Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU

A) And. Nr. 64 FNP Bereich Lorenzstr.

Parallelverfahren § 8 (3) BauGB
Aufstellungsb. 8 2 (1) BauGB
Auslegungsb. 8 3 (2) BauGB

B) B-Plan u. Satzung uber ortl. Bauvorschriften

Lorenzstr./Schwieberdinger Str. (Zu 262)

Auslegungsb. § 3 (2) BauGB

Beschlussvorlage

GRDrs 668/2020

Stuttgart, 09.09.2020

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 22.09.2020
Bezirksbeirat Zuffenhausen Beratung offentlich 22.09.2020
Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 29.09.2020
Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 08.10.2020

Beschlussantrag

Zu A)

Der Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) ist im Bereich LorenzstralRe im Stadtbezirk
Stuttgart-Zuffenhausen im Parallelverfahren gemaf § 8 Abs. 3 BauGB in Verbindung mit

8 2 Abs. 1 BauGB zu andern.

Der Entwurf zur Anderung Nr. 64 des (FNP) im Bereich Lorenzstrale im Stadtbezirk

Stuttgart-Zuffenhausen mit Planzeichnung und Begriindung mit Umweltbericht sowie die
weiteren wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sind ge-
mal § 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

MaRgebend sind die Planzeichnung zur FNP-Anderung Nr. 64 vom 26. August 2020 und
die Begriindung mit Umweltbericht vom 26. August 2020 des Amtes fur Stadtplanung und

Wohnen.

Zu B)

Der Entwurf des Bebauungsplans und der Satzung Uber ortliche Bauvorschriften Lorenz-
strafl3e/Schwieberdinger Stral3e (Zu 262) im Stadtbezirk Stuttgart-Zuffenhausen vom
26. August 2020 und die Begriindung mit Umweltbericht vom 26. August 2020 sowie die
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weiteren wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen sind ge-
maf 8§ 3 Abs. 2 BauGB offentlich auszulegen.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung mit Um-
weltbericht dargestellt.

Kurzfassung der Begriundung

Zu A) und B)

Planungsziel und Planungserfordernis

Die Firma Fritz OHG Spedition plant im Stadtbezirk Zuffenhausen an der Lorenz-
straRe/Schwieberdinger StralRe, die bestehende Bebauung der ehemaligen Spedition
abzubrechen und diese durch 5 Blrogebaude zu ersetzen. Flur das Vorhaben wurde
ein stadtebauliches Gesamtkonzept entwickelt, das auch das angrenzende Grundstiick
mit umfasst. Die Neubauten sollen sich dabei um einen mit Baumen bestandenen, neu
anzulegenden zentralen Platz gruppieren. Das geplante Vorhaben, Campus Urbanic,
stellt nicht nur in stadtebaulicher Hinsicht eine grol3e Bereicherung fir den Stadtbezirk
Zuffenhausen dar, sondern ist im Hinblick auf den vorgesehenen Mieter Siemens mit
2.300 Arbeitsplatzen auch wirtschaftlich von grof3er Bedeutung.

Das im stadtebaulichen Gesamtkonzept vorgesehene 6. Birogebaude liegt auf dem
Flurstiick 4019 (Schwieberdinger StralR3e 93), das nicht im Eigentum des Vorhabentra-
gers ist, und derzeit mit einem Getrankemarkt bebaut ist. Eine vollstandige Umsetzung
des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes ist daher derzeit nicht moglich. Der Getrénke-
markt soll nach § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden.

Das bestehende Planrecht lasst das genannte Bauvorhaben nicht zu (u. a. deutliche
Uberschreitung der Baugrenze an der Kreuzung Schwieberdinger Strae/Lorenzstralle,
in Teilbereichen der Zahl der Vollgeschosse, der Hohe baulicher Anlagen und der Ge-
schossflachenzahl).

Fur die Verwirklichung der Planung, die einem Bedarf an Investitionen zur Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung tragt, ist die Aufstellung des Bebauungs-
plans Lorenzstral3e/Schwieberdinger Stral3e erforderlich.

Dem formulierten Ziel der Landeshauptstadt Stuttgart, der Innenentwicklung Vorrang
vor der Aul3enentwicklung einzurdumen, wird im Sinne der geplanten Umnutzung von
bereits versiegelten bzw. bebauten Flachen ebenfalls Rechnung getragen.

Anderung Nr. 64 des Flachennutzungsplans Stuttgart (FNP) LorenzstraRe im Parallel-
verfahren

Der wirksame Flachennutzungsplan (FNP) der Landeshauptstadt Stuttgart stellt fir den
Geltungsbereich des Bebauungsplans Gemischte Bauflache (Bestand) dar.

Da die aktuelle Darstellung des Flachennutzungsplans einer Realisierung der Pla-
nungsziele entgegensteht, wird der FNP im Parallelverfahren gedndert. Vorgesehen ist
die Darstellung einer Gewerblichen Bauflache (Umnutzung) und entlang der Trennlinie
von Wohnbauflache und gewerblicher Bauflache eine Grenzlinie, an der besondere
Nutzungsbeschrankungen oder Vorkehrungen gegen schadliche Umwelteinwirkungen
erforderlich sind.
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Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 3,3 ha. Der
Geltungsbereich der Flachennutzungsplananderung umfasst eine Flache von ca.

