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Erfordernis der Planaufstellung

Ziel der vorliegenden Planung ist die Entwicklung von dringend bengétigter
Gewerbeflache im Ortsteil von Kemnat, um Erweiterungsmaglichkeiten fur
das ortsansassige Gewerbe zu schaffen und um die Abwanderung von quali-
fizierten Arbeitsplatzen zu verhindern.

Ein weiteres Ziel der Planung ist eine Verbesserung des Erscheinungsbildes
des Ortsrandes am Nordrand des Gewerbegebietes Kemnat.

Durch die Lage am Nordrand von Kemnat inmitten eines bestehenden Ge-
werbegebietes ist eine fir angrenzende Nutzungen vertragliche Erschlie3ung
durch den Individualverkehr gegeben. Durch die Umgebung des Planberei-
ches mit Gewerbe sind keine Konflikte mit bestehenden Nutzungen zu erwar-
ten.

Der Planbereich ist topographisch gut fur eine Bebauung geeignet und bietet
durch die bestehende Infrastruktur gute Voraussetzungen fur eine bauliche
Realisierung.

Fur die stadtebaulich und landschaftsplanerisch sinnvolle Schlie3ung der
Licke zwischen der westlich des Plangebiets gelegenen privaten Grinflache
- Tennis und dem 6stlich gelegenen Gewerbegebiet hat der Gemeinderat
schon im Zusammenhang mit der Aufstellung des Bebauungsplanes ,Ge-
werbegebiet Hagacker / Wohngebiet Haldenstral3e” eine entsprechende Ab-
sichtserklarung abgegeben und die Verwaltung mit Beschluss vom
11.07.1990 beauftragt, einen Bebauungsplan- Aufstellungsbeschluss fir eine
dortige Gewerbegebietserweiterung vorzubereiten.

Seit Oktober 1998 liegt mit dem Stadtteilrahmenplan Ostfildern- Kemnat die
stadtplanerische Grundlage vor; die erforderlichen Beratungen zu dieser Pla-
nung sind abgeschlossen.

Im Interesse der kommunalpolitisch gewlinschten Eigen- und Weiterentwick-
lung der Stadtteile, zur Sicherung und Schaffung wohnnaher Arbeitsplatze
sowie zur Verbesserung des Erscheinungsbildes des gesamten Gewerbege-
bietes ist es fur die staddtebauliche Entwicklung und Ordnung somit erforder-
lich, diesen Bebauungsplan aufzustellen.

Aus Griunden einer aktuellen Bedarfsanpassung wurde der urspringliche
Planbereich des Bebauungsplanes ,Unter dem Hart" in 2 Teile aufgeteilt.
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Einfigung in die Uberdrtliche und gemeindliche Planung

Bereits im Flachennutzungsplan (FNP) von 1984 war die Flache in leicht ver-
anderter Form als Erweiterungsflache (GE) vorgesehen.

In der FNP- Anderung von 1989 wurde das Gebiet wieder als landwirtschaft-
liche Nutzflache dem AufRenbereich zugeordnet.

Am 22.03.2000 hat der Gemeinderat der Stadt Ostfildern beschlossen, den
Flachennutzungsplan im Bereich ,Unter dem Hart" zu &ndern.

Der Feststellungsbeschluss wurde am 12.5.2004 gefasst.

Dieser Bebauungsplan ist somit aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Im geltenden Regionalplan (rechtsverbindlich seit 01.03.1999) ist das Plan-
gebiet als landwirtschaftlicher Bereich bezeichnet.

Bestehende Bebauungsplane und andere Planungsvorgaben

Die vorliegende Planung greift im Stden ein in den Geltungsbereich des qua-
lifizierten Bebauungsplanes ,,Gewerbegebiet Hagacker / Wohngebiet Hal-
denstralRe”, rechtsverbindlich seit 14.02.1992. Der dstlich an das Plangebiet
angrenzende Bereich dieses Bebauungsplanes ist als private Grunflache —
Streuobstwiese und anschlieRend als Gewerbegebiet festgesetzt. Im Siden
des Plangebiets setzt dieser Bebauungsplan eine offentliche Verkehrsflache
fest. Sudlich angrenzend setzt dieser Bebauungsplan ein Gewerbegebiet
fest.

In der Achse der SchénbergstralRe verlauft eine Hauptleitung der Wasserver-
sorgung (Leitungstrager : Bodenseewasserversorgung).

Bestand innerhalb und aul3erhalb des Plangebiets

Topographie und Landschaft

Das etwa 2,6 ha groRe Plangebiet mit einer Nord- Stid- Ausdehnung von ca.
200m und einer Ost- West- Ausdehnung von etwa 160m liegt auf der Fil-
derhochflache am Nordrand des Ortsteils Kemnat. Das Plangebiet fallt von
Norden nach Suden von 423m bis 414m tUber NN nahezu gleichmalig ab.

