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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN "HEDELFINGER/- ECKE HUMMELBERGSTRASSE"

GEMARKUNG RUIT

BEGRUNDUNG ZUM BEBAUUNGSPLAN
(GemaR § 9 Abs. 8 BauGB)

1.  Ziele und Zwecke der Planung, Erfordernis der Planaufstellung
1.1 Planerische Ausgangslage, Planungsziel

Im Stadtteil Ruit existierten bis vor wenigen Jahren zwei Grundschulstandorte mit stark
sanierungsbedirftigem Gebaudebestand. Die Beibehaltung dieses Zustands war auf lange-
re Sicht weder funktional, noch wirtschaftlich sinnvoll, weswegen die beiden Standorte auf
dem Areal des ehemaligen Hallenbads am Justinus-Kerner-Weg in einem Ende 2015 eroff-
neten Neubau zusammengefiihrt wurden.

Damit stehen die beiden Altstandorte - einer der beiden ist das mit diesem Bebauungsplan
neu tberplante Areal der ehemaligen ,Schillerschule” — als Flachenpotenzial fiir die In-
nenentwicklung des Stadtteils Ruit zur Verfligung.

Aufgrund der vorhandenen Umgebung kommt an diesem Standort nur Wohnbauentwick-
lung in Frage. Da in den letzten Jahren die Schaffung von Mietwohnungen, insbesondere
die Schaffung von kostengiinstigem Wohnraum fiir einkommensschwéachere Bevolke-
rungsgruppen nicht im Fokus der allgemeinen Wohnbauentwicklung lag, nimmt die Stadt
Ostfildern lhre Verantwortung wahr, auf dieser in ihrem Eigentum stehenden Flache eine
entsprechende Zielvorgabe zu verwirklichen. Um einen geeigneten (privatwirtschaftlichen)
Kooperationspartner fiir die Realisierung des Vorhabens zu finden wurden im Rahmen
eines Ausschreibungsverfahrens mit mehreren Beteiligten die Kriterien fir den Erwerb und
die Uberbauung des Grundstiicks detailliert vorgegeben.

1.2 Erfordernis der Planaufstellung, Bedarf an Wohnbaufldachen

Der bisher fiir das Plangebiet rechtsverbindliche Bebauungsplan ,Hofdacker” von 1957
setzt Baulinien und Bauverbotszonen, jedoch keine Art und kein Mal der Nutzung fest, er
ist damit nicht qualifiziert im Sinne des BauGB. Das altere der beiden Schulgebaude ist
innerhalb der Plandarstellung zwar als Bestand dargestellt, das jiingere Schulgebaude und
die Schulsporthalle wurden jedoch erst nach dem Datum der Rechtskraft dieses Bebau-
ungsplans realisiert.

Der Bebauungsplan ,Hofacker” entspricht somit in diesem Teilbereich weder den heute
geltenden Standards, noch den rechtlichen Anforderungen die an die Umsetzung der ge-
wiinschten Planung, die eine Verdanderung der bisher vorliegenden Nutzungsart zum Ge-
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genstand hat, zu stellen sind. Mit der Anderung des Bebauungsplans (= Neuaufstellung fiir
diesen Teilbereich) soll die gewiinschte Wohnbauentwicklung planerisch und rechtlich
gesichert werden.

Der Bedarf fiir Wohnbauentwicklung ist - nachweislich der Voruntersuchungen zum Fla-
chennutzungsplan 2020 - fiir das Stadtgebiet Ostfilderns gegeben, insbesondere im Seg-
ment kostengiinstig herzustellender Mietwohnangebote. Die Stadt Ostfildern hat aullerdem
Bedarf, sich Belegungsrechte an Wohnraum zu sichern, da bestehende Sozialbindungen
im Stadtgebiet in mehreren Fallen in Kiirze auslaufen werden.

Im Flachennutzungsplan Ostfildern wurde zudem der Innenentwicklung und der Wie-
dernutzung brachgefallener Areale grundsatzlich Vorrang eingeraumt vor der ErschlieBung
neuer Baugebiete in Stadtrandlage, was gleichzeitig auch den Zielsetzungen der Regional-
planung entspricht.

2. Bestehende Rechtsgrundlagen und andere Planungsvorgaben
2.1 Regionalplanung, Flachennutzungsplan, vorhandene Bebauungspldane

Der Bebauungsplan ist an die Ziele der Raumordnung anzupassen. Im Regionalplan des
Verbands Region Stuttgart, rechtskraftig seit November 2010, ist das Plangebiet als beste-
hende ,Siedungsflache Wohnen und Mischgebiet” dargestellt. AuBerdem ist im Stadtteil
Ruit ein geplanter regionaler Wohnungsbauschwerpunkt dargestellt.

