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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
"SCHARNHAUSER PARK TEIL 8, 1. Anderung"

PLANBEREICH N 84
GEMARKUNG NELLINGEN

TEXTTEIL

A. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

* Das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
23. September 2004 (BGBI. | S. 2414), gedndert durch Gesetze vom 3. Mai 2005 (BGBI. |
S. 1224), vom 21. Juni 2005 (BGBI. | S. 1818), vom 5. September 2006 (BGBI. | S. 2098),
vom 13. Dezember 2006 (BGBI. | S. 2878), vom 21. Dezember 2006 (BGBI. | S. 3316),
vom 17. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2586), vom 22. Dezember 2008 (BGBI. | S. 2986),
vom 24 Dezember 2008 (BGBI. | S. 3018),

* die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung
- BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S 132), geandert
durch Einigungsvertrag vom 31.08.1990 i. V. mit Gesetz vom 23.09.1990 (BGBI. 11 S. 885,
1124), durch Gesetz vom 22.04.1993 (BGBI. I.S. 466),

* die Verordnung uUber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des
Planinhalts (Planzeichenverordnung 1990 - PlanzV 90) vom 18. Dezember 1990
(BGBI. | S. 58),

* die Landesbauordnung fiir Baden-Wiurttemberg (LBO) in der Fassung vom 08. August
1995 (GBI. S 617), zuletzt geandert durch das Gesetz zur Anderung der Landesbauord-
nung vom 10. November 2009 (GBI. S. 615) und durch das Gesetz zur Umsetzung der
Richtlinie 2006/123/EG des Europaischen Parlaments und des Rates vom 12. Dezember
2006 Uber Dienstleistungen im Binnenmarkt in Baden-Wirttemberg (DLR-Gesetz BW),
sowie

* die jeweiligen ergdnzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvor-
schriften.

B. Mit Inkrafttreten dieses Bebauungsplans sind samtliche rechtsverbindlichen
Festsetzungen von bisher bestehenden Bebauungspldnen oder Bauvorschriften
innerhalb des raumlichen Geltungsbereichs dieses Plans aufgehoben.
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In Ergdnzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

Art der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemanR § 1 (5) BauNVO die in § 4 (2) Nr. 2
BauNVO genannten Schank- und Speisewirtschaften nicht zulassig.

Die ebenfalls unter Nr. 2 genannten, der Versorgung des Gebiets dienenden Laden und
nicht stérende Handwerksbetriebe sowie die unter Nr. 3 genannten Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke, sind nur ausnahmsweise
zulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemafi3 8 1 (6) Nr. 1 BauNVO die nach
§ 4 (3) Nr. 1 bis 5 BauNVO vorgesehenen Ausnahmen nicht Bestandteil des Bebauungs-
plans und daher nicht zuléssig.

Maf der baulichen Nutzung (8 9 (1) 1. BauGB)

In dem Allgemeinen Wohngebiet (WA) sind gemafl3 8 16 (2) Nr. 4, 8 16 (4) und 8 18 (1) und
(2) BauNVO die Geb&ude mit den als Hohen tGber NN entsprechend Planeintrag
festgesetzten Gebaudehdhen zu errichten.

Die zulassige Grundflache baulicher Anlagen erhéht sich gemaf § 19 (4) Satz 2 BauNVO
durch die in § 19 (4) Satz 1 BauNVO, genannten Anlagen bis zu einer Grundflachenzahl
(GRZ) von maximal 0,8.

Bauweise (8§ 9 (1) 2. BauGB)

Als abweichende Bauweise (a) im Sinne von 8§ 22 (4) BauNVO wird fur das Plangebiet
festgesetzt:

Innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen entsprechend Planeintrag festgesetzten
Uberbaubaren Grundstiicksflachen, gilt die geschlossene Bauweise gemanR § 22 (3)
BauNVO.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 (1) 2. BauGB)

Ein Uber- oder Unterschreiten der gemaR § 23 (2) BauNVO festgesetzten Baulinien durch
Bauteile ist unzulassig.

In dem Allgemeinen Wohngebiet sind gemal § 23 (5) BauNVO Nebenanlagen im Sinne
des § 14 (1) BauNVO ausschlieRlich innerhalb der durch Baulinien und Baugrenzen
abgegrenzten Flachen (Uberbaubare Grundstiicksflachen) sowie innerhalb hierfir speziell
festgesetzter Flachen (im Lageplan mit ,NA“ fir Nebenanlagen gekennzeichnete Flachen)
zulassig. Zur Gestaltung von Nebenanlagen vgl. Ziffer 02.1 der ortlichen Bauvorschriften.

