STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN GEWERBEGEBIET RUIT - Teil 1

PLANBEREICH R 32 - 33
GEMARKUNG RUIT

BEGRUNDUNG



01.

02.

Erfordernis der Planaufstellung

Der Planbereich des Bebauungsplanes ,Gewerbegebiet Ruit - Teil 1“ liegt am westli-
chen Ortsrand dieses Stadtteils.

Das ursprungliche Plangebiet gemal3 Aufstellungsbeschluss vom 23.7.2003 wird in zwei
Bereiche aufgeteilt.

Der Planbereich ist in Teilbereichen durch rechtsverbindliche Bebauungsplane definiert,
die den Anforderungen an die Sicherung der stadtebaulichen Ziele nicht mehr gentigen.
Grund ist das Vorhandensein verschiedener Baunutzungsverordnungen, die unter-
schiedliche rechtliche Beurteilungsgrundlagen zur Folge haben. Mit dem Bebauungsplan
.Gewerbegebiet Ruit - Teil 1" wird nun eine einheitliche Regelung Uber das Plangebiet
getroffen.

Im einzelnen bestehen im Plangebiet folgende rechtliche Qualitaten :
Bebauungsplan ,Rainécker® (Gewerbegebiet), rechtsverbindlich seit 21.12.1970.

Bundesbaugesetz vom 23.6.1960 (BGBI. | S. 341, BGBI. 11l 216-1).
Baunutzungsverordnung vom 26.11.1968 (BGBI. | S. 1237, ber. 20.12.1968.

Bebauungsplan ,Stuttgarter StraRe* (eingeschranktes Gewerbegebiet im Norden und
Gewerbegebiet im Siden), nicht rechtskraftig.

Bundesbaugesetz vom 18.8.1976 (BGBI. | S. 2256, ber. S. 3617), geé&ndert durch das
Gesetz zur Beschleunigung von Verfahren und zur Erleichterung von Investitionen im
Stadtebaurecht vom 6.7.1979 (BGBI. | S. 949).

Baunutzungsverordnung vom 15.9.1977 (BGBI. | S. 1763).

Bebauungsplan ,Brunnwiesenfeld” (Industriegebiet), rechtsverbindlich seit 18.6.1968.
Bundesbaugesetz vom 23.6.1960 (BGBI.I S. 341, BGBI. IIl 216-1).
Baunutzungsverordnung vom 26.6.1962 (BGBI. | S. 429).

Ein Bereich im Osten des Plangebiets ist durch den § 34 BauGB planungsrechtlich defi-
niert; auch hier ist zur Sicherung der stéadtebaulichen Ziele der Stadt die Aufstellung die-
ses Bebauungsplanes erforderlich.

So heterogen diese Vorgaben sind, so unterschiedlich ist auch die bauliche Gegeben-
heit nach Art und Mal3 der baulichen Nutzung.

Durch die jeweils zugrundeliegenden BauNVO's ergeben sich unterschiedliche Zulas-
sigkeiten verschiedener Nutzungen. Diese werden durch diesen Bebauungsplan einheit-
lich geregelt.

AulRerdem ist eine Zonierung der verschiedenen Bereiche des Plangebiets erforderlich,
um Nutzungskonflikte mit den angrenzenden Nutzungen zu vermeiden.

Einfigung in die Uberértliche und gemeindliche Planung
Im geltenden Regionalplan von 1998 ist der Planbereich als ,Bestehende grof3ere Ge-
werbeflache" dargestellt.

Der geltende Flachennutzungsplan von 1984 stellt das Plangebiet als gewerbliche Bau-
flache sowie Gewerbegebiet dar.
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Bestehende Rechtsverhéaltnisse und andere Planungsvorgaben

An das Plangebiet angrenzende Bebauungsplane

Im Nordwesten des Plangebiets grenzt der Bebauungsplan ,Stuttgarter Straf3e [I* (im
Verfahren) an, der in seinem nordlichen Bereich ein Mischgebiet und in seinem sudli-
chen Bereich ein Gewerbegebiet festsetzt.

Nordlich der Stuttgarter Stral3e grenzt der Bebauungsplan ,Stuttgarter Stral3e-Herdweg-
Bopserweg-Kernenblickweg® von 1989 an, der ein allgemeines Wohngebiet festsetzt.
Sudlich der Stuttgarter Stral3e und 6stlich der Horbstral3e grenzt das Plangebiet des Be-
bauungsplanes ,Innere Hofacker* von 1971 an, der in seinem westlichen Bereich ein
Allgemeines und ein Reines Wohngebiet festsetzt.