Bebauungsplane sind aus dem Flachennutzungsplan zu entwickeln (Entwicklungsgebot).
Das Plangebiet ist im Flachennutzungsplan Ostfildern 2020 (rechtswirksam seit 04/2009)
als bestehende Wohnbauflache dargestellt. Somit stehen die Planungsziele dieses Bebau-
ungsplans dem Flichennutzungsplan nicht entgegen, eine Anderung des Flichennut-
zungsplans fir diesen Teilbereich ist nicht erforderlich.

Fiir das Plangebiet (und dartiber hinaus) ist der nicht qualifizierte Bebauungsplan ,Hof-
acker” aus dem Jahr 1957 mit Baulinien und der Darstellung von Bauverbotszonen rechts-
verbindlich, der fur den Teilbereich des ehemaligen Schulareals entsprechend der zukiinf-
tig dort vorgesehenen Wohnnutzung planerisch zu tiberarbeiten ist und damit fur diesen
Bereich neu aufgestellt wird. Westlich der Hedelfinger StralRe grenzt der seit 1981 rechts-
kraftige Bebauungsplan ,Lauwiesen” mit gemischten Bauflachen entlang der Hedelfinger
StralRe und einem weiter westlich gelegenen Wohngebiet an.

2.2 Bebauungsplan der Innenentwicklung, Durchfiihrung des beschleunigten Verfahrens
gem. § 13a BauGB

Entsprechend den Vorgaben des §13a BauGB kann ein Bebauungsplan fiir die Wie-
dernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdichtung oder andere MaRRnahmen der In-
nenentwicklung als sog. ,Bebauungsplan der Innenentwicklung” im beschleunigten Ver-
fahren aufgestellt werden.

Die hierbei einzuhaltenden Kriterien liegen im vorliegenden Fall vor.

Gem. § 13a Abs. 2 Satz 1 BauGB gelten fiir das beschleunigte Verfahren die Vorschriften
des § 13 Abs. 2 und 3 entsprechend, d.h. von der frithzeitigen Unterrichtung und Erorte-
rung nach § 3 Abs. 1 und § 4 Abs. 1 BauGB kann abgesehen werden, wenn der betroffe-
nen Offentlichkeit und den beriihrten Beh6érden und sonstigen Trigern offentlicher Belan-
ge Gelegenheit zur Stellungnahme innerhalb angemessener Frist gegeben wird oder wahl-
weise die Auslegung nach § 3 Abs. 2 und die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 durchgefiihrt
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werden. Zu weiteren Verfahrenserleichterungen und der (dann ebenfalls nicht gegebenen)
Erforderlichkeit einer Umweltpriifung vgl. Ausfiihrungen unter Ziff. 9 dieser Begriindung.

3. Das Plangebiet und seine Umgebung
3.1 Topografie und Landschaft

Das Plangebiet weist eine geringfligige Neigung von Nordwesten nach Stidosten auf. Die
Hohen in den angrenzenden StralRenraumen liegen zwischen ca. 406,50 m und 407,70 m
tuNN. Die Umgebung des Plangebiets ist vollstandig besiedelt, im Westen, Norden und
Osten uberwiegen kleinteilige Wohn- und Mischstrukturen, stidlich (in Richtung Ortsmitte/
Geschaftszentrum des Stadtteils) grenzen jedoch entlang der Hedelfinger StralRe teilweise
auch grollformatigere Baukorper an.

3.2 Vorhandene Umgebung / stadtebauliche Strukturen

Die Umgebung des Plangebiets ist vollstandig besiedelt, im Westen, Norden und Osten
tberwiegen kleinteilige Wohn- und Mischstrukturen, siidlich (in Richtung Ortsmitte / Ge-
schaftszentrum des Stadtteils) grenzen entlang der Hedelfinger Stralle teilweise auch grol%-
formatigere Baukorper an.

