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FlachengréBen

Vorbemerkung: Bebauungsplan der Innenentwicklung (§ 13a BauGB)

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung. Er bereitet den Ersatz eines
Parkhauses durch ein Geschéfts-, Blro- und Verwaltungsgebaude vor und ermdég-
licht dadurch die Arrondierung des Rathausumfelds durch zentrale Einrichtungen
der Wirtschaft und Verwaltung. Die Verbesserung des Versorgungs- und Dienst-
leistungsangebots in zentraler Innenstadtlage berlcksichtigt die sozialen Bedurf-
nisse der Bevoélkerung und dient zugleich der Erhaltung und Entwicklung zentraler
Versorgungsbereiche. Der Bebauungsplan wird daher als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung geman § 13a BauGB aufgestellt. Die erforderlichen planungs-
rechtlichen Voraussetzungen sind hierflr gegeben.

Von einer formellen Umweltprifung und einem formellen Umweltbericht wird ab-
gesehen. Die unmittelbaren und mittelbaren Planungsauswirkungen auf die Be-
lange des Umweltschutzes (i.S. von § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) wurden ermittelt und
sind unter Ziffer 5 ,Belange des Umweltschutzes” beschrieben und bewertet.

Die geplante Festsetzung eines Kerngebiets weicht vom aktuellen Flachen-
nutzungsplan ab, der hier eine Flache fir den Gemeinbedarf/Uberértliche Verwal-
tung darstellt. Der Bebauungsplan soll aufgestellt werden, bevor der Flachen-
nutzungsplan geandert ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des Ge-
meindegebiets wird dadurch nicht beeintréchtigt. Der Flachennutzungsplan wird

auf dem Wege der Berichtigung angepasst (siehe Anlage 7 [zu GRDrs 425/2014)).
redaktionell ergdnzt 25. Februar 2015
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Bestandssituation Plangebiet und Umgebung

1.1

1.2

Geltungsbereich

Der zu Uberplanende Bereich wird im Norden durch das Rathaus und den Pierre-
Pflimlin-Platz, im Osten durch den Rathausanbau (Rathauspassage 2), im Stiden
durch die Geschéfts- und Blrogebadude EberhardstraBe 6-8 und im Westen durch
die NadlerstraBe umgrenzt. Seine GréBe belauft sich auf eine Flache von 0,7 Hek-
tar. Das ein Gefélle in nord-westlicher Richtung aufweisende Gelande ist nahezu
vollstandig Uberbaut bzw. durch asphaltierte Verkehrsflachen versiegelt, wobei der
Uberbauungsanteil knapp die Halfte der Geltungsbereichsflache einnimmt.

Die vorhandene Bebauung besteht aus einem Parkhaus (Rathausgarage), den
angrenzenden Geschéfts- und Burogebduden EichstraBe 9 und EichstraBe 19
sowie den eingeschossigen, zur EichstraBe orientierten Anbauten der Gebaude
EberhardstraBBe 6-8. Hervorzuheben ist das Geschéftshaus EichstraBe 19 als ein
in der Liste erfasstes Kulturdenkmal (Sachgesamtheit, § 2 DSchG).

Das Erscheinungsbild der 6ffentlichen Raume wird durch Fahrverkehrsflachen
und Stellplatze dominiert und weist keine besondere Aufenthaltsqualitat auf. Ne-
ben einer kleinen Rasenrabattflache mit Hecke im Zufahrtsbereich der Rathausga-
rage, zweier groBkroniger Baume entlang der StraBenrdume sowie der Wand-
und Dachbegriinung der Rathausgarage sind keine nennenswerten Griinelemente
im Geltungsbereich vorhanden.

Umgebung des Plangebiets

Nordlich des Geltungsbereichs grenzt mit dem Pierre-Pflimlin-Platz eine neu ge-
staltete Platzanlage an, die unter anderem mit einem Restaurant aufgewertet
wurde, um auch die “hinter* dem Rathaus gelegenen Freirdume mit Besuchern zu
beleben.

Westlich des Geltungsbereichs schlieBen sich verwinkelte StraBen- und Platz-
raume mit einer kleinparzellierten Bebauung an. Dieses Quartier mit dem Zentrum
des Platzbereichs um den Hans-im-Glick-Brunnen entstand in den Jahren 1906-
1909 als Ergebnis der Stuttgarter Altstadtsanierung, die nach den damaligen
Grundsatzen des sogenannten ,malerischen Stadtebaus” durchgefiihrt wurde und
durch den Versuch gekennzeichnet ist, mittelalterliche Raumbildungen mit den
Anforderungen einer zeitgemaBen Wohnhygiene in Einklang zu bringen. Das ge-
samte Gebiet um den Hans-im-Glick-Brunnen ist als Kulturdenkmal in der Liste
erfasst (,Altstadtquartier der Sanierung von 1906/1909“, - Sachgesamtheit -,

§ 2 DSchG). Da dieser Bereich touristisch attraktiv ist, sind hier neben dem Woh-
nen gastronomische Einrichtungen in hoher Dichte angesiedelt.

Im Stiden und Osten schlieBt sich entlang der EberhardstraBe und entlang der
Rathauspassage eine Geschafts- und Blrobebauung an das Plangebiet an.
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Planungsrecht, relevante Fachplanungen

2.1

2.2

2.3

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt das zu Uberplanende Gebiet als Flache
fir den Gemeinbedarf (§ 5 Abs. 2 Nr. 5 BauGB) mit der besonderen Zweckbe-
stimmung ,Uberdrtliche Verwaltung® dar.

Die geplante Festsetzung eines Kerngebiets weicht von dieser Darstellung des
Flachennutzungsplans ab. Der Bebauungsplan soll aufgestellt werden, bevor der
Flachennutzungsplan geandert ist. Die geordnete stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets wird dadurch nicht beeintrachtigt. Der Flachennutzungsplan
wird auf dem Wege der Berichtigung angepasst (Anlage 7 [zu GRDrs 425/2014]).

redaktionell ergdnzt 25. Februar 2015

Das Plangebiet ist Teilflache eines im Flachennutzungsplan dargestellten Griin-
sanierungsbereichs, der groBe Gebiete der Innenstadt umfasst. Mit der Darstel-
lung einer Griinsanierung ist unter anderem die Zielsetzung verbunden, beste-
hende Defizite in der Griinausstattung zu beheben und hierzu in den nachgeord-
neten Bebauungsplanen entsprechende Festsetzungen zu treffen.

Bebauungsplan

Der durch die Nadler- und EichstraBe umschlossene Baublock (Rathausgarage)
ist entsprechend der MaBgaben des Bebauungsplans ,Eich-/NadlerstraBe”,
1970/42, aufgesiedelt, der hier ein Kerngebiet mit einer sechsgeschossigen Bau-
maoglichkeit vorsieht. Diese Planung sieht den Abriss des Kulturdenkmals Eich-
straBe 19 zugunsten einer Verbreiterung der NadlerstraB3e vor.

Far die eingeschossigen, zur EichstraBe orientierten Anbauten der Gebaude
EberhardstraBBe 6, 6A und 8 wird die stadtebauliche Ordnung durch die Vorgaben
der Baustaffel 1 Ortsbausatzung Stuttgart vom 1. August 1935 geregelt. Spétere
Uberplanungen (1951/100, 1956/26, 1957/97, 1959/43 und 1964/79) sind auf-
grund eines Verfahrensmangels nicht rechtsverbindlich.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Vergnigungsein-
richtungen und andere” Stgt 148 Mitte (2003/22), welcher die Zulassigkeit von
Vergnigungsstatten fir den gesamten Stadtbezirk Mitte regelt.

Es ist beabsichtigt, zeitnah auf Grundlage der gesamtstadtischen Vergnu-
gungsstattenkonzeption eine neue Vergnigungsstattensatzung flr den Bezirk
Stuttgart-Mitte aufzustellen (Aufstellungsbeschluss vom 4. Dezember 2012).
Gebietstypenplan

Nach dem Gebietstypenplan fiir das Entwicklungsprogramm der inneren Stadtbe-
zirke ist der Geltungsbereich als Gebietstyp IV (Sicherung der Flachen flr Ar-

beitsstatten/Geschaftszentrum) eingestuft.
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2.4

2.5

2.6

2.7

2.8

2.9

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Der Geltungsbereich liegt innerhalb des Versorgungsbereichs ,City” (A-Zentrum),
einem Bereich mit Uberregionaler Bedeutung, in welchem Einzelhandel jeder
GrdBe moglich sein soll.

