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BeschluBantrag:

Der Bebauungsplan mit Satzung tber értliche Bauvorschriften Sigmaringer StraBe -
Teil I (Hansa Verwaltungsgebaude) im Stadtbezirk Méhringen (M6 234) wird in der
Fassung des Bebauungsplanentwurfs vom 30.11.2012 mit Begriindung vom

30.11.2012 geman

§ 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung beschlossen.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung
dargestellt (Anlage 4). Im Rahmen der Auslegung wurden keine Anregungen

vorgebracht.

Kurzfassung der Begriindung:
Ausflhrliche Begriindung siehe Anlage 1

Anlass und Griinde fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Standort nérdlich der Sigmaringer StraBe beheimatet seit mehreren

Generationen die Hauptverwaltung der HANSA Metallwerke AG und war auBerdem
bis vor wenigen Monaten eine wichtige Produktionsstatte des Unternehmens. Im
Zuge der betrieblichen Neustrukturierung und der stadtebaulichen Neuordnung des
Standortes ist beabsichtigt, dass zukunftig lediglich die Hauptverwaltung an der
Sigmaringer StraBe ansassig sein soll, wahrend die Produktion bereits auf andere
Standorte verlagert wurde. Im Zuge dieser Neuordnung des Standortes soll der
Uberwiegende Teil des gegenwartigen Gebaudebestandes abgebrochen werden
und das HANSA-Verwaltungsgebaude im Geltungsbereich dieses
Bebauungsplanes, welcher bisher zum groBen Teil lediglich als Stellplatzflache
genutzt wird, neu errichtet werden.
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Die beabsichtigte Verwaltungsnutzung widerspricht den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes, welcher die entsprechenden Flachen gréBtenteils
als Gemeinbedarfsflache mit besonderer Zweckbestimmung ohne Baufenster bzw.
zu einem kleinen Teil als Industriegebiet ausweist. Um das Planungsrecht der
beabsichtigten Nutzung anzupassen, ist eine Anderung des geltenden
Bebauungsplanes erforderlich. Im Zuge der Anderung des Planungsrechtes fir das
Plangebiet und der damit verbundenen Anderung der Art der baulichen Nutzung
sollen auch flankierende Festsetzungen getroffen werden, um eine spannungsfreie
Einflgung der geplanten Nutzung in die Umgebung sicherzustellen und den Bereich
stadtebaulich aufzuwerten.

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behdrdenbeteiligung

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorgebebracht. Im
Zuge der parallel durchgefiihrten Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager
nach § 4 Abs. 2 BauGB o6ffentlicher Belange sind keine inhaltlich neuen Anregungen
vorgetragen worden. Eine Anderung des Bebauungsplanentwurfes und der
Begriindung gegeniber dem Aufstellungs- und Auslegungsbeschlusses ist daher
nicht erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Fir die Stadt durch diesen Bebauungsplan entstehende Herstellungs- und
Folgekosten sind nicht erkennbar. Auch ein Grundstlckserwerb ist nicht erforderlich.

Beteiligte Stellen

keine

Vorliegende Antrage/Anfragen
keine

Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begrindung des Beschlussantrages

. Friihzeitige Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 1 BauGB

. Behdrdenbeteiligung geman § 4 Abs. 2 BauGB

. Begriindung zum Bebauungsplan vom 30.11.2012

. Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfes vom 30.11.2012 (unmafBstablich)
. Text zum Bebauungsplanentwurf vom 30.11.2012

. Stadtebaulicher Vertrag vom 4./6.2.2013

. Berichtigung FNP Stuttgart mit Plandarstellung vom 31.10.2012
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Ausfihrliche Begriindung des Beschlussantrags

Heutige Nutzung

Anlass und Griinde fir die Aufstellung des Bebauungsplans
Bebauungsplan der Innenentwicklung

Berichtigung des Flachennutzungsplans

Begriindung zum Bebauungsplan

Verfahrensablauf

Umgang mit den Ergebnissen aus der Auslegung und Behdrdenbeteiligung
Planungsvorteil

SIM

10.  Stadtebaulicher Vertrag

11.  Planungs- und Verfahrenskosten

12.  Flachenbilanz

©CoNOR~WN -

1. Heutige Nutzung

Das Plangebiet wird gegenwartig zum groBen Teil als Stellplatzflache fur die HANSA
Metallwerke AG genutzt. Der GroBteil des Plangebietes ist derzeit asphaltiert. Im
norddstlichen Bereich sowie entlang der nordwestlichen Geltungsbereichsgrenze
befinden sich kleinere Schuppen bzw. Uberdachte Flachen, die im Zuge der
Neubebauung des Grundstiickes abgebrochen werden sollen.

2. Anlass und Grunde fir die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Standort nérdlich der Sigmaringer StraBe beheimatet seit mehreren
Generationen die Hauptverwaltung der HANSA Metallwerke AG und war auBerdem
bis vor wenigen Monaten eine wichtige Produktionsstatte des Unternehmens. Im
Zuge der betrieblichen Neustrukturierung und der stadtebaulichen Neuordnung des
Standortes ist beabsichtigt, dass zukiinftig lediglich die Hauptverwaltung an der
Sigmaringer StraBe ansassig sein soll, wahrend die Produktion bereits auf andere
Standorte verlagert wurde. Im Zuge dieser Neuordnung des Standortes soll
voraussichtlich der Uberwiegende Teil des gegenwartigen Gebaudebestandes
abgebrochen werden und das HANSA-Verwaltungsgebaude im Geltungsbereich
dieses Bebauungsplanes neu errichtet werden. Die Ubrigen Grundsticksteile
auBerhalb des Geltungsbereiches sollen zum Teil anderen Nutzungen zugefihrt
werden.

Die beabsichtigte Verwaltungsnutzung widerspricht den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes, welcher die entsprechenden Flachen grdBtenteils
als Gemeinbedarfsflache ohne Baufenster bzw. zu einem kleinen Teil als
Industriegebiet ausweist. Um das Planungsrecht der beabsichtigten Nutzung
anzupassen, ist eine Anderung des geltenden Bebauungsplanes erforderlich. Die
Aufgabe der Gemeinbedarfsausweisung mit Zweckbestimmung ,Stellplatze fir
Schule und Festplatz“ begegnet keinen Bedenken, da ein Bedarf hierflir nicht mehr
existiert. Im Zuge der Anderung des Planungsrechtes fur das Plangebiet und der
damit verbundenen Anderung der Art der baulichen Nutzung sollen auch

Seite 4



flankierende Festsetzungen getroffen werden, um eine spannungsfreie Einfligung
der geplanten Nutzung in die Umgebung sicherzustellen und den Bereich
stadtebaulich aufzuwerten. Aus diesem Grund werden beispielsweise eine
maximale Héhe flir bauliche Anlagen vorgegeben und entsprechende Grlinbereiche
(Pflanzverpflichtung) definiert.

Fir die Obrigen Grundstlcksbereiche des ehemaligen HANSA-Grundstlicks soll
zeitnah zu diesem ein weiterer Bebauungsplan aufgestellt werden (M6 231,
Sigmaringer StraB3e - Teil Il).

3. Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung, der Erhaltung, Sicherung und
Schaffung von Arbeitsplatzen und kann insoweit als Bebauungsplan der
Innenentwicklung geman § 13a BauGB aufgestellt werden. Die im Bebauungsplan
festzusetzende Grundflache unterschreitet deutlich den Begrenzungswert, bis zu
welchem ein Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt werden darf. Zudem
wird mit dem Bebauungsplan keine Zuléssigkeit von Vorhaben begriindet, die einer
gesetzlichen Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung
unterliegen. SchlieBlich liegen keine Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in
§ 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgulter (Erhaltungsziele und
Schutzzwecke von FFH-Gebieten bzw. Europaischen Vogelschutzschutzgebieten)
vor. Damit sind die Voraussetzungen fir die Aufstellung eines Bebauungsplans der
Innenentwicklung erflllt. Der erwahnte weitere Bebauungsplan fir die Ubrigen
Grundstuicksbereiche des ehemaligen HANSA-Grundstiicks (M6 231) wird hingegen
im Normalverfahren aufgestellt.

4. Berichtigung des Flachennutzungsplans

Der Flachennutzungsplan stellt fiir den Geltungsbereich des Bebauungsplanes
gegenwartig eine Flache fir den Gemeinbedarf und eine Gewerbliche Bauflache
dar. Die Gemeinbedarfsdarstellung widerspricht den Nutzungszielen fir das
Plangebiet. Der FNP wird gemaB § 13a Abs. 2 BauGB im Wege der Berichtigung
angepasst und die Darstellung in Gewerbliche Bauflache geandert (siehe Anlage 8).

5. Begriindung zum Bebauungsplan

Die Grundzige und die wesentlichen Auswirkungen der Planung sind in der
Begriindung geméaB § 9 Abs. 8 BauGB vom 30.11.2012 dargestellt. Auf sie wird
verwiesen (Anlage 4). Die Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes
anstelle der Gemeinbedarfs-Festsetzung entspricht der stadtebaulichen Zielsetzung,
die stadtebauliche Neuordnung des ehemaligen HANSA-Areals unter
BerUcksichtigung einer gebotenen Riicksichtnahme auf die Umgebung zu
ermdglichen.

6. Verfahrensablauf

Auf Grund der gewiinschten zeitnahen Realisierung des Vorhabens wurde bereits
vor der férmlichen Einleitung des Bebauungsplanes auf Grundlage eines durch die
Verwaltung erarbeiteten Vorentwurfs die friihzeitige Behérdenbeteiligung nach § 4
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Abs. 1 BauGB durchgeflhrt.

Mit dem Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss des Ausschusses fur Umwelt und
Technik am 05.02.2013 wurde sodann das Verfahren zum einen férmlich eingeleitet
und zugleich die Auslegung beschlossen. Der Bebauungsplanentwurf hat vom
22.02.2013 bis zum 21.03.2013 mit den bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen zu den Themen Grundwasserschutz, Altlasten, Bodenschutz,
Abwasserbeseitigung, Immissionsschutz, Stadtklima, Lufthygiene, Energienutzung,
Naturschutz und Landschaftspflege sowie zu geologischen Fragestellungen
6ffentlich ausgelegen.

Parallel zur Auslegung wurden die Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher
Belange mit Schreiben vom 12.02.2013 von der Auslegung benachrichtigt und
gemanB § 4 Abs. 2 BauGB um Stellungnahme zur Planung gebeten.

