Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 486/2012
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 28.06.2012

Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtl. Bauvorschriften Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca
289) in Stgt.-Bad Cannstatt

- Erganzendes Verfahren gem. § 214 (4) BauGB

- erneuter Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB und § 74 LBO mit Anreg. i.S.v. § 3 (2) BauGB

BeschluBvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fur Umwelt und Technik Vorberatung nicht 6ffentlich 17.07.2012
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 19.07.2012

BeschluBantrag:

Der Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften Hofener
StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289) im Stadtbezirk Bad Cannstatt wird in der Fassung
vom 4. November 2011/21. Dezember 2011 / 8. Juni 2012 nach § 10 BauGB und §
74 LBO im Wege des erganzenden Verfahrens gem. § 214 Abs. 4 BauGB erneut als
Satzung beschlossen und riickwirkend zum 15. Marz 2012 in Kraft gesetzt. Es gilt
die Begrindung mit Umweltbericht vom 4. November 2011/21. Dezember 2011 / 6.
Februar 2012/ 8. Juni 2012.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist im Kartenausschnitt auf dem Titelblatt
der Begriindung dargestellt (Anlage 2).

Die Anregung gemanB § 3 (2) BauGB des Beteiligten Nr. 1 kénnen nicht
bertcksichtigt werden (Anlage 7.1).
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Kurzfassung der Begriindung:
Ausflhrliche Begriindung siehe Anlage 1

In der Vergangenheit wurde — auf der Grundlage der Stuttgarter Ortsbausatzung
(Baustaffel-Regelung) — ein Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters
genehmigt. Eine weitere Verfestigung dieses Industrie- und Mischgebietes als
Einzelhandelsstandort ist zu beflirchten. Seit Ende des Jahres 2008 liegt ein
Bauantrag zur Errichtung eines Drogeriemarktes mit 624 m? Verkaufsflache vor.
Laut Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die Landeshauptstadt Stuttgart liegt
dieser Standort deutlich auBerhalb der in 2008 abgegrenzten Zentren in Bad
Cannstatt. Durch Zulassen dieses Drogeriemarktes wirde eine Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben entstehen, die sich negativ nicht nur auf die bestehenden
und geplanten zentralen Versorgungsbereiche in Bad Cannstatt, sondern auch auf
den Versorgungskern von Mlnster auswirken wirden. Rein rechnerisch wirden
durch den geplanten Drogerie-markt, aufgrund der weit Gberdurchschnittlichen
Flachenleistung, etwa 13 000 Einwohner versorgt, in einer Worst-Case-Betrachtung
sogar etwa 14 500 Einwohner. Dies sind dreimal so viele Einwohner, wie durch den
vorhandenen Lebensmitteldiscounter versorgt werden. Eine Ansiedlung des
Drogeriemarktes an dieser Stelle widerspricht den planerischen Absichten des
aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes flr die Landeshauptstadt Stuttgart.
Mit der Ansiedlung weiterer Einzelhandelsflachen, insbesondere aus den
zentrenrelevanten Sortimenten, wirde dieser nicht integrierte Einzelhandelsstandort
verfestigt. Weitere Ansiedlungen wie Schuhmarkt, Textilmarkt oder zweiter
Lebensmittelmarkt kbnnten kaum noch verhindert werden. Es ware zugleich der
erste Drogeriemarkt, der in einem Gewerbe- oder In-dustriegebiet in Stuttgart
entstehen wirde.

Aus diesem Grund wurde flr das Flurstiick 5760/4, Hofener StrafBe 128 am 17.
Dezember 2009 eine Veranderungssperre beschlossen. Diese Veranderungssperre
wurde um ein Jahr verlangert.

Der Bauantrag wurde am 15. Januar 2010 abgewiesen, woraufhin der Antragsteller
beim Verwaltungsgericht geklagt hat. Die Klage wurde am 1. Februar 2011 im
Hinblick auf den kiinftigen Bebauungsplan abgewiesen.

Darlber hinaus bestand die Anfrage, im festgesetzten Industriegebiet eine
Vergniigungsstatte zu errichten, die jedoch vom betreffenden
Grundstuckseigentimer nicht weiter verfolgt wurde.

Seit 14. Juni 2012 liegt dem Baurechtsamt eine vollstandige Bauvoranfrage flr die
Einrichtung eines Drogeriefachmarktes auf dem Grundstiick Hofener StraBe 128,
Fist. 5760/4 vor, Uber die das Baurechtsamt bis 14. September 2012 zu entscheiden
hat.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten und insbesondere von Spielhallen und Wettbiros im
Geltungsbereich nicht erméglicht werden. Mit diesen Nutzungen kdnnen
Trading-Down-Effekte eintreten, welche negative Auswirkungen auf das
Gewerbegebiet bewirken in der Art, dass sich ansassiges Gewerbe abwendet und
neue Gewerbebetriebe sich erst gar nicht mehr ansiedeln. Dies umso mehr, als das
Bodenpreisniveau im Falle der Zulassung von Spielhallen und Wettbiros im
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Regelfall deutlich steigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Steuerung der
Ansiedlung von Vergnlgungsstatten basieren auf einer neuen gesamtstadtischen
Vergniigungsstattenkonzeption.

Flr das fast vollstandig aufgesiedelte Areal ist es erforderlich, ein Planungsrecht
festzulegen, welches die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sichert. Neu
geregelt wird sowohl die Art der baulichen Nutzung als auch das MaB der baulichen
Nutzung. Unter Bezugnahme auf I, Ziff. 2 (Ziel und Zweck der Planung) der
Begriindung mit Umweltbericht (Anlage 2) ergibt sich, dass wesentliches Element
der Planung die Regelungen zur Art der baulichen Nutzung sind, was auch bereits
beim Satzungsbeschluss am 8. Marz 2012 der Fall war.

Finanzielle Auswirkungen

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Stadt unter Beriicksichtigung von §
39 BauGB entschadigungspflichtig flr die vom Eigentiimer Hofener StraBe 128,
(Flst. 5760/4) behaupteten, aber noch nicht naher spezifizierten getatigten
Investitionen, wird.

Beteiligte Stellen

Keine.

Vorliegende Antrage/Anfragen
Keine.

Erledigte Antrage/Anfragen

Keine.

Matthias Hahn
Birgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begrindung

2. Begriindung mit Umweltbericht gemaB § 9 (8) BauGB vom 4. November 2011/ 21. Dezember
2011/6. Februar 2012 / 8. Juni 2012

3. Zusammenstellung der Anregungen der betroffenen Birgerinnen und Blrger zur friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geméafi § 3 (1) BauGB

4. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange zur Friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung geméan § 4 (1) BauGB

5. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager &ffentlicher Belange zur Beteiligung geman § 4
(2) BauGB

6. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zur erneuten Beteiligung
geméaB §4a(3)i.V.m. § 4 (2) BauGB

7. Zusammenstellung der Anregungen zur &ffentlichen Auslage gem. § 3 (2) BauGB

7.1 Schreiben Rechtsanwalte Dolde Mayen & Partner vom 30. Januar 2012

7.2 Schreiben Rechtsanwalte Dolde Mayen & Partner vom 16. Mai 2012

8. Bebauungsplan vom 4. November 2011/21. Dezember 2011/6. Februar 2012

9. Textteil zum Bebauungsplan
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10. Liste der beteiligten Biirgerinnen und Biirger zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3
(1) BauGB (Anlage wurde aus Datenschutzgriinden geléscht)

11. Liste der beteiligten Blrger zur 6ffentlichen Auslage gem. § 3 (2) BauGB (Anlage wurde aus
Datenschutzgriinden geléscht)
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Ausfihrliche Begriindung

Aufstellungsbeschluss und friihzeitige Blirgerbeteiligung

Der Ausschuss far Umwelt und Technik hat am 7. April 2009 die Aufstellung des
Bebauungsplans Hofener/Oppelner StraBe) im Stadtbezirk Bad Cannstatt (Ca 289),
beschlossen (GRDrs. 192/2009).

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 17. Mai 2011 der Fortfihrung des
Verfahrens zugestimmt.

Der Bezirksbeirat hat am 1. April 2009 der GRDrs. 192/2009 einmtig zugestimmt.

Die frihzeitige Blrgerbeteiligung gemaB § 3 (1) BauGB wurde in der Weise
durchgeflhrt, dass die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom
16. September - 29. Sep-tember 2011 im Interimsrathaus Bad Cannstatt und im Amt
fir Stadtplanung und Stadterneuerung einzusehen waren. Wahrend dieser Zeit
wurden keine Stellungnahmen vorgebracht.

Der Erdrterungstermin war am 20. September 2011. Es wurden 6 Anregungen von

5 Birgern vorgebracht, wobei eine Anregung noch schriftlich erganzt wurde (Anlage
3, Beteiligte Burger Anlage 10). Die Anregungen bezogen sich weitgehend auf
Flachen auBerhalb des Bebauungsplans.

Behordenbeteiligung

Die im Rahmen der Verfahrensbeteiligung von den Behdrden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange gemanB § 4 (1) BauGB (Anlage 4) und gemaR § 4 (2) BauGB
(Anlage 5) angegebenen planungsrelevanten Stellungnahmen waren gréBtenteils
zustimmend bzw. wurden im Bebauungsplanentwurf berlcksichtigt.

Anlasslich der offentlichen Auslegung wurden die Behtrden und sonstigen Trager
6ffentlicher Belange benachrichtigt (§ 3 (2) BauGB) und aufgrund der Anderung der
Planung auf Wunsch des UTA zum Auslegungsbeschluss, noch mal beteiligt (§ 4 a
(3) i.V.m. § 4 (2) BauGB. Die angegebenen planungsrelevanten Stellungnahmen
waren groBtenteils zustimmend bzw. wurden im Bebauungsplanentwurf
berlcksichtigt (Anlage 6).

Folgende redaktionelle Anderungen wurden vorgenommen.

Aufgrund der Stellungnahme des Amtes fiir Umweltschutz zur erneuten Beteiligung
gem. § 4 a Abs. 3 BauGB wurde im Text unter ,Hinweise” wie folgt geandert:
~Ablagerungen / Altlasten — siehe beiliegenden Lageplan —, Satz wurde gestrichen.
Die Begriindung wurde wie folgt geéndert:

.Umweltbelange, Altlasten”

-im Vorfeld von Bauvorhaben® wurde gestrichen.

~Umweltbelange, Larm-/Luftschadstoffe* i

Die zulassige Zahl von Uberschreitungen wurde von 36 auf 35 Uberschreitungstage
korrigiert.

Im Umweltbericht wurde Folgendes geéandert:

Ziffer 2.3 Dabei wurden 19 Vogelarten (bisher 15), davon 12 Brutvogelarten erfasst.
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Die Begrindung wurde bzgl. der Art der baulichen Nutzung klarstellend verandert
und der Textteil des Bebauungsplans unter Hinweise erganzt.
Die Begriindung und der Plansatz tragen das Datum vom 6. Februar 2012.

Auslequng gem. § 3 (2) BauGB

Die o6ffentliche Auslegung wurde in der Weise durchgeflhrt, dass der
Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht im Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung und im Interimsrathaus Bad Cannstatt einen Monat vom 30.
Dezember 2011 bis 30. Januar 2012 6ffentlich auslag. Mit ausgelegt wurden die
weiteren wesentlichen, zu dieser Zeit bereits vorliegenden umweltbezogenen
Stellungnahmen zu den Themen: Naturschutz und Landschaftspflege,
Grundwasserschutz, Altlasten / Schadensfélle, Bodenschutz, Stadtklima,
Lufthygiene, Verkehrslarm und Energie vom Amt fir Umweltschutz (untere
Naturschutzbehdrde).

Es ist eine Anregung eingegangen, die jedoch nicht berlcksichtigt werden kann
(Anlage 7.1).

Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB

Am 8. Marz 2012 hat der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart den
Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften Hofener / Oppelner
StraBe (Ca 289) im Stadtbezirk Bad Cannstatt zur Satzung beschlossen. Der
Bebauungsplan trat durch Veréffentlichung im Amtsblatt der Landeshauptstadt
Stuttgart am 15. Méarz 2012 in Kraft.

Begriindung zum Bebauungsplan

Die Grundzige und wesentlichen Auswirkungen der Planung sowie die Belange des
Umweltschutzes sind in der Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan
geman § 9 (8) BauGB vom 4. November 2011/21. Dezember 2011/6. Februar 2012
/ 8. Juni 2012 dargelegt. Auf sie wird Bezug genommen (Anlage 2).

Seit 14. Juni 2012 liegt dem Baurechtsamt eine vollstandige Bauvoranfrage fir die
Einrichtung eines Drogeriefachmarktes auf dem Grundstick Hofener StraBe 128,
Fist. 5760/4 vor, tber die das Baurechtsamt bis 14. September 2012 zu entscheiden
hat.

Mit Schreiben vom 16. Mai 2012 der Kanzlei Dolde, Mayen & Partner (Anlage 7.2),
die den Antragsteller vertritt, wurde gegentiber dem Baurechtsamt erklart, dass der
Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften Hofener StraBe/Oppelner
StraBe

(Ca 289) im Stadtbezirk Bad Cannstatt unwirksam sei.