2,7 ha. Die Flachennutzungsplananderung umfasst nicht die Schwieberdinger Stralie
und die neu geplante private Grinflache.

Die Anderung Nr. 64 des Flachennutzungsplans wird gemaR § 8 Abs. 3 BauGB im Pa-
rallelverfahren zur Aufstellung des Bebauungsplans Lorenzstrafl3e/Schwieberdinger
Stral3e (Zu 262) durchgefihrt.

Die Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali

§ 4 Abs. 2 BauGB und die Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wird
zeitlich parallel mit der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanes durchgefihrt. Auf
die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach 8 4 Abs. 1
BauGB im Hinblick auf den Detaillierungsgrad zur Umweltprifung kann verzichtet wer-
den, da auf die entsprechenden Inhalte aus dem Bebauungsplanverfahren zurtickge-
griffen werden konnte.

Vorgezogener Baubeginn

Es wird darauf hingewiesen, dass die Baufelder | (Ecke Lorenz-/Schwieberdinger
Stral3e) und Il (Schwieberdinger Stral3e) sowie der zentrale Platz bereits im Bau sind.
Diese Bauvorhaben wurden gemaf dem bisher geltenden Bebauungsplan von
1989/006, z. T. unter Befreiungen im Hinblick auf die stadtebaulichen Ziele des neuen
Bebauungsplans Zu 262, genehmigt.

Stadtebaulicher Vertrag

Fur das vorliegende Bebauungsplanverfahren Lorenzstra3e/Schwieberdinger Stral3e
(Zu 262) im Stadtbezirk Stuttgart-Zuffenhausen wurde der stadtebauliche Vertrag vom
24. August 2020/27. Juli 2020 mit der Firma Fritz OHG Spedition abgeschlossen. Mit
dem Vertrag soll u. a. die hohe architektonische Qualitat der Gebaude sowie des ge-
samten Campus inkl. Freibereiche und die Offenhaltung des gewerblichen Quartiers ge-
sichert werden.

Der stadtebauliche Vertrag ist dieser Vorlage als Anlage 11 beigefiigt.

Verfahrensablauf
e Vorstellung des stddtebaulichen Gesamtkonzepts
Das stadtebauliche Gesamtkonzept von Herrn Lampugnani (Studio Architettura)
wurde im Ausschuss fur Umwelt und Technik am 27. Juni 2017 bzw. 19. Mai 2015
und im Bezirksbeirat Zuffenhausen am 23. Mai 2017 bzw. 19. Mai 2015 vorgestellt
und zustimmend zur Kenntnis genommen.

e Gestaltungsbeirat
Der Gestaltungsbeirat hat am 23. Januar 2017 empfohlen, die Geb&udehdhe zur
Wohnbebauung um 2 bis 3 Geschosse zu reduzieren. An der Schwieberdinger
Stral3e sei ein hoheres Gebaude zur Hervorhebung des Quartiers denkbar. Die
Empfehlung des Gestaltungsbeirates wurde im Bebauungsplan Zu 262 umgesetzt.

e Aufstellungsbeschluss gemaR 8§ 2 Abs.1 BauGB
Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 30. Januar 2018 den Aufstellungs-
beschluss zum Bebauungsplan LorenzstralRe/Schwieberdinger Stral3e
(Zu 262) im Stadtbezirk Stuttgart-Zuffenhausen gefasst (GRDrs 1280/2017).
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Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 3 Abs. 1 BauGB

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde in der Zeit vom 9. Februar

bis zum 12. Marz 2018 durchgefiuihrt. Wahrend dieser Zeit wurden 8 Anregungen
schriftlich vorgebracht. Gelegenheit zur AuBerung bestand zudem in einem Erorte-
rungstermin, der am 20. Februar 2018 in der Zehntscheuer in Stuttgart-Zuffen-
hausen durchgefiihrt wurde. Hieran nahmen zwei Birgerinnen und Burger teil.
Die bei dem Erorterungstermin und der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung
vorgebrachten Anregungen sind mit einer Stellungnahme der Verwaltung in der
Anlage 7 dargestellt. Diese wurden soweit erforderlich und geboten im vorliegen-
den Bebauungsplanentwurf eingearbeitet bzw. sind Gegenstand des stadtebauli-
chen Vertrages (Anlage 11).

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager Offentlicher Belange

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurde
nach 8 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB durchgefuhrt. Die Stellungnahmen wurden so-
weit erforderlich und geboten im vorliegenden Bebauungsplanentwurf bertcksich-
tigt.

Der Landesnaturschutzverband Baden-Wurttemberg regt an, diese Flache nicht
als gewerbliche Flache fur die Ansiedlung von Arbeitsplatzen zu nutzen, sondern
vielmehr auf ihre Eignung als Wohnbauland zu untersuchen. Dieser Anregung
kann im Hinblick auf die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung nicht gefolgt
werden.

Die gesamten AuRerungen der Trager Offentlicher Belange sind in der Anlage 8
und Anlage 9 jeweils mit einer Stellungnahme der Verwaltung dargelegt.

Damit der Gemeinderat vor dem Hintergrund der weiterhin beabsichtigten gewerb-
lichen Entwicklung des Standorts moglichst bald von den eingegangenen Anre-
gungen aus der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung und der Beteiligung der Be-
horden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange Kenntnis nimmt, soll der Ausle-
gungsbeschluss vom Gemeinderat gefasst werden.

