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Bebauungsplan mit Satzung Gber ortliche Bauvorschriften
Nordbahnhof-/Friedhofstral3e (Stgt 272) in Stuttgart-Nord

- Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB u. § 74 LBO

ohne Anregungen gem. 8§ 3 (2) BauGB

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 14.05.2024
Gemeinderat Beschlussfassung | 6ffentlich 16.05.2024

Beschlussantrag

Der Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Nordbahnhof-/ Friedhof-
stralRe (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord vom 9. Mai 2017 / 21. Juni 2021 / 9. Mai
2022 wird gemal 8§ 10 BauGB und 8§ 74 LBO als Satzung beschlossen. Es gilt die Be-
griandung mit Umweltbericht mit Datum vom 9. Mai 2017 / 21. Juni 2021 / 9. Mai 2022.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung mit

Umweltbericht dargestellt.

Kurzfassung der Begrindung

Die Siedlungswerk GmbH, Wohnungs- und Stadtebau, konnte die Flachen des ehemali-
gen Auto-Staiger Areals zwischen Friedhofstral3e, Nordbahnhofstral3e und Pragfriedhof
erwerben und plant die Realisierung eines neuen, gemischt genutzten Stadtquartiers mit
Schwerpunkt urbanem Wohnen. Gleichzeitig hat der Eigenbetrieb leben & wohnen
(ELW) der Landeshauptstadt Stuttgart das auf eigenem Grundstiick gelegene Manner-
wohnheim an der NordbahnhofstraRe aufgegeben und durch den Neubau einer Betreu-
ungseinrichtung fur Manner an der Friedhofstral3e ersetzt.
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Die bisher als Stral3enverkehrsflache festgesetzte stadtische Grunflache entlang des
Pragfriedhofs soll dariiber hinaus als 6ffentliche Griinflache mit Wegen und (Ball-)
Spielflachen fur Kinder planungsrechtlich gesichert werden. Die Skateranlage soll als
Gemeinbedarfsflache gesichert werden und wurde zur Reduzierung der Larmemissio-
nen eingehaust (GRDrs 278/2014). Zusammen ermdglicht dies die Entwicklung eines
mischgenutzten urbanen Stadtquartiers, das in Verbindung mit der bereits konzipierten
ndrdlich angrenzenden Wohnbebauung den Auftakt zum Nordbahnhofviertel bildet.

Um fur die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele einen qualitatsvollen Planungsvorschlag
zu erhalten, lobte das Siedlungswerk zusammen mit dem ELW am 12. Februar 2013
einen stadtebaulichen Wettbewerb aus. Der Entwurf des ersten Preistragers Architektur-
biro KBK Architekten Belz/Lutz in Zusammenarbeit mit dem Biro g2 Landschaftsarchi-
tekten aus Stuttgart wurde fur die Erarbeitung des Bebauungsplans zu Grunde gelegt.
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache von ca. 41 500 m2.

Das stadtebauliche Konzept des 1. Preistragers sieht eine 5- bis 6-geschossige Bebau-
ung entlang der Nordbahnhofstral3e und der Friedhofstral3e mit 5- bis 8- geschossigen
Punkthausern im rickwartigen Bereich zum Pragfriedhof und einem 7-geschossigen
stadtebaulichen Hochpunkt an der Ecke Nordbahnhof-/Friedhofstral3e vor, so dass sich
das Quartier zur Griinanlage und dem Pragfriedhof hin 6ffnet. Durch das Quatrtier ist ein
grof3ziigiger Boulevard mit Aufenthaltsqualitat geplant, der das Gebiet ful3laufig mit dem
nordlich angrenzenden Neubau-Quartier (Bebauungsplan 2019/4) verbindet. Unterge-
ordnete Wegeverbindungen ermoglichen den Blick von der Nordbahnhofstral3e bis zum
Baumbestand des Pragfriedhofes und bilden mit ihren Baumreihen das orthogonale
Raster zum Boulevard.

Neben der Wohnbebauung und dem Neubau der Betreuungseinrichtung fir Manner
sind im neuen Stadtquartier zwei Kindertagesstatten (3- und 5-gruppig) sowie kleinere
Gewerbeeinheiten und ein Nachbarschaftstreff mit einem ,Raum der Begegnung“ vor-
gesehen.