Zitat:

~Danach liegt ein Ermittlungsfehler vor. Aus der Bebauungsplanbegrindung ergibt
sich nicht ansatzweise, dass der Gemeinderat das Problem der Uberschreitung der
Obergrenze flir die GFZ von 2,4 aus § 17 Abs. 1 BauNVO erkannt hat. Er hat diese
Problematik offenbar tibersehen. Es wurde nicht erkannt, dass die Festsetzung der
Gebdudehéhe vom 16 m in der Kombination einer GRZ von 0,8 zu einer
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Uberschreitung der Obergrenze fiir die GFZ von 2,4 fiihrt*,

Das Schreiben der Rechtsanwalte zielt darauf ab, dass die von der Planung
beriihrten Belange entgegen § 2 Abs. 3 BauGB dem Gemeinderat der
Landeshauptstadt Stuttgart nicht bekannt waren und dies geman § 214 Abs. 1 Nr. 1
BauGB zur beachtlichen Verletzung von Vorschriften zur Aufstellung der Satzung
fuhrt.

Um gréBere Rechtssicherheit zu erlangen, wurde die Begrindung zum
Bebauungsplan hinsichtlich der méglichen Uberschreitungen der Obergrenze der
GFZ gemaB § 17 Abs. 1 BauNVO unter Berlicksichtigung von § 17 Abs. 3 BauNVO
erganzt. Zudem wurde die Begriindung um den Hinweis auf die Bauvoranfrage vom
14. Juni 2012 erganzt.

Erneuter Satzungsbeschluss

Im Hinblick auf die Erganzung der Begriindung vom 8. Juni 2012 ist ein erneuter
Satzungsbeschluss erforderlich. Dieser kann im Wege des erganzenden Verfahrens
unter Berlcksichtigung von § 214 (4) BauGB erfolgen.

Planungsvorteil

Der Planungsvorteil betragt rd. 7 Mio. €. Bei der Ermittlung des Planungsvorteils
handelt es sich um eine Uberschlagige pauschale Bewertung der gesamten Flache
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Besondere Eigenschaften der
Grundsticke werden hierbei nicht bertcksichtigt. Ein so ermittelter Planungsvorteil
ist nicht geeignet, um daraus Folgen flirr das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell
SIM abzuleiten. Eventuelle Kosten flr einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nach
§ 21 BNatSchG und eventuell auf dem Grundstlick vorhandene Altlasten bleiben
unbericksichtigt.

Finanzielle Auswirkungen

Bei der Gnesener StraBe und der Hofener StraBe handelt es sich beitragsrechtlich
um schon abgeschlossene Falle.

Die Oppelner StraBe ist im Teilausbau hergestellt und abgerechnet.

Die SichelstraBe ist bis einschlieBlich SichelstraBe 33 hergestellt und
beitragsrechtlich abgerechnet.

Es kann nicht ausgeschlossen werden, dass die Stadt unter Beriicksichtigung von §
39 BauGB entschadigungspflichtig fur die vom Eigentiimer Hofener StraBe 128,
(Flst. 5760/4) behaupteten, aber noch nicht néher spezifizierten getatigten
Investitionen, wird.
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Anlage 2

Teil I: Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Teil Il:

Umweltbericht

Teil I: Ziele. Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

Inhalt

1.

Plangebiet

- Lage, GroBe
- Bestand

Ziel und Zweck der Planung

- Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplans
- Geltendes Recht und andere Planungen

Planinhalt

- Stadtebauliche Konzeption

- Art der baulichen Nutzung

- MaB der baulichen Nutzung

- Bauweise

- Innere und &uBere ErschlieBung

- Ver- und Entsorgung

- Infrastruktur und Sozialvertraglichkeit
- Sonstige Festsetzungen

Ortliche Bauvorschriften

Umweltbelange

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen
- Klima

- Larm- und Luftschadstoffbelastung

- Boden

- Grundwasser

- Altlasten

- Arten- und Biotopschutz

- Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach dem Bundesnaturschutzgesetz
(BNatSchG)/Baugesetzbuch
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6. Statistische Daten
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l. Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen

1. Plangebiet
Lage im Raum, GroBe

Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans liegt im Stadtbezirk
Stuttgart-Bad Cannstatt. Das Gebiet wird im Nordwesten von der Hofener StraBBe
begrenzt und im Nordosten von der Gnesener StraBe. Weiterhin verlauft die
Begrenzung im Stdwesten entlang des Grundstiicks 5742, im Stdosten entlang der
Grundstucke 5739, 5743/1, 5751, 5751/1, 5755/1 und entlang der Schmidener
StraBe.

Der Geltungsbereich wurde gegenliber dem Aufstellungsbeschluss verkleinert, da
fir die restlichen Grundstlicke derzeit kein Handlungsbedarf besteht. Dieses Gebiet
wird zu einem spateren Zeitpunkt beplant.

Bestand

Die Grundstlcke sind vollstandig Uberbaut und werden ausschlieBBlich gewerblich
genutzt.

Auf dem Flurstlick 5760, Hofener StraBe 126 wurde in der Vergangenheit ein
Lebensmitteldiscounter genehmigt, der mittlerweile in Betrieb ist.

2. Ziel und Zweck der Planung
Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

In der Vergangenheit wurde — auf der Grundlage der Stuttgarter Ortsbausatzung
(Baustaffel-Regelung) — ein Bauantrag zur Errichtung eines Lebensmitteldiscounters
genehmigt. Eine weitere Verfestigung dieses Gebietes als Ein-zelhandelsstandort ist
zu beflirchten. Der Bebauungsplan Hofener / Oppelner StraBe (Ca 289) verfolgt die
Zielvorstellung, das vorhandene Gewerbegebiet aufzuwerten und zu starken.
Produzierendes Gewerbe und Handwerksbetriebe sollen angesiedelt werden. Die
vorhandenen Arbeitsstatten sollen in ihrem Bestand mit Entwicklungspotential
innerhalb einer stadtebaulichen Ordnung gesichert werden. Seit Ende des Jahres
2008 liegt ein Bauantrag zur Errichtung eines Drogeriemarktes mit 624 m?
Verkaufsflache vor. Laut Einzelhan-dels- und Zentrenkonzept flr die
Landeshauptstadt Stuttgart liegt dieser Standort deutlich auBerhalb der in 2008
abgegrenzten Zentren in Bad Cannstatt.

Durch Zulas-sen dieses Drogeriemarktes wirde eine Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben entstehen, die sich negativ nicht nur auf die bestehenden
und geplanten zentralen Versorgungsbereiche in Bad Cannstatt, sondern auch auf
den Versorgungskern von Minster auswirken wirden. Rein rechnerisch wirden
durch den geplanten Drogerie-markt, aufgrund der weit Gberdurchschnittlichen
Flachenleistung, etwa 13 000 Ein-wohner versorgt, in einer Worst-Case-Betrachtung
sogar etwa 14 500 Einwohner. Dies sind dreimal so viele Einwohner, wie durch den
vorhandenen Lebensmitteldis-counter versorgt werden. Eine Ansiedlung des
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Drogeriemarktes an dieser Stelle wi-derspricht den planerischen Absichten des
aktuellen Einzelhandels- und Zentrenkon-zeptes flr die Landeshauptstadt Stuttgart.
Mit der Ansiedlung weiterer Einzelhan-delsflachen, insbesondere aus den
zentrenrelevanten Sortimenten, wiirde dieser nicht integrierte Einzelhandelsstandort
verfestigt. Weitere Ansiedlungen wie Schuh-markt, Textilmarkt oder zweiter
Lebensmittelmarkt kdnnten kaum noch verhindert werden. Es ware zugleich der
erste Drogeriemarkt, der in einem Gewerbe- oder In-dustriegebiet in Stuttgart
entstehen warde.

Darlber hinaus bestand die Anfrage, im festgesetzten Industriegebiet eine
Vergnl-gungsstatte zu errichten, die jedoch vom betreffenden
Grundstiickseigentimer nicht weiter verfolgt wurde.

Seit 14. Juni 2012 liegt dem Baurechtsamt eine vollstdndige Bauvoranfrage fir die
Einrichtung eines Drogeriefachmarktes auf dem Grundstiick Hofener StralBe 128,
Fist. 5760/4 vor, lber die das Baurechtsamt bis 14. September 2012 zu
entscheiden hat.

Mit den Festsetzungen des Bebauungsplans soll die Zulassigkeit von
Vergniigungsstatten und insbesondere von Spielhallen und Wettbliros im
Geltungsbereich nicht ermdglicht werden. Mit diesen Nutzungen kénnen Trading—
Down-Effekte eintreten, welche negative Auswirkungen auf das Gewerbegebiet
bewirken, in der Art, dass sich ansassiges Gewerbe abwendet und neue
Gewerbebetriebe sich erst gar nicht mehr ansiedeln. Dies umso mehr, als das
Bodenpreisniveau im Falle der Zulassung von Spielhallen und Wettblros im
Regelfall deutlich steigt. Die Festsetzungen des Bebauungsplans zur Steuerung der
Ansiedlung von Vergnigungsstatten basieren auf einer neuen gesamtstéadtischen
Vergnlgungsstattenkonzeption.

Geltendes Planungsrecht
Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart stellt fir das Gebiet ausschlieBlich
~,aewerbliche Bauflache* dar.

Landschaftsplan
Darstellung des Landschaftsplans. Er beinhaltet fir die ndhere Umgebung
Granflachen, Griinkorridore sowie einen Klimasanierungsbereich.

Bebauungsplan

Innerhalb des Geltungsbereichs des aufzustellenden Bebauungsplans besteht
Uber-wiegend ein Industriegebiet geman Stuttgarter Ortsbausatzung von 1935
(Baustaffel 1) mit relativ geringer Steuerungswirkung zur Art der baulichen Nutzung.
Einzelhan-del ist hier uneingeschrankt zulassig. Im stdlichen Teilbereich besteht ein
Wohnge-biet geman Stuttgarter Ortsbausatzung (Baustaffel 5) jedoch ohne
entsprechende vorhandene Nutzung.

Fortschreibung Konzeption Einzelhandel und Zentren
Im Auftrag der Landeshauptstadt Stuttgart wurde die Fortschreibung ,Konzeption
Einzelhandel und Zentren® durch das Blro Acocella durchgefiihrt und vom
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Gemeinderat zustimmend zur Kenntnis genommen. Die fortgeschriebene
Konzeption ist Leitlinie und Orientierungsrahmen fr die Entwicklung des
Einzelhandels, die rdumliche Steuerung und die Entscheidung Uber Einzelvorhaben
im Bereich des Einzelhandels. Desgleichen ist eine Stuttgarter Sortimentsliste mit
der Differenzierung in zentrenrelevante und nicht zentrenrelevante Sortimente
Grundlage fir die Feinsteuerung und Festsetzung in der Bauleitplanung.

Veradnderungssperre

Flr das Flurstiick 5760/4, Hofener StraBe 128 wurde am 17. Dezember 2009 eine
Veranderungssperre beschlossen. Diese Veranderungssperre wurde am 24.
Februar 2011 um ein Jahr verlangert und endet am 18. Marz 2012.

Die Veranderungssperre wurde notwendig, da Ende 2008 flr dieses Grundstiick ein
Antrag auf Errichtung eines Drogeriemarktes gestellt wurde, dieses Vorhaben
jedoch der Konzeption Einzelhandel und Zentren und den Zielen dieses
Bebauungsplans widerspricht.

Baumschutzsatzung
Fir den Geltungsbereich gilt die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt
Stuttgart.

3. Planinhalt
Stadtebauliche Konzeption

Fir das fast vollstandig aufgesiedelte Areal ist es erforderlich, ein Planungsrecht
festzulegen, welche die stadtebauliche Entwicklung und Ordnung sichert. Neu
geregelt wird sowohl die Art als auch das MaB der baulichen Nutzung.

Die Neuordnung und gestalterische Aufwertung durch BegriinungsmafBnahmen
entlang der Verkehrsflachen soll weitergefihrt werden. Der Begriinungsanteil hat
mindestens 15 % zu betragen.

Unterstitzt wird dieses Ziel auch durch die Festsetzung von
BegriinungsmaBnahmen wie Baumplanzungen, Fassaden- und Dachbegriinungen.

Far die vorhandenen Gewerbeflachen wird Planungssicherheit geschaffen.
Art der baulichen Nutzung

Als Art der baulichen Nutzung ist ein Gewerbegebiet gemaR § 8 BauNVO geplant.
Allgemein zulassig sind hier Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und 6ffentliche Betriebe, Geschéafts- Blro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen
sowie Anlagen far sportliche Zwecke. Ausnahmsweise kénnen sowohl Anlagen fir
kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke als auch Wohnungen far
Betriebsinhaber und Hausmeister, die dem Gewerbegebiet zugeordnet und ihm
gegenulber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind zugelassen werden.
Es ist vorgesehen, zur Umsetzung der stadtebaulichen Zielsetzungen in diesem
Ge-biet Einzelhandelsbetriebe und Vergniigungs-statten ganzlich auszuschlieBen.

Die unter 2. im Abschnitt ,Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplans®
genannten Entwicklungen widersprechen den planerischen Zielsetzungen der Stadt
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Stuttgart hinsichtlich der nachhaltigen Starkung und Entwicklung des Gebiets als
Gewerbestandort einerseits, wie auch der Sicherung und Stéarkung der
aus-gewiesenen bestehenden und geplanten zentralen Versorgungsbereiche in Bad
Cannstatt und Munster zur Nahversorgung deren Bevdlkerung andererseits. Die
Auf-stellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die planerischen
Zielsetzungen des fortgeschriebenen Konzepts ,Einzelhandel und Zentren* (GRDrs
222/2008) umzuset-zen und planungsrechtlich zu sichern.

