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01.

Erfordernis der Planaufstellung

01.1

Planerische Ausgangslage, Ziele und Zwecke der Planung

Bei der vorliegenden Planung handelt es sich um die Reaktivierung einer Brache. Es wird
auf die bestehende verkehrliche ErschlieRung aufgebaut, gleichzeitig konnen bestehende
stadtebauliche Defizite im direkten Umfeld behoben werden (Begriinung monofunktionaler
Verkehrsflachen, Aufwertung der Stadteingangssituation). Das Gebiet befindet sich in ex-
ponierter topografischer Lage und verfugt Gber eine besondere Aussichtssituation. Mit der
Entwicklung des Plangebiets wird die Innenentwicklung Ostfildern weiter vorangebracht,
denn bei den sonstigen nach Flachennutzungsplan zur Verfligung stehenden stadtebauli-
chen Entwicklungsflachen im Stadtgebiet handelt es sich dagegen um typische Auf3enent-
wicklungen.

Das Plangebiet wird derzeit seiner bedeutenden Rolle als Stadteingang Ostfilderns aus
Richtung Esslingen derzeit nicht gerecht. Gebaudeleerstand, gewerbliche Lagerflachen,
Uberdimensionierte und monofunktionale Verkehrsrdume etc. pradgen das Gebiet derzeit
negativ. Die Aufgabe des bisher ansassigen Gartenbaubetriebs hat diesen negative Ein-
druck verstarkt. Eine gleichartige Nachfolgenutzung ist fur dieses Sondergebiet Gartenbau
nicht wahrscheinlich und wird aus stadtebaulicher Sicht u.a. aufgrund der schwierigen to-
pografischen Situation kiinftig auch nicht angestrebt.

Die Grunflache mit Kinderspielplatz entspricht durch die ungiinstige Randlage und die Be-
volkerungsstruktur im Einzugsbereich nicht mehr den aktuellen Anforderungen und wird
wenig genutzt.

Die besondere Aussichtslage soll kiinftig grof3eren Bevolkerungsgruppen zuganglich ge-
macht werden. Die Situation erméglicht es, an dieser Stelle eine qualitativ hochwertige
Wohnbauflache zu entwickeln. Die Einfigung 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 aufgewer-
tet werden.



01.2

02.

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

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

Bedarf an Wohnbauflachen

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

Durch die Realisierung einer Wohnbauflache im Bereich des aufgegebenen Gartenbaube-
triebs wird eine Brachflache wiedergenutzt. Damit konnten bisher im Flachennutzungsplan
dargestellte AuRenentwicklungsflachen entfallen (siehe Verfahren zur Anderung des Fla-
chennutzungsplans).

Ubergeordnete Planungen und andere Planungsvorgaben

02.1

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. Im Flachennutzungsplan Ostfildern 2020
war das Plangebiet bisher als Bauflache (Sondergebiet Gartenbau, Wohnbauflache) und
Grunflache (Spielplatz) dargestellt. Die Reaktivierung bestehender, brachgefallener Fla-
chen entspricht regionalplanerischen Zielen.

AulRerdem ist im Regionalplan ein Gebiet zur Sicherung von Wasservorkommen darge-
stellt. FUr den Bebauungsplan liegt ein friihzeitig mit dem Landratsamt abgestimmtes Ent-
wasserungskonzept vor, die Entwasserung wird im Einvernehmen mit der Stadt Esslingen
geplant. Grundlegende Forderung des LRA war, den kiinftigen Abfluss aus dem Gebiet im
Vergleich zu heute in etwa gleich grol3 zu halten, dies wird Uber einen festgelegten maxi-
malen Drosselabfluss der Oberflachenentwasserung erreicht. Der Bebauungsplan sieht zur
Pufferung des Regenwassers ein groferes Retentionsbecken im Plangebiet vor. Der Ver-
zicht auf die Versickerung von Niederschlagswasser kommt dem qualitativen Grundwas-
serschutz entgegen. Eine im Vergleich zur bisherigen Situation weitergehende Versiege-
lung des Plangebiets stellt unter Berticksichtigung der nach geologischem Gutachten rela-
tiv undurchlassigen Bdden, der Altlastenproblematik und der im Bebauungsplan festgesetz-
ten und im Entwésserungskonzept festgelegten Mal3nahmen bei etwa gleich groRem Ab-
fluss aus dem Gebiet keine wesentliche Beeintrachtigung des Gebiets zur Sicherung von
Wasservorkommen dar.

Bebauungsplane sind aus dem wirksamen Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwick-
lungsgebot). Da dies im vorliegenden Fall nicht moglich war, wurde parallel zum Bebau-
ungsplanverfahren nach § 8 Abs. 3 BauGB der Flachennutzungsplan gedndert. Die beste-
hende Sonderbauflache Gartenbau wurde mittlerweile rechtswirksam in eine geplante
Wohnbauflache geéndert. Gleichzeitig wird eine etwa gleichgrofRe geplante Wohnbauflache
nicht mehr im Flachennutzungsplan dargestellt. Eine ausfihrliche Beschreibung der Ande-
rung des Flachennutzungsplans und des Verfahrens erfolgt in der Begriindung zum Fla-
chennutzungsplan.

Wesentliche Auswirkungen auf die Nachbargemeinden, insbesondere auf deren zentrale
Versorgungsbereiche sind nicht zu erwarten. Die Verkehrszunahme auf der Breslauer
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03.

Strale ist verhaltnismaRig gering im Vergleich zum Gesamtverkehrsaufkommen von der-
zeit rund 16.500 Kraftfahrzeugen (DTV).

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

Nachdem sich zwischenzeitlich stadtebauliche Defizite wie z.B. Leerstand entwickelt ha-
ben, sich die Rahmenbedingungen durch die Aufgabe bestehender Nutzungen nordlich der
Danziger Stral3e grundlegend gedndert haben und eine stadtebauliche Neuordnung des
Plangebiets erfordern, ist es notwendig, die bisherige Planungskonzeption zu tUberarbeiten
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.

Nach § 245c BauGB konnen Verfahren unter bestimmten Voraussetzungen nach den vor
dem 13. Mai 2017 geltenden Rechtsvorschriften abgeschlossen werden. Da diese Voraus-
setzungen im vorliegenden Fall gegeben sind, wird von dieser Mdglichkeit Gebrauch ge-
macht.

Durch ein ergdnzenden Verfahren zur Behebung von Fehlern nach § 214 BauGB soll der
Bebauungsplan rickwirkend in Kraft gesetzt werden.