Flachen fir Stellpldtze und Garagen mit ihren Einfahrten (8 9 (1) 4. BauGB)

Oberirdische, nicht Uberdachte Stellplatze, sowie Uberdachte Stellplatze und oberirdische
Garagen sind gemaf § 12 (6) BauNVO im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht
zulassig. Garagen unterhalb der Gelandeoberflache sind nur innerhalb der iberbaubaren
Grundsticksflachen und innerhalb der dafir festgesetzten Flachen (im Lageplan mit ,Gau”
gekennzeichnete Flachen) zulassig. (Einfahrten s. Ziff. 06)

Offentliche Verkehrsflachen, éffentliche Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung
sowie Anschlul? an die 6ffentlichen Verkehrsflachen (8 9 (1) 11. BauGB)

Zufahrten (Ein- und Ausfahrten) zu den in die Geb&ude integrierten und zu unter der
Gelandeoberflache liegenden Garagen sind nur an den im Plan bezeichneten Stellen
zulassig.
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MaRRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Natur und Landschaft sowie
die Flachen fiir solche MaRnahmen (8 9 (1) 20. BauGB)

Das auf den Baugrundstiicken anfallende Regenwasser ist grundsétzlich zu verwenden
oder in den natlrlichen Wasserkreislauf mittels Versickerung oder Verdunstung
zurickzufuhren und darf nicht in die offentliche Schmutzwasserkanalisation bzw. die
stadtische Klaranlage eingeleitet werden.

Hierzu ist es in geeigneter Form auf den Baugrundstiicken zu speichern (z. B. Riick-
haltebecken, Mulde, Teich, Zisterne, Flachdach). Fir eine sukzessive Reduzierung
(allmahliche Entleerung) des Speicherinhalts (z.B. durch Verdunstung, Versickerung,
Brauchwassernutzung, Drosselabfluss) ist zu sorgen, so dass ein ausreichend
bemessenes Rickhaltevolumen flr ein erneutes Regenereignis wieder zur Verfligung
steht.

Eventuell anfallendes Uberschiissiges Regenwasser ist, anstelle einer Einleitung in die
Schmutzwasserkanalisation, oberflachig sichtbar, ber entsprechend herzustellende
Rinnen und Graben (vgl. Ziff. C 08 des Bebauungsplanes und Ziff. 02.4 der 6rtlichen
Bauvorschriften), von den Baugrundstiicken in nachgeschaltete 6ffentliche Mulden-Rigolen-
Elemente und Retentionsflachen zu leiten und dort zu filtern und zu speichern, bevor es
gedrosselt der natirlichen Vorflut zugefihrt wird.

Die Rinnen und Gréaben sind von baulichen Anlagen durchgangig freizuhalten.

Néahere technische Angaben zur Wiederverwendung, Versickerung und Ableitung des
Oberflachenwassers erteilen die Stadtwerke Ostfildern/Entwésserung beim Fachbereich 4
- Freiflachenmanagement der Stadtverwaltung.

Die Gebaudedacher sind mit einer extensiven (einfachen) Dachbegriinung auszufihren.
Hierzu sind die Dachflachen mit einer geeigneten, mindestens 12 cm starken Substrat-
schicht zu Uberdecken, sowie mit einer standortgemalf3en Ansaat zu versehen, so dass eine
geschlossene Vegetationsdecke dauerhaft gewéhrleistet ist. Im Gesamtaufbau soll die
Dachbegrinung eine Wasseraufnahmekapazitat von mindestens 40 |/gm Dachflache
aufweisen. Der Begriinungsanteil muss in der Flache mindestens 80 % der Gesamt-
dachflache betragen, kann jedoch ausnahmsweise weiter verringert werden, sofern das
Anbringen von Solarkollektoren auf den Déchern dies erfordert.

Garagen unterhalb der Gelandeoberflache, die aul3erhalb der Baukérper liegen, sind mit
mindestens 50 cm Bodendeckung auszufiihren und zu bepflanzen. Von dieser Festsetzung
kénnen die Flachen von Wohnterrassen bis zu einer Tiefe von 3,00 m ab Hauptbaukérper
ausgenommen werden.

Private Wohn- und Hauszugangswege sind mit wasserdurchlassigem Belagsaufbau
herzustellen.

Mit Rechten zu belastende Flachen (§ 9 (1) 21 BauGB)

Die im Bebauungsplan mit ,Ir* gekennzeichneten Flachen (Flachen zur Ableitung
anfallenden Oberflachenwassers von benachbarten Baugrundstiicken — vgl. Ziff. C 07.1
des Bebauungsplanes und Ziff. 02.4 der 6rtlichen Bauvorschriften) sind als offene,
gepflasterte Rinnen herzustellen.

Anpflanzen von Baumen und Strduchern, Bindungen fur Bepflanzungen
(89 (1) 25. BauGB)

Der Laubgehdlzbestand (Baume und Straucher), soweit er nicht im Zusammenhang mit der
Erstellung der baulichen Anlagen entfernt werden muss, ist grundsatzlich zu erhalten, zu
schitzen und zu pflegen. Besonders bei der Durchfiihrung von Erd- oder Bauarbeiten
sowie bei der Lagerung von Materialien aller Art, ist durch geeignete Sicherungsmal3-
nahmen (z. B. Bauzaun) eine Beeintrachtigung zu vermeiden. Abgangige Baume und
Straucher sind durch mindestens gleichwertige heimische Laubgehdlze zu ersetzen.

