Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 234/2011
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 18.04.2011

Bebauungsplan mit Satzung lber 6rtliche Bauvorschriften Ulmer StraBe (Bozelen) im
Stadtbezirk Wangen (Wa 68)

- Satzungsbeschluss gemaB § 10 BauGB und § 74 LBO - ohne Anregungen
- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 10.05.2011
Gemeinderat Beschlussfassung oOffentlich 12.05.2011

BeschluBantrag:

Der Bebauungsplan mit Satzung Uber értliche Bauvorschriften Ulmer StraBe
(Bozelen) im Stadtbezirk Wangen (Wa 68) in der Fassung vom 27. Juli 2010/ 2.
Februar 2011 wird geman § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung beschlossen. Es
gilt die Begrindung vom 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Kartenausschnitt auf dem
Deckblatt der Begriindung (Anlage 1) dargestellt.

Begriindung:

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst Gebiete gemischter Nutzung
zwischen Ulmer StraBe und NahterstraBe. Darin enthalten sind Flachen, die
untergenutzt sind und Flachen, die eine Nutzungsanderung erfahren sollen. Fir die
Entwicklung des Gebiets wurden mit dem Rahmenplan Wangen Nord
stadtebauliche Vorgaben gemacht. Das bestehende Planungsrecht steht bzgl. der
Uberbaubaren Grundsticksflachen und der stadtebaulichen Dichte diesen Zielen
entgegen und soll deshalb geéndert werden.

Das Verfahren wird gemaB § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwicklung)
durchgefihrt. Die in § 13 a (1) BauGB hierflirr genannten Voraussetzungen liegen
vor.

Far den Geltungsbereich zwischen Kirschenweg und dem Weg Flst. 1544/4 wurde
bereits am 28. November 1984 ein Aufstellungsbeschluss gefasst (als
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Bebauungsplan Ulmer StraBe / Kirschenweg).

In der vom 18. Juni bis 2. Juli 1985 durchgefiihrten friihzeitigen Blrgerbeteiligung
und beim Erdrterungstermin am 1. Juli 1985 sind keine Anregungen vorgebracht
worden.

Nachdem das Verfahren ruhte, wurde 2005 die Behdrdenbeteiligung durchgefihrt
und 2006 der Planentwurf 6ffentlich ausgelegt. 2008 wurden die Planungsziele
erneut angepasst und der Geltungsbereich geandert. 2009 wurden mit gedndertem
Planentwurf und erweitertem Geltungsbereich erneut die Tréger 6ffentlicher Belange
beteiligt. Die AuBerungen sind in Anlage 3 dargestellt. Am 28. September 2010
fasste der UTA erneut den Auslegungsbeschluss. Gleichzeitig wurde das Verfahren
auf einen Bebauungsplan der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB umgestellt.
Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 27. Juli
2010 und der Begriindung mit gleichem Datum fand in der Zeit vom 15. Oktober
2010 bis 15. November 2010 statt. Wahrend dieser Zeit wurden keine Anregungen
vorgebracht.

Aufgrund des lange zurtckliegenden Aufstellungsbeschlusses wurde im Zeitraum
der offentlichen Auslegung am 2. November 2010 abermals eine
Erérterungsveranstaltung durchgefihrt. Betroffene Blrgerinnen und Blrger sind
nicht erschienen, es wurden keine Anregungen vorgebracht.

Die beteiligten Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange wurden von der
offentlichen Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB benachrichtigt. Abgegebene
Stellungnahmen sind in der Anlage 2 zusammengestellt.

Mit Datum 2. Februar 2011 wurde der ausgelegte Bebauungsplanentwurf vom 27.
Juli 2010 auf Anregung des Regierungsprasidiums Stuttgart (Denkmalschutz) um
einen Hinweis auf § 20 Denkmalschutzgesetz (zuféllige Funde von
Kulturdenkmalen) erganzt.

Ebenfalls mit Datum 2. Februar 2011 wurde der ausgelegte Bebauungsplanentwurf
vom 27. Juli 2010 auf Anregung des Amts flir Umweltschutz im Rahmen der
Mitzeichnung zum Auslegungsbeschluss um einen Hinweis zur Lufthygiene
(Uberschreitung des Stickstoffdioxidgrenzwertes der 39. BImSchV) erganzt.

Mit diesen beiden Ergéanzungen erhalt der Bebauungsplanentwurf das Datum 27.
Juli 2010/ 2. Februar 2011. Mit Datum 2. Februar 2011 wurde die ausgelegte
Begrindung zum Bebauungsplan vom 27. Juli 2010 hinsichtlich des Hinweises zur
Lufthygiene ebenfalls erganzt. Mit dieser Erganzung erhalt die Begrindung das
Datum 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011.

Begrindung zum Bebauungsplanentwurf
Die Grundzige der Planung und ihre wesentliche Auswirkungen sind in der

Begriindung zum Bebauungsplan vom 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011 (Anlage 1)
dargestellt. Auf sie wird Bezug genommen.
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Finanzielle Auswirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein Bestandsgebiet. Die 6ffentliche
ErschlieBung ist bereits vorhanden.

Nach Angaben des Stadtmessungsamts betragt der Planungsvorteil rd. 1,1 Mio. €.
Nicht bertcksichtigt sind Kosten flr evtl. vorhandene Altlasten.

Alle im Geltungsbereich liegenden Verkehrsflachen sind schon vor langerer Zeit
hergestellt und beitragsrechtlich abgerechnet worden. Ein Mittelrlickfluss Gber
ErschlieBungsbeitrage findet nicht statt.

Wo durch den Bebauungsplan eine gréBere Geschossflache realisiert werden kann,
werden Kanalbeitrage nachverlangt. Deren Héhe kann derzeit noch nicht
angegeben werden.

FUr den Bereich der geplanten Wohnbebauung im neuen sitdlichen Teil des
Geltungsbereichs tragen die Grundsttickseigentimer die Gutachten- und
Planungskosten sowie die Kosten, die aus dem dort entstehenden Bedarf an
Kindertagesstattenplatzen herriihren. Hierflr sind stéadtebauliche Vertrage
abgeschlossen worden.

Beteiligte Stellen

Referate WFB, T, OB/82
Vorliegende Antrage/Anfragen
KeineOlOOoO

Erledigte Antrage/Anfragen

Keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

1. Begrindung zum Bebauungsplanentwurf vom 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011

2. Zusammenstellung der Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange zur 6ffentlichen Auslegung
gemaB § 3 (2) BauGB

3. Zusammenstellung der Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange zur Behérdenbeteiligung
geman § 4 (2) BauGB

4. Bebauungsplan (Verkleinerung) vom 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011

5. Textliche Festsetzungen des Bebauungsplans vom 27. Juli 2010 / 2. Februar 2011

6. Stadtebauliche Vertrage
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Plangebiet

Lage im Raum

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans erfasst Gberwiegend bebaute
Flachen nérdlich des Ortskerns von Wangen. Diese werden von der Ulmer
StraBe, der NahterstraBBe, dem Verbindungsweg Flst. 1544/5 und den
Grundsticken Ulmer StraBe 268 bzw. NahterstraBe 86 begrenzt.

