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

Allgemeine Wohngebiete
(§ 4 BauNVvO)

2. Bauweise, Baulinien, Baugrenzen

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

Baulinie

(§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB, § 23 BauNVO)

3. Griinflachen

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

Private Griinflache

(§ 9 Abs. 1 Nr. 15 und Abs. 6 BauGB)

N
g

4. Planungen, Nutzungsregelungen, Mainahmen und Flachen

fur MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20, 25 und Abs. 6 BauGB)

Baume erhalten

(§ 9 Abs. 1 Nr. 25 Buchstabe b) und Abs. 6 BauGB)

5. Regelungen flr die Stadterhaltung und fiir den
Denkmalschutz

(§9 Abs. 6, § 172 Abs. 1 BauGB)

(0]

Einzelanlagen (unbewegliche Kulturdenkmale), die dem
Denkmalschutz unterliegen
(§ 9 Abs. 6 BauGB)

6. Sonstige Planzeichen

N |
r 1 Grenze des raumlichen Geltungsbereichs des Bebauungsplans
I (§ 9 Abs. 7 BauGB)

==

Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung, z.B. von Baugebieten, oder

Abgrenzung des MaRes der Nutzung innerhalb eines Baugebiets
(z.B.§1Abs. 4 § 16 Abs. 5 BauNVO)

Fillschema der Nutzungsschablone

Gebietstyp m. Nummer |Bauweise

Traufhéhe als Hochstmaf | Dachform u. Dachneigung

Stadt Ostfildern, Fachbereich 3 - Planung

26.02./04.12.2024
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Anlage 03 zu Vorlage 011/2025

STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
,NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 3¢

GEMARKUNG NELLINGEN
TEXTTEIL
(ENTWUREF)

A. Rechtsgrundlagen dieses Bebauungsplans sind:

* das Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 03. November
2017 (BGBI. | S. 3634), das zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 20. Dezember 2023
(BGBI. 2023 | S. 394) geandert worden ist

* die Verordnung uber die bauliche Nutzung der Grundstiicke (Baunutzungsverordnung —
BauNVO) in der Fassung der Bekanntmachung vom 21.November 2017 (BGBI. | S. 3786)
die zuletzt durch Artikel 2 des Gesetzes vom 03. Juli 2023 (BGBI 2023 | Nr. 176) geandert
worden ist

* die Verordnung Uber die Ausarbeitung der Bauleitplane und die Darstellung des Planin-
halts (Planzeichenverordnung 1990 — PlanzV 90) vom 18.Dezember 1990 (BGBI. | 1991
S. 58), die zuletzt durch Artikel 3 des Gesetzes vom 14. Juni 2021 (BGBI. | 1802) geandert
worden ist

* die Landesbauordnung fiir Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422) sowie

* die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften

B. In Erganzung der Planzeichnung wird folgendes festgesetzt:

1. Art der baulichen Nutzung (§ 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB und §§ 1-15 BauNVO)

1.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 3 und 4 sind gemal § 1 (5) BauNVO die in
§ 4 (2) Nr. 3 BauNVO genannten Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche
und gesundheitliche Zwecke nicht zulassig.

1.2 In den allgemeinen Wohngebieten WA 1, 3 und 4 sind gemall § 1 (6) Nr. 1 BauNVO
die in § 4 (3) BauNVO beschriebenen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsge-
werbes, sonstige nicht stdrende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Garten-
baubetriebe und Tankstellen) nicht Bestandteil des Bebauungsplans.




2. MahR der baulichen Nutzung (§ 9 Abs.1 Nr.1 BauGB und §§ 16-21 BauNVO)

2.1 Fir die allgemeinen Wohngebiet WA 1-3 wird die zulassige Traufhéhe von Gebauden
gemal § 16 (2) Nr. 4 BauNVO auf maximal 6,7 m Uber Bezugsniveau festgesetzt.

Die zulassige Gebaudehdhe (= Oberkante der Flachdachaufkantung) im allgemeinen
Wohngebiet WA 4 betragt 13,25 m tber Bezugsniveau.

Bezugsniveau ist die fertiggestellte Oberkante der einem Gebaude jeweils nachstgele-
genen o6ffentlichen ErschlieRungsanlage, als rechnerischer Mittelwert der an den ein-
zelnen Gebaudeecken vorliegenden Niveaus. Bei Doppelhdusern und Hausgruppen
sind die zuldssigen Traufhdhen je Gebaudeeinheit separat zu ermitteln.

2.2 Die Erdgeschossfubodenhéhe (EFH) geplanter Gebaude ist auf das Niveau der je-
weils nachstgelegenen offentlichen ErschlieBungsanlage als rechnerischer Mittelwert
der an den Gebaudeecken vorliegenden Niveaus zu beziehen. Bei Doppelhdusern und
Hausgruppen sind die zulassigen EFH-Niveaus je Gebaudeeinheit separat zu ermit-
teln. Abweichungen zu den auf diese Weise ermittelten Niveaus sind innerhalb des
folgenden Rahmens zulassig:

Uberschreitung um max. 0,3 m, Unterschreitung um max. 0,5 m.

3. Bauweise und Stellung baulicher Anlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und § 22 BauNVO)

3.1 In den allgemeinen Wohngebieten WA konnen Gebaude innerhalb der iberbaubaren
Grundstiicksflachen wahlweise senkrecht oder parallel zu den angrenzenden Erschlie-
Bungsstralien errichtet werden. Die Mischung beider Formen der Gebaudestellung (in
Form eines Aneinanderbauens senkrecht und parallel zur Strale stehender Ge-
baude/Gebaudeteile) ist jedoch nicht zulassig.

3.2 Gemal § 22 (4) BauNVO wird eine von der offenen Bauweise gemaf § 22 (2) BauNVO
dahingehend abweichende Bauweise festgesetzt, dass bei Parallelstellung der Ge-
baude zur Stralle gemeinsamer Grenzbau als Ausnahme zugelassen werden kann,
wahrend bei Senkrechtstellung der Gebaude die offene Bauweise (Einzelbaukorper mit
seitlichen Grenzabstanden) zu beachten ist.

Die zulassige Langenausdehnung aneinandergebauter Gebaudezeilen innerhalb der
abweichenden Bauweise ist auf max. 25,0 m beschrankt, die zulassige Gebaudebreite
innerhalb der offenen Bauweise auf max. 12,5 m.

4. Uberbaubare und nicht iberbaubare Grundstiicksflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 2 BauGB und
§ 23 BauNVO)

4.1 Die Uberbaubaren Grundstlicksflachen werden gemafl § 23 (1) BauNVO durch die
Festsetzung von Baulinien entlang der Kaiser-, der Otto-Schuster- und der Bismarck-
stralle sowie durch eine in Abhangigkeit von der jeweiligen Gebaudestellung (vgl. Ziff.
3.1) festgelegte Bebauungstiefe bestimmt.

4.2 Auf die festgesetzten Baulinien muss gebaut werden. Ein Vor- oder Zurucktreten von
Gebaudeteilen in geringfligigem Ausmal kann zugelassen werden.

4.3 Die zulassige Bebauungstiefe wird gemal § 22 (4) BauNVO in Abhangigkeit von der
Gebaudestellung wie folgt festgesetzt:

- bei Senkrechtstellung zur Strafl’e: max. 24.0 m, gemessen ab Baulinie/Baugrenze,
- bei Parallelstellung zur Stralle: max. 12,5 m, gemessen ab Baulinie/Baugrenze.

5. Flachen fir Garagen und Stellplatze mit ihren Einfahrten (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und
§ 12 Abs. 6 BauNVO)
Offene Stellplatze, Garagen und Carports (= Uberdachte Stellplatze) sowie Garagen
unterhalb der Gelandeoberflache (Tiefgaragen) sind nur innerhalb der festgesetzten
Uberbaubaren Grundsticksflachen sowie innerhalb hierflr speziell festgesetzter Fla-
chen zulassig (erforderliche Erdiberdeckung s. Ziff. 8.4).




6. Nebenanlagen (§ 9 Abs. 1 Nr. 4 BauGB und § 14 Abs. 1 BauNVO)

6.1 Nebenanlagen im Sinne von § 14 (1) BauNVO sind in den nicht Gberbaubaren Grund-
stlicksflachen der Baugrundstilicke bis zu einem Maximalmaf von 30 m® je Nebenan-
lage zulassig.

6.2 Innerhalb der nach Ziff. 7 festgesetzten privaten Grinflache ist je Gartengrundstiick
maximal eine Nebenanlage bis zu einer MaximalgréRe von 20 m? je Nebenanlage zu-
Iassig. Terrassen, Zugangswege und sonstige befestigte Flachen sind bis zu einer Ma-
ximalgréfie von 15 m? Grundflache je Gartengrundstiick zuldssig.

7. Private Grunflachen (§ 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
Die im Lageplan des Bebauungsplans festgesetzten privaten Grinflachen sind gartne-
risch anzulegen und zu nutzen. Sie dlrfen Uber das in Ziff. 6.2 genannte Mal} hinaus
nicht weiter versiegelt werden. (Pflanzgebote und Pflanzbindungen s. Ziff. 10).

8. Flachen oder Mallnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden,
Natur und Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

8.1 Unverschmutztes Niederschlagswasser ist nach § 55 Abs. 2 Wasserhaushaltsgesetz
vorrangig dezentral zu entsorgen, sofern dies schadlos maoglich ist. Dies bedeutet zu-
dem, abflusswirksame Flachen mdglichst zu vermeiden.

