Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 616/2013
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 08.07.2013

Bebauungsplan mit Satzung lber 6rtl. Bauvorschriften Seerosen-/Katzenbach-/Gartenstr. Teil
1, Stuttgart-Vaihingen (Vai 261.1)

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB ohne Anregungen gem. § 3 (2) BauGB

Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. § 13 a BauGB

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 23.07.2013
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 24.07.2013

BeschluBantrag:

Der Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Seerosen-/Katzenbach-/GartenstraBe Teil 1 (Vai 261.1) im Stadtbezirk
Stuttgart-Vaihingen wird in der Fassung des Entwurfs des Amtes fiir Stadtplanung
und Stadterneuerung vom 10. Oktober 2012 / 18. Dezember 2012 / 10. April 2013
geman § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Es gilt die Begrindung vom 10.
Oktober 2012 / 18. Dezember 2012 / 10. April 2013. Der Geltungsbereich ist im
Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung (Anlage 2) dargestellt.

Kurzfassung der Begriindung:
Ausfihrliche Begriindung siehe Anlage 1

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans und Ziele der Planung

Im zentralen Bereich des Stadtteils Stuttgart-Vaihingen existieren neben dem in den
letzten Jahren entwickelten Bereich der ,Neuen Ortsmitte* Quartiere, in denen sich
in den letzten Jahren und Jahrzehnten im Zuge von NachverdichtungsmaBnahmen,
die in der Regel nach § 34 BauGB genehmigt wurden, nach und nach deutliche und
planerisch nicht erwiinschte Veranderungen ergeben haben, indem u. a. die
ehemals vorhandenen grinen Blockinnenbereiche oftmals verloren gegangen sind.
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Das Gebiet zwischen HauptstraBe, GartenstraBe, KatzenbachstraBe und
SeerosenstraBe weist dagegen noch zusammenhangende Grinflachen im
Blockinnenbereich auf. Mit dem bisher geltenden § 34 BauGB war die geordnete
stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 BauGB nicht gewahrleistet. Aus Anlass
einer Bauvoranfrage fur die Neubebauung auf dem Flurstiick 2826 (Gartenstral3e 6),
die nicht den stadtebaulichen Zielen fir diesen Bereich entsprach, wurde deshalb
am 27. Juli 2010 fir das oben beschriebene Plangebiet, ein Aufstellungsbeschluss
gefasst.

Die grundsatzlichen Ziele sind eine zu hohe Verdichtung zu vermeiden, den
durchgrinten Innenbereich weitgehend zu schiitzen, einer zu hohen Versiegelung
entgegen zu steuern und die Blockrander baulich zu starken.

Auslegungsbeschluss

Der Ausschuss far Umwelt und Technik hat am 18. Dezember 2012 die 6éffentliche
Auslegung des Bebauungsplans mit der MaBgabe beschlossen, an der Seerosen-,
der Garten- und der HauptstraBe als Dachform Satteldach festzusetzen. Der
Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde gegentiber dem Aufstellungsbeschluss
vom 27. Juli 2010 in zwei Teile geteilt (vgl. Anlage 4), da fir den zentralen Bereich in
Vaihingen eine Rahmenplanung beabsichtigt ist, deren Ergebnis nicht
vorweggenommen werden soll. Der Entwurf des Bebauungsplans und seine
Begrindung wurden mit Datum vom 18. Dezember 2012 entsprechend geandert
und vom 8. Februar bis zum 7. M&rz 2013 mit den bereits vorliegenden wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen 6ffentlich ausgelegt.

Offentlichkeitsbeteiligung

Die von den Birgern im Zuge der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach
§ 3 Abs. 1 BauGB vorgetragenen AuBerungen sind in Anlage 3 dargelegt. Im
Rahmen der éffentlichen Auslegung gemaB § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
Anregungen zum Bebauungsplan vorgetragen.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager éffentlicher Belange

Die Behoérdenbeteiligungen geman § 4 Abs. 1 und 2 BauGB sowie die parallel zur
offentlichen Auslegung erfolgte erneute Beteiligung geman § 4a Abs. 3 BauGB i. V.
m. § 4 Abs. 2 BauGB sind durchgefiihrt worden. Die Anregungen sind tberwiegend
im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Stellungnahmen des Amtes flir Umweltschutz
(Stadtklima, Lufthygiene) und des Regierungsprasidiums konnten nicht bzw. nur
teilweise berlcksichtigt werden (siehe Anlage 7).

Finanzielle Auswirkungen

keine

Beteiligte Stellen
OB/82
Vorliegende Antrage/Anfragen

keine
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Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begrindung

2. Begriindung zum Bebauungsplan vom 10. Oktober 2012 / 18. Dezember 2012/ 10. April 2013
3. Offentlichkeitsbeteiligung

4. Ubersichtsplan geteilter Geltungsbereich (Vai 261.1 und Vai 261.2)

5. Bebauungsplanentwurf vom 10. Oktober 2012 / 18. Dezember 2012 / 10. April 2013
(unmaBstablich)

6. Textteil zum Bebauungsplanentwurf vom 10. Oktober 2012 / 18. Dezember 2012 / 10. April 2013
7. Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

8. Namensliste (nur fir Mitglieder des Gemeinderats, nicht elektronisch abrufbar)
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Ausfihrliche Begriindung

OCoo~NOOThr~rOWN—

. Aufstellungsbeschluss

. Veranderungssperre

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
. Aufteilung des Geltungsbereichs

. Auslegungsbeschluss

. Offentliche Auslegung

. Beteiligung der Behérden

. Begriindung zum Bebauungsplan

Umweltbelange

10. Finanzielle Auswirkungen

11. Planungsvorteil

12. Flachenbilanz

13. Anderungen mit Datum vom 10. April 2013

1. Aufstellungsbeschluss

Am 27. Juli 2010 wurde im Ausschuss fir Umwelt und Technik die Aufstellung
des Bebauungsplans Seerosen-/Katzenbach-/GartenstraBBe im Stadtbezirk
Stuttgart-Vaihingen (Vai 261) als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach §
13a BauGB einstimmig beschlossen (GRDrs 261/2010). Gleichzeitig wurde die
MaBgabe beschlossen, die Formulierung ,mindestens drei Geschosse® solle (in
den Allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung) entfallen.

2. Veranderungssperre

Zur Sicherung der Planung trat am 28. Juli 2011 eine Veranderungssperre fir den
Bereich des in der Aufstellung befindlichen Bebauungsplans gemaB §§ 14 und 16
BauGB in Kraft. Die Notwendigkeit der Weiterfihrung der Planung sowie deren
Sicherung erforderten eine Verlangerung der Geltungsdauer der
Veranderungssperre um ein Jahr gemaB § 17 Abs. 1 BauGB, die am 19. Juli
2012 beschlossen wurde. Die Geltungsdauer der Satzung endet damit fir das
Grundstlick GartenstraBe 6 (Flst. Nr. 2826) am 6. September 2013, fir den
restlichen Geltungsbereich am 28. Juli 2014.

. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Die frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB wurde vom
17. bis zum 30. September 2010 durchgefihrt. Dabei wurden Anregungen zur
Sicherung der bestehenden gewerblichen Betriebe, zu den Baumdglichkeiten und
zur Werthaltigkeit der Grundstlicke vorgetragen. Die vorgebrachten Anregungen
sind in Anlage 3 ausfihrlich dargestellt.
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4. Aufteilung des Geltungsbereichs
FOr den zentralen Bereich in Vaihingen ist eine Rahmenplanung beabsichtigt,
deren Ergebnis durch den Bebauungsplan nicht vorweggenommen werden soll.
Mit dem Auslegungsbeschluss wurde der Geltungsbereich des Bebauungsplans
am 18. Dezember 2012 deshalb gegenlber dem Aufstellungsbeschluss vom 27.
Juli 2010 in zwei Teile geteilt (vgl. Anlage 4). Fir den Baublock stdlich der
BachstraBe (Teil 1) besteht dringender Handlungsbedarf (Sicherung der
Granflachen im Blockinneren, Festsetzungen fiir die Bebaubarkeit des
Grundstucks GartenstraBe 6 und Steuerung der zulassigen Nutzungsarten im
Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzepts sowie der neuen
gesamtstadtischen Vergnligungsstattenkonzeption), so dass das Verfahren fir
diesen Teil des Bebauungsplans kurzfristiger fortzuflihren war. Das
Bebauungsplanverfahren flr Teil 2 soll zu einem spateren Zeitpunkt fortgefthrt
werden.

5. Auslegungsbeschluss
Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 18. Dezember 2012 die
6ffentliche Auslegung des Bebauungsplans mit der MaBgabe beschlossen, an
der Seerosen-, der Garten- und der HauptstraBe als Dachform Satteldach
festzusetzen. Der Entwurf des Bebauungsplans und seine Begriindung wurden
mit Datum vom 18. Dezember 2012 entsprechend geéndert.

Bedingt durch die Dachform Satteldach - mit dem gegentiber dem Flachdach
héheren Gebaudefirst - war in diesem Zusammenhang die Erhéhung der HbA
(oberste Begrenzung der baul. Anlage) um jeweils 3 m erforderlich. Bei
Ausschoépfung der Festsetzungen (Gebaudetiefe und Dachneigung) waren sonst
Gebaude mit einer Traufhdhe von unter 6 m entstanden, die (teilweise) noch
unter den bestehenden Traufhéhen liegen. So wird gleichzeitig dem
grundsatzlichen Ziel des Bebauungsplans nachgekommen, einen Ubergang von
der héheren Bebauung der ,Neuen Ortsmitte” zu der kleinteiligeren und
niedrigeren Bebauung westlich der GartenstraBBe zu schaffen.

Im Zuge der Diskussion zum Auslegungsbeschluss wurde in der Sitzung des
Ausschusses fir Umwelt und Technik am 18. Dezember 2012 auch die
Fassadengestaltung der zukinftigen Bebauung thematisiert. Es wurde beflrchtet,
dass insbesondere an der HauptstraBe groBmaBstabliche und ungegliederte
Fassaden entstehen kénnten. Eine breite Mehrheit sprach sich fiir eine Regelung
zur Fassadengestaltung im Bebauungsplan aus. Ein entsprechender Beschluss
erfolgte nicht. In den Textteil wurde daher ein Hinweis zur Fassadengestaltung
aufgenommen (,Wandflachen zum o&ffentlichen StraBenraum sind in Putz oder
Naturstein auszuflhren. Pro Grundstiick ist mindestens alle 20 m eine deutliche
vertikale Fassadengliederung vorzunehmen?).
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6. Offentliche Auslegung
Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung vom 10. Oktober 2012/ 18.
Dezember 2012 wurden vom 8. Februar bis zum 7. Marz 2013 6ffentlich
ausgelegt. AuBerdem lagen die bereits vorliegenden wesentlichen
umweltbezogenen Stellungnahmen mit Angaben zu den Themen Stadtklima,
Lufthygiene, Verkehrslarm, Fluglarm, Bodenschutz, Natur- Grundwasser- und
Immissionsschutz 6ffentlich aus und konnten eingesehen werden.

Anregungen zum Bebauungsplan wurden nicht vorgetragen.

7. Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Die friihzeitige Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im August / September
2010 durchgefihrt. Im Rahmen der Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurden
die Behdérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange mit den Anschreiben
vom 31. Juli bzw. 16. August 2012 um Stellungnahme innerhalb eines Monats
nach Erhalt des Schreibens gebeten.

Da der Bebauungsplanentwurf und seine Begriindung aufgrund der
Stellungnahmen der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange geandert wurde,
wurden die betroffenen Behdrden nach § 4 Abs. 2 BauGB parallel zur Auslegung
gemanB § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt und mit Schreiben vom 30. Januar
2013 von der Auslegung benachrichtigt. Der Anregung des Amtes far
Umweltschutz, zu den dem Auslegungsbeschluss zu Grunde liegenden
Festsetzungen zurtckzukehren (d. h. an der HauptstraBe und im stdl. Bereich
der Garten und der SeerosenstraBe ein zu begriinendes Flachdach festzusetzen)
und der Anregung des Regierungsprasidiums, den Flachennutzungsplan gem. §
13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB zeitnah zu berichtigen, wird nicht gefolgt.

Das Ergebnis der Beteiligung der Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher
Belange ist ausfihrlich in Anlage 7 dargestellt.

8. Begriindung zum Bebauungsplan
Die Ziele, Zwecke und wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und die
Belange des Umweltschutzes sind in der Begriindung geman § 2a BauGB vom
10. Oktober 2012/ 18. Dezember 2012 / 10. April 2013 (Anlage 2) dargelegt.

9. Umweltbelange
Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird,
wird von einer Umweltprifung nach § 2 Abs. 4 BauGB und einem Umweltbericht
nach
§ 2a BauGB abgesehen. Unabhéangig hiervon wurden die Umweltbelange geman
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt, bewertet und in die Abwagung eingestellt. Eine
Uberprifung der Umweltbelange ergab, dass durch die Umsetzung des
Bebauungsplans keine erheblichen negativen Auswirkungen auf die Umwelt zu
erwarten sind.
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Erkenntnisse Gber Vorkommen gemanB § 44 BNatSchG besonders oder streng
geschutzter und zugleich besonders seltener und gefahrdeter Tier- und
Pflanzenarten liegen fir das Plangebiet nicht vor.

10. Finanzielle Auswirkungen
Fir die Realisierung des Bebauungsplans ist kein Grunderwerb erforderlich.
Verkehrs- oder 6ffentliche Griinflachen sind von diesem Bebauungsplan nicht
betroffen. Es entstehen deshalb keine Kosten fir die Stadt Stuttgart.

11. Planungsvorteil
Die Planung ist bestandsorientiert und nimmt die bisher nach § 34 BauGB
zulassige Bebauung auf. Ein Planungsvorteil ist nicht zu ermitteln.