Angrenzende Nutzungen

Nordwestlich des Plangebiets auf dem Grundstiick Ulmer StraBBe 228 schlie3t
sich ein kleineres Mébelhaus (Danisches Bettenlager) an. Jenseits der Ulmer
StraBe ist Gberwiegend gewerbliche Nutzung zu finden. Planungsrechtlich gilt
dort Industriegebiet (OBS). AuBerdem ist im Bereich der Gebaude Ulmer
StraBe 261 bis 263 der Zwischenangriff Ulmer StraBe fir das Projekt S 21
planfeststellungsrechtlich festgelegt. Die Grundstlicke stidwestlich der
NéahterstraBe am FuBB des Wangener Berges sind mit Wohngebauden
bebaut, ebenso die sich stidéstlich an den Geltungsbereich anschlieBende
Bebauung an der NahterstraBBe. An der Ulmer StraBBe schlieBt sich siddstlich
des Plangebiets gemischte Nutzung an: In den Erdgeschossen und im
Blockinnenbereich teilweise gewerbliche Nutzung (Baufirma, Fahrradladen)
und in den darUber liegenden Geschossen Wohnnutzung.

Bestand

Auch im Gebiet selber ist heute tberwiegend gemischte Nutzung vorhanden.
Entlang der NahterstraBe ist lberwiegend Wohnbebauung zu finden,
wahrend entlang der Ulmer StraBe berwiegend gewerbliche Nutzung
angesiedelt ist. Es handelt sich um einen Gebrauchtwagenhandel, ein
Autohaus, welches-seinenBetrieb-Ende 2009-

aufgegeben-hat; einen Zimmereibetrieb und ein Ingenieurbdiro.

GroBe

Der gesamte Geltungsbereich erfasst eine Flache von ca. 1,17 ha.
Geltendes Recht, andere Planungen

Die Flachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans sind im aktuellen
Flachennutzungsplan als Gemischte Bauflache dargestellt.

Aus den Jahren 1949 und 1958 existierende Bebauungsplane sind wegen
eines Verfahrensfehlers nichtig. In dem Bebauungsplan aus dem Jahre 1958
ist zwischen dem Flurstlick 1544/4 und dem Flurstiick 1544/5 entlang der
Ulmer StraBe wie auch an der NahterstraBBe jeweils ein Baustreifen
vorgesehen. Die Grundstiicke an der NahterstraBe sind entsprechend diesen
Festsetzungen bebaut, was aber den rechtsverbindlichen Festsetzungen des
Bebauungsplans 1937/034 widerspricht, der nur einen Baustreifen in der
Mitte festsetzt. Mit der Baustaffel 6 (OBS 1935) ist die Art und das Maf3 der
baulichen Nutzung bestimmt.
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Die stadtebaulich gewlinschte Bebauung entlang der Ulmer StraBe, die sich
auch in die vorhandene Bebauung einfligen wirde, ist auf Grund des
geltenden Planungsrechts nicht mdglich. Im stdéstlichen Teil des
Geltungsbereichs gelten die Bebauungsplane 1935/070 und 1937/034 und
die Baustaffel 6 (OBS 1935). Weitere Plane (1949/008, 1958/033, 1962/056)
sind nicht rechtsverbindlich.

Es gilt die Satzung Uber Vergnigungseinrichtungen und andere (1989/009).

Noérdlich des Geltungsbereichs in ca. 20 m Abstand verlaufen die
Tunnelréhren der planfestgestellten Trasse der Zuflhrung
Ober-/Untertirkheim des Projekts Stuttgart 21 (Planfeststellungsabschnitt 1.6
a). Vom Gebiet, in dem BeweissicherungsmaBnahmen durchzufliihren sind,
sind auch wenige Grundstiicke am Nordende des Geltungsbereichs betroffen.
Die Beweissicherungsgrenze ist im Lageplan nachrichtlich dargestellt. Weiter
stdlich, ebenfalls auBerhalb des Geltungsbereichs, befindet sich der
planfestgestellte Zwischenangriff Wangen. Wahrend der Bauzeit ist auch im
Plangebiet mit LArmimmissionen durch den Baustellenbetrieb zu rechnen.

3. Ziel und Zweck der Planung
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Die beabsichtigte stadtebauliche Entwicklung ist im Rahmenplan
Arbeitsstattengebiet Gaisburg/Wangen-Nord und im Rahmenplan Wangen
Nord beschrieben. Dort werden unter anderem genannt:

- die Verbesserung des Stadtbildes, insbesondere entlang der Ulmer StraB3e,
- die Ausweisung von Birobauflachen im Nahbereich der
Stadtbahnhaltestellen,

- entlang der Ulmer StraBe Schaffung von Wohnungen in den oberen
Geschossen,

- Abschirmung der vorhandenen Wohnbebauung an der NahterstraBBe vor
Emissionen aus der Ulmer StraBe,

- Anlegen von straBenbegleitenden Griinstreifen auf Privatgrundsticken,

- Begrinte Freiflachenanteile, begriinte Dacher,

- Schaffen einer "grinen" Geh- und Radwegeverbindung auf der Nahterstrale
zwischen Gaisburg und Wangen.

Eine durchgehende straBenbegleitende Bebauung entlang der Ulmer StraBe
in der stadtebaulich erwlinschten Héhe und Dichte ist mit dem geltenden
Planungsrecht nicht méglich. Im Jahr 1984 wurde ein Aufstellungsbeschluss
fir das Quartier gefasst und die Allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
formuliert. Der Bereich stiddstlich des Kirschenweges wurde 1996 mit einem
Gebaude mit Einzelhandelsnutzung bebaut.

Im Jahr 2002 wurde der Geltungsbereich um diese Flache reduziert. Neu mit
einbezogen wurde eine Teilflache der NahterstralBBe, da die heute dort
vorhandene groBe Verkehrsflache gestaltet werden soll. Fir diesen
Geltungsbereich wurde ein Bebauungsplanentwurf erarbeitet. Ausldser dafir
war der geplante Bau eines Birogeb&dudes auf dem Flist.1087/8 Ulmer StraB3e
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232. Im Vorgriff auf die kiinftigen Festsetzungen des Bebauungsplans wurde
dieses Vorhaben gemaRB § 33 (2) BauGB Ende 2002 genehmigt.

Nachdem von den beiden Eigentimern der Grundstlicke stiddstlich des
Weges Flst. 1544/4 Planungsuberlegungen fur eine Nutzungsintensivierung
mit Wohnbebauung vorgelegt wurden, wird der Geltungsbereich um die
betreffenden Grundstiicke erweitert. Um die geforderte stadtebauliche
Ordnung und Entwicklung zu sichern, ist die Aufstellung eines
Bebauungsplans erforderlich.

4. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB (Bebauungsplan der
Innenentwicklung) aufgestellt. Dies ist mdglich, da

- es sich um eine MaBnahme der Innenentwicklung gemaB § 13 a BauGB
handelt. Bereits beplante und bebaute Flachen werden baulich nachverdichtet.

- gemaB § 13 a (1) Nr. 1 BauGB die festzusetzende Grundflache im
Planungsgebiet weniger als 20 000 m?2 umfasst. Im naheren Umfeld erfolgen keine
weiteren Bauleitplanungen, so dass keine Grundflachen von Bebauungsplanen
mitzurechnen sind, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang stehen.

- entsprechend § 13 a (1) Satz 4 BauGB durch den Bebauungsplan auch nicht
die Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet werden, die einer Pflicht
zur Durchflhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-Gesetz
bedurfen.

- Anhaltspunkte flir eine Beeintrachtigung der Belange des Umwelt- und
Naturschutzes und der Landschaftspflege gemaB § 1 (6) Nr. 7 b BauGB sind nicht
vorhanden.

Dem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
soll entsprechend § 13 a (2) Nr. 3 BauGB Rechnung getragen werden.