3.3 Klima

Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart, fortgeschrieben
fir den Landschafts- und Umweltplan der Stadt Ostfildern, ist das Plangebiet als Stadtrand-
klimatop mit geringer klimatisch-lufthygienischer Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsin-
tensivierung eingestuft. Gleichzeitig wird darauf hingewiesen, dass das Gebiet das vorhan-
dene bauliche Nutzungsmal} beibehalten sollte, die Bodenversiegelung so gering wie mog-
lich zu halten ist und durch die Schaffung von Vegetationsflachen sowie Dach- und Fassa-
denbegriinungen ein Ausgleich fur Belastungen zu schaffen ist. Diesen Zielvorgaben wird
mit der vorliegenden Planung entsprochen.

3.4 Bodenbelastungen, Altablagerungen und Altlasten, Geologie

Im Plangebiet befinden sich keine bekannten Altablagerungen oder Altstandorte. Ein Bau-
grundgutachten liegt bislang nicht vor, wird jedoch im Zuge der Umsetzung der MaRnah-
me erstellt werden.

3.5 Belange des Artenschutzes

An den ehemaligen Schulgebduden waren Nisthilfen fiir Schwalben vorhanden, die von
den Tieren auch angenommen waren, wie im Zuge einer gutachterlichen Kontrollbege-
hung im Juni 2016 nachgewiesen wurde. Bei der zeitgleich durchgefiihrten Kontrolle auf
das Vorkommen von Fledermausen konnte die Eignung des Gebdudebestands als Winter-
quartier hingegen ausgeschlossen werden.

Im Zuge des Abbruchs des Gebadudebestands (aulRerhalb des Nist- und Brutzeitraums der
betroffenen Vogel bzw. des Aktivitatszeitraums eventuell betroffener Fledermause) wird -
in Abstimmung mit der Unteren Naturschutzbehorde beim Landratsamt Esslingen und ent-
sprechender vertraglicher Zusicherung der Stadt Ostfildern gegentiber der Fachbehorde,
die Malknahme bis Ende Februar 2017 in der im Vertrag beschriebenen Art und Weise
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umzusetzen - ein Ersatzstandort fur die entfallenden Nisthilfen auf dem Areal des Friedhofs
Ruit neu geschaffen.

Der Ersatzstandort befindet sich in vertretbarer raumlicher Entfernung zum bisherigen
Standort, die Malknahme wird unter gutachterlicher Begleitung umgesetzt, sodass davon
ausgegangen werden kann, dass die Schwalbenpopulation im Stadtteil Ruit hierdurch
stabil gehalten werden kann.

Der Erfolg der MalRnahme wird im Rahmen eines 5-jahrigen Monitoring tberprift und do-
kumentiert, sodass im Bedarfsfall weitere Optimierungsmalinahmen erfolgen kénnen.

Mit Umsetzung dieser MaBnahme kann davon ausgegangen werden, dass § 44 BNatschG
dem Vorhaben nicht entgegensteht.

4. Stadtebauliche Grundziige der Planung
4.1 Entwurfsidee und Gestaltung / stadtebauliches und inhaltliches Konzept

Das stadtebauliche Konzept fiir die Neutiberplanung des ehemaligen Schulareals orientiert
sich sowohl hinsichtlich Baukorperstruktur und —orientierung, als auch beziiglich der Nut-
zungsart und der baulichen Ausnutzung des Grundstiicks an den Vorgaben des bereits
eingangs erwdhnten Auswahlverfahrens. Entlang der Bauflucht Hedelfinger/- BriihlstralRe
soll ein 3-4-geschossiges Wohngebaude errichtet werden und 6stlich davon - zu dem ers-
ten Baukorper quergestellt - zwei weitere, hintereinander angeordnete 3-geschossige
Wohngebaude. Die Gebaude sind um einen Hof mit Spielplatz und Gemeinschaftsanlagen
gruppiert, durch den auch die fulRlaufige Gebaudeerschliefung erfolgt.

Es sind ausschliellich Mietwohnangebote, teilweise mit Sozialbindung, vorgesehen, fiir
benachteiligte Gruppen (Menschen mit Behinderung, Senioren, Fliichtlinge) werden zwei
grolRere, flexibel einteilbare Wohneinheiten als sog. ,Wohngruppen” angeboten. Im Erd-
geschoss befinden sich Gemeinschaftsraume, ein Angebot, das das Entstehen einer guten
Nachbarschaft — auch tiber das Projekt hinaus - beférdern soll.

Das Grundstiick der ehemaligen Schulsporthalle, Flst. Nr. 407/2, an der Stralle ,Im Hol-
der”, wird konzeptionell von diesem Vorhaben abgetrennt und soll separat entwickelt
werden. Der Bebauungsplan lasst hier die Errichtung eines 2-geschossigen, umgebungs-
gemadllen Wohngebdudes mit Satteldach zu.