Der Planbereich ist vorwiegend von landwirtschaftlicher Nutzung geprégt. Die
angrenzenden Bereiche sind im Stden und Osten vorwiegend gewerblich
genutzt; im Westen grenzen landwirtschaftliche Flachen und eine Tennishalle
mit ergdnzenden, im Freien angelegten Tennisplatzen an. Im Norden schlie-
Ren umfangreiche landwirtschaftliche Flachen an.
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Klima

Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stuttgart
von 1991 (Hinweise fur die Planung) ist das Plangebiet folgendermal3en ein-
gestuft :

Sudlicher Teil des Plangebiets :

Bebautes Gebiet mit klimarelevanten Funktionen;

geringe klimatisch- lufthygienische Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsin-
tensivierung

Westlicher und 6stlicher Teil des Plangebiets :

Freiflache mit weniger bedeutender Klimaaktivitat;

geringere Empfindlichkeit gegeniber nutzungsandernden Eingriffen
Nordlicher Teil des Plangebiets :

Freiflache mit bedeutender Klimaaktivitat;

hohe Empfindlichkeit gegenltber nutzungsandernden Eingriffen

Baulicher Bestand innerhalb des Plangebiets

Im westlichen Bereich des Plangebiets ist eine Gewerbebrache vorhanden.
Die Ubrigen Flachen des Plangebiets, die nicht Gberplant sind, sind als land-
wirtschaftliche Flachen (Ackerflache) genutzt.

Altablagerungen

Die ,Historische Erhebung altlastenverdachtiger Flachen vom Buro Weber
Ingenieure GmbH, Pforzheim, vom April 1996 wurde fur den ganzen Land-
kreis Esslingen durchgefuhrt. Sie hat zum Inhalt, dass im Bereich des Plan-
gebiets keine Altlastenverdachtsflachen bekannt sind.

Bauschutzzone Flughafen

Das Plangebiet liegt in einer Entfernung vom Flughafenbezugspunkt (4- km-
Kreis), in dem Bauvorhaben bis zu einer Héhe von 385m tber NN zustim-
mungsfrei errichtet werden durfen. Die bestehende Gelandehthe des Plan-
gebiets liegt am tiefsten Punkt bei 414m G.NN.

Fur Kemnat gilt jedoch fir den Bereich des geschlossenen Siedlungskoérpers
abweichend davon eine Bauhdhenfestlegung von 20m tber Grund gemaf3

§ 13 LuftVG. Durch die im B- Plan festgesetzte maximale Bauhdhe tber NN
(siehe 06.3) wird diese Bauhdhe nicht erreicht.

Geologie

Das Plangebiet liegt im Bereich der Filderhochflache. Hier besteht der Unter-
grund aus Filderlehm und Verwitterungston tiber Tonsteinen mit Kalkstein-
und Sandsteinbanken des Unterjura.

Die bindigen Lockergesteine neigen bei jahreszeitlich wechselnder Durch-
feuchtung nahe der Geldndeoberflache zum Quellen und Schrumpfen; die
Fundamentsohlen von Neubauten sollten tiefer als 1,5m unter Gelande lie-
gen. In Baugruben, die in den Fels einschneiden, wird voraussichtlich leicht
und schwer l6sbarer Fels der Klassen 6 und 7 nach DIN 18 300 angetroffen.
Aus dem Filderlehm kann Sickerwasser, aus den Kalksandstein- und Sand-
steinbéanken Schichtgrundwasser in die Baugruben fliel3en.

Bei groReren Bauvorhaben werden Baugrunduntersuchungen nach DIN
4020 empfohlen.

Ostfildern liegt in der seismischen Zone 1 nach DIN 4149 .
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Larmschutz

Fluglarm

Das Plangebiet liegt aul3erhalb des Larmschutzbereichs nach dem Fluglarm-
gesetz fur den Flughafen Stuttgart sowie aul3erhalb des Bereichs, flr den
aufgrund der fluglarmbedingten Dauerschallimmissionen besondere Mal3-
nahmen zu treffen sind.

Larmimmissionen in das geplante Gewerbe

Das Plangebiet grenzt im Osten und Stiden an Gewerbenutzung an.
Aufgrund der bestehenden Nutzungen und der planungsrechtlichen Auswei-
sung der angrenzenden Bereiche ist keine Beeintrachtigung des geplanten
GE durch diese Bereiche zu erwarten.