Fur das Gebiet gelten derzeit alte Baulinienplane i. V. m. der Baustaffel 3 (Gemischtes
Gebiet) gemal Ortsbausatzung der Stadt Stuttgart von 1935 sowie der vorhabenbezo-
gene Bebauungsplan 1997/3. Zur Umsetzung der stadtebaulichen und wohnungspoliti-
schen Ziele, insbesondere zur Schaffung von Wohnraum und zur planungsrechtlichen

Sicherung der bislang als Verkehrsflache festgesetzten Griinanlage entlang des Prag-

friedhofs ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich. Vorgesehen ist die Festset-
zung eines Allgemeinen Wohngebietes.

Die geplante Festsetzung der (Ball-)Spielflachen fur Kinder im Bereich der offentlichen
Grunflache erfordert einen Abbau des bestehenden Volleyballspielfeldes als auch des
Bolzplatzes. Durch die Zulassigkeit von (Ball-)Spielflachen fir Kinder in der geplanten
Festsetzung der offentlichen Grinflache kann dieser Abbau jedoch kompensiert wer-
den.

Mit der jetzigen Neutberplanung des Gebietes werden die baulandpolitischen Grund-

séatze des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM) umgesetzt. Entsprechende Re-
gelungen wurden im stadtebaulichen Vertrag vor dem Auslegungsbeschluss getroffen.
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Verfahren

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart hat am

22. Juli 2014 den Aufstellungsbeschluss gemald 8 2 Abs.1 BauGB flr den Bebau-
ungsplan Nordbahnhof-/FriedhofstraRe (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord gefasst,
um damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der stadtebauli-
chen Ziele zu ermdglichen.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im
Marz/April 2015 durchgefuhrt. Innerhalb dieses Zeitraums sind keine Anregungen vor-
gebracht worden.

Die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange nach 8§ 4 Abs. 1 BauGB wurde im August/September 2016 durchgefuhrt.
Die Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten, im Bebauungsplan
berucksichtigt (siehe Anlage 5).

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Nordbahnhof-/ Friedhofstral3e
(Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB wurde am 18. Juli
2017 vom Ausschuss fur Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart beschlos-
sen und vom 18. August bis zum 29. September 2017 durchgefuhrt. Es wurden keine
Anregungen vorgebracht.

Die Verfahrensbeteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemal § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentli-
chen Auslegung des Bebauungsplans Stgt 272 nach 8 3 Abs. 2 BauGB durchgefuhrt.
Die eingegangenen Stellungnahmen waren zustimmend und enthielten keine Bedenken
gegen die Bebauungsplaninhalte (siehe Anlage 6).

Gegenuber dem Aufstellungsbeschluss vom 22. Juli 2014 wurde der Geltungsbereich

des Bebauungsplans angepasst: Das Flurstiick 9388/2 liegt aufgrund Nichtverfugbarkeit
nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Redaktionelle Anpassungen nach der dffentlichen Ausleqgung

Nach der offentlichen Auslegung wurden im Textteil und in der Begriindung redaktionelle
Anpassungen zur Verdeutlichung verschiedener Sachverhalte vorgenommen.

Ferner musste aufgrund von aktuellen Planungserkenntnissen eine Beurteilung der Tief-
garagenzufahrten nach TA-Larm erfolgen und die Schalltechnische Untersuchung ange-
passt werden. Die Planung bezieht sich nun auf das Gutachten und den Nachweis des
Schallschutzes nach TA-Larm jeweils mit Datum vom 14. Dezember 2017. Die Umset-
zung der schalltechnischen Anforderungen geman Gutachten vom 14. Dezember 2017
erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Nach der letzten Beteiligung der Behtérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
mal § 4 Abs. 2 BauGB hat sich der Bebauungsplanentwurf minimal verandert: der Be-
bauungsplanentwurf musste in puncto der festgesetzten Lage der Baufenster entlang der
Friedhofstral3e angepasst werden, um auf eine geanderte Planung des Vorhabentragers
zu reagieren. Diese grafischen Anpassungen der Festsetzungen erforderten eine er-
neute offentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB.
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Diese wurde vom 23. Juli bis 13. September 2021 im Amt fur Stadtplanung und Wohnen
durchgefuihrt und die entsprechenden Unterlagen parallel im Internet zur Verfiigung ge-
stellt. Die zur grafischen Anpassung eingegangenen Stellungnahmen waren einheitlich
zustimmend (siehe Anlage 7).