4.2 Artder baulichen Nutzung

Als Art der Nutzung wird fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplans Allgemeines
Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Einzelne, im Nutzungskatalog der Baunutzungsverordnung (BauNVO) aufgefiihrte, allge-
mein oder ausnahmsweise zuldssigen Nutzungsarten sind fiir den Geltungsbereich des
Bebauungsplans ausgeschlossen, da sie dem gewiinschten Gebietscharakter nicht entspre-
chen, bzw. zu Storungen im Gebiet und ggf. zu unerwiinschtem zusatzlichem Verkehrs-
aufkommen in dessen Umgebung fiihren wiirden.

Werbeanlagen als eigenstandige Hauptnutzung, d.h. gewerblich genutzte Werbeanlagen
fur Fremdwerbung (und damit nicht an der Stétte der Leistung befindlich) die in Allgemei-
nen Wohngebieten ausnahmsweise zuldssig waren, bleiben ausgeschlossen, da sie dem
gewiinschten Gebietscharakter zuwider laufen wiirden und dessen gewiinschtes stadtebau-
liches Erscheinungsbild nachteilig beeintrachtigen wiirden.
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4.4 Mal der baulichen Nutzung

Das MaR der baulichen Nutzung ist fiir das ehemalige Schulgrundstiick (WA 1) entspre-
chend den zuladssigen Obergrenzen der Baunutzungsverordnung fiir Allgemeine Wohnge-
biete mit GRZ 0,4 / GFZ 1,2 (jeweils bezogen auf die malRgebliche Grundstiicksflache)
festgesetzt. Dies ist angemessen, da das Baugrundstiick mit den Vorgangerbauten der
Schule bereits vergleichbar dicht bebaut war.

Im WA 2 hingegen (Grundsttick der ehemaligen Schulsporthalle an der Stralle ,Im Hol-
der”) ist die bauliche Nutzung an der Umgebungsbebauung orientiert mit GRZ 0,3 / GFZ
0,6 festgesetzt.

Die im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 festgesetzten Gebaudehohen lassen grundsatzlich
eine Bebauung mit drei Vollgeschossen einschlielflich bautechnisch erforderlicher Flach-
dachaufkantung zu. Im Eckbereich Hedelfinger/- HummelbergstralRe wird tiber einen Teil-
bereich der Gebaudegrundflache der Aufbau eines 4. Geschosses ermoglicht. Dies fiihrt zu
einer stadtebaulich gewiinschten Betonung der Ecksituation.

Im WA 2 orientiert sich die festgesetzte Traufhohe an den in der Umgebung vorliegenden
Hohen, es ist die Errichtung eines Gebdudes mit zwei Vollgeschossen moglich.

4.5 Bauweise, tiberbaubare und nicht tiberbaubare Grundstiicksflachen / Zulassigkeit
von Nebenanlagen innerhalb und aullerhalb der Baufenster

Die tberbaubaren Grundstiicksflachen sind durch Baulinien und Baugrenzen definiert,
entlang der beiden Strallenziige, an denen stadtebaulich der Bauflucht gefolgt werden soll,
wurde die ,strengere” Festsetzung von Baulinien, auf die gebaut werden muss, gewahlt,
wahrend zum Innenbereich hin mit der ,weicheren” Festsetzung von Baugrenzen planeri-
scher Spielraum gelassen wird.

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind (iber die Baufenster hinausgehende Bauflachen
fur unterhalb der Gelandeoberflache gelegene Garagen mit der Plankennzeichnung

,Gau” definiert. Diese Flachen diirfen - damit sie stadtebaulich nicht in Erscheinung treten
- durch die genannten baulichen Anlagen lediglich unterbaut werden und sind mit einer
entsprechenden Erdiiberdeckung auszufiihren.

Im WA 2 ist im Vorgartenbereich eine Flache fiir Stellplatze definiert. In dieser Flache sind
nur offene, ebenerdig herzustellende Stellpldtze zuldssig, wahrend tiberdachte Stellplatze
und Garagen nur innerhalb der auf dem Baugrundstiick gelegenen tiberbaubaren Grund-
stlicksflache zuldssig sind. Dies dient der Freihaltung der auch auf den angrenzenden
Grundstiicken (im Anschluss an den Geltungsbereich dieses Bebauungsplans) noch weit-
gehend unverbauten Vorgartenzone von raumlich in Erscheinung tretenden baulichen An-
lagen.