12. Flachenbilanz

Gesamtflache ca. 1,3 ha
davon

Besonderes Wohngebiet ca. 1,1 ha
Private Grinflache ca. 0,2 ha
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13. Anderungen mit Datum vom 10. April 2013
Im Textteil und in der Begriindung des Bebauungsplanentwurfs vom 10. Oktober
2012/ 18. Dezember 2012 sind u. a. aufgrund der Anregungen, die von den
Behdrden und sonstigen Tragern offentlicher Belange im Rahmen der erneuten
Beteiligung vorgebracht wurden, Anderungen vorgenommen worden. Die
Anderungen mit Datum vom 10. April 2013 betreffen nicht den
Festsetzungsgehalt des Bebauungsplanes. Eine erneute Auslegung bzw.
Beteiligung von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange ist nicht
erforderlich.

13.1 Anderung und Erganzung des Textteils
Der Anregung des Amtes flr Umweltschutz (siehe Anlage 7) die Hinweise zur
Festsetzung ,,Schutz vor schadlichen Umweltauswirkungen gem. § 9 Abs. 1 Nr.
24 BauGB*“ zu erganzen bzw. zu andern wurde gefolgt.

13.2 Anderung der Begriindung
Zur Klarstellung wurde Kapitel 3.1 Art der baulichen Nutzung, im zweiten Absatz
redaktionell ergénzt:

~entsprechend dem Bestand und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind
im WB, - in den Bauzeilen nordlich der HauptstraBe und westlich der

SeerosenstralBe auBerdem auch Laden allgemein zulassig. Im WB, - in den

Bauzeilen sddlich der BachstraBe, éstlich der GartenstralBBe und den
dahinterliegenden Baufldchen im Blockinneren, sind Ldden nicht zuldssig, da
diese Flachen entsprechend dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht Teil
des zentralen Versorgungsbereichs Vaihingen Ortsmitte sind und nicht der
vorhandenen stadtebaulichen Situation entsprechen wirden.”

In Kapitel 3.2 MaB der baulichen Nutzung, Allgemein wurde im letzten Absatz zur
Klarstellung eine redaktionelle Anderung/Streichung vorgenommen:

.Bei der weitaus Uberwiegenden Zahl der Grundstilicke liegen die festgesetzten
Werte fur das MaB der Nutzung (GRZ und Zahl der Vollgeschosse) mindestens
im Bereich der Werte, die sich durch die vorhandene Bebauung ergeben. In der
Regel ermdglichen die Festsetzungen eine mindestens gleiche oder héhere
Nutzung als im Bestand. Bei wenigen Grundstiicken kann insbesondere die im
Bestand vorhandene Ausnutzung hinsichtlich der Grundflache GRZ bei einer
Neubebauung nicht mehr erreicht werden. Dies-betrifft-einzelnekleinere-
Grundstiicke,-die-heute-nahezu vollstindig-bebaut sind. Eine entsprechende

Neubebauung ware stadtebaulich nicht mehr vertretbar.*

In Kapitel 9. Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt, Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit wurde zur Klarstellung wie folgt geandert:
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,Das Plangebiet ist durch den Verkehr, insbesondere entlang der Haupt- und der
SeerosenstralBe, erheblich vorbelastet: Hinsichtlich der LA&rmimmissionen werden
entlang der Haupt- und der SeerosenstraBBe nachts Pegelwerte tber 55 dB (A)
prognostiziert (EU Larmkartierung 20712 20667). Die schalltechnischen
Orientierungswerte der

DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir WB-Gebiete (60 dB(A) tags, 45 dB(A)
nachts) werden entlang der Haupt-, der Seerosen- und der BachstraBBe im-
ganzen-Geltungsbereich, teilweise sogar erheblich, aufgrund des
StraBenverkehrs Gberschritten. Aktive SchallschutzmaBnahmen (wie
Larmschutzwélle oder — wande) sind im Plangebiet stadtebaulich nicht vertraglich
und auBerdem auch im Hinblick auf die vorhandene Situation und den
Grundstutckszuschnitt nicht méglich.*

Die Flachenbilanz (Kapitel 10) wurde redaktionell erganzt:

.Das Plangebiet umfasst ca. 1,3 ha.
Besonderes Wohngebiet ( WB) ca. 1,1 ha
Private Grinflache ca. 0,2 ha“
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Anlage 2
Begriindung

1. Planungsgebiet

Das Planungsgebiet liegt im Stadtbezirk Stuttgart-Vaihingen westlich der so
genannten ,Neuen Ortsmitte” mit der SchwabenGalerie und ist begrenzt von der
HauptstraBe im Siden, der SeerosenstraBBe im Osten, der BachstraBe im Norden
und der GartenstraBe im Westen. Das Gebiet liegt in einer H6he von etwa 440 bis
447 Metern tber Normalnull und fallt von Stidwesten nach Nordosten in Richtung
Kreuzungsbereich Bach- /Seerosen-straBe. Der Geltungsbereich umfasst eine
Flache von circa 1,3 ha.

Im Geltungsbereich ist eine relativ heterogene Baustruktur vorhanden. Die altesten
Gebaude stammen aus der Zeit um 1800, der gréBte Teil der Bebauung stammt aus
dem Zeitraum von 1870 bis 1930. Die Bebauung besteht gréBtenteils aus
Einzelhdusern und ist Uberwiegend ein- bis zweigeschossig und in der Regel mit
einem geneigten Dach (meist Satteldacher mit einer Neigung von 38 bis 45 Grad)
versehen. Das Gebaude HauptstraBe 60 ist dreigeschossig. Die Bebauung der
Baublécke, die im Nordosten, im Norden, im Westen und im Stiden an das
Plangebiet anschlieBen, ist hinsichtlich der vorhandenen Baustrukturen ahnlich.
Dreigeschossige Gebaude sind sowohl innerhalb des Plangebiets (HauptstraBe 60)
als auch auf der gegentberliegenden StraBenseite (HauptstraBe 49, 51) vorhanden,
auBerdem gibt es insbesondere nérdlich der BachstraBBe auch einzelne
dreigeschossige Gebaude (z. B. BachstraBe 22, 24 und 26 und Seerosenstral3e 19
und 21). Ostlich der Seerosen- und siidlich der BachstraBe ist in den letzten Jahren
die pragnante Bebauung der ,Neuen Ortsmitte” mit Gebaudelangen tber 50 m in
relativ hoher baulicher Dichte entstanden. An der Ostseite der SeerosenstralBe
(HauptstraBe 28, 30, 32 und 34) ist ein viergeschossiges Mehrgenerationenhaus
genehmigt, das Vorhaben ist derzeit im Bau (Stand Juli 2012).

Im Gebiet besteht eine Vielfalt an Nutzungen, vorherrschend ist dabei die
Wohnnutzung. Daneben sind, insbesondere an der Haupt- und der SeerosenstraBe,
verschiedene Laden (kurz- und mittelfristiger Bedarf: Lebensmittel, Elektrobedarf)
und mehrere Schank- und Speisewirtschaften vorhanden. AuBerdem ist mit einer
Autowerkstatt auch ein Handwerks- und Gewerbebetrieb im Gebiet. Dariiber hinaus
gibt es an verschiedenen Stellen im Plangebiet Dienstleistungsunternehmen sowie
Raume flr freie Berufe (z. B. Zahntechnikbetrieb, Gebaudereinigungsdienst, Arzt-
und Tierarztpraxis, Friseur, Ubersetzungsbiro, Schllisseldienst,
Medienunternehmen, ...). Im Gebaude HauptstraBe 50 sind ein Billard-Cafe und
eine Videothek vorhanden, die nach Ausstattung bzw. auf Grund des
Warenangebots nicht als Vergniigungsstatte einzustufen sind.

Der zentrale Einkaufsbereich des Stadtteils Vaihingen befindet sich in der
~SchwabenGalerie“ in unmittelbarer Nachbarschaft. Teile des Plangebiets (an der
HauptstraBe und an der SeerosenstrafBe) sind dem zentralen Versorgungsbereich
bzw. dem Ergadnzungsbereich zuzurechnen.
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2. Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Planungserfordernis und stadtebauliche Ziele

Innerhalb des Plangebiets hat sich bis heute eine Baustruktur entwickelt, die sich
hinsichtlich Art und MaRB der baulichen Nutzung sowie Bauweise sehr heterogen
darstellt.

Daneben gibt es im Gebiet, wie in anderen angrenzenden Gebieten auch, nur noch
wenige Grln- und Freiflachen, wenn diese auch fiir eine zentrumsnahe
Wohnnutzung von besonderer Bedeutung sind. Aufgrund des fehlenden
qualifizierten Planungsrechts bieten sich in dieser zentralen Lage jedoch
umfangreiche Méglichkeiten einer baulichen Entwicklung und es ist absehbar, dass
im Planbereich in n&chster Zeit Neuplanungen realisiert werden sollen.

Im Juni 2010 wurde der Stadt eine Bauvoranfrage zur Neubebauung des Flurstlicks
Nr. 2826 mit drei Doppelhausern und einem freistehenden Einfamilienhaus
vorgelegt. Diese Bauvoranfrage entspricht in mehreren Aspekten (Gebaudetyp,
bauliche Entwicklung im Blockinneren, ErschlieBung) nicht den stadtebaulichen
Zielen flr diesen zentralen Bereich im Stadtbezirk. Die Entscheidung wurde
zurtckgestellt und es wurde am 21. Juli 2011 eine Satzung Uber eine
Veranderungssperre fir den Geltungsbereich des Bebauungsplans
Seerosen-/Katzenbach-/GartenstraBBe beschlossen.

Die bisher geltenden Festsetzungen (Baulinien) reichen nicht aus, um eine
geordnete stadtebauliche Entwicklung im Sinne des § 1 BauGB zu gewahrleisten.
Die generelle Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, die Neubebauung und
Nachverdichtung des Plangebiets in geordnetem Umfang zu ermdéglichen und zu
steuern und ein allmahliches ,Zuwachsen” der im Gebiet noch vorhandenen
Freiflachen zu verhindern. Dabei soll die vorhandene besondere Nutzungsmischung
erhalten und insbesondere die Wohnnutzung fortentwickelt werden. Neben den
Grln- und Freiflachen in den Blockinnenbereichen sollen auch die bestehenden
Vorgartenbereiche entlang der GartenstraBBe gesichert werden.

Der Bereich entlang der HauptstraBe ist im ,Einzelhandels -und Zentrenkonzept
Stuttgart” als Ergadnzungsbereich (EB) und ein kleiner Bereich an der
SeerosenstraBe als Haupteinkaufsbereich (HB) des C-Zentrums
Vaihingen-Ortsmitte dargestellt. Stadtentwicklungspolitisches Ziel ist es, diese
Funktionen zu schitzen und zu starken.

2.2 Geltendes Recht und andere Planungen

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt flir den Geltungsbereich gemischte
Bauflache dar. Dabei sind die an die Seerosen- und an die HauptstraBe
angrenzenden Bereiche als zentrale Lage (des Versorgungszentrums Vaihingen)
gekennzeichnet.
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Die im Flachennutzungsplan dargestellte gemischte Bauflache umfasst den
gesamten Ortskern Vaihingens. Mit der im Bebauungsplan getroffenen Festsetzung
(Gebiet zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung) ist dieser Bereich in
jedem Fall als Wohnanteil der gemischten Bauflache als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt zu bezeichnen.

Besondere Wohngebiete dienen ausdricklich auch der Unterbringung von
Gewerbebetrieben und sonstigen Anlagen wie beispielsweise Geschafts- und
Bilrogebauden, die in diesem Bebauungsplan zulassig sind. Somit ist die
Nutzungsmischung als Ziel des Flachennutzungsplans mit der Darstellung einer
gemischten Bauflache Uber den Bebauungsplan konkretisiert und dieser als
entwickelt zu betrachten.

Bebauungsplan

Es gelten bisher die Bebauungsplane 1928/59, 1913/62, 1906/66, 1903/44, die
diverse Baulinien im Plangebiet festsetzen. Die in diesem Bereich 1953 festgesetzte
Baustaffel 4 wurde in nichtéffentlicher Sitzung beschlossen und ist deshalb formell
nicht rechtswirksam. Eine baurechtliche Beurteilung von Bauvorhaben hinsichtlich
der Art und dem MaB der baulichen Nutzung erfolgt deshalb nach § 34 BauGB
(Baugesetzbuch).

Erhaltungssatzung
Das Grundstlck SeerosenstraBe 13 und 15 (Fist. 131/1) befindet sich teilweise
innerhalb des Geltungsbereichs der Erhaltungssatzung vom 30. September 1988.

Sanierungsgebiet

Ostlich der SeerosenstraBe grenzt das Sanierungsgebiet Vaihingen 2 -Kelterberg-
an. Der Bereich des formlich festgelegten Sanierungsgebiets, der sich im
Geltungsbereich dieses Bebauungsplans befand, wurde am 30. Juni 2011
aufgehoben.

Einzelhandel

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Stuttgart sind die
Flachen nérdlich der HauptstraBe teilweise als Erganzungsbereich (EB) dargestellt
und sldlich der BachstraBe ist auBerdem ein kleiner Bereich an der SeerosenstraBe
als Haupteinkaufsbereich (HB) des C-Zentrums Vaihingen-Ortsmitte ausgewiesen.
Im Haupteinkaufsbereich an der SeerosenstraBe sind zwei Einzelhandelsbetriebe,
im Erganzungsbereich an der HauptstraBe sind vor allem Dienstleistungsbetriebe
vorhanden. Diese Funktion soll auch langfristig gesichert und gestarkt werden.

Vergniigungsstatten

Die bisherige Satzung ,Vergnligungseinrichtungen und andere” Vaihingen 1989/18,
in der das Plangebiet als Gebietstyp Il (Sicherung und Verbesserung der
gemischten Nutzung) bezeichnet ist, findet fur das Plangebiet bisher keine
Anwendung, da im Geltungsbereich keine Art der baulichen Nutzung
rechtsverbindlich festgesetzt ist.
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Auf der Grundlage der neuen Vergnigungsstattenkonzeption fiir Stuttgart, die am
27. Marz 2012 beschlossen wurde, soll die Zulassigkeit von Vergnligungsstatten,
insbesondere Spielhallen, und Wettbiiros neu geregelt und gesteuert werden. Ziele
und Inhalte dieser Konzeption werden in verbindliches Planungsrecht Gbergefihrt,
um kinftige unerwiinschte Entwicklungen zu vermeiden und damit eine geordnete,
stadtebauliche Ordnung zu sichern.