Das Plangebiet und seine Umgebung

03.1

Das Plangebiet liegt im Nordosten des Stadtteils Parksiedlung, der Geltungsbereich um-
fasst eine Flache von 3,44 ha und wird begrenzt durch die Breslauer StraRe im Norden,
die Danziger StralR3e im Studen und einen Feldweg (FI.St. 6016) im Osten. Neben der Fla-
che des stillgelegten Gartenbaubetriebs werden angrenzende Flachen (6ffentliche Grinfla-
che, Erschlielungsflachen) eingeschlossen. Die Danziger Straf3e wird eingeschlossen um
die Parkierungssituation neu zu ordnen, weil sie als Verkehrsflache Gberdimensioniert ist
und gestalterische Defizite aufweist. Die bestehende Situation entspricht in ihrer Wirkung
nicht den stadtebaulichen Anspriichen, die fir einen derart wichtigen Stadteingang zu stel-
len sind. Der Nordhang bietet einen auRergewdhnlichen Blick in das Neckartal, im Stdos-
ten 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 in den Randlagen anderer-
seits gepragt wird.

Das Plangebiet wird aktuell durch das mittlerweile brachgefallenen Gelande des ehemali-
gen Gartenbaubetriebs (z.B. Leerstande) und durch verwilderte, teilweise gerodete Pflanz-
flachen gepragt. Durch die friihere Nutzung bedingt sind die z.T. erheblichen Verédnderun-
gen der Topografie.

Topografie und Landschaft

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans hat eine Grél3e von 3,44 ha und liegt auf einem
relativ steilen Nordhang zum Neckartal zwischen 378 und 350 m Uber NN. Der stark tber-
formte Hangbereich ist durch Aufschittungen, Béschungen und Geldndeeinschnitte ge-
pragt. Insbesondere im Bereich des ehemaligen Gartenbaubetriebs wurde das Gelande
durch Terrassierungen und Wirtschaftswege stark Uberformt. Das Gartenbaugelande wird
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03.2

03.3

03.4

durch ehemalige Kulturpflanzen geprégt, an den Randbereichen befinden sich ausgepragte
lineare Gehdolzstrukturen.

Klima

Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart von 1991, fortge-
schrieben fir den Landschafts- und Umweltplan zum Flachennutzungsplan der Stadt Ost-
fildern (rechtsverbindlich seit April 2009), ist das Plangebiet folgendermafen eingestuft:

- Freilandklimatop mit mittlerer Bedeutung (Kaltluftentstehungsgebiet)
- Gewerbeklimatop mit geringer lokalklimatischer Ausgleichsfunktion (Hotel, Autohandel)

Bodenbelastungen, Altablagerungen und Altlasten, Geologie

Nach dem Altlasten - und Bodenschutzkataster des Landkreises Esslingen liegt ein Alt-
standort im Plangebiet (FlAche mit Handlungsbedarf bei Nutzungsanderung). Die ehemali-
ge 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.
Sollten im Zuge von BaumafRnahmen 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 Maflinahmen beseitigt oder unschadlich gemacht werden. Eine Nut-
zungsanderung ist derzeit jedoch nicht absehbar. Die betroffene und im Plan gekennzeich-
nete Flache ist fir die vorgesehene Nutzung geeignet.

Zwei Altablagerungen (Verfullungen) im Plangebiet werden im Altlasten - und Boden-
schutzkataster gefuihrt. Es handelt sich im ndrdlichen Bereich um Ablagerungen unbekann-
ter Herkunft, die 1992 schon nicht mehr wiedergefunden werden konnten. Im Siiden des
Plangebiets befinden sich Bauauffiillungen, tiber die ebenfalls keine weiteren Informatio-
nen vorliegen. Die Flachen wurden zwischenzeitlich als A-Falle gefiihrt und aus dem Altlas-
ten - und Bodenschutzkataster gestrichen, werden derzeit aber wieder im Bodenschutzka-
taster auf Beweisniveau 1 in B-Entsorgungsrelevanz gefuhrt. Aktuell besteht jedoch kein
weiterer Handlungsbedarf. Die Flachen werden vorsorglich im Bebauungsplan gekenn-
zeichnet, zu den Altablagerungen wurde zudem ein Gutachten in Auftrag gegeben (Blro
fur Geologie, Altlasten und Riickbau Dr. Kolckmann vom 23.06.2014)

Aufgrund der vorherrschenden Bodenverhaltnisse wurden geologische Gutachten erstellt
(Baugrundinstitut GmbH, Prof. Dr. Vees und Partner, 26.02.2010, Dr. Alexander Szichta,
Geologische Beratungsgesellschaft mbH vom 27.02.2014). Diese enthalten grundsatzliche
Hinweise, die in die Planung Gbernommen wurden.

Artenschutz

Die artenschutzrechtliche Prifung ergab, dass durch das Vorhaben Verbotstatbestande
der Totung (8 44 (1) 1 BNatSchG) und der Zerstorung (8 44 (1) 3 BNatSchG) berihrt wer-
den. Zu ihrer Vermeidung missen geeignete MalRnahmen umgesetzt werden, ein vorgezo-
gener Funktionsausgleich (CEF-MalRnahme) wurde bereits umgesetzt. Nach dem bisher
durchgefihrten Monitoring war die MalRnahme erfolgreich, auf die Einhaltung der Vorgaben
zur Pflege ist zu achten.

Die geplanten MaRRnahmen umfassen bauzeitliche Beschrankungen, eine biologische Bau-
begleitung mit Kontrollbegehung, Reptiliensperreinrichtungen sowie einen vorgezogenen
Funktionsausgleich fur die Zauneidechse.



04.

Bei Umsetzung der artenschutzrechtlich erforderlichen MaRnahmen steht der § 44
BNatSchG dem Vorhaben nicht entgegen, der vorgezogene Funktionsausgleich ist Uiber
einen stadtebaulichen Vertrag mit der Unteren Naturschutzbehérde gesichert.

Stadtebauliche Grundziige der Planung

04.1

04.2

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 Geldndeveranderungen und der Fern-
sichtbarkeit wird eine gewerbliche Nutzung in dieser stadtebaulich sensiblen Lage zukinf-
tig als grundsatzlich nicht geeignet erachtet, ebenso wenig gro3flachige Freiflachennut-
zungen.

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 flr eine an die Topo-
grafie angepasste Wohnnutzung.

In einem vorgeschalteten Wettbewerbsverfahren wurden verschiedene Alternativen fur ei-
ne mdogliche Bebauung des Plangebiets vorgeschlagen. Das Preisgericht hat dem Auslober
empfohlen, den Entwurf des 1. Preistragers zur Grundlage der weiteren Bearbeitung zu
machen, der Auslober ist der Empfehlung gefolgt. Der Bebauungsplanentwurf orientiert
sich ebenfalls am Entwurf des 1.Preistragers.