Nebenanlagen fur thermische oder fotovoltaische Solarenergienutzung sind nur innerhalb
der Giberbaubaren Grundstiicksflachen zugelassen und nur jeweils parallel zur Ebene der
Dachhaut. Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 diirfen diese Anlagen die oberste Gebadude-
kante (Flachdachaufkantung / Attika) nicht Giberragen, damit sie stadtraumlich nicht stérend
in Erscheinung treten und die Hohenwirkung dieser Gebaude nicht weiter verstarken.
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4.6  Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft

Fir die mit Flachdach zu errichtenden Gebaude im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 wird
extensive Dachbegriinung festgesetzt, um die Flachenversiegelung zu minimieren, Regen-
wasser zu puffern und das Lokalklima zu verbessern. Das Aufbringen von Photovoltaikan-
lagen und/oder thermischen Solarkollektoren auf den Gebdudeddchern wird jedoch nicht
ausgeschlossen. Damit soll den Belangen einer energetisch optimierten Stadtentwicklung
und den Belangen des Klimaschutzes und der Regenwasserbewirtschaftung in gleicher
Weise Rechnung getragen werden.

4.7 Grunordnung und Freibereich

Im Plangebiet vorhandener Baumbestand ist — soweit er aullerhalb der Baufenster steht -
zu erhalten und wiahrend der Bauphase zu schiitzen. An anderen Stellen des Plangebiets
sind Neupflanzungen vorzunehmen, um eine angemessene Durchgriinung des Gebiets
sicherzustellen. Nicht tiberbaute Grundstticksflachen sind gartnerisch anzulegen und zu
nutzen, lediglich unterbaute Flachen (Tiefgarage) sind mit entsprechender Erdiiberdeckung
auszufiihren.

5.  ErschlieBung und Versorgung
5.1 Fahrverkehr, FuBganger und Radverkehr

Das ehemalige Schulgrundstiick, Flst. Nr. 405/4 (WA 1), grenzt an die Hedelfinger- und
die HummelbergstralRe, bzw. an den dort vorhandenen straBenbegleitenden Gehweg. Das
rickwartige Baugrundstiick, Flst. Nr. 407/2, grenzt an die Stralle ,Im Holder”.

Aus diesen Strallen heraus sind die Baugrundstiicke fur Fulganger und den Radverkehr
optimal zuganglich.

Die Zufahrt zu einer unter dem ehemaligen Schulgrundstiick geplanten Tiefgarage ist an
dessen stidostlicher Grundstiicksgrenze, mit Anbindung an die Hummelbergstralle vorge-
sehen. Die HummelbergstraRe ist deutlich geringer mit Verkehr belastet, als die Hedelfin-
gerstralle und ermoglicht dadurch leichteres Ein- und Ausfahren. Das Baugrundstiick darf
ausschlieBlich an dieser Stelle angefahren werden.

5.2 Ruhender Verkehr

Ein offentliches Parkierungsangebot, z.B. fiir Besucher des Gebiets, findet sich in den an-
grenzenden StraBenraumen. Der Stellplatznachweis fiir die im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans geplanten Wohngebaude erfolgt — um Storungen der Wohnfunktion zu ver-
meiden - im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 durch eine dort geplante Tiefgarage (Zufahrt
s. 5.1), im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 wird hingegen ebenerdiges Parken auf dem
Baugrundstiick ermoglicht.

5.3 Offentlicher Nahverkehr

Der Stadtteil Ruit ist Giber die Stadtbahn direkt mit der Landeshauptstadt Stuttgart und den
anderen Stadtteilen Ostfilderns verbunden. Die Haltestelle ,Ruit” liegt nur ca. 100 m ent-
fernt und ist problemlos fuBldufig zu erreichen. Dort und an der ca. 350 m entfernten
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KirchheimerstraBe (Ortsmitte des Stadtteils Ruit) besteht auch Busanbindung mit zwei Li-
nien: Linie131, Scharnhausen - Esslingen und Linie 35, Ruit Krankenhaus - Leinfelden.

5.4 Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation

Die bendétigten Ver- und Entsorgungsleitungen ftir Strom, Wasser, Abwasser, Gas und Te-
lekommunikation sind in den angrenzenden StraBenraumen vorhanden, so dass die im
Geltungsbereich des Bebauungsplans gelegenen Bauvorhaben mit den entsprechenden
Medien angedient werden konnen.