Sidlich der BrunnwiesenstralRe und westlich der Senefelder Stral3e grenzt der Bebau-
ungsplan ,Brunnwiesenfeld II* von 1972 an, der ein Gewerbegebiet festsetzt. Aul3erdem
grenzt hier der Bebauungsplan ,Wittumgut III“ von 1966 an, der ein Industriegebiet fest-
setzt.

Ostlich der Senefelder StraRe und siidlich der Brunnwiesenstrale grenzt ein groRerer
Bereich an, der durch den § 34 BauGB planungsrechtlich definiert ist.

Planungsvorgaben

Rahmenplan Ruit , vom 1.5.1996 (Beschluss 26.6.1996).

Der Rahmenplan sieht an der Sudseite der Stuttgarter Strafl3e westlich der HorbstralRe
und dstlich der verlangerten Raindckerstral3e die Aufwertung des Ortseingangs von Ruit
durch ein hochwertiges Mischgebiet mit 4-6 Vollgeschossen vor.

Bauschutzbereich des Flughafens (Quelle: Festlegung des Ministeriums fir Umwelt und
Verkehr nach 813 Luft VG vom 4.11.2003).

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bauschutzbereichs fur den Flughafen Stuttgart in
dem Bereich um den Flughafenbezugspunkt, in dem gemaf § 13 LuftvVG zustimmungs-
freie Bauhthen von maximal 440 m Uber NN festgesetzt sind.

Werden diese Hohen durch die Bebauung bzw. durch Aufstellung von Baugerat Uber-
schritten, so ist eine luftrechtliche Genehmigung nach § 15 LuftVG bzw. eine luftrechtli-
che Zustimmung nach § 12 LuftVG erforderlich.

Bestand innerhalb und aulRerhalb des Geltungsbereiches

Topografie und Landschaft

Das etwa 5,3 ha groR3e Plangebiet mit einer Nord- Stid- L&ngsausdehnung von

ca. 300 m und einer Ost- West- Langsausdehnung von ca. 400 m liegt am sudwestli-
chen Ortsrand von Ostfildern- Ruit, zwischen 416 m und 421 m Uber NN. Das Gelande
fallt von Norden in Richtung Stiden weitgehend gleichmé&Rig ab. Im Westen grenzt die
freie Landschaft an. Im Norden und Osten grenzen Wohngebiete an. Im Siden grenzen
Gewerbegebiete an.

Geologische Verhaltnisse

Das Plangebiet liegt auf der Filderhochflache. Hier besteht der felsige Untergrund aus
Tonsteinen mit Sandstein- und Kalksandsteinbanken des Unterjuras (Angulaten-
sandstein- und Arietenkalk- Formation). Dartiber folgen bindige Lockersteine (Filderlehm
und Verwitterungston), deren Machtigkeit vermutlich 2,0m tberschreitet. Diese Locker-
gesteine neigen bei jahreszeitlich wechselnder Durchfeuchtung nahe der Gelandeober-
flache zum Schrumpfen und Quellen; die Fundamentsohlen von Neubauten sollten da-
her tiefer als 1,5m unter Grund liegen.

Fur gréRere Bauwerke werden Baugrunduntersuchungen nach DIN 4020 empfohlen. In
Baugruben, die in den Fels einschneiden, ist leicht und schwer l6sbarer Fels der Klas-
sen 6 und 7 nach DIN 18300 zu erwarten. In die Baugruben kann Schichtwasser aus
dem Unterjura sowie geringe Mengen von Sickerwasser aus dem Filderlehm zuflieRen.
Ostfildern liegt in der seismischen Zone 1 nach DIN 4149.
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Klima
Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart von 1991 ist
das Plangebiet wie folgt eingestuft :

Bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion :
Geringe klimatisch- lufthygienische Empfindlichkeit gegenliber Nutzungsintensivierung,
z.B. Arrondierung, Schlie3en von Bauliicken usw.