Kulturdenkmal EichstraBBe 19

Innerhalb des Geltungsbereichs ist das 1908 erbaute Wohn- und Geschaftshaus
EichstraBe 19 als Kulturdenkmal in der Liste erfasst (§ 2 DSchG als Teil der
Sachgesamtheit ,Altstadtquartier der Sanierung von 1906/1909).

Stadtebauliche Gesamtanlage

Das Plangebiet ist Teil der stadtebaulichen Gesamtanlage ,Stadtzentrum, M 1
(Erhaltungssatzung geman § 172 ff BauGB).

Innenstadtentwicklungskonzept/StadtKernZiele

Nach dem aus dem Stadtentwicklungskonzept (STEK) Stuttgart fir die Innenstadt
weiter entwickelten Impulsprojekt StadtKernZiele vom September 2006 wird flr
den Bereich Marktplatz/Rathaus/Rathauspassage eine Neuordnung vorgeschla-
gen (Neuordnungsbereich 20). In den StadtKernZielen wird aufgezeigt, dass bei
einem teilweisen Rlickbau des Rathausanbaus die vormalige Offenheit und
Durchlassigkeit zwischen Marktplatz und dem Quartier um den Hans-im-Gltck-
Brunnen wieder hergestellt werden kénnte.

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Nach dem vom Gemeinderat beschlossenen Stuttgarter Innenentwicklungsmodell
(SIM) ist bei neuen Bau- bzw. Umnutzungsvorhaben in der Innenstadt und in den
Stadtbezirkszentren ein Geschossflachenanteil von 20 % fur die Wohnnutzung zu
reservieren.

Weitere im Rahmen des SIM umzusetzende MaBgaben sind die Gewahrleistung
stadtebaulicher, griinordnerischer und klimawirksamer Mindestqualitédtsstandards.

Die MaBgaben des SIM sollen fir den Baublock der Rathausgarage nicht umge-
setzt werden. Die Planungen zur NeulUberbauung der Rathausgarage wurden be-
reits vor dem Beschluss des SIM im Jahr 2009 eingeleitet (Wettbewerb Oktober
2009, Aufstellungsbeschluss Bebauungsplan November 2009).
Bodenschutzkonzept Stuttgart (BOKS)

Die Bodenqualitat des Geltungsbereichs ist nach der Planungskarte des Boden-
schutzkonzepts Stuttgart mit Stufe 0 (fehlend) dargestellt.

Seite 5



2.10

2.11

2.12

Baumschutzsatzung

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung der Landes-
hauptstadt Stuttgart vom 20. Dezember 2013.

Verordnung zum Schutz der Heilquellen

Nach der Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in
Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg liegt das Plangebiet in der Kernzone.

Die Bestimmungen der Verordnung sind zu beachten. Der Grundwasserspiegel
kﬁ

des obersten Grundwasserstoc rkfs liegt zwischen 238,73 und 238,9 m U.NN.
redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Flr Uber die Schutzgebietsbestimmungen hinausreichende Ausnahmen der bishe-
rigen Rathausgarage besteht Bestandsschutz. Fir das Nachfolgebauvorhaben
wurde mit dem Amt fir Umweltschutz am 17. August 2011 folgendes vereinbart:

1. Alle Bauteile und Griindungselemente der geplanten Erweiterung dirfen maxi-
mal bis zum Bestandsniveau (ca. 239 m 0.NN) reichen.

2. Der geplante Verbau darf maximal bis zur Tiefe des damaligen Verbaus, der fir
die Erstellung der Bestandsgebaude hergestellt wurde, einbinden.

3. Es wird festgestellt, dass nach dem Planungsstand vom 17. August 2011 kein
Grundwasser freigelegt wird und damit keine Gefahr fir das Grund- und Mine-
ralwasser besteht.

Sanierungsgebiet Stuttgart 27

Der Geltungsbereich liegt im Sanierungsgebiet “Stuttgart 27 - Innenstadt - “ (Be-
schluss der fdrmlichen Festlegung vom 21. Oktober 2010).

Planung

3.1

Planungsanlass/Planungsziele

Die Rathausgarage soll abgebrochen und durch ein Geschéfts-, Blro- und Ver-
waltungsgebaude ersetzt werden. Das geplante Gebaude soll im Erdgeschoss
Einzelhandel und Gastronomie, in den Obergeschossen Buroflachen, vorwiegend
fur stadtische Amter, unterbringen. Erganzt werden diese Nutzungen durch eine
Kindertagesstatte und einen Serverpark im Dachgeschoss. Flr die Realisierung
dieser Planungsabsichten sind die planungsrechtlichen Voraussetzungen zu
schaffen.

Neben dem Grundstlick der Rathausgarage sind auch die benachbarten Grund-

stlicke EichstraBBe 9, EichstraBBe 19 sowie Teilflachen der Grundstiicke Eberhard-

straBe 6-8 in den Geltungsbereich einbezogen. Auch wenn fir diese Grundstiicke

keine aktuellen Neuordnungsabsichten bestehen, ist deren Einbeziehung in den

Geltungsbereich erforderlich, um in unmittelbarer Nachbarschaft der Rathausga-
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3.2

rage einen stadtebaulichen Rahmen fiir zukinftige bauliche Entwicklungen zu
setzen.

Im Zuge der Neubebauung sollen auch die an die Rathausgarage angrenzenden
StraBenrdume gestalterisch aufgewertet werden, die gegenwartig vorwiegend auf
die Bedurfnisse des Kfz-Verkehrs zugeschnitten sind. Die Verkehrsflachen wer-
den durch Fahrgassen und Parktaschen mit entsprechendem Parksuchverkehr
dominiert und bieten fir FuBganger wenig Aufenthaltsqualitat. Das unbefriedigen-
de Erscheinungsbild der 6ffentlichen Rdume wird noch durch das Fehlen von La-
denfronten oder sonstiger 6ffentlichkeitswirksamer Nutzungen in den Erdge-
schosszonen der begleitenden Bebauung verstéarkt, so dass sich - insbesondere
im sudlichen und 6stlichen Abschnitt EichstraBe - eine Hinterhofsituation mit ent-
sprechend niedriger FuBgangerfrequenz herausgebildet hat.

Die festzustellenden stadtebaulichen Mangel sollen insbesondere durch eine Re-
duzierung des Kfz-Verkehrsflachenanteils und den Umbau des 6ffentlichen
Raums zu einem jverkehrsberuhigten weitgehend kfz-verkehrsfreien| redaktionell gean-
dert 25. Februar 2015 Bereich behoben werden. Flankierend ist vorgesehen, im Erdge-
schoss des neuen Gebaudes publikumsattraktive Nutzungen, wie Einzelhandel
und Gastronomie anzusiedeln. Insgesamt soll damit der bereichsweise festzustel-
lenden Verédungstendenz im Umfeld der Rathausgarage entgegengewirkt wer-
den.

Stadtebauliches Konzept

Nach dem im Rahmen eines Wettbewerbs entwickelten Konzept der Arbeitsge-
meinschaft H4a Gessert + Randecker Architekten BDA + Vdgele Architekten BDA
ist ein vier- bis flinfgeschossiges Gebaude geplant, das sich blockrandahnlich ent-
lang der StraBenfronten entwickelt und im straBenabgewandten Bereich zwei In-
nenhoéfe ausgrenzt. Die Fassadenfluchten verlaufen nicht durchgehend parallel,
sondern teilweise schiefwinklig zum StraBenraum und bilden zusammen mit Vor-
und Ruckspringen eine Abfolge von Raumaufweitungen und Raumverengungen,
die den fur das Umfeld charakteristischen kleinteiligen Zuschnitt der 6ffentlichen
Raume aufgreift und innerhalb des Geltungsbereichs fortsetzt.