5.6 Weitere Infrastruktur

Die Ortsmitte und damit der Geschaftsbereich des Stadtteils Ruit mit allen Einkaufsmog-
lichkeiten fur den taglichen Bedarf liegt entlang der Kirchheimer- und HedelfingerstralRe in
maximaler Entfernung von ca. 350 m zum Plangebiet. An der Einmiindung der Kronen- in
die Hedelfingerstralle findet wochentlich ein Markt statt.

Der Stadtteil Ruit weist dartiber hinaus zahlreiche weitere Angebote 6ffentlicher (Kinder-
garten, Grundschule, Technisches Rathaus, Sportstitten, Spielpldtze, Einrichtungen der
Seniorenbetreuung, Biirgerhaus) und privater Versorgung (ortsansassige Handwerksbetrie-
be, Arzte und Gesundheitsvorsorge, Vereine etc.) auf, eine qualititvolle innerstadtische
Parkanlage mit Begegnungs- und Erholungsfunktion findet sich in der sog. ,Griinen Mitte
Ruit” in ca. 500 m Entfernung zum Plangebiet.

6. Energie und Umwelt
6.1 Solaranlagen / Dachbegriinung

Auf den Gebadudedachern sind Solarenergiesysteme zur Warmegewinnung und zur foto-
voltaischen Energiegewinnung nicht ausgeschlossen, jedoch miissen diese Anlagen stadt-
gestalterischen Vorgaben entsprechen und diirfen nicht stérend in Erscheinung treten.
Gleichzeitig ist fir die mit Flachdach auszufiihrenden Gebadude des Allgemeinen Wohn-
gebiets WA 1 extensive Dachbegriinung festgesetzt, ein nicht zu unterschreitender Fla-
chenanteil und ein entsprechend nachzuweisendes Retentionsvolumen festgesetzt.
Damit soll einerseits den Belangen einer energetisch optimierten Stadtentwicklung und
gleichzeitig den Belangen des Klimaschutzes und der Regenwasserbewirtschaftung Rech-
nung getragen werden.

6.2 Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt aullerhalb des Larmschutzbereichs des
Verkehrsflughafens Stuttgart. Er liegt auch nicht im Schalleinwirkungsbereich einer Sport-
oder Freizeitanlage. Mit Immissionen aus gewerblicher Nutzung (weder Schall- noch Ge-
ruchsimmissionen) ist nicht zu rechnen. Fir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans
zukiinftig vorgesehene Wohnnutzung ist somit von keinen gravierenderen Annahmen
schadlicher Umwelteinwirkungen auszugehen, als fiir die bisherige Nutzung.

Dem eventuellen Eintrag von Verkehrslarm aus der Hedelfingerstralle, der im innerortli-
chen Verkehrsnetz die Funktion einer Wohnsammelstralle zukommt, und die als Verbin-
dungsstralle zum Kreiskrankenhaus am Rand der Gemarkungsflache dient, ist mit den heu-
te Ublichen Baukonstruktionen standardmalig beizukommen.
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7.  Planungsdaten

7.1 Flachenbilanz fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans

Nettobaufliche WA 3.354 m2 91,7 %
Offentliche Verkehrsfliche ... m?2 8,3 %
(Gehwegflachen und Verkehrsgriinflache)

Bruttobauflache (Flache Geltungsbereich) 3.656 m? 100,0%

7.2 Anzahl der Wohneinheiten, voraussichtliche Einwohnerdichte

Im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 sind nach aktuellem Planungsstand insgesamt 35
Wohneinheiten geplant, im WA 2 ist die Errichtung eines 2-3-Familienhauses oder eines
Doppelhauses moglich. Somit konnen im Geltungsbereich des Bebauungsplans maximal
38 Wohneinheiten entstehen.

Ausgehend von einer durchschnittlichen Bewohnerzahl von 2,2 Bewohnern/Wohneinheit
ist mit einer zukiinftigen Bewohnerzahl von ca. 80 — 85 Bewohnern zu rechnen.

Dies entspricht einer Bewohnerdichte 225 EW/ha (Anm.: Hierbei ist jedoch zu beriicksich-
tigen, dass in diese Berechnung nur ein minimaler Anteil ErschlieBungsflache einflieft, da
das Quartier aufgrund seiner geringen Grolie keine zusétzliche, ins Gebiet hineinfiihrende
Strallenerschliefung bendtigt).