Bauvorhaben:

Um eine zigige Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum zu erméglichen, wur-
den fur das Bauvorhaben die baurechtlichen Genehmigungen auf der Grundlage des
§ 33 BauGB erteilt. Das Bauvorhaben kann in Kiirze abgeschlossen werden.

Klimarelevanz
Die Auswirkungen der MaRnahme auf den Klimaschutz sind nicht quantifizierbar.

Finanzielle Auswirkungen

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits erschlossenes Gebiet. Beitragsrecht-
lich sind die NordbahnhofstraRe und FriedhofstralRe bereits abgeschlossene Falle, bei
denen Umgestaltungsmaf3nahmen zu keinem Mittelrtickfluss Giber ErschlieBungsbeitrage
fuhren.

Die innere ErschlieBung Uber die Planstra3en A, B und C wurde in einem ErschlieBungs-
vertrag geregelt und Uber den ErschlieBungstrager auf eigene Kosten hergestellt.

Die Hohe der Kanalbeitrage liegt insgesamt bei 103.965,54 €.

Der Planungsvorteil betragt unter Zugrundelegung einer zukinftig zulassigen durch-
schnittlichen GFZ von ca. 2,3 rd. 13,9 Mio. €. Bei der Ermittlung des Planungsvorteils
handelt es sich um eine Uberschlagige und pauschale Bewertung der gesamten Flache
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Besondere Eigenschaften der ein-
zelnen Grundsticke werden hierbei nicht berticksichtigt. Eventuelle Kosten fir einen
naturschutzrechtlichen Ausgleich nach § 21 BNatSchG und eventuell auf dem Grund-
stuck vorhandene Altlasten bleiben unbericksichtigt.

Der Vorhabentrager hat sich zur Ubernahme der Planungs- und Verfahrenskosten fiir die
Aufstellung des Bebauungsplans einschlief3lich der erforderlichen Gutachten verpflichtet.
Weiterhin hat sich der Vorhabentrager verpflichtet, 20 % der fir Wohnen neu geschaffe-
nen Geschossflache gemal SIM als geforderten Wohnungsbau zu entwickeln und die
Kosten fur die Errichtung zweier Kindertagesstatten im Gebiet zu tibernehmen. Des Wei-
teren wurden im stadtebaulichen Vertrag u.a. Regelungen zu Baumersatzpflanzungen
und Artenschutz getroffen.

Seite 4



Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Keine

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine

Erledigte Anfragen/Antrage:

Keine

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begriindung des Beschlussantrages

2. Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungspan vom 9. Mai 2017 /
21. Juni 2021 / 9. Mai 2022

3. Planzeichnung vom 9. Mai 2017 / 21. Juni 2021 / 9. Mai 2022

4. Textteil vom 9. Mai 2017 / 21. Juni 2021 / 9. Mai 2022

5. Anregungen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zur
Beteiliung nach § 4 Abs. 1 BauGB

6. Anregungen der Behorden und sonstiger Trager offenticher Belange zur
Beteiligung nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB

7. Anregungen der Behdrden und sonstiger Trager offentlicher Belange zur
Beteiligung nach § 4a (3) BauGB

8. Stadtebaulicher Vertrag vom 10. Juli 2017
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Anlage 1 zu GRDrs 47/2024

Ausfuhrliche Begrindung des Beschlussantrags

1. Aufstellungsbeschluss

Am 22. Juli 2014 wurde im Ausschuss fur Umwelt und Technik (UTA) die Aufstellung
des Bebauungsplans Nordbahnhof-/Friedhofstral3e (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-
Nord im Normalverfahren mit Umweltprifung gemaf3 8 2 Abs.1 BauGB einstimmig be-
schlossen (GRDrs 451/2014).

Der Bezirksbeirat Stuttgart-Nord hat am 21. Juli 2014 der GRDrs 451/2014 und damit
der Aufstellung des Bebauungsplans zugestimmit.

2. Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Fassung vom 4. Juni 2014 und
der Lageplan zum Aufstellungsbeschluss in der Fassung vom 14. April 2014 wurden
gemal 8§ 3 Abs. 1 BauGB in der Zeit vom 27. Marz 2015 bis 27. April 2015 im Amt fur
Stadtplanung und Stadterneuerung offentlich ausgelegt.

Zudem bestand am 14. April 2015 im Rahmen eines Erorterungstermins, der im Amt
fur Stadtplanung und Stadterneuerung stattfand, die Moglichkeit, Anregungen zu den
ausgelegten Planunterlagen vorzubringen und Fragen zur Planung zu stellen. Hierbei
erschienen keine Burger.

Wahrend der Auslegung in der Planauslage im Amt fir Stadtplanung und Stadterneu-
erung sind keine Stellungnahmen eingegangen.

3. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im August/September 2016 durchgefuhrt. Die einge-
gangenen Anregungen sind in der Anlage 5 mit einer entsprechenden Stellungnahme
dargestellt. Die Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten, im vorlie-
genden Bebauungsplanentwurf bericksichtigt.
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4. Offentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB und Behorden- und Tragerbetei-
ligung gemal § 4 Abs. 2i. V. m. § 4a Abs. 2 BauGB

Am 17. Juli 2017 wurde in 6ffentlicher Sitzung des Bezirksbeirats Nord tber den vorlie-
genden Bebauungsplan Stgt 272 beraten und dem Beschlussantrag zur Auslegung
einstimmig zugestimmt.

Am 18. Juli 2017 beschloss der Ausschuss fir Umwelt und Technik (UTA) den Entwurf
des Bebauungsplans mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Nordbahnhof-/Friedhof-
stralRe (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord vom 9. Mai 2017 mit Begriindung und
Umweltbericht vom 9. Mai 2017 zur Auslegung (GRDrs 430/2017). Der Entwurf des
Bebauungsplans und die Begriindung mit Umweltbericht, jeweils vom 9. Mai 2017, mit
umweltbezogenen Gutachten zu den Schutzgitern Mensch, Tiere und Pflanzen,
Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Kulturgiter und sonstige Sachguter sowie
wesentliche Stellungnahmen von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange
zu Umweltbelangen lagen gemal 8§ 3 Abs. 2 BauGB vom 18. August 2017 bis zum

29. September 2017 beim Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung aus.

Wahrend dieser Zeit sind seitens der Offentlichkeit keine Stellungnahmen eingegangen
bzw. Anregungen vorgebracht worden.

Die Verfahrensbeteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange ge-
maR § 4 Abs. 2 BauGB wurde nach § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Ausle-
gung durchgefihrt. Die von den Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange
abgegebenen Anregungen sind mit einer Stellungnahme der Verwaltung in Anlage 6
dargestellt.

5. Erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3i.V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB

Nach der letzten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemal 8 4 Abs. 2 BauGB hat sich der Bebauungsplanentwurf minimal verandert: der
Bebauungsplanentwurf musste in puncto der festgesetzten Lage der Baufenster ent-
lang der Friedhofstral3e angepasst werden, um auf eine geanderte Planung des Vorha-
bentragers zu reagieren. Diese grafischen Anpassungen der Festsetzungen erforder-
ten eine erneute oOffentliche Auslegung nach 8§ 4a Abs. 3i. V. m. 8 3 Abs. 2 BauGB.
Diese wurde vom 23. Juli bis 13. September 2021 im Amt fur Stadtplanung und
Wohnen durchgefihrt und die entsprechenden Unterlagen parallel im Internet zur
Verfiigung gestellt. Die zur grafischen Anpassung eingegangenen Stellungnahmen
waren einheitlich zustimmend (siehe Anlage 7).