Fir den Stadtteil Vaihingen ist in der Vergniigungsstattenkonzeption der Bereich
nérdlich der HauptstraBe zwischen SchwabenGalerie und Vaihinger Markt als
Zulassigkeitsbereich flr Vergniigungsstatten vorgesehen. Das Plangebiet befindet
sich damit auBerhalb des vorgesehenen Zuldssigkeitsbereichs far
Vergniigungsstatten. Die vorgesehenen Festsetzungen zur Art der baulichen
Nutzung entsprechen der gesamtstadtischen Vergnigungsstattenkonzeption.

Heilquellen
Das Plangebiet liegt in der AuBenzone des Heilquellenschutzgebiets fir die staatlich

anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die
Rechtsverordnung zum Schutz der Heilquellen vom 11. Juni 2002 ist zu beachten.

2.3 Verfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der geordneten Nachverdichtung von bereits bebauten
Flachen im Innenbereich und ist somit eine klassische MaBnahme der
Innenentwicklung. Die zulassige Grundflache im Plangebiet wird deutlich unter 20
000 m? liegen. Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen
und zeitlichen Zusammenhang stehen und deren Grundflachen entsprechend § 13a
Abs. 1 Nr. 1 BauGB mitzurechnen sind, sind nicht beabsichtigt. Im Bebauungsplan
werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht zur Durchfiihrung einer
Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete und
sonstige Schutzkategorien nach Naturschutzrecht sind durch den neu
aufzustellenden Bebauungsplan nicht betroffen.

Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzguter.

Zusammenfassend ist festzustellen, dass die Voraussetzungen fir einen
Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB gegeben sind.

3. Planinhalt
3.1 Art der baulichen Nutzung

WB - Besonderes Wohngebiet gemaB § 4a BauNVO

Im Plangebiet ist heute eine besondere Nutzungsmischung aus Wohnen,
Handwerks- und Dienstleistungsbetrieben, Laden und Gastronomiebetrieben
vorhanden, Uberwiegend ist das Gebiet jedoch durch Wohnnutzung gepragt.
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Um die besondere Eigenart des Gebiets zu sichern, die Wohnnutzung zu erhalten
und in angemessener Weise fortzuentwickeln und dabei auch die mit der
Wohnnutzung zu vereinbarenden gewerblichen Betriebe zu erhalten, werden die
Bauflachen des gesamten Plangebiets als besonderes Wohngebiet geman § 4a
BauNVO festgesetzt. Zum Erhalt des bestehenden Handwerksbetriebs im Gebiet ist
die Festsetzung als besonderes Wohngebiet auch deshalb zwingend, weil fir
besondere Wohngebiete die zuldssigen Larmwerte flir den Tag wie im Mischgebiet
(60 dB(A)) und fir die Nacht wie bei einem Wohngebiet (45 dB(A)) festgelegt sind.

Mit Ausnahme von Laden sind im gesamten Plangebiet alle der regelmaBig
zulassigen Nutzungen nach Absatz 2 des § 4a BauNVO zulassig. Mit dieser
Festsetzung werden Uber die bereits vorhandenen Nutzungen hinaus Betriebe des
Beherbergungsgewerbes, Geschafts- und Blrogebaude sowie Anlagen far
kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke zugelassen.

Entsprechend dem Bestand und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept sind im
WB, —in den Bauzeilen nordlich der HauptstraBe und westlich der SeerosenstraBe

auBerdem auch Laden allgemein zulassig. Im WB,— in den Bauzeilen sidlich der

BachstraBe, dstlich der GartenstraBe und den dahinterliegenden Bauflachen im
Blockinneren, sind Laden nicht zuldssig, da diese Fldchen entsprechend dem
Einzelhandels- und Zentrenkonzept nicht Teil des zentralen Versorgungsbereichs
Vaihingen Ortsmitte sind und nicht der vorhandenen stadtebaulichen Situation
entsprechen widrden.

Aufgrund der raumlichen Nahe zum Zentrum von Vaihingen sind zentrale
Einrichtungen der Verwaltung ausnahmsweise zuléssig, da sie im Einzelfall mit der
Wohnnutzung vereinbar sein kénnen. Stérungen der Wohnnutzung sind durch diese
Nutzungen nicht grundsatzlich zu erwarten, sondern ausschlieBlich bei einer
Haufung dieser Nutzungen.

Im Hinblick auf die zu erwartende Zunahme an Wohnnutzung werden unter
Beachtung der vorhandenen Nutzungsstruktur die tGbrigen Ausnahmen nach § 4a
Abs. 3 BauNVO (Vergnigungsstatten und Tankstellen), aber auch Wettbilros nicht
zugelassen. Wettbiros, die teilweise nicht als Vergnigungsstatten, sondern als
Gewerbebetriebe einzustufen sind, werden explizit ausgeschlossen, da sie
hinsichtlich ihrer stadtebaulichen Wirkung den Vergntigungsstatten vergleichbar
sind. Der Bebauungsplan entspricht damit auch der Vergnlgungsstattenkonzeption.

Die Ansiedlung von gewinntrachtigen Nutzungen wie Spielhallen und Wettbiiros
kann zu einer Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges fihren. Zudem kann die
Ansiedlung von Vergnlgungsstatten und Wettblros zu einer Verdrangung der
anderen gewerblichen Nutzungen und des Wohnens aus dem Gebiet flhren. Mit
dem Bebauungsplan soll diesem Prozess entgegengewirkt werden. Eine weitere
unerwinschte Beeintrachtigung, die diese Nutzungen hervorrufen kénnen, ist der
mit diesen Nutzungen im Regelfall zu erwartende Imageverlust des Gebiets mit
einem einhergehendem ,Trading-Down-Effekt".
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Tankstellen widersprechen der angestrebten baulichen Struktur und sind auf Grund
ihrer MaBstablichkeit stadtebaulich nicht in den Bestand integrierbar. Dartber
hinaus sind durch die mit Tankstellen verbundenen Emissionen Beeintrachtigungen
der Wohnnutzungen zu befirchten.

Private Griinflache- Garten

Charakteristisch flir den Stadtgrundriss im zentralen Bereich Vaihingens,
insbesondere flir die Quartiere westlich der Robert-Leicht-StraBBe, sind sehr groBe
Baublécke. Vormals waren in aller Regel die Blockrander bebaut, groBe Teile der
Blockinnenbereiche waren als Garten genutzt. Im Zuge der baulichen Entwicklung
und von NachverdichtungsmafBnahmen ist hier haufig eine Bebauung entstanden,
so dass die griinen Blockinnenbereiche, die die Qualitat des Wohnens in diesem
zentralen Bereich wesentlich erh6hen und die dartber hinaus auch positive
Auswirkungen auf die Umwelt (u. a. die Schutzguter Klima und Luft, Tiere und
Pflanzen) haben, verloren gegangen sind. Ziel einer angestrebten kinftigen
Rahmenplanung fir den zentralen Bereich in Vaihingen werden voraussichtlich auch
Blockentkernungs- und / oder BegrinungsmaBnahmen im Blockinneren sein. Die
Blockinnenbereiche der meisten Baubldcke sind bereits weitgehend bebaut. Dabei
ist festzustellen, dass die ehemals vorhandenen Nebengebaude haufig durch
Wohngebaude ersetzt und auBerdem erganzende Wohnbebauung erstellt wird.
Diese Entwicklung der letzten Jahrzehnte dauert weiterhin an. Im Plangebiet
befinden sich jedoch im Inneren der Baublécke auch heute noch
zusammenhangende Grinflachen, die als Garten genutzt werden und in denen zum
Teil auch nennenswerter Baumbestand vorhanden ist.

Die wesentlichen Bereiche dieser vorhandenen Grinflachen werden deshalb im
Bebauungsplan als private Grinflache mit der Zweckbestimmung Garten
festgesetzt, innerhalb derer mit Ausnahme einzelner Geschirrhiitten keine baulichen
Nutzungen zuldssig sind. Die Nutzung als Hausgarten bleibt mdglich. Durch die
Festsetzung der privaten Grinflachen ergibt sich fir einzelne, bisher schon relativ
dicht bebaute Grundstiicke (bezogen auf das Gesamtgrundstiick) zwar eine
geringere Flachenausnutzung als bisher vorhanden, gleichzeitig ist jedoch eine
qualitativ héherwertige Bebauung in den angrenzenden Bauflachen (derselben
Eigentiimer) mdglich.

Der Zuschnitt der privaten Grinflache weicht im Detail von den heute vorhandenen
Gartenflachen ab, um eine Bebauung auch im Blockinneren an sinnvoller Stelle
noch zu ermdglichen und um besondere Hérten fir einzelne
Grundstlickseigentiimer zu vermeiden.

3.2 MaB der baulichen Nutzung

Allgemein
Um das Maf der baulichen Nutzung zu bestimmen, werden die Grundflachenzahl

GRZ, die GeschoBflachenzahl GFZ, die Hochst- und teilweise auch die Mindestzahl
der Vollgeschosse festgesetzt.
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Um Spielraum in der planerischen Umsetzung in die Gebaudeplanung zu geben,
kénnen haufig nicht die Héchstgrenzen aller MaBgaben fir das Nutzungsmaf (GRZ,
GFZ und Zahl der Vollgeschosse) gleichzeitig voll ausgenutzt werden. Um die
modglichen Gebaudehdhen genauer zu bestimmen, ist fir die Bauflachen zusatzlich
die HbA (Oberste Begrenzung der baulichen Anlage) festgesetzt. Je nach Bestand,
GréBe, Lage und Zuschnitt der Grundsticksflachen sowie der beabsichtigten
stadtebaulichen Entwicklung sind unterschiedliche Werte fiir die GRZ und GFZ
sowie fur die Gebaudehdhe (Zahl der Vollgeschosse und HbA) ausgewiesen.

Mit der festgesetzten Zahl von Vollgeschossen (Z) und der Héhe baulicher Anlagen
(HbA) soll eine weitgehend einheitliche stadtebauliche Wirkung in der
Hbhenentwicklung erreicht werden, die den stadtebaulichen Ubergang von der
Schwabengalerie mit vier und mehr Vollgeschossen zum westlichen
Siedlungsbereich mit durchschnittlich zwei Geschossen herstellen kann.

Bei der weitaus Uberwiegenden Zahl der Grundstlcke liegen die festgesetzten
Werte fir das MaB der Nutzung (GRZ und Zahl der Vollgeschosse) mindestens im
Bereich der Werte, die sich durch die vorhandene Bebauung ergeben. In der Regel
ermdglichen die Festsetzungen eine mindestens gleiche oder héhere Nutzung als
im Bestand. Bei wenigen Grundstiicken kann insbesondere die im Bestand
vorhandene Ausnutzung hinsichtlich der Grundflache GRZ bei einer Neubebauung
nicht mehr erreicht werden. Bies-betritit-einzelre kleinere-Grundsticke-die-heute-
nahezu-vollstandig-bebaut-sind. Eine entsprechende Neubebauung ware

stadtebaulich nicht mehr vertretbar.

GRZ und GFZ

Die Festsetzungen fur GRZ und GFZ orientieren sich grundsatzlich am Bestand und
auch am stadtebaulichen Ziel der Starkung der Blockrander und einer lockeren,
kleinteiligen Bebauung in den Blockinnenbereichen. Die festgesetzten
Hoéchstgrenzen fir die GRZ und die GFZ staffeln sich vom Blockrand zum
Blockinneren ab. An der Haupt- und an der SeerosenstraBe (bis zur BachstraBe)
wird eine GRZ von 0,6 und eine GFZ von 1,6, stdlich der BachstraBBe eine GRZ von
0,5 und eine GFZ von 1,0, und an der GartenstraBBe eine GRZ von 0,35 und eine
GFZ von 1,0 festgesetzt. Fir die Bauflachen im Blockinneren betragen die
Hoéchstgrenzen fur die GRZ 0,35 und fir die GFZ 0,7.

Im WB1 soll das festgesetzte MaB der baulichen Nutzung u. a. die Unterbringung
von Gewerbebetrieben erméglichen, um so den Ergénzungsbereich des Zentrums
von Vaihingen zu erhalten und zu starken. Dies ist der zentralen Lage des Gebiets
angemessen.

Die Obergrenzen nach § 17 Abs. 1 BauNVO werden mit den Festsetzungen
eingehalten.

Zahl der Vollgeschosse und HbA
Far die Bauflachen im WB, unmittelbar nérdlich der HauptstraBe und im stdlichen

Bereich der Garten- und der SeerosenstrafBBe ist die Zahl der Vollgeschosse mit 2 bis
3 festgesetzt.
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Die Gebaudehdhe von mindestens 2 Vollgeschossen ist hier erforderlich, um die
stadtebaulich gewlinschte Baumasse zu erhalten und um die Wohnbebauung
nordlich der HauptstraBBe vor Larm und Schadstoffen zu schiitzen. Im
Blockinnenbereich ist im WB, eine maximale Geschosszahl von Z = | und zusatzlich

eine maximale H6he baulicher Anlagen (HbA) festgesetzt, so dass gewerbliche
Nutzungen mit gréBerer Bautiefe realisierbar sind, aber trotzdem ein Ubergang zur
kleinteiligeren Bebauung und den Grinflachen im Blockinneren geschaffen wird.