Da der Bebauungsplan im beschleunigten Verfahren aufgestellt wird, wurde unter
Berucksichtigung von § 13a Abs. 2 Nr. 1i. V. m. § 13 Abs. 2 Nr. 1 BauGB auf die
friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB verzichtet.

7. Umgang mit den Ergebnissen aus der Auslegung und Behérdenbeteiligung
Wahrend der 6ffentlichen Auslegung geman § 3 Abs. 2 BauGB wurden keine
Anregungen vorgebracht.

Die Anregungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange zur
friihzeitigen Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB konnten im vorliegendem
Bebauungsplanentwurf und der Begriindung vom 30.11.2012 berlcksichtigt werden.
Die AuBerungen der Beteiligten sind in Anlage 2 mit der entsprechenden
Stellungnahme der Verwaltung zusammengestellt. AuBerungen, die der
vorliegenden Planung entgegenstehen, wurden nicht vorgetragen.

Im Zuge der Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB sind keine inhaltlich neuen Anregungen vorgetragen worden
(siehe Anlage 3). Eine Anderung der Bebauungsplanentwurfes und der Begriindung
gegentber dem Aufstellungs- und Auslegungsbeschluss ist nicht erforderlich.

8. Planungsvorteil

Der Planungsvorteil betragt rd. 1,7 Mio. €. Hierbei wurden die Gemeinbedarfsflache
und die Verkehrsflache mit 0 € berlcksichtigt. Bei der Ermittlung des
Planungsvorteils handelt es sich um eine Uberschlagige und pauschale Bewertung
der gesamten Flache auf Grund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs.
Besondere Eigenschaften der einzelnen Grundstiicke werden hierbei nicht
bertcksichtigt. Eventuelle Kosten fir einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nach §
21 BNatSchG und fur die Beseitigung von eventuell auf Grundstiicken vorhandenen
Altlasten bleiben hierbei unberticksichtigt.

9. SIM

Das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell SIM findet fir diesen Bebauungsplan nur
eingeschrankt Anwendung, da kein Wohnungsbau vorgesehen ist. Allerdings wird
der Planungsvorteil im Zusammenhang mit dem Bebauungsplan flr die Ubrigen
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Grundstlcksbereiche des ehemaligen HANSA-Grundstlicks (Sigmaringer StraBBe —
Teil Il - M6 231) bericksichtigt. Hierbei wird nicht notwendigerweise der oben
bezeichnete Planungsvorteil anzusetzen sein, da dieser lediglich durch
Uberschlagige und pauschale Bewertung ermittelt wurde, wahrend flr die
SIM-Bewertung ein Wertgutachten in Auftrag gegeben wurde. Das Ergebnis steht
noch aus.

10. Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem Investor wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen, in dem die
Berlicksichtigung des o. g. Planungsvorteils im Sinne des SIM im Zusammenhang
mit den Bebauungsplanverfahren Sigmaringer StraBe — Teil Il (M6 231) geregelt ist.
Neben den unten bezifferten anteiligen Verfahrenskosten werden u. a. auch
Energieeinspar-maBnahmen geregelt.

11. Planungs- und Verfahrenskosten

Der Eigentimer des Flurstlicks Nr. 3350 hat sich vertraglich verpflichtet, die
anteiligen Kosten fir das Bebauungsplanverfahren zu Gbernehmen. Diese Kosten
betragen 19.860 €.

12. Flachenbilanz
Gewerbeflache/Gesamtflache ca. 0,57 ha
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Anlage 2

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden gemaB § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im September/Oktober 2012 durchgefiihrt.

Die Prifung der Anregungen im Rahmen der Beteiligung hat Folgendes ergeben:

Anregung Stellungnahme Beriic
k-
sichtig
t

Das Amt fir Umweltschutz teilt mit, Die Begriindung wurde ja

dass der Geltungsbereich auBerhalb entsprechend erganzt.

des Heilguellenschutzgebietes von

Stuttgart Bad-Cannstatt und -Berg

liegt.

Im Geltungsbereich ist mit einem Ein entsprechender

Grundwasserstand zwischen 423,5 textlicher Hinweis wird in

und 425,5 m Gber N.N. zu rechnen. den Bebauungsplan

aufgenommen.

Das Amt far Umweltschutz teilt mit, Es wird ein entsprechender | ja

dass beim textlicher Hinweis

Baugenehmigungsverfahren bzw. aufgenommen und die

wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren | Begriindung entsprechend

Auflagen und Regelungen zum erganzt.

Schutz des Grundwassers getroffen

werden.

Das Amt fir Umweltschutz weist Es wird eine ja

darauf hin, dass im Geltungsbereich
Hinweise auf Untergrund- und
Grundwasserverunreinigungen
vorliegen.

Es bittet um folgende Erganzung der
textlichen Festsetzungen im
Gliederungspunkt ,A 6 - Stellplatze
und Garagen*® bezlglich der
Stellplatze: ,Dem Amt fir
Umweltschutz liegt ein
nutzungsbezogenes
Sanierungskonzept (Biro Geo-AER
GmbH vom 24.09.2012) vor.
Demnach sind bekannte
Schadenbereiche bis zu einem
Zielwert von Z 1.2 VwV Boden
auszuheben. Eine Ausfihrung von
wasserdurchlassigen Oberflachen
(Zuwege, Stellplatze, Zufahrten) ist

entsprechende textliche
Festsetzung bzw. ein
textlicher Hinweis
aufgenommen. Die
geanderten Textteile
weichen geringfligig von
den vorgeschlagenen
Formulierungen ab, sind
aber nochmals mit dem
Amt fir Umweltschutz
abgestimmt worden. Die
Begriindung wurde
entsprechend angepasst.
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dann zulassig.” Die textlichen
Hinweise sollten im Gliederungspunkt
D 3 - Grundwasseranlagen wie folgt
erganzt werden: ,Die Anlage kann in
den Bereich der Grundstiicksgrenze
erstellt werden.”

Das Amt fir Umweltschutz weist Die Begriindung wurde ja
darauf hin, dass die entsprechend erganzt.
Umwelteinwirkungen auf den Boden
nicht erheblich sind und sich durch
die Planung in der Bilanz des
Bodenschutzkonzepts flr den
Bereich des Bebauungsplanes ein
Gewinn von 0,3 Bodenindexpunkten
ergibt.
Das Amt far Umweltschutz teilt mit, Auf eine ursprtnglich (far ja
dass auf Grund der Altlastensituation | den Fall einer positiven
und der geologischen Gegebenheiten | Ruckmeldung seitens des
einer Versickerung von Amtes fir Umweltschutz)
Niederschlagswasser tber angedachte
grundstliicksbezogene oder zentrale grundstliicksbezogene
Versickerungsanlagen nicht Versickerung wird
zugestimmt wird. verzichtet.
Die Ausbildung von An der Verpflichtung zur
wasserdurchlassigen Flachen wasserdurchldssigen
(Zufahrten, Stellplatze etc.) sei Ausflhrung von
hingegen grundsatzlich méglich. Zuwegungen, Zufahrten
und Stellplatzen wird
festgehalten.
Das Amt fir Umweltschutz teilt (auf Keine Stellungnahme -
entsprechende Nachfrage) bezlglich erforderlich.
des Immissionsschutzes mit, dass die
hinzukommende Larmbelastung
durch die projektierte Feuerwache 5
nicht bericksichtigt werden muss, da
die Nachteinsatze der Feuerwehr zu
keinem Immissionskonflikt mit der
Bironutzung flhren._
Das_Amt far Umweltschutz bittet Eine entsprechende ja

darum, beim Abschluss von
stadtebaulichen Vertragen oder
Kaufvertragen die vom Gemeinderat
beschlossenen MaBnahmen zur
Bedarfsminderung
(Energieeinsparung) aufzunehmen.

Regelung wird in den
stadtebaulichen Vertrag
aufgenommen.

Das Amt fir Umweltschutz stellt fest,
dass es hinsichtlich des
Naturschutzes und der
Landschaftspflege keine Bedenken

Keine Stellungnahme
erforderlich.
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gibt und auch keine
Anderungswiinsche oder Hinweise
geltend gemacht werden.

Aus stadtklimatologischer Sicht
bestehen aus Sicht des Amtes fiir
Umweltschutz keine grundsétzlichen
Bedenken. Vor dem Hintergrund,
dass die Zielwerte der vom
Gemeinderat beschlossenen
Umweltqualitatsziele teilweise
Uberschritten werden, wird eine
Kennzeichnung des
Geltungsbereiches nach § 9 Abs. 5
Nr. 1 BauGB empfohlen.

Es werden konkrete
Formulierungsvorschlage fur die
Begriindung gemacht.

Die Anregung zur
Kennzeichnung des
Geltungsbereiches wird
ebenso aufgenommen wie
die
Formulierungsvorschlage
zur Begrindung.

Mit Blick auf den Verkehrslarm hat
das Amt fir Umweltschutz
grundsatzlich nichts gegen den
Bebauungsplan einzuwenden. Von
der Neubebauung sind keine
negativen Auswirkungen auf die
umgebende Bebauung zu erwarten.
Die Auswirkungen des
StraBenverkehrs auf das geplante
Gebaude wirden durch die
Festsetzungen (passiver
Schallschutz) kompensiert.

Die Begriindung wurde
entsprechend erganzt.

Die DB Services Immobilien GmbH
teilt mit, dass keine grundséatzlichen
Bedenken gegen die Planung
bestehen.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Die DB Services Immobilien GmbH
weist jedoch darauf hin, dass es
durch den Bau des planfestgestellten
Fildertunnels baubedingt zu
Behinderungen und Immissionen
kommen kann. Diese seien
entschadigungslos zu dulden.
SchutzmaBnahmen gegen
Einwirkungen aus dem Bereich der
MaBnahmen hatten auf Kosten der
Landeshauptstadt Stuttgart / der
Bauherren zu erfolgen.

Es wird ein textlicher
Hinweis in den
Bebauungsplan
aufgenommen, der den
Bauherrn auf den
Sachverhalt hinweist.

ja

Die EnBW weist darauf hin, dass die
Versorgung des Areals mit Wasser
und Energie gesichert und die
erforderliche Lé6schwassermenge
nach W 405 (Grundschutz)

Keine Stellungnahme
erforderlich.
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sichergestellt sind. Innerhalb des
Geltungsbereiches befinden sich
keine Anlagen der EnBW AG.