Altlastenverdachtsflachen, B-Félle und Betriebe
| _Ergebnis der ,historischen Erhebung altlastenverdachtiger Fl&dchen®
Nach der ,historischen Erhebung altlastenverdéachtiger Flachen” vom Biiro Weber Inge-
nieure GmbH, Pforzheim, vom April 1996, die fir den ganzen Landkreis Esslingen
durchgefuhrt wurde, besteht im Geltungsbereich des Bebauungsplanes bei folgenden
Flachen im Plangebiet Verdacht auf Altlasten (Bereiche der Kategorie ,Belassen auf
Wiedervorlage") :
- Ehem. Leuchtstoffréhrenfabrik Jung, Brunnwiesenstral3e 8, FIst. 1592/3
Objekt- Nr. 01414, Ifd. Nr. 109,
- Ehem. EV- Tankstelle Hoerz, Raindckerstralle 7, Flst. 1588
Objekt- Nr. 01423, Ifd. Nr. 128,
- Ehem. Autoreparaturwerkstatt Muller, Senefelder Stral3e 1, Flst. 1578
Objekt- Nr. 01429, Ifd. Nr. 136,
- Stuttgarter Stral3e 61, Tankstelle, FIst. 1579
- Senefelder Straf3e 13, Obj.Nr. 4439
Il Betriebe mit branchenbedingtem Verdacht auf schadliche Bodenveranderungen
- Rainackerstral3e 12, Metallbau, Flst. 1585
- BrunnwiesenstralRe 14, Malergeschatft, Fist. 1589
- Senefelder Stral3e 9, Druckvorlagen, Flst. 1586
- Senefelder StralRe 10, Schreinerei, Flst. 1567
- Senefelder Stral3e 12, Verlags- und Druckhaus, Flst. 1344/1

Stadtebauliche Grundzige der Planung

Grundlegende Planungsziele

Durch die jeweils zugrundeliegenden BauNVQ’s ergeben sich unterschiedliche Zulas-
sigkeiten verschiedener Nutzungen.

Konsequente Schlussfolgerung ist die Aufstellung dieses Bebauungsplanes und Schaf-
fung eines einheitlichen Planungsrechts.

Art der baulichen Nutzung

A Grundsatzliches

Entsprechend den Inhalten der FlAchennutzungsplanung wird innerhalb des Planbe-
reichs eine Zonierung zum Schutz der angrenzenden Wohngebiete vorgenommen. Die
Nutzung gliedert sich in Richtung der bestehenden Wohngebiete von Gewerbe in einge-
schranktes Gewerbe bzw. Mischgebiet. Zum Schutz der umliegenden Wohngebiete sind
in den eingeschrankten Gewerbegebieten nur Nutzungen im Sinne von § 6 BauNVO zu-
lassig, die das Wohnen nicht wesentlich stéren.

Zum Schutz der an das Plangebiet angrenzenden Wohnbereiche sind in den Mischge-
bieten Vergnigungsstatten nicht zuldssig (8 1 (5) und (6) BauNVO).

B_Anderungen in der Art der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplanbereich besteht ein Gebiet, das bisher als Industriegebiet ausgewie-
sen ist. Die dort anséssigen Betriebe sind auch in einem Gewerbegebiet geméal 8§ 8
BauNVO zulassig.

Gewerbegebiete dienen vorwiegend der Unterbringung von nicht erheblich beléstigen-
den Gewerbebetrieben unter gleichzeitigem Ausschluss der tblichen Wohnnutzung. In
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Industriegebieten finden insbesondere diejenigen Gewerbebetriebe ihren Standort, die
wegen ihres hohen Storgrades durch Emissionen in anderen Gebieten unzulassig sind.
Eine Uberplanung des Industriegebiets durch ein Gewerbegebiet ist daher erforderlich:

- Im Bereich GE2 besteht ein Verlagsgebaude mit Produktion. Die bestehende Nut-
zung ist in einem Gewerbegebiet zulassig, der Festsetzung des neuen Bebauungs-
planes.

In der Umgebung besteht im Norden ein produzierendes Gewerbe (Holzbau), im Os-
ten eine Abfolge von Wohn- Geschafts- und Betriebsgebauden und im Siden ein
Birogeb&ude mit angrenzenden Produktionsgebauden.

Aufgrund der Umgebungsbebauung ist im Status Quo die Ausschopfung des Ge-
bietstyps ,Industriegebiet” aus larmschutztechnischen Griinden bereits jetzt nicht
moglich.

AuRerdem erfolgt eine Anderung der Art der baulichen Nutzung bei einem bestehenden
Gewerbegebiet:

- Im Bereich GEe2 besteht eine Tankstelle und ein ,Wohn- und Biirogebdude mit Ge-
schaftshaus”. Der Bereich ist als Gewerbegebiet festgesetzt.
Die Nutzungen sind in einem eingeschrankten Gewerbegebiet zulassig.