Entwurfsidee und Gestaltung

Das stadtebauliche Konzept beinhaltet eine Mischung aus hangparallelen Reihenhauszei-
len und Mehrfamilienhausern als Kopfbauten. Zwischen die Reihenh&user sind tberdachte
Stellplatze eingeschoben (sog. Kettenhauser), der Typus entspricht gereihten Doppel- oder
Einzelhausern. GroRe Offnungen zwischen den Gebauden schaffen Gliederung und er-
maglichen vielfaltige Durchblicke ins Tal. Gro3zligige AufRenraume und Loggien orientieren
sich zu zwei Seiten und erméglichen helle und ruhige Durchwohnsituationen. Der Durch-
gang zwischen den Kettenhausern kann als Uberdachter Freibereich dienen.
Dreigeschossige Mehrfamilienhduser liegen als Kopfbauten und raumlicher Abschluss der
Kettenhauszeilen frei im Grinraum und besitzen horizontale Geschol3wohnungen mit un-
terschiedlichen WohnungsgroéRen und ein Staffelgeschol3 mit Dachgarten. Als baulicher
Abschluss liegen siebengeschossige Gebaude eingebettet zwischen Baumen am 6stlichen
Rand des Plangebiets.

Die Festsetzungen des Bebauungsplans orientieren sich unter Berticksichtigung der Be-
standssituation sehr eng an dem im Wettbewerbsverfahren entwickelten stadtebaulichen
Konzept.

Die interne ErschlieBung ist aufgrund des relativ geringen Verkehrsaufkommens und des
fehlenden Durchgangsverkehrs als gemischt genutzte Verkehrsflache konzipiert, eine Se-
parierung der Fu3génger mittels Gehwegen ist nicht erforderlich.

MaflRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur
und Landschaft, Grinordnung und Freibereiche

Treppenwege verbinden die Vorbereiche der Gebaude und ermdglichen fuR3laufige Verbin-
dungen untereinander. Der AuRenbereich verfugt Uber bastionsartige Aufenthaltsflachen
mit Aussicht, die verschiedenen Ebenen sind Uber Freitreppen miteinander verbunden. Ein
offentlicher Spielplatz ist im Norden des Gebiets angeordnet, darunter befindet sich die

5



04.3

Regenrickhaltung. Die Danziger Stral3e wird umgestaltet. Sie wird als gemischt genutzte
Verkehrsflache angelegt, in der Flache reduziert und durch begleitende Baumpflanzungen
gegliedert.

Aufgrund der Schrumpfempfindlichkeit der im Plangebiet vorkommenden Tonbdden sollten
im gesamten B-Plangebiet (bis auf die ndrdlichen und dstlichen Randgebiete) kleinwiichsi-
gere Gehdlze gepflanzt werden, da gro3wiichsige Baume auch bis in grof3ere Tiefen Was-
ser entziehen und so Schrumpfsetzungen verursachen kénnen. Nach dem Baugrundgut-
achten sind aufgrund mdoglicher Schrumpfungssetzungen stark wurzelnde Pflanzen insbe-
sondere im Bereich der Gebaude zu vermeiden (PG1). In Randlage und im Ubergang zur
freien Landschaft (PG2) kénnen dagegen auch grofRe Baume zur Einbindung der héheren
Gebaude beitragen.

Ein Erhaltungsgebot schiitzt den vorhandenen wertvollen Gehdlzstreifen am Ostrand des
Plangebiets.

Ein Pflanzgebot setzt mehrere stral3enbegleitende Baume fest. Sie dienen der Verschat-
tung der daneben angeordneten 6ffentlichen Stellplatze und erfillen ékologische Funktio-
nen (Staubbindung, Sauerstoffproduktion/CO,-Aufnahme). Zur Umsetzung der gewinsch-
ten Baumwiese (PG2) wird ein flachenbezogenes Pflanzgebot festgesetzt.

Aus funktionalen, baulichen und unterhaltungstechnischen Grunden sind Pflanzungen nur
auf3erhalb der Entwasserungsmulden zuldssig.

Dachbegriinungen werden festgesetzt, um den Eingriff in Natur und Umwelt zu mindern,
das Kleinklima zu verbessern und um die Einfigung in das Landschaftsbild zu verbessern
(Fernsichtbarkeit in Hanglage). Zuséatzlich dienen Grindéacher als Puffer fir Regenwasser.

Pflanzlisten:

Aufgrund der innerdrtlichen Lage im Straenraum und den dort zu erwartenden Standort-
bedingungen wird im Bereich der Stral3en den Empfehlungen der GALK-StraRenbaumliste
gefolgt.

Seitens des Naturschutzes wird empfohlen, méglichst die einheimischen Arten (oder Sor-
ten von einheimischen Arten) zu verwenden, einige Arten werden deshalb ausgeschlossen.

Aufgrund der Lage am Ortsrand im Ubergang zur freien Landschaft sind gebietsheimische
Pflanzen (Herkunftsnachweis Herkunftsgebiet 7: Siddeutsches Hlgel- und Berg-land) zu
verwenden. Bevorzugt wurden Bdume, die an tonhaltige Boden angepasst sind. Die Be-
schrankung der zu pflanzenden Hecken auf nur eine Heckenart erfolgt zur Starkung des
stadtebaulichen Gesamtkonzepts und des Quartierscharakters.

Im Bereich der nach § 30 BNatSchG / 8§ 32 NatSchG besonders geschitzten Baum- und
Strauchhecke sind Erganzungspflanzungen auch von gro3wtichsigen Gehélzen win-
schenswert.

Art der baulichen Nutzung

Es wird gemaR Planeintrag flr den groReren Teil des Plangebiets ein Allgemeines Wohn-
gebiet festgesetzt, die im Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung genannten
ausnahmsweise zulédssigen Anlagen sind nicht Bestandteil des Bebauungsplans. Dies ge-
schieht um das umgebende Wohnquartier 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 erméglicht und fir flachenintensivere Nutzungen ungeeignet ist.



04.4

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

Einige, nach dem Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung im MI allgemein zulés-
sigen Anlagen sind nicht zulassig. Die ausnahmsweise zuldssigen Anlagen sind nicht Be-
standteil des Bebauungsplans. Einzelhandel im Plangebiet entspricht nicht der gewlnsch-
ten Einzelhandelsentwicklung im Stadtteil Parksiedlung. Einzelhandel soll nach dem Ein-
zelhandelskonzept der Stadt Ostfildern fur den Stadtteil Parksiedlung auf den zentralen Be-
reich der Parksiedlung konzentriert werden (Herzog-Philipp-Platz). Der Schutz und die
Entwicklung dieses zentralen Bereichs sind im Hinblick auf die Erreichbarkeit insbesondere
fur die eingeschrankt mobilen Bevdlkerungsgruppen von Bedeutung. (siehe Gutachten zum
Einzelhandelskonzept fir die Stadt Ostfildern vom 12.10.2012, Dr. Acocella). Der beste-
hende Autohandel (FISt.6242/3) bleibt auf den Bestand beschrankt, eine Fremdkorperfest-
setzung nach 81 (10) ist stadtebaulich nicht gewiinscht.