Die Handwerkskammer bringt keine
Einwande vor.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Kabel BW bringt keine Einwande
oder Anregungen vor. Fur den
Geltungsbereich ist eine Versorgung
mit Breitbandkabel mdglich.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Das Ministerium fur Verkehr und
Infrastruktur stellt fest, dass seine
Belange als oberste Luftfahrtbehérde
des Landes nicht tangiert werden, da
der Bereich auBerhalb des
Bauschutzbereiches fiir den
Flughafen Stuttgart liegt. Eine
luftrechtliche Zustimmung nach § 12
Luftverkehrsgesetz ist daher nicht
erforderlich. Fir Bereiche auBerhalb
des Bauschutzbereiches ist das
Regierungspréasidium als
Luftfahrtbehérde zustéandig (siehe
unten).

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Das Regierungsprésidium Stuttgart
auBert in seiner Funktion als
Luftfahrtbehérde keine Bedenken. Es
mussen keine
Hinderniskennzeichnungen
vorgesehen werden.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Das Regierungsprasidium Stuttgart
hat aus raumordnerischer Sicht
gegen die Planung keine Bedenken.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Die Abteilung 8 des
Regierungsprasidiums Stuttgart -
Landesamt fir Denkmalpflege -
meldet Fehlanzeige.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Das Regierungsprasidium Freiburg
(Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe
und Bergbau) teilt mit, dass rechtliche
Vorgaben auf Grund fachgesetzlicher
Regelungen, die im Regelfall nicht
uberwunden werden kdénnten, nicht
erkennbar sind. Auch eigene
Planungen und MaBnahmen, die den
Plan berthren kénnten, liegen nicht
VOr.

Aus bodenkundlicher,
rohstoffgeologischer, hydrologischer
Sicht werden keine Hinweise,

Keine Stellungnahme
erforderlich.
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Anregungen und Bedenken
vorgetragen. Belange des
geowissenschaftlichen Naturschutzes
sind nicht betroffen.

Das Reaqierungsprasidium Freiburg
stellt zur Thematik Geotechnik fest,
dass im Plangebiet unter lokalen

Auffullungen sowie
setzungsempfindlichem Lésslehm
und Verwitterungston gréBerer

Méachtigkeit eine Wechselfolge von
unterschiedlich festen und harten
Ton-, Kalk- und Sandsteinbanken des

Unterjuras (vermutlich
Arietenkalk-Formation) ansteht. Die
Lockergesteine nahe der

Gelandeoberflache  quellen  und
schrumpfen in Abhangigkeit von der
jahreszeitlich wechselnden
Durchfeuchtung.

Schichtwasserzutritte aus klUftigen

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Hartgesteinsbanken sind méglich. Ein entsprechender ja
textlicher Hinweis wird in

Bei geotechnischen Fragen im Zuge | den Bebauungsplan

der weiteren Planung (z. B. zum | aufgenommen.

genauen Baugrundaufbau, Zu

Bodenkennwerten, zur Wahl und

Tragfahigkeit des

Griandungshorizonts und dergleichen)

wird eine ingenieurgeologische

Beratung  durch  ein  privates

Ingenieurblro empfohlen.

Die terranets bw GmbH teilt mit, dass | Keine Stellungnahme -

keine ihrer Anlagen im erforderlich.

Geltungsbereich liegt, sodass sie

nicht betroffen ist.

Der Verband Region Stuttgart teilt Die Stellungnahme des ja

mit, dass — soweit entsprechend den
Erlauterungen auch in den
Festsetzungen jeglicher Einzelhandel
ausgeschlossen wird — keine Ziele
des Regionalplanes entgegenstehen._

VRS bezieht sich auf eine
unbeabsichtigte
Nicht-Erwahnung des
Einzelhandels in der Liste
der ausgeschlossenen
Nutzungen in den
textlichen Festsetzungen.
Dieser Fehler wird
entsprechend korrigiert.
Aus der Begrindung zum
Bebauungsplan ging
eindeutig hervor, dass der
Einzelhandelsausschluss
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schon nach dem
urspriinglichen Stand
beabsichtigt war.

Der VVS hat keine Einwande gegen
den Bebauungsplan und sieht das
Plangebiet als sehr gut an das
OPNV-Netz angebunden an.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Der Zweckverband
Bodenseewasserversorgung teilt mit,
dass im Bereich des
Bebauungsplanes sich weder
vorhandene noch geplante Anlagen
der Bodenseewasserversorgung
befinden.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Der Zweckverband
Landeswasserversorgung teilt mit,
dass keine Betriebsanlagen der
Landeswasserversorgung betroffen
sind.

Keine Stellungnahme
erforderlich.
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Anlage 3

Beteiligung der Behérden geman § 4 Abs. 1 BauGB

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 2 BauGB wurde im Januar/Februar 2013 durchgefihrt.

Die Prufung der Anregungen im Rahmen der Beteiligung hat Folgendes ergeben:

Anregung Stellungnahme Beriic
k-
sichtig
t

Das Amt fir Umweltschutz teilt mit, dass | Keine Stellungnahme -

keine weiteren Anregungen oder erforderlich.
Hinweise bestehen.
Die DB Immobilien Service GmbH stellt Keine Stellungnahme -
fest, dass die Anregung aus dem erforderlich.
Schreiben vom 28.08.2012 im Textteil
des Bebauungsplanes tbernommen
wurde; es bestehen keine Bedenken
gegen den Bebauungsplan.

Die Deutsche Telekom verweist auf ihre | Keine Stellungnahme -
bereits mit Schreiben vom 04.11.2012 erforderlich.
abgegebene Stellungnahme, welche (Das erwahnte
unverandert weiter gelte. Schreiben ist auf Grund
des verspateten
Eingangs nicht in der
obigen
Abwagungstabelle
(Anlage 2) aufgefihrt.
Es beinhaltet ohnehin
aber keine
bebauungsplanrelevante
n Anregungen).

Das Gesundheitsamt teilt mit, dass Keine Stellungnahme -
keine Einwande gegen die Planung erforderlich.

bestehen.

Die Handwerkskammer Region Stuttgart | Keine Stellungnahme -
teilt mit, dass keine Bedenken oder erforderlich.

Anregungen bestehen.
Die Industrie- und Handelskammer teilt Keine Stellungnahme -
mit, dass sie die mit der Anpassung des | erforderlich.
Planungsrechts ermdglichte
Realisierung eines Neubaus des
Verwaltungsgebaudes fir die HANSA
Metallwerke AG begriBt. Weiterhin
findet es die Zustimmung, dass
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Vergnlgungsstatten und Wettblros
sowie Einzelhandelsbetriebe
ausgeschlossen werden.
Entsprechendes gilt fir den Ausschluss
von Tankstellen, Lagerhausern und
Lagerplatzen.

Aus verkehrlicher Sicht werden keine
Anmerkungen gemacht; Bedenken
bestehen diesbezlglich nicht.

Bedenken oder Einwande gegen das
Vorhaben werden nicht erhoben.

Das Regierungsprasidium Stuttgart teilt
mit, dass der Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben aus
raumordnerischer Sicht begriiBt wird.
Die Abteilung 5 — Umwelt und Abteilung
8 — Landesamt flr Denkmalpflege — des
Regierungspréasidiums Stuttgart melden
Fehlanzeige.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Die terranets bw GmbH teilt mit, dass im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes
keine Anlagen des Unternehmens
liegen, sodass keine Betroffenheit
vorliegt.

Keine Stellungnahme
erforderlich.

Der Verband Region Stuttgart stellt fest,
dass bereits vorgebrachten Anregungen
bertcksichtigt wurden und dass der
Planung keine Ziele des Regionsplanes
entgegenstehen.

Keine Stellungnahme
erforderlich.
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Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
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3.1.

Plangebiet /Bestandssituation

Das Plangebiet ist nach Stidosten durch die Sigmaringer StraBBe begrenzt,
stdwestlich bis nordwestlich grenzt eine Schulnutzung
(Kénigin-Charlotte-Gymnasium und Riedseeschule) mitsamt ihren
Sportflachen an das Plangebiet an. Norddstlich vom Plangebiet befinden sich
Teile des Betriebsgrundstlicks der Firma HANSA Metallwerke AG.

Das Plangebiet wird gegenwartig zum groBen Teil als Stellplatzflache fir die
HANSA Metallwerke AG genutzt. Der GroBteil des Plangebietes ist derzeit
asphaltiert. Im norddstlichen Bereich sowie entlang der nordwestlichen
Geltungsbereichsgrenze befinden sich kleinere Schuppen bzw. berdachte
Flachen, die im Zuge der Neubebauung des Grundstiickes abgebrochen
werden sollen. Im Stidwesten, Siden und Sltdosten liegen - zum Tell
auBerhalb des Geltungsbereiches -unbebaute Grundstlicksflachen mit einem
Bestand von ca. 20 gréBeren Laubbdumen.

Neben den genannten angrenzenden Nutzungen ist die Umgebung des
Plangebietes durch die auf der gegenliberliegenden Seite der Sigmaringer
StraBe (stddstlich des Plangebietes) befindliche Wohn- und Mischnutzung
(ein bis zwei Geschosse plus Dachgeschoss) gepragt.

Die Grundstiicksflache des Geltungsbereichs liegt gegenlber der Umgebung
etwas erhéht; das Gelande ist weitgehend eben.

Ziel und Zweck der Planung

Die Planung dient der Anpassung des Planungsrechtes zur Realisierung des
Neubaus eines Verwaltungsgebaudes fir die HANSA Metallwerke AG. Zu
diesem Zweck soll eine nicht bendtigte Gemeinbedarfsflache in ein
eingeschranktes Gewerbegebiet umgewandelt werden. Auf Grundlage des
bestehenden Rechts ware eine Realisierung des Vorhabens nicht mdglich.

Planungsrechtliche Ausgangsposition / Geltendes Recht

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart stellt den GroBteil des
Plangebietes als Gemeinbedarfsflache dar. Ein kleiner Streifen im Nordosten
des Plangebietes ist als Gewerbliche Bauflache dargestellt.

Der erforderliche Bebauungsplan wird im beschleunigten Verfahren gemans §
13a BauGB aufgestellt. Der Flachennutzungsplan wird im Wege der
Berichtigung geman § 13a Abs. 2 Nr. 2 BauGB mit Darstellung Gewerbliche
Bauflache angepasst.

3.2. Rechtsverbindlicher Bebauungsplan

Der bisher geltende Bebauungsplan Sigmaringer StraBe, Teilbereich A
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3.3.

3.4.