Die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben sowohl mit zentrenrelevanten
Sor-timenten als auch mit nicht zentrenrelevanten Sortimenten im Geltungsbereich
des Bebauungsplans Hofener StraBe/Oppelner StraBe steht im Widerspruch zu den
planerischen Zielsetzungen der Stadt. Diese konzeptionellen Inhalte sollen
planungsrechtlich abgesichert werden.
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Dabei sind insbesondere zwei Elemente des Konzepts hinsichtlich des
Bebauungs-plans Hofener StraBe/Oppelner StraBBe von wesentlicher Bedeutung:

1. Schutz der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche in Bad Cannstatt und
Munster;

2. Sicherung von Gewerbe- und Industriegebieten fir Handwerk und
produzieren-des Gewerbe.

Das Gewerbegebiet Hofener StraBe/Oppelner StraBe wird nicht als ge-eigneter
Standort flr die Ansiedlung von Einzelhandelsbetrieben und Vergniigungsstatten
angesehen. Insbesondere vor dem Hinter-grund der stadtebaulichen Profilierung
von Gewerbestandorten fir Handwerk und produzierendes Gewerbe und der
nachhaltigen Revitalisierung der Stadtteilzentren und Versorgungsschwerpunkte in
den Stadtbezirken Bad Cannstatt und Munster ist die planungsrechtliche Steuerung
der Einzelhandelsnutzungen von enormer Bedeu-tung.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans wurde in der Vergangenheit ein
Lebensmitteldiscounter auf Grundlage der Stuttgarter Ortsbausatzung
(Baustaffel-Regelung) genehmigt. Dieser Betrieb wére nach den Festsetzungen
dieses Bebauungsplans nicht mehr zulassig.

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart, das die stadtischen Ziele
bezlglich der Einzelhandelsnutzung festschreibt, ist einer der Abwagungsbelange
gemanB § 1 (6) BauGB. Dem Interesse des Eigentimers an der Fortexistenz des
bestehenden Einzelhandelsbetriebs in der Hofener StraBe 126 wird Vorrang
eingerdumt vor der vollstadndigen planungsrechtlichen Umsetzung der Ziele des
Einzelhandels- und Zentrenkonzepts. Dies dient der Investitionssicherheit und
vorhandene Arbeitsplatze bleiben erhalten. Deshalb werden geméaB § 1 (10)
BauNVO Erneuerungen und Anderungen dieses Einzelhandelsbetriebes
planungsrechtlich gesichert, wobei Erweiterungen der Verkaufsflache unter
Berucksichtigung der Planungsziele nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stuttgart nicht zuldssig sind. Aus denselben Grinden sind auch sonstige
Erweiterungen sowie Nutzungsadnderungen gem. § 1 Abs. 10 BauNVO nicht
zulassig, soweit sie nicht die in dem festgesetzten Gewerbegebiet ohnehin
zulassigen oder ausnahmsweise zulassigen Nutzungen betreffen. Durch diese
Festsetzung wird davon ausgegangen, dass ein gerechter Ausgleich zwischen den
6ffentlichen und privaten Interessen gefunden wurde.

Die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie bestimmter
Vergnlgungsstatten wie Spielhallen oder Wettbiros geht meistens einher mit einer
negativen Entwicklung des Gebietscharakters. Firmen in der Nachbarschaft (auch
auBerhalb des Geltungsbereichs) dieser Einrichtungen wird die ,,Adressbildung®
erschwert, der Firmenstandort ist nicht mehr attraktiv. Vorhandene Wohnbebauung
in der Nachbarschaft kann negativ beeinflusst werden, die Entwicklung von neuer
Wohnbebauung wird erschwert. Zudem fihrt die Ansiedlung von
Vergniigungsstatten, insbesondere von Spielhallen und Wettblros, oftmals zu einer
Verzerrung des Boden- und Mietpreisgefliges, was auch dem Ziel, produzierende
Gewerbe- und Handwerksbetriebe anzusiedeln, zuwiderlauft. Da Wettblros in der
Rechtsprechung je nach Ausgestaltung als Vergnigungsstatten oder
Gewerbebetriebe angesehen werden, wird diese Nutzungsart besonders benannt
und ausgeschlossen.
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Kiinftig sollen planungsrechtliche Regelungen zur Steuerung der Ansiedlung von
Vergniigungsstatten auf der Grundlage einer neuen gesamtstadtischen
Vergnlgungsstattenkonzeption getroffen werden. Der Geltungsbereich dieses
Bebauungsplans befindet sich auBerhalb der kiinftig vorgesehenen
Zulassigkeitsbereiche flr Vergnlgungsstatten (einschlieBlich Wettbiros, Bordellen
und bordellartige Betriebe). Vergnigungsstatten aller Art werden deshalb im
Plangebiet ausgeschlossen.

MaB der baulichen Nutzung

Das Maf der baulichen Nutzung wird durch die Grundflachenzahl von 0,8 und der
maximalen Héhe der Gebaude Uber den angrenzenden Verkehrsflachen, bzw. der
zugehdrenden ErschlieBungsflachen bestimmit.

Um eine maximale Ausnutzung der Grundstlicke zu erreichen wird die
Grundflachenzahl auf 0,8 festgesetzt, da dies dem im § 17 (1) BauNVO
festgeschriebenen Héchstwert entspricht. Die maximale Ausnutzung ist
stadtebaulich ausdricklich gewiinscht, da Gewerbegebiete im Stadtgebiet nur
begrenzt vorhanden sind und auch kaum mehr Neuausweisungen méglich sind.

Die zuldssigen Gebaudehdhen gliedern sich in mehrere Bereiche. Um das Gebiet
stadtebaulich einzufassen, wird entlang der Hofener StraBe eine maximale Hohe
von 16,00 m festgesetzt. Dieselbe Héhe soll im stidéstlichen Teil des Plangebietes
gelten, damit kann der Héhenversprung von 9,00 m zwischen den Grundstiicken
entlang der Gnesener StraBBe und dem Grundstick SichelstraBe 35 optimal
aufgefangen werden.

Im stdwestlichen und im zentralen Bereich des Plangebietes wird eine Héhe von
12,00 m festgesetzt um den Héhenlbergang an die bestehende Bebauung
anzupassen.

Durch diese Festsetzungen ist es méglich, dass hinsichtlich der zuldssigen Héhen
in verschiedenen Bereichen des Planungsrechts teils erhebliche Uberschreitungen
derin § 17 (1) BauNVO vorgesehenen Obergrenze der GFZ von 2,4 fir
Gewerbegebiete zuldssig sind.

Durch den Bebauungsplan wird ein Industriegebiet nach der Baustaffel J aus 1935
Uberplant, welches am 1. August 1962 (iberwiegend bebaut war.

GemdaB § 17 (3) BauNVO kénnen in Gebieten, die am 1. August 1962 (iberwiegend
bebaut waren, die Obergrenzen aus § 17 (1) BauNVO (berschritten werden, wenn
stddtebauliche Griinde dies erfordern und sonstige éffentliche Belange nicht
entgegenstehen. § 17 (2) Satz 1 Nr. 2 BauNVO ist entsprechend anzuwenden.

Die im Plangebiet vorhandene Ortsstruktur mit entsprechender stddtebaulicher
Dichte entstand bereits ca. Anfang des 20. Jahrhunderts. Bei der Beplanung der
vorhandenen friiher zustande gekommenen Dichten darf dies nicht auBer Acht
gelassen werden.

Die Einhaltung der Obergrenzen fir die GFZ gemaB § 17 Abs. 1 der BauNVO, die
bereits heute durch den Bestand teilweise lberschritten wird, wirde im Plangebiet
zu einer Herabzonung fiihren und damit eine nicht unwesentliche Wertminderung
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verschiedener Grundstlicke ausldsen.

Diese und die vorgenannten stddtebaulichen Griinde sowie, dass Gewerbegebiete
im Stadtgebiet Stuttgart nur begrenzt vorhanden sind und auch kaum
Neuausweisungen méglich sind, erfordern die Uberschreitung der Obergrenzen flir
die GFZ nach § 17 (1) BauNVO.

Durch Festsetzungen zu Stellplatzen und Garagen, zu tberbaubaren und nicht
Uberbaubaren Grundstticksflachen, zum Larmschutz, zur Pflanzverpflichtung,
Dachgestaltung und die Kennzeichnung gem. § 9 (5) BauGB zur Luftreinhaltung
wird sicher gestellt, dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhéltnisse in Bezug auf Besonnung , Belichtung und Belliftung nicht
beeintrédchtigt werden. Dachbegriinungen und Pflanzverpflichtungen wurden
festgesetzt, um nachteilige Auswirkungen fir die Umwelt zu vermeiden. Die
Bedlirfnisse aller Verkehrsarten sind im Gebiet bzw. in unmittelbarer Néhe
befriedigt. Insbesondere ist das Gebiet gut an den OPNV angeschlossen.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen der Planung nicht entgegen.

Bauweise

Es wird eine abweichende Bauweise als offene Bauweise ohne
Langenbeschrankung festgesetzt. Eine maximale Flexibilitat des Gebiets ist somit
gewabhrleistet.

Innere und auBere ErschlieBung

Die ErschlieBung der Grundstlicke erfolgt weitgehend Uiber das vorhandene
StraBennetz.

Das Plangebiet ist gut an den OPNV angeschlossen. Die Haltestelle Gnesener
StraBe, die von der Stadtbahnlinie U 2 als auch von der Nachtbuslinie N 5 (an
Wochenenden und vor Feiertagen) bedient wird, liegt in unmittelbarer Nahe.

Ver- und Entsorgung

Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden; die
Versorgung mit leitungsgebundenen Energien und Wasser ist gewahrleistet.

Infrastruktur und Sozialvertraglichkeit

Auswirkungen auf die Belange der Sozialvertraglichkeit sind nicht zu erkennen.
Sonstige Festsetzungen

Zum Schutz der Grundsticksfreiflachen sind oberirdische Garagen nur innerhalb der
Uberbaubaren Flachen zulassig. Nicht Gberbaute Tiefgaragen sind mit 60 cm
ErdUberdeckung herzustellen und zu begrinen.

Aus gestalterischen und 6kologischen Griinden sind die nicht Gberbaubaren

Grundstlicksflachen gartnerisch anzulegen, zu bepflanzen und so zu erhalten.
Sofern kein Altlastenverdacht besteht, sind Stellplatze mit wasserdurchlassiger
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Oberflache z. B. Rasenfugenpflaster auszuflhren. Flachdacher sind zu begriinen
und auf mindestens 12 cm Substratschicht extensiv zu bepflanzen.

4. Ortliche Bauvorschriften

Zur Sicherung einer einheitlichen Dachgestaltung sind Dacher héchstens mit einer
Dachneigung bis zu 28 ° herzustellen. Flachdacher mit einer Dachneigung bis 10°
sind aus 6kologischen Griinden mit einer Substratschicht von 12 cm herzustellen
und extensiv zu begriinen.

Weitere o6rtliche Bauvorschriften (Mlltonnenstandplatze, Werbeanlagen) dienen der

stadtgestalterischen Einfligung von Baukdrpern und dessen Elementen in das
vorhandene Ortsbild.
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5. Umweltbelange

Vorkehrungen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Klima

Der Klimaatlas der Region Stuttgart (2008) stellt das Plangebiet als ,,Industrie-
Klimatop dar. Das ,Industrie-Klimatop® wird gepragt durch einen intensiven
Warmeinseleffekt, zum Teil starke Windfeldstérungen, problematischen

Luftaustausch und eine hohe Schadstoffbelastung der Luft (groBraumig bedeutend).

Zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse werden Festsetzungen, wie
Pflanzverpflichtungen und Begriinung von Flachdachern getroffen.

Larm/Luftschadstoffe

Aufgrund der hohen Verkehrsbelastung der Hofener StraBe und der Gnesener
StraBe, insbesondere aber durch die sehr hohe Belastung durch den
Schienenverkehrslarm sowohl tagstiber als auch nachts kann abhangig von der
ortlichen Lage im Bebauungsgebiet, vom Stockwerk (Héhe) und von der
umgebenen Bebauung (Abschirmung / Reflexionen) in Teilbereichen des
Bebauungsplansgebiets der Larmpegelbereich VI nach DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) auftreten. Dies entspricht einem maBgeblichen AuBenlarmpegel von 76 —
80 dB(A) nach DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau).

Deshalb wird der Geltungsbereich des Bebauungsplans als Flache geman § 9 (1)
24 BauGB festgesetzt, bei deren Bebauung geeignete LarmschutzmaBnahmen
geman DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) vorzusehen sind. Da aktive
SchallschutzmaBnahmen (LArmschutzwalle / -wande) im bereits aufgesiedelten
Stadtgebiet aus gestalterischen Griinden kritisch zu betrachten sind bzw. nicht in
sinnvoller Art umgesetzt werden kdnnen, sind die festgesetzten MaBnahmen zum
Schutz vor AuBenlarm in passiver Weise (z. B. Schallschutzfenster,
Grundrissgestaltung, etc.) auszufiihren.