5. Planinhalt
Stadtebauliche Konzeption

Entsprechend den im Rahmenplan formulierten Zielen soll sich erganzend zum
Bestand entlang der Ulmer StraBe eine weitgehend geschlossene Bebauung
entwickeln. Dadurch kénnen dahinter liegend ruhige Freiflachen geschaffen
werden. Die Wohnungen orientieren sich abgewandt von der Ulmer StraB3e
nach Stdwesten. Die Bebauung an der NahterstraBBe wird so vom
StraBenlarm der Ulmer StraBe geschitzt. Untergenutzte Flachen werden
aufgewertet, der StraBenraum der Ulmer StraBe wird gefasst und das
Stadtbild wird verbessert.

Die Stdwestseite der Ulmer StraBe ist von Rinkenberg kommend liickenlos
bebaut. Die Gebaude haben im Erdgeschoss teilweise gewerbliche Nutzung,
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ansonsten Wohnnutzung. Die Traufhéhen betragen etwa 14,50 m, die
Firsth6hen etwa 20 m bis 21 m. Dieser H6he entsprechen in den alteren
Gebauden 4 Vollgeschosse zuzlglich eines Sockels und eines
Dachgeschosses, in den jingeren 5 Vollgeschosse zuzlglich eines
Dachgeschosses. Diese Geb&dudezeile endet am siiddstlichen Rand des
Geltungsbereichs abrupt mit einer Brandwand, und es folgen eine Baullicke
sowie die niedrigen Betriebsgebdude des Zimmereibetriebs. Zur
Wiederherstellung des StraBenraums und Verbesserung des Ortsbilds ist es
erforderlich, diese vorhandene Bebauungsstruktur im Plangebiet fortzufihren.

Dementsprechend sind die Baugrenzen als Baustreifen entlang der Ulmer

StraBe und NahterstraBe festgesetzt, mit Ausnahme von Grundstlick Ulmer
StraBe 254. Um den Baukérper des ehemaligen Autohauses weitgehend zu
erhalten, reicht dort das Baufenster tUber die gesamte Tiefe des Baublocks.

Um die NéhterstraBe als Rad-/FuBwegeverbindung aufzuwerten, wird die
Aufweitung der NahterstraBe an der Einmindung des StraBenflurstiicks
1544/4 sowie das gesamte Flurstlick 1544/4 in den Geltungsbereich mit
einbezogen und durch geplante Baumpflanzungen und 6ffentliche Stellplatze
gestaltet.

Art der baulichen Nutzung

Das Gebiet ist lberwiegend bebaut. Entlang der NahterstraBe befindet sich
tberwiegend Wohnnutzung, wobei die Hofgeschosse dieser Gebaude zur
Ulmer StraBe hin gewerblich genutzt werden (Tankanlagenbau, Kfz-Werkstatt
und Gebrauchtwagenhandel). Entlang der Ulmer StraBe befinden sich
gemischte Nutzungen, u. a. ein Blrogebaude (Ulmer StraBe 232) und Lager-
bzw. Betriebsflachen. Auf dem Grundstick Ulmer StraBe 254 befindet sich
ein Autohaus mit Reparaturwerkstatt, das 1985 genehmigt und 1996 erweitert
wurde.

Die sich im stidéstlichen Teil des Geltungsbereichs an der UlmerstraBe
befindliche gewerbliche Nutzung soll durch Wohnbebauung ersetzt werden.
Dazu gehért auch der Zimmereibetrieb, der als stérender Betrieb betrachtet
wird. Da aber ein Planungsziel dieses Bebauungsplans ist, diesen Betrieb
durch Wohnbebauung zu ersetzen, findet das keinen Niederschlag in den
Festsetzungen.

Das Gebiet ist somit gepragt durch Wohnnutzung und gewerbliche Nutzung
vor allem an der Ulmer StraBe. Die Nutzungsarten sind raumlich wenig
voneinander getrennt. Konflikte durch das enge Nebeneinander der
Nutzungen waren bisher nicht festzustellen.

Entsprechend dem heutigen Gebietscharakter wird fiir den gesamten
Geltungsbereich ein Mischgebiet festgesetzt. Somit sind Wohngebaude und
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren, zuldssig. Um
Grundsticke fur die erwlnschte Starkung der Wohnnutzung vorzuhalten und
um einen negativen Einfluss auf den Gebietscharakter zu vermeiden, werden
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Vergnlgungsstatten (dazu zahlen Spielhallen) ausgeschlossen. Insoweit
andert der Bebauungsplan die Festsetzungen der Satzung
Vergnlgungseinrichtungen und andere (1989/009).

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt auBerhalb des zentralen
Versorgungsbereichs von Wangen, der in der Konzeption Einzelhandel und
Zentren der Landeshauptstadt Stuttgart festgelegt ist. Mit dieser Konzeption
wird das Ziel verfolgt, die vorhandenen zentralen Versorgungsbereiche zu
schitzen und zu starken. Daher soll vermieden werden, im Plangebiet
Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten anzusiedeln. Eine
entsprechende Festsetzung im Bebauungsplan schlieBt dies
dementsprechend aus.

MaB der baulichen Nutzung

Grundflachenzahl (GRZ)

Der Flachennutzungsplan hat u. a. das Ziel ,Innenentwicklung vor
AuBenentwicklung®. Dieses Ziel kann u. a. dann erreicht werden, wenn die
Festsetzungen des Bebauungsplans eine ausreichende bauliche Dichte
zulassen.

Die Grundstiicke sind bei der stadtebaulich gewollten zweireihigen Bebauung
an Nahter- und Ulmer StraBe nicht sehr tief. Deshalb ist fir eine
zweckmaBige Nutzung der Grundstlicke eine GRZ von 0,6 erforderlich. Im
stddstlichen Abschnitt mit den tieferen Grundstliicken und der héheren
Bebauung gentigt eine GRZ von 0,4. Die hier geplante Tiefgarage hat
einen groBen Flachenbedarf. Deshalb sollen durch Anlagen nach § 19 (4)
BauGB verursachte Uberschreitungen bis zu einer GRZ von 0,8 zugelassen
werden.

Hoéhe baulicher Anlagen, Geschossflachenzahl (GFZ)

Die zulassigen Gebaudehdhen orientieren sich an den vorhandenen
Gebauden, die zur NahterstraBe zwei Geschosse, zur Ulmer StraBe drei bis
funf Geschosse aufweisen. Auch auf der gegeniber liegenden Seite der
Ulmer StraBe sind oft drei und mehr Geschosse zu finden. Daher lassen
die Festsetzungen zur Gebaudehdhe an der Ulmer StraBe eine
dreigeschossige Bebauung im nérdlichen und eine flinfgeschossige
Bebauung im sidlichen Teil zu.