Im Westen besteht im Abstand von ca. 60m zur Plangebietsgrenze eine pri-
vate Grunflache- Tennisanlage mit offenen Tennisplatzen.

Stadtebauliche Grundzige der Planung

Grundlegende Planungsziele

Planungsziel ist die nutzungsvertragliche Entwicklung von zusatzlichen Ge-
werbeflachen im Ortsteil Kemnat, um den Bedarf des ortsansassigen Gewer-
bes zu decken. Aul3erdem wird durch die Entwicklung des Plangebiets als
Gewerbegebiet entsprechend den Zielen des Stadtteilrahmenplanes von
1998 eine Arrondierung des ndrdlichen Ortsrandes von Kemnat und eine
damit verbundene gestalterische Aufwertung des gesamten Gewerbegebie-
tes am Nordrand von Kemnat erreicht.

Stadtebauliches Konzept

Der als Gewerbegebiet festgesetzte Teil des Plangebiets besteht aus einem
grof3eren, zusammenhangenden Grundstick, das auch zu mehreren
Grundstiicken parzelliert werden kann. Der Bereich wird direkt von der
Schonbergstral3e aus erschlossen.

Durch die Festsetzung der Gebaudehauptrichtung im Plangebiet findet die
sudlich bestehende stadtebauliche Struktur ihre Fortsetzung.

Im Norden und Nordosten des Plangebiets sind Griinflachen festgesetzt, die
einen landschaftsvertraglichen Ubergang zur freien Landschaft gestalten und
zur Durchfuihrung der 6kologischen AusgleichsmalRnahmen dienen.

Entlang der SchonbergstralRe sind umfangreiche 6ffentliche Parkierungsfla-
chen vorgesehen, die mit Baumreihen durchgrtnt sind und so zur Verbesse-
rung der StraRengestaltung sowie der kleinklimatischen Verhaltnisse beitra-
gen.

Art und MalR3 der baulichen Nutzung

Die Art der baulichen Nutzung leitet sich vom bestehenden Bedarf und von
den Anforderungen der angrenzenden Nutzungen beztglich entstehender
Emissionen ab. Sie wird als Gewerbegebiet festgesetzt.

Einige nach dem Zulassigkeitskatalog der Baunutzungsverordnung allgemein
zulassige Einzelnutzungen und Ausnahmemdglichkeiten werden teilweise
ausgeschlossen oder fur unzulassig erklart, da sie dem beabsichtigten Ge-
bietscharakter nicht entsprechen.
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Einzelhandelsnutzungen sind hier nicht zulassig, um die vorhandenen oder
geplanten Einrichtungen in den Kernbereichen der Stadtteile Ostfilderns zu
starken.

Vergnugungsstatten sind zur Wahrung des Gebietscharakters im Plangebiet
ebenfalls unzulassig.

Wohnungen sind im Plangebiet unzuléssig, weil hierdurch die gewerbliche
Nutzung im Plangebiet wahrend der Nachtzeit stark eingeschréankt werden
wirde.

Die allgemeine Zweckbestimmung der Baugebiete bleibt dabei gewahrt.

Das Mal} der baulichen Nutzung orientiert sich am angrenzenden baulichen
Bestand.

Die Gebaudehdhen sind auf maximal 428m tber NN begrenzt. Im Stden des
Plangebiets ist eine Gebaudehdhe bis ca. 13m Uber bestehendem Gelande
maoglich. Durch die bestehende Gelandeneigung in Richtung Stden ergibt
sich daraus eine Verringerung der Gebaudehohe tber bestehendem Gelan-
de bis ca. 5m in Richtung Norden. Dadurch wird der Ubergang der Bebauung
zur freien Landschaft vertraglich gestaltet.

Grinordnung

In der Planung werden folgende Grundzige der Grinordnung verfolgt, die im
Grunordnungsplan konkretisiert und in den Textteil des Bebauungsplanes
tubernommen sind :

Durch die im Norden des Plangebiets im Ubergang zur freien Landschaft ge-
plante Griinflache wird ein landschaftsvertraglicher Ubergang des Gewerbe-
gebietes in Richtung freier Landschaft sichergestellt. Diese Flache dient au-
Rerdem zum Ausgleich des 6kologischen Eingriffs in Natur und Landschatt
(siehe 15.4).

Im 6ffentlichen Stral3enraum sind zahlreiche Pflanzgebote fir Einzelb&dume
festgesetzt. AuRerdem sind flachenhafte Pflanzgebote fur Einzelbaume in
Relation zur Grundstticksgrof3e auf den Baugrundstiicken festgesetzt. Durch
Festsetzungen zur Einfriedigung der Baugrundstticke mit Hecken wird zu-
satzlich zur Minimierung des 0kologischen Eingriffs beigetragen.