Aus Larmschutzgriinden sind die ohnehin nur ausnahmsweise zulassigen
Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsinhaber und
Betriebsleiter nicht im letzten Ober- oder Dachgeschoss zulassig. Es ist davon
auszugehen, dass die gréBte Larmbelastung vom Viadukt ausgeht. Deshalb sind die
Wohnungen vom Viadukt abgewandt anzuordnen und missen bezlglich dem
Schutz vor AuBenlarm den Vorschriften der DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau)
entsprechen.

Als Nachweis ist im Falle einer baulichen Anderung bzw. eines Neubaus vom
Bauherrn zum Bauantrag ein schalltechnisches Gutachten nach DIN 4109 erstellen
zu lassen, aus welchem der notwendige bauliche Schallschutz hervorgeht.

Eine Einschatzung der lufthygienischen Situation im Plangebiet ermdglichen die im

Rahmen der Erstellung des Informationssystems (Stadtklima 21“ durchgefiihrten
Immissionsberechnungen (Landeshauptstadt Stuttgart, September 2008). Das
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Plangebiet unterliegt hohen Immissionsbelastungen, die maBgeblich durch den
StraBenverkehr hervorgerufen werden. In der Umgebung des Plangebiets liegen
Angaben entlang der Gnesener, der Schmidener und der Hofener StraBe vor. Fir
das Jahr 2010 werden straBennah zur Gnesener StraBe im Abschnitt zwischen

Hofener und Schmidener StraBe fir Stickstoffdioxid (NO,) zwischen 40 und 42 pg/m
*im Jahresmittel berechnet. Der ab 2010 fiir NOﬁ qultige Jahreswert der 39.

BImSchV von 40 pg/m’ wird damit straBennah erreicht bzw. Uberschritten. Entlang
der Schmidener StraBe werden westlich der Gnesener StraBe NO,-Immissionen bis

39 ug/m’ im Jahres mittel prognostiziert und entlang der Hofener StraBe bis 31 ug/m

®im Jahresmittel. Fiir Feinstaub (PM10) ist entlang der genannten StraBenzige mit
einer Einhaltung des seit 2005 giltigen Jahresgrenzwertes der 39. BImSchV von 40

ug/m3 sowie der zulassigen Anzahl von 35 Uberschreitungen im Kalenderjahr eines

Tagesmittelgrenzwertes von 50 ug/m’ zu rechnen. Die vom Gemeinderat
beschlossenen strengeren Zielwerte fur die Luftqualitit in Stuttgart werden nach den

genannten Berechnungen fiir beide Komponenten berschritten.

Aufgrund der lufthygienischen Belastungssituation wird der Geltungsbereich nach §
9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet. Aufgrund der Planung ist nicht mit einer
Erhdéhung der Belastungssituation zu rechnen.

Boden

Durch die bereits seit langerem vorhandene Bebauung ist der Boden im Plangebiet
als mehr oder weniger stark anthropogen verandert anzusehen .Die Uberbauung mit
Gewerbebetrieben sowie anderen Nutzungstypen verursacht mit den ErschlieBungs-
und Funktionsflachen einen relativ hohen Versiegelungsgrad.

Mit dem Bodenschutzkonzept Stuttgart (BOKS) wurde die Planungskarte
,Bodenschutzqualitédt” als Planungsgrundlage eingefihrt. Der Boden im Plangebiet
stuft die Planungskarte der Qualitatsstufe 0 (fehlend) ein. Somit stellt der Boden
keinen besonderen Wert dar.

Mit den planungsrechtlichen Regelungen des Bebauungsplans ist mit keinem
erheblichen Anstieg des Versiegelungsanteils innerhalb des Plangebiets zu
rechnen.

Innerhalb des Plangebiets ist mit Bodenverunreinigung zu rechnen (vergleiche die
Ausfihrungen zu den Altlasten).

Grundwasser

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Entsprechend dem
Versiegelungsgrad wird das anfallende Niederschlagwasser gréBtenteils der
Kanalisation zugefthrt. Lediglich auf den privaten Flachen mit Pflanzverpflichtung
und dem Verkehrsgriin gelangt Niederschlagwasser auf kleinen und
untergeordneten Flachen zu direkter Versickerung.

Das Plangebiet liegt in der Kernzone des Heilquellenschutzgebietes (Verordnung
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des Regierungsprasidiums Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002).
GemaB der Schutzgebietsverordnung sind im Planbereich keinerlei
Wasserhaltungsarbeiten zuldssig. Ferner ist das Freilegen von Grundwasser in einer
Flache > 500 m? verboten; Grundwasser darf ggf. nur in mehreren Teilabschnitten
mit Flachen < 500 m? freigelegt werden. Flachenhafte Eingriffe unter die Basis der
quartaren Ablagerungen sind ebenfalls nicht zuldssig. Die weiteren Bestimmungen
der Schutzgebietsverordnung sind ebenfalls zu beachten.

Nach der hydrogeologischen Baugrundkarte von Stuttgart ist das Grundwasser

zwischen etwa N 214 (1. NN im noérdlichen Planbereich und N 216 m . NN im
sudlichen Planbereich zu erwarten.
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Altlasten
Im Geltungsbereich ist bereichsweise mit Untergrundsverunreinigungen zu rechnen.

Eine Bewaltigung altlastenbedingter Probleme ist mdglich, wenn im Vorfeld von
Bauvorhaben (bzw. Nutzungsanderungen) Art und AusmafB der Verunreinigungen
erkundet und, falls sich der Verunreinigungsverdacht bestatigt, ein
nutzungsbezogenes Sanierungskonzept aufgestellt wird.

Auf die folgenden altlastenverdachtigen Flachen und Schadensfélle wird
hingewiesen:

e BV Haenni, Hofener StraBe 118 — 126" (ISAS-Nr. 1860, Flst. 5760, 5760/4,
Teile von 5760/1 und 5764): Nutzung durch eine Kesselfabrik. Im Rahmen von
Bauvorhaben wurden Untergrundverunreinigungen durch MKW und PAK
festgestellt.

e  Altstandort SichelstraBe 31 a“ (ISAS-Nr. 2146; Fist. 5751, 5751/1): Nutzung
durch altlastenrelevante Betriebe aus den Branchen Apparatebau, Elektronik und
Maschinenbau, erhéhte PAK- und Schwermetallgehalte wurden festgestellt.

e Altablagerung Hofener / Gnesener StraBe“ (ISAS-Nr. 4481; Teile der Flist. 5742,
5747/1,5747/2, 5760, 5760/1 und 5769/4): Auffillung bestehend aus
Erdaushub, Bauschutt, Kraftwerksasche, Schlacke sowie millartigen
Komponenten. Im Rahmen von Bauvorhaben wurden
Untergrundverunreinigungen durch PAK- und Schwermetalle festgestellt.

o Autowracklagerplatz Fa. Stephan® (ISAS-Nr. 4635; Flst. 5755, Teile von Flst.
5755/1): Nutzung durch altlastenrelevante Betriebe (Bauunternehmen,
mechanische Werkstatte, Schreinerei, Autowracklagerplatz, inkl.
Betriebstankstellen). Untergrundverunreinigungen durch PAK, Schwermetalle
und MKW wurden festgestellt.

e Altstandort FlurstraBe 37 — 39“ (ISAS-Nr. 1821; Flst. 5747): Nutzung durch
altlastenrelevante Betriebe (Maschinenbau).

JAltstandort Hofener StraBe 114 / 114 a* (ISAS-Nr. 1859; Fist. 5747/1): Nutzung
durch altlastenrelevante Betriebe (insbesondere eine GieBerei).

Es wird empfohlen, vor Durchflihrung von Bauvorhaben und bei
Nutzungsanderungen den aktuellen Erkundungsstand einzelner Flachen im Vorfeld
von Bauvorhaben im Informationssystem Altlasten (ISAS) beim Amt fir
Umweltschutz abzufragen (Telefon 216-88696, Telefax: 216-88620).

Wird bei Erdarbeiten verunreinigter Bodenaushub angetroffen, so ist unverztglich
die Wasserbehoérde im Amt fir Umweltschutz zu benachrichtigen.

Artenschutz nach § 44 Bundesnaturschutzgesetz (BNatschG)

Bei dem Planungsgebiet handelt es sich um ein bereits heute weitgehend bebautes

Seite 21



Gebiet.

Es liegen Hinweise auf das Vorkommen Gebaude bewohnender Vogel- und
Fledermausarten vor (siche Umweltbericht).

Deshalb ist vor Abbruch und Umbau bestehender Gebaude jedoch zu prifen, ob
Gebaude bewohnende Tiere der besonders und streng geschiitzten Arten verletzt,
getotet oder ihre Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn oder Zufluchtstatten
beschadigt oder zerstért werden kénnten (§ 44 BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist
eine Entscheidung bei der zustandigen Naturschutzbehdérde einzuholen.

Vogelschlag

Nachdem das Bebauungsplangebiet in einer Vogelflugschneise zwischen dem
Kurpark Bad Cannstatt und dem Neckar liegt, sind fir groBflachige Glasflachen
besondere MaBnahmen zum Schutz der Végel zu treffen.

Daher sind Glas- und Fensterfronten 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 Fachburo einzuschalten.

Eingriffs-/Ausgleichsregelung nach dem BNatSchG und gemaB § 1 a (3)
BauGB

Mit der Realisierung der Planung ist rechtlich nicht von einem Eingriff im Sinne des §
1 a BauGB auszugehen. Es handelt sich um ein Bestandsgebiet, das gréBtenteils
versiegelt und schon Uberbaut ist. Eine zusatzliche Verdichtung ist nicht
vorgesehen.

Ein Ausgleich ist gemaB § 1 a (3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich, da die Eingriffe
bereits vor der planerischen Entscheidung erfolgt sind oder zulassig waren.

6. Statistische Daten

Gesamtflache des Geltungsbereichs: ca. 5,3 ha.
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Teil Il Umweltbericht

1. Beschreibung des Planvorhabens

1.1. Lage im Raum, Raumlicher Geltungsbereich

Das Planungsgebiet liegt im nérdlichen Teil von Bad Cannstatt; es liegt zwischen
der Hofener StraB3e, der Gnesener Straf3e, dem Eisenbahnviadukt sowie der
Verlangerung der SichelstraBe.

1.2. Art und Umfang des Planvorhabens, Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Das Planungsvorhaben dient im Wesentlichen der Schaffung einer stadtebaulichen
Ordnung sowie der Erhaltung und Starkung des bestehenden Gewerbegebietes. Die
vorhandenen Arbeitsstatten sollen gesichert werden. Einer beflirchteten
Verfestigung des Gebietes als Standort fir Einzelhandel soll mit der Planung
wirksam entgegengetreten werden.

1.3. Ergebnis der Priifung anderweitiger Planungsmoglichkeiten

Bei der Planung stehen die Sicherung sowie die Entwicklungsmdglichkeit des
Bestandes im Vordergrund. Alternative Méglichkeiten im Sinne der beabsichtigten
Regelungsgehalte bestehen nicht.

1.4. Beschreibung der Festsetzungen des Bebauungsplan

Der Bebauungsplan hat die Festsetzung eines Gewerbegebietes zum Inhalt.
Allgemein zulassig sein sollen Gewerbebetriebe aller Art, Lagerplatze und
offentliche Betriebe, Geschafts-, Biro- und Verwaltungsgebaude, Tankstellen sowie
Anlagen far sportliche Zwecke. Ausnahmsweise zuldssig sind Anlagen fur kirchliche,
kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke.

Ausdricklich ausgeschlossen sind Vergnligungsstatten, Wettbiros, Bordelle und
bordellartige Betriebe sowie Einzelhandelsbetriebe.
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1.5. Wesentliche Einwirkungen des Vorhabens und voraussichtlicher
Einwirkungsbereich

Der Bebauungsplan bringt zun&chst innerhalb des Planungsbereiches keine
Veranderungen mit sich. Lediglich in den Randbereichen werden sich durch
nunmehr dort festgesetzte Pflanzverpflichtungen Veranderungen im Sinne einer
gestalterischen und 6kologischen Aufwertung ergeben. Diesem Ziel dient auch die
Festsetzung einer Mindestbegrinung der Grundstiicksflachen. Mit der Planung sind
keine Wirkungen aufBerhalb des Gebietes verbunden.

1.6. Darstellung der wichtigsten gepruften anderweitigen
Lésungsmaoglichkeiten und der wesentlichen Auswahlgriinde.

Die Planung dient insbesondere der Starkung und Erhaltung des bestehenden
Gewerbegebietes. Uberdies dient sie dem Schutz des Einzelhandels in den Zentren
von Bad Cannstatt und Miinster.

Anderweitige Planungsmdglichkeiten zur Erreichung dieser Ziele bestehen nicht.

1.7. Beschreibung der Prifmethoden

1.7.1. Raumliche Abgrenzung des Untersuchungsgebietes und inhaltliche
Schwerpunkte Untersuchungen

Das Betrachtungsgebiet fir die Umweltgiter ist im Wesentlichen mit dem
Planungsgebiet identisch. Mit der Planung sind keine Wirkungen auf Umweltgtter
auBerhalb des Plangebietes verbunden.

1.7.2. Angewandte Untersuchungsmethoden

In Anbetracht der bestehenden Nutzungen innerhalb des Planungsgebietes und auf
Grund der sich nicht verandernden Ausgangssituation wurden zusatzliche
Untersuchungen auf den Artenschutz beschréankt. Flr die Bewertung der Gbrigen
Parameter wurden vorhandene Plane und Untersuchungen herangezogen.