6. Planerische Konzeption

Die Siedlungswerk GmbH, Wohnungs- und Stadtebau, konnte die Flachen des ehe-
maligen Auto-Staiger-Areals zwischen FriedhofstralR3e, Nordbahnhofstral3e und Prag-
friedhof erwerben und plant die Realisierung eines neuen, gemischt genutzten Stadt-
quartiers mit Schwerpunkt urbanem Wohnen. Gleichzeitig hat der Eigenbetrieb leben
& wohnen (ELW) der Landeshauptstadt Stuttgart das auf eigenem Grundstiick gele-
gene Mannerwohnheim an der Nordbahnhofstral3e aufgegeben und dies durch den
Neubau einer Betreuungseinrichtung fir Manner an der Friedhofstral3e ersetzt.
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Die bisher als Stral3enverkehrsflache festgesetzte stadtische Grunflache entlang des
Pragfriedhofs soll dariiber hinaus als 6ffentliche Griinflache mit Wegen und (Ball-)
Spielflachen fur Kinder planungsrechtlich gesichert werden. Die Skateranlage soll als
Gemeinbedarfsflache gesichert werden und wurde zur Reduzierung der Larmemissio-
nen eingehaust (GRDrs 278/2014). Aufgrund des neuen Bebauungsplans, der die
Schaffung von dringend benétigtem Wohnraum ermdéglicht, kommt es zum Abbau des
Volleyballfeldes, was zu einer weiteren Unterversorgung der 6ffentlichen Spiel- und
Bewegungsflache fir Kinder und Jugendliche im Stadtbezirk Nord fuhrt. Im Zuge der
weiteren stadtebaulichen Entwicklungen im Nordbahnhofviertel und Stuttgart Rosen-
stein wird daher geprift, ob weitere 6ffentliche Spielflachen umgesetzt werden koén-
nen, um der Unterversorgung entgegenzuwirken. Die stadtebauliche Zielsetzung die-
ses Bebauungsplans ist die Entwicklung eines mischgenutzten urbanen Stadtquar-
tiers, das in Verbindung mit der bereits konzipierten nérdlich angrenzenden Wohnbe-
bauung den Auftakt zum Nordbahnhofviertel bildet.

Um far die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele einen qualitatsvollen Planungsvor-
schlag zu erhalten, lobte das Siedlungswerk zusammen mit dem ELW am

12. Februar 2013 einen stadtebaulichen Wettbewerb aus. Der Entwurf des ersten
Preistragers Architekturbtiro KBK Architekten Belz/Lutz in Zusammenarbeit mit dem
Blro g2 Landschaftsarchitekten aus Stuttgart wurde fiir die Erarbeitung des Bebau-
ungsplans zu Grunde gelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine
Flache von ca. 41 500 m2. Entsprechend dem Wettbewerbsentwurf soll im Plangebiet
eine 5- bis 6-geschossige Bebauung entlang der Nordbahnhofstrafl3e und der Fried-
hofstral3e mit 5- bis 8-geschossigen Punkthausern im rickwartigen Bereich und mit
einem 7-geschossigen stadtebaulichen Hochpunkt an der Ecke Nordbahnhof-/Fried-
hofstral3e realisiert werden.

Das Baugebiet soll als allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt werden. Auftakt
zum neuen Wohngebiet bildet der an der Sudostecke liegende Eingangsplatz. Der
offentliche Platz mit ergdnzenden Nutzungen leitet in das Quartier ein und schafft den
raumlichen Ubergang zu den zentralen Einrichtungen des Gesamtquartiers. Dort ist
ein Nachbarschaftstreff angedacht. Das Gebéaude 9 integriert den Nachbarschafts-
treff, eine 5-gruppige Kindertagesstétte als auch den Raum der Begegnung mitsamt
deren Innen- und Pausenhdfen in das Ensemble.

Die neue Betreuungseinrichtung fur alleinstehende Manner des ELW soll als Ersatz
fur das abgangige Mannerwohnheim an der Ecke Nordbahnhof-/Friedhofstral3e in die
Gesamtkonzeption des Quartiers integriert werden. Der neue Standort befindet sich
im stdwestlichen Teil des Plangebietes und schliel3t an die Friedhofstral3e und die
eingehauste Skateranlage an.