Der Altholzanteil ist moglichst lange zu erhalten.
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Sind keine geeigneten Baume oder Baume in nicht ausreichender Zahl auf den Bau-
grundstiicken vorhanden, so ist die fehlende Anzahl nachzupflanzen, zu schiitzen und zu
pflegen und zwar so, dass je angefangener 200 gm nicht Uberbauter Grundstiicksflache
(durch Tiefgaragen unterbaute Flachen sind in diesem Zusammenhang wie nicht Gberbaute
Flachen zu werten) ein hochstammiger heimischer Laubbaum vorhanden ist (Baumarten
vgl. Grinordnungsplan). Abgangige Baume sind zu ersetzen.

Soweit durch Planeintrag ein Pflanzgebot fiir Hecken festgesetzt ist, sind ausschliel3lich
geschnittene Hecken, mindestens 1,40 m hoch, der Heckenart Hainbuche (Carpinus
betulus) zu verwenden.

Flachen fiur Aufschittungen, Abgrabungen und Stiitzmauern, soweit sie zur Herstellung des
StralRenkdrpers erforderlich sind (8 9 (1) 26. BauGB)

Fir den StrafRenbau, besonders fir den Stutzkorper der Rand- oder Abschluss-
steine entlang der Stral3engrenze, ist die Herstellung von Stitzbeton sowie von
Erdanschittungen bzw. Erdabgrabungen auf den Stralenanliegergrundstticken
erforderlich.

Soweit die Planzeichnung keine weitergehenden Festsetzungen enthalt, gelten
daher 2 m breite Grundstiicksstreifen entlang den 6ffentlichen Verkehrsflachen
(StralRenbegrenzungslinien) als Flachen im Sinne von § 9 (1) 26. BauGB.

Kennzeichnung
Larmimmissionen

Fluglarm:
Das Plangebiet liegt au3erhalb des Bauschutzbereichs sowie auf3erhalb des unmittelbaren

Larmschutzbereichs fur den Flughafen Stuttgart, es unterliegt jedoch — nach der Flug-
larmkonturenkarte des Wirtschaftsministeriums vom 06.09.1993 — fluglarmbedingten
Dauerschallimmissionen fiir den Tageszeitraum zwischen 55 und 60 dB(A) nach dem
MafRstab der DIN 45643. Die Orientierungswerte fur Allgemeine Wohngebiete nach der DIN
18005, Teil 1, Schallschutz im Stadtebau, Beiblatt 1, werden somit Uberschritten.

Somit wird gemal 8§ 9 (5) 1 BauGB der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Fluglarm,
erforderlich sind. Anhaltswerte fur die in den AufenthaltsrAumen einzuhaltenden Pegel sind
der VDI-Richtlinie 2719 zu entnehmen. Weiter wird auf die VDI-Richtlinie 2718 und die DIN
4109 verwiesen.

Verkehrslarm (Straf3enlarm):

Innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans wird gemaf § 9 (5) 1 BauGB der der
Theodor-Rothschild-Stral3e zugewandte Bereich des Allgemeinen Wohngebiets als Bereich
gekennzeichnet, bei dessen Bebauung Vorkehrungen gegen Verkehrslarm zu treffen sind.
Auf das Gutachten 2366-6 des IB Kurz und Fischer, Winnenden, vom 13.03.2000
(Schalltechnische Untersuchung zum Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 6 — s. Ziff.
E 09.6) sowie auf die einschlagigen Richtlinien (s. 0.) wird verwiesen.

Nach diesem Gutachten sind entlang der Theodor-Rothschild-StraRe Uberschreitungen der
zulassigen Orientierungswerte gemaf DIN 18005, Teil 1 um bis zu 5 dB(A) zu erwarten.
Die notwendigen Schalldammwerte (i. W. Anforderungen an die Schalldammung der
Fenster) werden jedoch mit den heute allgemein Ublichen Bauausfihrungen bereits gut
erreicht, so dass keine besonderen schalltechnischen Anforderungen an die Auf3enbauteile
gestellt werden miissen.

In Ergénzung hierzu wird empfohlen, entlang der Theodor-Rothschild-Stral3e SchlafrAume
der Wohnungen von der Stral3e abgewandt zu orientieren, damit Stérungen durch
vorbeifahrende Fahrzeuge, insbesondere nachts bei gedffneten Fenstern, vermieden
werden kénnen. Falls eine stralenabgewandte Orientierung planerisch nicht realisierbar
ist, wird empfohlen, fir SchlafrAume sog. Schalldammltfter baulich vorzusehen.
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Spiel- und Freizeitlarm

Auf den Bericht 4610 des IB Kurz und Fischer, Winnenden, vom 24.06.2003 (Ermittlung
und Beurteilung der Gerduschimmissionen bei der geplanten Wohnbebauung
~Scharnhauser Park, Teil 8" durch den geplanten ,KinderAktivHof* am Pavillon der
.BuUrgergarten” — s. Ziff. E 09.6) wird ebenfalls verwiesen.