Koniferen sind im Planbereich nicht zugelassen, weil das Erscheinungsbild
dieser Pflanzen eine ortsuntypische Gestaltung zur Folge hat.

Erschliel3ung

Fahrerschliel3ung

Die Ausbaubreite der Schdnbergstral3e ist so bemessen, dass kein unnétiger
wirtschaftlicher Aufwand betrieben wird. Andererseits steht ausreichend
Raum fur den fahrenden und ruhenden Verkehr zur Verfligung.

Offentlicher Personennahverkehr
In der SchonbergstralRe verlauft die Buslinie 131 (Esslingen - Scharnhausen).
Die nachste Haltestelle befindet sich direkt stdlich des Plangebiets.
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FulRganger- und Radverkehr

Die o6ffentlichen Flachen fir den Fahrverkehr sind beidseitig mit Ful3ganger-
wegen versehen, die direkt an die bestehenden FuRgangerwege der weiter-
fuhrenden Stral3en angeschlossen sind.

In der ZeppelinstralRe sudlich des Plangebiets sowie direkt am Ostrand des
Plangebiets in Richtung Norden verlaufen Radwege, die Kemnat mit allen
umliegenden Ortsteilen verbinden.

Leitungsrechte

Die zur Versorgung des Geltungsbereiches erforderlichen, zusatzlichen Lei-
tungstrassen werden im Bereich der 6ffentlichen Erschlie3ungsflache vorge-
sehen.

Strom, Wasser, Abwasser
Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung werden
Uber das Netz des umliegenden Siedlungskorpers sichergestellt.

Regenwasserbewirtschaftung

Die Zusammenhange zwischen Flachenversiegelung und der dadurch verur-
sachten Uberproportionalen Verscharfung des Hochwasserproblems sowie
der Verminderung der Grundwasserneubildung sind hinreichend untersucht
und erkannt. Allgemein bekannt ist auch, dass kostspielige Ma3nahmen an
Gewassern, am Kanalnetz und an den Klaranlagen durchgefuhrt werden
mussen, um die schadlichen Auswirkungen dieser Bodenversiegelungen zu
verringern. Als Beitrag zur Losung dieses hydraulischen und 6kologischen
Problems wird im Bereich ,Unter dem Hart” die Behandlung des auf den
Dachflachen anfallenden Regenwassers vorgegeben.

Eine Einleitung und Versickerung des Regenwassers ist aufgrund der Topo-
graphie nicht in die im Norden des Plangebietes gelegene Griinflache mog-
lich.

Das Regenwasser, welches nicht durch die generell vorgeschriebene Dach-
begriinung zurickgehalten wird, ist daher in den in der Hagackerstral3e vor-
handenen unterirdischen Regenwasserkanal einzuleiten, der nach Fertigstel-
lung der Kanalisation in den Ramsbach eingeleitet wird.

Im Fall einer Verwendung als Brauchwasser innerhalb von Gebauden ist das
Regenwasser hygienisch aufzubereiten.

Das Regenwasser der ebenerdigen Flachen ist in den Mischwasserkanal

einzuleiten, weil dies in Gewerbegebieten zum Schutz des Grundwassers
generell erforderlich ist.

Flachenbilanz

Verkehrsflachen 3.800,0 m2
Grunflachen , 6ff. + priv. 4.450,0 mz
Gewerbeflachen

(Uberbaubar und nicht Giberbaubar) 17.700,0 m?
Plangebietsflache 25.950,0 m2
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Kosten
Bei der Durchfuihrung der ErschlielBungsmalRnahmen entstehen folgende ge-
schatzte Kosten fur die Stadt:

Stral3enbau 200.000 €
Kanalbau Schmutzwasserkanal 60.000 €

Regenwasserkanal 30.000 €
Summe 290.000 €

Okologische Auswirkungen der Planung, naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung, Umweltvertraglichkeitsprifung
Uberleitungsvorschriften fur das Europarechtsanpassungsgesetz Bau
(8 244 BauGB in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.9.2004) zur
Bewertung des 6kologischen Eingriffs und Ausgleichs

Auf Bebauungsplanverfahren, die in der Zeit vom 14.3.1999 und dem
20.7.2004 formlich eingeleitet worden sind und die vor dem 20.7.2006 abge-
schlossen werden, finden die Vorschriften des Baugesetzbuches in der vor
dem 20.4.2004 geltenden Fassung weiterhin Anwendung.

Dies ist im Fall der vorliegenden Planung gegeben.

Grundsatze, Bestandsaufnahme und Bewertung

Aufgrund von § 1la des Baugesetzbuches sind in der bauleitplanerischen
Abwagung die Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, kon-
kretisiert durch die Elemente der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung —
das sind Vermeidungsgebot, Ausgleichs- und Ersatzpflicht — zu beriicksichti-
gen.