Der Bebauungsplanentwurf Lorenzstral3e/Schwieberdinger Stral3e (Zu 262) im
Stadtbezirk Stuttgart-Zuffenhausen soll 6ffentlich ausgelegt und die betroffenen
Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemal3 § 4 a Abs. 3 BauGB
parallel zur Auslegung erneut beteiligt und von der Auslegung benachrichtigt wer-
den.

Geltungsbereichsdnderugen

Der Geltungsbereich wird gegentiber dem Aufstellungsbeschluss um die-gesam-
ten Flurstiicke 4023/1 (Schwieberdinger StraRe 89) und 4024/9 und eine Teilfla-
che der Lorenzstral3e (Flurstiick 4000/1) erweitert und teilweise um die Fahrbahn-
flache der Schwieberdinger StraRe (Flurstiick 4000) reduziert. Die Anderungen
des Geltungsbereichs gegenuber dem Aufstellungsbeschluss sind in der Anlage
10 dargestellt.

Festsetzungen im Bebauungsplan

Um die Umsetzung des stadtebaulichen Gesamtkonzepts und Realisierung der Biroge-
baude zu gewahrleisten, wurden konkrete Festsetzungen z. B. beziglich Hohenent-
wicklung/Einzelbaukdrper, FuBwegeverbindungen und private Grunflache festgelegt.
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Um den Verkehrsfluss zu verbessern und die durch die Gesamtheit der Entwicklungen
der in diesem Bereich ansassigen Gewerbebetriebe (Porsche, Wolff & Miller, Campus
Urbanic) entstehenden zusatzlichen Fahrten abwickeln zu kbnnen, muss die Schwie-
berdinger Stral3e eine zusatzliche 2. Linksabbiegespur in Fahrtrichtung Porscheplatz in
die Lorenzstral3e erhalten.

Umweltbericht

Die Belange des Umweltschutzes nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB sowie § 1a BauGB
sind in der jeweiligen Begrindung mit Umweltbericht gemal3 § 9 Abs. 8 BauGB vom
26. August 2020 dargelegt. Auf die Anlagen 3 (FNP) und 6 (Bebauungsplan) wird ver-
wiesen.

Finanzielle Auswirkungen

Flachennutzungsplan

Die Anderung des Flachennutzungsplans hat keine direkten finanziellen Auswirkungen;
mit der Anderung des Flachennutzungsplans werden die Voraussetzungen fiir den neuen
Bebauungsplan geschaffen.

Bebauungsplan
Im abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrag wurden u. a. folgende Verpflichtungen gere-
gelt:

- die Ubernahme der Planungs- und Verfahrenskosten fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans sowie die Kosten fir die erforderlichen Gutachten,

- die Absicht, entlang der stidwestlichen Seite der Schwieberdinger Stral3e ein 3,5 m
breiter Grundstticksstreifen an die Landeshauptstadt Stuttgart abzutreten

- eine Beteiligung an den Kosten fur die erforderlichen Umbaumafnahmen der
Schwieberdinger StralR3e/Lorenzstrale

Der stadtische Anteil fur die StralRenumbaumaRnahmen liegt nach einer ersten Kosten-

schatzung bei ca. 300.000 €. Die Mittel werden aus dem Budget des Tiefbauamtes finan-
Ziert.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referat T, WFB, SOS und OB/82

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine
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Erledigte Anfragen/Antrage:
Keine

Peter Patzold
Bilrgermeister

Anlagen

Ausfuhrliche Begriindung

Planzeichnung zur Anderung Nr. 64 des FNP Stuttgart (vorher/nachher)

Begriindung mit Umweltbericht zur Anderung Nr. 64 des FNP

Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes

Textteil zum Bebauungsplanentwurf

Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

nach § 4 Abs. 1 BauGB

9. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB

10.  Geltungsbereichsanderungen

11. Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan Zu 262

ONOOAWNE

SW Schitzenswerte Daten
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Anlage 1 zu GRDrs 668/2020

Ausfuhrliche Begrindung:

1.

2.
2.1
2.2
2.3
2.4
3.
4.
5.
5.1
5.2
5.3
6.

Grund fir die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplane/stadtebauliche Konzep-
tion

Verfahrensablauf flir den Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Geltungsbereichsanderungen

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Offentliche Auslegung fur den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan
Umweltbelange

Finanzielle Auswirkungen und Planungsvortell

Kosten

Beitragsrecht

Planungsvorteil

Flachenbilanz

Grund fiir die Aufstellung bzw. Anderung der Bauleitplane/stadtebauliche Kon-
zeption

Es ist beabsichtigt das Gebiet auf der Grundlage einer stadtebaulichen Konzeption,
Uber die bestehenden planungsrechtlichen Méglichkeiten hinaus zu bebauen. Damit
werden die Voraussetzungen geschaffen, das Quartier in nachhaltiger Weise unter
Beruicksichtigung der wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen stad-
tebaulich zu entwickeln und zur langfristigen Sicherung des Wirtschaftsstandorts Zu-
ffenhausen beizutragen.