(Unter Beachtung der Empfehlungen der schalltechnischen Untersuchung sind keine
Uberschreitungen der Orientierungswerte bei der angrenzenden Wohnbebauung zu
erwarten).

Hinweise

Bauvorlagen
Zusammen mit den Bauvorlagen ist der Baurechtsbehdrde ein aus dem Griinordnungsplan

entwickelter Freiflachengestaltungs- und Bepflanzungsplan als Bestandteil des Bauantrags
vorzulegen. Dabei sind insbesondere vorhandene und geplante Gelandehdhen,
bestehende und geplante Baume, Einfriedigungen, Aufschittungen, Abgrabungen,
Stitzmauern, Materialangaben, sowie sonstige Nutzungen der Freiflachen mit Pflanzliste
darzustellen (BauVorlVO v. 02.04.1984, GBI S. 262).

Die Bericksichtigung der Darstellungen in diesem Plan ist der Baurechtsbehorde bei

der Schlussabnahme nachzuweisen.

Grundwasserschutz und Bodenschutz

Grundwasserschutz

Fur Bauwerke, bei denen zu erwarten ist, dass sie ins Grundwasser eintauchen oder bei
denen Grundwasser freigelegt wird, sind vor der Ausflihrung wasserrechtliche Erlaubnis-
verfahren durchzufuhren. Eine standige Ableitung von Grundwasser ist nicht zulassig.
Gegebenenfalls ist eine hydrogeologische Erkundung durchzufihren, die gemaf § 37
Wassergesetz von Baden Wurttemberg dem Landratsamt Esslingen, Amt fir Wasser-
wirtschaft und Bodenschutz anzuzeigen ist.

Bauwerke oder Bauwerksteile, die im Grundwasser zu liegen kommen, sind wasserdicht
und auftriebssicher herzustellen.

Bodenschutz

Die mit dem Bebauungsplan Uberbauten Flachen befinden sich teilweise im Bereich des
ehemaligen Tontaubenschiel3platzes der ,Nellingen Barracks”. Durch den gutachterlich
begleiteten oberflachennahen Bodenaustausch ist der Planbereich als saniert zu
betrachten. Durch die bekannte Vornutzung kann trotz erfolgter Sanierung aber nicht
ausgeschlossen werden, dass bei Aushubarbeiten z.B. im Zusammenhang mit alten (Ab-)
Wasserleitungen Verunreinigungen freigelegt werden, die weitergehende MalRnahmen
erfordern.

Bei offenkundigen Anhaltspunkten fir eine schadliche Bodenveranderung besteht fir den
Grundstuckseigentimer eine Mitteilungspflicht gemaf § 3 Abs. 1 des Landesbodenschutz-
und Altlastengesetzes vom 09.12.2004. In diesem Fall ist die weitere Vorgehensweise mit
dem Landratsamt Esslingen - Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz - Herrn Weith
Tel. 0711/3902-2493, Fax. 0711/39632-2493 - abzustimmen.

Nutzung von Niederschlagswasser, Anzeigepflicht gem. Trinkwasserverordnung
Hinsichtlich der geplanten Nutzung von Regenwasser aus Niederschlagsrickhalte-
einrichtungen (Zisternen) wird auf die Anzeigepflicht nach § 13 Abs. 3 Trinkwasser-
verordnung von 2001 (Nutzung einer Wasseranlage mit Nichttrinkwasserqualitat)
hingewiesen. Das Anzeigeformular ist Gber das Internetportal des Landkreises
Esslingen oder tber das ortliche Rathaus zu beziehen und ausgefullt beim Gesund-
heitsamt des Landkreises Esslingen einzureichen.
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Unterirdische Leitungen

Entfallende vorhandene Wasserleitungen oder Kanéale aus dem US-Bestand mit einem
Durchmesser gréRer als 250 mm sind mit geeigneten Materialien (Zementsuspension,
Dammermaterial etc.) zu verflllen, um spatere Setzungsschaden zu vermeiden.

Geologie
Bei der Planung von Bauvorhaben sind gegebenenfalls Bodenuntersuchungen erforder-

lich. Das Landesamt fuir Geologie, Rohstoffe und Bergbau Baden-Wurttemberg weist darauf
hin, dass Ostfildern in der seismischen Zone 1 nach DIN 4149 (Bauten in deutschen
Erdbebengebieten) liegt.

Fund von Kulturdenkmalen (Bodendenkmalen)

Nach 8§ 20 des Denkmalschutzgesetzes sind der Bauherr und alle am Bau Beteiligten
verpflichtet, bei der Durchfiihrung des Bauvorhabens entdeckte Anlagen oder
Gegenstande, bei denen ein Interesse des Denkmalschutzes vermutet werden kann,
unverziglich der unteren Denkmalschutzbehorde bei der Stadt Ostfildern (Fachbereich 3
— Bereich Baurecht) anzuzeigen. Der Fund und die Fundstelle sind bis zum Ablauf des
vierten Werktages nach der Anzeige in unverdndertem Zustand zu halten.