Aufgrund der bestehenden Umgebung (im Norden besteht angrenzend ein Wohnge-
biet, im Westen ein Verkaufsgebaude fur Kraftfahrzeuge mit offenem Ausstellungs-
bereich und im Siden ein Wohnhaus mit Betriebsgebauden; im Osten besteht
Wohnbebauung) ist nur ein eingeschrénktes Gewerbegebiet vertraglich; die Nut-
zungsmaglichkeiten des Bereichs werden auf diesen Gebietstyp beschrénkt. Der Be-
reich wird damit in der Art der baulichen Nutzung auf die Umgebung angepasst.

Aufgrund des geringen Abstandes zum bestehenden Wohngebiet ist im Status Quo
bereits jetzt keine andere Nutzung als die eines eingeschrankten Gewerbegebiets
maglich. Die LA&rmimmissionsobergrenzen der angrenzenden Nutzungen sind bereits
jetzt einzuhalten.

Nordlich der Brunnwiesenstrale und westlich der HorbstraRe wird im Ubergang zum
westlich angrenzenden Gewerbegebiet ein Mischgebiet (Ml 1 und Ml 2) festgesetzt. Der
Bereich ist bisher nach § 34 BauGB definiert.

In diesem Bereich wird — analog den Inhalten der Rahmenplanung - durch die Festset-
zungen des Bebauungsplanes eine stadtebauliche Dominante ermdglicht, die diesen
Ubergang zum Gewerbegebiet stadtraumlich verdeutlicht.

Im Bestand Uberwiegt die Wohnnutzung. Demgegeniiber ist in einem Mischgebiet ein
Ausgleich Wohnen zu Gewerbe zu realisieren. Durch das festgesetzte, grof3ere Mal3 der
baulichen Nutzung gegentiber dem Bestand wird aber auch der Anteil an Wohnnutzung
in den angesprochenen Bereichen vergréf3ert, so dass der bestehende Umfang an
Wohnnutzung wieder realisierbar ist.

Tankstellen sind hier nicht zulassig. Diese Einrichtungen haben tblicherweise Ergén-
zungsnutzungen fur Wartung und Reparatur zur Folge, die in begrenztem Umfang pla-
nungsrechtlich nicht verhindert werden kdnnen. Diese Nutzungen tben einen stérenden
Einfluss auf die stadtebauliche Umgebung aus. Hinzu kommt, dass Tankstellen, um e-
xistenzfahig zu sein, nicht nur der Versorgung des Gebietes dienen. Dies steht im Wi-
derspruch zu den im Rahmenplan definierten stadtebaulichen Zielen.

Malfd der baulichen Nutzung
Im Bereich GE 2 ist hach bisherigem Planungsrecht eine Baumassenzahl festgesetzt.
Diese wird durch eine Geschossflachenzahl ersetzt.
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Grund ist die Vereinheitlichung des Plangebiets. Die Festsetzung der Baumassenzahl ist
in Ostfildern nicht tblich. Durch die Anderung dieser Festsetzung wird nicht in die Zulas-
sigkeit des Bestands eingegriffen.

In allen Bereichen wird zuklnftig die maximal zulassige Gebaudehdhe geregelt.
Grundsatzlich wird angestrebt, im Plangebiet eine hohe Verdichtung zu erreichen. Die
Hoéhenentwicklung der Gebaude ist dabei unter Berlicksichtigung der bestehenden Be-
bauung im Plangebiet sowie der bestehenden Randbebauung festgesetzt.

Die maximal zulassige Gebaudehdhe in Nachbarschaft zu den bestehenden Wohnge-
bieten ist im Norden und Osten des Plangebiets auf 12 bzw. 15m festgesetzt. Durch die-
se Festsetzung wird nicht in den Bestand eingegriffen.

Dadurch wird ein vertraglicher Ubergang zu den bestehenden Wohngebauden sicherge-
stellt.

Im Bereich MI 1 ist die maximale Gebaudehdhe auf 15m festgesetzt. Hier wird nach der
Rahmenplanung Ruit (siehe 03.2 sowie Textteil zum Rahmenplan unter 6.3) eine 4-6
geschossige Solitdrbebauung vorgeschlagen, um den Eingang in das Gewerbegebiet
sowie den Beginn des dicht bebauten Ortskerns stadtebaulich zu markieren.

Die Obergrenzen der BauNVO werden durch die festgesetzte Geschossflachenzahl -
berschritten, um in Anbetracht der rAumlichen Verhaltnisse die genannten stadtebauli-
chen Ziele zu erreichen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die im Lageplan festgesetzten Baugrenzen orientieren sich grofitenteils am gebauten
Bestand, um die bestehenden Raumkanten zu sichern und damit die Qualitat des Er-
scheinungsbildes der StraRenrdaume zu erhalten.