Durch die Festsetzungen zur Héhe der baulichen Anlagen (HbA) ergeben sich far
die Bebauung entlang der HauptstraBe und im Siden der SeerosenstraBBe im
Durchschnitt maximale Gebaudehéhen (vorhandenes Gelande bis First) von bis zu
etwa 16 bis 17 m Uber vorhandenem Gelande. Die Traufhdhen, die sich je nach
Gebaudetiefe und Dachneigung (zuldssige Dachneigung zwischen 38°und 45 °)
ergeben kdnnen, entsprechen bei einer dreigeschossigen Bebauung in etwa den
Traufhéhen der teilweise bereits vorhandenen dreigeschossigen Gebaude im Gebiet
und in der unmittelbaren Nachbarschaft (z. B. HauptstraBe 49, 51 und 60). Es ist
stadtebaulich erwlinscht, dass eine mindestens zweigeschossige Bebauung
realisiert wird, die in ihren Gebaudehdhen zwischen der ,Neuen Ortsmitte* mit der
SchwabenGalerie im Osten des Plangebiets und den Ubrigen an das Plangebiet
angrenzenden Bereichen vermittelt.

Im weiteren Plangebiet sind Héchstgrenzen fir die Zahl der Vollgeschosse mit dem
stadtebaulichen Ziel einer lockeren, kleinteiligen Bebauung festgesetzt. Entlang der
SeerosenstraBe sowie an der GartenstraBe sind bis zu 3 Vollgeschosse, an der
BachstraBe und im Blockinneren sind bis zu 2 Vollgeschosse zuléssig.

Entsprechend den Festsetzungen der HbA ergeben sich im Durchschnitt maximale
Gebaudehdhen (vorhandenes Gelande bis First) in den Bereichen, in denen drei
Vollgeschosse zulassig sind, von etwa 15 m, und in den Bereichen, in denen zwei
Vollgeschosse zulassig sind, von etwa 12 m.

4. Sonstige planungsrechtliche Festsetzungen
4.1 Garagen und Stellplatze

Im gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplans sind oberirdische Stellplatze
und Garagen oberhalb des bestehenden Gelandes ausschlieBlich innerhalb der
Baugrenzen zul&ssig.

AuBerhalb der Uberbaubaren Grundsticksflachen sind Garagen nur zulassig, wenn
sie unterirdisch hergestellt werden, d. h. die AuBenwande der Garagen missen mit
Ausnahme der Zufahrten unterhalb des neuen Gelandes liegen. Die Dacher dieser
unterirdischen Garagen sind mit einer Erdschicht in Héhe von mindestens 0,80 m,
die in den Bereichen mit Baumpflanzungen auf mindestens 1,00 m zu erhdhen ist,
zu Uberdecken.
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Diese Festsetzungen dienen dazu, eine weitere Verdichtung der Blockinnenbereiche
zu verhindern, durch eine maximale Begriinung der Grundsticksflachen die
Aufenthalts- und Wohnqualitat zu steigern, die Bodenversiegelung auBBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zu verringern und das 6értliche Kleinklima zu
verbessern.

4.2 Pflanzverpflichtungen

Es wird festgesetzt, dass die Grundstiicksflachen, die nicht fir die Bebauung,
Zugéange, Zufahrten oder Terrassen genutzt werden, gartnerisch anzulegen sind.
Damit wird das Ziel verfolgt, den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten. Zur
Verbesserung des Kleinklimas und aus gestalterischen Grinden wird im Plangebiet
auBerdem eine Dachbegriinung bei Gebauden mit Flachdachern, flach geneigten
Déachern (bis 7° Dachneigung) und bei Flachdachgaragen festgesetzt. Dabei sind
Garagen innerhalb der tberbaubaren Grundstlcksflache mit einer 12 cm hohen
Substratschicht extensiv zu begriinen, die Dacher von Garagen auBerhalb der
Uberbaubaren Grundstlicksflachen sind mit einer Erdschicht in Hohe von mind. 80
cm zu versehen und intensiv zu begriinen.

Entlang der GartenstraBe ist die Bebauung von der StraBBe zurlickgesetzt. Dort sind
heute Vorgarten vorhanden, die den StraBenraum pragen. Um diesen
Vorgartenbereich zu sichern, wird im entsprechenden Bereich an der GartenstraBBe
ein Pflanzstreifen festgesetzt, in dem bauliche Anlagen und Nebenanlagen mit
Ausnahme von Einfriedungen nicht zuléssig sind. Notwendige Zufahrten und
Zugange bis zu insgesamt 3,5 m Breite pro Grundstiick sind zulassig.

Auf den privaten Grinflachen sind als Nebenanlagen nur Geschirrhltten ab einer
vorgegebenen MindestgrdBe des Grundstlcks zuldssig. Damit wird dem
stadtebaulichen Ziel entsprochen, die letzten in den Baubldécken noch verbliebenen
Granflachen zu erhalten und zu schitzen.

4.3 Bauweise

Durch die Festsetzung einer geschlossenen Bauweise im WB, an der HauptstraBe

und im sidlichen Bereich der Garten- und der SeerosenstraBBe soll die rickwartig
vorhandene Wohnbebauung vor Larm und Schadstoffen geschitzt werden.

Im Obrigen Plangebiet wird eine abweichende Bauweise (als offene Bauweise oder
einseitige Grenzbebauung, Gebaudelange max. 20 m) festgesetzt. Zulassig sind
dabei — abhangig vom Zuschnitt der Grundstlicke - nur Einzelhduser oder Einzel-
und Doppelhauser. Die Bauform des gereihten Einfamilienhauses wird in diesem
Planbereich im Hinblick auf die vorhandenen, tradierten Bautypen nicht als
angemessen angesehen. Hausgruppen sind im Plangebiet deshalb nicht zulassig.

Die stadtebauliche Kérnung entspricht dabei der vorhandenen Bebauung in der
Umgebung.
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4.4 Baulinie, Uberbaubare Grundstiicksflache

Bei den Bauquartieren westlich des Plangebiets ist die Bebauung nérdlich der
HauptstraBe von der SeerosenstraBe bis zum Kreuzungsbereich mit der
AlpenrosenstraBBe unmittelbar an der StraBenbegrenzungskante angeordnet. Ein
Zurlickweichen einzelner oder aller Gebaude im Plangebiet wiirde diese Bauflucht
und damit das vorhandene charakteristische StraBenbild empfindlich stéren. Aus
diesem Grund istim WB, entlang der HauptstraBe sowie in den Eckbereichen der

Seerosen- und der GartenstraBe eine Baulinie festgesetzt.

Im WB, an der HauptstraBe und im stdlichen Bereich der Garten- und der

SeerosenstraBe ist eine relativ groBe Gberbaubare Grundsticksflache festgesetzt,
so dass (im Erdgeschoss) eine gréBere Bautiefe erméglicht wird, welche die
Ansiedlung der zulassigen Nutzungen (wie z. B. Einzelhandelsbetriebe) erleichtern
soll. Im Ubrigen sind die Uberbaubaren Grundsticksflachen im WB in aller Regel 12
m tief.

Die GrdBe und der Zuschnitt einiger Grundstiicke im Plangebiet sind so unglnstig,
dass eine sinnvolle Neubebauung, die den bauordnungsrechtlichen Vorschriften
entspricht, nicht méglich ist. An den Blockrandern sind in der Regel langere
Baustreifen festgesetzt, um eine Neubebauung nach evitl.
Grundsticksneuordnungen zu erméglichen. Die Regelung des § 5 Abs. 7
Landesbauordnung, wonach die Tiefe der Abstandsflachen in besonderen
Wohngebieten nur die Halfte der allgemein anzuwendenden Werte betragt, tragt mit
dazu bei, dass an den Blockrandern (wie in weiten Teilen schon vorhanden) eine
dichtere Bebauung entstehen kann. Im Blockinneren sichern entsprechend
festgesetzte Uberbaubare Flachen die gewlinschte offenere und kleinteiligere
Bebauung. Insgesamt soll, im Zusammenspiel mit der festgesetzten abweichenden
Bauweise, eine lockere Bebauung erzielt und langere zusammenhangende
Baukoérper vermieden werden.

5. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung baugestalterischer Absichten werden innerhalb des Plangebiets
Ortliche Bauvorschriften zu diversen Themenbereichen wie Dachgestaltung,
Einfriedigungen, Mulltonnenstandpléatze, Werbeanlagen und AuBenantennen
erlassen.

5.1 Dachgestaltung

Im Plangebiet wird entsprechend dem Bestand die Dachform ,Satteldach (SD)"
festgesetzt. Ein einheitliches Erscheinungsbild soll durch weitere Vorgaben zu
Dachaufbauten und -einschnitte erreicht werden. Lediglich an der HauptstraBe ist fur
die rickwartigen Uberbaubaren Grundstiicksflachen, die nur eingeschossig bebaut
werden konnen, als Dachform ,Flachdach oder bis 7° geneigtes Dach” festgesetzt,
im Blockinnenbereich soll hier ein Ubergang zur kleinteiligeren Bebauung und den
Grinflachen im Blockinneren geschaffen werden.
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5.2 Milltonnenstandplatze

Die an offentliche Verkehrsflachen angrenzenden Grundsticksteile pragen in
besonderer Weise das Ortsbild und den StraBenraum. Die Mulltonnenstandplatze
sind deshalb durch geeignete Vorkehrungen (z. B. Behalterschranke oder allseitig
angebrachte und bepflanzte Sichtblenden) dauerhaft abzuschirmen und vor direkter
Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Vorschriften zu Milltonnenstandplatzen
erfolgen aus stadtgestalterischen und hygienischen Griinden. In den Pflanzstreifen
sind Mulltonnenstandplatze nicht zulassig.

5.3 Weitere gestalterische Festsetzungen

Zur weiteren Sicherstellung eines einheitlichen Erscheinungsbildes werden auch
Regelungen zu Werbeanlagen, Einfriedungen und AuBenantennen getroffen.

6. ErschlieBung

Individualverkehr

Das Gebiet ist Uber die Haupt- / Garten- / Seerosen- und die BachstraBBe
erschlossen.

Offentlicher Personennahverkehr

Das Gebiet ist sehr gut an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden. Eine
Haltestelle mehrerer Buslinien befindet sich 100 m &stlich des Plangebiets an der
HauptstraBe. Im Umkreis von etwa 500 m liegt am Schillerplatz die Haltestelle der
Stadtbahnlinie U1. Zum Bahnhof Vaihingen betragt die Entfernung ca. 750 m. Hier
bestehen weitere Anschllisse an den éffentlichen Personennahverkehr durch
mehrere S-Bahn-, Stadtbahn- und Buslinien.

Ruhender Verkehr

Der ruhende Verkehr kann auf den privaten Grundsticken, in der Regel in
Tiefgaragen, untergebracht werden. Oberirdische Stellplatze und Garagen sind
ausschlieBlich innerhalb der Baugrenzen zulassig.

Geh- und Radwege
Geh- und Radwegeverbindungen bestehen tiber das vorhandene StraBennetz.

7. Sozialvertraglichkeit

Aktuell (Stand 2010) besteht ein Bedarf an Tagesbetreuungsplatzen fiir Kleinkinder,
der sich grundsétzlich durch die mdgliche zusatzliche Wohnbebauung vergréBern
kann. Die Einrichtung von Kindertagesstatten ist im WB grundsatzlich maglich. Fur
die Einrichtung einer Kindertagesstatte im Plangebiet mlsste allerdings ein
geeigneter Standort gefunden werden. Im Augenblick befinden sich innerhalb des
Plangebiets keine geeigneten Grundstlicke im Eigentum der Stadt.
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Die weiteren Angebote der sozialen Infrastruktur (wie Schulen, Kirchen,
Jugendhaus) sind in Vaihingen und Rohr vorhanden. Auswirkungen auf die
Sozialvertraglichkeit sind durch die Planung nicht zu erwarten.

8. Ver- und Entsorgung

Das Ver- und Entsorgung des Plangebiets mit leitungsgebundenen Energien und
Trinkwasser sowie des im Brandfall erforderlichen Léschwassers ist gesichert.

Wenige der Baugrundsticke in zweiter Reihe kdnnen ausschlieBlich Gber davor
liegende private Baugrundstiicke an den 6ffentlichen StraBenraum angebunden
werden. Im Zuge von Grundstticksteilungen kénnen weitere Baugrundstlicke ohne
direkten Anschluss an die 6ffentliche Verkehrsflache (Bebauung in zweiter Reihe)
entstehen. Hier wird empfohlen, dass entsprechende Vereinbarungen auf
privatrechtlicher Basis (z. B. durch beschrankt persdnliche Dienstbarkeiten)
getroffen werden, um den Anschluss hinsichtlich des Zugangs und der Zufahrt sowie
an die Versorgung mit Gas, Wasser und Strom bzw. Gber Millbehalterstandplatze,
auf Dauer oder fir den Tag der Abholung, abzusichern. Auf die Notwendigkeit einer
6ffentlich-rechtlichen Baulast im Fall einer Neubebauung auf einem
Hinterliegergrundstick wird hingewiesen.

9. Wesentliche Auswirkungen auf die Umwelt

Der Bebauungsplan Seerosen-/Katzenbach-/GartenstraBe wird als Bebauungsplan
der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Von der Umweltprifung nach §
2 Abs. 4 BauGB und dem Umweltbericht nach § 2a BauGB wird unter
Berlcksichtigung von § 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i. V. m. § 13 Abs. 3 BauGB
abgesehen.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach dem Bundesnaturschutzgesetz ist
entbehrlich, da geman § 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB die Eingriffe, die auf Grund der
Planaufstellung zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
als zulassig betrachtet werden.

Die Belange des Umweltschutzes gemaB § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden ermittelt
und werden nachfolgend dargestellt.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Gebiet ist bereits baulich genutzt. Die Grundstlicke im Bereich der Blockrander
und ein Teil der gewerblich genutzten Grundstiicke sind teilweise stark versiegelt. Im
Blockinneren bestehen jedoch noch gréBere zusammenhangende Freiflachen, die
gartnerisch genutzt werden und in denen es nennenswerten Baumbestand gibt. Es
liegen keine Hinweise auf das Vorkommen von nach § 44 BNatSchG besonders und
streng geschitzten Arten der frei lebenden Tier- und Pflanzenwelt im Plangebiet vor.
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Die gr6Beren, bisher baulich nicht genutzten Freiflachen in den Blockinnenbereichen
werden gréBtenteils als private Grinflachen festgesetzt, innerhalb derer der
Baumbestand zu erhalten ist. AuBerdem sind zur Ergédnzung der vorhandenen
Bepflanzung im Bebauungsplan pv-Flachen festgesetzt. Es ist nicht mit erheblichen
Auswirkungen fiir das Schutzgut Tiere und Pflanzen zu rechnen.