1.7.3. Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der
erforderlichen Informationen

Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung der Informationen bestanden nicht.

1.8. Ubergeordnete Vorgaben

1.8.1. Rechtlich geschiitzte Gebiete und Objekte
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Das Planungsgebiet liegt in der Kernzone des Heilquellenschutzgebietes
(Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart zum Schutz der staatlich
anerkannten Heilquellen in Stuttgart Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg vom
11.06.2002). Schutzgebietsausweisungen nach dem Naturschutzrecht
(Naturschutzgebiete, Landschaftsschutzgebiete, Naturdenkmale usw.) bestehen
nicht. Denkmalgeschutzte Bereiche sind nicht betroffen.

1.8.2. Regionalplan

Der Regionalplan stellt fiir das Planungsgebiet die Darstellung Siedlungsflache
Wohnen und Mischgebiet dar.

1.8.3. Flachennutzungsplan/Landschaftsplan/Bebauungsplan

Der Flachennutzungsplan beinhaltet flir das Planungsgebiet die Darstellung
Gewerbliche Bauflache, entsprechend der Ortsbausatzung von 1935 handelt es sich
Uberwiegend um ein Industriegebiet (Baustaffel 1); fir den stdlichen Teil besteht ein
rechtskraftig festgesetztes Mischgebiet (Baustaffel 3).

Der Landschaftsplan enthalt keine abweichenden Darstellungen (Bauflache). Er
beinhaltet fiir das Gebiet jedoch zusétzlich die Darstellung ,bebaute Gebiete mit
klimatisch-/ lufthygienischen Nachteilen“ sowie flir angrenzende Bereiche
Grinflache und Grinkorridor.

1.8.4. Sonstige fachrechtliche Umweltanforderungen: Ziele es Umweltschutzes
aus Fachgesetzen und Fachplanungen, Beriicksichtigung bei der
Planaufstellung

Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Gebietes des Larmminderungsplanes 2009.
Fir das Planungsgebiet gilt die Baumschutzsatzung der Stadt Stuttgart. Im
Planungsgebiet liegen folgende Altlastenflachen: ISAS Nr.: 1859, 1860, 1821, 2146,
4635, 4481.

Fir das Gebiet gilt die Baumschutzsatzung der Landeshauptstadt Stuttgart.

2. Beschreibung der Umwelt und ihrer Bestandteile innerhalb der
Vorhabensflache und im Einwirkungsbereich des Planvorhabens

2.1. Ubersicht (naturrdumliche Lage, Nutzungen)
Das Planungsgebiet liegt im Naturraum dritter Ordnung ,Schwabisches
Keuper-Liasland“ in der ,Stuttgarter Bucht” (Naturraum vierter Ordnung). Das Gebiet

ist heute weitgehend als Gewerbegebiet genutzt; der Gebaudebestand ist zum Teil
Uberaltert.
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2.2. Schutzgut Mensch

Bei dem Gebiet handelt es sich um ein Gewerbegebiet, eine Wohnnutzung findet
nur sehr untergeordnet statt. Griin- bzw. erholungswirksame Freiflachen kommen im
Gebiet nicht vor. Die Wohnbevélkerung in den an das Planungsgebiet
angrenzenden Bereichen ist insbesondere durch den Verkehrslarm (Schmidener
StraBBe, Hofener StraBe, Gnesener StraBe; Gliterbahnstrecke) bereits erheblich
vorbelastet (vgl. dazu Begriindung Ziff. 5).

Das Schutzgut ist wenig empfindlich/hat untergeordnete Bedeutung.

2.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Baugebiet ist eine zum Teil aus Altgebduden bestehende Baustruktur vorhanden,
die insbesondere das Vorkommen von an Gebauden briitenden Vogelarten sowie
Fledermausvorkommen erwarten lasst. Fir das Planungsgebiet sowie die ndhere
Umgebung wurde deshalb eine artenschutzfachliche Untersuchung durchgeflhrt.
Dabei wurden im Kartiergebiet 45 19 Vogelarten als davon 12 Brutvogelarten
erfasst. Alle europaischen Vogelarten unterliegen den Schutzbestimmungen des §
44 BNatSchG. Von den Brutvogelarten sind der Haussperling sowie der Girlitz in der
Vorwarnliste zur Roten Liste in Baden-Wirttemberg enthalten. Bei den festgestellten
Brutvogelarten handelt es sich samtlich um haufige, allgemein verbreitete, relativ
stérungsun-em-pfindliche und anpassungsfahige Arten.

In die Untersuchung einbezogen wurden auch Fledermausvorkommen. Alle
Fledermausarten sind streng geschitzt (§ 44 BNatSchG). Es wurde festgestellt,
dass das Planungsgebiet randlich - insbesondere von der Zwergfledermaus
-Uberflogen wird; Quartiere von Fledermausarten wurden im Planungsgebiet nicht
konkret festgestellt, sie sind jedoch nicht ausgeschlossen; vielmehr lasst der
Gebaudebestand Quartiere durchaus erwarten.

Nach einer Luftbildauswertung sind besondere altere Baumbestande im
Geltungsbereich nicht vorhanden. Lediglich Randbereiche (zumeist auBerhalb des
Geltungsbereiches) weisen umfangreichere Vegetationsbestande mit Baumen auf.
Im Zusammenhang mit Bauvorhaben in den letzten Jahren wurden auf den
Baugrundsticken teilweise Baume gepflanzt.

Das Schutzgut besitzt eine geringe bis mittlere Empfindlichkeit/mittlere Bedeutung.

2.4. Schutzgut Boden

Da es sich um ein Uberwiegend bebautes Gebiet mit groBen Versiegelungsanteilen
handelt, kommen nattrliche Béden nicht vor. Entsprechend dem
Bodenschutzkonzept Stuttgart werden die Béden im Planungsgebiet Gberwiegend
der Stufe 0 zugeordnet.

Das Schutzgut ist wenig empfindlich/keine Bedeutung/stark vorbelastet.
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2.5. Schutzgut Wasser

Oberflachengewasser kommen im Gebiet nicht vor. Auf Grund der groBflachigen
Versiegelungen kommt auch dem Belang Grundwasserneubildung nur eine geringe
Rolle zu.

Das Planungsgebiet liegt in der Kernzone des Heilquellenschutzgebietes geman
Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart zum Schutz der staatlich
anerkannten Heilquellen in Stuttgart Bad Cannstatt und Stuttgart Berg vom 11. Juni
2002.

Das Schutzgut ist wenig empfindlich/keine Bedeutung/stark vorbelastet.

2.6. Schutzgut Klima und Luft

Das Planungsgebiet ist im Klimaatlas als Gebiet mit intensivem Warmeinseleffekt,
problematischem Luftaustausch und hoher Luftbelastung eingestuft. Unter
stadtklimatischen Gesichtspunkten gilt das Gebiet als sanierungsbediirftig.

Das Schutzgut ist wenig empfindlich/keine Bedeutung/stark vorbelastet.

2.7. Schutzgut Landschaft
Bei dem Bestandsgebiet handelt es sich um ein intensiv genutztes und versiegeltes
Industriegebiet.

Das Schutzgut ist wenig empfindlich/keine Bedeutung/stark vorbelastet.

2.8. Schutzgut Kulturgiter und sonstige Sachgiiter

Kultur- und sonstige Sachgtiter liegen nicht vor.

3. Prognose lber die Entwicklung des Umweltzustandes bei
Nichtdurchfiihrung der Planung (Status-quo-Prognose)

Bei Verzicht auf die Planung ergeben sich keine Anderungen hinsichtlich des
derzeitigen Umweltzustandes. Eventuelle strukturelle oder bauliche Veranderungen
sind entsprechend dem derzeit geltenden Planungsrecht (Industriegebiet —
Baustaffel 1 bzw. Mischgebiet — Baustaffel 3) méglich und zulassig.

4. Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen der Planung
4.1. Einfuhrung

Da es sich bei der Planung um die Sicherung eines Bestandsgebietes handelt, sind
kurzfristige strukturelle Umnutzungen bzw. auch NeubaumaBnahmen initiiert durch
die Planung nicht zu erwarten. Uberdies dient die Planung der Umsetzung des
Zentren- und Einzelhandelskonzeptes und hat insofern den Schutz der bestehenden
Versorgungsbereiche (auBerhalb des Geltungsbereiches) in Bad Cannstatt und
Munster sowie die Sicherung des Gewerbes im Gebiet zum Ziel.
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4.2. Schutzgut Mensch

Die Festsetzungen hinsichtlich Pflanzverpflichtungen sowie der Gestaltung der
Randbereiche dienen der stadtebaulichen Aufwertung, der Schaffung eines
adaquaten Arbeitsumfeldes, der Gestaltung der StraBenrdume sowie der
Verbesserung der Einbindung in die Umgebung. Die Auswirkungen auf die bereits
durch Verkehrsimmissionen erheblich vorbelasteten Bereiche werden durch die
Planung nicht erhéht.

Das Vorhaben hat keine Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch.

4.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Da mit der Planung keine unmittelbaren Gebaudeabbriiche bzw. eine Neubebauung
veranlasst werden, sind gravierende Auswirkungen auf den Artenbestand nicht zu
erwarten. Insbesondere ist davon auszugehen, dass eine Umstrukturierung — wenn
Uberhaupt — Uber einen gréBeren Zeitraum erfolgt und insofern der Lebensraum der
vorkommenden Arten sowie deren Quartiere im Bestand zunachst erhalten bleiben.
Durch BaumaBnahmen, insbesondere beim Abbruch vorhandener Bausubstanz
kann es jedoch zum Verlust von Quartieren bzw. Nestern von Fledermausen bzw.
Végeln kommen. Vor Abbruch und Umbau von Gebauden ist zu prifen, inwieweit
Gebaude bewohnende Tierarten betroffen sein kdnnten. Ist dies der Fall, so sind
entsprechende Ersatzquartiere vorzuhalten.

Unter dieser Voraussetzung ist eine Gefahrdung des glinstigen
Erhaltungszustandes lokaler Populationen im Gebiet vorkommender Arten durch die
Planung nicht gegeben.

Auswirkungen auf das Schutzgut sind gegeben. Unter den erlauterten
Voraussetzungen fuhrt die Planung jedoch nicht zu erheblich nachteiligen
Umweltwirkungen auf das Schutzgut Tiere und Pflanzen.

4.4. Schutzgut Boden

Mit der Planung sind keine negativen Auswirkungen auf das Schutzgut Boden
verbunden. Vielmehr werden im Zusammenhang mit eventuellen BaumaBnahmen —
soweit erforderlich - Altlastensanierungen umgesetzt werden. Insoweit ist langfristig
von einer Verbesserung auszugehen, die allerdings nicht durch den Bebauungsplan
initiiert ist.

Die Planung fihrt nicht zu nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Boden.

4.5. Schutzgut Wasser

Der Bebauungsplan bringt flir das Schutzgut Wasser keine Verdnderungen mit sich.
Die Planung fihrt nicht zu nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Wasser.

4.6. Schutzgut Klima und Luft

Die BegrinungsmafBnahmen wirken sich positiv auf das Lokalklima aus.
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Auch wenn die getroffenen Festsetzungen zur GRZ sowie zur Begriinung nicht zu
einer Sanierung der klimatisch stark belasteten Situation flihren, so entfalten sie
langfristig - insbesondere aufgrund der Dachbegriinung — ginstige klimatische
Effekte.

4.7. Schutzgut Landschaft

Die festgesetzten BegriinungsmaBnahmen dienen der Gestaltung der
Gebietsrander sowie der StraBenraume, sie wirken sich damit positiv auf das Orts-
und Landschaftsbild aus.

Die Planung fUhrt nicht zu nachteiligen Wirkungen auf das Schutzgut Landschaft.

5. MaBnahmen zu Vermeidung, Verringerung und zum Ausgleich erheblich
nachteiliger Umweltauswirkungen

5.1. Einflihrung

Auf der Grundlage der Fachgesetze besteht eine Verpflichtung, erheblich nachteilige
Umweltauswirkungen zu vermeiden, unvermeidliche Auswirkungen durch
entsprechende MaBnahmen zu verringern bzw. auszugleichen (Prifhierarchie:
Vermeidung vor Verringerung vor Ausgleich/Ersatz).

5.2. Schutzgut Mensch

Die festgelegten MaBnahmen zur Begrinung dienen der Erhaltung bzw. Herstellung
eines angenehmen Arbeitsumfeldes.
Bezogen auf das Schutzgut verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.

5.3. Schutzgut Tiere und Pflanzen

Im Hinblick auf das Vorkommen von Végeln bzw. Fledermausen im Bestandsgebiet
ist vor einem Abbruch von Gebauden zu prifen, ob Gebaude bewohnende Tierarten
verletzt, getbtet oder ihre Entwicklungsformen, ihre Nist-, Brut-, Wohn-, oder
Zufluchtsstatten beschadigt oder zerstért werden kénnten. Ist dies der Fall, so ist
eine Entscheidung bei der zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen. Bei
Abbruch und Umbau von Geb&uden sind am verbleibenden Gebaudebestand
Quartiershilfen fir Gebaude briitende Arten anzubringen.

Nachdem das Bebauungsplangebiet in einer Vogelflugschneise zwischen dem
Kurpark Bad Cannstatt und dem Neckar liegt, sind fir groBflachige Glasflachen
besondere MaBnahmen zum Schutz der Vigel zu treffen.