Im Teilbereich der zu ersetzenden Rathausgarage sollen zukinftig zentrale Ein-
richtungen fir Wirtschaft und Verwaltung angesiedelt werden. Nach gegenwarti-
gem Planungsstand sieht das vorlaufige Raumprogramm flr den Neubau Einzel-
handelsbetriebe, gastronomische Einrichtungen und Blroflachen vor. Im Attikage-
schoss soll - neben einem Serverpark der Stadt - eine Kindertagesstatte einge-
richtet werden, deren AuBenspielflachen auf der vorgelagerten Dachflache des
niedrigeren Gebaudebereichs eingerichtet werden kénnen. In zwei Untergeschos-
sen werden Neben- und Funktionsrdume sowie Tiefgaragenstellplatze unterge-
bracht. Um im weiteren Nutzungsverlauf des Neubaus flr eventuelle Nutzungsan-
derungen planungsrechtlich eine ausreichende Flexibilitat zu sichern, wird die
Nutzungspalette des Bebauungsplans nicht auf das gegenwartige Raumpro-
gramm beschrankt, sondern um weitere, zwar aktuell nicht vorgesehene, jedoch
gebietsvertragliche Komponenten erweitert (siehe unten ,Nutzungskatalog®).

In das Plangebiet sind auch Teilbereiche der Geschéfts-, Biro- und Verwaltungs-

gebaude EberhardstraBBe 6, 6A und 8 einbezogen. Es handelt sich dabei um

eingeschossige zur EichstraBe gelegene Anbauten, die gebdudeorganisatorisch
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3.3

schwierig zu nutzen sind und daher haufig Leerstande aufweisen. Ihre Einbezie-
hung in den Geltungsbereich des Bebauungsplans verfolgt in erster Linie die Ziel-
setzung, durch eine Aufstockungsmadglichkeit groBzugigere Zuschnitte fir Einzel-
handelsflachen zu gewinnen und dadurch die fraglichen Anbauten besser in die
jeweiligen Gesamtgebaude zu integrieren. Die Nutzungspalette dieses Teilbe-
reichs soll sich nicht von den in der Rathausgarage zukinftig zuldssigen Nutzun-
gen unterscheiden.

Art der baulichen Nutzung, Kerngebiet MK

Vorbemerkung

Das im Bebauungsplan vorgesehene Nutzungsangebot ist nicht identisch mit der
Nutzungszusammensetzung des aktuell anstehenden Bauvorhabens, sondern
weist diesem gegenlber eine gréBere Bandbreite an Nutzungsmdglichkeiten auf.
Damit soll flr zukUnftige Entwicklungen, die sich mittel- und langfristig ergeben
kénnten, ein entsprechender stadtebaulicher Rahmen gesetzt werden.

Zusatzlich zu den aktuell geplanten Nutzungen raumt der Bebauungsplan die Er-
richtung von Einzelhandelsbetrieben im ersten Obergeschoss und die Errichtung
von Wohnungen in Geschossen oberhalb des dritten Obergeschosses ein.

Das Plangebiet und sein Umfeld entsprechen aufgrund der zentralen Innenstadt-
lage und der aktuell ausgetbten Nutzungen einem Kerngebiet. Auch das anstelle
des Parkhauses zu errichtende Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude ent-

spricht der stadtebaulichen Zielsetzung, in der Innenstadt zentrale Versorgungs-

einrichtungen fur Wirtschaft und Verwaltung anzusiedeln. Im Bebauungsplan wird
ein Kerngebiet gemaB § 7 BauNVO festgesetzt. Die fir zentrale Wirtschafts- und
Versorgungseinrichtungen erforderliche Verkehrsinfrastruktur ist vorhanden.

Nutzungskatalog

Innerhalb des Geltungsbereichs sollen Geschifts-, Bliro- und Verwaltungsge-
baude zulassig sein. Diese Nutzungen entsprechen dem bestehenden Gebiets-
charakter und der stadtebaulichen Zielsetzung, in zentralster Innenstadtlage die
Versorgungs- und Dienstleistungsfunktion zu starken und auszubauen. Insbeson-
dere kann das stadtische Verwaltungsangebot am Standort Rathaus weiter ver-
bessert werden.

Einzelhandelsbetriebe sowie Schank- und Speisewirtschaften sollen die
innerstadtische Versorgungsfunktion unterstiitzen und insbesondere zur Belebung
des Quartiers beitragen. Durch attraktive Nutzungen mit hoher Publikumsfrequenz
soll den teilweise festzustellenden Verédungstendenzen im StraBenraum entge-
gen gewirkt werden. Im Hinblick auf das Beeintrachtigungsverbot des Regional-
plans wird der Umfang des Einzelhandels auf das Erdgeschoss und die halbe Ge-
schossflache des ersten Obergeschosses begrenzt. Mit der Zuldssigkeit von Be-
trieben des Beherbergungswesens soll [die Mdglichkeit erdffnet werden | einem
Bedarf an Ubernachtungsméglichkeiten in der Innenstadt lertsprochen-werden|

|entsprechen ZU k6nnen|. redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Die Bandbreite des Versorgungs- und Dienstleistungsangebots soll durch sonsti-
ge nicht wesentlich storende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir kirchliche, kul-
turelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke erweitert und arron-
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3.4

diert werden. Insbesondere ist beim aktuell anstehenden Neubauvorhaben im
Dachgeschoss die Errichtung einer Kindertagesstéatte geplant, um einem dringen-
den Bedarf an Kinderbetreuungseinrichtungen in der Innenstadt entsprechen zu
kénnen.

Tankstellen werden ausgeschlossen, um das engraumige StraBennetz nicht mit
zusatzlichem Quell- und Zielverkehr zu belasten. Zudem stehen Tankstellen mit
ihrem hohen Flachenbedarf der Planungsabsicht entgegen, die StraBenrdume
durch Ansiedlung publikumswirksamer Nutzungen, wie Einzelhandel, Gastrono-
mie usw., zu beleben. Allerdings sollen Stromtankstellen fir Elektrofahrzeuge in
der geplanten Tiefgarage zulassig sein, da hier die oben genannte Stérwirkung
nicht gegeben ist.

Nach den Absichten des aufzustellenden Bebauungsplans ,Vergntigungsstatten
und andere Einrichtungen im Stadtbezirk Stuttgart-Mitte (Stgt 265.5)" (siehe
GRDrs 906/2012) ist der Bereich Rathausgarage dem Zulassigkeitsbereich zuge-
ordnet. Abweichend von den fir den Zulassigkeitsbereich vorgesehenen planeri-
schen Zielsetzungen werden im Teilbereich Rathausgarage (gesamter Geltungs-
bereich des Bebauungsplans) Vergnugungsstatten, Wettblros, Bordelle und
bordellartige Betriebe ausgeschlossen. Ziel des Bebauungsplans ist es, durch die
Ansiedlung attraktiver Nutzungen, wie Einzelhandel und Gastronomie, das Umfeld
der Rathausgarage aufzuwerten. Diese Entwicklungsabsichten sind besonders zu
schitzen.

Nach gegenwartigem Kenntnisstand wird angestrebt, Vergniigungsstatten, Wett-
blros, Bordelle und bordellartige Betriebe auBerhalb des Plangebiets entspre-
chend der MaBgaben der Vergnligungsstattenkonzeption fir die Landeshaupt-
stadt vom 13. Januar 2012 zuzulassen.

Abgerundet wird die Nutzungspalette durch das Wohnen. Wohnungen sollen in
Geschossen oberhalb des dritten Obergeschosses zuléssig sein. Wenn auch in
der aktuellen Planung nicht vorgesehen, ist die Wohnnutzung ein wichtiger Bau-
stein bei der Sicherstellung einer lebendigen Nutzungsmischung und zur Vermei-
dung gewerblicher Monostrukturen. Allerdings erlauben der engraumige Zuschnitt
der StraBenrdume und die damit verbundenen fir das Wohnen ungtinstigen Be-
lichtungsverhaltnisse eine sinnvolle Errichtung von Wohnungen nur oberhalb des
dritten Obergeschosses.

Die geplante Festsetzung eines Kerngebiets weicht von der Darstellung des aktu-
ellen Flachennutzungsplans (Flache fiir den Gemeinbedarf/besondere Zweckbe-
stimmung ,Uberértliche Verwaltung“) ab. Der Bebauungsplan soll aufgestellt wer-
den, bevor der Flachennutzungsplan geéandert ist. Die geordnete stadtebauliche
Entwicklung des Gemeindegebiets wird dadurch nicht beeintrachtigt. Der Flachen-
nutzungsplan wird im Wege der Berichtigung angepasst (siehe Anlage 7

|G RDrs 425/201 4|) . redaktionell ergdnzt 25. Februar 2015

MaB der baulichen Nutzung

Im Bebauungsplan wird das MaB der baulichen Nutzung durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl und der H6he baulicher Anlagen geregelt. Das MaB der
baulichen Nutzung wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs unter

Prifung mehrerer unterschiedlicher Planungsansatze entwickelt. Auf diese Weise
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konnte ein sich stadtebaulich optimal einfligendes Gebaudevolumen gewahlt wer-
den.