Da Gestalt oder Nutzung der vorhandenen Grundflachen durch die beabsich-
tigte Planung verandert werden und diese Verdnderungen die Leistungsfa-
higkeit des Naturhaushalts und das Landschaftsbild nachhaltig beeintrachti-
gen, ist der Tatbestand des Eingriffs gegeben.

Vermeidungsgebot

Nach dieser Bewertung des Eingriffs wurde unter Beachtung des natur-
schutzrechtlichen Vermeidungsgebots gepruft, ob die Planung auch tatsach-
lich erforderlich ist bzw. ob die Planungsziele auch mit einem quantitativ und
qualitativ geringeren Eingriff oder an anderen Standorten verwirklicht werden
konnen. Das Erfordernis der Planung und die Standortentscheidung bzw.
Standortvorteile sind unter der Ziffer 01. bereits dargestellt.

Minimierungsgebot

Das Minimierungsgebot ist beim vorliegenden Bebauungsplankonzept be-
achtet, indem im Norden des Plangebiets umfangreiche Festsetzungen zur
Griunordnung getroffen sind.

Es sind Pflanzgebote fir Baume und Hecken festgesetzt, durch die eine 6ko-
logische und klimatische Aufwertung des Plangebiets erfolgt (Baumstandorte
im o6ffentlichen StraRenraum, flachenhaftes Pflanzgebot auf den Bau-
grundsticken, Einfriedigung der Baugrundstiicke mit Hecken, Dachbegru-
nung).
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Ausgleichs- bzw. ErsatzmalRnahmen

Mit dem Bebauungsplan ist ein Grinordnungsplan fir den Geltungsbereich
des Planes aufgestellt, dessen festzusetzende Inhalte in den Bebauungsplan
tubernommen sind.

Das Landschaftsplanungsbiro Géanfi3le + Partner hat im Rahmen des Grin-
ordnungsplanes eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz erstellt, die den 6kologi-
schen Eingriff durch die Planung in Bezug auf die verschiedenen Schutzguter
definiert.

Die Eingriffs- Ausgleichsbilanz wurde nach den ,Niedersachsischen Hinwei-
sen zur Anwendung der Eingriffsregelung in der Bauleitplanung® durchge-
fuhrt.

Die untere Naturschutzbehdrde und die Stadt Ostfildern haben sich auf die-
ses Modell verstandigt. Das Modell zeichnet sich im Vergleich mit anderen
Modellen dadurch aus, dass es ein Leitfaden zur Beurteilung der 6kologi-
schen Eingriffe ist, der in der Praxis leicht und tbersichtlich angewendet
werden kann. Im Vergleich zu anderen Modellen bietet es aufgrund der
Transparenz und der Vermittelbarkeit der Inhalte die grof3ten Vorteile. Au-
Rerdem ist eine gute Differenzierung der Bewertung der einzelnen Schutzgu-
ter gegeben.

Im Bundesland Niedersachsen wird das Ziel verfolgt, den verschiedenen Re-
gionen eine einheitliche stadtebauliche Entwicklungsmaoglichkeit zu gewéah-
ren. Eine Schaffung unterschiedlicher stadtebaulicher Entwicklungsmdglich-
keiten durch eine unterschiedliche Bewertung der Boden in der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz aufgrund des landwirtschaftlichen Ertrags sieht das Modell
daher nicht vor. Diese Zielsetzung wird bei der Anwendung des Modells in
der Bauleitplanung der Stadt Ostfildern ibernommen.

Zum Ausgleich des Eingriffs sind im Norden und Osten des Plangebiets
Pflanzgebotsflachen festgesetzt.

Im Norden (Pfg 1) ist als Offentliche Grunflache- Parkanlage eine artenreiche,
extensive Wiese mit 2- schiriger Mahd und 2 Reihen Obstbaumhochstam-
men festgesetzt.

Im Osten (Pfg 2) ist als private Grunflache- Parkanlage eine Hecke aus hei-
mischen Gehdlzen mit Pflanzabstand 1,5m und 3- reihiger Bepflanzung fest-
gesetzt.

Die Eingriffs- Ausgleichs- Bilanz stellt fest, dass bei der Bebauungsplanung
.unter dem Hart- Teil 1" fur das Schutzgut Boden ein Ausgleichsdefizit von
4328 m? und fur das Schutzgut Arten und Lebensgemeinschaften ein Aus-
gleichsdefizit von 1322 m2 besteht (zusammen 5650 m2 bei Aufwertung um
eine Wertstufe). Dieser Ausgleich muss aul3erhalb des Plangebiets stattfin-
den.