(1972/33) erfasst den gesamten Geltungsbereich. Bisher festgesetzt ist flr
den GroBteil des Plangebietes des aufzustellenden Bebauungsplanes eine
Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,Stellplatze far
Schulzentrum und Festplatz®. Ein kleiner Streifen im Nordosten des
Plangebietes ist als Industriegebiet festgesetzt. Ein kleinerer Bereich im

Stidosten des Geltungsbereiches von etwa 150 m” ist nach bestehendem
Planungsrecht als StraBenverkehrsflache ausgewiesen, wird aber faktisch als
(Verkehrs)Grunflache genutzt.

Denkmalschutz

Kulturdenkmale sind im Plangebiet und in der ndheren Umgebung des
Plangebietes nicht vorhanden. Der Umgebungsschutz oder Gesamtanlagen
nach dem Denkmalschutzgesetz sind nicht betroffen.

Vergniigungsstatten

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Satzung
,vergnigungseinrichtungen und andere S-M&hringen® (1989/17), die fir den
zu Uberplanenden Bereich nur bestimmte Vergniigungsstatten mit
kulturellem, kinstlerischen oder sportlichen Angebot ausnahmsweise zulasst,
soweit die Eigenart der ndheren Umgebung erhalten bleibt.

Die bisherigen planungsrechtlichen Regelungen zu Vergnigungsstatten
sollen zeitnah neu formuliert werden. Hierzu wurde eine gesamtstadtische
Vergnigungsstattenkonzeption in Auftrag gegeben und vom Ausschuss flr
Umwelt und Technik am 27. Marz 2012 beschlossen (GRDrs 670/2011). Ziele
und Inhalte dieser Konzeption werden in verbindliches Planungsrecht
Uberfuhrt, um kinftig unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern. Das
Plangebiet befindet sich nach dieser Konzeption nicht in einem fir
Vergnlgungsstatten vorgesehenen Zulassigkeitsbereich.
Vergnlgungsstatten, Bordelle, bordellartige Betriebe und Wettbilros sind
somit im Plangebiet auszuschlieBen.

3.5. Beschleunigtes Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Sinne von § 13a Abs. 1
Nr. 1 BauGB und wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die
zulassige Grundflache im Plangebiet wird deutlich unter 20 000 m? liegen. Mit
dem angrenzenden, ebenfalls in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan
Sigmaringer StraBe — Teil Il (M6 231) ist zwar eine weitere Bauleitplanung
angestrebt, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen
Zusammenhang mit diesem Bebauungsplan stehen wird. Der Bebauungsplan
Sigmaringer StraBe — Teil |l wird jedoch im Normalverfahren aufgestellt,
sodass die damit planungsrechtlich ermdglichten Grundflachen nicht auf
diesen Bebauungsplan anzurechnen sind.

Mit diesem Bebauungsplan werden auch keine Vorhaben zugelassen, fir die
eine Pflicht zur Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.
FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete und sonstige Schutzgebietskategorien
nach Naturschutzrecht sind durch den Bebauungsplan nicht betroffen. Es
bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in § 1 Abs. 6 Nr.
7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgulter. Die Voraussetzungen fiir
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4.1,

einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB sind somit
gegeben.

Far den Bebauungsplan der Innenentwicklung ist die Erstellung einer
férmlichen Umweltprifung nicht erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs.
3 BauGB). Die wesentlichen Umweltbelange werden aber ermittelt und in die
Abwagung eingestellt (siehe Ziffer 5 - Umweltbelange).

Planung

Planungsanlass und stéadtebauliche Konzeption

Der Standort nérdlich der Sigmaringer StraBe beheimatet seit mehreren
Generationen die Hauptverwaltung der HANSA Metallwerke AG und ist
auBerdem bis heute eine wichtige Produktionsstatte des Unternehmens. Im
Zuge der betrieblichen Neustrukturierung und der stadtebaulichen
Neuordnung des Standortes ist beabsichtigt, dass zuklnftig lediglich die
Hauptverwaltung an der Sigmaringer StraBBe ansassig sein soll, wahrend die
Produktion auf andere Standorte verlagert wird. Im Zuge dieser Neuordnung
des Standortes soll der gegenwértige Gebaudebestand abgebrochen und das
HANSA-Verwaltungsgebaude im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes
neu errichtet werden. Die Ubrigen Grundstiicksbereiche auBerhalb des
Geltungsbereiches sollen zum Teil anderen Nutzungen zugefiihrt werden.

Die beabsichtigte Verwaltungsnutzung widerspricht den Festsetzungen des
bestehenden Bebauungsplanes, welcher die entsprechenden Flachen
gréBtenteils als Gemeinbedarfsflache ohne Baufenster bzw. zu einem kleinen
Teil als Industriegebiet ausweist. Um das Planungsrecht der beabsichtigten
Nutzung anzupassen, ist eine Anderung des geltenden Bebauungsplanes
erforderlich. Die Aufgabe der Gemeinbedarfs-Ausweisung mit der
besonderen Zweckbestimmung ,Stellplatze flr Schulzentrum und Festplatz*
begegnet keinen Bedenken, da ein Bedarf hierflr nicht mehr existiert. Auch
tber 30 Jahre nach Bestehen der Rechtsverbindlichkeit des hierfir die
Grundlage bildenden Bebauungsplanes wurde die Festsetzung in dieser
Form nicht in Anspruch genommen (siehe auch Gliederungspunkt 7 —
Sozialvertraglichkeit).

Im Zuge der Anderung des Planungsrechtes fiir das Plangebiet soll
insbesondere die Art der baulichen Nutzung neu geregelt werden. Mit der
Ausweisung eines eingeschrankten Gewerbegebietes werden zuklinftig
insbesondere eingeschrankte gewerbliche Nutzungen sowie die unten
angesprochenen weiteren Nutzungen (siehe Gliederungspunkt 4.2)
planungsrechtlich méglich sein. Zudem sollen mit dem vorliegendem
Bebauungsplan auch flankierende Festsetzungen getroffen werden, um eine
spannungsfreie Einfligung der zukinftigen Nutzung in die Umgebung
sicherzustellen und den Bereich stadtebaulich aufzuwerten. Aus diesem
Grund werden beispielsweise eine maximale H6he fir bauliche Anlagen
vorgegeben und entsprechende Grinbereiche (Pflanzverpflichtung) definiert.

Fir die Gbrigen Bereiche des ehemaligen HANSA-Grundstiicks wird parallel
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zu diesem ein weiterer Bebauungsplan aufgestellt (M6 231, Sigmaringer
StraBe — Teil Il).

4.2. Art der baulichen Nutzung
Flr das Plangebiet wird ein eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.
Mit dieser Festsetzung soll insgesamt die stadtebauliche Neuordnung und
stadtebauliche Weiterentwicklung des Gewerbestandortes an der
Sigmaringer StraBe ermdglicht werden. Als allgemein zulassige Nutzungen
werden insbesondere Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich
storen sowie Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude festgesetzt.
Damit wird zum einen den bestehenden Uberlegungen zur Neuerrichtung der
HANSA-Hauptverwaltung zur planerisch sinnvollen Weiterentwicklung des
Gewerbestandortes an der Sigmaringer StraBBe hinreichend Rechnung
getragen und das Verwaltungsgebaude planungsrechtlich ermdglicht. Zum
anderen gewahrleistet diese Festsetzung, dass die zuklnftig zulassige
Nutzung auf die bestehende Umgebungsbebauung angemessen Ricksicht
nimmt. Gerade mit Blick auf die angrenzenden stérempfindlichen Wohn- und
Mischgebiete sowie die Schulnutzung ist die Einschrankung des
Gewerbegebietes auf die oben genannten Hauptnutzungen als geboten
anzusehen.

Neben den beiden genannten Nutzungen sind auch offentliche Betriebe und
Anlagen fiir sportliche Zwecke allgemein zuldssig. Zwar sind fur diese
bereits nach der Baunutzungsverordnung (BauNVO) grundsatzlich in einem
Gewerbegebiet als zulassig anzusehenden Nutzungen momentan keine
Planungstberlegungen erkennbar. Auf Grund der Nahe zu bestehenden
Sporteinrichtungen wirden Anlagen fir sportliche Zwecke an dieser Stelle
jedoch eine grundséatzlich denkbare Option darstellen, wie auch die
Ansiedlung von o6ffentlichen Betrieben keinen grundsétzlichen planerischen
Bedenken begegnen wiirde.

Ausnahmsweise zuldssig sind Wohnungen fur Aufsichts- und
Bereitschaftspersonen sowie fiir Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die
dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in Grundflache
und Baumasse untergeordnet sind, sowie Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke. Diese Nutzungen sind
bereits nach der BauNVO als ausnahmsweise zulassige Nutzungen in
Gewerbegebieten vorgesehen. Ihre Festsetzung als Ausnahme begegnet
auch hier keinen Bedenken.

Ausgeschlossen sind dagegen Vergnugungsstatten und Wettburos. Zu
verweisen ist hier auf die neue gesamtstadtische
Vergnlgungsstattenkonzeption der Landeshauptstadt Stuttgart, auf deren
Grundlage die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten neu geregelt werden soll
(GRDrs 670/2011). Die Ansiedlung von Vergnigungsstatten, insbesondere
Spielhallen, und Wettbliros soll neu ausgerichtet und gesteuert werden. Ziel
und Inhalte dieser Konzeption sollen in verbindliches Planungsrecht Uberfihrt
werden, um kinftig unerwinschte Entwicklungen zu verhindern. Im
Stadtbezirk Stuttgart-Méhringen ist kinftig kein Zulassigkeitsbereich in
diesem Sinne flir Vergniigungsstatten vorgesehen. Durch
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Vergnigungsstatten kénnen negative Auswirkungen auf die Umgebung
(Trading-Down-Effekt, Nutzungsverdrangung, Stérungen) erfolgen, so ist
beispielsweise eine Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges durch die
Zulassigkeit dieser Nutzungen zu erwarten. Um die Gewerbeflachen bzw. die
Flachen flr Arbeitsstatten fir die angestrebte gewerbliche Nutzung zu
sichern, werden Vergntgungsstatten im Plangebiet ausgeschlossen.
SchlieBlich spricht im vorliegenden Fall auch die N&he zu schulischen
Einrichtungen fir einen Ausschluss von Vergnligungsstatten. Aus den
genannten Sicherungs- und Bereitstellungsgrinden werden auch Wettblros
explizit ausgeschlossen, da diese je nach Ausgestaltung nicht als
Vergnigungsstatten, sondern als Gewerbebetriebe einzustufen sind. Die hier
festgesetzte Art der Nutzung entspricht damit der neuen
Vergnigungsstattenkonzeption fir Stuttgart. Die Satzung Uber die
Zulassigkeit von ,Vergnigungsstatten und andere Méhringen 1989/17* wird
im Geltungsbereich dieses Bebauungsplanes aufgehoben.