Die geplanten Neubauten sollen sich dabei um einen mit BAumen bestandenen, neu
anzulegenden zentralen Platz gruppieren. Die vorgesehenen sechs Baufenster des
Bebauungsplanes Zu 262 werden durch 28 geplante Baumstandorte (auf3erhalb der
Baufenster) zusatzlich gegliedert. Entlang des 6stlichen und stidlichen Randberei-
ches des Baugrundsttickes sind Pflanzungen von Laubbdumen und Laubgehdlzen
vorgesehen.

Der sudliche Bereich der Schwieberdinger Stral3e soll mit 7 neuen Baumstandorten
aufgewertet werden. Im Bereich der Lorenzstral3e werden 9 Neupflanzungen von
Laubb&umen auf Verkehrsgrunflachen vorgesehen sowie die 6 Bestandsbdume
planungsrechtlich gesichert.

Neben den Buroflachen sollen funktional ergdnzende Nutzungen wie z. B. ein
Kindergarten, ein Betriebsrestaurant, ein Café, Besprechungsrdume und ein Laden
zur Versorgung des Gebiets entstehen.

Das Projekt tragt den Namen ,Campus Urbanic” und wird von der dort ansassigen
Firma Fritz OHG Spedition umgesetzt.
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Die Gebaudehdhen sollen in Richtung Lorenzstral3e und Schwieberdinger Stral3e
zwischen maximal 23 m (entspricht 5 Geschosse ohne Technikgeschoss) und maxi-
mal 31 m (entspricht 7 Geschosse ohne Technikgeschoss) betragen. Zur Wohnbe-
bauung an der Marconistral3e sind abgestaffelte Gebaude zwischen maximal 15 m
und maximal 23 m (entspricht 3 bis 5 Geschosse ohne Technikgeschoss)
vorgesehen. Die einzelnen Dachaufbauten sind komplett einzuhausen. Die Dach-
flachen sind zu begriinen. Des Weiteren mussen die Dachaufbauten einen Abstand
von mindestens 2,5 m zur AulRenkante der Gebaudeaul3enwand einhalten.

Der ruhende Verkehr soll im Wesentlichen unterirdisch untergebracht werden. Die
ErschlieRung der Tiefgaragen mit ca. maximal moglichen 770 Stellplatzen im End-
ausbau (650 und 120 Stellplatze) erfolgt tiber die Lorenzstral3e und die Schwieber-
dinger Stral3e. Oberirdisch sind nur im gekennzeichneten Bereich Stellplatze mog-
lich. Fur die Tiefgarage mit Zufahrt Gber die Lorenzstral3e wird die Anzahl von maxi-
mal 650 Stellplatzen und 8 oberirdische Stellplatze im stadtebaulichen Vertrag be-
grenzt. Eine ErschlieBung fur das Gewerbegebiet Uber die Waldackerstral3e und
Marconistrafl3e sowie Uber den Kreuzungsbereich der Lorenzstral3e und Schwieber-
dinger StralRe wird ausgeschlossen.

Um den Verkehrsfluss zu verbessern und die durch die Vorhaben entstehenden zu-
satzlichen Fahrten abwickeln zu konnen, soll die Schwieberdinger Stralie eine
zweite Linksabbiegespur in Fahrtrichtung Porscheplatz in die Lorenzstral3e erhalten.
Das erfordert die Verlegung des 6ffentlichen Gehwegs auf die Privatflurstiicke 4012
und 4015/4. Die 6ffentliche Nutzung soll als Geh- und Radfahrrecht zugunsten der
Allgemeinheit mit einer Breite von 2,5 m im Bebauungsplan festgesetzt und gesi-
chert werden.

Auf der sudlichen Seite der Schwieberdinger Straf3e wird eine Busbucht angelegt
und der Gehweg soll in Richtung Marconistral3e teilweise verbreitert werden.

Als Puffer zur Wohnbebauung an der Marconistral3e soll eine private Grunflache
festgesetzt werden. Die private Grunflache dient als randliche Eingriinung der Ge-
werbeflachen entlang der 6stlichen Plangebietsgrenze im Ubergang zur Wohnbe-
bauung. Die private Grunflache soll dabei einen parkartigen Charakter als mit Ein-
zelbaumen uberstandene Griinflache aufweisen und als extensive, krauter- und
blitenreiche Wiese entwickelt werden.

Entlang der Lorenz- und Schwieberdinger Stral3e werden einseitig die bestehenden
und neu zu pflanzenden Baume erstmalig planungsrechtlich gesichert. Im Plange-
biet sind, ohne Beachtung der vorgesehenen randlichen Pflanzstreifen sowie der pri-
vaten Grunflache im Osten, mindestens 70 Baumstandorte (54 Neupflanzungen)
vorgesehen.

Nach dem geltenden Planungsrecht ist die beschriebene Entwicklung des Gebiets
nicht zulassig, deshalb soll der Bebauungsplan aufgestellt und der Flachennut-
zungsplan entsprechend geandert werden.

Zur Umsetzung der stadtebaulichen Konzeption wurde ein stadtebaulicher Vertrag
mit Firma Fritz OHG Spedition abgeschlossen, um u. a. die hohe architektonische
Qualitat der Gebaude sowie des gesamten Campus inkl. Freibereiche und die Offen-
haltung des gewerblichen Quartiers zu sichern.
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2.1

Das im stadtebaulichen Gesamtkonzept vorgesehene 6. Blirogeb&aude liegt auf dem
Flurstick 4019 (Schwieberdinger StralRe 93), das nicht im Eigentum des Vorhaben-
tragers ist, und derzeit mit einem Getrankemarkt bebaut ist. Eine vollstandige Um-
setzung des stadtebaulichen Gesamtkonzeptes ist daher derzeit nicht moglich. Der
Getrankemarkt soll nach § 1 Abs. 10 BauNVO gesichert werden.