Fir die anderen Schutzguter sind keine AusgleichsmalRnahmen erforderlich.

Der Ausgleich des Eingriffs wird im Rahmen der Durchfiihrung der Mal3nah-
me M 2.16 der ,Gewasserentwicklungsplanung Kérsch und Umfeld“ des Bu-
ros Wiedemann und Schweizer, Stuttgart (Flurstick 2815/1) geleistet
(Umwandlung von Ackerflachen in extensiv genutztes Grinland, Anlage von
Hecken und Gehdlzriegeln, Arrondierung der Waldflachen und Aufbau natur-
naher Waldsaume).
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Es entstehen dabei folgende Kosten (gerundet) :

Grunderwerb fur 42 800 m? 320 800.- €
Grunderwerbssteuer/Notar 12 700.- €
Summe Erwerb 333500.- €
Herstellungskosten der MaRnahme 42 800.- €
Pflegekosten fur das erste Jahr 21 400.- €
Summe MalRnahme/Pflege 64 200.- €
Gesamtkosten 397 700.- €
Gesamtkosten pro m2 Flache 9.3€

Im Falle der voraussichtlichen Anrechnung der Malinahme als Aufwertung
um eine Wertstufe entstehen somit anteilig fir den Ausgleich ,Unter dem
Hart" fir 5650 m2 zu erbringender Ausgleichsflache Kosten von 5650 x 9.3€
=52540.- €

Umweltvertraglichkeitsprufung

Das Gesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie
und weitere EG- Richtlinien ist am 3.8.2001 in Kraft getreten.

Generelles Ziel bei der Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung ist
es, durch die qualifizierte Aufbereitung aller bedeutsamen Umweltaspekte ei-
ner Malinahme oder eines Vorhabens die Entscheidungsgrundlagen zu
verbessern, damit Umweltschutzbelange rechtzeitig und angemessen be-
rucksichtigt werden kdnnen. Zweck des Gesetzes ist die frihzeitige und um-
fassende Ermittlung, Beschreibung und Bewertung der Auswirkungen eines
Vorhabens auf die Umwelt.

In der Anlage 1 des Gesetzes sind Vorhaben aufgefihrt, die eine Umweltver-
traglichkeitsprufung bzw. eine Vorprufung zur Folge haben. Darunter sind
Hochbaumalnahmen und Flachen fur den fahrenden und ruhenden Verkehr.
Im vorliegenden Fall handelt es sich um eine Planung, die eine Errichtung
von Gebauden fur gewerbliche Nutzung zum Inhalt hat. Fir diese Nutzung
kommt die Nummer 18.5 der Anlage zur Anwendung, die einen Schwellen-
wert von 20.000m2 Uberbauung im Sinne von § 19 (2) BauNVO fiir die Erfor-
derlichkeit einer Umweltvertraglichkeitsvorprufung angibt. Die Uberbaubare
Grundsticksflache im Plangebiet liegt unter diesem Wert.

Der Umfang der Flachen fir den ruhenden Verkehr in der Planung (Parkplat-
ze im offentlichen StralBenraum sowie private Stellplatze der gewerblichen
Nutzungen) liegt unter dem mafRgebenden Grenzwert von 5.000mz.

Es ist daher bei der vorliegenden Planung weder eine Vorprifung noch eine
Umweltvertraglichkeitsprtifung erforderlich.
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15. Ubereinstimmung mit den Grundsatzen der Bauleitplanung

Die Forderungen des Baugesetzbuches,

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der All-
gemeinheit entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleis-
ten und dazu beizutragen, eine menschenwuirdige Umwelt zu sichern und
die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln
(8 1 (5) 1 BauGB),

- mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen und dabei Bo-
denversiegelungen auf das notwendige Mal3 zu begrenzen (8 1a (1)
BauGB),

sind aus Sicht des Planungstragers nach Abwagung der relevanten Belange

erfullt.

Aufgestellt :
Ostfildern, 9.11.2005

FB 3 - Planung Ja /RB
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Stadt Ostfildern
Kreis Esslingen

Bebauungsplan UNTER DEM HART - TEIL 1

SATZUNG UBER DIE ORTLICHEN BAUVORSCHRIFTEN

Planbereich K 36/42
Gemarkung Kemnat

Begriindung zur Satzung
gemal 8 74 LBO

01. AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Die Dachform ist auf Flachdacher begrenzt. Dadurch wird der Gestaltungscha-
rakter der angrenzenden Gebiete fortgefuhrt.