Bordelle und bordellahnliche Betriebe, die als Gewerbebetrieb eigener Art
einzustufen sind, werden generell ausgeschlossen, da deren Ansiedlung
negative stadtebauliche Auswirkungen nach sich ziehen wirde und mit der
beabsichtigten stadtebaulichen Entwicklung und vor allem auch mit Blick auf
die vorhandenen Schuleinrichtungen und die Wohnnutzung nicht vereinbar
ist.

Im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart (GRDrs 222/2009) ist der
zentrale Versorgungsbereich fir das Zentrum Moéhringens abgegrenzt. Um
die auf Bezirksebene bedeutsame Funktions- und Einzelhandelsvielfalt des
D-Zentrums ,Mdéhringen-Ortsmitte” langfristig zu sichern, soll eine weitere
Etablierung nicht integrierter Einzelhandelsstandorte vermieden werden,
weshalb zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen wird. Zudem wird
auch nicht zentrenrelevanter Einzelhandel ausgeschlossen. Dies liegt darin
begriindet, dass sich der Standort an der Sigmaringer StraBe traditionell als
Gewerbestandort im engeren Sinne etabliert hat und an dieser Zielsetzung
grundsatzlich — wenn auch mit anderem Nutzungsmix und anderem Zuschnitt
— festgehalten werden soll. Einzelhandel hat sich an diesem Standort bisher
nicht etabliert und soll auch zukiinftig hier nicht angesiedelt werden. Zu den
weiteren Hintergrinden wird auf das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Landeshauptstadt Stuttgart verwiesen.

SchlieBlich sind auch Tankstellen, Lagerhauser und Lagerplatze
ausgeschlossen, die nach der BauNVO allgemein zuldssig waren. Diese
Nutzungen wirden die stadtebauliche Aufwertung des Plangebiets und seiner
Umgebung erschweren. Mit dem Ausschluss von Tankstellen sollen mégliche
Beeintrachtigungen, die diese Nutzungen durch Emissionen hervorrufen,
vermieden werden. Lagerhduser und Lagerplatze sind an dieser Stelle
stadtebaulich unerwiinscht, da mit der Anderung des Planungsrechtes
Flachen far Arbeitsstatten geschaffen werden sollen. Alle drei genannten
Nutzungen wirden sehr wahrscheinlich zudem negative Auswirkungen auf
das Erscheinungsbild der Umgebung haben, was gerade mit Blick auf die
angrenzenden Wohn- und Mischgebiete vermieden werden soll.
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4.3. MaB der baulichen Nutzung
Das MaB der baulichen Nutzung wird durch mehrere Parameter wie die
Grundflachenzahl (GRZ), die Geschossflachenzahl (GFZ) und die H6he
baulicher Anlagen (HbA) in der Weise bestimmt, dass
Realisierungsspielrdume verbleiben. Dies kann im Einzelfall bedeuten, dass
nicht alle HéchstmaBe voll ausgeschdpft werden kénnen.

Es wird eine Grundflachenzahl von 0,5 und eine Geschossflachenzahl von
1,5 festgesetzt. Damit wird ein ausreichender Spielraum flrr die Ausnutzung
des Grundstiickes zugestanden. Vor dem Hintergrund, dass entsprechend
der BauNVO eine GFZ von 2,4 mdglich ware, wird jedoch gleichzeitig einer
mit Blick auf die Umgebung unpassenden Dichte vorgebeugt.

Mit der Vorgabe einer maximalen Héhe von 451,5 m Uber Normalnull (etwa
19,5 m Uber Niveau der angrenzenden Sigmaringer StraBe) wird das Ziel
verfolgt, dass sich die Neubebauung hinsichtlich ihrer vertikalen AusmaBe
weitgehend in die Umgebung einfigt. Zwar ist die Bebauung auf der anderen
Seite der Sigmaringer StraBe mit ihren ein- bis zweigeschossigen Gebauden
deutlich niedriger als die genannte Maximalhéhe; es scheint jedoch
vertretbar, fir die gewerbliche Nutzung Uber die H6he des
Umgebungsbestandes zu gehen, zumal das Baufenster fir die
Gewerbenutzung gegentber dem StraBenraum zuriickgesetzt ist und somit
die Héhenentwicklung im StraBenraum wenig stark zum Ausdruck kommt.

Néaher bestimmte Ausnahmen von dieser Maximalhéhe bestehen flr
haustechnische Anlagen und Solaranlagen, um dem Bauenden ein gewisses
MaB an Flexibilitdt zuzugestehen und eine generelle 6kologische Nutzung der
Dachflache zu erméglichen.

4.4. Uberbaubare Grundstiicksflachen und Bauweise
Durch die Festsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksflache wird
gewabhrleistet, dass der Baukdrper um ein erwiinschtes Mindestmaf vom
StraBenraum abgesetzt wird. Gleichzeitig berticksichtigt die Festsetzung
einen stadtebaulich winschenswerten Pflanzstreifen. Ansonsten wird mit der
Festsetzung der Uberbaubaren Grundsticksflachen ein weitgehendes MaB an
Flexibilitat zugestanden. Zur norddstlichen Geltungsbereichsgrenze wird kein
Pflanzstreifen vorgesehen und die Uberbaubare Grundstiicksflache bis an die
Geltungsbereichsgrenze offen gelassen. Die Baugrenze schlieBt hier an die
bestehende Baugrenze des Bebauungsplanes Sigmaringer StraBe,
Teilbereich A (1972/33) an. Damit bleibt eine Flexibilitat der
Grundstickausnutzung gewahrt, auch wenn die Grundstlicksgrenze spater
nicht mit der Geltungsbereichsgrenze zusammenfallt. Unabhangig hiervon
werden trotzdem bauordnungsrechtliche Mindestabstande zu den
Grundstlickgrenzen einzuhalten sein.

Innerhalb der Gberbaubaren Grundstlicksflache ist auch die Errichtung einer
Tiefgarage planungsrechtlich méglich (siehe auch Gliederungspunkt 4.5).

Nebenanlagen und bauliche Anlagen i. S. des § 14 BauNVO — mit Ausnahme
von Einfriedigungen, Werbeanlagen und einer Grundwasserreinigungsanlage
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unter bestimmten Bedingungen (siehe 4.5 Pflanzverpflichtung) — sind nur
innerhalb der Uberbaubaren Grundstiicksflache zulassig, um die
unerwiinschte Errichtung solcher Anlagen in den Randbereichen des
Grundstiickes zu verhindern. Des Weiteren sind auch Stellplatze und
Garagen auf die Uberbaubare Grundstlicksflache beschranki.

Des Weiteren wird eine abweichende Bauweise festgesetzt, die es
erm@glicht, ein Geb&ude im Sinne der offenen Bauweise, jedoch ohne
Langenbeschrankung zu errichten. Damit kann das Grundstlck in einer
stadtebaulich vertraglichen Weise in der Tiefe besser ausgenutzt werden.

4.5. Pflanzverpflichtung und -bindung
Um eine Griinzone gegentiber dem &ffentlichen StraBenraum und zu der
angrenzenden Schulnutzung zu etablieren und den Ubergangsbereich
zwischen Verkehrsflachen und Betriebsgrundstlick entsprechend qualitatsvoll
zu gestalten, wird eine Pflanzverpflichtung und -bindung festgesetzt. Die
Pflanzliste in den textlichen Hinweisen ist bei Neupflanzung in Folge von
Abgangen zu bertcksichtigen. Eine Unter- oder Uberbauung dieser Flache ist
nicht zulassig. Ausnahmen bestehen fir Einfriedigungen — um eine sinnvolle
Umgrenzung des Grundstiickes zu ermdglichen — sowie flir Werbeanlagen im
Zufahrtsbereich — um den Reprasentationsanspruch der Unternehmen im
angemessenen MaBe gerecht zu werden. Des Weiteren ist es auch zulassig,
eine Grundwasserreinigungsanlage mit einer maximalen Grundflache von 25

m’ in der Pflanzflache zu platzieren, soweit diese Anlage eingegrint ist. Damit
soll den Erfordernissen der Altlastensanierung Rechnung getragen werden,
gleichzeitig aber der Grlincharakter der Pflanzflache erhalten bleiben.

Des Weiteren wird zur Sicherung einer gewissen 6kologischen Qualitat far
das Gewerbegrundstlck und einer ansprechenden Grundstiicksge-stal-tung
vorgegeben, dass bei Errichtung oberirdischer Stellplatzanlagen je 6
Stellplatze ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen und zu erhalten ist.

Der Baumbestand ist ortsbildpragend. Es kann nicht ausgeschlossen werden,
dass einzelne Baumhdhlen Lebensstatten flr besonders oder streng
geschutzte Tierarten bieten (Vogel, Flederméause). Der Erhalt der Baume ist
Uber die Festsetzungen zur pv -Flache sichergestellt. Hiervon ausgenommen

sind die wenigen Baume in den festgesetzten Ein- und Ausfahrtsbereichen,
deren Beseitigung mit Blick auf eine funktionale GrundsttickserschlieBung zu
vertreten ist.

4.6. ErschlieBung
Die Ein- bzw. Ausfahrt ist gem&B Planeintrag auf zwei Bereiche beschrankt,
um zum einen im unmittelbaren Einmindungsbereich der StichstraBe zum
Schulgrundsttick eine verkehrstechnische unginstige Grundstiickzufahrt zu
vermeiden und zum anderen die (Verkehrs-)Grinflache mit Baumbestand an
der stidéstlichen Geltungsbereichsgrenze weitestgehend zu erhalten.

4.7. Eingriffsregelung und AusgleichsmaBnahmen

Das Grundstiick ist bis auf Teilbereiche entlang der Gebietsgrenzen im
Siden und Siidosten vollstandig versiegelt. Die unversiegelten Freiflachen
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5.1.

5.2.

5.3.

werden als Flache mit Pflanzverpflichtung festgesetzt und bleiben dauerhaft
erhalten. Das Grundstiick kann mit einer GRZ von 0,5 mit Uberschreitungen
bis 0,75 Uberbaut werden. Insbesondere wird zukiinftig ein geringerer
Versiegelungsgrad im Plangebiet realisiert, sodass sich die Situation
insbesondere fir die Schutzglter Boden, Wasser und Klima geringflgig
verbessert. Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung
aufgestellt wird, gelten die Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder als zulassig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4
BauGB). Insoweit eribrigen sich die Anwendung der Eingriffsregelung und
die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz.