Im Falle von Nachverdichtungen (bauliche Erweiterungen im Bestand sowie im Falle
der Neubebauung von Grundstiicken) darf sich die abflusswirksame Flache, welche in
Richtung der Klaranlage entwassert wird, gegentiber dem Bestand nicht vergrofRern.
Sollte dies nicht vermeidbar sein, ist eine geeignete Malinahme zur Retention von un-
verschmutztem Niederschlagswasser zu schaffen. Die Einleitung in die Kanalisation ist
auf 10 I/s*ha zu drosseln.

Grundsatzlich ist bei einer Neulberplanung ein Retentionsvolumen fiir Niederschlags-
wasser, bemessen nach DWA Arbeitsblatt 117 ,Bemessung von Regenrickhalterau-
men, 2013 herzustellen.

8.2 Soweit Flachdacher zulassig sind (im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sowie fur Gara-
gen und Carports), sind diese mit extensiver Dachbegriinung, Substrataufbau 8 — 12
cm, auszufihren.

8.3 Private Stellplatze, Hofeinfahrten und Hauszugangswege sind in wasserdurchlassigen
Belagsmaterialien herzustellen.

8.4 Garagen unterhalb der Geldndeoberflache, deren Aullenkanten ganz oder teilweise
aullerhalb der aufstehenden Hauptbaukoérper liegen, sind mit mind. 0,5 m Erduberde-
ckung auszufiihren und zu bepflanzen.

9. Zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen durch Gerdusche zu treffende bau-
liche MaRnahmen und sonstige technische Vorkehrungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB
9.1 Festsetzung passiver Schallschutzmalnahmen:
Innerhalb des Bebauungsplangebiets sind bei der Errichtung und der Anderung von
Gebauden zum Schutz der schitzenswerten Aufenthaltsraume (z.B. Wohn-/Schlaf-/
Blroraume) vor unzumutbaren Larmbeeintrachtigungen passive Schallschutzmalnah-
men entsprechend der DIN 4109-1 ,Schallschutz im Hochbau - Teil 1: Mindestanforde-
rungen, Ausgabe Januar 2018, vorzusehen.
Grundlage fir die Bemessung der MalRlnahmen zum Schutz gegen Aul3enlarm sind die
in der Planzeichnung/in dem Beiplan Anlage 3.1 des Gutachtens 15802-01 der Kurz
und Fischer GmbH, Winnenden, vom 23.09.2024 (s. Ziff. C.14) bezeichneten Aul3en-
larmpegel der DIN 4109-2 ,Schallschutz im Hochbau — Teil 2, Rechnerische Nachweise
der Erfillung der Anforderungen®, Ausgabe Januar 2018, Abschnitt 4.4.5.
Fir die Anforderungen an die Aul3enbauteile gilt Abschnitt 7 der DIN 4109 (2018).




Von den in der Planzeichnung/in dem Beiplan Anlage 3.1 des Gutachtens dargestellten
AulBenlarmpegeln kann abgewichen werden, soweit im Baugenehmigungsverfahren,
bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass ein geringerer mafigeb-
licher Aufdenlarmpegel vorliegt, als in der Planzeichnung/in dem Beiplan dokumentier-
ten Situation unter Berlicksichtigung freier Schallausbreitung. Die Anforderungen an
die Schallddammung der Aullenbauteile kbnnen dann entsprechend den Vorgaben der
DIN 4109-1 reduziert werden.

Grundlage fur die Dimensionierung der Schallddmm-Male der AuRRenbauteile bildet
die Schallimmissionsprognose der Kurz und Fischer GmbH vom 23.09.2024 (Gutach-
ten 15802-01).

9.2 Festsetzung zur Belliftung von Schlafrdumen:

10

Innerhalb des Bebauungsplangebiets ist fur Schlaf- und Kinderzimmer durch ein ent-
sprechendes Luftungskonzept ein ausreichender Mindestluftwechsel sicherzustellen.
Entweder kann die Bellftung Uber eine schallabgewandte Fassade erfolgen, an der die
Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) eingehalten sind, oder ein ausreichender
Luftwechsel ist auch bei geschlossenem Fenster durch luftungstechnische Mal3nah-
men sichergestellt. Dabei sind die Ausfihrungen der VDI 2719 (11), Abschnitt 10.2, zu
beachten.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, soweit im Baugenehmigungsver-
fahren bzw. Kenntnisgabeverfahren der Nachweis erbracht wird, dass unter Bertck-
sichtigung der konkreten Planung die Orientierungswerte der DIN 18005 (Verkehr) ein-
gehalten werden.

Pflanzgebote und Pflanzbindungen (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 a) und b) BauGB)

10.1 In den geman Ziff. 7 festgesetzten privaten Grunflachen sowie auRRerhalb Uberbau-

barer Grundstlicksflache auf den Baugrundstlicken ist im Zuge der Errichtung von
gemal Ziff. 6 zulassigen Nebenanlagen je ein hochstammiger Laubbaum (StU 18-
20 cm, gemessen in 1,0 m Hohe) zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.

Bezuglich erforderlicher BaumpflegemalRnahmen wird auf die anerkannten Regeln
der Technik, insbesondere auf die ZTV Baumpflege und die DIN 18920 verwiesen.

Auswahlliste zuldssiger Baumarten:

Celtis Australis — Zlrgelbaum

Fraxinus angustifolia Raywood — Purpuresche
Juglans nigra — Schwarznuss

Juglans regia — Walnuss

Quercus cerris — Zerreiche

Quercus robur — Stieleiche

Sophora jabonica — Schnurbaum

Acer campestre — Feldahorn

Fraxinus ornus — Blumenesche

Morus alba — Maulbeerbaum

Ostrya carpinifolia - Hopfenbuche

Quercus turneri — Wintergrine Eiche
Prunus sargentii — Jap. Kirsche (wurzelecht)
Sorbus domestica — Speierling

aullerdem zuldssig: Obstbaume, standortgerechter Sorten, als Solitarbaume
(Stammumfang s.o.).




10.2 Die im Lageplan des Bebauungsplans mit Plansymbol gekennzeichneten Baume

sind dauerhaft zu erhalten und zu pflegen. Abgangige Baume sind zu ersetzen. (Liste
zulassiger Baumarten s. Ziff. 10.1).

Erforderliche BaumpflegemalRnahmen sind mit dem Fachpersonal der Stadt Ostfil-
dern, Fachbereiche 3 (Planung) und 4 (Freiflachenmanagement), abzustimmen, auf
die anerkannten Regeln der Technik, insbesondere auf die ZTV Baumpflege und die
DIN 18920 wird verwiesen. Ggf. beabsichtigte Baumfallungen sind bei den Fachbe-
horden der Stadt Ostfildern zu beantragen, die Notwendigkeit von Baumfallungen ist
zu begrinden und ggf. nachzuweisen.

C. Nachrichtliche Ubernahme gem. § 9 Abs. 6 und § 172 Abs. 1 BauGB

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich das in der Denkmalliste des Landes
Baden-Wirttemberg eingetragene Kulturdenkmal Kaiserstralle 20 / Otto-Schuster-StralRe
32 (Kulturdenkmal nach § 2 DSchG).

An der Erhaltung von Kulturdenkmalen besteht aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen und
heimatgeschichtlichen Griunden ein 6ffentliches Interesse (§§ 2, 28 DSchG i. V. m. § 8
DSchG). Vor baulichen Eingriffen, wie auch vor einer Veranderung des Erscheinungsbil-
des von Kulturdenkmalen ist nach der vorherigen Abstimmung mit dem Landesamt flr
Denkmalpflege eine denkmalrechtliche Genehmigung erforderlich.

D. Hinweise

01.

02.

03.

Artenschutz:

Sofern Neubauten sowie An- und Umbauten und/oder AbbruchmalRnahmen an beste-
henden Gebauden/Gebaudeteilen erforderlich werden, sind die artenschutzrechtlichen
Belange vor der Durchfihrung der BaumafRnahmen fachkundig zu tberprifen. Dies gilt
auch fir Gehdlzentnahmen.

Kann eine artenschutzrechtliche Betroffenheit nicht vollstandig ausgeschlossen wer-
den, ist die untere Naturschutzbehdrde vor der Durchfiihrung der Baumaflnahme zu
informieren und das weitere Vorgehen abzustimmen.

Grundwasserschutz und Bodenschutz:

Aus der Umgebung des Plangebiets ist bekannt, dass trotz der vorhandenen Bebau-
ung bereits in geschossrelevanter Tiefe mit Grundwasser gerechnet werden muss.
Bei Baumalnahmen, die tiefer reichen als die bisherigen Griindungen, ist daher eine
hydrogeologische Erkundung durchzufiihren. Sofern von neuen Baumaflinahmen
Grundwasser erschlossen wird, ist eine wasserrechtliche Erlaubnis zu beantragen.
Bauteile, die ins Grundwasser zu liegen kommen, sind bis zu einem vom WBA zu de-
finierenden Bemessungswasserstand wasserdicht und auftriebssicher auszufihren.
Eine dauernde Grundwasserabsenkung oder -ableitung ist unzulassig.

Sollten bei Erdbauarbeiten Bodenverunreinigungen gefunden werden, ist unverzuglich
das Landratsamt Esslingen (Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz) in Kenntnis
zu setzen. Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundesbodenschutz-
gesetzes und die bodenschutzrechtlichen Regelungen wird hingewiesen.

Abwasserableitung und Regenwasserbehandlung:
Das Plangebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtberechnung lber das Einzugsgebiet
der Klaranlage Nellingen ordnungsgemalf bericksichtigt.




04.

05.

06.

07.

08.