Durch diese Festsetzung der Gebaudehdhe kann die an der Ulmer StraBe
vorhandene Bebauungsstruktur fortgesetzt und ein homogener Blockrand
ermdglicht werden. Dies ist erforderlich fir eine stadtebaulich wirksame
Raumkante an der breiten Ulmer StraBe und zur Abschirmung der
Wohnnutzung an der Nahter-straBe und der Freibereiche vor Verkehrslarm
der Ulmer StraBe. Zusammen mit der GRZ-Festsetzung fihrt dies zu einer
Uberschreitung der Obergrenze der Geschossflachenzahl des § 17
BauNVO. Diese Uberschreitung ist durch die genannten besonderen
stadtebaulichen Grinde erforderlich. Ein Ausgleich wird geschaffen durch
Festsetzungen zur Dachbegriinung, Bepflanzung der unbebauten Flachen
und wasserdurchlassige Ausfihrung der Stellplatze und Begriinung von
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Tiefgaragen. Diese MaBnahmen dienen der Qualitat der Freiflachen und
verbessern deren 6kologische Funktion. Auch bietet der nahe gelegene
Wangener Berg Erholungsflachen in fuBlaufiger Entfernung. Die
allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
werden nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt
werden vermieden. Durch die gute Anbindung des Gebiets an den OPNV
und an das 6rtliche und Uberértliche StraBennetz werden die Bedurfnisse
des Verkehrs befriedigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht
entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflachen

Die Uberbaubaren Grundstticksflachen werden in Form von
straBenbegleitenden Baustreifen mit 11,50 m bis 14,00 m Tiefe festgesetzt.
Im Bereich des Autohauses wird entsprechend der heutigen Bebauung ein
durchgehendes Baufenster festgesetzt. Da aber eine neue Gebaudekante in
der Flucht der Gebaude NahterstraBe

108 - 114 liegen soll, wird die Baugrenze entsprechend festgesetzt und damit
nicht mehr der gesamte vorhandene Baukérper des ehemaligen Autohauses
erfasst.

Die Baugrenze entlang der NahterstraBe setzt die vorhandene Bauflucht der
Gebaude 72 - 86 fort. Gebaude Nr. 90 bleibt auBen vor und soll durch eine
Neubebauung ersetzt werden.

Bauweise

Um madglichst ruhige Freibereiche zu erhalten und um die Wohnbebauung an
der NahterstraBBe vor Emissionen der Ulmer StraBe abzuschirmen, wird
geschlossene Bauweise festgesetzt.

An der NahterstraBe ist heute ein groBer Teil der Bebauung in geschlossener
Bauweise vorhanden. Um dies fortzufiihren und um die ausreichende
Bebaubarkeit schmaler Grundstiicke zu ermdglichen, wird auch hier
geschlossene Bauweise festgesetzt.

AuBere und innere ErschlieBung

Mit der BundesstraBe B 10 / B 14, die Uber die Ulmer StraBe erreichbar ist, ist
das Gebiet an das Uberdrtliche StraBenverkehrsnetz gut angeschlossen.

Die Stadtbahnlinien U 9 und U 4, die in unmittelbarer Nahe ihre Haltestelle
haben, sorgen flr eine gute Anbindung an den OPNV.

Die ErschlieBung der Baugrundstticke des Plangebietes ist Gber die Ulmer
StraBe und die NahterstraBBe gegeben.

Ver- und Entsorgung

Die zu Uberplanende Flache liegt im Bestandsgebiet. Das Kanal- und
Leitungsnetz ist bereits eingelegt und ausreichend dimensioniert.

Ortliche Bauvorschriften

Um den 6rtlichen Gegebenheiten Rechnung zu tragen und insbesondere zur
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Durchflihrung baugestalterischer Absichten, sind 6rtliche Bauvorschriften
erforderlich. Sie haben folgenden Regelungsinhalt:

Entlang der Ulmer StraBe wird wegen besserer Nutzbarkeit ,Flachdach®
festgesetzt. Fir den Ubrigen Bereich ist unter Bertcksichtigung bereits
vorhandener Bebauung an der NahterstraBe Satteldach mit einer Regelung
Uber die Zulassigkeit von Dachaufbauten festgesetzt. Im Bereich des
Autohauses ist sowohl Sattel- als auch ausnahmsweise Flachdach méglich.
Weitere Regelungen zu Einfriedungen, Mullbehéltern sowie Werbeanlagen
sollen zur Verbesserung des Ortsbildes beitragen.

Umweltbelange
Larmschutz - § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Aufgrund der Verkehrsbelastung der Ulmer StraBe ist mit LArmimmissionen
durch StraBenverkehr von tags 65 bis 70 dB(A) und nachts von 55 bis 60
dB(A) auszugehen. Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
Schallschutz im Stadtebau fir ein Mischgebiet (Tag 60 dB(A), Nacht 50
dB(A)) sind damit Gberschritten. Flr den sldlichen Teil des Geltungsbereichs
mit der geplanten Wohnbebauung wurde ein Larmgutachten erstellt.

Eine La&rmminderung durch Reduzierung des Verkehrs scheidet aus, da die
Ulmer StraBe die OrtverbindungsstraBe zwischen Wangen und Gaisburg ist
und die HaupterschlieBungsfunktion fir die angrenzenden Baugebiete
darstellt.

Ein aktiver Larmschutz ist aufgrund der Sachlage — benétigte
Verkehrsflachen (Fahrbahn, Stellplatze fir den ruhenden Verkehr, Gehweg) -
nicht umsetzbar, so dass nur passiver Schallschutz durch MaBnahmen am
Gebaude mdglich ist. Der Bebauungsplan setzt deshalb fest, dass an
baulichen Anlagen, die der Ulmer StraBe zugewandt sind,
SchallschutzmaBnahmen geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu
treffen und im Baugenehmigungsverfahren zu bertcksichtigen sind. Im
weiteren Bereich des erfassten Gebietes liegen die Larmwerte im
Grenzbereich bzw. werden eingehalten. Eine entsprechende festsetzende
Regelung ist nicht notwendig, jedoch ist eine Kennzeichnung erfolgt.

Gegenulber des sudbéstlichen Teils des Plangebiets ist die GroBbaustelle
L<Zwischenangriff Wangen* fir Stuttgart 21 vorgesehen. Im Rahmen des
Planfeststellungsverfahrens fir Stuttgart 21, PFA 1.6 a, wurde in der
schalltechnischen Untersuchung zum Baustellenbetrieb (Bereich
Zwischenangriff Ulmer StraBe) auch der stddstliche Bereich des Plangebiets
untersucht. Die Immissionsrichtwerte fir ein Mischgebiet werden sowohl tags
als auch nachts vor allem durch den Baustellenverkehr Gberschritten. Von
daher ist wahrend der Bauzeit mit LArmbel&stigung zu rechnen.

Lufthygiene

Die Qualitat der Luft wird durch Emissionen aus gewerblicher Nutzung, aus
Hausheizungen und aus dem StraBenverkehr beeintrachtigt. Ein Ausgleich
findet durch die Frischluftzufuhr aus dem nahe gelegenen Wangener Berg
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statt. Beim Luftindex-Mittel 1995/1996 weist das Gebiet bezogen auf die im
Stadtgebiet vorhandenen Werte eine mittlere Belastung auf.

Da das Gebiet bereits Gberwiegend bebaut ist, werden sich durch die
Planung keine wesentlichen Anderungen ergeben.

Die fir den Klimaatlas Stuttgart erarbeiteten Immissionsgutachten geben Gber
die Luftschadstoffbelastung entlang der Ulmer StraBe fir das Stichjahr 2010
Auskunft (Screeningverfahren mit Modell PROKAS). Nach diesen
Berechnungen ist entlang der Ulmer StraBe mit einer Uberschreitung des
Jahresgrenzwertes der 22: 39. BImSchV fir Stickstoffdioxid (NO2) von 40
Hg/m2 zu rechnen. Im Geltungsbereich des Bebauungsplans werden dort bis
45 pg/ms3 im Jahresmittel prognostiziert.

Nachteile kénnen durch eine entsprechende Grundrissanordnung vermieden
werden.

Klima

In der Untersuchung ,Stadtklima 21 wird das Planungsgebiet als Stadt bzw.
Stadtkern mit nachtlicher Auskiihlung dargestellt. Der Kaltluftstrom ist
vergleichsweise gering und die Durchliftung im Gebiet wird (wie in weiten
Teilen des Stadtgebiets) eher als schlecht bewertet. Da das Plangebiet
Uberwiegend bereits bebaut ist, wird sich die Situation durch die Planung
nicht merklich verandern.