In den Bereichen an der Stuttgarter Straf3e wird - im westlichen Ortseingangsbereich
von Ruit - der StralRenraum mit einer durchgehenden Raumkante gefasst.

Die Tankstelle mit ihren auRerhalb des geplanten Baufensters bestehenden Nebenanla-
gen geniel3t Bestandsschutz.

Grinordnung
Fur die Realisierung neuer Vorhaben ist ein flachenbezogenes Pflanzgebot festgesetzt,
nach dem auf 400m2 unbebauter Grundstiicksflache ein Baum zu pflanzen ist.

Im Plangebiet sind erhaltungswiirdige Einzelbdume, die sich aufRerhalb der Uiberbauba-
ren Grundstlcksflachen befinden, durch Pflanzbindungen gesichert. Dadurch wird der
bestehende wertvolle Grinbestand erhalten, ohne dass die Nutzbarkeit der gewerbli-
chen Flachen merklich eingeschrankt wird.

Durch Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung wird der 6kologische Eingriff der
Planung weiter verringert.

ErschlieBung

FahrerschlieRung

Das Plangebiet ist durch die Lage an der L 1200 (Stuttgarter Stral3e) erschlossen. Durch
die Linksabbiegespur auf der L 1200 an der Einmiindung zur Senefelder Stral3e besteht
ein leistungsfahiger Anschluss des Plangebiets an diese Landesstralie. Die Senefelder
Stral3e hat die Funktion, den Verkehr aus dem Plangebiet in Richtung L 1200 zu sam-
meln bzw. von der L 1200 Uber die querenden Strafl3en (RaindckerstralRe, Brunnwie-
senstral3e, Riedstral3e, Max- Eyth- Stral3e) in das Plangebiet einzuleiten.

Es wird auf das Verkehrssicherheitskonzept der Stadt Ostfildern fiir den Ortsteil Ruit des
Biros Modus Consult vom 26.11.2001 verwiesen.
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Offentlicher Personennahverkehr

Die Stadtbahnlinien U 7 (Nellingen- Stuttgart) und U8 (Nellingen- Mdhringen) verlaufen
in einer Entfernung von ca. 300m ndrdlich zum Plangebiet; die n&chste Haltestelle ist
vom Plangebiet ca. 500m entfernt.

Direkt an der angrenzenden L 1200 verlauft die Buslinie 131 (Esslingen- Scharnhausen),
deren nachste Haltestelle an der Stralenkreuzung Horbstral3e- Stuttgarter Stral3e liegt.
In einer Entfernung von ca. 400m o6stlich des Plangebiets verlauft die Buslinie 35 (Lein-
felden- Ruit), deren nachste Haltestelle in einer Entfernung von ca. 500m zum Plange-
biet an der Scharnhauser Stral3e liegt.

Radwegeverbindung

Entlang der Senefelder Stral3e, entlang der Horbstral’e sowie entlang der Stuttgarter
Strafl3e im Norden des Plangebiets verlaufen Radwegverbindungen, welche das Plange-
biet mit den angrenzenden Ortschaften verbinden.

FuRlaufige Erschlielung

Das Plangebiet ist fu3laufig in allen Richtungen an die dstlich und sidlich angrenzenden
Bereiche sowie an die westlich angrenzenden landwirtschaftlichen Flachen angeschlos-
sen.

Zur Uberquerung der Stuttgarter StralRe ist an der Einmiindung der HorbstralRe eine
FuRgangerampel eingerichtet.

Larmschutz

Aufgrund der Zonierung der Baugebiete ist keine Beeintrachtigung bezlglich des Larm-
schutzes fir die angrenzenden bestehenden Wohnbereiche zu erwarten, welche die
Obergrenzen der DIN 18 005 Uberschreitet.

Strom, Wasser, Abwasser
Die Strom- und Wasserversorgung sowie die Abwasserentsorgung sind tiber das beste-
hende Netz sichergestellt.

Regenwasserbewirtschaftung

Grundsatzlich darf in Gewerbegebieten nur das Regenwasser der Dachflachen in den
natirlichen Wasserkreislauf zurtickgefihrt werden.

Zur Verminderung der Auswirkung von Flachenversiegelung und den daraus folgenden
Okologischen Problemen sowie zur Vermeidung von kostspieligen MaRnahmen an Ge-
wassern, am Kanalnetz und an Klaranlagen schreibt der Bebauungsplan eine Drosse-
lung des Regenwassers auf den privaten Grundstticksflachen vor.

