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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
,NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 5¢

GEMARKUNG NELLINGEN

BEGRUNDUNG
gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

(ENTWURF)

1. Erfordernis der Planung

1.1 Ausgangssituation

Fur das Plangebiet gibt es lediglich einen einfachen Bebauungsplan ,Noérdlich der Kaiser-
stralRe®, der nachrichtlich eine straflenseitige ,Baulinie vom 2. XI1.1905" beinhaltet. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens beurteilt sich somit gemal § 30 Abs. 3
BauGB nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplans unter Beriicksichtigung
der Baulinie und ,im Ubrigen“ nach § 34 Abs. 1 BauGB.

1.2 Anlass der Planung, Ziele und Zwecke der Bebauungsplanaufstellung

Nach den Ausflihrungen des Verwaltungsgerichts Stuttgart in einem aktuellen Verwaltungs-
rechtsverfahren war Art. 21 Wurtt. BauO 1872 die Rechtsgrundlage der Baulinie von 1905. Die
Bedeutung einer solchen Baulinie auf dieser Rechtsgrundlage erfuhr im Laufe der Zeit durch
das Inkrafttreten der Wirttembergischen Bauordnung vom 28.07.1910 und das Gesetz des
Staatsministeriums zur Anderung der Wiirttembergischen Bauordnung vom 15.12.1933 Ande-
rungen, wonach letztlich einer Baulinie damaligen Rechts zusatzlich die sogenannte ,Tiefen-
wirkung“ zukam, das heil3t, sie hatte zur Folge, dass ein Grundstlick grundsatzlich bis zu einer
Tiefe von 50 m — gemessen ab der Baulinie — als innerhalb des Ortsbauplans gelegen und
damit als grundsatzlich bebaubar galt.

Damit haben im vorliegenden (und in benachbarten) Planbereich(en) die Baulinien des Stra-
Rengevierts aufgrund der geringen Blocktiefen von @ 95 — 115 m die Wirkung einer vorderen
(stralRenseitigen) Baugrenze heutigen Rechts, wahrend die rickwartigen ,Baugrenzen® (=zu-
lassige Bebauungstiefen) in den Blockinnenbereichen entweder sehr nahe beieinanderliegen
oder sich in Teilen sogar Gberlappen.

Es handelt sich also gewissermallen um ,Baufenster”, die jeweils nahezu den gesamten Block
umfassen, da die urspringliche Wirkung der Baulinie von 1905 (dass die Gebaude grundsatz-
lich nur an dieser Linie errichtet werden durften - vergleichbar mit einer Baulinie nach heutigem
Recht) durch die Rechtsdnderungen aus den Jahren 1910 bzw. 1933 fir eine solche im Jahr
1905 festgesetzte Baulinie nicht mehr gegeben ist.



Die Konsequenz daraus ist, dass Bauvorhaben (eine funktionierende Grundstlickserschlie-
Rung vorausgesetzt) in den heute noch vorhandenen, weitgehend unverbauten, ,grinen®
Blockinnenbereichen nicht rechtswirksam ausgeschlossen werden kénnen. Damit waren die
als stadtebauliche Qualitat und nicht zuletzt firr die Okologie und das Stadtklima bedeutsamen
grinen Blockinnenbereiche langfristig nicht zu halten. Dem soll durch dauerhafte Sicherung
der Bereiche als private Griunflachen planerisch entgegengesteuert werden, bei gleichzeitiger
Ermoglichung moderater Nachverdichtung entlang der ErschlieSungsstral3en.

2. Einfiigung in die Ubergeordnete Planung und andere Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung (LEP, Regionalplan)

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage des Stadtteils Nellingen, die
sowohl im Landesentwicklungsplan (LEP), als auch in der Raumnutzungskarte des Regional-
plans des Verbands Region Stuttgart als Bestandsgebiet dargestellt ist.