In Anbetracht zunehmender Trockenphasen im Sommer wird die Herstellung von Zis-
ternen zur Gartenbewasserung und/oder zur Brauchwassernutzung empfohlen.
Bei Brauchwassernutzung sind die Vorgaben des Gesundheitsamtes zu beachten.

Fir das Plangebiet liegt eine Starkregengefahrenkarte vor. Bei Neubebauung ist diese
zu beachten.

Baumpflege / Baumschutz:

Zur Pflege von Baumen und Strauchern wird auf die anerkannten Regeln der Technik,
insbesondere auf die ZTV Baumpflege und die DIN 18920 verwiesen.

Besonders bei der Durchflihrung von Erd- und Bauarbeiten sowie bei der Lagerung
von Materialien aller Art, ist durch geeignete SicherheitsmalRnahmen (z.B. Bauzaune)
eine Beeintrachtigung vorhandener Baumstandorte zu vermeiden.

Bepflanzung, Dach- und Fassadenbegriinung:

Es wird empfohlen, gebietsheimische, standortgerechte sowie gegen Klimaverande-
rung resiliente Gehdlze zu pflanzen.

Zur Dach-/ und eventueller Fassadenbegriinung wird auf die anerkannten Regeln der
Technik, insbesondere auf die entsprechenden FLL-Richtlinien verwiesen.

Umwelt- und tierfreundliche Beleuchtung:

Gemal § 21 NatSchG sind Beleuchtungsanlagen an 6ffentlichen Strallen, Wegen und

Platzen mit einer den allgemein anerkannten Regeln der Technik entsprechenden in-

sektenfreundlichen Beleuchtung auszustatten. Hierbei ist zu bericksichtigen:

- entsprechende Lampentypen (Natriumdampf-Niederdruck- bzw. -Hochdrucklam-
pen oder LEDs)

- Vermeidung einer horizontalen oder nach oben gerichteten Abstrahlung

- Verwendung von mattem, nicht reflektierendem Material bei den Masten

- Einsatz staubdichter Leuchten

- die Lichtpunkthéhe der Lampen sollte so gering wie moglich sein; Anpassung der
Hohe der Masten bzw. Leuchtquellen an standértliche Gegebenheiten und Notwen-
digkeiten (Beachtung der (Verkehrs)-Sicherheit)

Fir die privaten Baugrundstiicke wird empfohlen, mit Bewegungsmeldern eine be-

darfsgerechte Beleuchtung zu realisieren.

Denkmalschutz / Arch&dologische Denkmalpflege:

Es wird auf die Einhaltung der Bestimmungen der §§ 20 und 27 DSchG verwiesen:
Sollten bei der Durchfihrung vorgesehener Erdarbeiten archaologische Funde oder
Befunde entdeckt werden, sind gemall § 20 DSchG Denkmalbehdrde(n) oder Ge-
meinde umgehend zu benachrichtigen. Archaologische Funde (Steinwerkzeuge, Me-
tallteile, Keramikreste, Knochen, etc.) oder Befunde (Graber, Mauerreste, Brand-
schichten, bzw. auffallige Erdverfarbungen) sind bis zum Ablauf des vierten Werktages
nach der Anzeige in unverandertem Zustand zu erhalten, sofern nicht die Denkmal-
schutzbehoérde oder das Regierungsprasidium Stuttgart (Referat 86 — Denkmalpflege)
mit einer Verkurzung der Frist einverstanden ist. Auf die Ahndung von Ordnungswid-
rigkeiten (§ 27 DSchG) wird hingewiesen. Bei der Sicherung und Dokumentation ar-
chédologischer Substanz ist zumindest mit kurzfristigen Leerzeiten im Bauablauf zu
rechnen.

Kampfmittelverdachtsflache:
Die Untersuchung der RS Reutemann GmbH vom 04.04.2003 (Auswertung histori-
scher Luftbilder von Sprengbombentrichtern, Gebdudeschaden und Flakstellungen




09.

10.

des 2. Weltkrieges) stellt den Bereich der Ortsmitte Nellingens als sog. Kampfmittel-
verdachtsflache dar. Die Kennzeichnung Uberdeckt ca. zwei Drittel des Geltungsbe-
reichs des Bebauungsplans. Es wird darauf hingewiesen, dass innerhalb des gekenn-
zeichneten Bereichs mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen ist, jedoch auch
aullerhalb ein Auffinden von Kampfmitteln nicht ausgeschlossen werden kann.

Flachen fur die Feuerwehr:

Flachen fur die Feuerwehr sind gemaf den Anforderungen der Verwaltungsvorschrift
(VwV) Feuerwehrflachen und § 2 der Allgemeinen Ausfuhrungsverordnung des Wirt-
schaftsministeriums zur Landesbauordnung (LBOAVO) vorzusehen.

Gemafl dem Hinweispapier Uber die Leistungsfahigkeit der Feuerwehren in Baden-
Wirttemberg des Landesfeuerwehrverbandes und des Innenministeriums (mitgetra-
gen von den kommunalen Spitzenverbanden) gilt eine Eintreffzeit von 10 min, wenn
das Hubrettungsfahrzeug flir die Menschenrettung eingesetzt werden muss. Weiter
heil3t es, dass bei Neubauten der zweite Rettungsweg baulich hergestellt werden soll.
Die fahrbahnbegleitende Bepflanzung und Stellplatzanordnung darf den fir Einsatz-
fahrzeuge der Feuerwehr erforderlichen lichten Raum nicht einschranken. Dies gilt
sowohl fur den geradlinigen Verlauf der Zufahrten fir die Feuerwehr als auch inner-
halb der Kurven, die in der nach Bild 1 VwV Feuerwehrflachen erforderlichen Breite
freizuhalten sind.

Zwischen den anzuleiternden Stellen und den Stellflachen dirfen sich keine Hinder-
nisse (zum Beispiel Baume, Straucher, bauliche Anlagen, Beleuchtungen, Einfriedun-
gen, Aufschittungen, Graben, Mauern usw.) befinden, da sie den Einsatz des Ret-
tungsgerates behindern oder gegebenenfalls nicht mdglich machen.

Elektrische Oberleitungen:

Elektrische Oberleitungen ber baulichen Anlagen sind so anzuordnen, dass der Ab-
stand zwischen Einsatzkraften auf dem Dach (kein Brandfall, z.B. Unwettereinsatz)
und der Oberleitung ausreichend grof ist und es zu keiner Gefahrdung der Einsatz-
krafte kommt. Die Ausschwingradien des Netzversorgers sind zu beachten.

Des Weiteren darf eine Loschmittelabgabe im Brandfall unter oder neben elektrischer
Oberleitungen zu keiner Gefahrdung fiihren. Es ist die VDE 0132 zu beachten.

Hinweise zur Geologie/Geotechnik:

Geologische und bodenkundliche Grundlagen:

Geologie: Die lokalen geologischen Verhaltnisse kénnen der digitalen Geologischen
Karte von Baden-Wirttemberg 1: 50 000 (GeolLa) im LGRB-Kartenviewer entnom-
men werden. Nahere Informationen zu den lithostratigraphischen Einheiten bieten die
geowissenschaftlichen Informationsportale LGRBwissen und LithoLex.

Geochemie: Die geogenen Grundgehalte in den petrogeochemischen Einheiten von
Baden-Wirttemberg sind im LGRB-Kartenviewer abrufbar. Nahere Informationen zu
den geogenen Grundgehalten sind im geowissenschaftlichen Informationsportal
LGRBwissen beschrieben.

Angewandte Geologie:

Das LGRB weist darauf hin, dass im Anhdrungsverfahren als Trager offentlicher Be-
lange keine fachtechnische Prifung vorgelegter Gutachten oder von Auszligen dar-
aus erfolgt. Sofern fur das Plangebiet ein hydrogeologisches bzw. geotechnisches
Ubersichtsgutachten, Detailgutachten oder ein hydrogeologischer bzw. geotechni-
scher Bericht vorliegt, liegen die darin getroffenen Aussagen im Verantwortungsbe-
reich des gutachtenden Ingenieurblros.
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Ingenieurgeologie: Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhan-
denen Geodaten im Verbreitungsbereich von Lésslehm mit im Detail nicht bekannter
Machtigkeit. Dieser Uberlagert vermutlich das im tieferen Untergrund anstehende
Festgestein der Arietenkalk-Formation. Mit lokalen Auffiillungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, sowie einem oberflachen-
nahen saisonalen Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbefeuch-
tung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens ist zu rechnen. In der Arie-
tenkalk-Formation ist mit Olschiefergesteinen zu rechnen. Auf die bekannte Gefahr
moglicher Baugrundhebungen nach Austrocknung bzw. Uberbauen von Olschieferge-
steinen durch Sulfatneubildung aus Pyrit wird hingewiesen. Die Olschiefer kénnen
betonangreifendes, sulfathaltiges Grund- bzw. Schichtwasser flihren. Eine ingenieur-
geologische Beratung durch ein in der Olschieferthematik erfahrenes privates Ingeni-
eurbiro wird empfohlen.

Daruber hinaus werden auch bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der wei-
teren Planungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bo-
denkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Grindungshorizonts, zum Grund-
wasser, zur Baugrubensicherung) objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.
Geothermie: Informationen zu den oberflachennahen geothermischen Untergrundver-
haltnissen sind im Informationssystem ,Oberflachennahe Geothermie fir Baden-
Wiirttemberg® (ISONG) hinterlegt. ISONG liefert erste Informationen (Moglichkeiten
und Einschrankungen) zur geothermischen Nutzung des Untergrundes mit Erdwar-
mesonden und Erdwarmekollektoren. Bitte nehmen Sie vor Verwendung des Informa-
tionssystems die Erlauterungen zur Kenntnis.