Mullanlagen
Mullbehélterstandorte sind in die Bauwerke integriert oder als Gemeinschaftsanlagen

auszufihren. (vgl. hierzu Ziff. 02.1 der drtlichen Bauvorschriften)

StralRenbeleuchtung
Beleuchtungskoérper der Stral3enbeleuchtung sind auf den Privatgrundstiicken zu dulden.

Grundstiicksgrenzen
Grundstiicksgrenzen haben keine Verbindlichkeit im Bebauungsplanverfahren.

Beipléne, Planungsgrundlagen, Gutachten und Untersuchungen
Zu diesem Bebauungsplan gehoren:

Ausgleichsprogramm (Eingriffs- und Ausgleichsregelung nach dem Bundesnatur-
schutzgesetz) fur den Scharnhauser Park (Gesamtprogramm) des Biros Planung und
Umwelt Dr. Koch, Stuttgart, November 1995

Grunordnungsplan mit Bilanzierung und Ausgleichskonzept (Gegeniberstellung von
Beeintrachtigungen und Vorkehrungen zur Vermeidung, sowie erforderlicher Ausgleichs-
und Ersatzmal3nhahmen) zum Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 8 des Blros
GanRle und Hehr, Esslingen, mit Erlauterungsbericht, tabellarischer Ubersicht der Eingriffs-
Ausgleichsbilanz und Fortschreibung der Gesamtausgleichsbilanz (Ausgleichs- und
ErsatzmalRnahmenkataster) Scharnhauser Park vom 26.07.2005

(Anm.: Der Geltungsbereich dieses Bebauungsplans wurde bereits im Zuge der Aufstellung
des Ursprungsplans bilanziert und entsprechende Ausgleichsmal3hahmen zugeordnet)

Altlastenerkundung der ehemaligen US-Kaserne, Ergebnisse und Handlungsempfehlungen
des Ing. Biros Dr. Hafner und Partner, Stuttgart,
bestehend aus:

Gutachten IB BWU vom 31. 03. 1992, ,,Gefahrverdachtserkundung auf dem Gelande der
US-Kaserne Nellingen”

Gutachten IB Dr. G. Hafner vom 20. 01. 1995, 1. Teilgutachten: Untersuchung des Bodens

Gutachten IB Dr. G. Hafner vom 13. 04. 1995, 2. Teilgutachten: Untersuchung des
Grundwassers

Gutachten IB Dr. G. Hafner vom 18. 08. 1995, 3. Teilgutachten: Eingrenzung und
zusatzliche Verdachtsflachen
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Aufgestellt:

Gutachten IB Dr. G. Hafner vom 17. 11. 1995, 4. Teilgutachten: AbschlieRende
Eingrenzung sowie

Dokumentation der SanierungsmafRnahmen (Langversion) vom 31.12.1996

Festlegung von ,MalRhahmenbereichen“ und ,Freibereichen” bzgl. gasférmigem Benzol im
Porenraum der Bodenmatrix (gem. Forderung des Landratsamts Esslingen v.18.01.2005)
vom 16.03.2005

Geotechnisches Gutachten Uber die Baugrund- und Grundwasserverhaltnisse im Baugebiet
"Scharnhauser Park" des Buros Prof. Dr. Ing. E. Vees und Partner, Leinfelden-
Echterdingen, vom 07.07.1994/31.07.1994

Studie Gesamtkonzept Regenwasserableitung fur das Baugebiet "Scharnhauser Park" des
Ateliers Dreiseitl, Uberlingen, Mai 1995 sowie Entwurf und Dimensionierung des
Ableitungssystems, Plane vom 24.03. 1997/16.07.1999

Untersuchungen/Nachweise der Schalleinwirkungen auf das Gebiet, bestehend aus:

Fluglarmkonturenkarte des Wirtschaftsministeriums Baden-Wirttemberg, vom
06. 09.1993

Gutachten 2366-6: Ermittlung und Beurteilung der zu erwartenden Gerausch-
immissionen zum Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 6 des IB Kurz und
Fischer, Winnenden, vom 13.03.2000 (Anm.: das Gutachten wurde bereits im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens ,Scharnhauser Park, Teil 6“ erstellt, die Empfehlungen
fur die Theodor-Rothschild-Stral3e sind jedoch auf deren gesamten Verlauf
Ubertragbar).

Bericht 4610: Ermittlung und Beurteilung der Gerauschimmissionen bei der geplanten
Wohnbebauung Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 8 durch den geplanten
~KinderAktivHof* am Pavillon der ,Blrgergarten” des IB Kurz und Fischer, Winnenden,
vom 24.06.2003

Stadtebauliche Essentials (Kurzfassung der stadtebaulichen Zielvorstellungen fir den
Bereich westlich der Landschaftstreppe), Biro Janson und Wolfrum, Stuttgart,
September 1997, Uberarbeitet und erganzt 2002

Ostfildern, den 30.03.2010
Fachbereich 3 — Planung, Ja/Ra
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Anforderungen an die dulRere Gestaltung baulicher Anlagen (8 74 (1) 1. LBO)

In den Allgemeinen Wohngebieten (WA) sind alle Gebaude grundséatzlich mit
Flachdach oder mit flach geneigtem Dach (maximale Neigung 3°), zu errichten
(Dachbegrunung s. Ziffer C 07.2 des Bebauungsplanes).