Es werden durch den Bebauungsplan keine, Gber das heute zuldssige Mal} hinausgehenden
Baumadglichkeiten geschaffen. Damit steht das Planungsvorhaben aus Sicht des Planungstra-
gers weder im Widerspruch zu den Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung, noch zu
denen der Regionalplanung, was durch entsprechende Stellungnahmen des Regierungspra-
sidiums Stuttgart (als zustandiger Raumordnungsbehdérde) und des Verbands Region Stuttgart
(als Trager der Regionalplanung) in zwei vergleichbaren Fallen, den Bebauungsplanverfahren
»oudlich der Kaiserstralle, Teil 1“ und , Teil 2, bestatigt wurde.

2.2 Flachennutzungsplan Ostfildern 2020

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Ostfildern stellt das Plangebiet als bestehende ge-
mischte Bauflache dar, damit kann die Planung als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt
gelten.

Die im Bebauungsplan als Art der Nutzung vorgesehene Festsetzung Allgemeines Wohnge-
biet gem. § 4 BauNVO erfolgt im Zuge einer Bestandsanalyse und planerischer Prazisierung:
die vor Ort vorhandenen Nutzungen sind innerhalb des Zulassigkeitskatalogs dieser Nutzungs-
art abbildbar und zukunftig soll die Wohnfunktion des Gebiets gestarkt werden.

2.3 Stidtebaulicher Rahmenplan fur den Stadtteil Nellingen

Fir den Stadtteil Nellingen existiert seit dem Jahr 1998 ein Stadtteilrahmenplan, der u.a. die
Qualitat und Schutzwirdigkeit der griinen Blockinnenbereiche thematisiert. Da es sich hierbei
um eine nicht rechtsverbindliche, informelle Planung handelt, war bereits zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung tiber den Rahmenplan klar, dass im Bedarfsfall weitergehende planerische
Schritte erforderlich werden.

3. Das Plangebiet und seine Umgebung

3.1 Lage und Grofke des Gebiets, Topografie

Die Plangebietsgréfe betragt 6.978 m2. Das Gebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtteils Nellin-
gen. Am Ostlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft die Riegelstralle, am sudlichen die
Kaiserstralle und am westlichen Rand die Augustenstrale. Im Norden wird der Geltungsbe-



reich durch private Grundstiicke begrenzt, die im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Ge-
schaftsbereich Nellingen, Hindenburg-/ Esslinger StralRe®, rechtskraftig seit 16.12.2021, lie-
gen.

Die H6henlage des Plangebiets liegt zwischen 340,85 m (NN an der Ecke Kaiser-/Augusten-
stral’e und ca. 345,00 m GNN am nordéstlichsten Gelandepunkt an der Nordostecke des Gel-
tungsbereichs in der Riegelstralle.

Das Gelande ist in sidwestlicher Richtung geneigt.

3.2 Bodenbelastung und Altlasten, Grundwasser

Nach dem Altlastenkataster des Landkreises Esslingen liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans selbst keine Altstandorte und/oder altlastverdachtigen Flachen, jedoch befand sich
im Nordwesten direkt angrenzend der Altstandort ,Aral-Tankstelle Vollmer®. Dieses Grund-
stick wurde vor wenigen Jahren mit einem Wohn- und Geschéaftsgebaude mit darunterliegen-
der Tiefgarage neu Uberbaut.

Da eine Ausbreitung umweltgefahrdender Stoffe auf benachbarte Grundstiicke der ehemali-
gen Tankstelle nicht mit abschlieBender Sicherheit ausgeschlossen werden kann, erfolgt im
Textteil des Bebauungsplans der Hinweis, dass das Amt fiir Wasserwirtschaft und Boden-
schutz beim Landratsamt Esslingen zu beteiligen ist, falls im Zuge von BaumafRnahmen schad-
liche Bodenveranderungen vorgefunden werden.

