Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 747/2010
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 06.10.2010

Vorhabenbezogener Beb.Plan mit Satzung liber 6rtliche
Bauvorschriften Olga-/ZimmermannstraBe S-Mitte (Stgt 213)
- Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB u. § 74 LBO

ohne Anregungen
- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13a BauGB

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 19.10.2010
Gemeinderat Beschlussfassung oOffentlich 21.10.2010

BeschluBantrag:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Satzung Uber értliche Bauvorschriften
,Olga-/ ZimmermannstraBe® (Stgt. 213) im Stadtbezirk Stuttgart - Mitte wird in der
Fassung des Bebauungsplanentwurfs vom 30. Juni 2008 mit Begrtiindung vom 30.
Juni 2008 / 29. Januar 2010 gemaB § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung ohne
Anregungen beschlossen.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung
(Anlage 2) dargestellt.

Es qilt die Begriindung geman § 9 (8) BauGB vom 30. Juni 2008 / 29. Januar 2010.

Kurzfassung der Begriindung:
Ausfihrliche Begriindung siehe Anlage 1

Die Nord-Sid Kommunal- und Gewerbebau GmbH beabsichtigt, auf dem
Grundstlick im Bereich der Olga- und ZimmermannstraBe ein Wohn- und
Geschaftsgebaude mit Stellplatzen zu erstellen. Die Stellplatze sind im Unter- und
Erdgeschoss geplant und haben eine Ein- und Ausfahrt an der OlgastraBBe sowie an
der ZimmermannstraBe.
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Die Anderung des Planungsrechts ist erforderlich, um das Vorhaben
planungsrechtlich zu sichern.

Der Vorhabentrager hat beantragt, das Planungsrecht zu andern und einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan aufzustellen.

Inzwischen wurde das Bauvorhaben vom Baurechtsamt genehmigt und mit der
Durchfihrung der Bauarbeiten begonnen.

Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager ist vertraglich verpflichtet, die Planungs- und MaBnahmekosten
sowie anfallende projektbezogene ErschlieBungskosten zu tragen.

Im &ffentlich-rechtlichen Durchfiihrungsvertrag (Anlage 5) sind weitere
Verpflichtungen des Vorhabentragers vereinbart.

Beteiligte Stellen

keine

Vorliegende Antrage/Anfragen
keine

Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

1. Ausfihrliche Begrindung
2. Begrliindung nach § 9 (8) BauGB vom 30. Juni 2008 / 29. Januar 2010
3. Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans mit Festsetzungen vom(’
30. Juni 2008 (Ausschnitt verkleinert)[13. a) Textteil zum vorhabenbezogenen
Bebauungsplan
4. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
5. Offentlich-rechtlicher Durchfiihrungsvertrag
6. Lageplan Baugesuch vom 30. Juni 2008
7. Antragsunterlagen zum VEP vom 30. Juni 2008 (verkleinert)

Ausfuhrliche Begrindung:

1. Vorgang und stadtebauliches Konzept
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Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats hat in seiner
Sitzung am 30. September 2008 beschlossen, den vorhabenbezogenen
Bebauungsplan Olga-/ ZimmermannstraBe gemaB § 2 (1) BauGB als
Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaB § 13a BauGB ohne
Umweltprifung aufzustellen und gemaR § 3 (2) BauGB mit einer Satzung
Uber ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 LBO 6ffentlich auszulegen.

Zuvor hatte der Bezirksbeirat Stuttgart-Mitte in der Sitzung am 24.09.2008
der Planung mit der MaBgabe zugestimmt, dass im Durchfihrungsvertrag
festgelegt wird, dass keine weiteren Dachaufbauten oder Mobilfunkantennen
installiert werden durfen.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplanentwurf mit Satzung Uber értliche
Bauvorschriften und seine Begriindung lagen vom 17. Oktober 2008 bis zum
17. November 2008 6ffentlich aus. Wahrend der Auslegung nach § 3 (2)
BauGB wurden von der Offentlichkeit keine Stellungnahmen zum
Bebauungsplanentwurf abgegeben.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 (2) BauGB wurde durchgeflhrt.

Die von den betroffenen Behérden und sonstigen Tragern éffentlicher
Belange vorgebrachten Belange sind in der Anlage 4 aufgefihrt.

Flr das Vorhaben wurde inzwischen ein Baugesuch eingereicht, das am
07.01.2009 vom Baurechtsamt der Landeshauptstadt Stuttgart genehmigt
wurde. Die zur Genehmigung vorgelegten Bauvorlagen entsprachen den
Antragsunterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Bei der Entscheidung Uber die Genehmigung lag ein
Freiflachengestaltungsplan vor, der bei der Ausfihrung des Vorhabens und
seiner AuBBenanlagen umzusetzen ist. Die vom Baurechtsamt abgegebene
Stellungnahme zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan vom 27.10.2008
ist durch das nachfolgende Baugenehmigungsverfahren als erfillt
anzusehen.

Die Nord-Stud Kommunal- und Gewerbebau GmbH realisiert zurzeit an der
Olga- und ZimmermannstraBe die Geschafts- und Wohnbebauung mit in
den Baukdrper integrierten Stellplatzen.

Stadtebauliches Ziel der Planung ist es insbesondere, auf dem
Baugrundstiick ein Gebaude mit einer Wohn- und Geschaftsnutzung zu
ermdglichen, bei der die stadtebauliche Struktur der Nachbarschaft
aufgenommen wird.

Der Entwurf des Architekturbiros Frank Ludwig, Stuttgart, ist Grundlage des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Das Plangebiet war bisher durch ein Verlags- und Druckereigebaude bebaut
und gewerblich genutzt. Die bestehenden Gebaude innerhalb des
Geltungsbereichs des Bebauungsplans wurden abgebrochen. Der
Baubestand war nicht fir eine funktionsgerechte Umnutzung geeignet. Vor
allem bestand keine Méglichkeit, die notwendigen Stellplatze auf dem
Grundstlck oder in den bestehenden Gebauden herzustellen und
nachzuweisen.

Im Neubauprojekt dominiert die Wohnnutzung. Der Anteil der Wohnflache
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betragt etwa 91 % der gesamten Nutzflache. Es werden 34 Wohnungen mit
einer Wohnflache von ca. 4100 m? sowie BUrordume mit einer Nutzflache
von ca. 418 m? realisiert. Im Erdgeschoss sind Biroflachen, Stellplatze und
Nebenrdume untergebracht. Ab dem 1. Obergeschoss sollen Wohnungen in
den flnf oberen Geschossen erstellt werden.

Der Hauptbaukérper besitzt an der OlgastraBe sechs Ansichtsgeschosse
und halt die H6he von 286,0 m . NN ein. Das 5. Obergeschoss ist an
einzelnen Gebaudeseiten zurlickgestaffelt.

Ab dem 1. Obergeschoss Uberkragt das Gebaude die Gehwegflache der
OlgastraBe teilweise um bis zu 1,4 m.

Die notwendigen Stellplatze sind innerhalb des Hauptbaukérpers geplant.
Die Ein- und Ausfahrt zu den Stellplatzen im Erdgeschoss erfolgt von der
OlgastraBe. Von der ZimmermannstraBe aus werden die Stellplatze im
Untergeschoss erschlossen.

Im Planbereich gilt der Bebauungsplan ,Olga- Alexanderstr.“ 1967/114. Das
Vorhaben halt dessen Festsetzungen bezlglich der festgesetzten
Gebaudehbhe sowie der Grund- und Geschossflache nicht ein. Weiterhin
sind nach dem geltenden Planungsrecht Wohnungen fir den nicht
privilegierten Personenkreis nur ausnahmsweise zugelassen.

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman § 12 des
Baugesetzbuchs ist erforderlich, um die vorgesehene inzwischen
genehmigte Bebauung planungsrechtlich zu sichern.

Die Nord-Stid Kommunal- und Gewerbebau GmbH hat einen
entsprechenden Antrag zur Einleitung des Bebauungsplanverfahrens
gestellt.