Daher sind Glas- und Fensterfronten 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 dkologisches Fachbiiro einzuschalten.

5.4. Schutzgut Boden

Bezogen auf das Schutzgut verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.
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Weitergehende MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
sind nicht erforderlich.

5.5. Schutzgut Wasser

Bezogen auf das Schutzgut verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.
Weitergehende MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
sind nicht erforderlich.

5.6. Schutzgut Klima und Luft

Die Festsetzungen zur GRZ und zu Begriinungen wirken sich positiv auf das
Schutzgut aus.

Bezogen auf das Schutzgut verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.
Weitergehende MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
sind nicht erforderlich.

5.7.Schutzgut Landschaft

Bezogen auf das Schutzgut verbleiben keine nachteiligen Auswirkungen.
Weitergehende MaBnahmen zur Vermeidung, Verminderung und zum Ausgleich
sind nicht erforderlich.

6. Eingriffe in Natur und Landschaft
6.1. Einfiihrung / Ubersicht

Mit dem Bebauungsplan wird ein Bestandsgebiet neu Uberplant. Veranderungen
und damit Eingriffe i.S. des BauGB bzw. des BNatSchG sind bereits nach
geltendem Planungerecht (Baustaffel 1 bzw. Baustaffel 3) zuldssig; neue, Uber das
bisher zuldssige MafB hinausgehende Eingriffe werden durch die Planung nicht
zugelassen.

6.2. Ergebnisse der Eingriffsregelung

Mit der Planung ist kein Eingriff in Natur und Landschaft verbunden.
AusgleichsmaBnahmen sind nicht erforderlich.

6.3 Eingriffs-/Ausgleichs-Bilanz

Da die MaBnahmen auf der Grundlage des bestehenden Planungsrechts bereits vor
der jetzigen Planung zulédssig waren, tritt bezilglich der Bilanzierung keine
Verschlechterung ein; vielmehr kommt es durch die Festsetzungen zu
Verbesserungen im Gebiet. Eine Bilanzierung ist daher nicht erforderlich. Auch
verglichen mit dem tatsachlichen Bestand ergibt sich durch die Planung keine
Verschlechterung.
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7. Geplante MaBnahmen zur Uberwachung erheblicher nachteiliger
Umweltauswirkungen auf die Umwelt (Monitoring)

Das Amt fir Umweltschutz erstellt regelmaBig Berichte Gber den Zustand der
Umwelt in Stuttgart. Negative Entwicklungen, z. B. verursacht durch die
Bauleitplanung, kénnen so rechtzeitig erkannt und GegenmaBnahmen eingeleitet
werden.

Ausgehend von den vorliegenden Untersuchungen fiir den Geltungsbereich bzw. die
nahere Umgebung wurden keine erheblichen Auswirkungen der Planung auf die
Umwelt festgestellt; besondere MaBnahmen zur Uberwachung sind daher nicht
erforderlich.

8. Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Mit der Planung wird ein Bestandsgebiet neu Gberplant. Die Festsetzungen dienen
der stadtebaulichen Ordnung sowie der Gestaltung und Gliederung des Gebietes.
Erhebliche nachteilige Umweltauswirkungen sind mit der Planung nicht verbunden.

9. Literatur / Quellen / herangezogene Unterlagen und Planwerke

Regionalplan

Flachennutzungsplan

Landschaftsplan-Entwurf

Klimaatlas

Erfassung besonders geschuitzter Arten (Végel, Flederméause) —
Kartierergebnisse 11.2011

Die Anderungen/Ergdnzungen zur Gemeinderatsdrucksache Nr. 91/2012 sind in
kursiver Schrift dargestellt.

Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 4. November 2011 / 21. Dezember 2011 / 6. Februar 2012 / 8. Juni 2012

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage 3

Bebauungsplan mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften

Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289)

im Stadtbezirk Bad Cannstatt

- Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung § 3 (1) BauGB
- Zusammenstellung der AuBerungen der betroffenen Biirgerinnen und Biirger

Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Beteiligte 1 - 5

Die Einfahrt von der ViaduktstraBe in
die SichelstraBBe sowie die Radien von
der Ausfahrt Oppelner StraBe in die
SichelstraBe seien zu eng.

Die Kurven sollten groBer gefasst
werden.

Die Einfahrt von der Hofener StrafB3e in
die ViaduktstraBe sei im Kurvenbereich
zu eng.

Es wird angefragt, ob bei Offnung der
FlurstraBe Anliegerbetrage zu erwarten
sind.

Nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Nicht im Geltungsbereich des
Bebauungsplans.

Es ist keine 6ffentliche StraBe, sondern
lediglich ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Beteiligter 2

Die Vorstellung der Plane habe deutlich
gemacht, dass zur ErschlieBung eine
RingstraBe gebaut werden soll, die
direkt entlang des Grundstlicks des
Beteiligten und auf einem von der Stadt
gepachteten Grundsttick fhrt.

Der Bau dieser StraBBe hatte flr den
Beteiligten gravierende Nachteile. Das
Grundstick musste beziglich der
Materiallagerung und Anlieferung mit
erheblichem Kostenaufwand komplett
umgestaltet werden. Wichtiger
Lagerplatz wirde ersatzlos wegfallen.
Die ErschlieBungskosten und Kosten
der Neugestaltung des
Betriebsgeldndes wirden den Betrieb
so stark belasten, dass eine
Betriebsaufgabe nétig werden kdnnte.
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Es war lediglich ein Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzt.

Diese flhrt nicht entlang des
Grundstlicks des Beteiligten.

Weder das Grundstlick des Beteiligten,
noch das von der Stadt gepachtete
Grundsttick befindet sich im
Geltungsbereich des Bebauungsplanes,
Hier finden keine Anderungen statt.




Aus diesem Grund wird gebeten,

etwaige Alternativkonzepte zu prifen, z.

B. eine Anfahrt Gber die SichelstraBe
mit Offnung / Ampelregelung zur
Schmidener StraBe.

Der Kurvenradius
Oppelner-SichelstraBe ist aus Sicht des
Beteiligten fir den LKW-Verkehr zu
eng.

Um ein weiteres Gesprach wird
gebeten.

Ist nicht Bestandteil des
Bebauungsplanes.
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Anlage 4

Bebauungsplan mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften
Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289)
im Stadtbezirk Bad Cannstatt

Frihzeitige Unterrichtung der Behorden/Trager offentlicher Belange
gemaB § 4 (1) BauGB

Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Amt fiir Umweltschutz
Untere Naturschutzbehotrde

Stadtklimatologie

Der Klimaatlas der Region Stuttgart
2008 beschreibt den vorgesehenen
Geltungsbereich des Bebauungsplans
als Gebiet mit intensivemn
Warmeinseleffekt, problematischen
Luftaustausch und hoher
Luftschadstoffbelastung. Das Gebiet gilt
als sanierungsbedurftig.

Es wird empfohlen, eine weitere
Verdichtung des Gebiets zu vermeiden,
Frei- und Grunflachen zu schaffen und
Granvernetzungen anzustreben.

Es sind Vorkehrungen zum Schutz
empfindlicher Nutzungen erforderlich.
In Bezug auf die L&rmimmissionen wird
eine vertiefende
Larmimmissionsprognose empfohlen, in
der der Schienenverkehr berlcksichtigt
wird. Die schallschutztechnische
Untersuchung soll Aussagen tber
mogliche aktive
LarmschutzmaBnahmen beinhalten.

Grundwasserschutz

Es wird gebeten, im Textteil unter
Hinweise mit aufzunehmen: ,, Der
Planbereich liegt in der Kernzone des
Heilquellenschutzgebiets ....... sind
ebenfalls nicht zuldssig®

Altlasten/Schadensfélle

Im Geltungsbereich ist bereichsweise
mit erheblichen
Untergrundverunreinigungen zu
rechnen.
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Es ist keine weitere Verdichtung
vorgesehen.

Weitere Freiflachen werden in Form
von Pflanzgeboten in den Vorflachen
geschaffen.

Das Larmgutachten vom Ingenieurbiro
Braunstein und Berndt GmbH schlie Bt
wegen zu hoher Immissionswerte
Wohnbebauung insgesamt aus. Fr
das Gewerbegebiet wurden im
Bebauungsplan zur Einhaltung der
festgelegten Grenzwerte die
entsprechenden Festsetzungen
getroffen.

Wurde eingearbeitet.

Wurde eingearbeitet.




Im Vorfeld von Nutzungsanderungen
bzw. Bauvorhaben sind gegebenenfalls
Erkundungs- bzw.
SicherungsmaBnahmen in Abstimmung
mit dem Amt fir Umweltschutz
durchzufthren.

Auf folgende Altlasten wird
hingewiesen:

Hofener StraBBe 118 - 126

Hofener/ Gnesener StraB3e Teile der
Fiste. 5742, 5747/1, 5747/2, 5760,
5760/1, 5760/4.

Weiterhin wird auf folgende
Verdachtflachen hingewiesen. Im
Vorfeld von Nutzungsanderungen bzw.
Bauvorhaben wird die Durchflhrung
von orientierenden Untersuchungen
empfohlen:

FlurstraBe 37 - 39

Hofener StraBe 114/114a
SichelstraBe 31 a Autowracklagerplatz
Fa. Stephan

Es wird empfohlen, den aktuellen
Erkundungsstand einzelner Flachen im
Vorfeld von Bauvorhaben Im
Informationssystem Altlasten beim Amt
fir Umweltschutz abzufragen.

Es wird darum gebeten, den Altstandort
~2Autowracklagerplatz Fa. Stephan®im
Bebauungsplan zu kennzeichnen.

Bodenschutz
Die Umweltauswirkung auf den Boden
ist nicht erheblich.

Immissionsschutz

Zwischen der nérdlich an das
Plangebiet angrenzenden Sportnutzung
und dem Gewerbegebiet werden keine
Immissionskonflikte erwartet.

Naturschutz, Landschaftspflege

Es handelt sich um intensiv genutztes
und Versiegeltes Industriegebiet von
geringer naturschutzfachlicher
Bedeutung. Es liegen keine Kartierung
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und Erkenntnisse vor.

Energie
Es wird gebeten folgenden Text bei

Abschluss eines Stadtebaulichen
Vertrages einzuarbeiten:

Der Vorhabentrager / Bauherr
verpflichtet sich, die Gebaude .........
Dieser betragt 5 € fur jede kWh/a
Mehrverbrauch des Gebaudes an
Primarenergie entsprechend der
Berechnung nach EnEV.

Nachdem es keinen Investor gibt, wird
kein stadtebaulicher Vertrag
geschlossen.

Deutsche Telekom AG

T-Com Technische Infrastruktur
Niederlassung Stidwest PTI 22
Stuttgart Produktionsmanagement

Es sind bereits
Telekommunikationslinien vorhanden.
Es wird gebeten Gber BaumaBnahmen
rechtzeitig zu informiert werden.

Uber BaumaBnahmen kann nur das
Baurechtsamt im Rahmen eines
baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens informieren.

DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Karlsruhe

Es sind Teilflachen der Flurstiicke 5741
und 5742 mit einbezogen. Bei diesen
Flachen handelt es sich um
planfestgestelltes Bahngelande, das im
Bebauungsplan nur nachrichtlich
dargestellt werden kann.

Der Bebauungsplan kann erst nach
Freistellung von Bahnbetriebszwecken
wirksam werden.

Immissionen aus dem Betrieb und der
Unterhaltung sind entschadigungslos zu
dulden (u. a. Bremsstaub, Larm,
Erschitterungen und elektrische
Beeinflussung durch magnetische
Felder). SchutzmaBnahmen haben auf
Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

Bei BaumaBnahmen im Umfeld der
Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG als
Angrenzer zu beteiligen.

Die Teilflachen dieser Flurstlicke
wurden aus dem Geltungsbereich
herausgenommen.

Larm- und Luftschadstoffimmissionen
und die damit verbundenen
SchutzmaBnahmen wurden im
Bebauungsplan gekennzeichnet.

Eine Beteiligung erfolgt durch das
Baurechtsamt im Rahmen eines
baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens.

Eisenbahn-Bundesamt AuBenstelle
Karlsruhe/Stuttgart

Seite 36




Keine Bedenken.

EnBW Regional AG Regionalzentrum
Stuttgart

Technik Netze (TN)

Die Versorgung mit Wasser und
Energie ist gesichert.

Eine weitere Beteiligung ist erwlinscht.

Gasversorgung Suddeutschland
GmbH

Von dieser MaBnahme nicht betroffen.
Keine weitere Beteiligung erforderlich.

Gesundheitsamt

Die firr die menschliche Gesundheit
relevanten Umweltparameter Larm- und
Luftschadstoffe sollten die notwendige
Beachtung finden.

Wurde im Bebauungsplan
berlcksichtigt.

Handwerkskammer Stuttgart

Keine Stellungnahme

Industrie- und Handelskammer
Region Stuttgart

Zur Sicherung des Gewerbestandorts
wird der Bebauungsplan ausdricklich
begriBt.

Es werden keine Bedenken und
Einwande erhoben; keine weiteren
Anregungen.

Kabel Deutschland GmbH

Keine Stellungnahme

Landesnaturschutzverband
Baden-Wiirttemberg

Keine Stellungnahme

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fiir Geologie Rohstoffe
und Bergbau

Keine Bedenken.