Nach der Untersuchung der RS Reutemann GmbH vom 04.04.2003 (Auswertung historischer
Luftbilder von Sprengbombentrichtern, Gebaudeschaden und Flakstellungen des 2. Welt-
kriegs) ist nahezu die gesamte Ortsmitte des Stadtteils Nellingen als sog. Kampfmittelver-
dachtsflache einzustufen. Im Textteil des Bebauungsplans erfolgt daher der Hinweis, dass in
dessen gesamtem Geltungsbereich mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen ist.

3.3 Denkmalschutz und Belange der archéologischen Denkmalpflege

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das in der Denkmalliste des Landes-
denkmalamts eingetragene Kulturdenkmal Riegelstraflte 17. Dieses wird nachrichtlich, mit ent-
sprechender Kennzeichnung, in den Lageplan des Bebauungsplans Gbernommen. Die zu die-
sem Themenbereich erforderlichen Hinweise erfolgen im Textteil des Bebauungsplans.

Aufgrund der Nahe zum mittelalterlichen Ortskern Nellingens wurden auch in den Textteil die-
ses Bebauungsplans die Belange der archdologischen Denkmalpflege betreffende Hinweise
aufgenommen.

3.4 Bestehende stadtebauliche Struktur

Die vorhandene, in Teilen gemischte Gebaudestruktur ist weitgehend durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die ein- bis zweieinhalbgeschossige Bebauung mit umgebungstypischen Satteldachern
orientiert sich Uberwiegend an den o6ffentlichen Verkehrsflachen, reicht jedoch in Einzelfallen
(in denen die vorliegenden Grundstlicksverhaltnisse dies zuliel3en) teilweise mit den Hauptge-
bauden, teilweise nur mit Garagenbauwerken und Nebenanlagen, bis weit in die Grundstticks-
tiefe hinein.

Sowohl die Baukdrperausdehnungen, als auch die Firstrichtungen sind dabei nicht einheitlich:
giebelstandige Gebaude wechseln sich mit traufstandigen ab.



3.5 Klima

Im Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart, fortgeschrieben fiir den
Landschafts- und Umweltplan zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Ostfildern ist das Ge-
biet zu weiten Teilen als sog. ,Stadtklimatop® eingestuft. Demnach ist es aufgrund hohen Ver-
siegelungsgrads von starkerer sommerlicher Erwarmung betroffen, lokale Winde und Kaltluft-
strome werden durch die teilweise eng stehende Bebauung gestort, wahrend es gleichzeitig
besonders auf Frischluftzufuhr von au3en angewiesen ist.

Daher ist der Grad zusatzlicher Versiegelung moglichst gering zu halten und durch die Schaf-
fung von Vegetationsflachen, Bepflanzung und durch Dach- und Fassadenbegriinung auszu-
gleichen. Soweit moglich ist hierbei eine grundsatzliche Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse anzustreben.

4. Stadtebauliche Grundziige der Planung

4 1 Stadtebauliches Konzept

Um die in der Ortsmitte von Nellingen als besondere stadtebauliche Qualitat noch in mehreren
Baubloécken vorhandenen (weitgehend unverbauten) griinen Blockinnenbereiche planungs-
rechtlich zu sichern, beabsichtigt die Stadt Ostfildern, eine Serie mehrerer inhaltlich vergleich-
barer Bebauungsplane aufzustellen und zur Rechtskraft zu bringen. Neben der Sicherung der
unverbauten Bereiche als private Grinflachen soll die Baulinie aus dem Jahr 1905 aufgehoben
und die kinftige Uberbaubare Grundstiicksflache neu definiert werden.

Entlang der Erschlielungsstralden, an denen sich bereits im Zuge der bisherigen Entwicklung
mehr oder weniger deutlich staddtebauliche Raumkanten herausgebildet haben, werden Bau-
grenzen festgesetzt, die zwar kein Uberschreiten, jedoch ein Zuriickweichen hinter die Bau-
grenze ermoglichen; fir das Eckgrundstick Riegelstral3e 17 mit einem (gegeniber der Achse
leicht verdrehten) unter Denkmalschutz stehenden Gebaude Baulinien, die — im Falle eines
Gebaudeabgangs — zu entsprechender Wiedererrichtung verpflichten.