Bergbau: Die Planung liegt nicht in einem aktuellen Bergbaugebiet. Nach den beim
Landesamt flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau vorliegenden Unterlagen ist das
Plangebiet nicht von Altbergbau oder kinstlich geschaffenen Althohlraumen (bspw.
Stollen, Bunker, unterirdische Keller) betroffen.

Allgemeine Hinweise:

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung von Geologie-Daten nach Geologiedaten-
gesetz (GeolDG): Fir geologische Untersuchungen und die daraus gewonnenen Da-
ten besteht nach den Bestimmungen des Geologiedatengesetzes (GeolDG) eine
Ubermittlungspflicht gegentiber dem LGRB. Weitere Informationen hierzu stehen
Ihnen im LGRBanzeigeportal zur Verfligung.

Weitere Informationsquellen des LGRB im Internet: Die lokalen geologischen Unter-
grundverhaltnisse sowie weitere raumbezogene Informationen kénnen der LGRB-
homepage enthommen werden. Bitte nutzen Sie hierzu auch den LGRB-Kartenvie-
wer sowie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Geotop-Kataster.

. Erdmassenausgleich:

Es wird darauf hingewiesen, dass gemal § 3 Abs. 3 LKreiWiG (Landes-Kreislaufwirt-
schaftsgesetz) im Falle eines verfahrenspflichtigen Bauvorhabens mit einem zu erwar-
tenden Anfall von mehr als 500 Kubikmetern Bodenaushub, einer verfahrenspflichtigen
Abbruchmaflinahme oder einen Teilabbruch umfassenden verfahrenspflichtigen Bau-
maflnahme im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens ein Abfallverwertungskon-
zept vorzulegen ist, welches durch die zustéandige Abfallrechtsbehdrde geprift wird.

Grundsatzlich soll bei geplanten Bauvorhaben zu entsorgender Bodenaushub vermie-
den werden, indem die bei der Bebauung zu erwartenden anfallenden Aushubmassen,


https://isong.lgrb-bw.de/

soweit moglich, vor Ort verwendet werden, z.B. zur Gelandemodellierung und Ruck-
verflllung von Baugruben.

12. Bau- und Anlagenschutzbereich fur den Verkehrsflughafen Stuttgart / Larmschutzbe-
reich fur den Verkehrsflughafen Stuttgart:
Das Plangebiet liegt im Bau- und Anlagenschutzbereich des Flughafens Stuttgart. Die
geltenden Héhenbegrenzungen fur Bauwerke sind zu beachten. Krane und sonstige
hohe Baugerate sind dem Regierungsprasidium Stuttgart, Referat 46.2 — Luftverkehr
und Luftsicherheit, Industriestral3e 5, 70565 Stuttgart, gesondert zur Genehmigung vor-
zulegen.

Das Plangebiet liegt auRerhalb des Larmschutzbereichs flir den Verkehrsflughafen
Stuttgart, reicht jedoch nah an die 55dB(A)-Schutzzone heran.

Es wird darauf hingewiesen, dass vereinzelt mit Uberfliigen zu rechnen ist und daher
die Nutzung von Freiflachen, aber auch die Aufenthaltsqualitat in Wohnrdumen bei ge-
offneten Fenstern als von Fluglarm beeintrachtigt wahrgenommen werden kann.

13. Grundsticksgrenzen:
Die Darstellung von Grundstlicksgrenzen im Lageplan des Bebauungsplans hat keine
Verbindlichkeit.

14. DIN- und VDI-Vorschriften:
Die DIN 4109, DIN 18005 und VDI 2719 werden im technischen Rathaus der Stadt
Ostfildern, Otto-Vatter-StralRe 12, wahrend der allgemeinen Sprechzeiten zur Einsicht-
nahme fur Jedermann bereitgehalten.

15. Beiplane und Planungsgutachten:

Zu diesem Bebauungsplan gehoren:

- Starkregengefahrenkarten der Stadt Ostfildern, einsehbar unter folgendem Link:
https://www.ostfildern.de/Starkregenkarten.html

- Untersuchung der RS Reutemann GmbH vom 04.04.2003: Auswertung historischer
Luftbilder von Sprengbombentrichtern, Gebaudeschaden und Flakstellungen des
2. Weltkrieges

- Schallimmissionsprognose zu den Bebauungsplangebieten ,Nérdlich der Kaiser-
stralle, Teil 1-5“ und Sudlich der Kaiserstralte, Teil 1-6“ (Gutachten 15802-01) der
Kurz und Fischer GmbH, Winnenden, vom 23.09.2024

- die im Rahmen dieses Bebauungsplantextteils und den zugehdrigen Unterlagen
zitierten DIN und VDI-Vorschriften

Aufgestellt: 26.02.2024 / 04.12.2024
Ostfildern, Fachbereich 3, Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN ZUM BEBAUUNGSPLAN
»~NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 3“

GEMARKUNG NELLINGEN
(ENTWURF)

B.

1.

Rechtsgrundlage dieser Satzung ist

* die Landesbauordnung fiur Baden-Wirttemberg (LBO) in der Fassung vom 05. Marz 2010
(GBI. S. 357, 358, ber. S. 416), zuletzt geandert durch Artikel 1 des Gesetzes vom 20.
November 2023 (GBI. S. 422) sowie

* die jeweiligen erganzenden Gesetze, Rechtsverordnungen und Verwaltungsvorschriften.

Festsetzungen

Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen (§ 74 Abs.1 Nr. 1 LBO):

1.1 Gebaudestellung und zuldssige Gebaudetypen, Firstrichtung:

Die Gebaudeformen in den allgemeinen Wohngebieten WA sind aus der im Textteil des
Bebauungsplans festgesetzten Stellung baulicher Anlagen in Kombination mit der nach
Ziff. 1.2 der 6rtlichen Bauvorschriften festgesetzten Dachform entweder als giebelstandiger
Gebaudetyp (Firstrichtung senkrecht zur angrenzenden ErschlieRungsstralle verlaufend)
oder als traufstandiger Gebaudetyp (Firstrichtung parallel zur angrenzenden Erschlie-
Rungsstrale verlaufend) auszufihren.

Die Kombination beider Gebdudeformen ist — mit Ausnahme untergeordneter Bauteile
(Quergiebel) - nicht zulassig.

1.2 Dachform und Dachneigqung:

Gebaude in den allgemeinen Wohngebieten WA 1-3 sind mit Satteldach mit einer Neigung
von 35 bis 45 Grad auszufiihren. Ausnahme: Garagen und Carports kdnnen mit Flachdach
ausgefiihrt werden (erforderliche Dachbegriinung s. Textteil des Bebauungsplans).

Fir das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird die Dachform Flachdach (FD, Dachneigung
max. 2 Grad) festgesetzt (erforderliche Dachbegriinung s. Textteil des Bebauungsplans).

1.3 Dachaufbauten (Dachgauben) und Dacheinschnitte:

In den allgemeinen Wohngebiet WA 1-3 betragt die maximal zulassige Breite von Dach-
aufbauten und Dacheinschnitten im Einzelfall 1/3 der Trauflange des Hauptbaukérpers. In
der Summe dirfen Dachaufbauten und Dacheinschnitte je Dachhalfte 3/4 der Trauflange
des Hauptbaukérpers nicht Gberschreiten.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind nur in 1. Dachgeschossen zulassig. Mehrere
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte in einer Reihe sind mit jeweils gleichen Abstanden
auszufuhren.

Dachaufbauten kédnnen mit schragen Dachern (als sog. ,Schleppgauben®) oder mit Gie-
beldachern (als sog. ,stehende” Gauben mit Dachneigung analog der Hauptgebaude) aus-
geflihrt werden.



Der Abstand von Dachaufbauten und Dacheinschnitten zum First und zu den giebelseiti-
gen Dachkanten eines Gebdudes muss mindestens 1,0 m betragen. Die Vorderkanten von
Dachaufbauten und Dacheinschnitten sind um mindestens eine Wandstarke von der Au-
Renkante der AulRenwande zurickzusetzen.

Auf den Dachern aufgebrachte Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie diirfen die
AuRenkanten der Dachflachen nicht Gberschreiten.

1.4 Bedachungs- und Fassadenmaterialien, Farbgebung:

2.

Soweit Satteldacher festgesetzt sind, sind diese in roten, braunroten oder grauen Farbto-
nen einzudecken.

Soweit Flachdacher zulassig sind - im allgemeinen Wohngebiet WA 4 sowie bei Garagen
und Carports - sind diese extensiv zu begriinen (vgl. Textteil des Bebauungsplans), auch
im Falle des Aufbaus von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie. Im Falle der
Aufstanderung (Schragstellung) derartiger Anlagen diirfen deren Oberkanten die obersten
Kanten der Flachdachaufkantungen (Attika) um nicht mehr 0,75 m Gberschreiten.

Die Gebaudefassaden sind zu verputzen oder mit Holzverschalung auszufihren, Farb-
spektrum: weild in Abténungen und erdgebundene Farbtone.

Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten Fla-
chen (§ 74 Abs.1 Nr. 3 LBO):

2.1 Reduzierung der Versiegelung/Begrinungsgebot; Erhalt des natlirlichen Gelandeverlaufs:

Die nicht Gberbaubaren Grundstlicksflachen sind, soweit sie nicht als Zufahrten, Zugange
oder FuRwege genutzt werden, als unversiegelte Vegetationsflachen zu begriinen und
dauerhaft zu erhalten. Kies-, Schotter- und sonstige vergleichbare Materialschittungen
sind fur die Gestaltung der Oberflachen nicht zulassig. Der natirliche Gelandeverlauf ist
weitestgehend zu erhalten, Abgrabungen auf3erhalb der Baukdrper sind nicht zulassig.