Entlang der Nordbahnhofstral3e werden die Proportionen der ndrdlich anschliel3en-
den Wohnbldcke (Bebauungsplan NordbahnhofstraRe — Am Pragfriedhof, Stuttgart-
Nord (2019/4)) aufgenommen und bis zum beschriebenen Eingangsplatz an der
Kreuzung Nordbahnhofstra3e/Friedhofstral3e der Topografie folgend fortgefuhrt.
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An der Friedhofstral3e schliel3t eine stral3enbegleitende Bebauung das Gebiet im
Siuden ab. Im riickwartigen Bereich |6st sich die Struktur der Wohnhéfe immer mehr
in Einzelgebaude auf und endet mit der Fortfihrung der Reihe der Punkthauser /
Stadtvillen des ndrdlich anschlieBenden Gebiets zum Grinstreifen vor dem Pragfried-
hof. In das sudlichste Punktgebaude soll zusatzlich eine 3-gruppige Kita in Erganzung
der 5-gruppigen Kita im Geb&aude 8 integriert werden.

Das Griun- und Freiraumkonzept gibt dem neuen Wohngebiet Mitte und Struktur.
Ruckgrat dieser Ordnung ist der zentrale Boulevard, der am stidlichen 6ffentlichen
Platzbereich sowie am Geb&udetor an der Friedhofstral3e beginnt und tber die im
Norden gelegene Landschaftstreppe an die Grinanlage am Pragfriedhof Richtung
Martinskirche anschlief3t.

Im sudlichen Bereich (Planstraf3e A) ist der Boulevard fir den motorisierten Individu-
alverkehr befahrbar, der ndrdliche Teil ist dem Ful3- und Radverkehr vorbehalten.
Die Befahrbarkeit fur Mull-, Feuerwehr- und Rettungsfahrzeuge wird gewahrleistet.
Uber diesen Boulevard wird auch eine Verkniipfung zum Wegenetz der nordlich an-
grenzenden Wohnbebauung ermoglicht, so dass hier eine maximale Durchlassigkeit
gewahrleistet ist.

Durch die Ausrichtung dieses linearen Freiraumbereichs auf die Martinskirche wird
das neue Wohngebiet wie selbstverstandlich mit den gewachsenen Strukturen des
Nordbahnhofviertels verbunden. Neben dieser Verknipfung mit dem Bestand ver-
zweigt sich der zentrale Boulevard auch in die innere Grunzone des nordlichen Bau-
gebietes, so dass hier durch die Realisierung beider Bauvorhaben ein als Ensemble
erkennbarer neuer Stadtbaustein fir das Gebiet entstehen kann.

Am zentralen Boulevard entstehen vielfaltige Nischen fur Ruhezonen, Banke,
Spielmdglichkeiten im Wohnquatrtier.

Die stadtebauliche Struktur definiert klare und attraktive Wegeverbindungen zu den
offentlichen Grinflachen und offentlichen Bereichen. Die zwei untergeordneten klei-
neren Durchwegungen des Quartiers, die den Blick von der Nordbahnhofstral3e bis
zum Baumbestand des Pragfriedhofes ermoglichen, bilden mit ihren Baumreihen das
orthogonale Raster zum Boulevard. Diese der klaren Orientierung dienende Ordnung
wird durch die differenzierte, verwinkelte Ausbildung der privaten Wohnhdofe kontras-
tiert, die im direkten Wohnumfeld der angrenzenden Gebaude den privatesten Be-
reich der Bebauung bilden.

Die verkehrliche Erschliel3ung wird als Ringerschlie3ung tber die Planstral3en A, B
und C geplant, so dass ein Grol3teil des Wohnquartiers autofrei bleibt (Ausnahme
Mull-, Feuer- wehr- und Rettungsfahrzeuge).

Die Parkierung des Gesamtareals erfolgt in drei Tiefgaragen, die ihre Zufahrten an
der Nordbahnhofstral3e sowie an der offentlichen RingerschlieRung im Siden des
Quartiers nachweisen. Die inneren ErschlieBungswege und Bereiche sind so ausge-
bildet, dass eine Befahrbarkeit (durch Rettungs- und Mullfahrzeuge) gewahrleistet ist.
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Aufgrund von Veranderungen bei der Linienfihrung des Schienenverkehrs wird die
Friedhofstral3e kinftig nicht mehr von der Stadtbahnlinie U15 durchfahren. Die Stadt-
bahntrasse in Richtung Innenstadt wird entlang der Nordbahnhofstral3e weitergefihrt.
Die Abzweigung in die Friedhofstral3e entfallt ersatzlos.

Im Zuge der Verédnderung der Linienfihrung wird die Friedhofstral3e neugestaltet und
der Stral3enquerschnitt an die Gegebenheiten angepasst bzw. verschmalert.