Das Projekt wurde im Gestaltungsbeirat vorgestellt und empfohlen, die Gebaude-
hohe zur Wohnbebauung um 2 bis 3 Geschosse zu reduzieren. An der Schwieber-
dinger Stral3e sei ein hoheres Gebaude zur Hervorhebung des Quartiers denkbar.
Die Empfehlung des Gestaltungsbeirates wurde im Bebauungsplan Zu 262 umge-
setzt.

Verfahrensablauf fur den Bebauungsplan

Aufstellungsbeschluss

Ausschuss fur Umwelt und Technik

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart hat am

23. Januar 2018 der Einbringung des Bebauungsplans im Stadtbezirk Stuttgart-Zuf-
fenhausen bei 2 Enthaltungen zugestimmt (GRDrs 1280/2017).

Bezirksbeirat Zuffenhausen
Am 23. Januar 2018 hat der Bezirksbeirat Stuttgart-Zuffenhausen von der Planung
zustimmend Kenntnis genommen.

In der Sitzung wurden Fragen zu folgenden Themen gestellt. Diese Fragen konnten
zum Teil wahrend der Sitzung beantwortet werden bzw. die Stellungnahme der Ver-
waltung bezieht sich auf den auszulegenden Bebauungsplanentwurf:

Fragen Stellungnahme der Verwaltung

1. Geh- und Radweg in der Schwie- In der Schwieberdinger Strafl3e ist
berdinger Stral3e endet vor der Mar- die Aufgabe eines Fahrstreifens
conistralRe 26 zugunsten einer Verbreiterung des

Geh- und Radweges nicht moglich,
weil die getrennte Aufstellung des
Linksabbiegeverkehrs und des Ge-
radeaus-/Rechtsabbiegeverkehrs
vor der Kreuzung mit der Marco-
nistral3e beibehalten werden muss.
Zwischen der Lorenz- und Marco-
nistral3e besteht die letzte Liicke in
der Radfiihrung entlang der ge-
samten Schwieberdinger Stral3e.
Eine verniuinftige Alternativstrecke
gibt es nicht, mit dem Bebauungs-
plan wird die Mdglichkeit dazu ge-
sichert. Eine Ausdehnung des Gel-
tungsbereichs unter Einbeziehung
der MarconistralRe 26 ist nicht sinn-
voll, da es sich hier um eine denk-
malgeschuitzte Bestandsbebauung
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handelt und eine Anderung (Ab-
bruch des Gebaudes) nicht abseh-

bar ist.
2. Alternative Fahrradroute Uber die Die alternative Fahrradroute durch
Franklinstral3e/WaldéackerstralRe das Wohngebiet Am Stadtpark ist
prufen jederzeit unabhéngig vom Bebau-

ungsplanverfahren maoglich.

3. 700 Parkplatze sind fur 2.500 Der ruhende Verkehr soll im We-
Arbeitsplatze zu wenig sentlichen unterirdisch unterge-

bracht werden. Die Erschlielung
der Tiefgaragen mit maximal mog-
lichen ca. 770 Stellplatzen im End-
ausbau (derzeit befinden sich ca.
330 Stellplatze im Geltungsbereich
des Bebauungsplanes Zu 262) er-
folgt Uber die Lorenzstral3e und die
Schwieberdinger StralRe. Fur die
Tiefgarage mit Zufahrt Gber die Lo-
renzstral3e wird die Anzahl von
maximal 650 Stellplatzen und 8
oberirdischen Stellplatzen im stad-
tebaulichen Vertrag begrenzt. Dar-
Uber hinaus ist die endgultige An-
zahl der Stellplatze im Baugeneh-
migungsverfahren nachzuweisen,
dabei wird bei der Berechnung der
baurechtlich erforderlichen Stell-
platze auf Basis der bisherigen
Planungen der OPNV-Faktor be-
ricksichtigt. Das Plangebiet weist
eine sehr gute Anbindung an den
OPNV auf (S-Bahn-Anschluss so-
wie Bushaltestellen in rAumlicher
Nahe bzw. im Plangebiet).

4. Vorhandene Baumreihe in der Lo- Die vorhandene Baumreihe wird
renzstral3e verlangern erstmalig planungsrechtlich gesi-
chert und durch Neupflanzungen
entsprechend ergénzt. Mit dem
Bebauungsplan Zu 262 wird die
Lorenzstrafl3e von 15 Baumstand-
orten begleitet.

5. Dach- und Fassadenbegriinung Die Integration einer Fassadenbe-
festsetzen grunung wird auf dem gesamten

Gewerbeareal nicht ausgeschlos-
sen. Bei den geplanten Buroge-
bauden sind jedoch keine groRRe-
ren geschlossenen geeigneten
Wande flr eine Fassadenbegri-
nung zu erwarten. Insgesamt
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6.

7.