Umweltbelange

Das Plangebiet ist bereits zum groBen Teil versiegelt (etwa 83 %). Es wird
gegenwartig als Stellplatz genutzt und ist Bestandteil des
Betriebsgrundstiickes der HANSA Metallwerke. Daher sind negative
Auswirkungen auf die Vegetation, Bodenqualitat, Versiegelung und
Grundwasserneubildung durch Realisierung des Bebauungsplans nicht
erkennbar bzw. allenfalls im geringen Ausmalf gegeben. Durch
entsprechende Pflanzverpflichtungen ist sogar eher von einer positiven
Auswirkung auf die Umweltsituation auszugehen.

Artenschutz

Hinweise, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande durch die Planung
betroffen sein kénnten, liegen nicht vor. Mit letzter Sicherheit Iasst sich das
Vorhandensein geschuitzter Arten jedoch nicht ausschlieBen, sodass im
Bebauungsplan auf die bei der Durchflihrung von BaumaBnahmen
maBgeblichen artenschutzrechtlichen Bestimmungen des
Bundesnaturschutzgesetzes hingewiesen wird.

Altlasten

Nach dem Informationssystem Altlasten der Landeshauptstadt Stuttgart
erfasst der Geltungsbereich den Altstandort ISAS Nr. 4488. Der
Bebauungsplan kennzeichnet das Gebiet entsprechend im Textteil.

Dem Amt flir Umweltschutz liegt ein nutzungsbezogenes Sanierungskonzept
(Biro Geo-AER GmbH vom 24.09.2012) vor. Demnach sind bekannte
Schadenbereiche bis zu einem Zielwert von Z. 1.2 VwV Boden auszuheben.

Unter dieser Voraussetzung ist auch eine wasserdurchlassige Ausfiihrung
von Zuwegungen, Stellplatze und Zufahrten altenlastenrechtlich als
unbedenklich anzusehen (vgl. Ziffer 5.6).

Die fir die Grundwassersanierung benétigte Anlage kann im Bereich der
stdwestlichen Geltungsbereichsgrenze errichtet werden.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist nahezu vollstandig versiegelt. Nach der Planungskarte
Bodenqualitat (Stand 01.04.2011) ist der gr6Bte Teil des Geltungsbereiches
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5.4.

mit der Bodenqualitatsstufe 0 (fehlend) bewertet. Lediglich ein kleiner Streifen
entlang der Sigmaringer StraBe weist die Stufe 1 (sehr gering) auf.

Die Umweltauswirkung der Planung auf den Boden ist nicht erheblich. Auf
Grundlage der Methode des Bodenschutzkonzeptes Stuttgart (BOKS) ergibt
sich fiir den Bereich des Bebauungsplanes ein Gewinn von 0,3
Bodenindexpunkten.

Stadtklima/Lufthygiene

Nach den Hinweisen des Klimaatlasses der Region Stuttgart von 2008 ist der
Geltungsbereich als sog. ,Bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion® zu
bewerten. Als solche werden bebaute Gebiete gekennzeichnet, die aufgrund
ihrer Lage und ihrer Bebauungsart klimarelevante Funktionen Gbernehmen.
Darunter fallen z. B. locker bebaute und durchgriinte Siedlungen bzw.
Siedlungsrander, die nachts gut abkihlen und relativ windoffen sind, oder gut
durchliftete verdichtete Siedlungsbereiche (z. B. Kuppenlagen). Diese
Gebiete fuhren weder zu intensiver thermisch-lufthygienischer Belastung
noch zu Beeintrachtigungen des Luftaustausches und weisen im Allgemeinen
geringe klimatisch lufthygienische Empfindlichkeiten gegenlber
Nutzungsintensivierungen auf.

Nutzungsintensivierungen werden durch den Bebauungsplan nur bedingt
ermdglicht: Zwar ist durch die Realisierung des Bebauungsplanes nun auch
die Errichtung von Gebauden mdglich, allerdings ist die Flache bereits heute
fast vollstandig versiegelt und anthropogen gepragt. Teilweise sind mit dem
Bebauungsplan durch die Festsetzung von Pflanzverpflichtung und -bindung
und einer Grundflachenzahl von 0,5 sogar leicht positive Auswirkungen auf
das Stadtklima zu erwarten. SchlieBlich wird mit der Vorgabe einer
maximalen Héhe baulicher Anlagen auch negativen Auswirkungen auf das
Stadtklima (Luftventilation) vorgebeugt.

Die im Rahmen der Erstellung des Informationssystems “Stadtklima 21 mit
dem Screening-Verfahren PROKAS durchgefliihrten Berechnungen fiir das
Jahr 2010 ergeben in dem relevanten Bereich der Sigmaringer StraBBe
Jahresmittelwerte flir Stickstoffdioxid (NO2) bis 33 pg/cbm. rir das Jahr

2015 werden dort Jahresmittelwerte bis 31 pg/cbm prognostiziert.

Flr Feinstaub (PM10) ergibt sich flr das Jahr 2010 in dem relevanten
Bereich der Sigmaringer StraBe eine Belastung bis 21 pg/cbm im
Jahresmittel; die gleiche Belastung wird auch fir das Jahr 2015
prognostiziert.

Damit werden die Grenzwerte der 39. BImSchV eingehalten, allerdings die
Zielwerte der vom Gemeinderat beschlossenen Umweltqualitatsziele Luft
teilweise Uberschritten. Vor diesem Hintergrund wird der Geltungsbereich
nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet (Flache, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen Schadstoffimmissionen notwendig
sind).

5.5. Larm
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Nach der Larmkartierung Stuttgart 2012 (geman
EU-Umgebungslarmricht-linie) ist hinsichtlich des StraBenverkehrslarms
(ohne Stadtbahn) in einem gréBeren Teil des Plangebiets tags von einer
Larmimmission bis 60 dB(A) und nachts bis 50 dB(A) auszugehen. Allerdings
werden flr einen Streifen entlang der Sigmaringer StraBe auch Werte von 60
bis 70 dB(A) tags bzw. 50 bis 60 dB(A) nachts erreicht, im Randbereich des
Grundstlcks — und damit auBerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache —
teilweise auch Werte bis 75 dB(A) tags und bis 65 dB(A) nachts.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005
(Schallschutz im Stadtebau) fir Gewerbegebiete von 65 dB(A) tags und 55
dB(A) nachts fir den GroBteil des Plangebietes eingehalten, wahrend sie
jedoch fir den angesprochenen Streifen entlang der Sigmaringer StraB3e
erreicht bzw. tberschritten werden. Es sind daher SchallschutzmaBnahmen
einen Bereich entlang der Sigmaringer StraBe erforderlich.

Aktive SchallschutzmaBnahmen entlang der Sigmaringer StraB3e sind aus
stadtebaulichen Grinden nicht erwlinscht, da sich durch diese der Charakter
des Gebietes nachteilig verandern wirde. Die Herstellung von aktiven
SchallschutzmaBnahmen ist somit aufgrund der vorhandenen Situation nicht
moglich.

Der Bereich des Plangebietes, in dem die Werte der DIN 18005 um
mindestens 5 dB(A) Uberschritten werden, wird gemaB § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB als Larmschutzbereich festgesetzt, um den Larmimmissionen
planerisch zu begegnen. Im Bebauungsplan werden entsprechende
Festsetzungen zu LarmschutzmaBnahmen gemaB DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) getroffen, nach denen dort entsprechende bauliche MaBnahmen
zum Schutz vor schadlichen Larmeinwirkungen vorzusehen sind.
AuBenwohnbereiche kbnnen dadurch aber nicht geschitzt werden.

Diese baulichen MaBnahmen kénnen nach DIN 4109 durch
Schallschutzfenster, Anordnung der Grundrisse, schallgedammte
Luftungseinrichtungen in zum Schlafen geeigneten Rdumen o. A. erfolgen.

Die Festsetzungen und deren Umsetzung haben keinen Einfluss auf
bestehende Gebaude, sondern gelten nur flr eine neue Bebauung bzw. bei
Nutzungsanderungen.

Auf Grund der Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungswerte wird
der gesamte Geltungsbereich zudem geman § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als
Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung bauliche Vorkehrungen gegen
Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind.

5.6. Gewasserschutz
Oberflachengewasser liegen nicht im Plangebiet.

Der Geltungsbereich liegt auBerhalb von bestehenden und geplanten
Wasserschutzgebieten sowie auBerhalb von Heilquellenschutzgebieten.
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Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit einem Grundwasserstand
zwischen 423,50 und 425,50 m tber Normalnull zu rechnen. Im
Baugenehmigungsverfahren werden soweit erforderlich Auflagen und
Regelungen zum Schutz des Grundwassers getroffen.

Belage von Stellplatze, Zuwegungen und Zufahrten sind wasserdurchlassig
auszufuhren. Voraussetzung dafir ist die entsprechende Umsetzung der
Vorgaben aus dem nutzungsbezogenen Sanierungskonzept flr die
bekannten Schadensbereiche. Ausnahmen hinsichtlich der
wasserdurchlassigen Ausflihrung der Belage kdnnen fur
Tiefgaragenzufahrten und Behindertenstellplatze zugelassen werden. Die
Festsetzung einer grundstiicksbezogenen Versickerung wird nicht
vorgesehen, da dies aus Sicht des Amtes flir Umweltschutz mit Blick auf die
Altlastensituation nicht zu empfehlen ist.

Verkehrsbelange/Infrastruktur

Der Bebauungsplan weist selbst keine Verkehrsflachen aus. Eine kleinere
Flache, die im Vorgangerbebauungsplan als Verkehrsflache an der
Sigmaringer StraBe ausgewiesen ist, wird nun in eine Gewerbeflache
umgewandelt, womit das Betriebsgrundstlick planungsrechtlich arrondiert
wird. Die Sigmaringer StraBe ist nicht in der Form ausgebaut worden, wie es
seinerzeit im Bebauungsplan von 1972 festgesetzt wurde. Die
umzuwandelnde gegenwartige Verkehrsflache wird nicht mehr benétigt,
sodass eine diesbezligliche Ausweisung als Gewerbeflache keinen Bedenken
begegnet.

Uber die Sigmaringer StraBe und den Halbanschluss an die B 27 am
Ostlichen Ende der Sigmaringer StraBBe (nur von/nach Stuttgart) ist das
Plangebiet an das Uberértliche StraBennetz angebunden.