Der Geltungsbereich des aufzustellenden vorhabenbezogenen
Bebauungsplans umfasst das Grundstlck Flurstiick Nr. 3302/1 (OlgastraBe
87). Der Vorhabentrager ist Eigentiimer dieses Grundstticks.

Die Vorbereitung und Durchfiihrung des Bebauungsplanverfahrens erfolgt
im Einvernehmen mit dem Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung durch
den Vorhabentrager. Mit dem Vorhabentrager wurde ein Stadtebaulicher
Vertrag gemaB § 11 BauGB abgeschlossen. Inhalt dieses Vertrags ist die
Regelung der Erbringung und Kostentragung der Planungsleistungen sowie
der Zusammenarbeit des Vorhabentragers mit der Stadt Stuttgart.

Der 6ffentlich-rechtliche Durchfihrungsvertrag gemaB § 12 BauGB liegt als
Anlage 5 bei und trifft weitere Regelungen und Verpflichtungen.

Der Vorhabentrager hatte in einer vorausgegangenen Planung beabsichtigt,
in seinem Vorhaben einen SB-Markt zu erstellen. In der Uberarbeiteten
Planung, die dem Auslegungsbeschluss nach § 3 (2) BauGB zugrunde lag,
entfiel der SB-Markt, sodass auch die Hohe baulicher Anlagen um 2,0 m auf
286,0 m U NN gegenuber der friheren Planung reduziert werden konnte.
Zum urspringlichen Vorhaben wurde die friihzeitige Beteiligung der
Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange durchgefiihrt. Aus den
Stellungnahmen hierzu ergaben sich keine planungsrelevanten Anregungen.
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2. Begriindung des Bebauungsplans gem. § 9 (8) BauGB

Die Begriindung gemans § 9 (8) BauGB wurde in Ziffer 2.2 (Geltendes Recht
und andere Planungen) hinsichtlich der Lage des Plangebiets am Hangfuf3
des Rahmenplans Halbhéhenlage und in Ziffer 4 (Umweltbelange)
hinsichtlich der Immissionen der angrenzenden Trafostation sowie der
LarmschutzmaBnahmen erganzt. AuBerdem erfolgten redaktionelle
Anpassungen der Begriindung. Die Ergdnzungen bzw. Anpassungen der
Begriindung in kursiv tragen das Datum 29. Januar. 2010. Die allgemeinen
Ziele des Bebauungsplans bleiben in ihren Grundzlgen erhalten.

Die Grundziige und wichtigsten Merkmale der Planung sind in der
Begriindung des Bebauungsplans vom 30. Juni 2008 / 29. Januar 2010
dargelegt. Auf sie wird Bezug genommen.

3. Verfahren

Der Bebauungsplan wird im Verfahren fur ,Bebauungsplane der
Innenentwicklung“ gemaBs § 13a BauGB ohne Umweltprifung nach § 2 Abs.
4 BauGB durchgeflhrt. Die entsprechenden Voraussetzungen liegen vor.
Die Belange des Umweltschutzes wurden jedoch erhoben und sind in der
Begrindung dargelegt.

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
geman § 4 (2) BauGB wurde durchgeflihrt. Die vorgebrachten Belange sind
in der Anlage 4 aufgeflhrt.

Aufgrund § 13a (2) 1 BauGB i.V.m. § 13 (2) 1 BauGB wurde von der
frihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit nach § 3 (1) BauGB abgesehen.
Die Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager éffentlicher Belange
gemanR § 4 (1) BauGB war zu einem vorausgegangenen Planungsstand
durchgefihrt worden. Es ergaben sich keine Aussagen und Erkenntnisse
Uber Veranderungen der Umweltbelange durch das Vorhaben.

4. Finanzielle Auswirkungen

Der Vorhabentrager tbernimmt die Kosten des Bebauungsplanverfahrens
und der projektbezogenen MaBnahmekosten.

Da der Bebauungsplan keine StraBen- und WegebaumaBnahmen vorsieht
und es sich bei den angrenzenden StraBBen um beitragsrechtlich
abgeschlossene Falle handelt, sind erschlieBungsbeitragsrechtliche Belange
nicht berlihrt, sodass kein Mittelrlickfluss tUber ErschlieBungsbeitrage erfolgt.

Kanalbeitrage flieBen nur unter der Voraussetzung zuriick, dass auf dem
Grundsttick ein Mehr an Geschossflache verwirklicht wird. Fir diese
Mehrgeschossflache wird ein Kanalbeitrag nachveranlagt, dessen H6he
derzeit noch nicht angegeben werden kann.
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Im Durchfihrungsvertrag (Anlage 5) gemaB § 12 (1) BauGB zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan sind weitere Regelungen und
Verpflichtungen getroffen.

Planungsvorteil

Nach Aussage des Stadtmessungsamtes ist durch die geanderte Nutzung
mit der Durchflihrung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans kein
Planungsvorteil verbunden. AusgleichsmaBnahmen und eventuell
vorhandene Altlasten sind nicht bertcksichtigt.
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Anlage 2

Ubersicht:

1.2

Plangebiet

Lage im Raum, GrdBe

Bestand

Ziel und Zweck der Planung

Erfordernis der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
Geltendes Recht und andere Planungen

Verfahren

Planinhalt

Art der baulichen Nutzung und stadtebauliches Konzept

MaB der baulichen Nutzung

Uberbaubare Grundstiicksflachen, Bauweise und Abstandsflachen
ErschlieBung und Parkierung

Ver- und Entsorgung

Pflanzverpflichtung

Soziale Infrastruktur

Umweltbelange

Satzung Uber &rtliche Bauvorschriften gemaB § 74 LBO; Abstandsflachen
Planverwirklichung, FolgemaBnahmen und Kostentragung
Planungsdaten

Plangebiet
Lage im Raum, GroBe

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stuttgart-Mitte und grenzt an die Olga-
und ZimmermannstraBe sowie an die Schickstaffel.

In den Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans ist das
Flurstiick Nr. 3302/1 mit den Gebauden Olgastral3e 87 einbezogen.

Das Baugrundstiick besitzt eine exponierte zentrale Lage am Rande des
Stuttgarter Talkessels.

Die Plangebietsflache betragt 1572 m2,

Bestand
Das Plangebiet ist bebaut und nahezu vollstandig versiegelt. Es wurde
bisher durch ein Verlags- und Druckereigebaude gewerblich genutzt.

Bisher sind der Planbereich und seine unmittelbare Nachbarschaft als
Kerngebiete gemaBi § 7 BauNVO festgesetzt.
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2.1

2.2

Ziel und Zweck der Planung
Erfordernis der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans

Antragsteller:

Die Nord-Sid Kommunal- und Gewerbebau GmbH hat die Einleitung des
Bebauungsplanverfahrens gemaB § 12 (2) BauGB als Vorhabentrager
beantragt, um im Plangebiet ein Wohn- und Geschaftsgebaude mit
Stellplatzen, die innerhalb des Baukdrpers geplant sind, zu verwirklichen.

Erfordernis:

Die Anderung des Planungsrechts ist erforderlich, um eine
planungsrechtliche Grundlage flr die Realisierung des vorgesehenen
Bauvorhabens zu erhalten. Das Vorhaben entspricht einer stadtebaulichen
Entwicklung und Ordnung an diesem Standort und berticksichtigt die
Wohn- und Arbeitsverhéltnisse sowie die WohnbedUrfnisse der
Bevdlkerung.

Das Planungskonzept weicht im Hinblick auf die festgesetzte
Gebaudehéhe und dem MaRB der baulichen Nutzung von den
Bestimmungen des geltenden Bebauungsplans ab. Weiterhin waren nach
geltendem Recht Wohnungen fir nicht privilegierte Personen nur
ausnahmsweise zulassig. Die planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Realisierung des Vorhabens sollen durch diesen vorhabenbezogenen
Bebauungsplan geschaffen werden.

Im Gebiet ist eine gute Infrastruktur vorhanden, die auch durch die
Neubebauung effizient genutzt werden kann. Durch die Planaufstellung soll
die Erstellung eines neuen Wohn- und Geschéaftsgebaudes erméglicht
werden.