Vergniigungsstatten sollen nach dem Vergnigungsstattenkonzept der Stadt Ostfildern
(siehe Vergnigungsstattenkonzept 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 begriindet.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind an dieser Stelle in stadtebaulich sensibler Lage
(Stadteingangsbereich, Fernsichtbarkeit) stadtebaulich und stadtgestalterisch nicht ge-
wulnscht. Besucher-/Kunden- und Parksuchverkehr oder Anlieferungen wirden 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 zuldssig. Dies wird durch die besondere topografische Situation und
die stadtebauliche Bedeutung des Plangebiets gerechtfertigt: Durch die Stadteingangssitu-
ation und die Fernsichtbarkeit besitzt das Plangebiet und insbesondere das topografisch
besonders exponierte Mischgebiet grol3e Bedeutung fiir die Gestaltung des Ortsbilds (,,Visi-
tenkarte). Die stadtebaulich gewiinschte 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 bertck-
sichtigt.

Mal der baulichen Nutzung

Das festgesetzte Mal3 der Nutzung ergibt sich aus dem stadtebaulichen Entwurf des ersten
Preistragers aus dem zugehérigen Wettbewerbsverfahren. Die topografische Situation
macht die Ausbildung von Hanggeschossen erforderlich, die sich auf das Mal3 der Nutzung
auswirken. Der besonderen Aussichtssituation wird durch vereinzelte héhere, mehrge-
schossige Baukoérper Rechnung getragen, die gleichzeitig den stadtebaulichen Abschluss
der Kettenhauszeilen bilden. Die Obergrenzen nach §17 BauNVO fir die Bestimmung des
MalRes der baulichen Nutzung werden eingehalten.

Die Umsetzung der BaumalRnahme soll sich mdglichst nahe am Wettbewerbsergebnis ori-
entieren und legt die Realisierung aus einer Hand nahe. Da die BaumafRnahme durch ei-
nen Grundstiickseigentiimer realisiert werden soll und durch das Wettbewerbsverfahren
klare Vorgaben bestehen, ist die Festsetzung einer GRZ bzw. GFZ fiir das gesamte Plan-
gebiet sinnvoll.

Durch Festsetzung einer maximalen Gebaudehdhe wird eine stadtebaulich nicht ge-
winschte H6henentwicklung vermieden, die z.B. die Aussichtssituation im Plangebiet aber
auch im Bestand beeintrachtigen wirde. Durch das Vorliegen einer detaillierten Planung ist
die Festsetzung des unteren und oberen Bezugspunkts fiir jedes Baufenster als Hohe Uber
NN moglich.



04.5

04.6

04.7

Um Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Plangebiet zu sichern und im Hinblick auf die Fern-
sichtbarkeit und die Stadteingangssituation wird an vielen Stellen eine unterirdische Parkie-
rung vorgesehen. Durch die topografische Situation sind auch auf den privaten Grundstu-
cken Rampen, verlangerte Zugénge und Zufahrten etc. erforderlich.

Das stadtebauliche Konzept besteht aus einer geschlossenen, zeilenartigen Bebauung, die
durch einzelne héhere Gebaude (Punkthauser) abgeschlossen wird. Zur Umsetzung die-
ses Konzepts wird die geschlossene Bauweise festgesetzt.

Hoéchstzahl der Wohnungen in Wohngebéauden

Die Hochstzahl der Wohnungen je Wohngeb&ude wird fir die festgesetzten Bereiche auf
maximal zwei Wohneinheiten festgesetzt. Die beengte ErschlieBungssituation erfordert ei-
ne Beschrénkung der Zahl der Wohneinheiten, dadurch kann das Verkehrsaufkommen auf
ein in dieser Situation vertragliches Mal3 reduziert werden.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Gberbaubare Grundstiicksflachen

Dem stadtebaulichen Konzept liegt das Wettbewerbsergebnis (1. Preistrager) zugrunde.
Von der durchgéngigen Realisierung dieses bereits weitgehend konkretisierten Konzepts
durch den Auslober des Wettbewerbs ist auszugehen. Die Uberbaubare Grundsticksflache
orientiert sich deshalb eng an den geplanten Baukdrpern.

Das stadtebauliche Konzept sieht mehrere Geb&udezeilen vor (Reihen- bzw. Kettenhu-
ser), als Zeilenabschluss ein hoheres Gebaude (Geschosswohnungsbau). Dadurch wird
u.a. eine Mischung der Bau-/Wohnformen und eine soziale Mischung erreicht. Die ge-
schlossene Bauweise ermdglicht die Errichtung der vorgesehen Reihenh&user innerhalb
der Gebaudezeilen.

Die steile Hanglage mit ihrer ausgepragten Fernsichtbarkeit erfordert talseits eine relativ
strenge, an den unterschiedlichen Hohenlinien ausgerichtete Festlegung der Baufluchten.
Uber Baulinien wird die stadtebaulich gewiinschte hangparallele Staffelung der Gebaude-
zeilen erreicht.

Fur das unterste, nur von Baugrenzen umschlossene Geschoss ist die Uberbaubare
Grundstucksflache gemaR Planeintrag groRRer als fir die beiden oberen, mit einer zusatzli-
chen Baulinie abgegrenzten Geschosse. So wird die in dieser Hanglage stadtebaulich ge-
wlnschte Festsetzung von Staffelgeschossen (zuriickspringende Obergeschosse) ermog-
licht.

Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten sowie Nebenanlagen

Im Hinblick auf die topografische Situation und das stadtebaulich gewiinschte Erschlie-
Bungssystem sind Tiefgaragenzufahrten nur an den gekennzeichneten Stellen zuldssig.

Nebenanlagen werden in der Zulassigkeit eingeschrankt, um der stadtebaulich sensiblen
Lage des Gebiets gerecht zu werden (Fernsichtbarkeit, Aussicht) und die Sichtbeziehun-
gen nicht negativ zu beeinflussen. Die gewtiinschte Gliederung und Zonierung der Zeilen-
zwischenrdume, Strallenrdume und Hausvorbereiche erfordert fir den gewlinschten stad-
tebaulichen Gesamteindruck die Einschréankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen.

Nebenanlagen fur die Solarenergienutzung werden innerhalb der tberbaubaren Grund-
stucksflache aus stadtebaulichen Griinden in der Hohe beschrénkt. Aufgrund der exponier-
ten Lage und der besonderen stadtebaulichen Situation des Plangebiets, soll eine nicht
gewiinschte Hohenentwicklung der Nebenanlagen vermieden werden, wie sie insbesonde-
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05.

re durch Aufstdnderung entstiinde. Das Plangebiet ist durch die Stadteingangssituation
(“Visitenkarte" der Stadt) und durch die relativ steile Hanglage gepragt, was wiederum mit
einer besonderen Aussichtssituation und Wahrnehmung des Gebiets verbunden ist. Das
stadtebauliche Konzept wurde bezlglich der maximalen Geb&dudehéhe auf die Aussichtssi-
tuation abgestimmt, diese Hohe soll mit den genannten Nebenanlagen nicht Gberschritten
werden.