Im Zusammenhang mit der aus der Umgebungsbebauung abgeleiteten Hohenfestsetzung soll
damit entlang der Strallenraume ein stadtebaulich homogenes Erscheinungsbild erzeugt wer-
den.

Fur den Blockinnenbereich wird private Griinfliche festgesetzt. Das in der Grunflache liegende
Wohngebaude Augustenstralle 20 wird in diesem Zusammenhang als ,Fremdkdrper” gewer-
tet, es erhalt kein eigenes Baufenster, geniel3t jedoch selbstverstandlich Bestandsschutz.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die heutige Nutzungsstruktur des Gebiets entspricht bereits sehr weitgehend einem allgemei-
nen Wohngebiet im Sinne der Baunutzungsverordnung (BauNVO). Soweit andere Nutzungen
im Gebiet vorkommen, stehen diese nicht im Widerspruch zum Zulassigkeitskatalog nach § 4
BauNVO. Vor diesem Hintergrund kann fir das Plangebiet die Nutzungsart WA — Allgemeines
Wohngebiet festgesetzt werden.

Nutzungsarten, die i.d.R. groRformatige Gebaudeformen nach sich ziehen und sich daher nur
schwer in die Maf3stalichkeit und Charakteristik des Gebiets einfugen wirden und/oder ein
hohes Verkehrsaufkommen nach sich ziehen kdnnten, bleiben ausgeschlossen.



4.3 Uberbaubare Grundstiicksfldchen, Gebdudestellung und Bauweise

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen der Baugrundstlicke werden i.W. durch die Festset-
zung von Baugrenzen bestimmt (vgl. Ziff. 4.1).

Vor dem Hintergrund des Gebaudebestands sowie im Gebiet vorliegender unterschiedlicher
Grundstickszuschnitte ist die Wahl der Gebaudestellung grundsatzlich freigestellt.

Im Falle der Parallelstellung zur Straf3e wird fir nebeneinanderliegende Baugrundstiicke eine
von der offenen Bauweise dahingehend abweichende Bauweise festgesetzt, dass ein Anei-
nanderbauen ohne seitlichen Grenzabstand bis zu einer Gebaudeldange von 25,0 m im Aus-
nahmefall zulassig ist. Damit soll Planungsflexibilitdt und eine sinnvolle Ausnutzung der teil-
weise schmalen Baugrundstiicke ermdglicht werden.

Die Neubauten sollen jedoch geometrisch klare Kubaturen aufweisen. Daher wird eine Vermi-
schung der Gebaudestellungen innerhalb ein und desselben Baukdrpers auf ein und demsel-
ben Baugrundstiick ausgeschlossen, damit auch die (stadtgestalterisch nicht zufriedenstel-
lende) Verbindung giebelstadndiger Gebaudeteile mit einem traufstadndigen Verbindungsstuck.

4.4 MalR der baulichen Nutzung

Um die Einfigung in die bestehenden Strukturen zu gewahrleisten, wird eine aus den Hohen
in der Umgebung vorhandener Gebaude abgeleitete Hohenbeschrankung in Form einer ma-
ximalen Traufhéhe Uber Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt die Hohenlage der an-
grenzenden ErschlieBungsanlage, gemittelt zwischen den an den jeweiligen Gebaudeecken
anliegenden Niveaus.

Somit werden die nach Rechtskraft des Bebauungsplans zuldssigen Baumoglichkeiten den
Zulassigkeitsrahmen einer nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bebauung nicht tberschreiten.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Alle im Gebiet vorhandenen Gebaude sind erschlossen, weitergehende Befestigungen durch
ErschlieBungsanlagen und die Inanspruchnahme von bisher nicht befestigten Flachen sollen
insbesondere in der griinen Innenbereichsinsel weitgehend ausgeschlossen werden. Car-
ports, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind daher zukunftig ausschliellich innerhalb der
festgesetzten Uiberbaubaren Grundstiicksflachen sowie innerhalb hierfir speziell festgesetzter
Garagenbaufenster zulassig.