Geltendes Recht und andere Planungen

Im Plangebiet gilt bisher der Bebauungsplan ,Olga-/AlexanderstraBe”
1967/114. Dieser setzt fir den Bereich ein Kerngebiet fest, wobei das MaR
der baulichen Nutzung durch eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,6 und
eine Geschossflachenzahl (GFZ) von 2,35 bestimmt war. Es sind maximal
5 Vollgeschosse mdglich. Die Gebaudehdhe ist auf 285,0 m . NN
begrenzt.

Im Flachennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt Stuttgart ist das
Gebiet innerhalb des Geltungsbereichs des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans tberwiegend als gemischte Bauflache dargestellt. Nur ein
kleiner stiddstlicher Grundstiicksstreifen ist als Wohnbauflache
ausgewiesen. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan ist aus dem
Flachennutzungsplan entwickelbar.
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Der Planbereich liegt innerhalb der AuBenzone fir die staatlich
anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg und
grenzt im Norden an deren Innenzone, die auBBerhalb des
Geltungsbereichs liegt. Es gilt die Verordnung des Regierungsprasidiums
Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad
Cannstatt und Stuttgart-Berg vom 11.06.2002.

Weiterhin gelten im Plangebiet die Satzung ,Vergnligungseinrichtungen
Mitte und andere“ 1985/18 sowie die Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Stuttgart.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt innerhalb des
Rahmenplans Halbhéhenlagen, der vom Ausschuss fir Umwelt und
Technik des Gemeinderats am 2. Oktober 2007 fiir die Stadtbezirke
Stuttgart-Mitte, -Nord, -Sud, -West, -Ost und Degerloch als Leitlinie fiir die
Entwicklung der Halbh6henlagen beschlossen wurde. Danach gilt fir das
Plangebiet die Zuordnung ,HangfuB3*, dessen Flachen als
Ubergangsbereich der urban bebauten Innenstadt zu den Halbhéhenlagen
sorgféltig weiterzuentwickeln sind.

2.3 Verfahren

Die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll nach dem
Verfahren fur ,Bebauungsplane der Innenentwicklung“ geman § 13a
BauGB erfolgen. Durch seine Verwirklichung sollen durch Umnutzung
eines bisher gewerblich genutzten Grundsticks vor allem Wohnungen im
Randbereich der Innenstadt erstellt und das Wohnungsangebot erweitert
werden.
Die Anwendung ist mdglich:
e Der vorhabenbezogene Bebauungsplan dient der Innenentwicklung
(Wiedernutzbarmachung und andere MaBnahmen der Innenentwicklung) auf
Grund der Umnutzung des Baugrundstticks fiir eine tGberwiegende
Wohnnutzung.
e Gemaf § 13a (1) Nr.1 BauGB wird die festzusetzende Grundflache im
Plangebiet weniger als 20.000 m? betragen. Auch erfolgen im ndheren Umfeld
derzeit keine weiteren Bauleitplanungen, so dass entsprechend § 13 a (1) Nr. 1
BauGB keine Grundflachen von Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in
einem engen sachlichen, rdumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.
e Durch den Bebauungsplan wird auch nicht die Zulassigkeit von Vorhaben
begrindet, die einer Pflicht zur Durchfihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVPG-Gesetz unterliegen.
e Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 (6) Nr.
7 b BauGB genannten Schutzguter.

3. Planinhalt

3.1 Art der baulichen Nutzung und stadtebauliches Konzept
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Im Plangebiet des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll ein Gebaude
fir die Wohn- Geschéfts- und Blironutzung sowie fiir Raume freier Berufe
und die Erstellung von Stellplatzen zugelassen werden.

Nach § 12 (3a) BauGB sind nur die Vorhaben zuldssig, zu deren
Durchflhrung sich der Vorhabentrager im Durchfihrungsvertrag
verpflichtet hat bzw. die im vorhabenbezogenen Bebauungsplan
festgesetzt sind.

Durch das Vorhaben kann das zurzeit gewerblich genutzte Grundstick
Uberwiegend einer zeitgemaBen Wohnnutzung zugefthrt werden. Ein
geringer Anteil der Flachen ist fir die Blronutzung geplant. Die
Wohnnutzung soll zur Belebung dieses innerstadtischen Bereichs
beitragen. Der Standort weist auch in der Nachbarschaft weitgehend eine
Wohnnutzung auf.

Um das StraBenbild zu erhalten, werden die bestehenden Baufluchten
aufgenommen und die bisher geltenden Baugrenzen mit geringfigigen
Abweichungen eingehalten.

Das Plangebiet war bisher durch ein Verlags- und Druckereigebaude
bebaut und nur gewerblich genutzt. Die bestehenden Gebaude innerhalb
des Geltungsbereichs sollen abgebrochen werden, da sie nicht fir eine
funktionsgerechte Umnutzung zu Geschafts- und Wohnzwecken geeignet
sind. Vor allem besteht keine Moéglichkeit, die notwendigen Stellplatze im
vorhandenen Baukérper oder auf dem Grundstiick zu erstellen und
nachzuweisen.

Die unmittelbar angrenzende Umspannstation ZimmermannstraBe 2/1 auf
Flst. 3302/11 bleibt bestehen.

Im geplanten Vorhaben sind im Untergeschoss und im Erdgeschoss die
Stellplatze fir die Wohn- und fir die gewerbliche Nutzung untergebracht.
Im Neubauprojekt dominiert die Wohnnutzung. Der Anteil der Wohnflache
betragt etwa 91 % der gesamten Nutzflache. Es sind 34 Wohnungen mit
einer Wohnflache von ca. 4100 m2? und Biroraume mit einer Nutzflache
von ca. 418 m? geplant. Im Erdgeschoss sind Buroflachen, Stellplatze und
Nebenraume untergebracht. Ab dem 1.0bergeschoss sollen Wohnungen
in den flinf oberen Geschossen erstellt werden.

Die innere Aufteilung der Wohnungen ist noch variabel.

Der Hauptbaukérper besitzt an der OlgastraBe sechs Ansichtsgeschosse
und halt die H6he von 286,0 m . NN ein. Das 5. Obergeschoss ist an
einzelnen Seiten zurlickgestaffelt.

Im stdlichen Bereich des Vorhabens entsteht auf der Decke des
Erdgeschosses ein weitgehend begrinter Innenhof. Die Dachflachen Uber
dem obersten Geschoss sind ebenfalls extensiv zu begrinen.

Ab dem 1. Obergeschoss Uberkragt das Gebaude die Verkehrsflache
(Gehwegflache) der OlgastraBBe an der Stelle der gréBten Breite um ca. 1,4
m.

Die notwendigen Stellplatze sind in verschiedenen Geb&udeebenen
geplant. Zu den Stellplatzen im Erdgeschoss wird von der OlgastraBe, zu
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3.2

3.3

den Stellplatzen im Untergeschoss von der ZimmermannstraBe ein- und
ausgefahren.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf3 der baulichen Nutzung wird durch das zu Grunde gelegte
Vorhaben bestimmt. Die Plane zum Vorhaben werden Bestandteil der
Satzung.

Die durch das Vorhaben in Anspruch genommene Grundfldchenzahl
betragt 0,67, die geplante Geschossflachenzahl erreicht einen Wert von
3,24.

Der innerstadtische Standort soll durch eine neugeordnete und verdichtete
Bebauung aufgewertet werden. Die NutzungsmaBe entsprechen dem
Leitbild flr die Weiterentwicklung von Kernbereichen der Innenstadt. Die
hohe Grund- und Geschossflachenzahl ist durch die besonderen
stadtebaulichen Anforderungen und die Lage des Gebiets bedingt und im
Sinne des § 17 (2) BauNVO erforderlich .

Die sehr gute Infrastruktur des Plangebiets beziglich des 6ffentlichen
Nahverkehrs und die zentrale Lage rechtfertigen und erfordern eine starker
verdichtete Bebauung. Das Vorhaben flgt sich in die
Umgebungsbebauung mit den Héhenverhéltnissen der Nachbargebaude
und dem vorgesehenen MaB der baulichen Nutzung ein. Das
stadtebauliche Ortsbild wird durch das geplante Vorhaben erhalten.