Durch die Haltestelle ,Sigmaringer StraBe* der Stadtbahnlinie U3 (fuBlaufige
Entfernung: 200 m) ist eine ausreichende OPNV-Anbindung sichergestellt.
Uber den Umstieg bzw. durch die auch fuBlaufig gegebene Erreichbarkeit der
Stadtbahnhaltestellte ,M6hringen Bahnhof (600 m) ist eine OPNV-Anbindung
an das Stuttgarter Zentrum gegeben.

Der Radverkehr entlang der Sigmaringer StraBe wird gegenwartig gemeinsam
mit den FuBgangern geflhrt. Zuklnftig ist jedoch vorgesehen, entlang der
Sigmaringer StraBe einen Radfahrstreifen/Schutzstreifen auf beiden Seiten
oder einen Zweirichtungsradweg an der nérdlichen Seite der Sigmaringer
StraBe anzulegen. Die Neugliederung der Verkehrsflache ist auf Grundlage
des bestehenden Planungsrechts mdéglich. Eine entsprechende Einbeziehung
dieser Flache in den Bebauungsplan ist deshalb entbehrlich.

Sozialvertraglichkeit

Angebote der sozialen Infrastruktur sind grundsatzlich in ausreichendem
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MaBe in Méhringen vorhanden. Ein entsprechender zusatzlicher Bedarf
besteht jedoch im Bereich der Kindertagesstatten und far
Behinderteneinrichtungen. Die Ausweisung des Gewerbegebietes diirfte
jedoch allenfalls im marginalen AusmaB einen entsprechenden Mehrbedarf
hervorrufen.

Im Plangebiet sind Anlagen fur sportliche Zwecke allgemein, Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke ausnahmsweise
zulassig.

Der Vorgangerbebauungsplan setzte fir den GroBteil des Geltungsbereiches
des aufzustellenden Bebauungsplanes eine Gemeinbedarf-Flache mit
Zweckbestimmung ,Stellplatze fir Schulzentrum und Festplatz® fest. Da
hierfir kein Bedarf mehr vorliegt, begegnet die Aufgabe der
Gemeinbedarfsflache auch mit Blick auf die Sozialvertraglichkeit keinen
Bedenken. Ein Ersatz ist auf Grund des fehlenden Bedarfs nicht erforderlich.
Der oben erwahnte Bedarf flr Kindertagesstatten und
Behinderteneinrichtungen steht dieser Einschatzung nicht entgegen, da diese
Einrichtungen mangels ,Baufenster” und auf Grund der nicht kompatiblen
Zweckbestimmung auf der Gemeinbedarfsflache nicht zulassig waren. Zwar
ware es auch eine grundsatzlich denkbare Option, die
Gemeinbedarfsfestsetzung entsprechend zu andern; dies entspricht jedoch
nicht dem planerischen Willen der Gemeinde fUr diesen Bereich.

Bodenordnerische MaBnahmen/Planverwirklichung

Bodenordnerische MaBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes sind
nicht erforderlich.

Die bereits angesprochene kleinere Flache, welche nach dem
Vorgangerbebauungsplan noch als Verkehrsflache ausgewiesen wird, nun
aber auch einer gewerblichen Nutzung zur Verfligung steht, befindet sich im
stadtischen Eigentum. Ein Verkauf an den Eigentimer der gewerblichen
Flache wére eine denkbare Option.

Zur Baureifmachung des Grundstickes ist eine Altlastensanierung
erforderlich; hierzu wurde in Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz ein
nutzungsbezogenes Sanierungskonzept erarbeitet, das entsprechende
MaBnahmen enthélt (siehe Gliederungspunkt 5.2).

Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung baugestalterischer Absichten werden innerhalb des
Plangebiets értliche Bauvorschriften zu den Themenbereichen Dachform,
Werbeanlagen, Einfriedigungen, Mullstandplatzen und AuBenantennen

erlassen.

9.1. Dachform
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9.2.

Im Geltungsbereich werden Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher mit einer
Neigung von 0 bis 10° festgesetzt. Hiermit soll das Ziel verfolgt werden, eine
weitgehend einheitliche Gestaltung der Dachlandschaft nérdlich der
Sigmaringer StraBe zu erreichen und eine allzu groBe Dachvielfalt
(insbesondere in Form von tendenziell gewerbeuntypischen Satteldachern) zu
vermeiden. Die Tatsache, dass auf der gegenlberliegenden, stidlichen Seite
der Sigmaringer StraBe auch Gebaude mit Satteldachern anzutreffen sind,
wird als unschadlich angesehen, da der Bereich nérdlich der StraBe mit der
vorhandenen Schulnutzung und den projektierten Gewerbebauten bzw. der
Feuer- und Rettungswache insoweit als eigener Bereich angesehen wird. Die
genannten Gebaude haben allesamt ein Flachdach bzw. sollen mit Flachdach
errichtet werden.

Aus baugestalterischen und 6kologischen Griinden wird zudem auch eine
extensive Dachbegrinung (Aufbauhéhe mindestens 12 cm) vorgeschrieben,
die auch die Belange einer Solarnutzung bertcksichtigt (50 % maximaler
Uberdeckungsgrad der begriinten Dachflachen mit schrag gestellten
Solarmodulen).

Werbeanlagen

Neben der stadtebaulichen Neuordnung der Nutzung verfolgt der
Bebauungsplan auch das Ziel der stadtebaulichen Aufwertung dieses
Bereiches. Das Plangebiet soll kiinftig als h6herwertigerer Standort fiir eine
Verwaltungsnutzung etabliert werden. Deswegen werden insbesondere
hinsichtlich der Werbetatigkeit Einschrankungen getroffen, um eine
entsprechende Gestaltung sicherzustellen. Um Auswirkungen auf die
Attraktivitat der umgebenden Wohnbebauung sowie Stérungen zu vermeiden,
werden insbesondere auch Werbeanlagen mit wechselndem und/oder
bewegtem Licht ausgeschlossen.

9.3. Einfriedigungen

Fr Einfriedigungen werden ein Abstand zur Verkehrsflache sowie eine
Hohenbegrenzung festgeschrieben. Hiermit soll die abschirmende Wirkung
von Einfriedigungen an den fir die Offentlichkeit relevanten Grundstiickseiten
begrenzt werden. Mit der Vorgabe der blickdurchlassigen Gestaltung wird das
Ziel verfolgt, dass die Einfriedigungen durchléssig wirken und
Sichtbeziehungen, insbesondere mit Blick auf die Pflanzstreifen, erméglicht
werden.

9.4. Weitere gestalterische Festsetzungen

Die Millltonnenstandplatze sind durch Bepflanzungen o. A. abzuschirmen und
vor direkter Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Zudem darf der Standort nicht
in den Pflanzflachen liegen. Die Vorschriften zu Muilltonnenstandplatzen
erfolgen aus stadtgestalterischen bzw. hygienischen Griinden.

AuBenantennen, Mobilfunkantennen und Mobilfunkanlagen sind nur auf
Dachflachen zulassig und missen zum Dachrand einen Mindestabstand von
1,5 m aufweisen. Diese Vorgabe dient dem Ziel, die oftmals als stérend
empfundene optische Wirkung dieser Anlagen zu minimieren.
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10. Kosten

Fir die Stadt durch diesen Bebauungsplan entstehende Herstellungs- und
Folgekosten sind nicht erkennbar.

Der Eigentimer des Grundsticks Flst. 3350 wird sich vertraglich verpflichten,
die anteiligen Kosten fir das Bebauungsplanverfahren zu Gbernehmen.

11.  Flachenbilanz
Die Gr6Be des Geltungsbereiches betragt ca. 0,57 ha. Das komplette

Plangebiet ist als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen.

Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 30. November 2012

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage 6

A Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

1. Art der baulichen Nutzung
GE Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVOi.V.m. §1 Abs. 5,6 und 9
BauNVO)
Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren,
- Offentliche Betriebe,

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude,

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zuldssig sind:

- Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb
zugeordnet und ihm gegentber in Grundflache und Baumasse
untergeordnet sind,

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche
Zwecke.

Bordelle, bordellartige Betriebe, Wettblros und
Einzelhandelsbetriebe sowie die Ubrigen im § 8 BauNVO genannten
Nutzungen sind nicht zul&ssig.

2. Hoéhe baulicher Anlagen (§ 16 Abs. 2 Nr. 4i. V. m. § 18 BauNVO)
HbA Zulassig ist eine maximale Héhe baulicher Anlagen (HbA) geman
Einschrieb in m Gber Normalnull (NN).

Haustechnische Aufbauten mit einer H6he von maximal 3,0 m tber
der HbA des Gebaudes kénnen zugelassen werden, soweit ihre
Flachenanteile maximal 30 % der Grundflache des darunter
liegenden Geschosses betragen. Die vorgenannte Vorschrift gilt
auch flr Solarenergieanlagen ohne Begrenzung der Grundflache.

Diese Aufbauten missen mindestens um ihre eigene Héhe von den
Gebaudekanten zurtickgesetzt werden.

3. Bauweise (§ 22 Abs. 1 und Abs. 4 BauNVO)

a Abweichende Bauweise: offene Bauweise gem. § 22 Abs. 2
BauNVO, jedoch ohne Beschrankung der Gebaudelange.
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4. Larmschutz (§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

L Entsprechend dem im zeichnerischen Teil eingetragenen
Larmschutzbereich sind an den AuBenbauteilen der baulichen
Anlagen SchallschutzmaBnahmen gemafi DIN 4109 (Schallschutz
im Hochbau) zu treffen.

Hinweise: Im festgesetzten Larmschutzbereich ist von folgenden
AuBenlarmpegeln auszugehen:

tags: 65 bis 70 dB(A)

nachts: 55 bis 60 dB(A)

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, Burggrafenweg 6, 10787 Berlin bezogen werden.

5. Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO) und Nebenanlagen (§ 14
BauNVO)

Nebenanlagen und sonstige bauliche Anlagen i. S. des § 14
BauNVO sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflache
zulassig. Dies qilt nicht fir Einfriedigungen, Werbeanlagen und eine
Grundwasserreinigungsanlage (gemaB den Vorgaben in Ziffern A 7,
C 2 und C 3). Satz 1 dieser Vorschrift gilt auch fiir verfahrensfreie
Vorhaben im Sinne von § 50 LBO.

6. Stellplatze und Garagen (§ 12 Abs. 6 BauNVO i. V. m. § 9 Abs. 1 Nr. 14
und 25 BauGB und § 23 BauNVO)
Bei Erstellung oberirdischer Stellplatzanlagen ist je 6 Stellplatze ein
gebietsheimischer Laubbaum (siehe Hinweise) in PflanzgréBe 20/25
(gemessen 1,0 m Gber Gelande) zu pflanzen und zu erhalten.