Beziglich zulassiger Nebenanlagen (Geschirrhiitten, Uberdachungen und sonstige Flachen-
befestigungen) wird zwischen den gebaudenahen Freiflachen der Baugrundstiicke und der
bislang nicht bebauten privaten Grinflache im Blockinnenbereich unterschieden: in der priva-
ten Grinflache wird flir diese Nebenanlagen ein geringeres Zulassigkeitsmal} festgesetzt als
innerhalb der Uberbaubaren Bereiche.

4.6 MaRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Aus 6kologischen sowie aus Griinden des klimatischen Ausgleichs (Vermeidung, bzw. Redu-
zierung von Warmeinseln) wird flr zulassige Flachdacher, z.B. bei Garagen und Carports,
extensive Dachbegriinung festgesetzt.

Die Festsetzung sickerungsfahiger Belagsmaterialien fur Stellplatze und Hauszugangswege
kommt dem natirlichen Wasserkreislauf zugute.

Soweit Tiefgaragen (zulassig nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen - s.0.) sich



Uber die AuRenkanten der Hauptbaukdérper hinaus erstrecken, sind diese mit mindestens 0,50
m Erduberdeckung auszuflhren und zu bepflanzen. Dies dient neben der Verbesserung des
Kleinklimas auch der besseren Geldndeeinbindung dieser Bauteile.

4.7 Erhalt schitzenswerter Badume / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Der im Gebiet vorhandene Baumbestand wurde untersucht und — soweit es sich um wertige
und Uberlebensfahige Exemplare handelt — mittels Pflanzbindung unter Schutz gestellt.

Um fir die aus Nebenanlagen resultierende Flachenversiegelung einen dkologischen Aus-
gleich zu schaffen, ist bei Errichtung solcher Anlagen jeweils ein hochstammiger Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

5. ErschlieBung und Versorgung

5.1 Fahrverkehr, FuRganger und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch die am Gebietsrand verlaufenden 6ffentlichen StralRen verkehrlich
vollstandig erschlossen, auch fiur FulRganger und Radverkehr. Eine flir den Radverkehr wich-
tige Uberortliche Verbindungslinie verlauft durch die Kaiserstralde (Tempo-30-Zone).

Das dargestellte ErschlieBungssystem wird beibehalten, der Bebauungsplan 16st diesbeziig-
lich keine Veranderungen aus.

5.2 Ruhender Verkehr

Die private Parkierung ist vollstandig auf den Baugrundstiicken untergebracht.
Entlang der ErschlieBungsstralen existiert ein 6ffentliches Parkierungsangebot.

5.3 Offentlicher Verkehr

Der Stadtteil Nellingen ist mit den Stadtbahnlinien U7 und U8 hervorragend in Richtung Stutt-
gart angebunden, die Distanz zur Stadtbahnendhaltestelle betragt ca. 500 m. Fir die Vernet-
zung im Filderraum und in Richtung Esslingen sorgen zwei Buslinien, deren Haltestellen in
Abstanden von 250 - 450 m zum Plangebiet liegen.

5.4 Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation

Samtliche Medien der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung sind im Plangebiet vorhanden und bei
Bedarf weiter ausbaubar. Das Gebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtberechnung lber das
Einzugsgebiet der Klaranlage Nellingen ordnungsgemal berticksichtigt, wesentliche bauliche
Erweiterungen sind im Zuge der Planung nicht zu erwarten, es ist nicht mit einer Vergrofierung
der abflusswirksamen Flache zu rechnen.

5.5 Regenwasserbewirtschaftung / Vorsorge gegen Starkregenereignisse

Nach § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz ist unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
rangig dezentral zu entsorgen, sofern dies schadlos moéglich ist. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu Dachbegrinungen und zur Reduzierung von Flachenversiegelungen,
bzw. deren Ausflihrung in wasserdurchlassigen Belagsmaterialien, wird dieser Vorgabe soweit
moglich Rechnung getragen, Abflussspitzen werden reduziert.