Grundflachenzahl:

Die im Bebauungsplan festgesetzte Grundflachenzahl von 1,0 soll eine vollflachi-
ge Inanspruchnahme der Uberbaubaren Grundstlcksflache ermdglichen. Ange-
sichts des kleinteiligen, auf den mittelalterlichen Stadtgrundriss zurlickgehenden
Zuschnitts der Baugebiete ist eine hohe bauliche Grundstiicksausnutzung erfor-
derlich, um groBflachigere Nutzungen, die in Kernstadtlage stadtebaulich er-
wiinscht sind (Einzelhandel, Gastronomie usw.) ansiedeln zu kénnen. Dabei ist zu
beriicksichtigen, dass eine vollflachige Uberbauung des Baugebiets nur im Erdge-
schoss maoglich ist. Oberhalb des Erdgeschosses ist die Uberbauung durch
Hoéhenbegrenzung dahingehend eingeschrankt, dass Innenhéfe auszubilden sind,
welche flr die oberen Geschosse eine ausreichende Belichtungs- und Bellf-
tungsmadglichkeit flr innenliegende Raume gewahrleisten.

Hohe baulicher Anlagen:

Die Hohe baulicher Anlagen ist in der Weise begrenzt, dass eine zwangungsfreie
Einfligung der neuen Gebaudevolumen in die bestehende, h6henmaBig uneinheit-
liche Umgebungsbebauung gewéhrleistet ist. Die HOhenabmessungen der vorma-
ligen Rathausgarage werden durch das neue Geschéfts- und Blrogebaude zwar
um rund ein Geschoss Uberschritten, aber die H6hen des Rathauses und der be-
nachbarten Geschéaftshauser, EberhardstraBe 6-8, werden damit noch nicht er-
reicht. Zu den Angrenzern EichstraBBe 9 und EichstraBe 19 hin wird die geplante
Baumasse um ein Geschoss abgetreppt, um die in diesen StraBenabschnitten
vorherrschende MaBstéblichkeit angemessen zu beriicksichtigen.

Eine weitere Héhenreduzierung ist innerhalb des Baugebiets vorgesehen, um hier
zwei Innenhdéfe als natirliche Belichtungs- und Beltftungsméglichkeit der oberen
Geschosse sicherzustellen.

Realisierbare Geschossflache:

Innerhalb des Geltungsbereichs kann nach den MaBfestsetzungen des Be-
bauungsplans eine Geschossflache von 13 987 m? realisiert werden. Davon ent-
fallen auf das Grundstiick der vormaligen Rathausgarage 10 027 m?, auf die An-
bauten der Geb&ude EberhardstraBe 6-8 ca. 1 121 m® und auf die Bestandsiiber-
planung von EichstraBe 9 sowie EichstraBe 19 ca. 2 839 m? Geschossflache.

Die sich daraus ergebenden Geschossflachenzahlen von 2,25 (EberhardstraBBe
6-8) und 4,4 (Rathausgarage) bewegen sich im Rahmen der die Umgebung pra-
genden Grundstlcksausnutzung, die mit zuldssigen Geschossflachenzahlen zwi-
schen 3,9 (Schwabenzentrum) und bis zu 8,6 (Kaufhaus Breuninger) vergleichba-
re bzw. weitaus héhere Dichtewerte aufweist. Fir ein Nutzungsvolumen von rund
14 000 m? vorwiegend gewerblich genutzter Geschossflache ist die bestehende
Verkehrsinfrastruktur ausreichend dimensioniert. Das bei der geplanten Neulber-
bauung der Rathausgarage um nahezu die Haélfte reduzierte Stellplatzvolumen
lasst eine Verringerung der bisherigen Kfz-Verkehrsbelastung erwarten.

Uberschreitung der MaBobergrenze der Baunutzungsverordnung:

Wenn auch im Bebauungsplan nicht festgesetzt, wirde die anhand der anderen
Nutzungsparameter realisierbare “(Vergleichs-)Geschossflachenzahl” von 4,4 die
MaBobergrenze des § 17 der Baunutzungsverordnung flr ein Kerngebiet tber-
schreiten. Diese Uberschreitung ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich,
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3.5

um am Standort Rathaus/Marktplatz eine der zentralen Kernstadtlage angemes-
sene Nutzungsverdichtung realisieren zu kdnnen. Zugleich ist es stadtebaulich
geboten, dass die vorhandene Uberdurchschnittlich leistungsfahige Verkehrsinfra-
struktur auch ein entsprechend dimensioniertes Nutzungsvolumen andient, damit
beide stadtebaulichen Parameter, Nutzung und Infrastruktur, in einem ausgewo-
genen Verhéltnis zueinander stehen. Das stadtebaulich fir den Standort ange-
messene Gebaudevolumen wurde im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbe-
werbs entwickelt.

Zur Vermeidung einer Beeintrachtigung der allgemeinen Anforderungen an ge-
sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse wird die Zulassigkeit von Wohnungen
auf Geschosse oberhalb des dritten Obergeschosses beschrankt und die Hohen-
festsetzungen im zeichnerischen Teil des Bebauungsplans schneiden zwei Innen-
héfe in das Geb&udevolumen, damit fir die oberen Geschosse ausreichende Be-
lichtungs- und Beluftungsmaéglichkeiten bestehen. Ebenso zur Sicherstellung ge-
sunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden im Bebauungsplan Tankstellen
ausgeschlossen und |el+e der Kfz-Verkehrsﬂéehenl redaktionell gedndert 25. Februar 2015
tberwiegend auf die Tiefgaragenzufahrt beschrankt, so dass - mit Ausnahme des
Anlieferungs-, Service-, Versorgungs- und Notverkehrs sowie der Fahrbereitschaft
des Rathauses - nahezu die gesamte EichstraBBe zuklnftig autofrei sein wird.

Auch nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden durch die Uberschrei-
tung der Geschossflachen-Obergrenze nicht verursacht. Eine zuséatzliche Fla-
chenversiegelung findet nicht statt und die Verkehrserzeugung der neu hinzu-
kommenden Geschafts-, Biro- und Verwaltungsnutzung diirfte sich gegenlber
der daflr entfallenden bisherigen Parkhausnutzung verringern. Sonstige Belange,
die einer Uberschreitung der Geschossflachenobergrenze entgegenstehen, las-
sen sich nicht erkennen.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflache

Bauweise:

Es wird eine abweichende Bauweise, die sowohl den seitlichen als auch den
rickwartigen Grenzbau vorsieht, festgesetzt, um geschlossene Gebaudefronten
entlang der StraBenrdume sicherzustellen und zugleich kompakte flexibel nutzba-
re Blrogrundrisse zu erméglichen. Der seitliche und riickwartige Grenzbau ent-
spricht der bisherigen Bebauungscharakteristik und soll auch zukiinftig beibehal-
ten werden. Ungesunde Arbeitsverhaltnisse kbnnen angesichts der GréBe der
Uberbaubaren Grundstucksflache (53 m x 65 m) durch den rickwartigen Grenz-
bau nicht hervorgerufen werden. Zudem sichern die Hohenabgrenzungen im
zeichnerischen Teil des Bebauungsplans zwei Innenhdfe, die fir eine ausreichen-
de nattrliche Belichtung und Beliftung der innenliegenden Raume in den oberen
Geschossen sorgen.

Uberbaubare Grundstiicksflache, Unterbauung éffentlicher Verkehrsflachen:
Die Baukdrperkubatur des im Rahmen eines stadtebaulichen Wettbewerbs pra-
mierten Planungsvorschlags ist durch komplexe Raumbildungen entlang der Stra-
Benfronten gekennzeichnet. Gebaudevor- und -rlickspriinge sowie schiefwinklig
zur StraBenachse gefihrte Fassadenfluchten lassen eine Abfolge von Raumver-
engungen und Raumaufweitungen entstehen, die mit den kleinteiligen Zuschnitten
der StraBen- und Platzrdume des benachbarten Quartiers um den Hans-im-Glick-
Brunnen korrespondieren. Um diese Qualitaten des Wettbewerbsentwurfs lang-
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3.6

3.7

fristig zu sichern, wird im Bebauungsplan die Uberbaubare Grundstlcksflache in
enger Anlehnung an die Gebaudekontur des pramierten Planungskonzepts von
H4a Gessert + Randecker Architekten BDA + Végele Architekten ausgewiesen.