Die nachteiligen Auswirkungen der vorhandenen starken Versiegelung auf
das Kleinklima (Aufheizung und verringerte nachtliche Abkihlung) wird sich
durch die Pflanzverpflichtungen langfristig verbessern.

Wasser- und Bodenschutz

Das Gebiet liegt in der AuBenzone des Heilquellenschutzgebiets der
Heilquellen von Stuttgart-Bad Cannstatt und Berg. Bei Beachten der
gesetzlichen Bestimmungen sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

Im Geltungsbereich liegen zwei Flachen, bei denen der Verdacht auf
schadliche Bodenablagerungen besteht. Es kann nach derzeitigem
Kenntnisstand nicht ausgeschlossen werden, dass Bodenverunreinigungen
vorhanden sind.

Néahere Informationen erteilt das Amt fir Umweltschutz.

Das Bodenschutzkonzept Stuttgart stellt in der Themenkarte
Bodenversiegelung fir den Untersuchungsraum in weiten Teilen die
Versiegelungsstufe Flunf dar, das entspricht einem Versiegelungsgrad von 76
- 90 %. Im Entwurf der Bodenqualitétskarte wird die Bodenqualitat mit Null,
das heiBt fehlend, angegeben.

Eine Verschlechterung im Hinblick auf Wasser- und Bodenschutz ist durch
die Planung nicht zu erwarten. Durch die Pflanzverpflichtungen wird sich die
Wasserspeicherfahigkeit im Gebiet erhéhen. Zur Minimierung der
nachteiligen Folgen der Bodenversiegelung sind Flachdacher zu begriinen,
Stellplatze in wasserdurchlassiger Form herzustellen und Tiefgaragen mit 60
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cm ErdUberdeckung herzustellen.

Artenschutz nach § 44 BNatschG

Flr das Planungsgebiet liegen Erkenntnisse Gber das Vorkommen besonders
bzw. streng geschuitzter Arten nicht vor. In Anbetracht der bestehenden
baulichen Nutzung mit einem lediglich geringen Anteil Grin- und Freiflachen
sind allenfalls allgemein haufige, anpassungsfahige und nicht besonders
gefahrdete Arten zu erwarten; auf eine Untersuchung hierzu wurde deshalb
verzichtet. Unabhangig davon verbleiben im Geltungsbereich sowie in der
Umgebung Lebensraumstrukturen, so dass eine Beeintrachtigung des
Erhaltungszustandes lokaler Populationen nicht zu erwarten ist.

Begrinung

Erhaltenswerte Grinstrukturen sind im Gebiet nicht vorhanden. Durch die
Pflanzverpflichtungen wird sich der Anteil begrinter Flache erhdhen. Im
gesamten Plangebiet werden Uber einen Flachenansatz Baumpflanzungen
festgesetzt, die den Griinanteil im Gebiet erhéhen werden (pv1). Zur
Erhdhung des Grinflachenanteils ist die Vorgartenzone mit heimischen
Gehdlzen zu bepflanzen, sofern die Flache nicht fir notwendige Stellplatze
und Zufahrten bendtigt wird (pv2). Durch die Dachbegriinungsfestsetzung
wird Lebensraum flr bestimmte Pflanzenarten und Insekten geschaffen

(pv3).

Eingriffsbewertung, AusgleichsmaBnahmen.

Der Bebauungsplan wird gemaB § 13 a BauGB als Bebauungsplan der
Innenentwicklung aufgestellt. Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB sind
Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten
sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen
Entscheidung erfolgt oder zulédssig. Auf einen Umweltbericht und eine
Eingriffs- / Ausgleichsbilanzierung wird daher verzichtet.

Statistische Daten
Bauflachen Mischgebiet 10 560 m?2

Verkehrsflache 1 130 m?
Gesamtflache Geltungsbereich11 690 m?

Die Anderungen/Ergénzungen sind durchgestrichen bzw. in kursiver Schrift
dargestellt.

Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 27. Juli 2010/ 2. Februar 2011

Dr.-Ing. Kron
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Anlage 2

Bebauungsplan mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften Ulmer StraBe
(Bozelen) im Stadtbezirk Wangen (Wa 68)

Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange geman § 3 (2)
BauGB)

Von den Behdrden und Tragern offentlicher Belange, die Uber die 6ffentliche
Auslegung benachrichtigt wurden, haben sich nicht geduBert:

Garten- Friedhofs- und Forstamt (Forstwirtschaft), Amt fir Umweltschutz,
Deutsche Post, Handwerkskammer Stuttgart, Kabel BW, SSB, VVS.
Stellungnahmen ohne Einwédnde haben abgegeben:

Amt fur Liegenschaften und Wohnen (Landwirtschaft), Eisenbahnbundesamt,
Gesundheitsamt, Regierungsprasidium Stuttgart (Raumordnung),
Bodenseewasserversorgung

Zusammenstellung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange, die
Anregungen abgegeben haben:

Anregungen Stellungnahme Ergebnis
bericksicht
igt
ja
nein

Die DB Services Immobilien Die Tunneltrasse und die X

GmbH weist darauf hin, dass die |Beweissicherungsgrenze, soweit sie

Tunnelrdhren des das Plangebiet berlhren, sind im

Planfeststellungsabschnitts 1.6 a | Bebauungsplan nachrichtlich
des Projekts Stuttgart 21 in einem |dargestellt.

Abstand von ca. 20 m zur Die Flachen innerhalb der
nérdlichen Beweissicherungsgrenze sind
Geltungsbereichsgrenze bereits bebaut.

verlaufen. Die parallel dazu

verlaufende

Beweissicherungs-grenze erfasst
auch einige Grundstlicke des
Geltungsbereichs. Hier sind
BeweissicherungsmafBnahmen

geman des

Planfeststellungsbeschlusses

durchzufihren. Die Flache des Zwischenangriffs X
Wangen ist im Plan nachrichtlich

Weiter wird auf den auBerhalb dargestellt.

des Geltungsbereichs liegenden
Zwischenangriff Ulmer StraBe und | Das geltende Planungsrecht

auf die Veranderungssperre flr (Baustaffel 6) setzt Wohngebiet
fest. Demnach ist bereits heute hier
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die von der Planfeststellung
betroffenen Flachen hingewiesen. | Wohnbebauung zuléssig. Sowohl
Eine gegenseitige Beeinflussung |bei einer Bebauung nach geltendem
von MaBnahmen der Bahn und Planungsrecht als auch bei einer

von Bauvorhaben im Bebauung nach den Festsetzungen
Geltungsbereich sei des klnftigen Bebauungsplans ist
wahrscheinlich. Eventuelle der durch die planfestgestellten
SchutzmaBnahmen gingen MaBnahmen flr S 21 verursachte

zulasten der Bauvorhaben. Falls |Baustellenlarm hinzunehmen.
durch ein Bauvorhaben eine
Beeintrachtigung des
planfestgestellten
Eisenbahnvorhabens zu erwarten
sei, sei das Bauvorhaben
unzulassig. Die Beweislast lage
beim Vorhabentrager bzw. der
Landeshauptstadt Stuttgart fr
den Bebauungsplan.

Die Deutsche Telekom AG und [Die Eigentimer wurden informiert.
die EnBW bitten, den Bautrager
darauf hinzuweisen, vor
BaumaBnahmen frihzeitig
Kontakt aufzunehmen.