5.6 Offentliche und private Infrastruktur

Samtliche Einrichtungen offentlicher (Kinder- und Seniorenbetreuung, Schulen, Kulturange-
bote etc.) und privater Infrastruktur (Einzelhandel, Dienstleistungen) sind im Stadtteil Nellingen
in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet vorhanden.

6. Energie und Umwelt

6.1 Warmeversorgung / Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die im Plangebiet liegenden Gebaude werden Uberwiegend individuell, unter Nutzung unter-
schiedlicher Primarenergiequellen, beheizt. Es gibt keine Anlagen fir zentrale Warmeversor-
gung im naheren oder weiteren Gebietsumfeld.

Die Verwendung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (zur Warme-, wie zur
Stromerzeugung) ist zulassig, die Anbringung am Gebaude unterliegt jedoch einem gestalte-
rischen Abstimmungsgebot.

7. Planungsdaten

7.1 Flachenbilanz des Plangebiets

WA-Flache: 4.684,30 m?
Private Grinflache: 2.293,40 m?
Flache des Geltungsbereichs: 6.977,70 m?

7.2 Anzahl der Wohneinheiten

Im Gebiet sind ca. 25 Wohneinheiten vorhanden. Infolge der Aufstellung des Bebauungsplans
ist allenfalls ein geringer Zuwachs von max. 5-10 WE zu erwarten, der auch im Zuge einer
Nachverdichtung auf der Beurteilungsgrundlage von § 34 BauGB eingetreten ware.

Die heutige wie die zuklinftige Bewohnerzahl kann somit mit ca. 35-40 Bewohnern angegeben
werden.

8. Planverwirklichung

8.1 Kosten und Finanzierung

Da samtliche im Plangebiet liegenden Baugrundstiicke erschlossen und durch die notwendi-
gen Ver- und Entsorgungsmedien angebunden und auch die duf3eren ErschlieBungsanlagen
vollstédndig hergestellt sind, 16st die Planaufstellung keine Folgekosten aus.

8.2 Bodenordnung

Die Planverwirklichung setzt keine bodenordnenden MalRnahmen voraus. Solche sind daher
auch seitens des Planungstragers nicht vorgesehen.

9. Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt, naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung, Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan wird ein Bestandsgebiet Giberplant. Es werden keine weitergehenden
Baumdglichkeiten geschaffen, als die bisher (im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB)



bereits zulassigen. Der im Blockinnenbereich noch vorhandene, bislang unverbaute, sowohl
Okologisch, als auch kleinklimatisch bedeutsame Griinbereich wird als private Grunflache pla-
nungsrechtlich gesichert und damit der Bebaubarkeit entzogen.

Somit liegt aus Sicht des Planungstragers kein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts vor.
Auch auf eine Umweltpriufung kann geman § 1a Abs. 3 BauGB verzichtet werden, die Erstel-
lung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im regularen Bebauungsplanverfahren mit zwei Beteiligungsschrit-
ten, jeweils als Veréffentlichung im Internet mit begleitender Planauslage, aufgestellt.

10. Ubereinstimmung mit den Grundsétzen der Bauleitplanung

Die Forderungen des Baugesetzbuches, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung zu gewahr-
leisten und dazu beizutragen, eine menschenwiirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 (5) 1 BauGB), mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und dabei Bodenversiegelung auf das notwendige Mafl}
zu begrenzen (§ 1a (1) BauGB), sind aus Sicht des Planungstragers und nach Abwagung
der relevanten Belange erfullt.