Gebaude zur Waldackerstralle 44
niedriger zulassen

Realisierung der Gebaude im stad-
tebaulichen Vertrag sichern

Seite 11

ergibt sich fur den neuen Bebau-
ungsplan eine positive Bilanz be-
zuglich der Ver-/Entsiegelung mit
einem zukinftig héheren Anteil
von Frei- und Grunflachen (z. B.
Baumpflanzungen im Gewerbege-
biet und einseitig entlang der Lo-
renzstral3e bzw. Schwieberdinger
StralRe, neuer Platz mit Baumen,
private Grinflache). Dies bedingt
gunstige Auswirkungen auf das
Mikroklima im Plangebiet und im
unmittelbaren Umfeld.

Flachdacher und flach geneigte
Dacher bis 15° Neigung sind fla-
chig extensiv zu begrinen und
dauerhaft begrint zu erhalten.

Die heute gultige Gebaudehothe
(GBH2 =12 m talseits) wird auf
309,00 m G. NN erhoht. Dies ent-
spricht etwa 15 m.

Fur das Gebaude Waldéckerstral3e
44 gilt die Baustaffel 7. Hier sind
theoretisch auch Gebaude mit ei-
ner Hoéhe von 15 m (2 Geschosse
mit 8 m und ein Satteldach mit 7 m
Hohe) zulassig. Das heutige Ge-
baude hat eine H6he von rund

12 m.

Das Gebaude Waldackerstral3e 44
wird durch die weiter westlich lie-
gende Planung trotz einer zukinf-
tig hoheren maximalen Gebaude-
hoéhe von 3 m geman der DIN
5034-1 ,Tageslicht in Innenrau-
men“ nicht unzumutbar verschattet
bzw. beeintrachtigt (Auswirkungen
auf das lokale Klima mit Verschat-
tung, Gutachten: Muller-BBM vom
22. Jan. 2019). AuRRerdem sind
nachbarschitzende Belange be-
ricksichtigt, insbesondere sind die
Abstandsflachen nach der Landes-
bauordnung eingehalten.

Im stadtebaulichen Vertrag wurde
eine Projektverpflichtung aufge-
nommen. Diese regelt die Fertig-



2.2

2.3

stellung der Geb&ude in den ver-
schiedenen Baufeldern. In den
Baufeldern | (Ecke Lorenz-
/Schwieberdinger Straf3e) und Il
(Schwieberdinger Straf3e) sind die
Gebaude spatestens 3 Jahre nach
Genehmigung des Bauantrags fer-
tig zu stellen. Fir die Baufelder Il
(Hintergebaude Lorenzstrale 7
und 9), IV (Gebaude neben Walda-
ckerstral3e 44) und VI (Lorenz-
stral3e 7 und 9) wurde das Ziel
fixiert, ab September 2031 mit der
Umsetzung zu beginnen.

Ausschuss fur Umwelt und Technik

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 30. Januar 2018 die Aufstellung des
Bebauungsplans Lorenzstral3e/Schwieberdinger Straf3e (Zu 262) im Stadtbezirk
Stuttgart-Zuffenhausen geman § 2 Abs. 1 BauGB bei zwei Enthaltungen beschlos-
sen (GRDrs 1280/2017).

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Durch das Amtsblatt Nr. 6 vom 8. Februar 2018 wurde die Offentlichkeit tiber die
Aufstellung des Bebauungsplans informiert. Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde durchgefuhrt. Die Ziele und Zwecke der Planung
lagen in der Zeit vom 9. Februar 2018 bis zum 12. Mé&rz 2018 im Amt fur Stadtpla-
nung und Wohnen (damals Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung) und im
Bezirksrathaus Zuffenhausen aus. Dartiber hinaus konnten die Unterlagen auch im
Internet abgerufen werden. Wahrend dieser Zeit wurden acht Anregungen schriftlich
vorgebracht. Gelegenheit zur AuRerung bestand zudem in einem Erdrterungstermin,
der am 20. Februar 2018 in der Zehntscheuer in Stuttgart-Zuffenhausen durchge-
fuhrt wurde. Hieran nahmen zwei Burgerinnen und Burger teil. Die bei dem Erorte-
rungstermin und der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anregun-
gen sind mit einer Stellungnahme der Verwaltung in der Anlage 7 dargestellt. Diese
wurden soweit erforderlich und geboten im vorliegenden Bebauungsplanentwurf ein-
gearbeitet bzw. sind Gegenstand des abgeschlossenen stadtebaulichen Vertrages.

Geltungsbereichsdnderungen

Der Geltungsbereich wird gegentiber dem Aufstellungsbeschluss um die Flurstiicke
4023/1 (Schwieberdinger Stral3e 89), Flurstiick 4024/9 und einer Teilflache der
LorenzstralRe (Flurstiick 4000/1) erweitert (siehe Anlage 10). Die Erweiterung wurde
notwendig, um im Einvernehmen mit den Eigentimern die bisherige Wohnbauflache
(Baustaffel 7) als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Parkanlage und in
der Lorenzstral3e die Fortfihrung der Baumreihe festzusetzen.

Die Geltungsbereichserweiterungsflachen sind im Eigentum der Landeshauptstadt
Stuttgart bzw. der Firma Fritz OHG Spedition.