Schutzgut Boden

Das Bodenschutzkonzept der Stadt Stuttgart (BOKS) weist das Gebiet mit der
Qualitatsstufe 1 (sehr gering) aus. Im Gebiet sind mehrere Flachen vorhanden, in
denen wegen der vorherigen Nutzung der Verdacht auf Bodenverunreinigungen
besteht.

Der Untergrund des Plangebiets besteht aus einer Wechselfolge von unterschiedlich
festen und harten Ton-, Kalk-, und Sandsteinbanken des Unterjuras (vermutlich
Arietenkalk-Formation), die von setzungsempfindlichem L&sslehm und
Verwitterungston gréBerer Machtigkeit Uberdeckt ist. Die Lockergesteine nahe der
Gelandeoberflache kénnen in Abhangigkeit von der jahreszeitlich wechselnden
Durchfeuchtung quellen und schrumpfen. Schichtwasserzutritte aus kllftigen
Hartgesteinsbanken sind mdglich. Bei geotechnischen Fragen wird die
ingenieurgeologische Beratung durch ein privates Ingenieurbliro empfohlen.

Der zulassige Grad der Bebauung wird sich nur geringflgig erhéhen. Das Gebiet ist
bereits baulich genutzt, die vorhandenen Bdéden sind bereits Gberformt und die noch
bestehenden zusammenhangenden Freiflachen werden als private Grinflache
gesichert. Erhebliche Auswirkungen auf das Schutzgut Boden durch die zusatzliche
Versiegelung sind nicht zu erwarten.

Auf Grundlage der Methode des Bodenschutzkonzeptes Stuttgart (BOKS) ergibt
sich flr den Bereich des Bebauungsplanes zum gegenwartigen Planungsstand ein
Verlust von 0,4 Bodenindexpunkten.

Altlasten

Im Plangebiet befinden sich die verunreinigungsverdachtigen Flachen ISAS Nr.
5034 Schmiede, GartenstraBe 12, ISAS Nr. 3380 GartenstraBe 6 und ISAS Nr. 3555
AS SeerosenstraBe 3. Es wird empfohlen, den Erkundungsstand der betroffenen
Flachen vor Beginn der Bauplanung im Informationssystem Altlasten abzufragen.
Wird bei Erdarbeiten verunreinigter Bodenaushub angetroffen, so ist das Amt fir
Umweltschutz zu benachrichtigen.
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Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser sind im Gebiet und in der Nédhe des Plangebiets nicht
vorhanden. Der Bebauungsplan verfolgt das Ziel, die bauliche Entwicklung zu regeln
und zu steuern. Die Bebaubarkeit der Grundstlicke wird sich - gegeniber der bisher
nach § 34 BauGB zulassigen Nutzung - nicht nennenswert erhéhen. AuBerdem wird
durch die Pflanzverpflichtungen und durch die Festsetzung der privaten Grinflachen
die mégliche Versiegelung des Gebiets eingeschrankt, so dass eine negative
Veranderung der Grundwasserneubildungsrate durch den Bebauungsplan nicht zu
beflrchten ist.

Nach der hydrogeologischen Baugrundkarte von Stuttgart im M 1:10 000 ist im
Geltungsbereich mit einem Grundwasserstand zwischen 440,0 und 441,5 m (. NN
zu rechnen. (Angaben zur groBraumigen Grundwassersituation, kleinrdumige
Abweichungen sind jederzeit mdglich).

Das Plangebiet liegt in der AuBenzone des Heilquellenschutzgebiets fir die staatlich
anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Die
Rechtsverordnung zum Schutz der Heilquellen vom 11. Juni 2002 ist zu beachten.

Schutzgut Klima und Luft

Im Klimaatlas der Region Stuttgart (2008) ist das Plangebiet als ,Stadtrand-
Klimatop*“ ausgewiesen. Die Klimaelemente sind wesentlich beeinflusst, die lokalen
Windsysteme gestoért. Sidlich der BachstraBe gilt das Gebiet unter
stadtklimatologischen Gesichtspunkten als sanierungsbedurftig, nérdlich der
BachstraBe ist die klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegentber
Nutzungsintensivierungen gering.

Der Versiegelungsgrad wird durch die Festsetzungen eingeschrankt. Flachdacher
und die Dachflachen von unterirdischen Garagen sind zu begriinen, so dass auch
das ortliche Kleinklima keine Verschlechterung erfahren wird. Entsprechend der
bestehenden Situation an der GartenstraBBe ist flir den Bereich zwischen BachstraBe
und HauptstraBe eine 3,5 m breite Pflanzverpflichtung festgesetzt.

Nachteile auf Klima und Luft sind durch den Bebauungsplan nicht zu erwarten.
Unter Umstanden kann (in der Gegeniberstellung der bisher nach § 34 BauGB
mdglichen Bebauung des Gebiets) mit positiven Auswirkungen gerechnet werden.

Schutzgiter Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter

Das Plangebiet befindet sich in einem Bereich, in dem kleinteilige Bebauung mit
kleinstadtischem bzw. dérflichem Charakter unvermittelt an die moderne, in den
vergangenen 15 Jahren neu gestaltete ,Neue Ortsmitte” grenzt. Die Bebauung des
Gebiets ist relativ inhomogen, Kultur- und Baudenkmale sind nicht vorhanden. Bei
Umsetzung des Bebauungsplans kann ein harmonischerer Ubergang geschaffen
und das Gebiet kann baulich aufgewertet werden. AuBerdem werden die in den
Blockinnenbereichen noch vorhandenen Freiflachen gesichert. Nachteilige
Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild, Kultur- und Sachguter sind nicht
zu erwarten.
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Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Das Plangebiet ist durch den Verkehr, insbesondere entlang der Haupt- und der
SeerosenstraBe, erheblich vorbelastet: Hinsichtlich der LArmimmissionen werden
entlang der Haupt- und der SeerosenstraBBe nachts Pegelwerte tber 55 dB (A)
prognostiziert (EU Larmkartierung 2012 200%). Die schalltechnischen
Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fir WB-Gebiete (60
dB(A) tags, 45 dB(A) nachts) werden entlang der Haupt,- der Seerosen- und der
BachstraBe im-ganzen-Geltungsbereieh, teilweise sogar erheblich, aufgrund des

StraBenverkehrs (berschritten.

Aktive SchallschutzmaBnahmen (wie La&rmschutzwélle oder — wande) sind im
Plangebiet stadtebaulich nicht vertraglich und auBerdem auch im Hinblick auf die
vorhandene Situation und den Grundstickszuschnitt nicht méglich.

Es ist nicht zu erwarten, dass durch den Bebauungsplan nennenswerter zuséatzlicher
Verkehr hervorgerufen wird. Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch und die
menschliche Gesundheit werden durch diesen Bebauungsplan nicht verursacht.

Um einen gewissen Schutz der Blockinnenbereiche vor dem von der HauptstraBe
ausgehenden Verkehrslarm zu schaffen, ist an der HauptstraBBe eine geschlossene,
mindestens zweigeschossige Bebauung festgesetzt.

Der Geltungsbereich wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB als Larmschutzbereich
festgesetzt, um den Larmimmissionen planerisch zu begegnen.

Im Bebauungsplan werden entsprechende Festsetzungen zu
LarmschutzmaBnahmen, insbesondere gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
getroffen, so dass entsprechende bauliche MaBnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen vorzusehen sind. Entlang der HauptstraBe sind
die Schallpegelbereiche bereits im gesundheitsgefdhrdenden Bereich, so dass hier
eine Wohnnutzung nur mit weiteren Auflagen mdéglich ist. Schallschutzfenster alleine
sind nicht ausreichend; die Liftung/Luftansaugung Uber die StraBen abgewandte
Gebaudeseite muss gewahrleistet sein, denkbar ist auch eine Grundrissgestaltung
mit Wohn- und Schlafrdumen nur zur Larm abgewandten Seite hin. Die
Festsetzungen bzw. deren Umsetzung haben keinen Einfluss auf bestehende
Gebéaude, sondern gelten nur fir eine neue Bebauung bzw. bei
Nutzungsanderungen. Im Ubrigen werden durch diese Festsetzungen
AuBenwohnbereiche nicht geschitzt.

Zudem wird der Geltungsbereich aufgrund der vorhandenen Larmbelastung als
Flache geméanB § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen (Larm und
Luftschadstoffe) zu treffen sind.

Flr die Seerosen- und die HauptstraBe lassen sich aus Schadstoffberechnungen
straBennah hohe Belastungen (Jahresmittelwerte von NO, bis 36 g/ms) ableiten. Die

Grenzwerte der 39. BImSchV werden nicht tberschritten, aber die Stuttgarter
Luftqualitatsziele 2010.
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Der Bebauungsplan sieht insbesondere entlang der HauptstraBe und im stdlichen
Teil an der SeerosenstraBe eine weitgehend geschlossene Bebauung vor, so dass
sich fir die dahinter liegende Bebauung ein gewisser Larmschutz ergibt. Mit diesem
Bebauungsplan wird die weitere bauliche Entwicklung des Quartiers hinsichtlich der
Verteilung der Baumassen und der freizuhaltenden Bereiche geregelt und gesteuert.

10. Flachenbilanz
Das Plangebiet umfasst ca. 1,3 ha.

Besonderes Wohngebiet (WB) ca. 1,1 ha
Private Grinflache ca. 0,2 ha
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11. Planverwirklichung, FolgemaBnahmen

11.1 Bodenordnung etc., sonstige MaBnahmen
Bodenordnende MaBnahmen im Sinne des BauGB sind nicht beabsichtigt.

11.2 Kosten

Von dem Bebauungsplan sind keine 6ffentlichen Flachen betroffen. Herstellungs-
und Folgekosten entstehen flr die Stadt nicht.

Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, den 10. Oktober 2012 / 18. Dezember 2012 / 10. April 2013

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor

Seite 26



) Anlage 3
Offentlichkeitsbeteiligung zum

Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften
Seerosen-/Katzenbach-/GartenstraBe Teil 1 im Stadtbezirk Stuttgart-Vaihingen
(Vai 261.1)

1. Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaB § 3 Abs. 1 BauGB

Der Lageplan des Amts fir Stadtplanung und Stadterneuerung vom 23. Juni 2010
einschlieBlich der Ziele und Zwecke der Planung lag vom 17. September bis 30.
September 2010 beim Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung sowie im
Bezirksrathaus Vaihingen 6ffentlich aus. Dabei wurden 3 Stellungnahmen
vorgebracht. Daneben wurden beim Erérterungstermin am 27. September 2010
mehrere Beitrage eingebracht.

Die themenbezogene Auflistung gibt die wesentlichen Aspekte und Gesichtspunkte
der Stellungnahmen (Anregungen) in verkirzter Form wieder. Die vollstandigen
Schreiben der 3 Beteiligten (Privatpersonen) bzw. das Anhérungsprotokoll kénnen in
der Bebauungsplanakte eingesehen werden.

Anmerkung: +++ bedeutet: Anregung berlcksichtigt
-0 - bedeutet: Anregung teilweise bericksichtigt
---  bedeutet: Anregung nicht bertcksichtigt

Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergebnis
1. Sicherung der
vorhandenen
Handwerks- und
Gewerbebetriebe
Ziel der Planung ist es, die mit einer +++

- Im Plangebiet befinden
sich mehrere
Handwerksbetriebe
(Zimmereibetrieb,
Flaschnerei,
Autoreparaturbetrieb).
Die Existenz dieser
Betriebe am Standort
solle gesichert werden.
Dazu miisse es mdglich
sein, die
Handwerksbetriebe auch
zu erweitern und
vergréBern.

Wohnnutzung zu vereinbarenden
bestehenden gewerblichen Betriebe zu
erhalten. Das Gebiet wird u. a. deshalb
als besonderes Wohngebiet nach § 4a
BauNVO festgesetzt, die zulassigen
Larmwerte sind hier fir den Tag wie in
einem Mischgebiet festgelegt.

Genehmigte Nutzungen genieBen
Bestandsschutz. Der Bebauungsplan
erlaubt, im Rahmen der festgesetzten
Baumd@glichkeiten grundsatzlich auch
die Erweiterung bzw. die
Neuansiedlung gewerblicher Betriebe
(z. B. Handwerksbetriebe). Die Prifung
der Zulassigkeit erfolgt im Einzelfall im
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- Es wird darauf
hingewiesen, dass sich
ein Teil der Betriebe im
Plangebiet nérdlich der
BachstraBBe, das im
Fldchennutzungsplan als
Flache fir den
Wohnungsbau
dargestellt ist, befindet.

- Es solle berticksichtigt
werden, dass
Ldrmemissionen aus den
Betrieben (Zimmerei)
unvermeidbar sind.

Zuge des entsprechenden
Genehmigungsverfahrens.

2. Bauméglichkeiten

2.1 Die Ricknahme der 2.1 Auf die Ricknahme der Baugrenzen +++
Baugrenzen zur wird verzichtet.

Erweiterung des

StraBenraums wird nicht

fur notwendig gehalten.

2.2 Im Hinblick auf die 2.2 Die bestehende Bebauung im - 0-
vorgesehene Gebiet ist hinsichtlich der Baustrukturen

Beschrdnkung der
Gebdudeldnge wird
bemerkt, dass an der
SeerosenstralBe heute
schon eine weitgehend
geschlossene
StraBenrandbebauung
vorhanden ist.

gemischt, es Uberwiegt kleinteiligere
Bebauung mit Gebaudelangen um bzw.
unter 10 m. An der Seerosenstral3e sind
auch mehrere Bauzeilen mit Gebauden,
die langer als 20 m sind, vorhanden. Um
an die vorhandenen Baustrukturen
anzubinden aber auch gleichzeitig
zeitgemaBe Baukdrper zu ermoglichen,
wird im Gebiet Uberwiegend
abweichende Bauweise mit einer
Beschrankung der Gebaudelange auf 20
m festgesetzt. An der Haupt- und im
stdlichen Bereich an der
Seerosenstrale ist geschlossene
Bebauung festgesetzt, diese ist hier
erforderlich, um die riickwartigen
Bereiche vor Verkehrslarm zu schiitzen.