Geotechnik

Verschiedene Bodenschichten kénnen
setzungsempfindlich und von geringer
Standfestigkeit, bzw.
setzungsempfindlich sein.
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Im Baugenehmigungsverfahren zu
beachten.




Bei geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planung wird
ingenieurgeologische Beratung durch
ein privates Ingenieurbiro empfohlen.

Grundwasser

Das Plangebiet liegt in der Kernzone
des Heilquellenschutzgebiets fir die
staatlich anerkannten Heilquellen.

Wurde festgesetzt.

Wurde beachtet.

Stuttgarter StraBenbahn AG

Keine Stellungnahme

Verband Region Stuttgart

Der Planung stehen keine
regionalplanerischen Ziele entgegen.
Es wird angeregt
Einzelhandelsnutzungen insgesamt
auszuschlieBen.

AuBer der bestehenden
Einzelhandelsflache, die
Bestandsschutz hat, wurden
Einzelhandelsnutzungen insgesamt
ausgeschlossen.

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
GmbH

Keine Einwande
Haltestelle Gnesener Straf3e wird von U
2 und N 5 bedient.

Zweckverband
Bodenseewasserversorgung

Keine Bedenken
Weitere Beteiligung ist nicht erforderlich
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Anlage 5

Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften

Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289)

im Stadtbezirk Bad Cannstatt

Beteiligung der Behorden/Trager offentlicher Belange gemans § 4 (2) BauGB

Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Amt fur Liegenschaften und Wohnen
(23-4)
Keine Bedenken.

Garten-, Friedhofs- und Forstamt
Keine weitere Beteiligung notwendig.

Amt fiir Umweltschutz
Untere Naturschutzbehorde

Naturschutz und Landschaftspflege
Das flir das Amt fur Stadtplanung und
Stadterneuerung von 36 in Auftrag
gegebene Artenschutzgutachten liegt in
Klrze vor. Als geschitzte Arten sind v.
a. Gebaudebriter (v. a.
Fledermausarten) nachgewiesen
worden.

Um zu vermeiden, dass es durch den
Abbruch von Gebauden zu einer nach §
44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verbotenen
Totung von dort nistenden Vogel- und
Fledermausarten kommt, sind die
Abbruch- und Fallarbeiten in der Zeit
vom

1. Oktober bis 28. Februar
durchzufthren. Als Kompensation fir
entfallende Niststatten sind Nisthilfen
vorzusehen.

Zur naturschutzfachlichen Aufwertung
der Flachen wird empfohlen, fur die
Anpflanzungen und die
Dachbegrinungen heimische Arten
vorzusehen.

Grundwasserschutz

Es wird empfohlen, in der Begriindung
zum Bebauungsplan, Teil 1, Kapitel 5,
Abschnitt ,Grundwasser” folgenden
Textteil mit aufzunehmen:
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Hinweis im Bebauungsplan.

Wurde aufgenommen.




,Das Plangebiet liegt in der Kernzone
des Heilquellenschutzgebiets
(Verordnung des
Regierungsprésidiums Stuttgart zum
Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt
und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002).
GemdB der Schutzgebietsverordnung
sind im Planbereich keinerlei
Wasserhaltungsarbeiten zuldssig.
Ferner ist das Freilegen von
Grundwasser in einer Fldche > 500 m?
verboten; Grundwasser darf ggf. nur in
mehreren Teilabschnitten mit Fldchen
500 m? freigelegt werden.
Fldchenhafte Eingriffe unter die Basis
der quartdren Ablagerungen sind
ebenfalls nicht zuldssig. Die weiteren
Bestimmungen der
Schutzgebietsverordnung sind ebenfalls
zu beachten.”

~INach der hydrogeologischen
Baugrundkarte von Stuttgart ist das
Grundwasser zwischen etwa N 214 m
u. NN im nérdlichen Planbereich und N
216 m d. NN im sudlichen Planbereich
zu erwarten.”

Es wird gebeten, im Textteil zum
Bebauungsplan unter Hinweise den
Abschnitt ,,Heilquellenschutz* mit
aufzunehmen:

,Das Plangebiet liegt in der Kernzone
des Heilquellenschutzgebiets
(Verordnung des
Regierungsprésidiums Stuttgart zum
Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt
und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002)

Im Textteil zum Bebauungsplan,
Hinweise, Abschnitt ,Wasserschutz*
sollte aus rechtlicher Sicht der Wortlaut
wie folgt gedndert werden:
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,Die Bestimmungen des
Wassergesetzes und des
Wasserhaushaltsgesetzes,
insbesondere §§ 8 Abs. 1 WHG
(behérdliche Erlaubnis oder
Bewilligung bei einer Benutzung der
Gewdsser, Grundwasserableitung und
-umleitung), § 62 WHG (Umgang mit
wassergefdhrdenden Stoffen) sowie §
49 WHG (Erdaufschliisse)und § 37
Abs. 2 und Abs. 4 WG sind zu
beachten. Erdaufschlisse und
Freilegungen von
Grundwassererschlie Bungen sind
gemdan § 37 Abs. 4 WG der Unteren
Wasserbehdrde anzuzeigen.

Die Bestimmungen der Verordnung des
Regierungsprésidiums Stuttgart zum
Schutz der staatlich anerkannten
Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt
und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002
(siehe Heilquellen) sind einzuhalten
und das Beiblatt ,Grundwasserschutz”
des Amits fir Umweltschutz ist zu
beachten.”

Altlasten/Schadensfélle

Im Geltungsbereich ist bereichsweise
mit Untergrundverunreinigungen zu
rechnen. Erhebliche Auswirkungen der
Bauleitplanung auf Altlasten bzw. von
Altlasten auf die geplante Nutzung sind
nicht auszuschlieBen.

Eine Bewaltigung altlastenbedingter
Probleme ist méglich, wenn im Vorfeld
von Bauvorhaben (bzw.
Nutzungsanderungen) Art und AusmafB
der Verunreinigungen erkundet und,
falls sich der Verunreinigungsverdacht
bestatigt, ein nutzungsbezogenes
Sanierungskonzept aufgestellt wird.

Auf die folgenden altlastverdachtigen
Flachen und Schadensfélle wird
hingewiesen:
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Text und Begriindung wurden
entsprechend geandert und erganzt.




,BV Haenni, Hofener StraBe 118 -
126“ (ISAS-Nr. 1860; Flst. 5760,
5760/4, Teile von 5760/1 und 5764,
siehe beiliegender Lageplan):
Nutzung durch eine Kesselfabrik. Im
Rahmen von Bauvorhaben wurden
Untergrundverunreinigungen durch
MKW und PAK festgestellt.

J#Altstandort SichelstraBe 31

a“ (ISAS-Nr. 2146; Flst e. 5751,
5751/1): Nutzung durch
altlastenrelevante Betriebe aus den
Branchen Apparatebau,
Elektrotechnik und Maschinenbau,
erhéhte PAK- und
Schwermetallgehalte wurden
festgestellt.

LAltablagerung Hofener- /Gnesener
StraBe” (ISAS-Nr. 4481; Teile der
Fist. 5742, 5747/1, 5747/2, 5760,
5760/1 und 5760/4): Aufflllung
bestehend aus Erdaushub,
Bauschutt, Kraftwerksasche,
Schlacke sowie miullartigen
Komponenten. Im Rahmen von
Bauvorhaben wurden
Untergrundverunreinigungen durch

PAK- und Schwermetalle festgestellt.

~2Autowracklagerplatz Fa.

Stephan” (ISAS-Nr. 4635; Flst. 5755,
Teile von 5755/1): Nutzung durch
altlastenrelevante Betriebe
(Bauunternehmen, mech.
Werkstatte, Schreinerei,
Autowracklagerplatz, inkl.
Betriebstankstellen).
Untergrundverunreinigungen durch
PAK, Schwermetalle und MKW
wurden festgestellt.

J#Altstandort FlurstraBe 37-39
(ISAS-Nr. 1821; Flst. 5747): Nutzung
durch altlastenrelevante Betriebe
(Maschinenbau).

LJAltstandort Hofener StraBe 114/
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Wurde ersetzt.

Wurde erganzt.




114 a“ (ISAS-Nr. 1859; Flst. 5747/1):
Nutzung durch altlastenrelevante
Betriebe (insbesondere eine
GieBerei).

Es wird empfohlen, den aktuellen
Erkundungsstand einzelner Flachen im
Vorfeld von Bauvorhaben im
Informationssystem Altlasten beim Amt
fur Umweltschutz abzufragen (Telefon:
216-88696, Telefax: 216-88620).

Textteil

Die Ausfihrungen zu Ablagerungen /
Altlasten beziehen sich auf einen
Altstandort in Muhlhausen. Der Absatz
ist zu streichen und durch die o0.g.
Hinweise zu ersetzen.

Begriindung mit Checkliste

In der Begriindung werden unter der
Uberschrift ,Altlasten” (keine
Seitenangabe) nur belastete Flurstlicke
aufge-zahlt. Es wird empfohlen, die o0.g.
Hinweise zu erganzen.

Bodenschutz

Gegenuber dem Bebauungsplan
bestehen keine Bedenken.

Die Umweltauswirkung auf den Boden
ist nicht erheblich. Auf Grundlage der
Methode des Bodenschutz-konzeptes
Stuttgart (BOKS) ergibt sich zum
gegenwartigen Planungsstand im
Bereich des Bebauungsplanes keine
Anderung in der Bilanz.

Stadtklima, Lufthygiene

1. Stadtklima

Zu den dargestellten Zielen und
Zwecken des vorliegenden
Bebauungsplans bestehen aus
stadtklimatischer Sicht keine
grundsatzlichen Bedenken.

Wie im Rahmen der vorangegangenen
Beteiligung angemerkt wurde und auch
in den vorliegenden Unterlagen
sachgerecht dargestellt wird, ist das
Plangebiet unter stadtklimatischen
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Das Gebiet ist gréBtenteils bereits
bebaut. Aus stadtgestalterischen
Griinden sollen die méglichen
Dachformen flexibel gehalten werden.
Dabei wurde die Dachneigung jedoch
auf 28° begrenzt.

Nachdem samtliche Dacher bis zu einer
Dachneigung von 10 ° kinftig zu
begrinen sind, wird eine Verbesserung
der stadtklimatischen Verhaltnisse
erreicht.




Gesichtspunkten als problematisch
anzusehen. Die vorgesehene
Begrinung der Flachdachflachen sowie
die weiteren Pflanzverpflichtungen sind
positiv zu bewerten. Derartige
MaBnahmen stellen gerade in
Sanierungsgebieten stadtklimatische
Forderungen dar. Es ist anzustreben,
dass ein mdglichst groBer Anteil an
Dachflachen begriint wird.

Nach unserer Auffassung lassen die im
Bebauungsplan vorgeschlagenen
Festsetzungen zur Dachgestaltung
diesbezlglich zu groBe Spielrdume zu.
Begriinte Flachdachflachen missen im
Plangebiet demnach keine Realisierung
finden. Infolgedessen sind die
getroffenen Festsetzungen zu
modifizieren und es ist eine Begriinung
des Uberwiegenden Anteils der
Dachflachen planerisch sicherzustellen.

Im Sinne einer weiterfliihrenden
Verbesserung der stadtklimatischen
Verhaltnisse verweisen wir auf die im
Rahmen der friihzeitigen Unterrichtung
empfohlene Schaffung von
Grunvernetzungen.

2. Lufthygiene

Unter dem Kapitel Umweltbelange,
Abschnitt Luftschadstoffe wird gebeten
folgende Ergénzungen zu
berlcksichtigen:

Eine Einschatzung der lufthygienischen
Situation im Plangebiet ermdglichen die
im Rahmen der Erstellung des
Informationssystems ,Stadtklima 21“
durchgeflihrten
Immissionsberechungen
(Landeshauptstadt Stuttgart,
September 2008). Das Plangebiet
unterliegt hohen
Immissionsbelastungen, die
maBgeblich durch den StraBenverkehr
hervorgerufen werden. In der
Umgebung des Plangebiets sind
Angaben entlang der Gnesener, der
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Eine Verbesserung wird weiterhin durch
die Festsetzung eines Pflanzstreifens
erzeugt. Die Bepflanzung hat mit
heimischen Pflanzen und Gehélzen zu
erfolgen.

Wurde im Bebauungsplan
bertcksichtigt und gekennzeichnet.




Schmidener und der Hofener StraBe
vorliegend. Fur das Jahr 2010 werden
straBennah zur Gnesener Straf3e im
Abschnitt zwischen Hofener und
Schmidener StraBe flr Stickstoffdioxid
(NO,) zwischen 40 und 42 pg/m3im

Jahresmittel berechnet. Der ab 2010 flir

NO, gliltige Jahresgrenzwert der 39.

BImSchV von 40 pg/m3 wird damit
straBennah erreicht bzw. Uberschritten.
Entlang der Schmidener StraBBe werden
westlich der Gnesener StraBe NO,

-Immissionen bis 39 pg/m3im
Jahresmittel prognostiziert und entlang
der Hofener StraBe bis 31 pg/m3im
Jahresmittel. Flr Feinstaub (PM10) ist
entlang der genannten StraBenziige mit
einer Einhaltung des seit 2005 guiltigen
Jahresgrenzwertes der 39. BImSchV
von 40 pg/m?3 sowie der zulassigen
Anzahl von 35 Uberschreitungen im
Kalenderjahr eines
Tagesmittelgrenzwertes von 50 pg/ms3
zu rechnen. Die vom Gemeinderat
beschlossenen strengeren Zielwerte fir

die Luftqualitat in Stuttgart werden nach

den genannten Berechnungen flir beide

Komponenten Uberschritten.