Auf Grund der Anordnung des Baukérpers sind die allgemeinen
Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht
beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
vermieden. Durch die Erstellung der notwendigen Stellplatze innerhalb des
Gebaudes sind die Erfordernisse des Verkehrs erflllt.

Das Plangebiet war bereits vor dem 1. August 1962 tberwiegend bebaut.
Stadtebauliche Griinde erfordern eine verdichtete Bebauung und ein
héheres MaB3 der baulichen Nutzung zur Einflgung in die Eigenart der
nédheren Umgebung. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Uberbaubare Grundstiicksflaichen, Bauweise und Abstandsflachen

Uberbaubare Grundstiicksflichen:

Die Uberbaubare Grundstlcksflache ist durch den Vorhaben- und
ErschlieBungsplan bestimmt. Die Obergeschosse des Gebaudes
Uberkragen die Verkehrsflache (Gehwegflache) der OlgastraBe um
maximal ca. 1,4 m.

Entlang der OlgastraBe wird eine Baulinie festgesetzt, da hier die
StraBenrandbebauung beibehalten werden soll. Die Baulinie an der
OlgastraBe entspricht der bisherigen Baugrenze des geltenden
Bebauungsplans. Von der bisherigen Baugrenze des geltenden
Planungsrechts wird entlang der ZimmermannstraBe nur geringflgig
abgewichen.

Die Auskragung entlang der Olga- und ZimmermannstraBe Uberschreitet
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3.4

die Baulinie und die Baugrenze und ist entsprechend dem Vorhaben
zulassig.

Bauweise:

Im Sldwesten wird an das bestehende Gebaude BopserstraBe 17 (Flst.
3303/1) angebaut. Nach dem bisher geltenden Recht ist die geschlossene
Bauweise entlang der OlgastraBe festgesetzt, die weiterhin beibehalten
und festgesetzt wird.

An der Sudostgrenze des Baugrundstiicks, die an die Grundstlicke der
AlexanderstraBe grenzt, wird entlang der Grenze ein Verbau erstellt, an
den die AuBenwand des Baukdrpers anschlieft.

Mit der Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflachen und dem
vorgegebenen Baukérper sollen die beabsichtigten Planziele erreicht
werden, namlich die stadtebauliche Einfligung, die angestrebte Dichte
sowie die Mischung von Wohn- und Geschéaftsnutzung unter
Berlicksichtigung der benachbarten Bebauung und des StraBenraums.

Abstandsflachen:

Die Tiefe der Abstandsflachen des Vorhabens entsprechend der
Anforderungen nach § 5 (7) Nr. 1 der Landesbauordnung (LBO)
Uberschreitet an der OlgastraBe die Mitte dieser Verkehrsflache in
geringem Umfang.

Das Maf der Tiefe der Abstandsflachen wird abweichend von den
bauordnungsrechtlichen Bestimmungen nach § 5 (4) und (5) LBO auf 0,4
der Wandhoéhe festgesetzt. Die értliche Bauvorschrift nach § 74 (1) Nr. 6
LBO entspricht der Festsetzungsmdglichkeit nach § 9 (1) 2a BauGB.
Stadtebauliches Ziel der Planung ist es, die StraBenrandbebauung entlang
der OlgastraBe beizubehalten sowie die Héhen baulicher Anlagen der
bestehenden Nachbarbebauung anzupassen. Die festgelegte Tiefe der
Abstandsflache entspricht dem nachbarschitzenden Teil von 0,4 der
Wandhdéhe.

Die Reduzierung der Tiefe der Abstandsflachen ist unbedenklich, da
Belange des Brandschutzes sowie der 6ffentlichen Sicherheit nicht
entgegenstehen und Beleuchtung und BelUftung in ausreichendem MaBe
gewahrleistet bleiben. Auch bleiben die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Da die
gegenlberliegende Bebauung der OlgastraBe (Gebaude WilhelmstraBe
12) einen gréBeren Abstand zur OlgastraBe aufweist und somit mit seiner
Abstandflache von der StraBenmitte weit zuriickbleibt, sind nachbarliche
Belange nicht erheblich beeintrachtigt.

ErschlieBung und Parkierung
Das Bebauungsplangebiet ist glinstig an den &rtlichen und Gberértlichen
Verkehr angeschlossen.

Die Entfernung zu den Haltestellen ,Osterreichischer Platz* der
Stadtbahnlinien U 1 und U 14 sowie ,Rathaus” der Stadtbahnlinien U 1, U
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3.5

3.6

3.7

2 und U 4 betragt etwa 450 m. Die Bushaltestelle Wilhelm-/OlgastraBe der
Linie 43 liegt in unmittelbarer Nahe des Plangebiets.

Die ErschlieBung sowie die Ver- und Entsorgung des Vorhabens sind
gesichert.

Die notwendigen Stellplatze werden in den Baukdrper integriert. Die
Zufahrt zu den Stellplatzen im Erdgeschoss erfolgt von der OlgastraBe aus;
die Zufahrt zu den Stellplatzen im Untergeschoss ist von der
ZimmermannstraBe aus geplant.

Der Stauraum fiir wartende Fahrzeuge an der Einfahrt von der OlgastraBe
ist innerhalb des Baukdérpers vorgesehen.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden. Ein
Anschluss an das Fernwarmenetz und die Gasversorgung ist moglich.

Die Entwasserung des Plangebiets ist gesichert. Das anfallende
Mischwasser wird Uber die bestehenden Kanéle zum
Regenulberlaufbecken Schwanenplatz geleitet und fliet von dort zum
Hauptklarwerk Mahlhausen.

Pflanzverpflichtung

Die festgesetzte extensive Dachbegriinung stellt vor allem eine 6kologisch
wertvolle MaBnahme zur Verbesserung des Kleinklimas und zur
Verzégerung des Abflusses von Niederschlagswasser dar.

Weiterhin ist der Gber dem Erdgeschoss liegende Innenhof intensiv zu
begrinen, soweit er nicht fir Terrassen der Wohnungen genutzt wird.
AuBerhalb der Uberbaubaren Flachen sind vorhandene Baume zu erhalten
und bei Abgang zu ersetzen.

Soziale Infrastruktur

Entlang der OlgastraBe und der unmittelbaren Nachbarschaft bestehen
stadtische Strukturen und Nutzungen. Die Wohnnutzung erstreckt sich vor
allem sudlich der OlgastraBe, wahrend nérdlich der OlgastraBe weitgehend
gemischte Nutzungen bestehen. Der Planbereich liegt am Rande der
Innenstadt mit ausreichenden Angeboten und Einrichtungen der sozialen
Infrastruktur.

Umweltbelange

Unter Berticksichtigung von § 13a (2) und § 13 (3) BauGB wird von der
Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB abgesehen. Im Hinblick auf § 13a (2)
Nr. 4 BauGB ist eine Eingriffs-Ausgleichsbilanzierung entbehrlich.
Umwelteinwirkungen mit erheblicher Bedeutung sind im Plangebiet nicht zu
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erwarten.

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen:
Das Plangebiet grenzt unmittelbar an die durch den Verkehr belastete
Olga- und ZimmermannstraBe.
Entsprechend den Ermittlungen des Amts fir Umweltschutz ergeben sich
durch den StraBBenverkehr am Fahrbahnrand nachstehende Larmpegel:
entlang der OlgastraBe
70 bis 75 dB(A) tags
60 bis 65 dB(A) nachts
entlang der ZimmermannstrafBBe
55 bis 60 dB(A) tags
45 bis 50 dB(A) nachts
Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beurteilungspegels fiir die
stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz
im Stadtebau - betragen fir ein Kerngebiet:

tags =65dB (A)
nachts =55 dB (A)
sowie fur ein Allgemeines Wohngebiet
tags =55dB (A)
nachts =45dB (A)

und sind insbesondere entlang der OlgastraBBe Uberschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (z. B. Ldrmschutzwand entlang der
OlgastraBBe) sind auf Grund der rdumlichen Verhéltnisse nicht méglich und
stadtebaulich nicht wiinschenswert . Da aktive SchallschutzmaBnahmen auf
Grund der bestehenden Situation nicht wirksam erstellt werden kénnen,
mussen passive bauliche MaBnahmen vorgesehen werden, wie
beispielsweise die Verwendung von Dammstoffen, der Einbau von
Schallschutzfenstern u. a. Im Durchfihrungsvertrag wird eine
entsprechende Regelung getroffen. Im Bauantrag fir das Vorhaben ist die
Einhaltung der Anforderungen der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
nachzuweisen.