Dadurch wird das auf den Dachern anfallende Regenwasser gedrosselt bzw. einer Ver-
dunstung zugefuhrt.

Bei Errichtung von Sheddachern ist das Regenwasser der Dachflachen in Zisternen o-
der offenen Mulden zu speichern und einer Nutzung zuzufihren.

Der Uberlauf dieser Sammeleinrichtungen ist direkt in die Mischwasserkanalisation ein-
zuleiten.

Aufgrund der 6rtlich verschiedenen Moglichkeiten zur Regenwasserentsorgung im Plan-
gebiet ist die Entwasserung im Einzelfall mit dem Fachbereich V- Freiflachenmanage-
ment der Stadt Ostfildern abzustimmen.

Fldchenbilanz

Offentliche Verkehrsflache 5815 m2
Gewerbegebiet / Eingeschranktes Gewerbegebiet 43 217 m?
Mischgebiet 3 898 m2

Geltungsbereich 51 930 m2



10. Kosten
Durch die Planung werden keine Folgekosten verursacht.

11. Auswirkung der Planung, naturschutzrechtliche Eingriffsregelung
Aufgrund von § la des Baugesetzbuches sind in der bauleitplanerischen Abwagung die
Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege, konkretisiert durch die Elemente
der naturschutzrechtlichen Eingriffsregelung — das sind Vermeidungsgebot, Minimie-
rungsgebot, Ausgleichs- und Ersatzpflicht — zu bertcksichtigen.
Bezuglich des Vermeidungsgebotes ist festzustellen, dass das Plangebiet bereits zum
groRen Teil bebaut ist und auch in weiten Bereichen durch qualifizierte Bebauungsplane
Uberplant ist (siehe 03.1).
Das Minimierungsgebot wurde durch mehrere Festsetzungen im Textteil des Bebau-
ungsplanes beachtet. Durch Festsetzungen zur Regenwasserbewirtschaftung wird ein
zusatzlicher 6kologischer Beitrag geleistet.
Durch die neuen Festsetzungen wird insgesamt keine hohere Versiegelung ermdglicht.

Durch die Planung wird kein dkologischer Eingriff verursacht.
Eine Eingriffs- Ausgleichsbilanz und ein Grinordnungsplan sind nicht erforderlich.

12. Umweltvertraglichkeitspriafung
Das Gesetz zur Umsetzung der UVP- Anderungsrichtlinie, der IVU- Richtlinie und weite-
re 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 einer MaRnahme oder
eines Vorhabens die Entscheidungsgrundlagen zu verbessern, damit Umweltschutzbe-
lange rechtzeitig und angemessen beriicksichtigt werden kdnnen.
Zweck des Gesetzes ist die friihzeitige und umfassende Ermittlung, Beschreibung und
Bewertung der Auswirkungen eines Vorhabens auf die Umwelt.

Nach Anlage 1 Nr. 18.5 zum UVPG ist eine Vorprifung, ob eine Umweltvertraglichkeits-
prufung bei Aufstellung eines Bebauungsplanes fur den Bau einer ,Industriezone fir In-
dustrieanlagen” notwendig, wenn fir den im bisherigen Au3enbereich nach § 35 BauGB
liegenden Bereich ein Bebauungsplan aufgestellt wird.

Im vorliegenden Fall handelt es sich um einen Bereich, der durch Bebauungsplane 0-
berplant ist bzw. fast vollstandig bebaut und nach 8§ 34 BauGB zu beurteilen ist.

Es ist daher bei der vorliegenden Planung weder eine Vorprifung noch eine Umweltver-
traglichkeitsprifung erforderlich.

13. Ubereinstimmung mit den Grundséatzen der Bauleitplanung
Die Forderungen des Baugesetzbuches,

- eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung zu gewahrleisten und dazu beizutra-
gen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natirlichen Lebensgrundla-
gen zu schitzen und zu entwickeln (8 1 (5) 1 BauGB),

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

sind aus Sicht des Planungstragers nach Abwagung der relevanten Belange erfullt.

Aufgestellt:
Ostfildern, 10.3.2005/28.6.2005

Fachbereich 3, Planung Ja/RB



Stadt Ostfildern
Kreis Esslingen

Satzung uber die ortlichen Bauvorschriften "GEWERBEGEBIET RUIT - Teil 1*

Planbereich R 32 -33 Gemarkung Ruit

BEGRUNDUNG
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AuRere Gestaltung baulicher Anlagen

Das Gewerbegebiet Ruit liegt in Randlage zum AuRRenbereich und besitzt aufgrund der To-
pographie eine exponierte Lage. Der Nordrand des Plangebiets grenzt an die L 1200, wel-
che im Ortseingangsbereich eine wichtige stadtgestalterische Funktion Ubernimmt. Im Os-
ten grenzen direkt Wohngebiete an.