. Werbeanlagen

Grundsatzliches

Gemal § 74 Abs.1 Landesbauordnung kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung
baugestalterischer Absichten und zum Schutz bestimmter Bauten, Stral3enplatze
oder Ortsteile von stadtebaulicher Bedeutung durch Satzung 6rtliche Bauvor-
schriften Uber Anforderungen an Werbeanlagen erlassen. Dabei konnen sich die
Vorschriften auch auf deren Art, Gré3e, Farbe und Anbringungsort sowie auf den
Ausschluss bestimmter Werbeanlagen beziehen.

Hierbei ist wichtig, dass die gestalterische Vorstellung bzw. Absicht aus den ge-
troffenen Regelungen ablesbar ist. Es kommen deshalb vom Grundsatz her alle
Regelungsmodalitaten in Betracht. Die Beschrankung der Regelungsbefugnis er-
gibt sich aus dem Erfordernis einer sachlichen Rechtfertigung der Regelung und
einer sachgerechten Abwagung der verschiedenen Interessen. Die beabsichtig-
ten Regelungen mussen nicht nur gestalterischen Zielvorstellung dienen; sie
mussen auch zur Erreichung dieser Ziele geeignet und erforderlich sein.

Das Bundesverwaltungsgericht geht in standiger Rechtsprechung davon aus,
dass die baugestalterischen Regelungen Uber die Benutzung bebauter und un-
bebauter Grundstiicke zum Zwecke der Werbung zu den Vorschriften gehéren,
durch welche Inhalt und Schranken des Eigentumes im Sinne von Artikel 14 Abs.
1 Satz 2 Grundgesetz bestimmt werden. Bei der Bestimmung des Eigentumsin-
haltes sind die Belange der Gemeinschaft und die privaten Interessen des Ein-
zelnen in ein ausgewogenes Verhaltnis zu bringen.

So kénnen z. B. Werbeanlagen, die in einer stadtebaulichen Situation als ange-
messen empfunden und deshalb dort nicht generell untersagt werden kénnen, in
anderen Baugebieten im Hinblick auf deren unterschiedliche stadtebauliche
Funktion und durch die sich daraus ergebende anders geartete Eigentumssitua-
tion einen storenden Eingriff bedeuten.
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An der planungsrechtlich bestimmten, unterschiedlichen Nutzungsweise der Bau-
flachen im Plangebiet darf eine baugestalterische Regelung Uber Anforderungen
an Werbeanlagen nicht schlechthin vorbei gehen. Sie muss bericksichtigen,
dass in Gewerbe- und Mischgebieten gewerbliche Werbung - auch in Form der
Fremdwerbung - ihrer Art nach als sonstiger nicht wesentlich stérender Gewer-
bebetrieb regelmanRig zulassig ist. Diese Form der Werbung kann nicht generell
in ihrer speziellen Funktion aus diesen Gebieten verdrangt werden.

Begriindung der Festsetzungen

Bei der Beurteilung von Werbeanlagen ist durch die Berlicksichtigung der gestal-
terischen Sensibilitdt der Umgebung sicherzustellen, dass diese Anlagen keinen
storenden Einfluss auf die weitere stadtebauliche Umgebung nehmen.

Zonenubergreifende Festsetzungen zur Errichtung von Werbeanlagen
Werbeanlagen sind oberhalb der Gebaudeoberkante unzuléassig, um Fernwir-
kung in die freie Landschaft zu verhindern.

Gleiches gilt fur Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht. Durch den Aus-
schluss dieser Anlagen wird eine ortsuntypische Pragung verhindert.

Zonenbezogene Festsetzungen zur Einrichtung der Anlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird durch eine Zonierung geregelt, die auf
den unterschiedlichen gestalterischen Anspruch der verschiedenen Bereiche Be-
zug nimmt.

Gestalterische Zielvorstellungen

1. Schutzzone (Bereich am Aul3enbereich)
Der Landschaftsraum wird durch die Beschrankung zur Zulassigkeit der
Werbeanlagen vor Stérungen bewahrt. Dies gilt auch fur die optische Wir-
kung aus Richtung K 1218.

2. Beschrankungsfreie Zone
Hier bestehen keine sensiblen, angrenzenden Nutzungen und keine Funktio-
nen, welche die eines Gewerbegebiets qualitativ tberschreiten.

Die Schutzzone (siehe oben 1.) wird im Bereich des Ubergangs zur freien Land-
schaft festgesetzt.

Werbung muss wegen der vorhandenen Nutzungen mdglich sein.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen ist eine Steuerung erforderlich.
Werbung ist nur an baulichen Anlagen zulassig, um eine hohe gestalterische
Qualitat des Gewerbegebiets in Richtung des AulRenbereichs sicherzustellen.
Um Fassaden in ihrer klaren, gestalterischen Linie nicht zu mindern, ist eine fla-
chige Begrenzung der Werbeanlagen notwendig. Ublicherweise sind bei neu ent-
wickelten Gewerbegebieten Werbeflachen von 10 % Fassadenanteil ausrei-
chend.