Die Baumstandorte missen eine offene Baumscheibe von
mindestens 12 m’ GrdBe erhalten.

Belage von Stellplatzen, Zuwegungen und Zufahrten sind
wasserdurchlassig auszufihren. Gliederungspunkt B 3, 2. Absatz,
ist vorab umzusetzen. Ausnahmen hinsichtlich der
wasserdurchldssigen Ausfihrung kénnen bei
Behindertenstellplatzen und Tiefgaragenzufahrten zugelassen
werden.

Unterirdische Garagen sind ausschlieBlich in den Gberbaubaren

Grundstlicksflachen zulassig. Sie sind mit mindestens 80 cm
ErdUberdeckung herzustellen.

7. Pflanzverpflichtung und -bindung (§ 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)
pVi Die Flache ist gartnerisch anzulegen bzw. zu erhalten. Eine Unter-
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oder Uberbauung dieser Flache ist — mit Ausnahme von
Einfriedigungen — nicht zuldssig. Werbeanlagen sind
ausnahmsweise gemaR Ziffer C 2 zulassig. Eine
Grundwasserreinigungsanlage mit einer maximalen Grundflache von

25 m’ kann entlang der stidwestlichen Geltungsbereichsgrenze in
der pv -Flache zugelassen werden, wenn sie eingegriint wird und

mindestens einen Meter von der Grundstiickgrenze entfernt ist.
Flachenbefestigungen sind nur zugunsten von Zugéngen,
Feuerwehr-, Zufahrts- und Anlieferungsflachen in der maximalen
Breite der Ein- und Ausfahrtsbereiche zulassig.

Die in der pv, -Flache befindlichen Baume sind dauerhaft zu

erhalten, soweit sie nicht in einem Ein- oder Ausfahrtsbereich
(Planeintrag Ef/Af) liegen. Bei Abgang sind sie entsprechend der in
den Hinweisen aufgefihrten Artenliste in einer PflanzgréBe von
20/25 oder grdBer zu ersetzen.

8. Aufschittungen, Abgrabungen und Stutzmauern zur Herstellung des
StraBenkorpers (§ 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB)

Soweit es zur Herstellung des StraBenkérpers erforderlich ist und
soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen
enthalt, kdbnnen die an die Verkehrsflachen angrenzenden
Flurstlcksteile bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,0 m von
der StraBenbegrenzungslinie und bis zu einem Hbéhenunterschied
von 1,5 m zur StraBenhoéhe fir Aufschittungen, Abgrabungen,
Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schlieBt die Herstellung unterirdischer Stitzbauwerke (horizontale
Ausdehnung 0,1 m, vertikale Ausdehnung 0,4 m) fir die StraBe ein.

B Kennzeichnung
1. Bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmissionen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB)

Der Geltungsbereich wird als Flache gekennzeichnet, bei deren
Bebauung Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu
treffen sind.

2. Bauliche Vorkehrungen gegen Schadstoffimmissionen (§ 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB)
Der Geltungsbereich wird als Flache gekennzeichnet, bei deren
Bebauung Vorkehrungen gegen Schadstoffimmissionen zu treffen
sind.

3. Altlasten (§ 9 Abs. 5 Nr. 3 BauGB)
Nach dem Informationssystem Altlasten der Landeshauptstadt
Stuttgart erfasst der Geltungsbereich den Altstandort ISAS Nr. 4488.
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Dem Amt fir Umweltschutz liegt ein nutzungsbezogenes
Sanierungskonzept (Biro Geo-AER vom 24.9.12) vor. Demnach
sind bekannte Schadensbereiche bis zu einem Zielwert von Z 1.2
VwV Boden auszuheben.

Der aktuelle Erkundungs- und Sachstand der Flache Nr. 4488 kann
beim Amt fir Umweltschutz abgefragt werden (Telefon:
0711/216-88427).

Ortliche Bauvorschriften nach LBO

Dachform (§ 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)
Zulassig sind nur Flachdacher und flach geneigte Dacher bis zu
einer Neigung von 10°. Die Dachflachen sind mit einer
Substratauflage von mind. 12 cm vollflachig extensiv zu begriinen
und so zu erhalten. Solaranlagen auf diesen Dachflachen sind um
die Eigenhéhe von der GebaudeauBenwand zurlickzusetzen und
auf Standern anzubringen. Die Uberdeckung der begriinten
Dachflache durch Solaranlagen darf maximal 50 % betragen.

Werbeanlagen (§ 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)
Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht sind
ausgeschlossen.

Werbeanlagen an und auf Einfriedigungen sind unzulassig.

Am Gebaude sind Werbeanlagen nur als Einzelbuchstaben bis zu
einer Héhe von max. 1,00 m zulassig. Firmenlogos sind bis zu
derselben HOhe zulassig.

An jeder Gebaudeseite ist jeweils ein Schriftzug und / oder ein
Firmenlogo zulédssig. Werbeanlagen an Gebaudefassaden sind nur
unterhalb der obersten AuBenwandbegrenzung zulassig.

In den pv -Flachen sind Werbeanlagen unzulassig. Ausnahmen an

der Statte der Leistung kénnen in Form je einer Werbestele oder
Hinweistafel, bis zu max. 5,00 m Héhe an den beiden Einfahrts- /
Ausfahrtsbereichen zugelassen werden.

Einfriedigungen (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Einfriedigungen missen mindestens einen Abstand von 0,5 m zu
offentlichen Verkehrsflachen einhalten und sind nur bis zu einer
Hohe von 1,5 m zulassig. Sie sind blickdurchlassig auszufihren.
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Milltonnenstandplatze (§ 74 Abs. 1 Nr. 3 LBO)
Der Blick auf die Milltonnenstandplatze und -behalter ist durch
geeignete MaBnahmen wie Behalterschranke oder bepflanzte
Sichtblenden allseitig und dauerhaft abzuschirmen. Mullbehalter
sind vor direkter Sonneneinstrahlung zu schitzen.
Mulltonnenstandplatze sind in den pv -Flachen nicht zulédssig. Im

Ubrigen gilt die Satzung Giber Abfallvermeidung und
Abfallentsorgung der Stadt Stuttgart.

AuBenantennen (§ 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO)
AuBenantennen, Mobilfunkantennen und Mobilfunkanlagen sind nur
auf Dachflachen zuldssig und missen zum Dachrand einen
Mindestabstand von 1,5 m aufweisen.

Hinweise

Hohenangaben

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

Bauarbeiten zum GroBprojekt Stuttgart 21

Durch den Bau des planfestgestellten Fildertunnels (PFA 1.2) des
GroBprojektes Stuttgart 21 kann es baubedingt zu Behinderungen und
Immissionen kommen. Diese sind entschadigungslos zu dulden.
SchutzmaBnahmen gegen Einwirkungen aus dem Bereich der MaBnahmen
haben auf Kosten der Bauherren zu erfolgen.

Schutz des Grundwassers
Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes ist mit einem Grundwasserstand
zwischen 423,50 und 425,0 m Gber N. N. zu rechnen.

Die Bestimmungen des Wassergesetzes (WG) und des
Wasserhaushaltsgesetzes (WHG), insbesondere §§ 8 Abs. 1, 9 Abs. 1 WHG
(behdrdliche 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 4 WG sind zu beachten. Erdaufschlisse und Freilegungen von
GrundwassererschlieBungen sind geman § 37 Abs. 4 WG der Unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Im Baugenehmigungsverfahren bzw. wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren
werden soweit erforderlich Auflagen und Regelungen zum Schutz des
Grundwassers getroffen.
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Die Grundwassersanierungsanlage kann in dem Bereich der sidwestlichen
Geltungsbereichsgrenze errichtet werden (siehe auch Ziffer A 7).

Kulturdenkmale Bodenfunde

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz sind Funde, von denen anzunehmen ist,
dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstlerischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein 6ffentliches Interesse besteht,
unverzlglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde oder der
nachsten Polizeidienststelle zu melden.

Pflichten des Eigentiimers - § 126 Abs. 1 BauGB

Der Eigentimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und -leitungen fur Beleuchtungskérper der
StraBenbeleuchtung einschlieBlich der Beleuchtungskérper und

2. Kennzeichen und Hinweisschilder fir ErschlieBungsanlagen auf seinem
Grundstick zu dulden.

Gebietsheimische Baume

Feldahorn, Spitzahorn, Bergahorn, Schwarzerle, Hainbuche, Rotbuche,
Gewdhnliche Esche, Vogelkirsche, Gewdhnliche Traubenkirsche,
Traubeneiche, Stieleiche, Korbweide, Speierling, Elsbeere, Winterlinde,
Sommerlinde.

Artenschutz

Vor Beginn von BaumaBnahmen sowie bei Féll- und Schnittarbeiten an
Baumen und Gehdlzen ist zu priifen, inwieweit durch Abbruch und Umbau
von Gebauden sowie durch die Beseitigung von Gehdlzen die
Fortpflanzungs- und Ruhestatten (Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten)
besonders geschitzter Tierarten beschadigt oder zerstért oder Individuen der
streng geschitzten Tierarten gestdrt und damit die Verbotstatbestdnde des §
44 BNatSchG ausgeldst werden kénnten. Ist dies der Fall, so ist eine
Entscheidung bei der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

AuBenbeleuchtung

Die AuBenbeleuchtung soll energiesparend, streulichtarm und
insektenvertraglich erfolgen. Die Betriebszeiten der
AuBenbeleuchtungskérper an Hausern und Hauszugéangen sind durch
Zeitschaltungen soweit wie mdglich zu verkirzen.

Ingenieurgeologische Beratung

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z. B. zum
genauen Baugrundaufbau, zur Wahl und Tragféhigkeit des
Grundungshorizonts usw.) wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein
privates Ingenieurblro empfohlen.
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10.

11.

Vermeidung von Vogelschlag

Glas- und Fensterfronten sind so zu konstruieren, dass Vogelschlag
vermieden wird. Die Empfehlungen der Schrift: Schmidt, H. et al.
Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Schweizerische Vogelwarte,
Sempach 2008 sind zu beachten. Bei Planung von Gebauden mit Glas- und
Fensterfronten ist ein qualifiziertes 6kologisches Fachbiiro einzuschalten.

Bodenschutz

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSch@G), insbesondere auf § 4, wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten
fUr jegliche Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des
Bodens (s. ,Beiblatt“ des Amtes fir Umweltschutz).
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