2.2 Anforderungen an Stellplatze:

KFZ-Stellplatze sind in wasserdurchlassigen Belagsmaterialien auszufliihren, vorzugs-
weise in Rasenfugenpflaster mit bauteileigenen (fest verbundenen) Abstandshaltern mit
einer Fugenbreite von mind. 3,0 cm.

2.3 Gestaltung von Nebenanlagen und Millstandorten:

Nebenanlagen im Sinne des § 14 BauNVO sind vorwiegend in Holzbauweise, in Naturholz
oder in Holzwerkstoffen in erdgebundenen Farbténen, auszufiihren.
Miullbehalterstandplatze sind — soweit sie nicht in die Gebdude einbezogen sind - durch
geeignete Sichtblenden oder Hecken gegen Einsicht von der Strale und gegen Gberma-
Rige Sonneneinstrahlung abzuschirmen.

2.4 Material und Gestaltung von Einfriedigungen:

Als Grundstiickseinfriedigungen sind nur Holz- oder Metallzaune zulassig, letztere nur in
Kombination mit Hecken.

Beschriankung der Verwendung von AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO):
Satellitenempfangsanlagen und andere Antennen sind ausschlieRlich an den dem 6&ffent-
lichen Raum abgewandten Seiten der Gebdude und auf den Gebaudedachern zuldssig.

Freileitungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 5 LBO
Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen flir andere Zwecke, z.B. Telekommunika-
tion, sind nicht zuldssig.

Aufgestellt: 26.02.2024 / 04.12.2024
Ostfildern, Fachbereich 3, Planung
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STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

BEBAUUNGSPLAN
,NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 3¢

GEMARKUNG NELLINGEN

BEGRUNDUNG
gemal § 9 Abs. 8 Baugesetzbuch (BauGB)

(ENTWURF)

1. Erfordernis der Planung

1.1 Ausgangssituation

Fur das Plangebiet gibt es lediglich einen einfachen Bebauungsplan ,Noérdlich der Kaiser-
stralRe®, der nachrichtlich eine straflenseitige ,Baulinie vom 2. XI1.1905" beinhaltet. Die pla-
nungsrechtliche Zulassigkeit eines Bauvorhabens beurteilt sich somit gemal § 30 Abs. 3
BauGB nach den Festsetzungen dieses einfachen Bebauungsplans unter Beriicksichtigung
der Baulinie und ,im Ubrigen“ nach § 34 Abs. 1 BauGB.

1.2 Anlass der Planung, Ziele und Zwecke der Bebauungsplanaufstellung

Nach den Ausflihrungen des Verwaltungsgerichts Stuttgart in einem aktuellen Verwaltungs-
rechtsverfahren war Art. 21 Wurtt. BauO 1872 die Rechtsgrundlage der Baulinie von 1905. Die
Bedeutung einer solchen Baulinie auf dieser Rechtsgrundlage erfuhr im Laufe der Zeit durch
das Inkrafttreten der Wirttembergischen Bauordnung vom 28.07.1910 und das Gesetz des
Staatsministeriums zur Anderung der Wiirttembergischen Bauordnung vom 15.12.1933 Ande-
rungen, wonach letztlich einer Baulinie damaligen Rechts zusatzlich die sogenannte ,Tiefen-
wirkung“ zukam, das heil3t, sie hatte zur Folge, dass ein Grundstlick grundsatzlich bis zu einer
Tiefe von 50 m — gemessen ab der Baulinie — als innerhalb des Ortsbauplans gelegen und
damit als grundsatzlich bebaubar galt.

Damit haben im vorliegenden (und in benachbarten) Planbereich(en) die Baulinien des Stra-
Rengevierts aufgrund der geringen Blocktiefen von @ 95 — 115 m die Wirkung einer vorderen
(stralRenseitigen) Baugrenze heutigen Rechts, wahrend die rickwartigen ,Baugrenzen® (=zu-
lassige Bebauungstiefen) in den Blockinnenbereichen entweder sehr nahe beieinanderliegen
oder sich in Teilen sogar Gberlappen.

Es handelt sich also gewissermallen um ,Baufenster”, die jeweils nahezu den gesamten Block
umfassen, da die urspringliche Wirkung der Baulinie von 1905 (dass die Gebaude grundsatz-
lich nur an dieser Linie errichtet werden durften - vergleichbar mit einer Baulinie nach heutigem
Recht) durch die Rechtsdnderungen aus den Jahren 1910 bzw. 1933 fir eine solche im Jahr
1905 festgesetzte Baulinie nicht mehr gegeben ist.



Die Konsequenz daraus ist, dass Bauvorhaben (eine funktionierende Grundstlickserschlie-
Rung vorausgesetzt) in den heute noch vorhandenen, weitgehend unverbauten, ,grinen®
Blockinnenbereichen nicht rechtswirksam ausgeschlossen werden kénnen. Damit waren die
als stadtebauliche Qualitat und nicht zuletzt firr die Okologie und das Stadtklima bedeutsamen
grinen Blockinnenbereiche langfristig nicht zu halten. Dem soll durch dauerhafte Sicherung
der Bereiche als private Griunflachen planerisch entgegengesteuert werden, bei gleichzeitiger
Ermoglichung moderater Nachverdichtung entlang der Erschlielungsstral3en.

2. Einfiigung in die Ubergeordnete Planung und andere Planungsvorgaben

2.1 Raumordnung (LEP, Regionalplan)

Das Plangebiet liegt vollstandig innerhalb der bebauten Ortslage des Stadtteils Nellingen, die
sowohl im Landesentwicklungsplan (LEP), als auch in der Raumnutzungskarte des Regional-
plans des Verbands Region Stuttgart als Bestandsgebiet dargestellt ist.

Es werden durch den Bebauungsplan keine, Uber das heute zuldssige Mal} hinausgehenden
Baumadglichkeiten geschaffen. Damit steht das Planungsvorhaben aus Sicht des Planungstra-
gers weder im Widerspruch zu den Zielsetzungen der Landesentwicklungsplanung, noch zu
denen der Regionalplanung, was durch entsprechende Stellungnahmen des Regierungspra-
sidiums Stuttgart (als zustandiger Raumordnungsbehdérde) und des Verbands Region Stuttgart
(als Trager der Regionalplanung) bestatigt wurde.

2.2 Flachennutzungsplan Ostfildern 2020

Der Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Ostfildern stellt das Plangebiet als bestehende ge-
mischte Bauflache dar. Die Planung kann - trotz der fiir den Geltungsbereich des Bebauungs-
plans vorgesehenen Veranderung der Nutzungsart - aus den nachfolgend aufgeflihrten Grin-
den dennoch als aus dem Flachennutzungsplan entwickelt gelten:

Die Festsetzung ,Allgemeines Wohngebiet gem. § 4 BauNVO*® erfolgt im Zuge einer Be-
standsanalyse als planerische Prazisierung: Die Wohnnutzung ist innerhalb dieses und in den
benachbarten Gebieten bereits weit uberwiegend. Weitere vor Ort vorhandene Nutzungen sind
innerhalb des Zulassigkeitskatalogs des § 4 BauNVO abbildbar.

Insbesondere flr gewerbliche Nutzungen, wie Handwerksbetriebe, landwirtschaftlichen Ne-
benerwerb etc., besteht in diesen Gebieten keine realistische Ansiedlungs- und Entwick-
lungsoption mehr, was sich nicht zuletzt durch eine nicht gegebene Flachennachfrage derar-
tiger Nutzungen bestatigt.

Die Nachfrage erstreckt sich i.W. auf eine Weiterentwicklung der Wohnfunktion, der mit diesem
und den weiteren Bebauungsplanen im Umfeld der Kaiserstralle entsprochen werden soll.

2.3 Stidtebaulicher Rahmenplan fur den Stadtteil Nellingen

Fir den Stadtteil Nellingen existiert seit dem Jahr 1998 ein Stadtteilrahmenplan, der u.a. die
Qualitat und Schutzwirdigkeit der griinen Blockinnenbereiche thematisiert. Da es sich hierbei
um eine nicht rechtsverbindliche, informelle Planung handelt, war bereits zum Zeitpunkt der
Beschlussfassung tiber den Rahmenplan klar, dass im Bedarfsfall weitergehende planerische
Schritte erforderlich werden.



3. Das Plangebiet und seine Umgebung

3.1 Lage und GrofRRe des Gebiets, Topografie

Die Plangebietsgréfe betragt 6.540 m2. Das Gebiet liegt in der Ortsmitte des Stadtteils Nellin-
gen. Am westlichen Rand des Geltungsbereichs verlauft die Otto-Schuster-Stralte, am sudli-
chen die Kaiserstrale und am dstlichen Rand die Bismarckstrale. Im Norden wird der Gel-
tungsbereich durch private Grundstlicke begrenzt, die im Geltungsbereich des Bebauungs-
plans ,Geschéaftsbereich Nellingen, Hindenburg-/ Esslinger Stral3e®, rechtskraftig seit
16.12.2021, liegen.

Die Hohenlage des Plangebiets liegt zwischen 347,10 m UNN an der Ecke Otto-Schuster-/
Kaiserstralle und 349,50 m UNN am norddstlichsten Gelandepunkt an der Nordostecke des
Geltungsbereichs in der Bismarckstralie.

Das Gelande ist in sudwestlicher Richtung geneigt.