Werden Gebaudedachlberstande vorgesehen, so sind diese so auszubilden, dass
sie sich nach auf3en verjingen und die Héhe des Dachrandes auf3en nicht mehr als
15 cm betragt.

Die Farbgestaltung der Gebaudefassaden ist mit der Baurechtsbehérde, Fachbereich
3 — Planung der Stadt Ostfildern, abzustimmen.

Anforderungen an die Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke
sowie der Einfriedigungen (8§ 74 (1) 3. LBO)

Nebenanlagen gemaf § 14 (1) BauNVO - bezgl. der allgemeinen Zulassigkeit im
Plangebiet vgl. Ziff. C 04.2 des Textteils zum Bebauungsplan - sowie bauordnungs-
rechtlich verfahrensfreie Vorhaben wie die Baugrenzen Uberschreitende Sichtschutz-
elemente, Pergolen, Mull- und Fahrradabstellplatze etc., sind mittels eines einheit-
lichen Gestaltungskonzeptes in die jeweiligen Gesamtkonzeptionen der Baugrund-
stiicke einzubinden und vor der Ausfihrung mit der Baurechtsbehdrde, Fachbereich
3 - Planung der Stadt Ostfildern, abzustimmen.

Mullbehélterstandplatze — soweit sie nicht in die Gebaude einbezogen sind - sind
durch geeignete Sichtblenden, wie z.B. berankte Pergolen oder Hecken, gegen
Einsicht von der StralRe und gegen GberméaRige Sonneneinstrahlung abzuschirmen.

Die im Plan entlang der 6stlichen, sudlichen und westlichen Grundstiicksgrenze zur
Terrassierung des Gelandes festgesetzten Stitzmauern (Maueroberkanten in
Abhangigkeit vom Gelandeverlauf maximal 2,00 m Uber angrenzendem Straf3en-
niveau) sind - quartiersweise einheitlich - entweder in Sichtbeton oder gemauertem
Betonwerkstein auszufihren. Gelandeabbdschungen (statt Stitzmauern) sind nicht
zuldssig. Die Stutzmauern kénnen in ihrem Verlauf durch Grundstiickszufahrten
(ausschlieB3lich an den im Plan bezeichneten Stellen, vgl. Ziffer C 06 des Textteils
zum Bebauungsplan) oder Hauszugange unterbrochen sein.

In die, oberhalb der Mauerkrone, als raumlicher Abschluss und Einfriedigung
festgesetzten Heckenpflanzungen (Heckenart entspr. Ziffer C 10.3 des
Bebauungsplanes: Hainbuche — Carpinus betulus) kann als Absturzsicherung
waéhrend der Aufwuchsphase ein Maschendrahtzaun integriert werden.

In Ergdnzung zu den im Bebauungsplan als Pflanzgebot festgesetzten Hecken
entlang der 6ffentlichen Verkehrsflache sind auch in den tbrigen Bereichen, als
Einfriedigung und rdumliche Trennung zwischen benachbarten (Teil)-Grundstiicken,



ausschlie3lich max. 1,40 m hohe, geschnittene Hecken (Heckenart: Hainbuche —
Carpinus betulus) zulassig.

02.4 Die Ableitungselemente der Oberflachenentwasserung (vgl. Ziffern C 07.1 und 08
des Textteils zum Bebauungsplan) sind, soweit eine Ableitung des Wassers auf
benachbarte Baugrundstiicke erfolgt, aus technischen Griinden sowohl bei den
durchleitenden, als auch bei den die Wasser Ubernehmenden Grundstiicken, als
gepflasterte Rinnen auszufihren.

03 Beschrankung der Verwendung von Auf3enantennen (8 74 (1) 4. LBO)

Satellitenempfangsanlagen sowie andere Antennen sind ausschlie3lich auf den dem
offentlichen Raum abgewandten Seiten und auf den Gebaudedachern zulassig.

04 Freileitungen (8 74 (1) 5. LBO)
Niederspannungsfreileitungen sind unzulassig.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 30.03.2010
Fachbereich 3 - Planung, Ja/Ra



Stadt Ostfildern
Kreis Esslingen

BEBAUUNGSPLAN
,Scharnhauser Park Teil 8, 1. Anderung”

Planbereich N 84
Gemarkung Nellingen

ZUSAMMENFASSENDE ERKLARUNG
gemadld § 10 Abs. 4 BauGB

1. Allgemeine Erlauterungen:

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,Scharnhauser Park Teil 8, 1. Ande-
rung” wurde am 30.09.2009 in o6ffentlicher Sitzung durch den Gemeinderat der Stadt
Ostfildern gefasst.

Mit dem Bebauungsplan wird ein Teilbereich des seit Oktober 2005 rechtskrdftigen Be-
bauungsplanes ,Scharnhauser Park, Teil 8 neu tberplant. Die Anderung wird erforder-
lich, weil sich die Bebauungskonzeption fiir diesen Teilbereich geandert hat.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst lediglich ein einzelnes Baufeld mit
der FlachengroBe von 5011 gm (0,5 ha), angrenzende Bereiche werden nicht erneut
tberplant.