In der Schwieberdinger Straf3e sind im Bereich des Kreuzungsbereichs zur Marco-

nistralRe derzeit keine Anderungen der Aufteilung der Fahrspuren im StraRenraum
erforderlich. Der Geltungsbereich kann somit in diesem Bereich reduziert werden.
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2.4 Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die frihzeitige Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach 8 4 Abs. 1 BauGB wurde mit E-Mail vom 31. Januar 2018, die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach 8 4 Abs. 2 BauGB wurde
mit E-Mail vom 29. August 2019, jeweils mit der Frist von einem Monat, durchge-
fuhrt. Die Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten, im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt.

Der Landesnaturschutzverband Baden-Wirttemberg regt an, diese Flache nicht als
gewerbliche Flache fur die Ansiedlung von Arbeitsplatzen zu nutzen, sondern viel-
mehr auf ihre Eignung als Wohnbauland zu untersuchen. Dieser Anregung kann im
Hinblick auf die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung nicht gefolgt werden.

Die von den betroffenen Behérden und sonstigen Tragern vorgebrachten Belange
sind in der Anlage 8 und Anlage 9 mit der Stellungnahme der Verwaltung (Amt fur
Stadtplanung und Wohnen) dargelegt.

Da der Bebauungsplanentwurf und seine Begriindung mit Umweltbericht u. a. auf-
grund der Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
geandert wurden, werden die betroffenen Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange nach § 4a Abs. 3 BauGB parallel zur Auslegung erneut beteiligt und
von der Auslegung benachrichtigt. Gegentiber dem Bebauungsplanentwurf vom

5. August 2019 zur Trageranhorung wurde neben der Anderung des Geltungsbe-
reichs insbesondere die Art der baulichen Nutzung neu festgesetzt (siehe Anlage 6
Begrindung unter Punkt 3.2 Art der baulichen Nutzung).

Eine Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes vom 26. August 2020 ist in der
Anlage 4 und die Textfestsetzungen sind in der Anlage 5 beigefligt. Die Anderungen
des Geltungsbereichs sind in der Anlage 10 dargestellt.

3. Offentliche Auslegung fiir den Flachennutzungsplan und den Bebauungsplan

Das erforderliche FNP-Anderungsverfahren wird zeitgleich mit dem Auslegungsbe-
schluss zum Bebauungsplanverfahren eingeleitet. Es sollen dabei zugleich der Auf-
stellungs- und Auslegungsbeschluss gefasst werden.

Die Grundzige und wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die Belange
des Umweltschutzes sind in der jeweiligen Begriindung mit Umweltbericht gemaf3
8§ 9 Abs. 8 BauGB vom 26. August 2020 dargelegt. Auf die Anlagen 3 (FNP) und 6
(Bebauungsplan) wird verwiesen.

Die wesentlichen, neben dem Umweltbericht bereits vorliegenden umweltbezogenen
Gutachten, Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange sowie Anregungen aus der frihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung sind fol-
gende:

a) Gutachten
- Erfassung von Reptilien im Gebiet ,Fritzareal® im Rahmen der Bauleitpla-
nung (Buro GOG vom 8. Dezember 2016)
- Artenschutzrechtliche Stellungnahme zur Begehung
(IUS Weibel & Ness vom 16. Januar 2018)
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- Durchfihrung der CEF-Malinahme ,kunstliche Nisthilfen Nischenbruter®
(IUS Weibel & Ness vom 1. Marz 2018)

- Luftschadstoffgutachten Fortschreibung 2020
(Mller-BBM vom 4. Juni 2020)

- Stellungnahme zu den Auswirkungen auf das lokale Klima
(Muller-BBM vom 17. April 2020)

- Gewerbeldarmuntersuchung (Muller-BBM vom 20. April 2020)

- Verkehrslarmuntersuchung (20. April 2020) mit Erganzung zur Verkehrs-
larmuntersuchung (5. Juni 2020) jeweils von Muller-BBM

- Baugrund- und Grindungsgutachten
(CDM Smith vom 9. August 2018/8. Februar 2018)

- Merkblatt zur Staubminderung auf GrolRbaustellen

- Verkehrsuntersuchung (SSP-Consult vom 25. Mai 2020)

b) Stellungnahmen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens abgegeben wur-
den zu verschiedenen Themen wie Kampfmittel, Geologie, Grundwasser, Stadt-
klimatologie, Verkehrslarm, Immissionsschutz, Bodenschutz, Energie, Altlasten
und Naturschutz von den Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange

- Stellungnahmen des Garten-, Friedhofs- und Forstamt
vom 23. September 2019/28. Februar 2018

- Stellungnahmen des Amtes fur Umweltschutz der Stadt Stuttgart
vom 17. Oktober 2019/8. Oktober 2019/12. April 2019/2. Oktober 2018/
22. Februar 2018

- Stellungnahmen des Gesundheitsamts vom 30. August 2019/
7. Februar 2018

- Stellungnahmen der Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart
vom 7. Oktober 2019/23. September 2019

- Stellungnahme des Naturschutzbeauftragten der Stadt Stuttgart
vom 24. September 2019

- Stellungnahmen des Regierungsprasidiums Freiburg
vom 24. September 2019/21. Februar 2018

- Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart (Kampfmittel)
vom 1. Februar 2018

- Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 23. September 2019

- Stellungnahmen der Stuttgarter StralRenbahn AG
vom 26. Mérz 2020/28. Oktober 2019/12. September 2019

- Stellungnahmen des Landesnaturschutzverbandes Baden-Wurttemberg e.V.
vom 8. Oktober 2019/28. Februar 2018

c) Anregungen aus der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1
BauGB mit Stellungnahme der Verwaltung

d) Stadtebaulicher Vertrag zum Bebauungsplan (Zu 262)