Die Industrie- und Dies ist gegeben.
Handelskammer mdchte, dass
auch in Zukunft gewerbliche
Nutzung entlang der Ulmer StraBe
mdglich sein soll.

Das Regierungsprasidium Textteil wird erganzt
Stuttgart (Denkmalschutz)
bittet, einen Hinweis auf § 20
DSchG (Zuféllige Funde von
Kulturdenkmalen) in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Der Verband Region Stuttgart |[Wird zur Kenntnis genommen
weist darauf hin, dass im Fall
verkehrsintensiver Ansiedlungen
eine entsprechende
Verkehrsanbindung an die B 10
erforderlich ist.
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Anlage 3

Bebauungsplan mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften Ulmer StraBe
(Bozelen) im Stadtbezirk Wangen (Wa 68)

Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange

Mit dem geanderten Planentwurf mit Begriindung vom 8. Juni 2009 wurden die
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 (2) BauGB beteiligt.

Nicht geduBert haben sich:

Deutsche Post, SSB.

Zustimmend ohne Anregungen haben sich geauBert:

Amt fir Liegenschaften und Wohnen, 23-4 (ehem. Amt fir Landwirtschaft,
Landschafts- und Bodenkultur), Garten- Friedhofs- und Forstamt (ehem.
staatliches Forstamt), Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart,
Regierungsprasidium Stuttgart, Verband Region Stuttgart,
Eisenbahn-Bundesamt.

Zusammenstellung der Anregungen zur Behdrdenbeteiligung geman § 4 (2) BauGB:

Anregungen Stellungnahme Ergebnis

ja
nein

Das Amt fiir Umweltschutz bittet | Der Betrieb wurde 2009 aufgegeben. | X
um Erganzung der Begriindung Mittlerweile hat ein anderes
bzgl. des Autohauses Ulmer Autohaus dort seinen Betrieb
StraBe 254 um den Hinweis auf  |aufgenommen.

die Larmvertraglichkeit bei
geschlossenen Toren und gibt Die Begriindung wird um die

den Hinweis, dass durch den Angaben des Amts fir Umweltschutz
Zwischenangriff fir S 21 an der  |erganzt.

Ulmer StraBe die
Immissionsrichtwerte
Uberschritten werden.

Das Amt fiir Umweltschutz bittet | Die Formulierung im Textteil des X
um eine nicht festlegende, Bebauungsplans wurde
sondern auf die Ausgangslage entsprechend geandert.
hinweisende Formulierung des
maBgeblichen AuBenlarmpegels
im Textteil.
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Das Amt fiir Umweltschutz bittet,
bei Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen als
MaBnahme zur Reduzierung des
Jahresprimarenergiebedarfs einen
Textbaustein aufzunehmen, der
den Vorhabentrager zur
Reduzierung des
Jahresprimarenergiebedarfs um
mind. 40 % gegenuber der
gultigen
Energieeinsparverordnung
verpflichtet.

In den stadtebaulichen Vertragen mit
den Eigentiimern wurde dieser
Textbaustein Gbernommen.

X

Die Telekom und die EnBW
haben darum gebeten, dass bei
BaumaBnahmen mdglichst
friihzeitig Kontakt aufgenommen
wird, da im Planbereich Leitungen
beider Leitungstrager vorhanden
sind. Die Kabel Deutschland
GmbH erklart, dass die
Versorgung mit Breitbandkabeln
maoglich ist.

Das Planungsburo der
Grundstiickseigentimer wurde tber
diese AuBerungen informiert.

Der Verkehrs- und Tarifverbund
Stuttgart GmbH bittet, die in der
Begriindung genannte
Stadtbahnlinie U 13 durch die
Linie U 4 zu ersetzen.

Die Begrindung wurde
entsprechend geéndert.

Das Gesundheitsamt halt den
Hinweis im Textteil bzgl.
schadlicher Bodenablagerungen
fur nicht ausreichend. Es sollten in
der Begriindung die zu
ergreifenden MaBnahmen
beschrieben werden.

Die MaBnahmen, die zu ergreifen
sind, hangen von der Verunreinigung
ab. Es handelt sich vorerst um
Verdachtsflachen, die Art und der
Grad der Verunreinigung (falls
vorhanden) ist zurzeit nicht bekannt.
Insofern kann mit dem jetzigen
Informationsstand nur auf die
zustandige Behdrde hingewiesen
werden, die die Art der zu
ergreifenden MaBnahmen nach
Prifung des Sachverhalts bestimmt.

Die Handwerkskammer
Stuttgart fordert, dass der
vorhandene Zimmereibetrieb
Ulmer StraBe 256 als wesentlich
stdérend einzustufen ist, daher im

Der genannte Betrieb befindet sich
auf einem der beiden Grundstucke,
auf denen Wohnbebauung entwickelt
werden soll. Der Betrieb soll verlagert
werden. Deshalb ist die Festsetzung
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geplanten Mischgebiet nicht
zulassig und somit Uber die
Fremdkérperfestsetzung § 1 (10)
BauNVO zu sichern wére.

nach § 1 (10) BauNVO nicht
angezeigt.

Die DB Services Immobilien
GmbH weist darauf hin, dass die
Tunnelrdhren des
Planfeststellungsabschnitts 1.6 a
des Projekts Stuttgart 21 in einem
Abstand von ca. 20 m zur
ndrdlichen
Geltungsbereichsgrenze
verlaufen. Die parallel dazu
verlaufende
Beweissicherungs-grenze erfasst
auch einige Grundstlicke des
Geltungsbereichs. Hier sind
BeweissicherungsmafBnahmen
geman des
Planfeststellungsbeschlusses
durchzufthren.

Weiter wird auf den auBerhalb
des Geltungsbereichs liegenden
Zwischenangriff Ulmer StraBe und
auf die Veranderungssperre flr
die von der Planfeststellung
betroffenen Flachen hingewiesen.
Eine gegenseitige Beeinflussung
von MaBnahmen der Bahn und
von Bauvorhaben im
Geltungsbereich sei
wahrscheinlich. Eventuelle
SchutzmaBnahmen gingen
zulasten der Bauvorhaben. Falls
durch ein Bauvorhaben eine
Beeintrachtigung des
planfestgestellten
Eisenbahnvorhabens zu erwarten
ware, sei das Bauvorhaben
unzulassig. Die Beweislast lage
beim Vorhabentrager bzw. der
Landeshauptstadt Stuttgart far
den Bebauungsplan.

Die Tunneltrasse und die
Beweissicherungsgrenze, soweit sie
das Plangebiet berlhrt, wird im
Bebauungsplan nachrichtlich
dargestellt.

Die Flachen innerhalb der
Beweissicherungsgrenze sind bereits
bebaut.

Die Flache des Zwischenangriffs
Wangen wird im Plan nachrichtlich
dargestellt.

Das geltende Planungsrecht
(Baustaffel 6) setzt Wohngebiet fest.
Demnach ist bereits heute hier
Wohnbebauung zuldssig. Sowohl bei
einer Bebauung nach geltendem
Planungsrecht als auch bei einer
Bebauung nach den Festsetzungen
des kinftigen Bebauungsplans ist der
durch die planfestgestellten
MaBnahmen flr S 21 verursachte
Baustellenlarm hinzunehmen.
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Anlage 5

A. Planungsrechtliche Festsetzungen (BauGB, BauNVO)

Art der baulichen Nutzung (§ 1 BauNVO)

Mischgebiet (§ 6 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO)

Ml Zulassig sind

1.
2.
3.

4.
5.

6.
7.