Die Belastungssituation durch verkehrsbedingte Luftschadstoffe
(Feinstaub, Stickstoffdioxid) stellt sich im Plangebiet hinsichtlich von
Grenzwerten so glin-stig dar, dass sich hieraus keine speziellen
planerischen Konsequenzen ableiten lassen.

Artenschutz:

Hinweise auf Vorkommen besonders und streng geschitzter und zugleich
seltener und gefahrdeter Arten liegen fir das Plangebiet nicht vor. Eine
Untersuchung nach § 42 (jetzt § 44 im novellierten BNatSchG) ist nicht
erforderlich.

Vor Abbruch und Umbau der bestehenden Gebéaude ist jedoch zu prifen,
ob Gebaude bewohnende Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt,
getodtet oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten beschadigt oder zerstdrt werden kénnten. Wenn dies der
Fall ist, so ist eine Entscheidung der zustandigen Naturschutzbehdérde
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einzuholen.

Stadtklimatologie und Energieversorgung:

Nach dem Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbands Stuttgart
(Klimaanalysekarte) wird das Plangebiet als Stadt-Klimatop eingestuft.
Durch das Vorhaben sind keine stadtklimatischen Nachteile zu erwarten.
Ein Anschluss an das Fernwarmenetz oder die Gasversorgung ist flr das
Plangebiet mdglich. Es ist beabsichtigt Fernwarme als Heizenergie zu
verwenden.

Im Durchfihrungsvertrag wird der Vorhabentrager weiterhin verpflichtet,
den Jahresprimarenergiebedarf und den Transmissionswarmeverlust
gegentber der Energieeinsparverordnung zu unterschreiten, sodass den
Belangen der Energieeinsparung Rechnung getragen wird.

Elektromagnetische Felder der Trafostation:

Direkt am Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
besteht auf Flurstiick 3302/1 eine Trafostation, vor deren AuBBenwand in
einem Abstand bis zu 1 m die Grenzwerte der Verordnung (ber
elektromagnetische Felder (26. BImSchV) (iberschritten sein kénnen. Der
ausgewiesene Kinderspielplatz im Bereich der Netzstation sollte deshalb
hinsichtlich der Einhaltung der Grenzwerte (berpriift werden.

AuBerdem gehen von der Netzstation durch die Transformatoren und durch
Steuersignale Larmemissionen aus, die subjektiv stérend sein kbnnen.
Insbesondere kénnen die ca. 20 Sekunden andauernden Steuersignale in
der Nacht mehrfach auftreten und in den angrenzenden Wohnungen
hérbar sein.

Bodenschutz:

Im Plangebiet liegt entsprechend der Bodenplanungskarte die Wertung der
Bodenqualitat mit ,sehr gering“ vor. Das Baugrundstick erféhrt durch das
Vorhaben gegentber dem Bestand keine weitergehende Versiegelung.

Freiflachengestaltungsplan:

Zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Olgastr. / ZimmermannstraBe®
soll im weiteren Verfahren ein qualifizierter Freiflachengestaltungsplan von
einem Fachplaner ausgearbeitet werden.

5. Satzung uber ortliche Bauvorschriften gemaB § 74 LBO;
Abstandsflachen

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entspricht der stadtebaulichen
Zielsetzung zur Gestaltung des StraBenbilds. Die Fortsetzung der
vorhandenen StraBenrandbebauung entlang der OlgastraBBe und die
Angleichung der Héhen an den Bestand erfordern geringere
Abstandsflachen. Die Tiefe der Abstandsflachen des Vorhabens
entsprechend der Anforderungen nach § 5 (7) Nr. 1 der Landesbauordnung
(LBO) Uberschreitet an der OlgastraBe die Mitte dieser Verkehrsflache in
geringem Umfang.
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Deshalb wird im vorhabenbezogenen Bebauungsplan gemai § 74 (1) 6
LBO die Abstandsflachentiefe gegeniiber denin § 5 (7) LBO
vorgeschriebenen MaBen durch 6rtliche Bauvorschrift nach § 74 (1) LBO
verringert. Die festgelegte Tiefe der Abstandsflache wird auf 0,4 der
Wandhohe festgelegt und entspricht dem nachbarschitzenden Teil von 0,4
der Wandhdhe.

Die geringere Tiefe der Abstandsflachen kann zugelassen werden, da
Belange des Brandschutzes sowie der 6ffentlichen Sicherheit nicht
entgegenstehen und Beleuchtung und Bellftung in ausreichendem MaBe
gewabhrleistet bleiben. Auch bleiben die allgemeinen Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gewahrt. Da die
gegenuberliegende Bebauung der OlgastraBe (Gebaude WilhelmstraBe
12) einen gréBeren Abstand zur OlgastraBe aufweist und somit mit seiner
Abstandflache von der StraBenmitte weit zurtickbleibt, sind nachbarliche
Belange nicht erheblich beeintréchtigt.

Planverwirklichung, FolgemaBnahmen und Kostentragung

Im Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans soll ein
Wohn- und Geschéaftsgebaude erstellt werden. Das geplante Vorhaben
kann durch die vorhandenen Infrastruktureinrichtungen versorgt werden.
Mit dem Vorhabentrager wurde ein Stadtebaulicher Vertrag gem. § 11
BauGB abgeschlossen. Inhalt dieses Vertrags ist die Erbringung der
Planungsleistungen und deren Kostentragung sowie die Regelung der
Zusammenarbeit zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart und dem
Vorhabentrager.

Im abgeschlossenen 6ffentlich-rechtlichen Durchflihrungsvertrag geman §
12 BauGB sind u. a. Regelungen Uber Art, Umfang und Zeitpunkt der
durchzufihrenden MaBnahmen, Auflagen zum Umweltschutz sowie die
Ubernahme der durch die projektbezogenen MaBnahmen entstehenden
Kosten getroffen.

Planungsdaten

Flache des Baugrundstlcks: 1572 m?
Grundflachenzahl 0,67
Geschossflachenzahl 3,24
Stellplatze 41
davon im UG 23 Stellplatze

davon im EG 18 Stellplatze

Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung

Stuttgart, 30. Juni 2008 / 29. Januar 2010
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Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage 4

Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

geman § 4 (2) BauGB

Auf Grund § 13a (2) 1 BauGBi. V. m. § 13 (2) 1 BauGB wurde von der
friihzeitigen Unterrichtung und Erérterung zum Vorhaben nach § 4 (1) BauGB
abgesehen. Eine Unterrichtung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange zu einem vor-ausgegangenen Planungsstand ist durchgefthrt worden.

Uber die Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange wird im Folgenden berichtet:

Beho6rde/Anregung

Stellungnahme
bericksichtigt

Stellungnahme
nicht bericksichtigt

Amt fir Umweltschutz
Grundwasserschutz:

Hinweis auf die Lage im
Heilquellenschutzgebiet.

Nach der hydrogeologischen
Grundkarte ist Grundwasser ab
etwa 255 m 0. NN zu erwarten
und durfte damit unterhalb der
geplanten Aushubsohle liegen.

Altlasten:

Im Plangebiet gibt es aktuell
keine altlastverdachtigen
Flachen. Da auf dem Areal eine
Druckerei bestand, kénne ein
Altlastverdacht nicht
ausgeschlossen werden. Es
wird empfohlen, dies bei der
Planung zu bertcksichtigen und
sich mit dem Amt far
Umweltschutz abzustimmen
(Altlastenerkundung).
Immissionsschutz:

Angrenzend an die Trafostation
ist ein kleiner Spielplatz geplant,
der nach den
Auslegungshinweisen des
Umweltministeriums zur
Verordnung Uber
elektromagnetische Felder nicht
nur zum voribergehenden
Aufenthalt eingestuft und damit

In der Begriindung ist
bereits auf die Lage im
Heilquellenschutzgebiet
hingewiesen.