Erschliefung und Versorgung

05.1

05.2

Fahrverkehr, Ful3ganger und Radverkehr

Die ErschlieBung des Plangebiets erfolgt tber die bestehende Danziger Stral3e, sowie Uber
eine weitere StichstralRe von der Breslauer Stral3e aus. Das Gebiet wird Uber eine Larm-
schutzwand gegenuber der Breslauer Stral3e abgeschirmt.

Im Bereich der heutigen Betriebszufahrt wird nur noch eine Zufahrt fur Wartung und Pflege
der Infrastruktureinrichtungen (Abwasser, Regenriickhaltung) vorgesehen.

Die VerkehrserschlieRung fir die nordlichen Zeilen erfolgt auf flachensparende Art und
Weise in Form einer neuen SticherschlieBung mit Wendehammer. Durch den Anschluss
der stdlichen Gebaudezeile an die bestehende Danziger Stral3e ist eine flachensparende,
wirtschaftliche ErschlieRung mdglich.

Die Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung werden als gemischte Verkehrsflache
festgesetzt. Auf baulich abgesetzte Gehwege kann hierbei, aufgrund des zu erwartenden
geringen Verkehrsaufkommens verzichtet werden. Die beiden im Plangebiet befindlichen
SticherschlieBungen sind reine Anliegerstral3en ohne Durchgangsverkehr mit begrenztem
Verkehrsaufkommen. In den Mischverkehrsflachen werden Baumstandorte angeordnet.
Der StraRenraum ist zur Unterbringung einer angemessenen Zahl 6ffentlicher Parkplatze
ausreichend dimensioniert. Die Aufteilung und Gestaltung der Verkehrsflachen ist nicht
Gegenstand der Festsetzungen.

Die heutige Situation auf den Vorflachen der Garagenzeilen der Danziger Strafl3e ist prob-
lematisch, da aufgrund zu kleiner Vorflachen Fahrzeuge vor den Garagen haufig unter Mit-
benutzung der 6ffentlichen Gehwegflachen abgestellt werden. Um diese unklare Situation
zukunftig eindeutig zu regeln, werden im Bereich der Garagenvorflachen der Danziger
Stral3e Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung fur private Flachen zum Parken
von Fahrzeugen festgesetzt. Durch die VergroRerung der Garagenvorflachen um die nicht
mehr bengtigte bisherige Fahrbahnflache verbessert sich die bestehende Situation und
wird rechtlich eindeutig geregelt.

Das Gebiet ist durch mehrere FuRwegverbindungen an die angrenzenden Landschafts-
raume und das dortige Feldwegenetz angebunden. Hangabwarts gefiihrte Ful3wege ver-
binden die Danziger StralRe mit der Breslauer Straf3e.

Ruhender Verkehr

Es sind fur das Plangebiet mehrere Tiefgaragen mdglich, die aufgrund der Hanglage ins
Geléande eingebunden werden kdnnen. Baurechtlich notwendige Stellplatze sind in ausrei-
chender Zahl innerhalb der Baufenster (zwischen und in den Wohngeb&auden) und inner-
halb der dafir festgesetzten Flachen herstellbar. Die Vorgarten der Baugrundstiicke sollen
damit von Parkierung freigehalten werden.



05.3

05.4

05.5

Durch die Umgestaltung der Danziger Stral3e wird die Dominanz der Fahrzeuge im offentli-
chen StralRenraum reduziert. Der Verlust 6ffentlicher Parkplatze wird durch zuséatzliche pri-
vate Abstellmdglichkeiten abgemildert.

Im Rahmen der planerischen Konzeption wurde dafiir gesorgt, dass auch kiinftig ausrei-
chend offentliche Parkplatze zur Verfiigung stehen. Ca. 32 offentliche Parkpléatze kénnen in
der Danziger Stral3e hergestellt werden, ca. 24 weitere Besucherstellplatze sind tber die
neuherzustellende nordliche SticherschlieBung erreichbar. Durch die Verschméalerung der
Danziger Stral3e werden 63 private Abstellméglichkeiten vor den Garagen in der Danziger
Stral3e durch den Bebauungsplan ermdglicht.

Bei Reduzierung des offentlichen Parkplatzangebots wird die Nutzung des offentlichen
Nahverkehrs zunehmen, die Zweckentfremdung bestehender Garagen zurtickgehen und
zusétzliche Stellplatze werden auf privater Grundstiicksflache errichtet.

Offentlicher Nahverkehr

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

Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation, Millentsorgung

Die Ver- und Entsorgung des Gebietes mit technischer Infrastruktur ist Gber das vorhande-
ne Netz der umliegenden Siedlungsflachen gesichert, insbesondere bestehen Uber die
Danziger Stral’e Anschlussmoglichkeiten an das Bestandsnetz. Fir das restliche Plange-
biet muss die Infrastruktur im Zuge der ErschlieBungsmalRnahmen weitgehend neu herge-
stellt werden.

Die Wasserversorgung und Telekommunikation wird in die 6ffentlichen Verkehrsflachen
gelegt. An die bestehende Entwéasserung der Danziger Stral3e kann angeschlossen wer-
den, die zuséatzlich anfallenden Abwassermengen sind durch die Klaranlage Parksiedlung
zu bewaltigen. Abwasser aus dem Neubaugebiet werden Uber eine Pumpstation am tiefs-
ten Punkt des Plangebiets gesammelt und in das Kanalsystem Danziger Stral3e gepumpt.

Die Millentsorgung ist Uber das geplante ErschlieBungssystem gesichert. Zusatzlich wird
fur FISt.6242/4 ein direkt anfahrbarer Standort an der Breslauer Stral3e angeboten.

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 Malinahmen an Gewassern, am Kanalnetz und an den Klaranla-
gen durchgefuihrt werden mussen, um die schadlichen Auswirkungen dieser Bodenversie-
gelungen zu verringern.

Die Boden im Plangebiet haben nur eine geringe Durchlassigkeit. Eine Versickerung auf
dem Gelande wird aus geotechnischer Sicht kritisch gesehen und wird nicht empfohlen.

Der Abfluss aus dem Plangebiet ist im Vergleich zur heutigen Situation gleich grof3 zu hal-
ten. Da mit einem erhdhten Niederschlagsabfluss aus Dach- und versiegelten Flachen zu
rechnen ist, missen entsprechend groRe Retentionsbecken mit gedrosseltem Abfluss im
Nordosten des Gebiets vorgesehen werden. Anfallendes Regenwasser wird tber offene
Mulden in das nordéstlich gelegene Rickhaltebecken geleitet. Vom Riickhaltebecken ge-
langt das Niederschlagswasser gedrosselt in den Vorfluter.

Festgesetzt wird zudem eine Dachbegriinung mit 12cm Substrat, welche die Wasserriick-
haltung im Plangebiet unterstutzt.
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05.6

05.7

05.8

Im Plangebiet besteht ein unterirdisches Regenrickhaltebecken, welches funktional der
Entwasserung der Wohngebiete sidlich der Danziger StraRe zugeordnet ist und erhalten
wird.