Um eine ausreichende Gesamtwerbeflache zu erreichen und gleichzeitig eine
unverhaltnisméflige Dominanz der Werbeanlagen an den Fassaden zu vermei-
den, ist die Maximalh6he der Werbeanlagen festgesetzt.

Die Zone ohne Beschrankung der Zulassigkeit (siehe oben 2.) wird bei Er-
schlieBungsbereichen mit der weitestgehenden Gestaltungsfreiheit festgesetzt.
Hier ist die Zulassigkeit von Werbeanlagen an Gebauden nur durch die zonen-
Ubergreifenden Festsetzungen beschrankt.
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Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

In die Abwégung sind alle 6ffentlichen und privaten Belange einzustellen. Dabei
wird bezlglich der Zuléassigkeit keine Unterscheidung zwischen Fremd- und Ei-
genwerbung gemacht.

Die verschiedenen Interessenlagen stellen sich wie folgt dar :

Die privaten Interessen bestehen darin, dass in einem Gewerbegebiet gewerbli-
che Werbeanlagen ihrer Art nach als sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe
regelmaRig zulassig sind. Die privaten Belange tUberwiegen aufgrund der oben
dargestellten stadtebaulichen Zielsetzung in der Zone ohne Beschrénkung der
Zulassigkeit von Werbeanlagen. Hier werden alle gadngigen Werbeformate er-
maoglicht.

Andererseits bestehen die 6ffentlichen Interessen in den erlauterten stadtgestal-
terischen Zielen. Durch sie Uberwiegen in der Schutzzone die 6ffentlichen Belan-
ge. Werbeanlagen aufRerhalb von baulichen Anlagen sowie grof3flachige Plakat-
werbung in den Ublichen Ausmafen sind hier nicht realisierbar.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Plangebiet durch die Zonierung alle Arten
von Werbeanlagen / Fremdwerbeanlagen, aul3er Anlagen mit wechselndem und
bewegtem Licht, nicht generell ausgeschlossen sind. Einerseits sind Raume de-
finiert, in denen die privaten Interessen gesichert sind, andererseits gibt es Zo-
nen, in denen die stadtebaulichen Belange Prioritat haben.

03.Gestaltung der Stellplatze, der unbebauten Flachen der bebauten Grundstu-
cke sowie der Einfriedigungen.
Eine Begrunung der Grundstucksflachen zwischen offentlicher Verkehrsflache
und Baugrenze ist vorgeschrieben, um eine straRenraumlich wirksame Begru-
nung des Plangebiets zu erreichen.

Eine Einfriedigung der Grundsticke mit Hecken und eingeschréankten Pflanzenar-
ten ist vorgeschrieben, um ein einheitliches Erscheinungsbild der vielfaltigen
Nutzungen in Richtung des oGffentlichen Stralenraumes zu erreichen.

Die Hohe der Einfriedigungen ist auf den Bereich zwischen 1,2m und 2,0m fest-
gelegt. Eine Uberschreitung dieser Hohe durch Hecken ware ortsuntypisch.

Dem grundsatzlichen Bedarf des Schutzes der Privatgrundstiicke wird Rechnung
getragen. Die unterschiedlichen Schutzbedurfnisse spiegeln sich in unterschied-
lichen H6hen wider.

Zaune sind nur als Drahtzaune in Kombination mit Hecken zuldssig, um eine
gleichmafige Wirkung der Einfriedigungen auf den Stral3enraum zu erreichen.
Die bauliche Ausfihrung der Mullbehélterstandplatze ist bei von den Geb&uden
losgeldsten Standorten mit der Auflage versehen, dass eine Abschirmung durch
Sichtblenden in Richtung des StraRenraumes vorgenommen wird. Dadurch wird
eine Beeintrachtigung der Sichtwirkung in Richtung des 6ffentlichen StralRenrau-
mes verhindert.

Die Hohenveranderung der Bereiche zwischen dem 6ffentlichen StralRenraum
und den Hauptgebauden ist begrenzt. Dadurch wird die Gestaltung des o6ffentli-
chen Strallenraumes gesichert.



-14 -

04. Freileitungen
Die Erstellung von Freileitungen ist aus stadtgestalterischen Griinden nicht zu-
lassig und entspricht nicht mehr dem Stand der Technik.

Aufgestellt :
Ostfildern, 9.11.2005

Fachbereich 3, Planung Ja/RB
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