8. Planverwirklichung
8.1 Bodenordnung

Eine Bodenordnung ist nicht erforderlich, samtliche betroffenen Flachen befinden sich im
Eigentum der Stadt Ostfildern.

8.2 Kosten und Finanzierung

Die Baugrundstiicke werden verauRert, Kosten fiir die Baufeldfreimachung flieRen in den
Grundstiickspreis ein. Dariiber hinaus entstehen fiir die 6ffentliche Hand voraussichtlich
keine weiteren Ausgabenpositionen.

9. Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt, naturschutzrechtliche Ein-
griffsregelung, Umweltbericht

Mit der Planung wird das brachliegende Grundstiick der ehemaligen Schillerschule Ruit
einer neuen, dem Standort angemessenen Nachnutzung zugefiihrt. Wesentliche Eingriffe
in Natur und Landschaft sind durch die Planung nicht zu erwarten. Es liegen keine An-
haltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB genannten Schutzgi-
ter vor. Ein Bebauungsplan fiir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die Nachverdich-
tung oder andere Mallnahmen der Innenentwicklung (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) kann nach §13a BauGB im beschleunigten Verfahren aufgestellt werden. Wie im
vereinfachten Verfahren wird von der Umweltpriifung nach § 2 Abs. 4, von dem Umwelt-
bericht nach § 2a, von der Angabe nach § 3 Abs. 2 Satz 2, welche Arten umweltbezoge-
ner Informationen verfiigbar sind, sowie von der zusammenfassenden Erklarung nach § 6
Abs. 5 Satz 3 und § 10 Abs. 4 abgesehen; § 4c ist nicht anzuwenden.
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Ostfildern, den 04.01./11.05.2017
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

Satzung liber ortliche Bauvorschriften gem. § 74 Landesbauordnung (LBO) fiir
den Geltungsbereich des Bebauungsplans ,,HEDELFINGER/- ECKE HUMMELBERG-
STRASSE”

GEMARKUNG RUIT

BEGRUNDUNG ZUR SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN

01. Grundlegende Erlauterungen

In Erganzung zum Bebauungsplan ,Hedelfinger/- Ecke HummelbergstraBe” wird zur
Wahrung stadtebaulicher und gestalterischer Ziele fur dessen Geltungsbereich eine Sat-
zung Uber ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 Landesbauordnung (LBO) erlassen.

Die Festsetzungen dieser Satzung orientieren sich an dem unter § 74 Abs. 1, Nr. 1 bis 7,
aufgeflhrten Festsetzungskatalog.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist die Sicherung eines gestalterisch harmonischen
Erscheinungsbilds des neu geplanten Quartiers. Mit den Festsetzungen soll ein Rahmen
vorgegeben werden, der gleichzeitig noch Spielraum fiir individuelle Gestaltungsabsich-
ten lasst.

02. Begriindung der mit der Satzung getroffenen Festsetzungen

02.1 Anforderungen an die dauBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 (1) Nr. 1 LBO)

Flachdachgebaude (festgesetzt fiir das Allgemeine Wohngebiet WA 1) sind mit geradem
oberem Gebaudeabschluss als Aufkantung / Attika ohne Dachiiberstande auszufiihren.
Dies ist die standardgemaBe Ausflihrungsart flr Flachdacher mit Dachbegriinung, die im
Bebauungsplan aus Griinden der Oberflachenwasserretention festgesetzt ist. Ein gering-
fligiges Uberkragen auf der Attika aufgesetzter Schlusssteine hingegen ist zugelassen.
Fir das WA 2, das im Ubergangsbereich zur angrenzenden Bebauung liegt, ist Sattel-
dach mit Dachneigung zwischen 38° und 42° festgesetzt. Dies entspricht der in der Um-
gebung vorkommenden Dachform und dort Ublichen Dachneigungen. Auch die als Be-
dachungsmaterial aufgefiihrten Optionen entsprechen der Umgebungsbebauung.
Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nicht zugelassen, da derartige Bauteile bei
kleinformatigen Gebaudestrukturen gestalterisch sehr dominant werden kdnnen, insbe-
sondere wenn sie auf den Dachflachen nebeneinander angeordnet sind.
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Solarenergiesysteme (zur thermischen und/oder fotovoltaischen Energiegewinnung)
sind im Geltungsbereich des Bebauungsplans nicht ausgeschlossen, jedoch im Rahmen
der ortlichen Bauvorschriften nur dann zuldssig, wenn sie (bei Satteldachern) in der Ebe-
ne der Dachhaut liegen, bzw. (bei Flachdachern) mit einer maximalen Neigung von 30°,
bezogen auf die Ebene der Dachhaut, angeordnet werden. Bei Flachdachern sollen der-
artige Anlagen die oberste Gebaudebegrenzung (Attikaaufkantung) nicht tGberschreiten,
damit sie stadtgestalterisch nicht storend in Erscheinung treten. Damit wird sowohl den
Belangen energetischer Stadtentwicklung auf der einen, als auch stadtgestalterischen
Belangen auf der anderen Seite Rechnung getragen.