Verfahren/Bauvorhaben

Der Bebauungsplan Nordbahnhof-/Friedhofstral3e (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-
Nord wird im Normalverfahren mit Umweltprifung durchgefihrt.

Mit dem Auslegungsbeschluss zum Bebauungsplan vom 18. Juli 2017 wurde der
Geltungsbereich des Bebauungsplans angepasst: Das Flurstiick 9388/2 liegt auf-
grund Nicht-Verfugbarkeit nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Der Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) wurde im Bereich Nordbahnhof-/ Friedhof-
stralRe im Stadtbezirk Stuttgart-Nord im Parallelverfahren im vereinfachten Verfahren
entsprechend § 13 BauGB geéndert und ist seit Bekanntmachung vom 26. Juli 2018
wirksam. Anstelle Gemischter Bauflache (Bestand) und Griinflache Parkanlage,
Landschaftspark (Planung) ist nun Wohnbauflache (Umnutzung) dargestellit.

Um eine zigige Schaffung von dringend bendtigtem Wohnraum zu erméglichen,
wurden fur das Bauvorhaben die baurechtlichen Genehmigungen auf der Grundlage
des 8§ 33 BauGB erteilt. Das Bauvorhaben kann in Kiirze abgeschlossen werden.

Umweltbelange/Artenschutz

Auf die Auswirkungen des Bebauungsplans auf die Schutzgiter wird im Umweltbe-
richt zum Bebauungsplanentwurf ausfuhrlich eingegangen (Anlage 2). Zusammenfas-
send sind keine erheblichen nachteiligen Auswirkungen des Bebauungsplans auf die
Schutzguter Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Land-
schaft, Kulturgiter und sonstige Schutzguter zu erwarten. Durch die im Entwurf des
Bebauungsplans festgesetzten griinordnerischen MalRBnahmen erfolgt rechnerisch ein
vollstandiger Ausgleich der zu erwartenden Eingriffe. Die nach Bewertungsmodell des
Stuttgarter Biotopatlas durchgefiihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ergibt unter
Berucksichtigung der Festsetzungen des Bebauungsplans im Vergleich zum bislang
geltenden Planungsrecht eine Verbesserung der Gesamtsituation.

Wahrend der Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
sind wesentliche Stellungnahmen zu Umweltbelangen eingegangen, die in die Ab-
wagungstabellen in den Anlagen 5 und 6 dargestellt sind und, soweit mdglich, im
Entwurf zum Bebauungsplan bericksichtigt wurden.
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Planungsvorteil

Der Planungsvorteil betragt unter Zugrundelegung einer zukunftig zulassigen durch-
schnittlichen GFZ von ca. 2,3 rd. 13,9 Mio. €. Bei der Ermittlung des Planungsvor-
teils handelt es sich um eine Uberschlagige und pauschale Bewertung der gesam-
ten Flache aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs.

Besondere Eigenschaften der einzelnen Grundstiicke werden hierbei nicht bertck-
sichtigt. Eventuelle Kosten flr einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nach

§ 21 BNatSchG und eventuell auf dem Grundstiick vorhandene Altlasten bleiben
unbericksichtigt.

10. SIM

11.

Im kinftigen Stadtquartier mit Schwerpunkt urbanem Wohnen sollen ca. 330 bis
340 Wohnungen unterschiedlichster Pragung entstehen. Der Wohnungsbau besteht
dabei Uberwiegend aus Stadtwohnungen in Form von Eigentumswohnungen und
aus einem Anteil von mindestens 20 % geférdertem Wohnungsbau gemafi SIM mit
je einer Halfte der Wohnflache fur ,Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezie-
her* (MME) und Mietwohnungen im Bereich ,Sozialer Mietwohnungsbau® (SMW).

Weitere im Rahmen des SIM umzusetzende Mal3gaben sind die Gewahrleistung
stadtebaulicher und grinordnungsrechtlicher Mindestqualitatsstandards. Der Vor-
habentrager baut eine 3-gruppige sowie eine 5-gruppige Kindertagesstatte und
Ubernimmt die Verfahrenskosten.

Die weiteren Modalitaten wurden im stadtebaulichen Vertrag konkretisiert.