Spielplatze

Offentliche Spielméglichkeiten, tiberwiegend ausgelegt fir die Bediirfnisse der im Plange-
biet zuziehenden Klein- und Vorschulkinder, werden im Bereich der offentlichen Grinfla-
chen bzw. Platzbereiche hergestellt.

Spielmdglichkeiten fir groRere Kinder bestehen auf3erhalb des Geltungsbereichs insbe-
sondere auf der groRziigigen 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 fuBlaufiger Entfernung
befindet sich eine Kirche mit Gemeindehaus und Kindergarten.

Geh- Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrechte sind erforderlich, da die Leitungsfiihrung in Kombination mit der offenen
Entwasserung nicht ausschlie3lich tber 6ffentliche Flachen sichergestellt werden kann. Die
Leitungen missen zum Zweck der Unterhaltung fuir den Versorgungstrager zuganglich
sein. In den Grunderwerbsvereinbarungen mit den Bauherren werden zusatzliche dingliche
Sicherungen in Form von Grunddienstbarkeiten und Baulasten vorgesehen. Zur Unterhal-
tung der offentlichen Grinflachen (Spielplatz) ist ein Fahrrecht zugunsten der Stadt Ostfil-
dern notwendig.

Am Ende der Sticherschlielungen sind platzartige Flachen angeordnet, die gleichzeitig als
Wendeanlage dienen. Der noérdliche Platz kann zum Teil mit einer privat genutzten Tiefga-
rage unterbaut werden. Nur Teilflachen dieses Platzbereichs werden fir die eigentliche
Wendeanlage und offentliche Parkplatze genutzt. Der Rest ist privat genutzte Hofflache,
die jedoch mit dem o6ffentlichen Wegenetz in Verbindung steht und stellenweise besondere
Aussichtssituationen aus dem Gebiet erméglicht. Aus diesem Grund wird ein Teil des
Platzes als Allgemeines Wohngebiet mit Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit festge-
setzt.

Mit der Plankonzeption wird ein Kompromiss zwischen Solarenergiesystemen, Dachbegri-
nung und der Aussichtssituation erzielt.

Die Nutzung von Solarenergieanlagen ist im Sinne einer nachhaltigen Energiegewinnung
sinnvoll. Gleichzeitig werden aufgrund der schwierigen Entwasserungssituation, aus 6kolo-
gischer Sicht (Kleinklima etc.), im Hinblick auf Niederschlagspufferung und aufgrund des
Landschaftsbilds begriinte Dacher empfohlen. Die besondere Aussichtslage ist ebenfalls

Solarkollektoren sind deshalb zulassig, jedoch nur senkrecht an den Gebaudefassaden
sowie parallel zur Dachhaut bis zur Hohe der Attika.

06. Energie und Umwelt

06.1 Solaranlagen, Dachbegrinung
Zu berlcksichtigen.

06.2

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
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Fluglarm, Freizeitlarm, Sportlarm
Das Plangebiet befindet sich au3erhalb des Larmschutzbereichs Flughafen Stuttgart und
nicht im Einwirkungsbereich einer Sport- bzw. Freizeitanlage.

Gewerbelarm

Bei bestehendem Autohandel und der Gaststétte mit Fremdenzimmern ist davon auszuge-
hen, dass es sich um mischgebietsvertragliche gewerbliche Nutzungen im Bestand han-
delt. Diese Nutzungen sind der angrenzenden Wohnbebauung zumutbar, so dass ein
Schutz der angrenzenden Wohnnutzungen nicht erforderlich ist. Der durch die genannten
Nutzungen bedingte Fahrverkehr geht im Gesamtverkehrsaufkommen auf.

Verkehrslarm

Um zuklnftige Bewohner vor La&rm zu schitzen, sind Flachen fur besondere Anlagen und
Vorkehrungen sowie bauliche oder sonstige Vorkehrungen zum Immissionsschutz festge-
setzt.

Fur das Plangebiet wurde eine schalltechnische Untersuchung in Auftrag gegeben (s. An-
lage zur Begrundung, GN Bauphysik Ingenieurgesellschaft mbH, 03.07.2017). In dieser
werden die schallimmisionstechnischen Belange fiir die Erstellung des Bebauungsplans
ermittelt.

Aktiver Larmschutz:

Im Planbereich ist fUr die Breslauer Stral3e als aktiver Larmschutz die Verwendung eines
larmmindernden Fahrbahnbelags vorgesehen, dessen dauerhafte Wirkung jedoch nicht
gewahrleistet ist und der deshalb rechnerisch nicht in der schalltechnischen Untersuchung
berlcksichtigt werden kann.

Die Geschwindigkeit wird fur die Breslauer StraRe auf 50km/h beschrankt.

Die Breslauer Straf3e befindet sich im betroffenen Abschnitt in staddtischem Eigentum, die
Stadt Ostfildern ist Trager der StraRenbaulast, so dass eine Umsetzung in eigener Zustan-
digkeit moglich ist.

Zusétzlich wird eine Larmschutzwand entlang der Breslauer StralRe mit bis zu 5m Héhe er-
richtet. Die konkrete Lage und Dimensionierung in den einzelnen Abschnitten ist dem
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zu enthnehmen. Die wechselnden Héhen ergeben
sich aus der Topografie und dem StralRenverlauf.

Aufgrund der StralRennéhe und stadtebaulicher Erwagungen, wird die maximale Hohe der
Larmschutzwand auf 5m begrenzt. Die besondere Aussichtslage, die Fernsichtbarkeit des
Plangebiets und die prominente Stadteingangssituation sprechen gegen eine gréf3ere
Wandhohe.

Im Bereich des Autohandels und der Gaststatte mit Fremdenzimmern wird keine Larm-
schutzwand festgesetzt. Bei beiden Nutzungen handelt es sich um gewerbliche Nutzungen
im Bestand. Sie sind besonders auf ihre AuRenwirkung und Sichtbarkeit gerade von der
Breslauer Stral3e angewiesen und missen von Kunden und Gasten wahrgenommen wer-
den. Hinzu kommt die Aussichtsituation, die insbesondere fir die Gaststatte eine besonde-
re Rolle spielt (,Panorama®). Durch die topografische Lage, waren die beiden relativ niedri-
gen Bestandsgebdude zudem besonders von einer LA&rmschutzwand betroffen. Die fiir eine
Larmschutzwand zur Verfigung stehende Flache entlang der Breslauer Stral3e verschma-
lert sich soweit, dass eine Larmschutzwand ohne Inanspruchnahme privater Grundstiicks-
flache nicht auf der gesamten Lange zu errichten wéare. Mit Ricksicht auf die bestehenden
Nutzungen und unter Beriicksichtigung der stadtebaulichen Situation vor Ort wird deshalb
im Bereich der FISt. 6242/3 und 6242/4 keine Larmschutzwand festgesetzt.