Satellitenempfangsanlagen sind daher in der Schutzzone nur auf den Déchern zulassig.
Durch diese Verortung wird die Gestaltung der Stralenrdume nicht beeintrachtigt; die Nut-
zung dieser Anlagen wird nicht eingeschréankt.

Werbeanlagen
Grundsatzliches

Gemal § 74 Abs.1 Landesbauordnung kénnen die Gemeinden zur Durchfiihrung bauge-
stalterischer Absichten und zum Schutz bestimmter Bauten, StralRenplatze oder Ortsteile
von stadtebaulicher Bedeutung durch Satzung drtliche Bauvorschriften tGiber Anforderungen
an Werbeanlagen erlassen. Dabei konnen sich die Vorschriften auch auf deren Art, GroR3e,
Farbe und Anbringungsort sowie auf den Ausschluss bestimmter Werbeanlagen beziehen.
Hierbei ist wichtig, dass die gestalterische Vorstellung bzw. Absicht aus den getroffenen
Regelungen ablesbar ist. Es kommen deshalb vom Grundsatz her alle Regelungsmodalita-
ten in Betracht. Die Beschrankung der Regelungsbefugnis ergibt sich aus dem Erfordernis
einer sachlichen Rechtfertigung der Regelung und einer sachgerechten Abwagung der ver-
schiedenen Interessen. Die beabsichtigten Regelungen muissen nicht nur gestalterischen
Zielvorstellung dienen; sie missen auch zur Erreichung dieser Ziele geeignet und erforder-
lich sein.

Das Bundesverwaltungsgericht geht in standiger Rechtsprechung davon aus, dass die bau-
gestalterischen Regelungen tber die Benutzung bebauter und unbebauter Grundstticke
zum Zwecke der Werbung zu den Vorschriften gehdren, durch welche Inhalt und Schranken
des Eigentums im Sinne von Artikel 14 Abs. 1 Satz 2 Grundgesetz bestimmt werden. Bei
der Bestimmung des Eigentumsinhaltes sind die Belange der Gemeinschaft und die priva-
ten Interessen des Einzelnen in ein ausgewogenes Verhaltnis zu bringen.

So konnen z. B. Werbeanlagen, die in einer staddtebaulichen Situation als angemessen
empfunden und deshalb dort nicht generell untersagt werden kénnen, in anderen Baugebie-
ten im Hinblick auf deren unterschiedliche stadtebauliche Funktion und durch die sich dar-
aus ergebende anders geartete Eigentumssituation einen stérenden Eingriff bedeuten.

An der planungsrechtlich bestimmten, unterschiedlichen Nutzungsweise der Bauflachen im
Plangebiet darf eine baugestalterische Regelung tUber Anforderungen an Werbeanlagen
nicht schlechthin vorbei gehen. Sie muss berlcksichtigen, dass in Gewerbe- und Mischge-
bieten gewerbliche Werbung - auch in Form der Fremdwerbung - ihrer Art nach als sonsti-
ger nicht wesentlich stérender Gewerbebetrieb regelméRig zuléssig 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 Beriicksichtigung der gestalterischen
Sensibilitat der Umgebung sicherzustellen, dass diese Anlagen keinen stérenden Einfluss
auf die weitere stadtebauliche Umgebung nehmen.



Zonenubergreifende Festsetzungen zur Errichtung von Werbeanlagen

Werbeanlagen sind oberhalb der Gebaudeoberkante unzulassig, um Fernwirkung in die
freie Landschaft zu verhindern.

Gleiches gilt fir Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht. Durch den Ausschluss die-
ser Anlagen wird eine ortsuntypische Pragung verhindert.

Zonenbezogene Festsetzungen zur Einrichtung der Anlagen

Die Zulassigkeit von Werbeanlagen wird durch eine Zonierung geregelt, die auf den unter-
schiedlichen gestalterischen Anspruch der verschiedenen Bereiche bezug nimmt.

Gestalterische Zielvorstellungen

1. Schutzzone
Bereich an der Stuttgarter Stral3e.
Dieser Bereich ist der Ortseingang nach Ruit aus Richtung Stuttgart.

2. Beschrénkungsfreie Zone
Hier bestehen keine sensiblen, angrenzenden Nutzungen und keine Funktionen, wel-
che die eines Gewerbegebiets qualitativ iberschreiten.