Die ErschlieBungsanlage fiir den Bereich wurde bereits durch den o. g. Bebauungsplan
,Scharnhauser Park, Teil 8 planerisch definiert und ist weitgehend hergestellt. In sie
wird nicht erneut eingegriffen.

2. Beriicksichtigung der Umweltbelange:

Fir die Gesamtmalnahme Scharnhauser Park sind die Umweltbelange in verschiedens-
ten Untersuchungen und Gutachten detailliert dargestellt worden. Die Eingriffe in Natur
und Landschaft wurden auf der Ebene der jeweiligen Teilbebauungsplane naturschutz-
fachlich bilanziert und — soweit sich Defizite ergaben — im Zuge eines Gesamtaus-
gleichsprogramms fiir den Scharnhauser Park ausgeglichen.

Die Bilanzierung fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes ,Scharnhauser Park,

Teil 8“ wurde am 26.07.2005 durch das Biro Ganldle + Hehr, Esslingen, erstellt.

Ein dabei errechnetes Defizit von 3,07 ha aus den Schutzgiitern Arten- und Lebensge-
meinschaften (2,60 ha) und Boden (0,47 ha) konnte durch einen Ausgleichsiiberhang
aus dem Bebauungsplan ,Scharnhauser Park, Teil 7/11“ ausgeglichen werden.

Durch das Bebauungslananderungsverfahren ,Scharnhauser Park, Teil 8, 1. Anderung”,
das lediglich eine veranderte Bebauungskonzeption fiir ein einzelnes Baugrundstiick
ohne Ausweitung der Nutzungsziffern oder sonstige relevante Eingriffe in die Schutzgi-



ter zum Gegenstand hat, ergibt sich - gegeniiber der Ursprungsplanung - kein weiterge-
hender Eingriffstatbestand. Somit ist eine naturschutzfachliche Neubilanzierung fiir das
Plangebiet nicht erforderlich.

Gleiches gilt beziiglich der Pflicht zur Erstellung einer Umweltvertraglichkeitspriifung,
weswegen auf die Ausarbeitung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan in Uberein-
stimmung mit der Auffassung der zustandigen Fachbehorde (LRA Esslingen - vgl.
Schreiben vom 18.11.2009) verzichtet werden konnte.

Trotzdem gelten fiir das Plangebiet z. B. beziiglich reduzierter Flachenversiegelung,
getrennter Regenwasserableitung, effizienter Gebdudeheizung und -dammung, Nutzung
solarer Warmegewinne etc. - Themen, die jeweils in entsprechenden textlichen Festset-
zungen des Bebauungsplanes ihren Niederschlag finden - selbstverstandlich dieselben
hohen 6kologischen Standards wie in allen anderen Teilgebieten des Stadtteils Scharn-
hauser Park.

Ob die (aufgrund ldangeren Brachliegens) zwischenzeitlich eingetretene Verbuschung
des Areals zu Verbotstatbestanden im Sinne des Artenschutzrechts gefiihrt haben konn-
te, bzw. wie solchen ggf. abgeholfen werden kann, wird noch vor Umsetzung der Pla-
nung ermittelt.

Damit ist der erforderlichen Beriicksichtigung der Umweltbelange bei der Planung aus
Sicht des Planungstragers Geniige getan.

3. Beriicksichtigung der Ergebnisse der Beteiligung:

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde mit einer
Planauslage beim Fachbereich 3 / Planung vom 19.10.2009 bis 19.11.2009 durchge-
fuhrt. AuBerdem hat am 20.10.2009 eine o6ffentliche Versammlung zur Erorterung der
Planung mit Vertretern der Verwaltung stattgefunden.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
15.10.2009 gemal § 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig an der Planung beteiligt und um lhre
Stellungnahme innerhalb eines Monats gebeten.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung sowie der Satzungsentwurf iber ortliche
Bauvorschriften fiir das Plangebiet mit Begriindung sowie die wesentlichen, bereits vor-
liegenden umweltbezogenen Stellungnahmen haben vom 22.02.2010 bis 22.03.2010
beim Fachbereich 3 / Planung der Stadt Ostfildern gemal § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich
ausgelegen.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
17.02.2010 gemal § 4 Abs. 2 BauGB an der Planung beteiligt und um ihre Stellung-
nahme innerhalb eines Monats gebeten.

A. Ergebnisse der Offentlichkeitsbeteiligung

Im Rahmen der frithzeitigen Beteiligung und der 6ffentlichen Auslegung des Bebau-
ungsplanes sind zahlreiche Stellungnahmen von Biirgern eingegangen, die sich jedoch
in ihrer Mehrzahl nicht auf einzelne Teilaspekte der Planung bezogen und/oder Anre-
gungen zu deren Weiterentwicklung vorbrachten, sondern diese in vollem Umfang ab-
lehnten.