2.3 Das Planungsziel
der Erhaltung der
Griinbereiche im
Blockinneren wird in
Frage gestellt, sinnvoller
sei eine ,gleichméBigere

2.3 Die begrunten Blockinnenbereiche
werden als schitzenswertes Merkmal
des Plangebiets aufgefasst, eine
gleichmaBige Bebauung des
Plangebiets steht den Zielen des
Bebauungsplans grundsatzlich
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Bebauung*“ am Blockrand
und im Blockinneren.

entgegen.

2.4 Um die
gewdinschten baulichen
Verdnderungen
herbeizufiihren, misse
ein wirtschaftlicher Anreiz
gegeben sein. Die
Hbéhenentwicklung
(insbesondere an der
SeerosenstralBBe) kénne
sich z. B. an der
Wohnbebauung des
~Aosenparks”
orientieren.

2.4 Im Plangebiet ist bisher Gberwiegend
eine ein- bis zweigeschossige Bebauung
vorhanden, im Norden und im Siden
bestehen einige dreigeschossige
Gebaude. Im Osten schlieBt - bisher
unvermittelt - die mindestens
viergeschossige Bebauung der ,Neuen
Ortsmitte” an. An der HauptstraBe sind
hier Gebaudehdhen von etwa 16 bis 17
m Uber StraBenhéhe zuldssig und
vorhanden. Die Festsetzungen des
vorliegenden Bebauungsplanentwurfs
zur Héhenentwicklung gehen Uber die
bestehenden Gebaudehdhen hinaus,
um eine stadtebaulich bessere
Anbindung zu schaffen. Eine
Orientierung an den Gebaudehdhen des
Rosenparks (zulassige Gebaudehdhe
entsprechen ca. 16 — 18 m Uber
StraBenhdhe) ist fir das Plangebiet weit
tberzogen.

2.5 Es erfolgt der
Hinweis, dass felsiger
Untergrund ansteht. Der
Bau von Tiefgaragen
werde deshalb unter
Umstéanden sehr
kostenaufwéndig.

2.5 Um die gewinschte lockere
Bebauung und Durchgrinung des
Plangebiets zu sichern, kann auf die
Festsetzung, dass Garagen, soweit sie
auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen realisiert werden,
als unterirdische Garagen herzustellen
sind, nicht verzichtet werden.

2.6 Es wird darum
gebeten, ein
Planungskonzept, das
eine Erweiterung mit
Werkstatt- und
Wohngebduden in den
bisher begriinten
Blockinnenbereich des
Baublocks Seerosen-
Katzenbach-Garten- und
BachstraBe hinein
vorsieht, zu
berticksichtigen. Ein
entsprechendes Konzept
sei in den Vorjahren
(2002/2003) mit dem

2.6 Die Frage betrifft den Teil 2 des
Bebauungsplans. Die Aussage,
inwieweit den Vorstellungen
nachgekommen werden kann und in
welchem AusmaB die Bebauung des
Blockinnenbereichs ggf. ermdglicht
werden soll, ist erst im Verfahren zu
Beschluss des Teils 2 des
Bebauungsplans mdglich. Die
genannten Planungsiberlegungen sind
nicht aktenkundig.
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Amt fiir Stadtplanung und
mit dem Baurechtsamt
abgestimmt worden.

2.7 Einer der
Eigentiimer schlagt vor,
auf seinem Grundsttick
eine der

2.7 Der Bebauungsplan ordnet die
Uberbaubarkeit der Grundstiicke im
Gebiet und sieht dabei eine bauliche
Starkung der Blockrander, eine

GrundstticksgréBe maBvolle Bebauung im Blockinneren
angemessene und die Freihaltung einer Grinflache im
Baumoéglichkeit fiir Blockinneren vor. In aller Regel ist das
Wohnbebauung NutzungsmaB der Grundsticke
auszuweisen. mindestens so hoch, wie die

vorhandene Bebauung. Soweit es mit
dem stadtebaulichen Konzept vereinbar
ist, sind auch im Blockinneren
Baumadglichkeiten vorgesehen.

+++

3. Werthaltigkeit der
Grundstiicke

Die Werthaltigkeit der
Baugrundstticke solle
gesichert werden. Wenn
die bisher bestehenden
Baumdglichkeiten im
Blockinneren zukdnftig
entfielen, bedeute das
mdéglicherweise eine
,grine Enteignung®.

Die Zulassigkeit von Bauvorhaben kann
bisher nur im Einzelfall nach § 34
BauGB beurteilt werden. Es kann nicht
ausgeschlossen werden, dass einzelne
Grundstiicke durch den Bebauungsplan
Wertminderungen oder
Wertsteigerungen erfahren werden.

Auf die Stellungnahme zu 2.7 wird in
diesem Zusammenhang verwiesen.

2. Offentliche Auslegung geméaB § 3 Abs. 2 BauGB

Der Bebauungsplanentwurf und die Begriindung vom 10. Oktober 2012 / 18.
Dezember 2012 wurden vom 8. Februar bis zum 7. Marz 2013 6ffentlich ausgelegt.
AuBerdem lagen die bereits vorliegenden wesentlichen umweltbezogenen
Stellungnahmen mit Angaben zu den Themen Stadtklima, Lufthygiene,
Verkehrslarm, Fluglarm, Bodenschutz, Natur- Grundwasser- und Immissionsschutz
6ffentlich aus und konnten eingesehen werden.

Anregungen zum Bebauungsplan wurden nicht vorgetragen.
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Anlage 6
Textliche Festsetzungen

A -Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB

Gebiete zur Erhaltung und Entwicklung der Wohnnutzung (besondere
Wohngebiete) - § 4a BauNVO i. V. m. § 1 Abs. 5-6 Nr. 1 und Abs. 9 BauNVO
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WB , Zulassig sind
1. Wohngebdaude,
2. Laden,-
3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,-
4. sonstige Gewerbebetriebe,
5. Geschafts- und Biirogebaude, -

6. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche

Zwecke.-

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden
1. Anlagen fiir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung.-

Alle iUbrigen in § 4a BauNVO genannten
Nutzungen sowie Wettbliros sind nicht

zuldssig.-

WB, Zulassig sind
1. Wohngebiude,
2. Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Schank- und
Speisewirtschaften,-
3. sonstige Gewerbebetriebe,-
4. Geschafts— und Bilirogebaude,-

5. Anlagen fiir kirchliche, kulturelle,
soziale, gesundheitliche und sportliche
Zwecke .-

Ausnahmsweise kénnen zugelassen werden
1. Anlagen fir zentrale Einrichtungen der
Verwaltung.-

Alle idbrigen in § 4a BauNVO genannten
Nutzungen sowie Wettbiliros sind nicht
zulassiqg.

MaB der baulichen Nutzung - § 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB
Hoéhe baulicher Anlagen - § 16 Abs. 2i. V. m. 18 Abs. 1 BauNVO

HbA Die im Plan genannten Werte sind in Metern Gber
Normalnull angegeben.-

Technikaufbauten und Solaranlagen dirfen die zulassige
HbA nicht Uberschreiten.
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Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen - Uberbaubare Grundstiicksflache
§ 21a Abs. 1 und 4 BauNVO, § 12 Abs. 6 und
§ 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO sowie § 23 Abs. 5 BauNVO

Oberirdische Stellplatze und Garagen oberhalb des
bestehenden Gelandes sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflachen zulassig. In der nicht
Uberbaubaren Grundsticksflache sind Garagen nur
zulassig, wenn sie unterirdisch hergestellt werden. D. h. die
AuBenwéande der Garagen missen mit Ausnahme der
Zufahrten unterhalb des neuen Gelandes liegen (vgl.
Pflanzverpflichtungen, Erdiiberdeckung von Garagen).

In der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache sind
Nebenanlagen nur dann zulassig, wenn das
Baugrundstiick mind. 400 m? groB ist. Pro Grundsttick ist
hdchstens eine Nebenanlage (z. B. Fahrradschuppen oder
Geschirrhitte) bis zu einer GréBe von insgesamt max. 15
m3 zulassig.

Nebenanlagen auBerhalb der Gberbaubaren
Grundstlicksflachen dirfen die Hohe von 3,0 m nicht
Uberschreiten.

Bauweise - § 22 BauNVO
abweichende Bauweise - § 22 Abs. 4 BauNVO

a, abweichende Bauweise als offene Bauweise oder
einseitige Grenzbebauung, Gebaudelange max. 20 m.-

Uberbaubare Grundstiicksflache - § 23 BauNVO
Baulinie - § 23 Abs. 2 BauNVO
Die Festsetzung der Baulinie bezieht sich nur auf die

ersten beiden Geschosse, ab dem 3. Geschoss kann von
der Baulinie zurickgewichen werden.
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Private Griinflache - Garten - § 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB

Die privaten Griinflachen sind gartnerisch anzulegen und
auf Dauer zu erhalten; der vorhandene Baumbestand ist
zu sichern und zu erhalten. Bei Abgang ist flr eine
entsprechende Neupflanzung zu sorgen.
(Pflanzempfehlungen z. B. Hainbuche, Spitzahorn, Linde).
Far Grundstiicke, die mindestens 400 m? groB sind, ist je
Grundstlck eine Geschirrhitte bis zur Gr6Be von 15 m3
zulassig. Die Geschirrhitte darf die H6he von 3,0 m nicht
Uberschreiten. Weitere bauliche Anlagen (wie z. B.
Terrassen, Pergolen etc.) sind in der privaten Grinflache
nicht zulassig.
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Pflanzverpflichtungen - § 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

Allgemein

Die nicht Gberbauten Flachen, mit Ausnahme der
Terrassen und der ErschlieBungsflachen, sind géartnerisch
anzulegen und mit standortgerechten und
gebietsheimischen Laubbdumen und Strauchern zu
bepflanzen. Stitzmauern sind durch Rankgewachse zu
begrinen. Pro 200 m? nicht Gberbaubarer
Grundstiicksflache muss mindestens ein mittelkroniger
Baum angepflanzt und dauerhaft erhalten werden; die
innerhalb des pv, vorhandenen und erhaltenen Baume

kénnen angerechnet werden.-

Far alle Pflanzverpflichtungen gilt:-

- Pilanzempfehlung gebietsheimische Baume z. B.
Hainbuche, Spitzahorn, Linden.-

- PilanzgréBe 20/25

- Die anzupflanzenden und die zu erhaltenden Baume
sind bei Abgang jeweils gleichwertig zu ersetzen.-

Stellplatze und deren Zufahrten sowie Garagenzufahrten
sind mit wasserdurchlassigen Belagen (wie Schotter,
Rasengittersteine o. a.) herzustellen. Zufahrten zu
unterirdischen Stellplatzen sind davon ausgenommen.

PV,

Die pv, - Flache ist gartnerisch zu gestalten und mit

standortgerechten und gebietsheimischen Strauchern und
Laubbaumen zu bepflanzen. Pflanzdichte: pro
angefangene 20 m Lange des pv, entlang der StraBe

mind. 1 mittelkroniger Laubbaum. Die pv, - Flache ist von

Nebenanlagen (auch Mulltonnenstandplatze) mit
Ausnahme von Einfriedungen freizuhalten, die
Anpflanzung darf nur fir notwendige Zugange und
Zufahrten (max. Breite 3,5 m pro Grundstlck)
unterbrochen werden.

Erdiiberdeckung
von Garagen

Garagen auBerhalb der Gberbaubaren Grundstlcksflache
sind unterirdisch herzustellen, d. h. die AuBenwande der
Garagen mussen mit Ausnahme der Zufahrten unterhalb
des neuen Gelandes liegen. Soweit Uber ihnen nicht
Gebaudezugange oder Terrassen liegen, sind die
Garagen mit einer Erdschicht von mindestens 0,8 m zu
Uberdecken, intensiv zu begrinen und so zu erhalten. In
den begrinten, unterbauten Bereichen, in denen Baume
ohne direkten Bodenanschluss (Erdkern) angepflanzt
werden, ist die Erdiberdeckung auf mindestens 1,0 m zu
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| erhéhen.-
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B Die Dachflachen der Gebaude und der Garagen, die
e innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache liegen
g und die mit Flachdach oder einer Dachneigung bis 7°
r hergestellt werden, sind bei einer Substratauflage von
u mindestens 12 cm als extensiv begrinte Flachen

n auszubilden und so zu erhalten.

u

n Solaranlagen sind Uber den Flachen mit Dachbegriinung
g auf Standern anzubringen. Terrassenflachen sind auf
v max. 20 % der Dachflache zulassig.

o

n

F

la

c

h

d

a

c

h

e

r

n

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Der gesamte Geltungsbereich wird als Larmschutzbereich festgesetzt.'
AuBenbauteilen der baulichen Anlagen sind SchallschutzmaBnahmen
4109 zu treffen.

Hinweise:—

1. Es ist von folgenden AuBentdrmpegelnr Mittelungspegeln auszugeh
(Bezugsquelle: Larmkartierung 2007 2012 Amt fir Umweltschutz )-

T
a
g
BachstraBBe 60 — 65 dB (A) 5(
GartenstraBBe 50 — 55 dB (A) 4(
HauptstraBe 70-75dB (A) 6(
SeerosenstralBe 65— 70 dB (A) 5t
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2. Der Beurteilungspegel und daraus der ,maBgebliche
AuBenlarmpegel” bzw. die vorhandenen
Larmpegelbereiche sind fachgerecht zu berechnen und die
dadurch erforderlichen passiven SchallschutzmaBnahmen
flr schutzbedurftige Raume nach DIN 4109 zu bemessen.
Gegebenenfalls (spatestens ab Beurteilungspegeln von
mehr als 70/60 dB(A) tags/nachts) sind-
{fensterunabhangige) technische Liftungseinrichtungen ist
ein fensterunabhdngiges Beliiftungskonzept fir
Aufenthaltsraume (Wohn- und Schlafraume) vorzusehen.
Die Luftansaugung soll aus lufthygienisch unbedenklichen
Bereichen - wie von den StraB3en abgewandten Seiten oder
Uber Dach - erfolgen. Fir die Berechnung des
maBgeblichen AuBenldrmpegels” nach DIN 4109 ist ggf.
der jeweils héhere Wert aus ,Beurteilungspegel nachts +
10 dB oder Beurteilungspegel tags*” heranzuziehen.