Larmbetrachtung fur das Plangebiet:

Fur das Plangebiet werden die Orientierungswerte fur das Allgemeine Wohngebiet (WA)
nach DIN 18005 tags und nachts auch unter Berticksichtigung aktiver Larmschutzmal3-
nahmen durch die Einwirkung der Danziger und der Breslauer Stral3e bereichsweise (vor
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allem an den straRenzugewandten Fassaden) tberschritten. Am Tag werden im ungins-
tigsten Fall im Tageszeitraum Beurteilungspegel bis zu 70 dB(A) und in der Nacht bis zu 64
dB(A) prognostiziert. Im Mischgebiet werden am geplanten Geb&ude (Haus 6) die Orientie-
rungswerte der DIN 18005 im Tageszeitraum und im Nachtzeitraum knapp Uberschritten.

Larmbetrachtung fur das Bestandsgebiet:

Fur den Gebaudebestand sudlich der Danziger Straf3e werden bereits in der heutigen Be-
standssituation die Orientierungswerte der DIN 18005 fiir ein reines Wohngebiet (WR) im
Tages- und Nachtzeitraum teilweise Gberschritten.

Auch im Planungsfall werden die Beurteilungspegel an der bestehenden Wohnbebauung
tiberschritten. Durch die hinzukommende Larmschutzwand und durch die larmabschirmen-
de Wirkung der geplanten Bebauung sind nach Umsetzung des Bebauungsplans jedoch
insgesamt geringere Uberschreitungen und damit eine Verbesserung der Larmsituation zu
erwarten. Die Uberschreitungen werden als zumutbar erachtet.

Auch wird der Parkverkehrslarm durch die bestimmungsgemé&Re Nutzung in dem angren-
zenden bestehenden Wohngebiet verursacht, so dass der hierdurch verursachte Verkehrs-
larm als zumutbar beurteilt wird.

Die geplanten Abstellmoglichkeiten vor den Bestandsgaragen in der Danziger Stral3e fiih-
ren zu Richtwertlberschreitungen an mehreren Immissionspunkten entsprechend der TA
Larm. Dieser Larm ist jedoch zumutbar, da er durch die standig vorherrschenden Fremdge-
rausche, inshesondere durch den von der stark befahrenen Breslauer Stral3e verursachten
Verkehrslarm, Gberlagert wird.

Siehe hierzu im Einzelnen: Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan Parksied-
lung Nord-Ost, GN Bauphysik vom 03.07.2017.

Passiver Larmschutz:

Um sicherzustellen, dass der in das Gebaudeinnere Ubertragene Larm auf ein zumutbares
Malf3 begrenzt wird, werden passive SchallschutzmaRhahmen an den Gebauden im Be-
bauungsplan festgesetzt. Der erforderliche Schallschutz der AuRenbauteile eines Gebau-
des wird in Abhangigkeit von den in der Schalltechnischen Untersuchung ermittelten Larm-
pegelbereichen nach DIN 4109 festgelegt. Die eingetragenen Larmpegelbereiche stellen
den Maximalwert fiir alle Geschosse dar und sind wie im Plan dargestellt jeweils auf die
unterschiedlichen Geb&udeseiten (Baugrenzen) bezogen. Die einzelnen Fassadenab-
schnitte sind jeweils einer Richtung zugeordnet, fir die der festgesetzte Larmpegelbereich
gilt. Bei gleicher Ausrichtung der Fassadenabschnitte werden diese demselben Larmpe-
gelbereich zugeordnet, siehe untenstehende Skizze:
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Aufenthaltsrdume — insbesondere Schlafraume, bei welchen im Bereich von Fensteroff-
nungen Beurteilungspegel im Nachtzeitraum von tber 45 dB vorliegen, dies ist ab Larmpe-
gelbereich Il der Fall, sind mit fensterunabhangigen Luftungseinrichtungen auszustatten.

Schalldammung ist nur dann voll wirksam, wenn die Fenster geschlossen sind.

Zur Sicherstellung eines ausreichenden Schallschutzes in den von einer Uberschreitung
der Orientierungswerte betroffenen Gebauden und damit zur Gewahrleistung gesunder
Wohnverhéltnisse im Baugebiet werden passive SchallschutzmafRnahmen in Form von
Mindestanforderungen an die Luftschalldammung von Auf3enbauteilen schutzbeddrftiger
Nutzungen vorgesehen und planungsrechtlich festgesetzt. Die Mindestanforderungen ori-
entieren sich an den im schalltechnischen Gutachten berechneten Auf3engerauschpegeln.

Es wurden Festsetzungen getroffen, um bei Uberschreitung des maRgeblichen Beurtei-
lungspegels von mehr als 70 dB(A) tagsiiber und 60 dB(A) nachts auf den larmempfindli-
chen Seiten durch bauliche oder technische MalRnahmen wie beispielsweise nicht zu o6ff-
nende Fenster, geschlossene Fassaden oder vorgehangte Glasfassaden gesunde Wohn-
und Arbeitsverhdltnisse sicherzustellen. Durch die geplante Form der Bebauung werden
die riickwartigen Flachen der Grundstiicke und die sudlich anschlieenden Grundsti-
cke wirksam abgeschirmt. Die jeweiligen Schallschutznachweise sind im Rahmen des
Baugenehmigungsverfahrens objektspezifisch zu fihren.

Da der Larmpegelbereich | bei Neubauten allgemein nur von untergeordneter Bedeutung
ist und im Allgemeinen keine weiteren Anforderungen nach sich ziehen, die tber die bei
Neubauten standardméfigen Bauausfihrungen hinausgehen, ist eine Festsetzung von
Mafnahmen in diesem Larmpegelbereich im Bebauungsplan nicht erforderlich, die Plan-
darstellung dieser Larmpegelbereiche dient der Information.

Die stadtebauliche Konzeption ermdglicht die beidseitige Orientierung der Wohnbereiche
nach Suden und Norden, so dass Uberwiegend auch zum Wohnen geeignete, ruhigere
AulRenwohnbereiche zur Verfligung stehen.

Die Garagenvorflachen vor Gebaude Danziger Stral3e Nr.68-72 sind in der Regel bereits
heute nicht ausreichend, um vor den Garagen Fahrzeuge zu parken. Die Lange der Vorfla-
chen liegt bei ca. 2,3 bis 4m. Daran wird auch durch den vorliegenden Bebauungsplan
nichts geandert. Da aber zumindest das Abstellen von Kleinwagen (z.B. Smart) oder Mo-
torradern auf diesen Flachen moglich sein soll, wird auch dieser Bereich als Verkehrsflache
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besonderer Zweckbestimmung — Private Flachen fir das Parken von Fahrzeugen festge-
setzt. Selbst bei Berlicksichtigung von bis zu sieben Kleinwagen auf den genannten Fla-
chen (Berlcksichtigung von Flachen bis ca. 3m Lange) ergeben sich keine gravierenden
Uberschreitungen der Orientierungswerte fiir allgemeine Wohngebiete nach DIN18005.