Die Schutzzone (siehe oben 1.) wird im Bereich der Stuttgarter StralRe festgesetzt.
Werbung muss wegen der vorhandenen Nutzungen méglich sein.

Aufgrund der stadtebaulichen Zielsetzungen ist eine Steuerung erforderlich.

Werbung ist nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen zuldssig, um eine hohe
gestalterische Qualitat des offentlichen StraRenraumes sicherzustellen.

Um Fassaden in ihrer klaren, gestalterischen Linie nicht zu mindern, ist eine flachige Be-
grenzung der Werbeanlagen notwendig. Ublicherweise sind bei neu entwickelten Gewerbe-
gebieten Werbeflachen von 10 % Fassadenanteil ausreichend.

Um eine ausreichende Gesamtwerbeflache zu erreichen und gleichzeitig eine unverhaltnis-
mafRige Dominanz der Werbeanlagen an den Fassaden zu vermeiden, ist die Maximalhdhe
der Werbeanlagen festgesetzt.

Bestehende groR3flachige Plakatwerbung an der Stuttgarter Stral3e ist nach dieser Regelung
nicht mehr zulassig, geniel3t aber in der genehmigten Form Bestandsschutz.

Die Zone ohne Beschrankung der Zulassigkeit (siehe oben 2.) wird bei ErschlieBungs-
bereichen mit der weitestgehenden Gestaltungsfreiheit festgesetzt.

Hier ist die Zulassigkeit von Werbeanlagen an Gebauden nur durch die zoneniibergreifen-
den Festsetzungen beschrankt.

Abwagung der 6ffentlichen und privaten Belange

In die Abwégung sind alle 6ffentlichen und privaten Belange einzustellen. Dabei wird bezig-
lich der Zulassigkeit keine Unterscheidung zwischen Fremd- und Eigenwerbung gemacht.
Die verschiedenen Interessenlagen stellen sich wie folgt dar :

Die privaten Interessen bestehen darin, dass in einem Misch- bzw. Gewerbegebiet gewerb-
liche Werbeanlagen ihrer Art nach als sonstige, nicht stérende Gewerbebetriebe regelmafig
zuldssig sind. Hierunter fallt unter anderem grof3flachige Plakatwerbung. Die privaten Be-
lange Uberwiegen aufgrund der oben dargestellten stadtebaulichen Zielsetzung in der Zone
ohne Beschrankung der Zulassigkeit von Werbeanlagen. Hier werden alle gangigen Werbe-
formate ermdoglicht.




Andererseits bestehen die 6ffentlichen Interessen in den erlauterten stadtgestalterischen
Zielen. Durch sie Uberwiegen in der Schutzzone die 6ffentlichen Belange. Werbeanlagen
auBerhalb der tGberbaubaren Grundsticksflache sowie grof3flachige Plakatwerbung in den
Ublichen Ausmal3en sind hier nicht realisierbar.

Im Ergebnis ist festzustellen, dass im Plangebiet durch die Zonierung alle Arten von Werbe-
anlagen / Fremdwerbeanlagen, auf3er Anlagen mit wechselndem und bewegtem Licht, nicht
generell ausgeschlossen sind. Einerseits sind R&ume definiert, in denen die privaten Inte-
ressen gesichert sind, andererseits gibt es Zonen, in denen die stadtebaulichen Belange
Prioritat haben.

Vorhandene, rechtméRige Anlagen geniel3en Bestandsschutz.

03. Freileitungen
Die Erstellung von Freileitungen ist aus stadtgestalterischen Griinden nicht zulassig und
entspricht nicht mehr dem Stand der Technik.

04. Gestaltung der unbebauten Flachen der bebauten Grundstiicke sowie der
Einfriedigungen

Die Hohe der Einfriedigungen ist auf den Bereich zwischen 1,2m und 2,0m festgelegt.

Eine Uberschreitung dieser Hohe durch Hecken wére ortsuntypisch.

Dem grundsatzlichen Bedarf des Schutzes der Privatgrundstiicke wird Rechnung getragen.
Die unterschiedlichen Schutzbediirfnisse spiegeln sich in unterschiedlichen H6hen wider.

Die Hohenveranderung der Bereiche zwischen dem o6ffentlichen StraRenraum und den
Hauptgebauden ist begrenzt. Dadurch wird die Gestaltung des 6ffentlichen StralRenraumes
gesichert.
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