Bereichsweise sollen im Anschluss an die Rathausgarage 6ffentliche Verkehrsfla-
chen unterbaut werden kénnen. In Anbetracht der engradumigen Zuschnitte der
Baugebiete soll dieses Planungsangebot in den Untergeschossen die Ausbildung
groBzugigerer Grundrissabmessungen erlauben, z. B. fir Tiefgaragengeschosse,
als dies in den oberirdischen Geschossen méglich ist. Die Unterbauung verur-
sacht keine nachteiligen Umweltauswirkungen, da die fraglichen Verkehrsflachen
bereits bisher weitgehend asphaltiert und damit versiegelt waren.

Stellplatze und Garagen

Die Parkierung des neuen Gebaudes soll in einer Tiefgarage nachgewiesen wer-
den. Die dort herzustellenden Stellplatze sollen sowohl den Stellplatzbedarf der
Rathausnutzungen mit abdecken, als auch - wie bisher - der Offentlichkeit in Form
bewirtschafteter Stellplatze zur Verfligung stehen.

Ein Teil des Parkierungsvolumens der bisherigen Rathausgarage (108 Stellplatze)
ist baurechtlich zugunsten des Stellplatznachweises benachbarter Gebaude ge-
bunden. Es ist vorgesehen, im Zuge der Neutberbauung einen Teil dieser Ver-
pflichtungen nicht mehr am Standort Rathausgarage, sondern in benachbarten
Tiefgaragen nachzuweisen.

Die erforderliche Fahrradparkierung soll innerhalb des Gebaudes hergestellt wer-
den, wobei Fahrradabstellplatze fiir Besucher- bzw. Kunden auch auBerhalb des
Gebaudes nachgewiesen werden kénnen.

redaktionell ergdnzt 25. Februar 2015

(ErschlieBung: siehe Ziffer 3.13 <VerkehrserschlieBung/Infrastruktur>).

Vorkehrungen zum Schutz vor Veranstaltungs- und Freizeitlarm

In Geschossen oberhalb des dritten Obergeschosses sollen Wohnungen zulassig
sein. Da aktive SchallschutzmaBnahmen wie die Errichtung von La&rmschutzwan-
den oder Larmschutzwéllen aus stadtgestalterischen Griinden ausscheiden, wer-
den ausgehend von GroBveranstaltungen auf dem benachbarten Marktplatz im
Bebauungsplan Vorkehrungen zum Schutz vor Freizeitlarm festgesetzt. Danach
darfen éffenbare Fenster zu schutzbedurftigen R&umen von Wohnungen nur in
Fassadenabschnitten, die einem nachtlichen AuBenpegel von nicht mehr als

55 dB(A) aufweisen, geplant werden.

Da das geplante Gebaude durch das Rathaus schalltechnisch gut gegen den
Marktplatz abgeschirmt wird, sind - abgesehen von den beiden Passagendurch-
gangen - Uberschreitungen der Hochstwerte flr seltene Larmereignisse wahrend
der Tageszeit (bis 22:00 Uhr) als unwahrscheinlich einzustufen. Auch der nachtli-
che Héchstwert (zwischen 22:00 und 6:00 Uhr) dirfte weitgehend eingehalten
werden, so dass aus Freizeitlarm nur mit geringen Einschrankungen fiir eine mog-
liche Wohnnutzung zu rechnen ist.
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3.8

3.9

Grunplanung/Pflanzverpflichtung

Das bereits aufgesiedelte Plangebiet ist Teil der vormaligen mittelalterlichen Alt-
stadt, deren engraumige Siedlungsstruktur kaum Flachenreserven fir die Herstel-
lung nennenswerter Vegetationselemente aufweist. Dementsprechend beschran-
ken sich die gegenwartig im Geltungsbereich vorhandenen Griinelemente neben
der Wand- und Dachbegriinung der Rathausgarage auf zwei Baume in den Geh-
wegflachen sowie eine Rasenflache mit Hecke im Zufahrtsbereich.

Auch zukunftig besteht die im StraBenraum stadtgestalterisch relevante Griinge-
staltung ausschlieBlich aus StraBenbdumen. Diese missen im Zuge der Bau-
maBnahmen durch Neupflanzungen ersetzt werden, da sich die bisherigen Baum-
standorte im unmittelbaren Nahbereich des abzubrechenden Parkhauses befin-
den und dieser Bereich zuklnftig, aufgrund der vergréBerten Grundflache, der ge-
anderten Gebaudefluchten und der zukinftigen Unterbauungsmdglichkeiten, bau-
lich in Anspruch genommen wird. Die Reduzierung der Fahrverkehrsflachen lasst
allerdings fur die Baumneupflanzungen giinstigere Standorte im StraBenraum zu,
als es die bisherigen in die Gehwegbereiche eingestreuten “Fassadenbdume® wa-
ren.

Als weiteres Griinelement, das allerdings stadtgestalterisch kaum in Erscheinung
tritt, setzt der Bebauungsplan Dachbegriinungen fest. Dachbegriinungen sind im
Plangebiet zwar bereits vorhanden (Rathausgarage), jedoch sind diese bislang
planungsrechtlich noch nicht gesichert. Ihre Festsetzung erfolgt weniger aus
griingestalterischen Erwagungen als vielmehr zur Sicherung der glinstigen klima-
tisch- lufthygienischen Auswirkungen von Dachbegriinungen. Da der gesamte
Kernstadtbereich als Klimasanierungsgebiet eingestuft ist, muss die Sicherung
von begrinten Dachflachen als vordringlich angesehen werden (siehe Ziffer 5
,Jmweltbelange®).

Kennzeichnung

Verkehrsimmissionen (Larm, Luftschadstoffe):

Nach der Verkehrslarmkartierung Stuttgart 2012 bewegen sich die straBenver-
kehrsbedingten Belastungswerte (Tag-Abend-Nacht) innerhalb des Geltungsbe-
reichs zwischen 65-70 dB(A) an der NadlerstraBe. Danach werden die schalltech-
nischen Orientierungswerte der DIN 18005 flr ein Kerngebiet Uberschritten.

Mit Umgestaltung der StraBenrdume dirften sich zukilnftig die gegenwartig fest-
zustellenden Verkehrslarmbelastungen verringern. Gestutzt wird diese Entwick-
lung durch die Reduzierung des Parkierungsvolumens der Tiefgarage und die zu-
kinftige Erreichbarkeit der Garagenzufahrt auf kurzem Weg Uber die Nadlerstra-
Be. Unter Bertcksichtigung des zu erwartenden Rickgangs der Larmbelastungen
aus Kfz-Verkehr und des Umstands, dass aktive SchallschutzmaBnahmen aus
stadtgestalterischen Griinden ausscheiden sowie der Tatsache, dass der Be-
bauungsplan die immissionsempfindliche Wohnnutzung nur oberhalb des dritten
Obergeschosses zuldsst, ist auch die Festsetzung von passiven Schallschutz-
maBnahmen nicht erforderlich, sodass eine entsprechende Kennzeichnung des
Geltungsbereichs zur planerischen Bewaltigung der Verkehrslarmproblematik aus-
reichend ist.

redaktionell ergdnzt 25. Februar 2015
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3.10

3.11

3.12

Als Anhaltspunkt fur die Beurteilung der lufthygienischen Situation kénnen die Er-
gebnisse der benachbarten Messstation auf dem Dach des Schwabenzentrums in
der EberhardstraBe dienen. Demnach werden fiir PM10 Uberschreitungen des
Tagesmittelwerts von 50 um/m? festgestellt. Die Anzahl der nach 39. BImSchV zu-
lassigen Uberschreitungstage wird jedoch unterschritten. Nach derzeitigem
Kenntnisstand ist damit nicht zu erwarten, dass die Grenzwerte der 39. BImSchV
im Geltungsbereich Uberschritten werden, wohl aber die vom Gemeinderat be-
schlossenen, strengeren Zielwerte fir die Luftqualitat in Stuttgart (siehe GRDrs
1421/2003).

Im Bebauungsplan wird der Geltungsbereich als Flache gekennzeichnet, inner-
halb welcher besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen
(Larm, Luftschadstoffe) zu treffen sind.