Die geplante Hohe des
UntergeschossfuBbodens
liegt etwa 10 m tber dem
angegebenen
Grundwasserspiegel.

Der Vorhabentrager wurde
Uber die Stellungnahme
informiert.

Der geplante
Kinderspielplatz nach § 9
LBO wurde im Bauantrag
zur Genehmigung
eingereicht.
Entsprechende Auflagen
und MaBnahmen sind bei
der Genehmigung zu
treffen.

Seite 18




ein zu Uberprifender
Immissionsort ist. Bei
Netzstationen kdénnen die
Grenzwerte der
elektromagnetischen Felder in
einem Bereich bis zu 1 m
Abstand von der AuBenwand
Uberschritten sein. Es wird
empfohlen, bei Ausweisung des
Spielplatzes die Einhaltung der
Grenzwerte messtechnisch
nachzuweisen. Sofern die
Grenzwerte Uberschritten sein
sollten, wird empfohlen, den
betreffenden Bereich durch
einen Zaun abzutrennen.
Durch die Netzstation gehen
weiterhin LArmemissionen von
den Transformatoren und durch
Steuersignale aus. Die
Immissionsrichtwerte der TA
Larm wirden zwar eingehalten,
kénnten jedoch subjektiv
stérend sein, da vor allem die
Steuersignale nachts mehrfach
flr ca. 20 Sekunden in den
angrenzenden Wohnungen
hérbar seien. Auf diesen
Sachverhalt sollte im
Bebauungsplan hingewiesen
werden.

Stadtklimatologie:

Im Begrindungstext sollte die
Zugehdrigkeit des
Geltungsbereichs zum
Rahmenplan Halbhdhenlagen
und die sich aus der Zuordnung
~-HangfuB* ergebenden
Anforderungen dargestellt
werden. Vor diesem Hintergrund
wlrden dann auch die
vorgesehenen
BegrinungsmaBnahmen mehr
Geltung erlangen.

Zum MaB der baulichen
Nutzung sollte mehr auf die
.erforderlichkeit als die
Vertretbarkeit der
NutzungsmaBe abgehoben
werden.

In der Begriindung zum
vorhabenbezogenen
Bebauungsplan wird auf
die elektromagnetischen
Felder sowie die
Schallimmissionen der
Trafostation und die
angegebenen
Empfehlungen
hingewiesen.

Die Begriindung wird in
Abschnitt 2.2 beziglich der
Zuordnung des
Plangebiets als ,HangfuB*
im Rahmenplan
Halbhéhenlage erganzt.
Danach sind die Flachen
des ,HangfuBes* als
Ubergangsbereich der
urban bebauten Innenstadt
zu den Halbhéhenlagen
sorgfaltig
weiterzuentwickeln.

Die Erforderlichkeit des
durch die Bebauung
beanspruchten MaBes der
baulichen Nutzung wird
weitergehend ausgeflhrt.
Die bisher in der
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Zu den
SchallschutzmaBnahmen wird
folgende
Formulierungsvereinfachung
vorgeschlagen: ,Im Bauantrag
fir das Vorhaben ist die
Einhaltung der Anforderungen
der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) nachzuweisen.”

Landschaftspflege und
Naturschutz:
Es bestehen keine Bedenken.

Begriindung aufgefihrte
Formulierung zum
Schallschutz wurde
entsprechend der
Empfehlung des Amts fur
Umweltschutz vom
14.11.2008 Gbernommen.
Die Begriindung wird
entsprechend dem
angegebenen Vorschlag
geandert.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Deutsche Telekom AG, T-Com
Die Deutsche Telekom verweist
auf ihre vorausgegangene
Stellungnahme vom 14.06.2007.
Sie auBert, dass sich im
Planbereich hochwertige
Telekommunikationslinien
befinden, auf die die Planung
Rucksicht nehmen muss. Kosten
einer eventuellen Verlegung und
SchutzmaBnahmen sind vom
Verursacher zu tragen.

Der Vorhabentrager wurde
informiert.

EnBW Regional AG

In ihrer Stellungnahme zur
frihzeitigen Unterrichtung weist
die EnBW auf ihre bestehenden
Anlagen hin. Bei der Erstellung
des geplanten Gebaudes ist
sicherzustellen, dass diese
Anlagen nicht gefahrdet werden.

Der Vorhabentrager
wurde informiert.

Handwerkskammer Region
Stuttgart

Es werden keine Bedenken und
Anregungen vorgebracht.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Industrie- und Handelskammer
In ihrer Stellungnahme zur
frihzeitigen Beteiligung hat die

Keine Stellungnahme

erforderlich.
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IHK mitgeteilt, dass keine
Einwande bestlinden.

Regierungsprasidium
Landesamt fiir Geologie,
Rohstoffe und Bergbau

In der Stellungnahme zur
frihzeitigen Unterrichtung hat
das Landesamt mitgeteilt, im
Plangebiet stiinden
setzungsempfindliche Schichten
an. Eine objektbezogene
Baugrundberatung wird
empfohlen.

Der Vorhabentrager
wurde unterrichtet.

Gesundheitsamt
Keine Einwande und
Anregungen.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Regierungsprasidium
Referat Denkmalpflege
Keine Anregungen.

(Bei Unterrichtung nach § 4(1)
BauGB)

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Kabel Baden-Wiirttemberg
GmbH & Co. KG

Es bestehen keine Einwande.
Eine Versorgung mit
Breitbandkabel sei mdglich.

Der Vorhabentrager
wurde informiert.

Stuttgarter StraBenbahnen
Keine Stellungnahme
abgegeben.

Verband Region Stuttgart
Zum Bebauungsplanentwurf
besteht Einvernehmen.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Landesnaturschutzverband
(LNV)

Grundsatzlich begriBt es der
LNV, wenn untergenttzte
Bereiche der Innenstadt zur
Wohnbebauung umgewandelt
wirden.

Eine Umnutzung sollte einem
Abbruch vorgezogen werden, um
Umweltbelastungen durch

Eine Umnutzung im
bestehenden Bestand
wurde vom
Vorhabentrager
untersucht. Die
Bausubstanz und innere
ErschlieBung wurden
jedoch nicht als geeignet
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Bauschuttentsorgung und
Baumaterialerzeugung zu
verringern. Ob dies sinnvoll sei,
kénne nicht beurteilt werden, da
die Bausubstanz des
bestehenden Gebaudes nicht
bekannt sei.

Es wird weiterhin davon
ausgegangen, dass in den der
Neubebauung dahinterliegenden
Hang nicht eingegriffen werde.

Auf Grund der optimalen
ErschlieBung sei das Gelande
bestes fur autofreies Wohnen
geeignet. Infolge des
demografischen Wandels und
der steigenden Energiepreise
nehme der Anteil der Menschen
zu, die autofrei wohnen wollen.
Deshalb lehnt der LNV samtliche
auf dem Geléande vorgesehenen
Parkplatze ab. Dadurch lieBe
sich der Innenhof mit tief
wurzelnden Baumen begriinen
und das Stadtklima positiv
beeinflussen.

Weiterhin fordert der LNV, die zu
breite OlgastraBe auf 9,5 m -
10,5 m zurGckzubauen, wobei es
auch Schmalstellen geben
kénne. MaBnahmen zur
Geschwindigkeitsdampfung nach
RAST 06 sollten eingefiihrt
werden, um die Larmbelastung
zu dampfen.

Der neu gebaute Kreisverkehr
habe einen viel zu groBen
Radius. Es wird empfohlen in
Freiburg/Breisgau zu
besichtigen, mit welch engen

angesehen.

Der Hang ist bereits fir die
bestehende Bebauung
durch Verbaue gesichert.
Der Verbau des Hangs wird
angepasst. Ein Eingriff und
eine Beanspruchung in das
Gelande der
Nachbargrundstiicke erfolgt
nicht.