Finanzielle Auswirkungen

11.1 Stadtebaulicher Vertrag

Im stadtebaulichen Vertrag (siehe Anlage 8) wurden u. a. folgende Regelungen
zwischen der Stadt und der Siedlungswerk GmbH vereinbart:

= Architekturgestaltung

= Aul3enanlagen

= Dachgestaltung

= Grin- und Freiflachengestaltung

= Wegerechte/Fahrrechte

= Baumersatzpflanzungen und Kompensationsmafl3hahmen

= Artenschutz

= Soziale Infrastruktur/Kita

= Anteil und Wohnungsgemenge flr den geférderten Wohnungsbau nach SIM
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11.2 Kosten

Grunderwerbskosten
Im Geltungsbereich wurde der Grunderwerb fur Teilflachen vollzogen.

Infrastrukturkosten

Fur den Ruckbau und Umgestaltung der Friedhofstral3e mit Gestaltung des Gehweges
(mit Baumpflanzungen) sowie fur die Umgestaltung und Signalisierung in der Nord-
bahnhofstral3e sind Kosten in Hohe von 1.500.118,19 € angefallen.

Kostenerstattungsrecht nach 8§ 135a Baugesetzbuch
Erstattungsfahige AusgleichsmalRnahmen, die unter § 135a BauGB fallen, sind im
vorliegenden Bebauungsplan nicht festgesetzt.

11.3 Beitragsrecht

ErschlieRungsbeitragsrecht

Bei dem Plangebiet handelt es sich um ein bereits erschlossenes Gebiet. Aus bei-
tragsrechtlicher Sicht handelt es sich bei der Friedhofstral3e und Nordbahnhofstral3e
um vorhandene Erschlielungsanlagen, bei denen Umgestaltungsmafinahmen zu
keinem Mittelrlickfluss Uber ErschlieBungsbeitrage fuhren.

Der geplante Platzbereich an der Kreuzung Nordbahnhof- und FriedhofstralRe stellt
Auftakt, Verknipfung und Eingang zum Quartier dar und ist nicht befahrbare Ver-
kehrsflache. Die angrenzenden Baugrundstiicke sind tUber die Nordbahnhofstral3e,
die FriedhofstralRe sowie die Planstral3e A erschlossen, so dass der Platzbereich
keinen, die ErschlieRung vermittelnder beitragsfahigen Wohnweg fir die angrenzen-
den Baugrundstiicke darstellt.

Die innere Erschlie3ung tber die Planstral3en A, B und C wurde in einem Erschlie-
Bungsvertrag geregelt und tber den ErschlieBungstrager auf eigene Kosten herge-
stellt.

Die Gehrechte zugunsten der Allgemeinheit erméglichen eine Durchlassigkeit fur
Ful3- und Radverkehr von der Nordbahnhofstral3e durch das Quartier zur Grinanlage
und zum ndrdlich angrenzenden Quartier. Diese Wege sind nicht durch die Allge-
meinheit befahrbar. Es besteht lediglich Fahrrecht zugunsten der Miillabfuhr, der
Feuerwehr und der Rettungsdienste. Die Bewohner kdnnen die einzelnen Gebaude
Uber Tiefgaragen direkt anfahren. Da die angrenzenden Grundstticke bereits tber
Anbaustral3en (Tiefgaragenzufahrten) erschlossen sind, handelt es sich bei diesen
Wegen nicht um die ErschlielBung vermittelnde, beitragsfahige Wohnwege.
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Kanalbeitragsrecht

Kanalbeitrage flie3en — bis hochstens zur neuen zuldssigen Geschossflache — nur
unter der Voraussetzung zurtick, dass auf den durch den Bebauungsplan betroffe-
nen Grundsticken ein Mehr an Geschossflache verwirklicht wird.

Fur diese Mehrgeschossflache wurde ein Kanalbeitrag nachveranlagt. Dieser liegt
insgesamt bei 103.965,54 €.

Flachenbilanz

WA-Flache ca. 2,36 ha
Offentliche Grunflache ca. 0,42 ha
Skateranlage (Flache fir den Gemeinbedarf) ca. 0,16 ha
Verkehrsflache ca.1,21ha
Gesamtflache Geltungsbereich ca. 4,15 ha
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