Freizeitlarm:

Durch einzelne Veranstaltungen auf dem Marktplatz ist es méglich, dass innerhalb
des Geltungsbereichs die Richtwerte der Freizeitlarmrichtlinie fir eine Wohnnut-
zung Uberschritten werden. Der Geltungsbereich ist daher als Flache gekenn-
zeichnet, innerhalb welcher bei Wohnungen 6ffenbare Fenster von im Sinne der
DIN 4109 schutzbedurftigen Raumen nur an Fassadenbereichen zulassig sind,
die einen nachtlichen AuBenlarmpegel von weniger als 55 dB(A) aufweisen.

Nachrichtliche Ubernahme

Kulturdenkmal EichstraBe 19:

Das in der Liste erfasste Kulturdenkmal EichstraBe 19 ist im Bebauungsplan
nachrichtlich lbernommen. Dieses Geschaftshaus ist Teil der Sanierung des
Quartiers um den Hans-im-Gliick-Brunnen von 1906-1909 und tberliefert mit
Ausnahme der Dachzone weitgehend den orginalen Bauzustand.

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Mit seiner Lage im direkten Anschluss an das Rathaus und mit der Nachbarschaft
zum (denkmalgeschitzten) Quartier um den Hans-im-Glick-Brunnen befindet sich
das Plangebiet in einer stadtebaulich prominenten Umgebung. Um bei der Neu-
Uberbauung ein diesem sensiblen Umfeld angemessenes stadtgestalterisches Er-
scheinungsbild sicherzustellen, werden im Bebauungsplan értliche Bauvorschrif-
ten zu Dachgestaltung, Werbeanlagen, Mullbehalterstandorten und Antennen
festgesetzt.

VerkehrserschlieBung /Infrastruktur

Das Plangebiet ist sowohl hinsichtlich der OPNV-Anbindung, als auch in Bezug
auf den Kfz- und den Fahrradverkehr ausreichend erschlossen. Ein Giberdurch-
schnittliches OPNV-Angebot gewahrleisten die zahlreichen Bus- und Stadtbahn-
haltestellen (Rotebuhlplatz, Rathaus und Charlottenplatz) im Umfeld der Rathaus-
garage. Der Kfz-Verkehr ist Gber die Nadler- und die DornstraBe auf kurzem Weg
an das Uberértliche StraBennetz angebunden. Ein Anschluss an das Radwege-
netz (EberhardstraBe) ist gegeben.
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Zur Forderung des Radverkehrs wird im Bebauungsplan auf die Notwendigkeit
hingewiesen, ausreichend Fahrradabstellplatze herzustellen.

Die Verkehrserzeugung der geplanten Geschéfts- und Blronutzung dirfte sich
gegenilber den bisherigen, durch die Parkhausnutzung verursachten Quell- und
Zielverkehrsmengen verringern. Nach gegenwartigem Planungsstand verringert
sich das bisherige Stellplatzvolumen der Rathausgarage von bisher 270 Stellplat-
zen auf voraussichtlich 120 - 130 Stellplatze. In ahnlichen AusmaBen diirfte sich
auch die Belastung aus Kfz-Verkehr flr das Plangebiet und sein naheres Umfeld
verringern.

Entsprechend der stadtebaulichen Zielsetzung, die StraBenraume fir FuBganger
attraktiver zu gestalten, werden die Verkehrsflachen im Bebauungsplan als “Ver-

kehrsflachen besonderer Zweckbestimmung* [(verkehrsberuhigter Bereich) fest-
gesetzt. Es soll ein [FuBgangerbereich Bereich| entstehen, der fin erster Linie dem|
IAufenthalt von FuBgéngern dienen soll und nur untergeordnete Fahrbeziehungen
zulasst, wie die Tiefgaragenzufahrt, den Anlieferungs- und Serviceverkehr, die
Fahrbereitschaft des Rathauses, die Mullentsorgung sowie den Feuerwehr- und
sonstigen Notverkehr. redaktionell gezndert 25. Februar 2015

Die Umgestaltung [zu-einem-verkehrsberuhigtenBereich| . redaktionell geandert

25. Februar 2015 SOl im Rahmen des Sanierungsprojekts “Sanierung Stuttgart 27 -
Innenstadt -“ erfolgen.

|Entwéisseru ng :l redaktionell ergénzt 25. Februar 2015

Das Plangebiet ist in ausreichendem MafBe an die stadtische Ver- und Entsorgung
angeschlossen. Die entwasserungstechnische ErschlieBung des Plangebiets ist
Uber die bestehenden Kanale gesichert. Das Abwasser wird Uber die bestehenden
Kanale zum Hauptsammler Nesenbach und weiter zum Hauptklarwerk Mahlhau-
sen geleitet.

Belange der Baukultur, des Denkmalschutzes und der Denkmalpflege

Kulturdenkmal EichstraBe 19:

Das Gebaude EichstraBe 19 ist Teil einer in den Jahren 1906 bis 1909 durchge-
fihrten Sanierung, welche die Zielsetzung verfolgte, unter Beibehaltung der eng-
raumigen mittelalterlichen Siedlungsstruktur eine Neubebauung zu errichten, die
zeitgemaBen wohnhygienischen Anforderungen und Standards gendgte. Das sa-
nierte Quartier ist in der Liste der Kulturdenkmale erfasst. Die Denkmaleigenschaft
des Geschéaftshauses EichstraBe 19 ist im Bebauungsplan nachrichtlich tber-
nommen.

Zugleich sichert der Bebauungsplan die vorhandene Gebaudekubatur und die we-
sentlichen Merkmale der Dachgestaltung, sodass bei eventuellem Verlust des Kul-
turdenkmals eine mafBstabliche Einflgung des zu errichtenden Nachfolgegebau-
des in das denkmalgeschitzte Quartier gewahrleistet ware.
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Belange des Umweltschutzes

5.1

Auswirkungen auf Tiere und Pflanzen:

Tiere/Artenschutz

Hinweise-aui-das-Vorkemmen-geschiltzter Fierartenliegen-nicht-vor| Aufgrund
der nur sparlich vorhandenen Biotopstrukturen und der Vorbelastung durch den
Quell- und Zielverkehr der Rathausgarage kommt dem Plangebiet hinsichtlich des
Schutzguts Tiere keine besondere Bedeutung zu. [Allerdings kann die Méglichkeit,|
dass die bestehende Wandbegriinung der Rathausgarage als Brutplatz fiir Sper-|
linge dient, nicht ausgeschlossen werden. Hierzu teilten im Rahmen der 6ffentli-
chen Auslegung der Naturschutzbund Deutschland (NABU) und das Amt fiir Um-|
weltschutz mit, dass diese Wandbegriinung fir eine Sperlingskolonie als ,Brut-
platz* (NABU) bzw. als ,Fortpflanzungs- und Ruhestatte (Amt fiir Umweltschutz)|
bedeutsam sein k('jnnte.| redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Mit Umsetzung des Planungsvorhabens ist keine grundlegende Veranderung der
Lebensraumstrukturen fr Tiere und Pflanzen zu erwarten. Der angestrebten Ver-
besserung der Baumbilanz einerseits steht andererseits eine VergréBerung des
Befestigungsanteils bei der Dachbegriinung zugunsten von AuBenspielflachen ei-
ner Kinderbetreuungseinrichtung entgegen. Allenfalls die deutliche Reduzierung
der Fahrverkehrsflachen durfte sich durch die entsprechende Verringerung von