Ostfildern, den 17.05.2024
Fachbereich 3 — Planung



STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO FUR DEN GETUNGS-
BEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ,NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 5¢

GEMARKUNG NELLINGEN

BEGRUNDUNG
zur Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften

(ENTWURF)

1. Allgemeine Zielsetzung der ortlichen Bauvorschriften

In Ergdnzung zum Bebauungsplan ,Noérdlich der Kaiserstrale, Teil 5 wird zur Wahrung der
stadtebaulichen und gestalterischen Ziele eine Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften geman
§ 74 LBO erlassen. Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist die Sicherung eines eigenstandigen, harmonischen Er-
scheinungsbildes des Gebiets. Mit Hilfe der drtlichen Bauvorschriften wird jedoch nur ein ge-
stalterischer Rahmen vorgegeben, innerhalb dessen die einzelnen Bauherren und Architekten
noch gentgend Spielraum haben, um individuelle Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.

Die nachfolgend aufgelisteten Gestaltungselemente sind Gegenstand der 6értlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan:

2. Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

2.1 Gebaudestellung und zulassige Gebaudetypen, Firstrichtung

Diese Festsetzung konkretisiert die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung Uber die Stel-
lung der Gebaude in Verbindung mit den Festsetzungen iber Dachform und Dachneigung in
gestalterischer Hinsicht.

2.2 Dachform und Dachneigung

Als Dachform werden Satteldacher mit einer Dachneigung von 35 — 45° vorgegeben. Diese
Dachform findet sich auch in der umliegenden Bebauung.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um eine ruhige und harmonische Dachgestaltung zu gewahrleisten wird die Breite, die Lage,
die Form und die Anordnung von Dachgauben und Dacheinschnitten auf den Gebaudeda-
chern festgelegt.

2.4 Bedachungs- und Fassadenmaterialien, Farbgebung

Die Vorgaben zur Materialitat und Farbgebung von Dachern und Fassaden sind fir die Orts-
mitte Nellingens umgebungstypisch und préagend — sie sollen das Erscheinungsbild des Quar-
tiers mit seiner Umgebung harmonisieren.



3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen

3.1 Reduzierung der Versiegelung/Begriinungsgebot, Erhalt des nattirlichen Geldndeverlaufs

Diese Festsetzungen prazisieren sowohl das Erscheinungsbild der Freiflachen, als auch die
Okologischen und kleinklimatischen Anforderungen an das Gebiet sowie die Einbindung zu-
kinftiger Bebauung in die vorhandene Topografie.

3.2 Anforderungen an Stellplatze

Mit dieser Festsetzung wird die Anforderung der Versickerungsfahigkeit von Belagsmaterialien
mit einer konkreten Ausfliihrungsvariante unterlegt, die sich sowohl gestalterisch, als auch bau-
technisch bewahrt hat.

3.3 Gestaltung von Nebenanlagen und Millstandorten

Die Gestaltungsvorgaben fir Nebenanlagen sind — wie die Gestaltungsvorgaben fir die Haupt-
gebdude — aus der Umgebungscharakteristik abgeleitet. Gleichzeitig soll hiermit der gestalte-
rischen ,Vielfalt“ typischer Baumarktprodukte entgegengewirkt werden. Die Vorgabe zur Ab-
schirmung von Miillstandorten dient neben Gestaltungsaspekten auch der Vermeidung von
Geruchsbeeintrachtigungen.

3.4 Material und Gestaltung von Einfriedigungen

Auch die Beschrankung der Materialitat von Einfriedigungen wurde vor dem Hintergrund der
Existenz zahlreicher, nicht umgebungstypischer Baumarktprodukte getroffen.

4. Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen

Die Anbringung von Aufienantennen, insbesondere von Satellitenempfangsanlagen, kann das
Erscheinungsbild eines Gebiets empfindlich beeintrachtigen. Daher sind derartige Anlagen
ausschlieBlich an strallenabgewandten Gebaudeseiten und auf Gebaudedachern zulassig.

5. Ausschluss von Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen fiir Telekommunikation sind ausgeschlossen,
da das Gebiet mit diesen Medien vollstandig tber ein unterirdisches Netz versorgt ist — somit
ist die Fihrung von Freileitungen durch das Gebiet nicht erforderlich, auch nicht zur Aufrecht-
erhaltung des Informationsangebots.

Ostfildern, den 17.05.2024
Fachbereich 3 — Planung