Die Landesbauordnung fur
Baden-Wrttemberg
schreibt nach § 37 vor,
dass fur jede Wohnung ein
geeigneter Stellplatz
herzustellen ist. Dieser
Forderung muss die
Planung nachkommen. Im
Ubrigen darften die
Bewohner nach wie vor
private Kraftfahrzeuge
unterhalten, far die auch
Stellplatze vorgehalten
werden mussen.

Die bestehende Breite der
OlgastraBBe wird momentan
durch die Fahrspuren und
die beidseitigen 6ffentliche
Parkstreifen genutzt. Ein
Rickbau brachte
erhebliche
verkehrstechnische
Nachteile und ware mit
Kosten verbunden.
MaBnahmen zur
Geschwindigkeitsbegrenzu
ng werden aufgrund des
Verkehrsaufkommens nicht
vorgenommen.

Der Radius des
Kreisverkehrs
Olga-/Wilhelm-/
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Auf die Herstellung der
erforderlichen
Stellplatze fir
Wohnungen und
sonstige Nutzungen
kann nicht verzichtet
werden.

Ein Rickbau der
OlgastraBBe und
MaBnahmen zur
Geschwindigkeitsbeschr
ankung werden nicht
erwogen.

Der Radius des
Kreisverkehrs ist
sachgerecht bemessen.




Radien gebaut werden kdnne,
und wie sehr das
geschwindigkeitsdampfend
wirke.

An dieser Stelle solle sich die
Stadt zukunftsweisend verhalten
und ein Oberfalliges autofreies
Wohngebiet anbieten.

ZimmermannstraBe ist
entsprechend den
Verkehrserfordernissen
dimensioniert.
Insbesondere ist zu
beachten, dass diese
Kreisverkehrsanlage von
der Buslinie des
Offentlichen
Personennahverkehrs
befahren wird.
Selbstverstandlich ist die
Stadt bestrebt, die
Dimensionierung der
Verkehrsanlagen soweit
vertretbar auf das
unbedingt erforderliche
MaB zu begrenzen, um die
Aufwendungen zu
verringern.

Es handelt sich um ein
Einzelvorhaben, bei dem
die Erfordernisse der
gesetzlichen Vorschriften
hinsichtlich der
notwendigen Stellplatze
eingehalten werden
mussen.

Ein autofreies
Wohngebiet

kann nicht verwirklicht
werden.

Verkehrs- und Tarifverbund
Der Planbereich sei sehr gut an
das VVS-Netz angebunden.

Es bestehen keine Einwéande.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Anlage 5

Offentlich-rechtlicher Durchfiihrungsvertrag

Zum

vorhabenbezogenen Bebauungsplan
»OlgastraBe/ZimmermannstraBe“ (Stgt. 213)

zwischen

der NORD-SUD Kommunal- und Gewerbebau GmbH
KronenstraBe 51
70174 Stuttgart
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(im Folgenden: Vorhabentrager)

und

der Landeshauptstadt Stuttgart
- Amt flr Stadtplanung und Stadterneuerung -

(im Folgenden: Stadt)

Vorbemerkung:

Der Vorhabentrager ist Eigentiimer des Flurstiicks 3302/1 an der Olga- und
ZimmermannstraBe der Gemarkung Stuttgart im Stadtbezirk Stuttgart-Mitte und
beabsichtigt, auf seinem Grundstlick einen Neubau mit einem Wohn- und
Geschaftshaus zu errichten.

Das bebaute Grundstiick mit den Gebauden OlgastraBe 87 hat eine Flache von
1572 m2 und wurde bisher durch ein Verlags- und Druckereigebaude gewerblich
genutzt. Die vorhandenen Gebéaude sollen abgebrochen werden.
Planungsrechtlich gilt bisher flir das Plangebiet der rechtsgiiltige Bebauungsplan
,Olga-/ AlexanderstraBe” 1967/114.

Zur Realisierung des Neubauvorhabens soll das Planungsrecht durch einen
vorhabenbezogenen Bebauungsplan geandert werden.

Grundlage der stadtebaulichen Neuordnung und Gegenstand dieses
Durchfihrungsvertrags ist die Plankonzeption des Architekturblros Frank
Ludwig, Freier Architekt, Stuttgart vom 30. Juni 2008, die in den
Antragsunterlagen zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan dargestellt ist.

Im Rahmen des stadtebaulichen Vertrags vom 24. Mai 2007 hat der
Vorhabentrager mit der Stadt auf der Grundlage von §§ 4b und 11 BauGB u. a.
Vereinbarungen tber Planungsleistungen des Vorhabentragers getroffen.

Vereinbarung

Der Vorhabentrager und die Stadt schlieBen auf der Grundlage von §§ 11 und
12 BauGB folgenden Vertrag, in dem sich der Vorhabentrager zur Durchfiihrung
des Vorhabens entsprechend den Antragsunterlagen verpflichtet und im
Rahmen der Realisierung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans folgende
Verpflichtungen Ubernimmt:

1. Durchfihrungsfristen
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Der Vorhabentrager verpflichtet sich, flr das Vorhaben spéatestens 3 Monate
nach Rechtsverbindlichkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans
entsprechend dem Vorhaben- und ErschlieBungsplan und dem
vorhabenbezogenen Bebauungsplan den Bauantrag beim Baurechtsamt zu
stellen, nach erteilter Baugenehmigung und Baufreigabe zligig mit der
Realisierung des Vorhabens zu beginnen und dies bis spatestens Ende 2011
abzuschlieBen.

Mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der Stadt kdnnen diese Fristen
verlangert werden.

2. Projektbezogene ErschlieBungsmaBnahmen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die durch das Vorhaben bedingten
MaBnahmen zur Herstellung / Wiederherstellung der Verkehrsflachen und
-einrichtungen (insbesondere Gehwegflachen und Zufahrt zur Tiefgarage auf
eigene Ko-sten und nach Vorgaben der Stadt (Tiefbauamt) durchzufthren.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, mit der Stadt (Tiefbauamt) vor Beginn
der BaumaBnahmen einen Baudurchfihrungsvertrag abzuschlieBen, der
Einzelheiten dieser MaBnahme regelt.

3. Gestattungsvertrag fiir Uberkragungen

Das Vorhaben Uberkragt entlang der OlgastraBe die 6ffentliche
Verkehrsflache durch einen Gebaudeteil. Der Vorhabentrager verpflichtet
sich, mit der Stadt (Tiefbauamt) vor Beginn der BaumaBnahme einen
Gestattungsvertrag Uber die Uberbauung des 6ffentlichen Gehwegs der
OlgastraBe abzuschlieBen.

4. Freiflachengestaltung-/Griinflachen

4.1 Die auBerhalb der Uberbaubaren Flachen vorhandenen Baume sind zu
erhalten und bei Abgang zu ersetzen.

4.2 Die nicht Gberbaubaren und nicht Gberbauten Grundstiicksflachen sind,
soweit sie nicht fur Zugange/Zufahrten und andere zulédssige Verwendungen
bendtigt werden, nach MaBgabe eines mit dem Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung abgestimmten qualifizierten Freiflachengestaltungsplans,
der Bestandteil der Baugenehmigung wird zu begriinen bzw. zu gestalten.

In diesem Plan sind die Artenlisten des Amts flir Umweltschutz fr die
Dachbegriinung zu berticksichtigen.

4.3 Die vorgenannten BepflanzungsmaBnahmen, insbesondere die
Dachbegrinungen, sind bis zur Bezugsfertigstellung des Vorhabens oder bei
deren jahreszeit-lich unglnstigem Zeitpunkt spatestens in der darauf
folgenden Pflanzperiode vorzunehmen.
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4.4 Die DIN 18920 ,Schutz von Baumen und Vegetationsbestéanden bei
BaumaB-nahmen® ist einzuhalten. Dies gilt auch flir die an den
Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans angrenzenden
Bestande einschlieBlich des Zeitraums der Baustelleneinrichtung.

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, das Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung nach erfolgter Durchfiihrung der MaBnahmen schriftlich zu
unterrichten.

