiert, dass
zwischen den Baufenstern eine begrunte und nicht bebaute versiegelte Freiflache im Innenbe-
reich entsteht, dies gilt auch fur den Bereich zwischen den Baufenstern im WA1 und WAS.

Garagen und Nebenanlagen
Um die gewinschte platzsparende Tiefgaragenldsung zu erméglichen wird eine entsprechende
Flache im Zuge der geplanten Neuordnung festgesetzt. Um die nicht Gberbaubaren Freiflachen
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nicht durch zu grof3e Nebenanlagen zu beeintrachtigen und zu versiegeln erfolgt die Beschran-
kung der GrofRe von Nebenanlagen.

ErschlieBung und Versorgung

Das Plangebiet ist durch die 6ffentlichen Stralken (Hedelfinger Stral3e, Grabenackerstralle,
Wangener Weg und Weiler Weg) erschlossen.

Der Stadtteil Ruit ist Gber die Stadtbahn U7 direkt mit der Stadt Stuttgart und den anderen
Stadstteilen von Ostfildern verbunden. Die Haltestelle Ruit liegt direkt sidlich angrenzend an das
Plangebiet und ist fuBRlaufig erreichbar. Die Bushaltestelle Ruit befindet sich an der Stadtbahn-
haltestelle und es besteht Busanbindung mit zwei Linien und eine Nachtbuslinie.

Die Ortsmitte Ruit und der Geschéaftsbereich mit Einkaufsmadglichkeiten fir den taglichen Bedarf
liegt in der Nahe vom Plangebiet in einer maximalen Entfernung von ca. 350m. Es gibt zahlrei-
che sonstige Infrastrukturangebote (KITA, Grundschule, Kirche, Arzte, Vereine...).

Im Einzelhandelskonzept aus dem Jahr 2012 ist das Plangebiet nicht Teil des zentralen Versor-
gungsbereichs.

In der 6ffentlichen Grinflache befindet sich eine Trafostation (Umspannstation) von Netzte BW.
Die bendtigten Ver- und Entsorgungsleitungen sind im Plangebiet vorhanden.

Offentliche Griinflache

Im Plangebiet befindet sich ein Kinderspielplatz, der dem Plangebiet und der Umgebung als
.Nachbarspielplatz“ dient und fur Kinder bis 10 Jahre geeignet ist. Im Bebauungsplan wird die-
ser Spielpatz als offentliche Griinflache mit der Zweckbestimmung Spielplatz festgesetzt und in
seiner Funktion gesichert.

MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
Eine extensive Dachbegriinung wird festgesetzt um die versiegelte Flache zu vermindern,
Regenwasser zu puffern und das Lokalklima zu verbessern. Je nach Dachbegriinungssystem
ist ein Wasserspeichervermogen von ca. 20 bis 50 Litern pro Quadratmeter (I/m?) flir extensiv
begriinte Dacher moglich, im Hinblick auf die Starkregenproblematik und die értlichen Verhalt-
nisse werden fiir den Geltungsbereich 40 (I/m?) festgesetzt.

Der Ausschluss von Schottergarten im Plangebiet fordert das Kleinklima.

Pflanzgebot
Der Baumbestand im Plangebiet wurde untersucht, erhaltenswirdige Baume werden uber ein

Erhaltungsgebot gesichert.

Auf den privaten Grundsticken entlang dem Wangener Weg wurden bereits nach dem rechts-
kraftigen Bebauungsplan Baume gepflanzt. Als Strallenbaume pragen sie gestalterisch die
StralRenrdume und tragen auch 6kologisch zur Klimaanpassung und zur hohen Wohnqualitat
des Plangebiets bei. Einige anzupflanzende Baume werden entlang des Wangener Wegs fest-
gesetzt, um diese Struktur mit Bdumen fortzusetzen.

Umweltbericht
Der Umweltbericht wird im weiteren Verfahren erarbeitet.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 31.10.2024
Fachbereich 3 - Planung