Wohngebéaude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Schank- und Speisewirtschaften
sowie Betriebe des Beherbergungsgewerbes,

sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen far Verwaltungen sowie fUr kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke,
Gartenbaubetriebe,

Tankstellen.

Einzelhandelsbetriebe mit zentrenrelevanten Sortimenten (s.
Anlage) sind nicht zulassig.

Vergniigungsstatten gemaB § 6 (2) und (3) BauNVO sind nicht
zulassig.

MaB der baulichen Nutzung (§ 16 BauNVO)

Grundflachenzahl (GRZ) (§ 19 BauNVO)

Einschrieb im zeichnerischen Teil.

Die zulassige Grundflachenzahl darf fir die nach § 19 (4) Satz 1 - 3
mitzurechnenden Anlagen bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden.

H6hen baulicher Anlagen als Hochstwerte (§ 16 (2) Nr. 4 BauNVO i.V.m. § 18 (1)

BauNVO)

Bezugspunkt fir die Angabe der H6he ist, wenn nicht anders
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HbA1

HbA2

HbA3

HbA2+3

HbA4

angegeben, die Oberkante StraBenmitte der angrenzenden
StraBBe, gemessen in der Gebaudemitte.

Firsthéhe (FH) ist der héchste Punkt des Gebaudes.
Traufhéhe (TH) ist

- bei geneigten Dachern der Schnitt der AuBenwand mit der
Dachhaut;

- bei Flachdachern Oberkante Attika oder Oberkante Brlstung.

TH 7,00 m
TH 10,50 m
FH 13,50 m
TH 16,00 m
FH 18,00 m

Die AuBenwande des obersten Geschosses sind straBen- und
hofseitig um mind. 1,50 m zurtckzusetzen, bezogen auf die
AuBenwéande des darunter liegenden Geschosses.

TH 9,50 m
FH 12,00 m

Die AuBenwande des obersten Geschosses sind straBenseitig um mind. 1,50 m

HbAS5

Technikauf-

bauten

zurlickzusetzen, bezogen auf die AuBenwande des darunter
liegenden Geschosses.

FH 13,00 m
Technikaufbauten tber das zurlickgesetzte Dachgeschoss

hinaus sind
nicht zuldssig.

Stellplatze und Garagen (§ 23 (5) BauNVO)

Ga1

Stellplatze sind nur unterirdisch in Tiefgaragen zulassig.
Tiefgaragen sind mit wenigstens 60 cm Erdiberdeckung
herzustellen und zu begrinen.

Stellplatze fir Behinderte kénnen auch oberirdisch zugelassen
werden.

Bauweise (§ 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 BauNVO)

g

Geschlossene Bauweise (§ 22 (3) BauNVO)

Larmschutz (§ 9 (1) Nr. 24 BauGB)

L

Entsprechend dem im zeichnerischen Teil dargestellten
Larmschutzbereich sind an den AuBenbauteilen der baulichen
Anlagen SchallschutzmaBnahmen gemaB DIN 4109 zu treffen
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(Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmbH, Burggrafenweg 6, 10787
Berlin).

Hinweis:

Im Bereich der Ulmer StraBe ist von Larmpegeln aus
StraBenverkehr

von bis zu 70 dB(A) tags und bis zu 60 dB(A) nachts
auszugehen.

Pflanzverpflichtung (§ 9 (1) 25 BauGB)

pv1 Je angefangene 300 m2 maBgebliche Grundstiicksflache i.S.d. §
19 Abs. (3) BauNVO ist ein groB- oder mittelkroniger Baum zu
pflanzen.

pv2 Die Flache ist gartnerisch anzulegen und mit heimischen

Gehdlzen zu bepflanzen. Zufahrten und notwendige Stellplatze
kénnen zugelassen werden, sofern die Stellplatze mit
wasserdurchlassiger Befestigung (z. B. Rasenfugenpflaster,
Schotterrasen) hergestellt werden.

pv3 Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 10° Dachneigung
sind mit heimischen Krautern und Grasern zu begrinen. Die
Substrath6he muss wenigstens 12 cm betragen.

Boéschungen und Stiitzmauern (§ 9 (1) 26 BauGB)

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden
Festsetzungen enthalt, kdnnen die an die Verkehrsflache
angrenzenden Flursticksteile bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2,00 m von der StraBenbegrenzungslinie und
bis zu einem Héhenunterschied von 1,50 m zur StraBenhdhe fiir
Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch
genommen werden. Diese Festsetzung schlie3t die Herstellung
unterirdischer Stitzbauwerke (horizontale Ausdehnung 0,10 m;
vertikale Ausdehnung 0,40 m) flir die StraBBe ein.

B. Ortliche Bauvorschriften (§ 74 LBO)

Dachgestaltung (§ 74 (1) 1 LBO)

D1 Flachdach
D2 Satteldach mit 26° - 28° Neigung
D3 Satteldach mit 26 ° - 28° Neigung

Ausnahmsweise zulassig ist Flachdach.

Allgemein: Benachbarte Dacher von Gebauden, die in geschlossener
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Bauweise errichtet werden, missen dieselbe Neigung oder am
Ortgang einen Versatz von wenigstens 1,00 m haben.

Die Lange von Dachaufbauten und Dacheinschnitten darf
insgesamt héchstens ein Drittel der Lange der dazugehdbrigen
Dachflache betragen. Der Abstand zu First und Traufe muss
mindestens 1,00 m, der Abstand zum Ortgang und zwischen
zwei Gauben mindestens 1,50 m betragen. Die Dachaufbauten
sind mit einer maximalen Konstruktionshéhe von 1,40 m,
gemessen an der Gaubenvorderwand von Dachhaut des
Hauptdaches zu Dachhaut der Gauben, auszufihren.

Dacheinschnitte zur StraBenseite und neben Dachaufbauten
sowie
Ubereinander angeordnete Dachgauben sind nicht zul&ssig.

Der Abstand von Sonnenkollektoren und Fotovoltaikelementen
zu den Randern der Dachflachen muss mindestens 1,00 m
betragen.

AuBenantennen (§ 74 (1) Nr. 4 LBO)

Zulassig ist nur eine AuBenantenne pro Gebaude.

Aufschiittungen und Abgrabungen (§ 74 (1) 3 LBO)

Hoéhenlage fir unbebaute Flachen ist das natiirliche Gelande.
Abweichungen durch Aufschittungen und Abgrabungen sind
nur zulassig zur Angleichung der Gelandehéhe an die
ErdgeschossfuBbodenhéhe. Ausnahmen zur Angleichung der
Grundstiicke an 6ffentliche Verkehrsflachen oder
Nachbargrundstiicke kbnnen zugelassen werden.
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Einfriedigungen, Miillbehalter (§ 74 (1) 3 LBO)

Einfriedigungen sind nur als Hecken bis 1,30 m Hb6he zulassig.
Standorte far Mallbehalter sind auf dem Baugrundstick
nachzuweisen. Millbehalter sind durch Anpflanzungen,
Rankgerilste oder geeignete bauliche MaBnahmen allseitig und
dauerhaft abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung
zu schitzen. Die Behalter sind mindestens 0,50 m von der
offentlichen Verkehrsflache zurlickzusetzen. Auf die Satzung
der Landeshauptstadt Stuttgart Gber die Abfallvermeidung und
Abfallentsorgung (AfS) wird verwiesen.

Werbeanlagen (§ 74 (1) 2 LBO)

Werbeanlagen sind nur an der Stétte der Leistung zul&ssig.
Logos und Stechschilder sind zulassig bis zu einer Héhe von
maximal 70 cm. Sowohl die H6he von bandartigen
Werbeanlagen als auch die Héhe von Einzelbuchstaben darf
maximal 50 cm betragen. Unzulassig sind Werbeanlagen mit
wechselndem und/oder blinkendem Licht.