Stérwirkungen positiv auf geschiitzte Tierarten auswirken. |Die bestehende]
Wandbegriinung der Rathausgarage erfihrt sowohl nach dem bisher verbindli
chen Planungsrecht als auch nach den zukiinftigen MaBgaben des aufzustellen-
den Bebauungsplans keine besondere Inschutzstellung. Die Festsetzung einen
entsprechenden Pflanzbindung wére nur um den Preis der Beibehaltung stadte-
baulich unbefriediegender Raumkanten und straBenseitig geschlossener Fassa-|
denabschnitte méglich. Beides ist nicht mit den planerischen Zielsetzungen einer|
Aufwertung des Quartiers durch Umnutzung und eine sensiblere Baukérperaus-|
formung zu vereinbaren. Allerdings setzt der aufzustellende Bebauungsplan fiir]

geeignete Wandabschnitte die Herstellung von Wandbegriinungen fest |
redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Sofern sich aus der geplanten Entfernung der bestehenden Wandbegriinung das|
Erfordernis artenschutzfachlicher MaBnahmen (Schaffung von Ersatzquartieren /|
MaBnahmenkonzept fiir die Umsiedlung) ergibt, wird dies im Rahmen der Ge-

nehmigungsplanung beriicksichtigt. redaktionel gezndert 25. Februar 2015 Der Bebauungs-
plan enthalt Hinweise i.S. von § 44 BNatSchG, dass bei Abbruch und Umbau be-
stehender Gebaude sowie vor Fall- und Schnittarbeiten an Baumen und Gehdlzen
zu prufen ist, ob Tiere der besonders geschitzten Arten, die in diesen Gebauden
wohnen, verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen (Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten) beschadigt oder zerstért werden kénnten. Ist dies der Fall, so ist
eine Entscheidung Uber eine Ausnahme von den Verboten des § 44 BNatSchG
bei der zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen. Auf MaBnahmen zur Ver-
meidung von negativen Auswirkungen durch Vogelschlag an Glas- und Fenster-
fronten wird hingewiesen.
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5.2

Pflanzen/Baumschutzsatzung

Das gesamte Plangebiet ist nahezu vollstandig tGberbaut und versiegelt. Mit Aus-
nahme zweier Baume, einer Rasenflache mit Hecke sowie der Wand- und Dach-
begriinung der Rathausgarage weist der Geltungsbereich keine nennenswerten
Vegetationselemente auf. Mit Stammumféngen von m (Platane) redaktionel
gedndert 25. Februar 2015 Und 1,07 m (Schnurbaum) erflllen beide Baume die Kriterien
der Baumschutzsatzung Stuttgart vom 20. Dezember 2013. Danach sind fir ihre
Fallung 5 Ersatzpflanzungen sicherzustellen.

Mit Umsetzung der Planung verandern sich zukilnftig die Griinbestédnde des Plan-
gebiets allenfalls geringfligig. Im Bebauungsplan sind neun Baumstandorte fir
mogliche Ausgleichspflanzungen dargestellt. Neben dem Ersatz der entfallenden
Bestandsbaume dienen die zusatzlichen Baumstandorte der Schaffung eines ge-
wissen Ausgleichs fiir [den-ersatzlosen einen mdglichen| Wegfall der Wandbegri-
nung. Die neuen Baumstandorte sind zwar auf die wesentlichen Ver- und Entsor-
gungsleitungen vorabgestimmt, bedlrfen jedoch noch einer abschlieBenden Pri-
fung, die im Rahmen der Freiflachengestaltungsplanung vorzunehmen ist. Auf-
grund dieses Unsicherheitsfaktors kbnnen diese Baumstandorte im Bebauungs-
plan lediglich als (unverbindliche) Richtlinie dargestellt werden. [Die zwischenzeit-]
liche Konkretisierung der Verkehrsflachengestaltungsplanung hat samtliche im
Bebauungsplan dargestellten Baumstandorte als realisierbar aufgezeigt (siehe
Anlage 8 zu GRDrs 244/2015) |

redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Insgesamt lasst die Umsetzung der Planung keine wesentlichen Auswirkungen
auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen erwarten. [Eventuell erforderliche Arten-|
schutzrechtliche MaBnahmen (Wandbegriinung / Sperlingskolonie) kénnen im|

Rahmen der Genehmigungsplanung entsprechend beriicksichtigt werden |
redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Auswirkungen auf Boden und Wasser:

Nach der Planungskarte Bodenqualitat flir das Bodenschutzkonzept Stuttgart ist
fir den Geltungsbereich die Qualitatsstufe 0 (fehlend) ausgewiesen. Der gesamte
Untersuchungsbereich ist nahezu vollstandig versiegelt bzw. Uberbaut. Innerhalb
des Plangebiets sind keine Altlasten-Verdachtsflachen bekannt. Insgesamt erful-
len die Béden im Geltungsbereich keine nennenswerten Funktionen bei der
Grundwasserneubildung, als Vegetationsstandort oder als Lebensraum fiir Bo-
denorganismen.

Auf die maBgeblichen Normen zum Heilquellen-, Grundwasser- und Bodenschutz
wird im Bebauungsplan hingewiesen.

Die Errichtung eines Geschafts- und Bilrogebaudes anstelle der vormaligen Rat-
hausgarage bewirkt keine Veranderung der Bodenqualitdt und Bodenfunktionen.
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5.3

Auswirkungen auf Luft und Klima:

Luftschadstoffe:

Als Anhaltspunkt fir die Beurteilung der lufthygienischen Situation kénnen die Er-
gebnisse der benachbarten Messstation auf dem Dach des Schwabenzentrums in
der EberhardstraBBe dienen. Demnach werden keine Uberschreitungen des seit
2010 gultigen Jahresgrenzwerts fir Stickstoffdioxid (NO2) bzw. des seit 2005 gul-
tigen Jahresgrenzwerts fir Feinstaub (PM10) von jeweils 40 um/m3 erfasst. Auch
werden keine Uberschreitunggn des Kurzeitgrenzwerts flir NO2 gemessen. Fr
PM10 hingegen werden dort Uberschreitungen des Tagesmittelwerts von

50 @ M3 redaktionell berichtigt 25. Februar 2015 festgestellt. Die Anzahl der nach

39. BImSchV zuldssigen Uberschreitungstage wird jedoch unterschritten. Nach
derzeitigem Kenntnisstand ist damit nicht zu erwarten, dass die Grenzwerte der
39. BImSchV im Geltungsbereich Uberschritten werden, wohl aber die vom Ge-
meinderat beschlossenen, strengeren Zielwerte fir die Luftqualitat in Stuttgart
(siehe GRDrs 1421/2003).

Der Wegfall des bisherigen Parkhauses lasst eine Verringerung der Schadstoffbe-
lastung aus Kfz-Verkehr im Geltungsbereich erwarten.

Klima:

Das Plangebiet liegt in der Kernzone der Warmeinsel Stuttgart. Nach der Analy-
sekarte des Klimaatlas Region Stuttgart (2008) ist der Standort Rathausgarage als
Stadtkernklimatop dargestellt. Kennzeichnend ist ein durch starke Aufheizung und
geringfugige nachtliche Abkihlung ausgebildeter Warmeinseleffekt, der insbeson-
dere durch den hohen Versiegelungs- und Uberbauungsgrad der Innenstadt be-
gunstigt wird. Das Plangebiet ist Teil des im FNP dargestellten innerstadtischen
Klimasanierungsgebiets.

Mit zwei Baumen, einer Rasenflache mit Hecke sowie der Wand- und Dachbegri-
nung der Rathausgarage sind nur spérliche Vegetationsbestande vorhanden, die
sich gunstig auf Klima und Lufthygiene auswirken.

Mit der geplanten Neuordnung des Gebiets verbessert sich die lufthygienische Si-
tuation durch die Reduzierung von Kfz-Verkehrsflachen. [Sefern Da sich die im

Bebauungsplan dargestellten Baumstandorte |(Richtlinie)| als realisierbar erweisen
lhaben (siehe Anlage 8 zu GRDrs 244/2015)|, leisten diese einen weiteren Beitrag
zur Klimasanierung. Der Anteil begrinter Dachflachen reduziert sich zwar mit der
NeuuUberbauung zugunsten von AuBenspielflachen fir eine Kindertagesstatte und
einer Freisitznutzung in den Innenhéfen, jedoch kann durch die Festsetzung in-

tensiv zu begrinender Bereiche deren lufthygienische Wirksamkeit durch die hier

mogliche Pflanzung von Kleingehdlzen verbessert werden.
redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Da in den StraBenrdumen aufgrund der vorhandenen Leitungsinfrastruktur keine
zusatzlichen Baumstandorte méglich sind, sind weitere Potentiale zur Verbesse-
rung der klimatischen Situation allenfalls in einer Erhéhung des Begriinungsanteils
der Dachflachen zu suchen. Dem steht allerdings die Planungsabsicht, auf dem
Dach AuBenspielflachen fir eine Kindertagesstatte und Freisitze in den Innenhé-
fen einzurichten, entgegen.
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5.4

5.5

Auswirkungen auf die Landschaft (Stadtbild):

Das in zentralster Innenstadtlage gelegene Plangebiet ist gepragt durch einen ho-
hen Uberbauungsgrad bei gleichzeitigem kleinteiligem Zuschnitt der éffentlichen
Raume, welche den vormaligen mittelalterlichen Stadtgrundriss Gberliefern. In die-
sem Siedlungszusammenhang wirkt die groBmaRBstabliche und weitgehend unge-
gliederte Rathausgarage wie ein Fremdkdrper, der nicht mit der engraumigen
EichstraBe korrespondiert. Die Oberflachengestaltung der Verkehrsflachen ist auf
die Parkhausnutzung zugeschnitten; es Gberwiegen die Fahrgassen und Parkta-
schen der Garagenumfahrt. Attraktive FuBgangerbereiche fehlen, insbesondere
im stdlichen und 6stlichen Abschnitt der EichstraBe.