Diese Gutachten, Stellungnahmen von den Behdrden und sonstigen Trager offentli-
cher Belange, Anregungen der Offentlichkeit (siehe Anlage 7) sowie der stadtebauli-
che Vertrag werden zusammen mit der Anderung Nr. 64 des Flachennutzungsplans
Stuttgart (FNP) und dem Bebauungsplanentwurf (Zu 262) sowie der jeweiligen Be-
grindung mit Umweltbericht fir die Dauer eines Monats gemalR § 3 Abs. 2 BauGB
im Amt far Stadtplanung und Wohnen sowie im Bezirksamt Zuffenhausen 6ffentlich
ausgelegt und im Internet bereitgestellt. Ein wichtiger Grund fur die Verlangerung
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5.1

der Dauer der 6ffentlichen Auslegung im Sinne des 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 1 BauGB liegt
nicht vor.

Umweltbelange

In Ziffer Il der jeweiligen Begrindung mit Umweltbericht (siehe Anlage 3 (FNP)

und 6 (Bebauungsplan)) sind die Umweltauswirkungen gemal der Anlage zu

8§ 2 Abs. 4 und 8§ 2a BauGB u. a. zu den Schutzgutern Mensch (Larm, Luftschad-
stoffe Trennungsgebot), Boden (BOKS), Wasser, Tiere und Pflanzen (Eingriffs-/Aus-
gleichbilanz — Gewinn von 6.628 WE), Luft und Klima, Landschaft/Stadtbild und Er-
holung sowie Kultur- und Sachgtter ausfuhrlich dargelegt.

Nachteilige Umweltauswirkungen auf die Schutzgiter konnen durch Mallnahmen
innerhalb des Plangebiets vermieden und minimiert werden, so dass keine erheblich
nachteiligen Auswirkungen auf die Schutzguter verbleiben werden.

Finanzielle Auswirkungen

Kosten

- Elachennutzungsplan
Die Anderung des Flachennutzungsplans hat keine finanziellen Auswirkungen; mit
der Anderung des Flachennutzungsplans werden die Voraussetzungen fir den
neuen Bebauungsplan geschaffen.

- Bebauungsplanverfahren
Die Firma Fritz OHG Spedition hat zur Ubernahme der Planungs- und Verfahrens-
kosten fur die Aufstellung des Bebauungsplans und der erforderlichen Gutachten
eine Vereinbarung mit der Landeshauptstadt Stuttgart abgeschlossen.

- Umbaumalinahmen der Lorenz- und Schwieberdinger StralRe
Die Firma Fritz OHG Spedition hat sich verpflichtet, sich an den Kosten fur die er-
forderlichen UmbaumalZinahmen der Schwieberdinger Strafl3e/Lorenzstral3e zu be-
teiligen und hiertiber einen Baudurchfiihrungsvertrag bis zum Satzungsbeschluss
mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) abzuschlieRen.

Der stadtische Anteil fur die StralRenumbaumalnahmen liegt mit dieser Kostentei-
lung nach einer ersten Kostenschatzung bei 300.000 €. Die Mittel werden aus dem
Budget des Tiefbauamtes finanziert.

- Grunderwerb
Im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat die Landeshauptstadt Stuttgart noch
Teilflachen - entlang der siidwestlichen Seite der Schwieberdinger Stral3e ein 3,5
m breiter Grundstiicksstreifen - zu erwerben. Eine grundsticksbezogene Ermitt-
lung der Grunderwerbskosten fur die Verkehrsflachen wird, die nicht Gegenstand
des stadtebaulichen Vertrags sind, bei den Erwerbsverhandlungen erfolgen.
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5.2

5.3

Beitragsrecht
- ErschlieRungsbeitragsrecht

Bei der Schwieberdinger Stral3e und der Lorenzstral3e sowie der Marconistral3e
handelt es sich beitragsrechtlich um schon abgeschlossene Falle. Umgestaltungs-
mal3nahmen fuhren zu keinem Mittelrtickfluss Gber Erschliel3ungsbeitrage.

- Kanalbeitragsrecht
Kanalbeitrage flie3en - bis hochstens zur zuldssigen Geschossflache - nur unter
der Voraussetzung zuriick, dass auf den durch den Bebauungsplan betroffenen
Grundstiicken ein Mehr an Geschossflache verwirklicht wird. Fir diese Mehrge-
schossflache wird ein Kanalbeitrag in Hohe von ca. 150.000 € nachveranlagt.

Planungsvorteil

Der Planungsvorteil betragt rd. 6,5 Mio. €. Bei der Ermittlung des Planungsvorteils
handelt es sich um eine Uberschlagige und pauschale Bewertung der gesamten
Flache aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Besondere Eigenschaf-
ten der einzelnen Grundstticke werden hierbei nicht bertcksichtigt. Eventuell auf
dem Grundstick vorhandene Altlasten bleiben unberiicksichtigt.

Flachenbilanz

Gesamtflache Plangebiet ca. 32.864 m?
davon

Gewerbegebiet ca. 24.661 m2
Private Grinflache ca. 2.460 m?
Verkehrsflachen mit Gehweg ca. 5.076 m?
Verkehrsgriin ca. 667 m?
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