Freistehende Werbeanlagen mussen zu &ffentlichen
Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens 1 m einhalten
und dirfen maximal 3 m hoch sein.

Auf Flachen mit Pflanzverpflichtung sind sie nur ausnahmsweise
und nur im Bereich der Grundstlickszufahrt zulassig.

Werbeanlagen sind nicht zuldssig oberhalb von
Gebaudewanden, auf Einfriedigungen und auf éffentlichen
Verkehrsflachen.

C. Kennzeichnungen (§ 9 (5) BauGB)

D. Hinweise

Altlasten

Projekt

Stuttgart 21

Der Geltungsbereich wird als Flache gekennzeichnet, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen
Verkehrsimmissionen von StraBBen zu treffen sind.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Flachen,
bei denen der Verdacht auf schadliche Bodenablagerungen
besteht. Nahere Informationen erteilt das Amt flir Umweltschutz.

Nordlich des Geltungsbereichs verlauft die planfestgestellte
Trasse der
Tunnelréhren fir das Projekts Stuttgart 21,
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Planfeststellungsabschnitt 1.6 a, Zufihrung
Ober-/Untertiirkheim. Entlang dieser Trasse verlaufen
planfestgestellte Beweissicherungsgrenzen (Anlage 9.3 der
Planfeststellungsunterlagen). Diese sind im zeichnerischen Teill
des Bebauungsplans nachrichtlich dargestellt. Nahere
Auskiinfte fir betroffene Grundstlicke erteilt die DB Services
Immobilien GmbH, BahnhofstraBBe 5, 76137 Karlsruhe.

An der Ulmer StraBe gegentiber des siddstlichen Bereichs des Plangebiets ist

Hohen

angaben

Anpflan-

zungen

Straucher:

Bodenschutz

die GroBbaustelle ,Zwischenangriff Wangen® planfestgestellt.
Diese ist im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans
nachrichtlich dargestellt. Wahrend der Bauzeit ist auch im
Plangebiet mit Larmbelastigung zu rechnen.

Die im Plan eingetragenen H6henangaben beziehen sich auf
Hdéhen

(m Gber NN) im neuen System. Auskunft Uber
Umrechnungsfaktoren zwischen H6hen im alten und neuen
System erteilt das Stadtmessungsamt. Ergdnzende Angaben
Uber die H6henlage der Verkehrsflachen macht das Tiefbauamt.

Als standortgerechte Anpflanzungen eignen sich beispielsweise
folgende heimische Arten:

Baume: Ahorn, Hainbuche, Gewéhnliche Esche,
Zitterpappel, Graupappel, Vogelkirsche, Stieleiche, Echte
Mehlbeere, Feldulme, Bergulme, Winterlinde;

Haselnuss, Kornelkirsche, Harthagel, WeiBdorn,
Pfaffenhitchen, Heckenkirsche, Liguster, Hundsrose,
Kriechrose, Schlehe, Salweide, Schwarzer Holunder,
Schneeball.

Das Gesetz zum Schutz des Bodens, die Bundes-Bodenschutz-
und Altlastenverordnung sowie das Kreislaufwirtschafts- und
Abfallgesetz sind zu beachten. Mit Mutterboden ist gemaB § 202
BauGB besonders sparsam und schonend umzugehen. Die
Verwaltungsvorschrift des Umweltministeriums fir die
Verwertung von als Abfall eingestuftem Bodenmaterial ist
anzuwenden.
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Grundwasser-
schutz und

Wasserrecht

Bodendenk-

malpflege

Lufthygiene

E. Anlagen

Sortimentsliste

Das Plangebiet liegt innerhalb der AuBenzone des mit
Verordnung des

Regierungsprasidiums Stuttgart vom 11. Juni 2002
abgegrenzten

Schutzgebiets der Heilquellen von Stuttgart-Bad Cannstatt und
Berg. Zum Schutz des Grundwassers und der Mineralquellen
bedirfen alle MaBnahmen, die das Grundwasser berlhren
kénnten, eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens. Im
Geltungsbereich ist mit Grundwasser zwischen 219,00 m und
220,00 m 0. NN zu rechnen (Hydrogeologische Baugrundkarte
von Stuttgarti. M. 1 : 10 000). Auf die Bestimmungen des
Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes flr
Baden-Wiirttemberg sowie auf das Beiblatt wird verwiesen.

GemaB § 20 DschG sind zuféllige Funde von Sachen,
Sachgesamt-

heiten oder Teilen von Sachen, von denen anzunehmen ist,
dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kiinstlerischen
oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse
besteht, unverzlglich einer Denkmalschutzbehérde oder der
Gemeinde (Polizeidienststelle) anzuzeigen.

Entlang der Ulmer StraBe ist mit einer Uberschreitung des
Jahresgrenzwertes der 39. BImSchV fir Stickstoffdioxid (NO2)
von 40 p/ms3im Jahresmittel um bis zu 5 p/m3 zu rechnen. Es
wird daher empfohlen, Aufenthaltsraume in
straBenabgewandten Gebaudebereichen anzuordnen. Falls
schallschutztechnisch erforderlich, kann die Frischluftversorgung
der Wohnrdume Uber motorische Bellftung mit
Frischluftansaugung aus lufthygienisch unbedenklichen
Bereichen erfolgen.

Zentrenrelevante Sortimente Nicht
zentrenrelevante
Sortimente
Arzneimittel Bad-,
Sanitareinrichtungen und
Babyausstattung -zubehor
Bastel- und Geschenkartikel Bauelemente,
Baustoffe
Beleuchtungskdrper, Lampen Beschlage,
Eisenwaren
Bekleidung aller Art Bodenbelage,
Teppiche,
(Schnitt-)Blumen Tapeten
Briefmarken; Minzen Boote und Zubehor
Blicher Brennstoffe,
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Mineralblerzeugnisse
Computer, Kommunikationselektronik

Computer)
Devotionalien
Drogeriewaren
Elektroklein- und -groBgerate

Foto, Video

Gardinen und Zubehor
Glas, Porzellan, Keramik
Haus-, Heimtextilien, Stoffe
Haushaltswaren/ Bestecke
Kosmetika und Parfimerieartikel
Kunstgewerbe/ Bilder und —rahmen
Kurzwaren, Handarbeiten, Wolle
Leder- und Kiirschnerwaren
Einbaugerate)
Musikalien
Nahmaschinen
Blromaobel)
Nahrungs- und Genussmittel
(inkl. Getranke)
Markisen
Optik und Akustik
Papier-, Schreibwaren, Schulbedarf
Reformwaren
Sanitatswaren
Schuhe und Zubehor
Spielwaren
Sportartikel einschl. Sportgerate
Tontrager
Uhren/ Schmuck, Gold- und
Silberwaren

Unterhaltungselektronik und Zubehdor

Waffen, Jagdbedarf
Zeitungen/ Zeitschriften
Zooartikel - Tiernahrung, -zubehor
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Blromaschinen (ohne

Campingartikel
Erde, Torf
Fahrrader und Zubehor

Motorisierte Fahrzeuge
aller

Art und Zubehor
Farben, Lacke

Fliesen

Gartenhauser, -gerate
Herde/ Ofen

Holz
Installationsmaterial
Kichen (inkl.

Kinderwagen, -sitze
Mdobel (inkl.

Pflanzen und -gefaBe
Rollladen und

Werkzeuge
Zooartikel — Tiermobel,
lebende Tiere