5. Durchfiihrung der Abbrucharbeiten

Beim Abbruch der bestehenden Gebaude ist zu prifen, ob Gebaude
bewohnende Tiere der besonders geschitzten Arten verletzt, getétet oder
ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten beschadigt
oder zerstért werden kénnten (§ 42 BNatSchG). Wenn dies zutrifft, ist eine
Entscheidung nach § 62 BNatSchG bei der zustandigen Naturschutzbehérde
einzuholen.

Hinsichtlich des Umgangs mit dem Baumbestand wahrend der Phase der
Abbrucharbeiten wird auf die Regelungen unter 4.4 hingewiesen.

6. Energieeinsparung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Gebaude so zu errichten, dass der
spezifische Jahres-Primarenergiebedarf Qp und der spezifische, auf die
warmeulbertragende Umfassungsflache bezogene
Transmissionswarmeverlust HT* um 40 % gegenlber der glltigen
Energieeinsparverordnung (EnEV) i.d.F. vom 24. Juli 2007 reduziert werden.
Fir Wohngebaude sind die Anforderungen an ein KfW 60-Energiesparhaus
einzuhalten (Qp“ max. 60 kWh/m2a und HT* mindestens 30 % besser als
aktuelle EnEV).

Der Vorhabentrager legt bei Fertigstellung des Vorhabens eine Bestéatigung
eines Sachverstandigen vor, aus der hervorgeht, dass das realisierte
Gebaude der 0. g. Anforderung entspricht. Weicht die Bauausfiihrung von
den oben genannten Anforderungen ab und Ubersteigt dadurch der jéhrliche
Primarenergiebedarf die 0. g. vorgeschriebenen Werte, zahlt der
Vorhabentrager einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen
Ausgleichsbetrag. Dieser betragt 5,00 € fur jede kWh/a Mehrverbrauch des
Gebaudes an Priméarenergie entsprechend der Berechnung nach EnEV.

7. Kanalbeitrage
Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Kanalbeitrdge auf Verlangen der

Landeshauptstadt Stuttgart - Stadtmessungsamt - abzulésen.

8. Passive LarmschutzmaBnahmen
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Das Vorhaben grenzt unmittelbar an die durch den Verkehr belastete Olga-
und ZimmermannstraBe.

Entsprechend den Ermittlungen des Amts flir Umweltschutz ergeben sich
durch den StraBenverkehr am Fahrbahnrand nachstehende Larmpegel:

entlang der OlgastraBe
70 bis 75 dB(A) tags
60 bis 65 dB(A) nachts

entlang der ZimmermannstraBe
55 bis 60 dB(A) tags
45 bis 50 dB(A) nachts

Die schalltechnischen Orientierungswerte des Beurteilungspegels fiir die
stadtebauliche Planung nach Beiblatt 1 zu DIN 18005 Teil 1 - Schallschutz im
Stadtebau - betragen flr ein Kerngebiet (MK):

tags =65dB (A)

nachts= 55 dB (A)
und far ein Allgemeines Wohngebiet
tags =55dB (A)

nachts= 45 dB (A)

und sind insbesondere entlang der OlgastraBBe Uberschritten.

Im Bauantrag fir das Vorhaben ist die Einhaltung der Anforderungen von DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) nachzuweisen.

9. Werbeanlagen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, bei der Errichtung von Werbeanlagen
nachstehende Bestimmungen einzuhalten:

Werbeanlagen oberhalb der Gebaudewande (oberste Begrenzung der
baulichen Anlagen), Werbeanlagen mit wechselndem und/oder blinkendem
Licht

sowie elektronische Anzeigetafeln jeder Art sowie groBflachige Werbeanlagen
mit Gber 4 m? Ansichtsflache sind nicht zugelassen.

10. Ein- und Ausfahrten der Stellplatze

Im Bereich der Zu- und Abfahrten sind die Entwasserungsrinnen und Roll-/
Kipptore entsprechend dem Stand der Technik so auszufiihren, dass
Klappgerausche vermieden werden.

Die Gehweguberfahrten an der Olga- und ZimmermannstraBe zu den
Stellplatzen auf dem Baugrundsttick sind vom Vorhabentrager /
Grundstlckseigentimer zu unterhalten (§ 2 der Satzung Uber die
Unterhaltung der 6ffentlichen Gehwege in Stuttgart).
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11.

12.

13.

14.

15.

16.

Antennen

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, keine Mobilfunkanlagen auf dem
Grundstiick bzw. dem Dach des Gebaudes zu errichten oder errichten zu
lassen.

Bodendenkmalpflege § 20 DSchG

Der Vorhabentrager ist verpflichtet, Funde bei Ausgrabungen, von denen
anzunehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen,
kinstlerischen

oder heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse bestehen
kdénnte, unverziglich einer Denkmalschutzbehérde oder einer
Polizeidienststelle zu melden.

Altlasten / Schadensfalle

Altlasten sind nicht bekannt. Sollte bei den Erdarbeiten dennoch belasteter
Boden angetroffen werden, ist das Amt fir Umweltschutz zu verstandigen.

Abfallbeseitigung

Der Vorhabentrager verpflichtet sich, die Bestimmungen der
Abfallwirtschaftssatzung einzuhalten.

Weitergeltung von Textbebauungsplédnen

Dem Vorhabentrager ist bekannt, dass die Gultigkeit der
Textbebauungsplane ,Vergnigungseinrichtungen Mitte und andere” 1985/18
i. V. mit ,Vergnigungseinrichtungen und andere im Inneren
Stadtgebiet-Citybereich” 2003/22 und die Baumschutzsatzung durch den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berthrt wird. Sollten diese
Satzungen, gleich aus welchem Grund, jedoch auBer Kraft treten,
verpflichtet sich der Vorhabentrager, den Regelungszweck dieser
Bestimmungen auch nach deren AuBerkrafttreten zu beachten.

Verpflichtung / Haftung der Stadt

Die Stadt ist bereit, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu betreiben
und dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen. Aus diesem
Vertrag entsteht der Stadt jedoch keine Verpflichtung zur Aufstellung der
Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan.

Auf die Unabhangigkeit und Entscheidungsfreiheit der Stadt und der
stadtischen Gremien, insbesondere auf die planerische Abwagung geman §
1(7)

BauGB wird ausdricklich verwiesen.

Seite 28



17.

Eine Haftung der Stadt fir etwaige Aufwendungen des Vorhabentragers, die
dieser im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplans tatigt, ist
ausgeschlossen.

Fir den Fall der Aufhebung der Satzung des Bebauungsplans (§ 12 (6)
BauGB)

kénnen Anspriiche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

Dies gilt auch fir den Fall, dass sich die Nichtigkeit des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens explizit oder
inzident herausstellt.

Weitergehende Bestimmungen / Anspriche

Etwa weitergehende 6ffentlich-rechtliche Bestimmungen und zivilrechtliche

18.

19.

20.

Anspriiche z. B. aus § 906 BGB bleiben unberthrt.

Vertragsanderungen / salvatorische Klausel

Vertragsanderungen oder -ergadnzungen bedurfen zu ihrer
Rechtswirksamkeit der Schriftform. Nebenabreden bestehen nicht. Die
eventuelle Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berthrt die Wirksamkeit
der tbrigen Regelungen des Vertrags nicht. Der Vertrag ist so auszulegen
bzw. zu erganzen, dass der Vertragszweck in zulassiger Weise erreicht
werden kann.

Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind eventuellen
Rechtsnachfolgern zu Ubertragen bzw. aufzuerlegen mit der MaBgabe, diese
entsprechend weiterzugeben.

Wirksamwerden des Vertrags

Der Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan

in Kraft getreten ist oder eine Baugenehmigung geman § 33 BauGB erteilt
wird. Die Ziffern 5, 16, 18 und 19 werden mit Vertragsabschluss wirksam.

21. Vertragsausfertigungen
Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Der Vorhabentrager sowie die Stadt
erhalten je eine Ausfertigung.

Stuttgart, 08.04.2009 Stuttgart,

Fir die Landeshauptstadt Stuttgart Fir den Vorhabentrager
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Amt fUr Stadtplanung
und Stadterneuerung

gez. Kron

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor

NORD-SUD Kommunal- und
Gewerbebau GmbH Stuttgart

gez. Brand

Hans-Dieter Brand
Geschaftsfuhrer
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