3. Die DIN 4109 wird im Amt flr Stadtplanung und
Stadterneuerung, EberhardstraBBe 10 (Graf-Eberhard-Bau)
70173 Stuttgart in der Planauslage im EG, Zimmer 003
sowie beim Baurechtsamt, EberhardstraBe 33, 70173
Stuttgart beim Blrgerservice Bauen im 1. OG zur
Einsichtnahme bereit gehalten. Zudem kann die DIN 4109
Uber den Beuth-Verlag GmbH, BurggrafenstraBe 6, 10787
Berlin bezogen werden.

Béschungen, Stiitzmauern - § 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit es flr die Herstellung des StraBenkdérpers
erforderlich ist und der zeichnerische Teil keine
weitergehenden Festsetzungen enthalt, kdnnen die an die
Verkehrsflachen angrenzenden Flursticksteile bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,0 m von der
StraBenbegrenzungslinie und bis zu einem
Héhenunterschied von 1,20 m zur StraBenhdhe fr
Aufschittungen, Abgrabungen, Stitzmauern von der Stadt
in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke
(horizontale Ausdehnung 0,10 m, vertikale Ausdehnung
0,40 m) fir die StraBe ein.

B - Kennzeichnung - § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB

Die Baugebiete im Geltungsbereich werden als Flachen
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gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen (Larm und
Luftschadstoffe) zu treffen sind.

C - Ortliche Bauvorschriften - § 74 LBO

Dachgestaltung - § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

FD (Flachdacher)

SD (Satteldacher)

Die Dacher sind als Flachdach oder mit bis zu 7°
Dachneigung auszubilden. Solaranlagen als Aufbau sind
zuldssig. Absturzsicherungen von Terrassen und
Solaranlagen sind um mind. 1,0 m von der AuBenwand
zurtckzusetzen (siehe dazu auch Pflanzverpflichtung,
Begrinung von Flachdachern).

Satteldacher mit 38 - 45 ° Dachneigung.

Dachaufbauten und Dacheinschnitte sind je Geb&audeseite
maximal bis zur Halfte der Gebaudelange zuldssig. Der
Abstand zwischen mehreren Dachaufbauten bzw.
Dacheinschnitten auf einer Gebaudeseite sowie von der
Giebelwand muss mindestens 1,5 m, vom First und dem
Schnittpunkt AuBenwand und Dachhaut muss der Abstand
(jeweils in der Vertikalen gemessen) mindestens 0,5 m
betragen. Auf einer Gebaudeseite sind nur entweder
Dachaufbauten oder Dacheinschnitte zulassig.

Fir die Dacheindeckung sind nur nicht reflektierende
Materialien zuléssig.

Solaranlagen sind zulassig. Diese missen einen
Mindestabstand von 0,5 m zur Giebelwand und (jeweils in
der Vertikalen gemessen) zum First sowie zum
Schnittpunkt AuBenwand und Dachhaut einhalten.

Werbeanlagen - § 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind nur an Geb&auden und an der Statte
der Leistung zulassig. Die Werbeanlagen darfen nur im
Erdgeschoss und bis 30 cm unterhalb der Bristung des 1.
Obergeschosses angebracht werden. Die Héhe der
Werbeanlagen darf max. 60 cm betragen. Leuchtkésten
gréBer als 1 m2 und Poster jeglicher Art sind
ausgeschlossen.

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht
sind ausgeschlossen.
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Einfriedungen - § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Einfriedungen sind als Hecken oder als blickdurchlassige
Einfriedung, in die Sockelmauern bis zu einer H6he von
0,5 m integriert werden kénnen, zulassig. Die Héhe darf
einschl. Sockelmauer max. 1,35 m betragen.

Mulltonnenstandplatze - § 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO

Die Abstellplatze fir Milltonnen, die auf den
Baugrundstticken einzurichten sind, sind durch geeignete
Vorkehrungen wie Behélterschranke oder bepflanzte
Sichtblenden zum 6ffentlichen Raum hin dauerhaft
abzuschirmen, vor direkter Sonneneinstrahlung zu
schitzen und von Verkehrs- und Grinflachen um
mindestens 1,5 m abzurticken. Im Ubrigen qilt die Satzung
Uber die Abfallvermeidung und Abfallentsorgung der Stadt
Stuttgart.

Antennen - § 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO
Als AuBenantenne ist nur eine Gemeinschaftsantenne je
Gebaude zulassig. Mobilfunkantennen sind nicht zulassig.
Hohenlage des Grundstiicks - § 74 Abs. 3 Nr. 1 LBO
Aufschittungen, Abgrabungen oder Stitzmauern sind

bezogen auf das vorhandene Gelande nur bis zu einem
max. H6henunterschied von insgesamt 1,20 m zulassig.
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D - Hinweise

Pflichten des Eigentiimers - § 126 Abs.1 BauGB

Altlasten

Denkmalschutz

Erhaltungssatzung

Hoéhenangaben

Wasserschutz

Der Eigentimer hat das Anbringen von Haltevorrichtungen
und -leitungen flr Beleuchtungskdrper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper
und Kennzeichen und Hinweisschilder fur
ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstlck zu dulden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit
Bodenverunreinigungen zu rechnen. Fir die Grundstlcke
ISAS Nr. 5034 Schmiede, GartenstraBe 12, ISAS Nr. 3380
GartenstraBe 6 und ISAS Nr. 3555 AS SeerosenstraBBe 3
liegen Hinweise auf Verunreinigungen vor. Es wird
empfohlen, den Erkundungsstand der betroffenen Flachen
vor Beginn der Bauplanung im Informationssystem
Altlasten abzufragen. Wird bei Erdarbeiten verunreinigter
Bodenaushub angetroffen, so ist das Amt flr
Umweltschutz zu benachrichtigen.

Funde bei Grabungen, an deren Erhalt ein 6ffentliches
Interesse bestehen kénnte, sind unverziglich einer
Denkmalschutzbehdrde, der Stadtverwaltung oder dem
nachsten Polizeirevier zu melden (§ 20 DSchG).

Teile des Plangebiets liegen innerhalb des
Geltungsbereichs der ,Erhaltungssatzung fiir Gebiete
stadtebaulicher Gesamtanlagen vom 30. September
1988 (1988/15).

Die im Plan eingetragenen H6hen beziehen sich auf
H6hen (m 0. NN) im neuen System. Auskunft Gber
Umrechnungsfaktoren zwischen H6hen im alten und
neuen System erteilt das Stadtmessungsamt. Erganzende
Angaben Uber die Hohenlage der Verkehrsflachen macht
das Tiefbauamt.

Die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) und des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), insbesondere §§ 8 Abs.
1, 9 Abs. 1 WHG (behérdliche Erlaubnis oder Bewilligung
bei einer Benutzung der Gewasser, Grundwasserableitung
und -umleitung), § 62 WHG (Umgang mit
wassergefahrdenden Stoffen) sowie § 49 WHG
(Erdaufschliisse) und § 37 Abs. 2 und Abs. 4 WG sind zu
beachten. Erdaufschlisse und Freilegungen von
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GrundwassererschlieBungen sind geman § 37 Abs. 4 WG
der Unteren Wasserbehdrde anzuzeigen.
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Ingenieurgeologische Beratung

Fassadengestaltung

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung
(z. B. zum genauen Baugrundaufbau, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Griindungshorizonts usw.) wird eine
ingenieurgeologische Beratung durch ein privates
Ingenieurblro empfohlen.

Wandflachen zum &éffentlichen StraBenraum sind in Putz
oder Naturstein auszufiihren. Pro Grundstlick ist
mindestens alle 20 m eine deutliche vertikale
Fassadengliederung vorzunehmen.
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Anlage 7

Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften
Seerosen- /Katzenbach-/GartenstraBe Teil 1 im Stadtbezirk-Vaihingen (Vai
261.1)

Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange

1. Frihzeitige Unterrichtung der Behérden

Die frihzeitige Unterrichtung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im August/September 2010 durchgefihrt.
Die angeschriebenen Behérden wurden dabei gebeten, hinsichtlich des
erforderlichen Umfangs und Detaillierungsgrads der Umweltprifung Stellung zu
nehmen.

Dabei wurde mitgeteilt, dass die Belange der DB Services Immobilien GmbH,
der Gasversorgung Suddeutschland GmbH, des Ministeriums fiir Umwelt,
Naturschutz und Verkehr (als Luftfahrtbehérde), des Zweckverbands
Bodenseewasserversorgung und des Zweckverbands
Landeswasserversorgung durch die Planung nicht berihrt sind. Eine weitere
Beteiligung dieser Behérden am Verfahren ist deshalb nicht notwendig.

Das Gesundheitsamt, die Handwerkskammer, der Kabel Deutschland GmbH,
der Naturschutzbeauftragte und die Stuttgarter StraBenbahnen AG haben
keine Stellungnahme abgegeben, bzw. haben in ihrer Stellungnahme keine
Anregungen vorgebracht.

Folgende Anregungen wurden nicht bzw. nicht vollstédndig bertcksichtigt:

Nicht beriicksichtigte
Stellungnahmen von Behérden

Stellungnahme der Verwaltung

Vom Amt fiir Umweltschutz wurde im
Hinblick auf den Immissionsschutz
vorgeschlagen, den sidlichen Bereich
wegen der hohen Larmbelastung durch
den StraBenverkehr als Mischgebiet
auszuweisen. Im nérdlichen Bereich
sei eine Ausweisung als Mischgebiet
dringend geboten, wenn die
vorhandenen Betriebe nicht
eingeschrdnkt werden sollen, mégl.
Betriebserweiterungen seien bereits
jetzt als eher kritisch anzusehen, da
sich Konflikte mit der TA Larm
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Das Gebiet ist als ein besonderes
Wohngebiet (WB) nach § 4a BauNVO
festgesetzt. Innerhalb des WB
entsprechen die zuldssigen Larmwerte
fir den Tag denen eines Mischgebiets
und far die Nacht denen eines
Wohngebiets. Der Absicht, die
vorhandene Gebietseigenart zu
erhalten und insbesondere die
Wohnnutzungen im Gebiet zu erhalten
und fortzuentwickeln, kann so am
ehesten nachgekommen werden.
Bestehende genehmigte gewerbliche




abzeichnen.

Fir die Bebauung an der Haupt- und
an der SeerosenstralBBe wird eine
mdglichst geschlossene Bebauung
vorgeschlagen, um so die dahinter
liegenden Bereiche besser vor
Verkehrsldrm zu schitzen.

Nutzungen genieBen Bestandsschutz,
soweit die Nutzungen nach der
besonderen Eigenart des Gebietes mit
der Wohnnutzung vereinbar sind, ist im
WB auch eine Erweiterung /Ausweitung
der Betriebe mdglich.

An der HauptstraBe und im stdlichen
Bereich an der SeerosenstrafB3e ist die
geschlossene Bauweise festgesetzt.

Aus Sicht des Amtes fiir
Umweltschutz/Stadtklimatologie
bestehen keine grundsétzlichen
Bedenken. Da das Gebiet stdlich der
BachstraBe nach Klimaatlas Region
Stuttgart unter stadtklimatologischen
Gesichtspunkten als
sanierungsbedtirftig gilt, wird
empfohlen, im weiteren Verfahren der
Darstellung des FNP zur
Grinvernetzung Rechnung zu tragen
(Festsetzungen zur Schaffung
zusammenhéngender Grin- und
Freifldchen, méglichst geringer
Versiegelungsgrad, die Forderung
einer Mindestbebauungshbhe kann
nicht nachvollzogen werden, entlang
der BachstraBe sollten die Baugrenzen
zurtickgenommen werden).

Der Empfehlung, Festsetzungen zur
Schaffung zusammenhangender Grin-
und Freiflachen und eines mdglichst
geringen Versiegelungsgrades zu
schaffen, wurde nachgekommen (z. B.
private Grinflache im Blockinneren,
Begriinung von Flachdachern,
Pflanzgebote).

Die Festsetzung einer Mindestgrenze
far die Zahl der Vollgeschosse wird nur
im stdlichen Bereich getroffen und
folgt den Empfehlungen des Amtes flr
Umweltschutz zum L&rmschutz (vgl.
oben).

Die Ricknahme der Baugrenzen an der
BachstraBe scheint auch auf langere
Sicht hin nicht umsetzbar: Der GroBteil
der Bebauung nérdlich der BachstraBBe
ist neu erstellt worden bzw. wird
gegenwartig noch grundlegend
umgebaut und erweitert
(Baugenehmigungen Mérz 2008 und
Mérz 2009); sudlich der BachstraBe
sind eine Vielzahl von
Einzeleigentimern bei nur sehr kleinen
Baugrundstticken vorhanden. Eine
neue Bebauung ist auf Grund der
geringen Tiefe der Grundstiicke wohl
nur nach einer Grundstiicksneuordnung
moglich. Durch das Zuriicknehmen der
Baugrenzen entstlinde flr einzelne
Grundstlckseigentiimer ein
gravierender Wertverlust, der nicht
hingenommen werden kann.