Hinsichtlich seiner stadtlandschaftlichen Potentiale weist der Geltungsbereich
deutliche Defizite auf. Teile der EichstraBe bieten ein geradezu verddetes Er-
scheinungsbild.

Mit der NeulUberbauung der Rathausgarage soll diesen stadtebaulichen Mangeln
entgegengewirkt werden. Durch die Ansiedlung publikumswirksamer Nutzungen
im Erdgeschoss des neuen Gebaudes und einer Umgestaltung bisheriger Kfz-
Verkehrsflachen in |verkeh|tsbe¥uh+g%e verkeh rsarmel redaktionell gedndert 25. Februar 2015
Bereiche sollen die 6ffentlichen Raume wieder flr den FuBganger zuriickgewon-
nen werden.

Neben der gestalterischen Aufwertung der Verkehrsflachen durch neue Belage,
Méblierung und Baumpflanzung kann insbesondere durch die feingliedrige Aus-
formung des neuen Gebaudes der bisher eher schluchtartig wirkende StraBen-
raum in eine Abfolge platzéhnlicher Teileinheiten aufgel6st werden. Das Areal der
Rathausgarage kann damit an die kleinmaBstablichen Raumbildungen des Quar-
tiers um den Hans-im-Glick-Brunnen angeglichen werden.

Hinsichtlich ihrer Auswirkungen auf die Stadtlandschaft kann durch die Neupla-
nung eine Verbesserung der gegenwartigen, zum Teil erhebliche Mangel aufwei-
senden Situation herbei geflihrt werden. Die Realisierung des Bebauungsplans
fihrt zu glnstigen Auswirkungen auf das Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild.

Umweltbezogene Auswirkungen auf den Menschen und seine Gesundheit:

Verkehrsimmissionen (Larm, Luftschadstoffe)
Die straBenverkehrsbedingten Belastungswerte fir Verkehrslarm (Tag — Abend -
Nacht) bewegen sich innerhalb des Plangebiets bereichsweise Uber den schall-
technischen Orientierungswerten der DIN 18005 fur ein Kerngebiet. Als Anhalts-
punkt fur die Beurteilung der lufthygienischen Situation kénnen die Ergebnisse der
benachbarten Messstation auf dem Dach des Schwabenzentrums in der Eber-
hardstraBe dienen. Demnach werden keine Uberschreitungen des seit 2010 gulti-
gen Jahresgrenzwerts flr Stickstoffdioxid (NO2) bzw. des seit 2005 gultigen Jah-
resgrenzwerts fur Feinstaub (PM10) von jeweils 40 um/m3 erfasst. Auch werden
keine L"Jberschreitunger_] des Kurzeitgrenzwerts fir NO2 gemessen. Fir PM10
hingegen werden dort Uberschreitungen des Tagesmittelwerts von 50 um/ms fest-
gestellt. Die Anzahl der nach 39. BImSchV zulassigen Uberschreitungstage wird
jedoch unterschritten. Nach derzeitigem Kenntnisstand ist damit nicht zu erwarten,
dass die Grenzwerte der 39. BImSchV im Geltungsbereich lberschritten werden,
wohl aber die vom Gemeinderat beschlossenen, strengeren Zielwerte fir die Luft-
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5.6

5.7

qualitat in Stuttgart (siehe GRDrs 1421/2003). Der Geltungsbereich wird aus die-
sen Grinden als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen (Larm, Luftschadstoffe) erforderlich
sind.

Die Verkehrserzeugung der im Geltungsbereich neu angesiedelten Nutzungen
duarfte sich gegenlber den Quell- und Zielverkehrsmengen der bisherigen Park-
hausnutzung nicht erhéhen, sodass sich die aus Verkehrsimmissionen ergebende
Belastungssituation fir die menschliche Gesundheit nach Umsetzung des Be-
bauungsplans nicht verschlechtern dirfte.

Freizeitlarm

Wenngleich im aktuell anstehenden Bauvorhaben nicht vorgesehen, sollen in Ge-
schossen oberhalb des dritten Obergeschosses Wohnungen zuléssig sein. Zur
Vermeidung nachteiliger Auswirkungen auf die menschliche Gesundheit, werden
im Bebauungsplan, ausgehend von GroBveranstaltungen auf dem benachbarten
Marktplatz, Vorkehrungen zum Schutz vor Freizeitlarm festgesetzt.

Voraussichtlich dirfte aus Freizeitlarm nur mit geringen Einschréankungen far eine
mogliche Wohnnutzung zu rechnen sein, da das geplante Geb&aude durch das
Rathaus baulich gegen den Marktplatz abgeschirmt ist.

Bauarbeiten

Waéhrend der Durchflihrung der BaumaBnahme, insbesondere wahrend des Ab-
bruchs der bisherigen Rathausgarage, ist mit baubedingten Belastungen wie
Staubentwicklung und Baularm zu rechnen. Diese Belastungen sind temporar.
Unzumutbare bzw. die menschliche Gesundheit gefahrdende Belastungen werden
durch die einzuhaltenden ordnungsrechtlichen Normen ausgeschlossen.

Umweltbezogene Auswirkungen auf Kulturguter

Kulturdenkmal EichstraBe 19:

Fir das Geschaftshaus EichstraBe 19, das als Teil des geschitzten Quartiers um
den Hans-im-Glick-Brunnen (,Altstadtquartier der Sanierung von 1906/09, Sach-
gesamtheit, § 2 DSchG") in der Liste der Kulturdenkmale erfasst ist, sind keine
nachteiligen Planungsauswirkungen zu erwarten. Seine Denkmaleigenschaft ist
nachrichtlich im Bebauungsplan Gbernommen. Fir den Fall eines Verlusts dieses
Gebaudes wirde der Bebauungsplan eine maBstabliche Nachfolgebebauung si-
cherstellen.

Durch die Planung werden keine nachteiligen umweltbezogenen Auswirkungen
auf das Kulturdenkmal EichstraBe 19 und das an den Geltungsbereich angren-
zende denkmalgeschiitzte Quartier ausgeldst.

Wechselwirkungen

Bei der Prufung von Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Umweltbelangen

ist das Ubergreifende Verhaltnis zwischen Naturhaushalt und Mensch bzw.
menschlicher Gesundheit hervorzuheben.
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Da sich der Umfang der Vegetationsbestédnde innerhalb des Geltungsbereichs
nicht erhéht, verandert sich das Wirkungsverhaltnis ,Naturhaushalt - menschliche
Gesundheit“ nicht grundlegend.

Auch das Wirkungsverhéltnis ,Klima und Lufthygiene - menschliche Gesundheit*
erfahrt keine wesentliche Veranderung, da sich die Verkehrserzeugung der neuen
Nutzung gegeniber der bisherigen Rathausgarage nur unwesentlich verringert.

Innerhalb des Geltungsbereichs befinden sich keine Verdachtsflachen fur Altlas-
ten und die an den Geltungsbereich angrenzende kontaminationsverdachtige Fla-
che ISAS Nr. 354 ist von einem zukiinftigen Baufeld durch die rund 12 Meter brei-
te NadlerstraBe getrennt, so dass eine Freisetzung von Schadstoffen in die Wir-
kungskreislaufe ,Boden - Wasser - Mensch bzw. Boden - Luft — Mensch® nicht zu
beflrchten ist.

Zusammenfassend kann ausgesagt werden, dass sich die Neuplanung auch auf
die Wechselwirkungen zwischen den einzelnen Belangen des Umweltschutzes
nicht grundlegend verandernd auswirkt.

6. FlachengréBen
Kerngebiet (MK gemaB § 7 BauNVO) 3 424 m?.
Verkehrsflachen 3432 m?

Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 21. April 2014 / 14. Oktober 2014 redaktionell gedndert 25. Februar 2015

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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