Zur Unterstltzung des stadtebaulichen Konzepts ist ein harmonischer Gesamteindruck
des neu entstehenden Quartiers und die gestalterische Einbindung der Baukorper in die
Umgebungsstrukturen gewtinscht. Dies wird durch die Festschreibung von ,Lochfassa-
den” mit verputzen Oberflachen fir die Hauptbaukorper erreicht, ohne dass hierdurch
die individuellen Gestaltungsoptionen zu stark beeintrachtigt waren.

Die gestalterische Festlegung auf Klinker bzw. sog. ,Klinkerriemchen” fiir die Sockelzo-
nen der Gebadude im Allgemeinen Wohngebiet WA 1 geht auf einen Gestaltungsvor-
schlag der Projektverantwortlichen des dort geplanten Vorhabens zuriick und greift so-
mit nicht Uber das vertretbare MaB in deren Gestaltungsvorstellung ein.

02.2 Anforderungen an die Gestaltung unbebauter Flachen, der Freiflaichen bebauter
Grundstlicke sowie der Einfriedigungen (§ 74 (1) Nr. 3 LBO):

Nebenanlagen im Sinne des § 14 (1) BauNVO und nicht den Verfahrensvorschriften der
Landesbauordnung unterliegende bauliche Anlagen oder Bauteile sollen aus einer ge-
stalterischen Gesamtkonzeption heraus entwickelt werden. Damit soll gestalterischem
.Wildwuchs" derartiger Bauteile vorgebeugt werden.

Fir Millbehalterstandplatze, die sich auBerhalb der Gebaude befinden, werden Einrich-
tungen gegen Einsichtnahme vom 6ffentlichen Raum und gegen ibermafBige Sonnen-
einstrahlung verlangt. Damit soll u.a. einer mdglichen Geruchsbelastigung vorgebeugt
werden.

Fir im Allgemeinen Wohngebiet WA 2 (innerhalb einer hierfiir auf dem Baugrundstiick
abgegrenzten Flache) zulassige Stellplatze wird Gber den reinen Funktionsnachweis der
Versickerung von Oberflachenwasser hinaus aus gestalterischen Griinden eine Ausfiih-
rungsvariante nahegelegt, die technisch sicherstellt, dass in den Fugen zwischen den
Pflastersteinen Gras wachsen kann.

Die Gestaltungsvarianten fur Einfriedigungen sind auf nur wenige Optionen festgelegt.
Auch damit soll der Zielvorstellung eines moglichst harmonischen Erscheinungsbilds des
Quartiers Rechnung getragen werden. Die Festlegung zulassiger Heckenarten auf
standortgerechte Geholze, bzw. der Ausschluss von Koniferen und immergriinen Gehol-
zen erfolgt aus 6kologischen Griinden.
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02.3 Beschrdankung von AuBBenantennen und Freileitungen (§ 74 (1) Nr. 5 LBO):

Satellitenempfangsanlagen und andere Antennenanlagen kénnen aus Griinden des
Grund-rechts auf informationelle Selbstbestimmung nicht generell ausgeschlossen wer-
den. Da solche Anlagen das Stadtbild jedoch empfindlich storen, bleibt ihre Zulassigkeit
auf dem offentlichen Raum abgewandte Gebaudefassaden und Gebaudedacher be-
schrankt.

Gleiches gilt fir Niederspannungs- und andere Freileitungen (z.B. fir Telekommunikati-
on), deren Zulassigkeit ebenfalls ausgeschlossen wird. Derartige Leitungen werden im
Gebiet auch nicht bendétigt, da alle Versorgungsmedien im angrenzenden 6ffentlichen
StraBenraum unter der Erdoberflache vorhanden sind und problemlos in das Gebiet hin-
ein verlangert werden konnen.

Aufgestellt:
Ostfildern, den 04.01./11.05./29.06.2017
Fachbereich 3 — Planung, Ja/Ra
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