Durch das aufschiebend bedingte Baurecht nach 89 (2) BauGB wird festgesetzt, dass be-
stimmte Nutzungen und Anlagen bis zum Eintritt gewisser Umstande unzulassig sind. Im
vorliegenden Fall dient diese Festsetzung der planerischen Konfliktbewaltigung (Immissi-
onsschutz) und regelt die Reihenfolge der Bebauung, die fir den Larmschutz entscheidend
ist.

07. Planungsdaten

07.1 Flachenbilanz Bebauungsplan
Nettobauland (WA, MI) 18.902 gm 54,9 %
offentliche Verkehrsflache 12.373 gm 35,9 %
(einschlieflich bestehender Verkehrsflachen)
offentliche Grunflache 3.152 gm 9,2 %
Bruttobauland (Plangebietsflache gesamt) 34.427 gm

07.2 Anzahl der Wohneinheiten/ zukinftige Einwohnerzahl
Es sind 35 Reihenhduser mdglich, sowie 6 Mehrfamilienhduser.
Das ergibt ca. 117 Wohneinheiten
Bruttobaudichte (bei 3,44 ha Plangebietsflache): ca. 71 EW/ha

08. Planverwirklichung

08.1 Bodenordnung

MalRnahmen zur Bodenordnung sind nicht erforderlich. Beabsichtigt ist, den gesamten Pla-
nungsbereich an einen Projektentwickler zu veréuf3ern.

08.2 Kosten und Finanzierung

Zur Verwirklichung des Bebauungsplans sind die Herstellung des Erschlieungssystems
einschliel3lich der Ver- und Entsorgungsleitungen sowie die griinordnerische Bepflanzung
erforderlich. Es entstehen voraussichtlich folgende tiberschlagig ermittelten Kosten:

1.200.000 € Innere Erschliel3ung
370.000 € AuRere ErschlieRung
430.000 € Offentliche Treppen und Stiitzwande
33.000 € Offentliche Grunflachen
110.000 € Spielplatz, Platzgestaltung
920.000 € Larmschutz entlang Breslauer StralRe
440.000 € Schmutzwasserentwasserung
340.000 € Regenwasserkanal mit Retention und Entwéasserungsmulden
170.000 € AusgleichsmalRnahmen:

ca. 4.013.000 € Gesamtkosten
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09.

Es befinden sich bereits stadtische Flachen im Plangebiet, die zur Refinanzierung der an-
fallenden Kosten dienen. Die Gesamtkosten werden entsprechend den eingeworfenen
Grundstiicksanteilen Uber einen stadtebaulichen Vertrag zwischen privatem Eigentiimer
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 Eingriffsre-

09.1

09.2

09.3

09.4

gelung, Umweltvertraglichkeitspriifung

Grundsétze, Bestandsaufnahme und Bewertung

Aufgrund von 8§ 1a BauGB sind in der bauleitplanerischen Abwagung die Belange des Na-
turschutzes und der Landschaftspflege, konkretisiert durch die Elemente der naturschutz-
rechtlichen Eingriffsregelung - das sind Vermeidungsgebot, Ausgleichs- und Ersatzpflicht -
Zu beriicksichtigen.

Da Gestalt oder Nutzung der vorhandenen Grundflachen durch die beabsichtigte Planung
verandert werden und diese Veranderungen die Leistungsfahigkeit des Naturhaushalts und
das Landschaftshild erheblich und nachhaltig beeintréchtigen, ist der Tatbestand des Ein-
griffs gegeben. Um die eingriffsrelevanten Sachverhalte ermitteln zu kénnen, wurde eine
Bestandsaufnahme und -bewertung von Natur und Landschaft durchgefuhrt, 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 geprtft, 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 kdnnen. Das Erfordernis der Planung und die Standortent-
scheidung sind unter der Ziffer 01. dieser Begrindung bereits ausfiihrlich dargestellt.

Ausgleichs- bzw. Ersatzmaflinahmen

Die letztendliche Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung und Zuordnung von MalRnahmen erfolgt
Uber die Griinordnungsplanung.

Die Bilanzierung wird erarbeitet, um die Notwendigkeit der Durchfihrung von Ausgleichs-
maflnahmen festzustellen. Fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans besteht ein
Kompensationsbedarf fir die Schutzgiter Boden und Arten/Biotope aufRerhalb des Plan-
gebiets. Fiir den Ausgleich werden u.a. Flachen im Rahmen des Okokontos der Stadt Ost-
fildern herangezogen und verbindlich zugeordnet.

Es handelt sich hierbei insbesondere um die MaRnahme ,Wiederherstellung eines Altarms
an der Korsch®, nahe der Klaranlage, Gemarkung Kemnat. Die MaRnahme wurde bereits
umgesetzt und ist mit den zustandigen Tragern offentlicher Belange abgestimmt. Weitere
Einzelheiten zur Bilanzierung und zu den zugeordneten Flachen und MalRnahmen sind der
zugehorigen Aufstellung und Flachenbilanzierung zu entnehmen (siehe Umweltbericht, Teil
B der Begriindung).

Landschaftsschutzgebiet

Im Bereich des Flst.-Nr. 5887/3 Uiberschneidet sich der Geltungsbereich des Bebauungs-
plans mit dem bestehenden Landschaftsschutzgebiet ,Butzenwiesen-Klebwald-Kihhalde-
Letten®. Mit Ausnahme einer schmalen Grundstiickszufahrt wird die FlAche des Land-
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schaftsschutzgebiets jedoch nicht in Anspruch genommen und als 6ffentliche Griinflache
festgesetzt. Die bereits auf dem FISt. Nr. 5887/3 bestehende Grundstiickszufahrt ist not-
wendig fur Wartung und Pflege des direkt angrenzenden Regenriickhaltebeckens mit sei-
nen zugehdrigen Einrichtungen. Die Festsetzung als Grinflache steht nicht im Widerspruch
zu den Vorschriften der Landschaftsschutzverordnung.

09.5 Besonders geschitztes Biotop

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 Gehdglzen (Pflanzbindung gemaf § 9 (1) Nr.25b BauGB)
steht nach Aussage der Naturschutzbehdrde nicht im Widerspruch zu den Bestimmungen
des 8§ 33 NatSchG i.V.m. § 30 BNatSchG. Eine Bebauung und damit Zerstérung der Bio-
topflache ist nicht vorgesehen, ein Ausgleich nicht erforderlich.

10. Umweltprifung / Umweltbericht

GemalR § 2 Abs. 4 BauGB ist zur Klarung der Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs.
6, Nr.7 und 8§ 1a BauGB unmittelbar nach Einleitung eines Bebauungsplanverfahrens die
Durchfuihrung einer Umweltpriifung erforderlich.

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

Aufgestellt:
Stadt Ostfildern, den 03.07.2017, Fachbereich 3
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