Da aufgrund ihres Umfangs eine erneute Auflistung und/oder verkiirzte Darstellung der
vorgebrachten Bedenken und Anregungen im Zuge dieser zusammenfassenden Erkla-
rung nicht moglich ist, wird beziiglich deren Aufbereitung fiir die Abwagung des Ge-
meinderats durch die Verwaltung auf die Inhalte der Vorlagen 15/2010 und 52/2010
verwiesen.

B. Ergebnisse der Beteiligung der Behtérden und sonstige Trager offentlicher Belange

Folgende Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange haben im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens Anregungen oder Bedenken vorgebracht:

Regierungsprasidium Stuttgart

Verband Region Stuttgart

Innenministerium Baden-Wiirttemberg

Ministerium fir Umwelt, Naturschutz und Verkehr Baden-Wiirttemberg
Landratsamt Esslingen

Regierungsprasidium Freiburg, Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und Bergbau
Stadtwerke Esslingen am Neckar GmbH & Co. KG

Die von den Tragern o6ffentlicher Belange vorgebrachten Anregungen wurden — soweit
sie zu beachten waren - in die Planung eingearbeitet; die Hinweise wurden zur Kennt-
nis genommen. Hinweise, die sich auf die Bauausfiihrung der Hochbauten bezogen,
wurden an die hierfuir Verantwortlichen weitergeleitet.

4. Abwagung von Alternativen:

Der Geltungsbereich ist Teil der Gesamtmalinahme Scharnhauser Park, die entspre-
chend den Grundsatzen der Regionalplanung, moglichst viele Wohneinheiten entlang
der Linien des offentlichen Personennahverkehrs zu konzentrieren, geplant wurde.
Die Gesamtbilanz dieser Konzeption hat zum Inhalt, dass die 6kologischen Eingriffe
durch AusgleichsmaBnahmen vollstandig ausgeglichen sind.

Mit der vorliegenden Planung wird ein Teilbereich eines rechtskraftigen Bebauungspla-
nes Uberplant, der dieses Areal auch zuvor schon planungsrechtlich als Wohnbauflache
definiert hatte.

Vor diesem Hintergrund wird festgestellt, dass fiir die Planung keine grundlegenden,
ggf. an anderer Stelle zu verortenden, Alternativen zur Verfiigung standen.

Der Abwagung moglicher Alternativen ist damit Gentige getan.

Aufgestellt :
Ostfildern, den 30.03.2010

Fachbereich 3 — Planung, Ja/Ra



PLANZEICHENERKLARUNG

1. Art der baulichen Nutzung
(§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB §§1 bis 11 BauNVO)

/ P Allgemeine Wohngebiete (§ 4 BauNVQ)
Vi @/

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, §§ 22 und 23 BauNVO)

Baulinie (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

Baugrenze (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

—
]

Y- Umgrenzung von Flachen fur Nebenanlagen, Stellpldtze, Garagen und Gemeinschaftsanlagen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 4 und 22 BauGB), Gau = Flache fir Garagen unterhalb der Geléndeoberflache
(Tiefgaragen), NA = Flache fur die Errichtung von Nebenanlagen gem. § 14 BauNVO

3. Verkehrsflachen
(§ 9 Abs. 1 Nr. 11 und Abs. 6 BauGB)

Einfahrt (§ 9 Abs. 1 Nr. 4, 11 und Abs. 6 BauGB)
A

4. MaRnahmen und Flachen fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung
von Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 und 25 BauGB)

Pflanzgebot fur Hecken
(zulassige Heckenarten s. Textteil und Griinordnungsplan)

T

4. Sonstige Planzeichen

o]
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
- = (§ 9 Abs. 7 BauGB)

Leitungsrecht zur Durchleitung von Oberfldchenwasser zugunsten
===k=== privater Dritter (s. auch Textteil Ziff. C 08 und 6rtl. Bauvorschriften)

Erstellung von Statzmauern
(s. ortliche Bauvorschriften Ziff. 02.3)




VERFAHRENSVERMERKE

1 Der Gemeinderat hat gemaR § 2 (1) BauGB am 30.09.2009 die Aufstellung dieses Bebauungsplanes beschlossen.
Der Aufstellungsbeschluss wurde am 08.10.2009 in der Stadtrundschau Ostfildern ortsiiblich bekannt gemacht.

2 Der Bebauungsplan mit der Begriindung wurde geman § 3 (2) BauGB in der Zeit vom 22.02.2010

bis einschlieBlich 22.03.2010 6ffentlich ausgelegt.

Ort und Dauer der Auslegung wurden am 11.02.2010 in der Stadtrundschau Ostfildern ortsiiblich bekannt gemacht.
3 Der Gemeinderat hat gemaR § 10 (1) BauGB am 05.05.2010 den Bebauungsplan als Satzung beschlossen.

4 Am 20.05.2010 wurde gemat § 10 (3) BauGB ortsiiblich bekannt gemacht, dass dieser Bebauungsplan beschlossen worden ist.
Damit wurde der Bebauungsplan rechtsverbindlich.
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