3.2 Bodenbelastung und Altlasten, Grundwasser

Nach dem Altlastenkataster des Landkreises Esslingen liegen im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans keine Altlasten, Altstandorte oder sonstige altlastverdachtige Flachen.

Dennoch erfolgt der Hinweis, dass das Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz beim Land-
ratsamt Esslingen zu beteiligen ist, falls im Zuge von BaumalRnahmen schadliche Bodenver-
anderungen vorgefunden werden.

Nach der Untersuchung der RS Reutemann GmbH vom 04.04.2003 (Auswertung historischer
Luftbilder von Sprengbombentrichtern, Gebaudeschaden und Flakstellungen des 2. Welt-
kriegs) ist nahezu die gesamte Ortsmitte des Stadtteils Nellingen als sog. Kampfmittelver-
dachtsflache einzustufen. Die Flachen sind nur grob abgegrenzt und es wird darauf hingewie-
sen, dass auch aulierhalb der gekennzeichneten Bereiche das Auffinden von Kampfmitteln
nicht ausgeschlossen werden kann. Im Textteil des Bebauungsplans erfolgt daher der Hin-
weis, dass in dessen Geltungsbereich sowohl innerhalb, als auch aufderhalb der abgegrenzten
Bereiche mit dem Auffinden von Kampfmitteln zu rechnen ist.

Beim Wasserwirtschaftsamt des Landkreises Esslingen liegen Grundwasserdaten vor, nach
denen im Plangebiet trotz der bestehenden Uberbauung voraussichtlich bereits in Geschoss-
tiefe mit Grundwasser zu rechnen ist. Die hieraus abzuleitenden Anforderungen und eventu-
ellen wasserrechtlichen Genehmigungspflichten wurden daher in den Textteil des Bebauungs-
plans ibernommen.

3.3 Kulturdenkmal Kaiserstrafie 20 / Otto-Schuster-Stralle 32

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt das Kulturdenkmal Kaiserstralte 20 / Otto-
Schuster-StralRe 32, das nachrichtlich, mit entsprechender Kennzeichnung im Lageplan des
Bebauungsplans und den in diesem Zusammenhang erforderlichen Hinweisen im Textteil in
den Bebauungsplan aufgenommen wurde.

AuBerdem wurde der allgemeine Hinweis auf die Erforderlichkeit der Einhaltung der Bestim-
mungen gem. §§ 20 und 27 DSchG in den Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

3.4 Auf das Plangebiet einwirkende Schallimmissionen (StralRenverkehrs- und Flugldrm)

Das Plangebiet wird aufgrund der Nahe zur ,Hindenburgstral’e” (Teil des ortlichen Hauptstra-
Rennetzes) und des nahegelegenen Stuttgarter Flughafens mit Verkehrsimmissionen, insbe-
sondere in Form von Stralienverkehrs- und Fluglarm, beaufschlagt.



Die Verkehrsimmissionen wurden im Rahmen einer durch ein entsprechend qualifiziertes In-
genieurburo fur den Bereich der Bebauungsplane ,Noérdlich der Kaiserstralle, Teil 1-5 und
youdlich der KaiserstralRe, Teil 1-6“ erstellten Schallimmissionsprognose (Gutachten 15802-
01 der Kurz und Fischer GmbH, Winnenden, vom 23.09.2024) untersucht und in die Planung
mit einbezogen. Die in dem Gutachten erfolgten Empfehlungen (aus der Immissionsprognose
abzuleitende erforderliche Schallschutzmaflinahmen und Anforderungen zur Sicherstellung
der Beluftung von Schlafraumen) wurden als Festsetzungen gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB in
den Textteil des Bebauungsplans Gbernommen.

3.5 Bestehende stadtebauliche Struktur

Die vorhandene, in Teilen gemischte Gebaudestruktur ist weitgehend durch Wohnnutzung ge-
pragt. Die ein- bis zweieinhalbgeschossige Bebauung mit umgebungstypischen Satteldachern
orientiert sich Uberwiegend an den 6ffentlichen Verkehrsflachen, reicht jedoch in Einzelfallen
(in denen die vorliegenden Grundstucksverhaltnisse dies zulief3en) teilweise mit den Hauptge-
bauden, teilweise nur mit Garagenbauwerken und Nebenanlagen, bis weit in die Grundstiicks-
tiefe hinein.

Sowohl die Baukorperausdehnungen, als auch die Firstrichtungen sind dabei nicht einheitlich:
giebelstandige Gebaude wechseln sich mit traufstandigen ab.

Entlang der ErschlieRungsstralRen stehen die Hauptbaukdrper mit ihnren Fassaden nahezu
ausnahmslos direkt an den stralenseitigen Grundstlicksgrenzen und begrenzen damit auf
stadtebaulich eindeutige Weise den Strallenraum.

3.6 Klima

Im Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart, fortgeschrieben fiir den
Landschafts- und Umweltplan zum Flachennutzungsplan 2020 der Stadt Ostfildern ist das Ge-
biet zu weiten Teilen als sog. ,Stadtklimatop® eingestuft. Demnach ist es aufgrund hohen Ver-
siegelungsgrads von starkerer sommerlicher Erwarmung betroffen, lokale Winde und Kaltluft-
strome werden durch die teilweise eng stehende Bebauung gestort, wahrend es gleichzeitig
besonders auf Frischluftzufuhr von au3en angewiesen ist.

Daher ist der Grad zusatzlicher Versiegelung maglichst gering zu halten und durch die Schaf-
fung von Vegetationsflachen, Bepflanzung und durch Dach- und Fassadenbegriinung auszu-
gleichen. Soweit moglich ist hierbei eine grundsatzliche Verbesserung der kleinklimatischen
Verhaltnisse anzustreben.

4. Stadtebauliche Grundziige der Planung

4 1 Stadtebauliches Konzept

Um die in der Ortsmitte von Nellingen als besondere stadtebauliche Qualitat noch in mehreren
Baublécken vorhandenen (weitgehend unverbauten) griinen Blockinnenbereiche planungs-
rechtlich zu sichern, beabsichtigt die Stadt Ostfildern, eine Serie mehrerer inhaltlich vergleich-
barer Bebauungsplane aufzustellen und zur Rechtskraft zu bringen. Neben der Sicherung der
unverbauten Bereiche als private Griinflachen soll die Baulinie aus dem Jahr 1905 aufgehoben
und die kinftige Uberbaubare Grundstiicksflache neu definiert werden.

Entlang der Erschlielungsstralien, an denen sich bereits im Zuge der bisherigen Entwicklung
deutlich ablesbare Raumkanten herausgebildet haben, sollen diese durch die Festsetzung von



Baulinien, auf die auch im Neubaufall wieder gebaut werden muss, stadtebaulich gestarkt wer-
den. Im Gegensatz hierzu wird die Uberbaubare Grundstlicksflache zum Blockinnenbereich
hin durch die Festsetzung zuldssiger Bebauungstiefen begrenzt, die auf die jeweils vorlie-
gende, bzw. geplante Baukorperstellung bezogen sind.

Zusammen mit den aus der Umgebungsbebauung abgeleiteten Dachformen und Hohenfest-
setzungen soll damit entlang der StralRenraume ein stadtebaulich homogenes Erscheinungs-
bild erzeugt werden, wahrend zum Blockinnenbereich hin gréRerer Gestaltungsspielraum ge-
lassen wird.

(Anm.: Das Gebaude Bismarckstrale 31, in direkter Nachbarschaft zum Geschaftsbereich
Nellingen mit teilweise bis zu funfgeschossiger Bebauung, ist mit drei Vollgeschossen plus
Staffeldachgeschoss ausgeflihrt und weist im Unterschied zur siidlich angrenzenden Bebau-
ung ein Flachdach auf. Die Dachform und die zuldssige Gebaudehdhe werden daher fur die-
ses Grundstlck entsprechend festgesetzt).

Far den weitgehend unverbauten Blockinnenbereich wird private Grunflache festgesetzt.

4.2 Art der baulichen Nutzung

Die heutige Nutzungsstruktur des Gebiets ist bereits sehr weitgehend durch Wohnnutzung
gepragt. Soweit andere Nutzungen im Gebiet vorkommen, stehen diese nicht im Widerspruch
zum Zulassigkeitskatalog nach § 4 BauNVO.

Vor diesem Hintergrund kann fir das Plangebiet die Nutzungsart WA — Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt werden. Die Wohnfunktion des Gebiets soll damit gestarkt werden (vgl. hierzu
auch die Ausflhrungen unter Ziff. 2.2 dieser Bebauungsplanbegrindung).

Einzelne, nicht zur vorhandenen Nutzungsstruktur passende Nutzungsarten (Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale, sportliche und gesundheitliche Zwecke sowie die in § 4 (3)
BauNVO beschriebenen Ausnahmen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht
stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fir Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen)
werden fiir die allgemeinen Wohngebiete WA 1, 3 und 4 aus stadtebaulichen Griinden ausge-
schlossen, wahrend sie im allgemeinen Wohngebiet WA 2 aus Griinden des Bestandsschut-
zes eines dort ansassigen Beherbergungsbetriebs mit (ergdnzend eingemieteter) sozialer Nut-
zung zugelassen bleiben.

4.3 Uberbaubare und nicht (iberbaubare Grundstiicksflichen, Festlequng einer Bebau-
ungstiefe / Sicherung der bislang unbebauten Fldchen

Die Baulinien entlang der Erschliefungsstrallen werden festgesetzt, um die hier nahezu
durchgangig vorhandenen stadtebaulichen Raumkanten auch im Zuge von Neuplanungen
weiterzuentwickeln.