Die Deutsche Telekom bittet um
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Eine rechtzeitige Koordinierung erfolgt i.




rechtzeitige Unterrichtung von Beginn d. R. durch das Tiefbauamt und kann
und Ablauf von BaumaBnahmen im nicht im Bebauungsplan geregelt
vorhandenen Leitungsbereich. werden.
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Folgende Stellungnahmen konnten berlcksichtigt werden:

Berticksichtigte Stellungnahmen von
Behérden

Stellungnahme der Verwaltung

Das Amt fiir Umweltschutz gibt
Hinweise zum Grundwasserschutz
sowie auf Altlastenverdachtsflachen im
Plangebiet.

Die Hinweise wurden in Textteil bzw. in
die Begriindung des Bebauungsplans
aufgenommen.

Die EnBW bittet um Ausweisung einer
Versorgungsfléache fiir die Netzstation
.BachstraBe 22/1*.

Im Bebauungsplanvorentwurf fir den
Teil 2 ist eine Versorgungsflache
festgesetzt.

Das Regierungsprésidium Stuttgart
bittet einen Hinweis auf § 20 DSchG
zum Fund von Kulturdenkmalen in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Aus Sicht der Raumordnung wird die
Uberplanung des Gebiets begrtift.

Der Hinweis wurde in den Textteil des
Bebauungsplans aufgenommen.

Das Regierungspréasidium Freiburg
gibt Hinweise auf den Untergrund des
Plangebietes und zum Grundwasser.

In der Begriindung wurde auf diese
Belange hingewiesen.

Der Verband Region Stuttgart
begrtiiBt die vorgesehene Zuldssigkeit
der Ansiedlung von zentrenrelevantem
Einzelhandel entlang der HauptstraBe.

Die Industrie- und Handelskammer
begriiBt, dass mit der
Bebauungsplanaufstellung die
stddtebauliche Struktur des Gebiets
gesichert werden soll. Dem
beabsichtigten Ausschluss von
Vergniigungsstétten wird zugestimmt,
die Konzentration von
Einzelhandelsnutzung entlang der
HauptstraBe scheint sinnvoll,
entscheidend sei, dass die im
Plangebiet ansédssigen
Gewerbebetriebe in ihrem Bestand
gesichert werden.

Der Verkehrs- und Tarifverbund
Stuttgart bittet um eine ausfthrliche
Darstellung des sehr guten
OPNV-Angebots im weiteren
Verfahren.

Ein entsprechender Hinweis wurde in
die Begriindung zum Bebauungsplan
aufgenommen.
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2. Stellungnahmen der Behérden zum Planentwurf

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 4 Abs.
2 BauGB mit Schreiben vom 31. Juli 2012 darum gebeten, innerhalb eines
Monats eine Stellungnahme zum Planentwurf und der Begriindung vom 27. Juli
2012 abzugeben. (Hinweis: Der Planentwurf vom 27. Juli 2012 umfasst das
Plangebiet zwischen Haupt- /Seerosen-/ Katzenbach- und GartenstraBe).

Die Verband Region Stuttgart, das Gesundheitsamt, das
Regierungsprasidium Freiburg und der Vekehrs- und Tarifverbund Stuttgart
haben keine Anregungen geauBert bzw. haben auf die Stellungnahme, die im
August/September 2010 im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1

BauGB vorgebracht wurde, verwiesen.

Folgende Anregungen wurden nicht bzw. nicht vollstdndig bertcksichtigt:

Nicht beriicksichtigte
Stellungnahmen von Behérden

Stellungnahme der Verwaltung

Nutzungsmischung von Wohnen und
Gewerbe zu erhalten und dazu das
Plangebiet nicht als besonderes
Wohngebiet sondern als Mischgebiet
gemén § 6 BauNVO auszuweisen.
AuBerdem sollten die im Plangebiet
bestehenden (Handwerks-)Betriebe,
die nur noch (ber den Bestandschutz
abgesichert sind (insbesondere der
Zimmereibetrieb) nach § 1 Absatz 10
BauNVO als ausdrticklich zuldssig
erklart werden.

Die Handwerkskammer empfiehlt, die

Im Geltungsbereich des Teil 1 dieses
Bebauungsplans herrscht
Wohnnutzung vor, die Mehrzahl der
gewerblichen Betriebe (Einzelhandels-
und Dienstleistungsbetriebe) ist als
wohngebietsvertraglich einzustufen. Die
im Gebiet bestehende Autowerkstatt
und die Videothek sind mit dem
festgesetzten besonderen Wohngebiet
vereinbar.

Die Zimmerei befindet sich nérdlich der
BachstraBe. Ob den Anregungen, ein
Mischgebiet festzusetzen und
vorhandene Betriebe nach § 1 Abs. 10
BauNVO abzusichern, gefolgt wird, wird
im weiteren Verfahren fir den Teil 2
des Bebauungsplans geprift werden.

Das Regierungspréasidium weist
darauf hin, dass entgegen der
Darstellung im Fldchennutzungsplan
(Mischgebiet) ein besonderes
Wohngebiet ausgewiesen wird. Der
Fldchennutzungsplan sei zeitnah zu
berichtigen, die Mehrausweisung an
Wohnbaufldchen bzw. die
Minderausweisung an
Gewerbebaufldchen sei bei der
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Nach einschlagiger Rechtsauffassung
(z. B. Fickert/Fieseler, Kommentar zur
BauNVO) gilt ein besonderes
Wohngebiet als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt,
solange der Flachennut-zungsplan eine
gemischte Bauflache oder eine
Wohnbauflache darstellt.

Auf die Berichtigung des FNP kann




kidnftigen
Fldchennutzungsplanfortschreibung in
die Bauflachenbilanz einzustellen.

damit verzichtet werden.

Die Deutsche Telekom verweist auf
die Stellungnahme vom August 2010
und bittet bei der Planung neuer
Baumstandorte Hinweise zu
berticksichtigen. Sollten
Leitungsverlegungen bzw.
SchutzmafBnahmen erforderlich
werden, sind die Kosten vom
Verursacher zu erstatten.

Teil 1 des Bebauungsplans umfasst
keine Verkehrsflachen. Ob an den
vorgesehenen Baumpflanzungen in der
BachstraBe festgehalten wird, wird im
weiteren Verfahren gepruft werden.

Es konnten folgende Stellungnahmen berlcksichtigt werden:

Beriicksichtigte Stellungnahmen
von Behérden

Stellungnahme der Verwaltung

Das Amt fiir Umweltschutz schldgt
im Hinblick auf das Stadtklima und
die Lufthygiene vor, die getroffene
Kennzeichnung des Geltungsbereichs
hinsichtlich Verkehrslarmimmissionen
auch auf die Luftschadstoffe
auszudehnen.

Die textlichen Festsetzungen und die
Begriindung wurden ergénzt. Es wird
allgemein von Vorkehrungen gegen
Verkehrsimmissionen gesprochen.

Zum Larmschutz bittet das Amt fiir
Umweltschutz darum, deutlich zu
machen, dass die Festsetzung eines
besonderen Wohngebiets zum Erhalt
der bestehenden Handwerksbetriebe
erforderlich ist, und es wird
ausgefihrt, dass entlang der
HauptstraBe die Larmpegel bereits im
gesundheitsgefdhrdenden Bereich
liegen.

AuBerdem wird die Anderung bzw.
Ergdnzung der textlichen
Festsetzungen zum Schutz vor
schédlichen Umwelteinwirkungen
vorgeschlagen.

Die Begriindung wurde entsprechend
erganzt.

Dem Vorschlag wurde weitgehend
gefolgt. Auf den Hinweis, dass far
StraBen, bei denen der nachtliche
Beurteilungspegel weniger als 10 dB
(A) unter dem Tagwert liegt, die
Hinweise des LfU Bayern zu beachten
sind, wurde verzichtet. Dieser Fall
kann lediglich an der HauptstraBBe
entstehen.
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Das Regierungsprésidium Freiburg In der Begriindung wurde auf diese
gibt einen Hinweis auf den Untergrund | Belange hingewiesen.

des Plangebietes und zum

Grundwasserstand.
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Die EnBW bittet darum, die
Anschlisse fir Gas, Wasser und
Strom der geplanten Baugrundstiicke
in zweiter Reihe durch Leitungsrechte
bzw. beschrdnkt persdnliche
Dienstbarkeiten abzusichern.

Da nicht bekannt ist, wie sich
zuklnftig der Zuschnitt der
Grundstlicke andern wird, ist die
Festsetzung von mit Leitungsrechten
zu belastenden Flachen im
Bebauungsplan nicht zielfiihrend.
Stattdessen wird in der Begriindung
darauf hingewiesen, dass die
Anschllisse von Baugrundstlcken in
zweiter Reihe durch beschrankt
persodnliche Dienstbarkeiten
abzusichern ist.

3. Erneute Stellungnahmen der Behérden zum Planentwurf

Die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden geman § 3 Abs.
2 Satz 3 BauGB liber die 6ffentliche Auslegung benachrichtigt und erneut nach §
4a Abs. 3i. V. m. § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt und um Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf und der Begriindung vom 10. Oktober 2012 / 18.
Dezember 2012 gebeten.

Die Industrie- und Handelskammer Region Stuttgart, die EnBW Regional AG,
das Gesundheitsamt, die Handwerkskammer Stuttgart, der
Naturschutzbeauftragte der Stadt Stuttgart, das Regierungsprasidium
Freiburg, die Stuttgarter StraBenbahnen AG, die Verband Region Stuttgart,
der Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart und die Deutsche Post haben keine
Anregungen geduBert.

Die Deutsche Telekom AG verweist auf die Stellungnahmen, die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB (vgl. 1.) und der Beteiligung zum
Bebauungsplanentwurf gemaB § 4 Abs. 2 BauGB (vgl. 2.) vorgebracht wurden.

Folgende Anregungen wurden nicht bzw. nicht vollstédndig bertcksichtigt:

Nicht berticksichtigte Stellungnahme der Verwaltung

Stellungnahmen von Behérden

Innerhalb des festgesetzten

Das Regierungspréasidium weist
erneut darauf hin, dass entgegen der
Darstellung im Fldchennutzungsplan
(Mischgebiet) ein besonderes
Wohngebiet ausgewiesen wird. Der
Flachennutzungsplan sei zeitnah zu
berichtigen, die Mehrausweisung an

Seite 52

besonderen Wohngebiets ist eine
breite Vielfalt an Nutzungen zulassig
und realisierbar. Nach der (bereits
vorgetragenen) Auffassung der Stadt
kann auf die Berichtigung des FNP
verzichtet werden. Auch nach
einschlagiger Rechtsauffassung (z. B.




Wohnbaufldchen bzw. die
Minderausweisung an
Gewerbebaufldchen sei bei der
kinftigen
Fldchennutzungsplanfortschreibung in
die Baufldchenbilanz einzustellen.

Fickert/Fieseler, Kommentar zur
BauNVO) gilt ein besonderes
Wohngebiet als aus dem
Flachennutzungsplan entwickelt,
solange der Flachennutzungsplan
eine gemischte Bauflache oder eine
Wohnbauflache darstellt.

Das Amt fiir Umweltschutz
(Stadtklima und Lufthygiene)
bewertet die gegeniiber dem
Auslegungsbeschluss gednderten
Festsetzungen als kritisch.

Die verdnderte Héhenentwicklung und
der Wegfall von begriinten
Dachflachen wirkten der angestrebten
Verbesserung des unter
stadtklimatischen Gesichtspunkten als
sanierungsbedlirftig geltenden
Gebiets entgegen. Es wird angeregt,
zur vormaligen Version
zurtickzukehren.
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Die geanderten Festsetzungen
betreffen die straBenseitige Bebauung
innerhalb des WB1 an der
HauptstraBe sowie im sidlichen
Bereich an der Seerosen- und an der
GartenstraBBe. Sie beruhen auf den
Beschlussfassungen im Bezirksberat
Vaihingen und im Ausschuss fr
Umwelt und Technik, in der
ausdricklich eine Bebauung mit
Satteldach gefordert wurde.

Mit der der Festsetzung eines
Satteldachs wéren bei Ausschépfung
der méglichen Gebaudetiefe und der
festsetzgesetzten Dachneigung
Gebaude mit einer Traufhéhe von
unter 6 m entstanden. Diese
Traufhdhe liegt (teilweise) noch unter
den bestehenden Traufhdhen in
diesem Bereich und ist stadtebaulich
nicht erwtinscht. Die zulassige HbA
(oberste Begrenzung der baul.
Anlage) wurde deshalb um jeweils 3
m erhoht. Damit wird dem
grundsatzlichen Ziel, einen Ubergang
von der héheren Bebauung der
Neuen Ortsmitte zu der kleinteiligeren
und niedrigeren Bebauung westlich
der GartenstraBBe zu schaffen,
nachgekommen.

Im Blockinnenbereich ist im WB1 eine
gréBere Bautiefe ermdglicht, so dass
im rlckwartigen Bereich
eingeschossige gewerbliche
Nutzungen realisiert werden kénnen.
In diesem straBenabgewandten
Bereich ist weiterhin noch ein zu
begriinendes Flachdach mit einer
Grundflache von ca. 700 m?2




festgesetzt. Da der von der Anderung
betroffene Bereich im Augenblick
nahezu vollstandig versiegelt (Dach-
und Freiflachen) ist, ist durchaus von
einer Verbesserung der Situation
auszugehen.
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Folgende Stellungnahme konnte berlicksichtigt werden:

Berticksichtigte Stellungnahmen Stellungnahme der Verwaltung
von Behérden

Zum Larmschutiz bittet das Amt fiir Dem Vorschlag wurde gefolgt. In

Umweltschutz um die Anderung Abstimmung mit dem Amt fiir

bzw. Ergdnzung der textlichen Umweltschutz wurden die Hinweise
Festsetzungen (bzw. Hinweise) zum zur Festsetzung ,Schutz vor
Schutz vor schadlichen schadlichen Umweltauswirkungen

Umwelteinwirkungen, da ein passiver | gem. § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB*
Schallschutznachweis streng nach der | erganzt bzw. geéndert.

DIN 4109 méglicherweise nicht
ausreichend sei, wenn (z. B. bei der
HauptstraBe) die Pegelunterschiede
zwischen Tag und Nacht weniger als
10 dB betragen.
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