Vor dem Hintergrund im Gebiet vorliegender unterschiedlicher Grundstlickszuschnitte wird
statt einer rickwartigen Baugrenze eine maximale Bebauungstiefe festgesetzt. Diese steht -
mallich unterschiedlich definiert - in Bezug zur jeweiligen Gebaudestellung, die frei wahlbar
ist. Damit soll einerseits die stadtebauliche Zielsetzung flir den Bereich gewahrleistet bleiben,
andererseits eine sinnvolle Ausnutzung der Baugrundstiicke und Planungsflexibilitat fir die
privaten Bauherren ermdglicht werden.

Die Neubauten sollen jedoch geometrisch klare Kubaturen und stadtebaulich eindeutige Aus-
richtungen aufweisen. Daher wird eine Vermischung der Gebaudestellungen innerhalb ein und
desselben Baukorpers auf ein und demselben Baugrundstiick ausgeschlossen, damit auch die



(stadtgestalterisch nicht zufriedenstellende) Verbindung giebelstandiger Gebaudeteile mit ei-
nem traufstandigen Verbindungsstulck.

Um den griinen Blockinnenbereich planerisch zu sichern wird fir diesen private Griinflache,
somit nicht Gberbaubare Grundstlicksflache, festgesetzt.

4.4 Mal der baulichen Nutzung

Um die Einfligung in die bestehenden Strukturen zu gewahrleisten, werden aus den Hohen in
der Umgebung vorhandener Gebaude abgeleitete Héhenbeschrankungen in Form einer ma-
ximalen Trauf-, bzw. Gebaudehdhe Uber Bezugspunkt festgesetzt. Als Bezugspunkt gilt die
Hohenlage der angrenzenden ErschlieRungsanlage, gemittelt zwischen den an den jeweiligen
Gebaudeecken anliegenden Niveaus.

Somit werden die nach Rechtskraft des Bebauungsplans zulassigen Baumoglichkeiten den
Zulassigkeitsrahmen einer nach § 34 BauGB zu beurteilenden Bebauung nicht tGberschreiten.

4.5 Nebenanlagen, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen

Alle im Gebiet vorhandenen Gebaude sind erschlossen, weitergehende Befestigungen durch
ErschlieBungsanlagen und die Inanspruchnahme von bisher nicht befestigten Flachen sollen
insbesondere in der griinen Innenbereichsinsel weitgehend ausgeschlossen werden. Car-
ports, Stellplatze, Garagen und Tiefgaragen sind daher zukunftig ausschlieBlich innerhalb der
festgesetzten Uberbaubaren Grundstlicksflachen zulassig.

Bezlglich zulassiger Nebenanlagen (Geschirrhitten, Uberdachungen und sonstige Flachen-
befestigungen) wird zwischen den gebaudenahen Freiflachen der Baugrundstiicke und der
bislang nicht bebauten privaten Grinflache im Blockinnenbereich unterschieden: in der priva-
ten Grunflache wird fur diese Nebenanlagen ein geringeres Zulassigkeitsmal festgesetzt als
innerhalb der Uberbaubaren Bereiche.

4.6 MalRnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Land-
schaft

Aus Okologischen sowie aus Griinden des klimatischen Ausgleichs (Vermeidung, bzw. Redu-
zierung von Warmeinseln) wird fur zuléssige Flachdacher, z.B. bei Garagen und Carports so-
wie fur das Wohngebaude mit Flachdach im WA 4, extensive Dachbegriinung festgesetzt.
Die Festsetzung sickerungsfahiger Belagsmaterialien fiir Stellplatze und Hauszugangswege
kommt dem natlrlichen Wasserkreislauf zugute.

Soweit Tiefgaragen (zulassig nur innerhalb der tiberbaubaren Grundstiicksflachen - s.o.) sich
Uber die AuRenkanten der Hauptbaukérper hinaus erstrecken, sind diese mit mindestens 0,50
m Erduberdeckung auszuflhren und zu bepflanzen. Dies dient neben der Verbesserung des
Kleinklimas auch der besseren Gelandeeinbindung dieser Bauteile.

4.7 Erhalt schitzenswerter Bdume / Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Be-
pflanzungen

Der im Gebiet vorhandene Baumbestand wurde untersucht und — soweit es sich um wertige
und Uberlebensfahige Exemplare handelt — mittels Pflanzbindung unter Schutz gestellt.

Um fir die aus Nebenanlagen resultierende Flachenversiegelung einen 6kologischen Aus-
gleich zu schaffen, ist bei Errichtung solcher Anlagen jeweils ein hochstammiger Laubbaum
zu pflanzen und dauerhaft zu erhalten.



Die fir diesen Zweck zulassigen Pflanzenarten kénnen einer Auswahlliste entnommen wer-
den. Die aufgeflhrten Arten wurden anhand der Kriterien Standortgerechtigkeit und Klimaresi-
lienz festgelegt.

Hinweise zur sachgerechten Durchfiihrung von PflegemalRnahmen sowie das Abstimmungs-
gebot fiur den Fall geplanter Fallungen unter Schutz gestellter Baume erfolgen vor dem Hin-
tergrund, dass mit dieser Thematik haufig fachlich nicht angemessen umgegangen wird.

5. ErschlieBung und Versorgung

5.1 Fahrverkehr, FuRganger und Radverkehr

Das Plangebiet ist durch die am Gebietsrand verlaufenden 6ffentlichen StralRen verkehrlich
vollstandig erschlossen, auch fiur FulRganger und Radverkehr. Eine flir den Radverkehr wich-
tige Uberortliche Verbindungslinie verlauft durch die Kaiserstralde (Tempo-30-Zone).

Das dargestellte ErschlieBungssystem wird beibehalten, der Bebauungsplan 16st diesbeziig-
lich keine Veranderungen aus.

5.2 Ruhender Verkehr

Die private Parkierung einschlieRlich der Schaffung von Fahrradabstellmdglichkeiten ist ge-
maf den Vorgaben der Landesbauordnung fur Baden-Wurttemberg vollstadndig auf den Bau-
grundstlicken unterzubringen.

Die erforderliche Anzahl der Abstellméglichkeiten sowie die Erflllung der Anforderungen nach
dem Gesetz zum Aufbau einer gebaudeintegrierten Lade- und Leitungsinfrastruktur fur die
Elektromobilitat (GEIG) ist im Zuge des nachgeordneten Baugenehmigungsverfahrens nach-
zuweisen. Da LBO und GEIG in diesem Verfahren standardmafig anzuwenden sind, erfolgt
kein besonderer Hinweis auf diese Rechtsgrundlagen.

Entlang der ErschlieBungsstrallen existiert ein 6ffentliches Parkierungsangebot.

5.3 Offentlicher Verkehr

Der Stadstteil Nellingen ist mit den Stadtbahnlinien U7 und U8 hervorragend in Richtung Stutt-
gart angebunden, die Distanz zur Stadtbahnendhaltestelle betragt ca. 400 m. Fir die Vernet-
zung im Filderraum und in Richtung Esslingen sorgen zwei Buslinien, deren Haltestellen in
Abstanden von 150 - 200 m zum Plangebiet liegen.

5.4 Strom, Wasser, Abwasser, Gas, Telekommunikation

Samtliche Medien der 6ffentlichen Ver- und Entsorgung sind im Plangebiet vorhanden und bei
Bedarf weiter ausbaubar. Das Gebiet ist in der aktuellen Schmutzfrachtberechnung liber das
Einzugsgebiet der Klaranlage Nellingen ordnungsgemaf bericksichtigt.

5.5 Regenwasserbewirtschaftung / Vorsorge gegen Starkregenereignisse

Nach § 55 Absatz 2 Wasserhaushaltsgesetz ist unverschmutztes Niederschlagswasser vor-
rangig dezentral zu entsorgen, sofern dies schadlos moglich ist. Mit den Festsetzungen des
Bebauungsplans zu Dachbegrinungen und zur Reduzierung von Flachenversiegelungen,
bzw. deren Ausflhrung in wasserdurchlassigen Belagsmaterialien, wird dieser Vorgabe soweit
mdglich Rechnung getragen, Abflussspitzen werden reduziert.



Aus Sicht des Amts fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA) beim Landratsamt Esslin-
gen war im Textteil des Bebauungsplans dennoch festzusetzen, dass im Falle einer Nachver-
dichtung die abflusswirksame Flache, welche in Richtung der Klaranlage entwassert wird, sich
gegenlber dem Bestand nicht vergréRern darf. Sollte dies nicht vermeidbar sein, ist eine ge-
eignete MalRnahme zur Retention von unverschmutztem Niederschlagswasser auf den be-
troffenen Baugrundstiicken zu schaffen. Die Einleitung in die Kanalisation ist dabei auf 10
I/s*ha zu drosseln.

Grundsatzlich ist bei einer Neulberplanung ein Retentionsvolumen fir Niederschlagwasser,
bemessen nach DWA Arbeitsblatt 117 ,Bemessung von Regenriickhalteraumen, 2013 her-
zustellen. (Der Forderung des WBA wurde durch die Ubernahme des Richtwerts in den Textteil
des Bebauungsplans entsprochen).

Nach der Hochwassergefahrenkarte der Landesanstalt fir Umwelt Baden-Wirttemberg
(LUBW) liegt das Gebiet auRerhalb definierter Uberschwemmungsbereiche. Eine Betroffenheit
des Gebiets durch lokale Starkregenereignisse kann jedoch nicht ausgeschlossen werden.
Daher erfolgt im Textteil des Bebauungsplans der Hinweis, dass die flr den Bereich existie-
renden Starkregengefahrenkarten im Falle von Neubauten zu beachten sind.

5.6 Offentliche und private Infrastruktur

Samtliche Einrichtungen offentlicher (Kinder- und Seniorenbetreuung, Schulen, Kulturange-
bote etc.) und privater Infrastruktur (Einzelhandel, Dienstleistungen) sind im Stadtteil Nellingen
in fuBlaufiger Entfernung zum Plangebiet vorhanden.

6. Energie und Umwelt

6.1 Warmeversorgung / Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie

Die im Plangebiet liegenden Gebaude werden Uberwiegend individuell, unter Nutzung unter-
schiedlicher Primarenergiequellen, beheizt. Es gibt keine Anlagen fur zentrale Warmeversor-
gung im naheren oder weiteren Gebietsumfeld.

Die Verwendung von Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie (zur Warme-, wie zur
Stromerzeugung) ist zulassig.

7. Planungsdaten

7.1 Flachenbilanz des Plangebiets

WA-Flache: 4.643,27 m?
Private Grunflache: 1.896,61 m?
Flache des Geltungsbereichs: 6.539,88 m?

7.2 Anzahl der Wohneinheiten

Im Gebiet sind ca. 30 Wohneinheiten vorhanden. Infolge der Aufstellung des Bebauungsplans
ist allenfalls ein geringer Zuwachs von max. 5-10 WE zu erwarten, der auch im Zuge einer
Nachverdichtung auf der Beurteilungsgrundlage von § 34 BauGB eingetreten ware.

Die heutige wie die zukunftige Bewohnerzahl kann somit mit ca. 40-50 Bewohnern angegeben
werden.



7. Planverwirklichung

8.1 Kosten und Finanzierung

Da samtliche im Plangebiet liegenden Baugrundstlicke erschlossen und durch die notwendi-
gen Ver- und Entsorgungsmedien angebunden und auch die duf3eren ErschlieBungsanlagen
vollstéandig hergestellt sind, 16st die Planaufstellung keine Folgekosten aus.

8.2 Bodenordnung

Die Planverwirklichung setzt keine bodenordnenden MalRnahmen voraus. Solche sind daher
auch seitens des Planungstragers nicht vorgesehen.

8. Auswirkungen der Planung auf Natur und Umwelt, naturschutzrechtliche Eingriffs-
regelung, Umweltbericht

Mit dem Bebauungsplan wird ein Bestandsgebiet Gberplant. Es werden keine weitergehenden
Baumadglichkeiten geschaffen, als die bisher (im Rahmen einer Beurteilung nach § 34 BauGB)
bereits zulassigen. Der im Blockinnenbereich noch vorhandene, bislang unverbaute, sowohl
Okologisch, als auch kleinklimatisch bedeutsame Griinbereich wird als private Grunflache pla-
nungsrechtlich gesichert und damit der Bebaubarkeit entzogen.

Somit liegt aus Sicht des Planungstragers kein Eingriff im Sinne des Naturschutzrechts vor.
Auch auf eine Umweltprifung kann gemal § 1a Abs. 3 BauGB verzichtet werden, die Erstel-
lung eines Umweltberichts zum Bebauungsplan ist nicht erforderlich.

Der Bebauungsplan wird im regularen Bebauungsplanverfahren mit zwei Beteiligungsschrit-
ten, jeweils als Veroffentlichung im Internet mit begleitender Planauslage, aufgestellt.

9. Ubereinstimmung mit den Grundsitzen der Bauleitplanung

Die Forderungen des Baugesetzbuches, eine nachhaltige stadtebauliche Entwicklung und
eine dem Wohl der Allgemeinheit entsprechende sozial gerechte Bodennutzung zu gewahr-
leisten und dazu beizutragen, eine menschenwirdige Umwelt zu sichern und die natlrlichen
Lebensgrundlagen zu schitzen und zu entwickeln (§ 1 (5) 1 BauGB), mit Grund und Boden
sparsam und schonend umzugehen und dabei Bodenversiegelung auf das notwendige Mafl}
zu begrenzen (§ 1a (1) BauGB), sind aus Sicht des Planungstragers und nach Abwagung
der relevanten Belange erfullt.

Ostfildern, den 26.02.2024 / 04.12.2024
Fachbereich 3 — Planung



STADT OSTFILDERN
KREIS ESSLINGEN

SATZUNG UBER ORTLICHE BAUVORSCHRIFTEN GEM. § 74 LBO FUR DEN GETUNGS-
BEREICH DES BEBAUUNGSPLANS ,NORDLICH DER KAISERSTRASSE, TEIL 3¢

GEMARKUNG NELLINGEN

BEGRUNDUNG
zur Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften

(ENTWURF)

1. Allgemeine Zielsetzung der ortlichen Bauvorschriften

In Ergdnzung zum Bebauungsplan ,Nérdlich der KaiserstralRe, Teil 3 wird zur Wahrung der
stadtebaulichen und gestalterischen Ziele eine Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften geman
§ 74 LBO erlassen. Der Geltungsbereich dieser Satzung ist identisch mit dem Geltungsbereich
des Bebauungsplanes.

Ziel der ortlichen Bauvorschriften ist die Sicherung eines eigenstandigen, harmonischen Er-
scheinungsbildes des Gebiets. Mit Hilfe der ortlichen Bauvorschriften wird jedoch nur ein ge-
stalterischer Rahmen vorgegeben, innerhalb dessen die einzelnen Bauherren und Architekten
noch gentgend Spielraum haben, um individuelle Gestaltungsabsichten realisieren zu kénnen.

Die nachfolgend aufgelisteten Gestaltungselemente sind Gegenstand der 6rtlichen Bauvor-
schriften zum Bebauungsplan:

2. Anforderungen an die duBere Gestaltung baulicher Anlagen

2.1 Gebaudestellung und zulassige Gebaudetypen, Firstrichtung

Diese Festsetzung konkretisiert die im Bebauungsplan getroffene Festsetzung Uber die Stel-
lung der Gebaude in Verbindung mit den Festsetzungen tiber Dachform und Dachneigung in
gestalterischer Hinsicht.

2.2 Dachform und Dachneigung

Als Dachform werden fur die allgemeinen Wohngebiete WA 1 - 3 Satteldacher mit einer Dach-
neigung von 35° — 45° vorgegeben. Diese Dachform findet sich auch in der umliegenden Be-
bauung und ist damit umgebungstypisch.

Fur das allgemeine Wohngebiet WA 4 wird entsprechend dem Bestand die Dachform Flach-
dach festgesetzt.

2.3 Dachaufbauten und Dacheinschnitte

Um eine ruhige und harmonische Dachgestaltung zu gewahrleisten wird die Breite, die Lage,
die Form und die Anordnung von Dachgauben und Dacheinschnitten auf den Gebaudeda-
chern fir Gebaude mit Satteldachern festgelegt.



2.4 Bedachungs- und Fassadenmaterialien, Farbgebung

Die Vorgaben zur Materialitat und Farbgebung von Dachern und Fassaden sind fir die Orts-
mitte Nellingens umgebungstypisch und préagend — sie sollen das Erscheinungsbild des Quar-
tiers mit seiner Umgebung harmonisieren.

3. Anforderungen an die Gestaltung, Bepflanzung und Nutzung der unbebauten
Flachen

3.1 Reduzierung der Versiegelung/Begriinungsgebot, Erhalt des natiirlichen Gelandeverlaufs

Diese Festsetzungen prazisieren sowohl das Erscheinungsbild der Freiflachen, als auch die
Okologischen und kleinklimatischen Anforderungen an das Gebiet sowie die Einbindung zu-
kinftiger Bebauung in die vorhandene Topografie.

3.2 Anforderungen an Stellplatze

Mit dieser Festsetzung wird die Anforderung der Versickerungsfahigkeit von Belagsmaterialien
mit einer konkreten Ausflihrungsvariante unterlegt, die sich sowohl gestalterisch, als auch bau-
technisch bewahrt hat.

3.3 Gestaltung von Nebenanlagen und Miillstandorten

Die Gestaltungsvorgaben fir Nebenanlagen sind — wie die Gestaltungsvorgaben fur die Haupt-
gebaude — aus der Umgebungscharakteristik abgeleitet. Gleichzeitig soll hiermit der gestalte-
rischen ,Vielfalt“ typischer Baumarktprodukte entgegengewirkt werden. Die Vorgabe zur Ab-
schirmung von Miillstandorten dient neben Gestaltungsaspekten auch der Vermeidung von
Geruchsbeeintrachtigungen.

3.4 Material und Gestaltung von Einfriedigungen

Auch die Beschrankung der Materialitat von Einfriedigungen wurde vor dem Hintergrund der
Existenz zahlreicher, nicht umgebungstypischer Baumarktprodukte getroffen.

4. Beschrankung der Verwendung von AuRenantennen

Die Anbringung von Aufienantennen, insbesondere von Satellitenempfangsanlagen, kann das
Erscheinungsbild eines Gebiets empfindlich beeintrachtigen. Daher sind derartige Anlagen
ausschlielllich an strallenabgewandten Gebaudeseiten und auf Gebaudedachern zulassig.

5. Ausschluss von Freileitungen

Niederspannungsfreileitungen und Freileitungen flr Telekommunikation sind ausgeschlossen,
da das Gebiet mit diesen Medien vollstandig Gber ein unterirdisches Netz versorgt ist — somit
ist die Fihrung von Freileitungen durch das Gebiet nicht erforderlich, auch nicht zur Aufrecht-
erhaltung des Informationsangebots.

Ostfildern, den 26.02.2024 / 04.12.2024
Fachbereich 3 — Planung
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