Vor diesem Hintergrund wird
empfohlen, den Geltungsbereich
aufgrund der lufthygienischen
Belastungssituation nach § 9 Abs. 5 Nr.
1 BauGB zu kennzeichnen. Die aus
Larmgrinden getroffene Festsetzung
nach § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB ist im
der Gnesener Stral3e zugewandten
Abschnitt auch auf die
Luftschadstoffimmissionen
auszudehnen.

Redaktionelle Anmerkung:

In der Checkliste bitten wir, die unter
Abschnitt ,Schutzgut Mensch und
menschliche Gesundheit, (S. 2/3) bei
vorhandene Untersuchungen 2
getroffene Formulierung zu
Uberarbeiten. Es besteht nicht nach
dem Informationssystem ,Stadtklima
21“ kein weiterer Untersuchungsbedarf.
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Wourde in der Checkliste gedndert.

Nachdem die kinftige Nutzung des
Flurstlicks 5755 wieder vollig offen ist
und sich die schalltechnische
Untersuchung lediglich auf eine
Wohnbebauung bezogen hat, wird
dieses Gutachten fur die Planung nicht
mehr bericksichtigt.

Die tatsachlichen Larmwerte wurden
angepasst, der Schienenverkehrslarm
wurde ausreichend bericksichtigt.




Das Informationssystem ,Stadtklima 21
ermoglicht im vorliegenden Fall eine
Einschatzung der lufthygienischen
Situation im Plangebiet, so dass keine
zusatzlichen Gutachten erforderlich
sind.

Verkehrslarm

Fir den Schienenverkehrslarm wurden
die Schallimmissionen der
schalltechnischen Untersuchung Projekt
Nr. 10-GS-046 vom 3. November 2010
(Stephan-Areal) des Ingenieurbiiros
Braunstein + Bernd GmbH enthommen.
Diese Untersuchung deckt jedoch nur
einen Teil des Plangebietes ab.
Weiterhin qilt die Rasterlarmkarte nur
fur die H6he von h = 2 Meter Uber
Grund, wobei noch die Abschirmung
einer angedachten Bebauung
bericksichtigt wurde. Die Angabe des
Schienenverkehrslarms mit tags 60 —
65 dB(A) und nachts mit 55 - 60 dB(A)
ist daher nicht fachgerecht. Tatsachlich
treten deutlich héhere
Schallimmissionen seitens des
Schienenverkehrslarms auf.

In dem oben genannten Gutachten wird
fir das Stephan-Areal in den oberen
Stockwerken teilweise der
Larmpegelbereich V nach DIN 4109 —
Schallschutz im Hochbau ausgewiesen.
Dies entspricht einem maBgeblichen
AuBenlarmpegel von 71 - 75 dB(A).

Das Bebauungsplangebiet reicht jedoch
bis an das Eisenbahnviadukt (152 Zlge
tags, 108 Zlge nachts, i.d.R.
Guterzlige) heran. In diesem Bereich ist
mit héheren Schallimmissionen als flir
das Stephan-Areal zu rechnen. Es
besteht daher die Mdglichkeit, dass im
Nahbereich des Eisenbahnviaduktes
unter Einbeziehung des
StraBenverkehrslarms (beim
mafBgeblichen AuBenlarm sind alle
Gerauscharten zu addieren) sogar der
Larmpegelbereich VI (76 — 80 dB(A))
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Im Textteil des Bebauungsplans wird
ausdricklich auf die Beachtung der DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau)
hingewiesen.

Die Grenzwerte sind im Falle eines
Neubaus oder einer Sanierung zu
bertcksichtigen. Entsprechende
SchallschutzmaBnahmen sind zu
bertcksichtigen.

Im Falle eines Bauantrags ist ein
schalltechnisches Gutachten vom
Bauherrn / Investor anfertigen zu
lassen.




erreicht wird. Auch bei Raumen mit
Blronutzung stellt die DIN 4109
Anforderungen an die Schallddmmung
der AuBenbauteile, sofern der
eindringende AuBenlarm aufgrund der
in den Raumen ausgelbten Tatigkeiten
keinen untergeordneten Beitrag zum
Innenraumpegel leistet. Die
Anforderungen sind jedoch 5 dB
geringer als fir Aufenthaltsrdume in
Wohnungen.

Es wird daher empfohlen, ein
Schallgutachten, welches Auskunft Gber
die h6henabhangigen
Larmpegelbereiche nach DIN 4109 fur
das ganze Plangebiet gibt, erstellen zu
lassen.

Energie

Nach Anderung der
Energieeinsparverordnung (EnEV) im
Jahr 2009 hat der Gemeinderat am 20.
Mai 2010 (GRDrs 165/2010) die
stadtischen Vorgaben zur
Bedarfsminimierung angepasst.

Danach sind bei Abschluss eines
stadtebaulichen Vertrags oder eines
Kaufvertrags folgende Anforderungen
Zu vereinbaren:

,0er Vorhabentrager / Bauherr
verpflichtet sich, die Gebaude so zu
errichten, dass der
Jahres-Primarenergiebedarf Q um

mindestens 30 % gegenuber der
gultigen Energieeinsparverordnung
(EnEV) i.d.F. vom 29. April 2009
reduziert wird. Fir Wohngebaude sind
die Anforderungen an ein KfW
Effizienzhaus 70 einzuhalten.

Der Vorhabentrager / Bauherr legt bei
Fertigstellung des Vorhabens eine
Bestatigung eines Sachverstandigen
vor, aus der hervorgeht, dass das
realisierte Gebdude der o. g.
Anforderung entspricht. Weicht die
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Nachdem es sich um eine
Angebotsplanung handelt, es keinen
konkreten Vorhabentrager bzw.
Bauherrn gibt, wird kein stadtebaulicher
Vertrag geschlossen.

Im Falle eines Verkaufs eines
stadtischen Grundstiicks wird 36 von 23
beteiligt. Anforderungen sind dann im
Kaufvertrag zu vereinbaren.




Bauausfihrung von den oben
genannten Anforderungen ab und
Ubersteigt dadurch der jahrliche
Primarenergiebedarf die o. g.
vorgeschriebenen Werte, zahlt der
Vorhabentrager / Bauherr einmalig an
die Landeshauptstadt Stuttgart einen
Ausgleichsbetrag. Dieser betragt 5 € fur
jede kWh/a Mehrverbrauch des
Gebaudes an Priméarenergie
entsprechend der Berechnung nach
EnEV.”

Um Ubersendung der Mehrfertigungen /
Kopien der unterzeichneten Vertrage an
36-5 wird gebeten. Wird der o. g.
Vertragsinhalt vom Vertragspartner in
Frage gestellt, bitten wir um Beteiligung
von

36-5.

Bundesanstalt fir
Immobilienaufgaben
Dienststelle Karlsruhe
Keine Stellungnahme.

Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben
Dienststelle Stuttgart
Keine Stellungnahme.

DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Karlsruhe
Immissionen aus dem Betrieb und der
Unterhaltung Sind entschadigungslos
zu dulden (u. a. Bremsstaub, Larm,
Erschitterungen und elektrische
Beeinflussung durch magnetische
Felder). SchutzmaBnahmen haben auf
Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

Bei BaumaBnahmen im Umfeld der
Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG als
Angrenzer zu beteiligen.

Larmimmissionen und die damit
verbundenen SchutzmaBnahmen
wurden im Bebauungsplan
gekennzeichnet.

Notwendige MaBnahmen sind somit
vom Bauherrn zu tragen.

Eine Beteiligung erfolgt durch das
Bau-rechtsamt im Rahmen eines
baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens.

Deutsche Post Real Estate Germany
GmbH Construction Management
Karlsruhe

Keine Stellungnahme.
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Deutsche Telekom AG

T-Com Technische Infrastruktur
Niederlassung Stidwest PTI 22
Stuttgart Produktionsmanagement
Stellungnahme vom 15. April 2010 gilt
weiter:

,ES sind bereits
Telekommunikationslinien vorhanden.
Es wird gebeten, Gber BaumaBnahmen
rechtzeitig informiert zu werden.”

Uber BaumaBnahmen kann nur das
Baurechtsamt im Rahmen eines
baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens informieren.

Eisenbahn-Bundesamt
AuBenstelle Karlsruhe/Stuttgart
Keine Bedenken.

EnBW Regional AG
Regionalzentrum Stuttgart

Technik Netze (TN)

Versorgung mit Wasser und Energie ist
gesichert.

Innerhalb des Plangebiets liegt die
Netzstation ,FlurstraBe 39“ der EnBW.
Diese ist durch Dienstbarkeit gesichert.

Gasversorgung Suddeutschland
GmbH

Im Gebiet sind keine GVS Anlagen
vorhanden.

Keine weitere Beteiligung notwendig.

Gesundheitsamt
Keine Einwande.

Handwerkskammer Stuttgart
Keine Bedenken und Anregungen.

Industrie und Handelskammer
Region Stuttgart

Es wird gebeten zu prifen, ob eine
Ausweisung als Gl, Industriegebiet in
bestimmten Bereichen mdéglich ist, da
die Landeshauptstatt nur tber eine
geringe Anzahl dieser Flachen verflgt

Die Ausweisung eines Industriegebiets
im Bereich des Bebauungsplanes ist
stadtebaulich unerwinscht. Auch im
Hinblick auf die benachbarte bereits
bestehende Wohnbebauung.

Kabel Deutschland GmbH

Keine Bedenken oder Anregungen.
Weitere Abstimmung erfolgt mit
einzelnen Bauherrn.

Weitere Beteiligung erwiinscht.

Wurde berlcksichtigt.

Landesnaturschutzverband
Baden-Wiirttemberg
Keine Stellungnahme.

Naturschutzbeauftragter (36)
Keine Stellungnahme.
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Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fiir Geologie , Rohstoffe
und Bergbau

Siehe Stellungnahme von 26. April
2010.

Die dortigen Ausfihrungen gelten
sinngemas.

s. frihzeitige Tragerbeteiligung,
Anlage 4.

Regierungsprasidium Stuttgart
Denkmalpflege

Ubernahme des Kulturdenkmals
Oppelner StraBe 2 in Plan und Textteil
ist gewlinscht.

Raumordnung

Keine Bedenken.

Mehrfertigung des Planes nach
Genehmigung gewlinscht.

Das Kulturdenkmal liegt nicht im
Geltungsbereich.

Wird berlcksichtigt.

Stuttgarter StraBenbahnen AG
Keine Stellungnahme, da vom
Bebauungsplan nicht betroffen.

Siudwest Rundfunk

Grundsatzlich keine Einwéande.

Es wird darauf hingewiesen, dass durch
bauliche Anderung, insbesondere durch
reflektierende Strukturen der Empfang
gestort werden kann.

Es sollte sichergestellt werden, dass die
Bewohner die Montage von Antennen
vornehmen kdnnen.

Es handelt sich nicht um ein
Wohngebiet.

Installierungen von Empfangsantennen
sind nicht grundsétzlich
ausgeschlossen.

Verband Region Stuttgart
Weitere Beteiligung wird erbeten.

Wurde berlcksichtigt.

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
Keine Einwande.

Erganzung ,Nachtbuslinie N 5*
erwlnscht.

Wurde erganzt.

Zweckverband
Bodenseewasserversorgung

Im Gebiet befinden sich keine
vorhandenen oder geplanten Anlagen
der Anlagen der BWV. Keine
Bedenken.

Keine weitere Beteiligung notwendig.

Zweckverband
Landeswasserversorgung

Keine Betriebsanlagen der
Landeswasserversorgung vorhanden.
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| Keine Bedenken.
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Anlage 6

Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften
Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289)
im Stadtbezirk Bad Cannstatt

Erneute Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange/Behorden
gem. § 4 a (3) BauGB

Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Amt fur Liegenschaften und Wohnen
Keine Stellungnahme.

Amt fiir Umweltschutz
Untere Naturschutzbehorde

Naturschutz und Landschaftspflege
Zu Text , planungsrechtliche
Festsetzungen:

zu ,Pflanzverpflichtungen®, pv, und pv,

und ,Ortliche Bauvorschriften, D.:

Zur Aufwertung des naturschutzfachlich
wenig bedeutsamen Gebietes wird
vorgeschlagen, die ,Verwendung
vorzugsweise heimischer Arten”
vorzusehen.

zu Hinweise“ ,Artenschutz*:

Absatz 2 ist wie folgt zu andern:

,ES sind Nistquartiere fir Gebaude
bewohnende Tierarten, insbesondere
fir den Haussperling anzulegen.”

zu ,Hinweise“ ,Anpflanzungen®:
Obstb&dume durften dem Charakter des
Gebietes geméaB weniger geeignet sein;
diese Passage evtl. streichen.

Zu Teil I Umweltbericht, Ziffer 2.3
~Schutzgut Tiere und Pflanzen®
(Anlage 2):

Satz 3 ist wie folgt andern:

,Dabei wurden im Kartiergebiet 19
Vogelarten, davon 12 Brutvogelarten
erfasst”.

Altlasten/Schadensfélle
Zu Text, planungsrechtliche
Festsetzungen
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Unter Hinweise ist eine Pflanzliste
aufgefuhrt, die hier genannten
Pflanztypen bestehen hauptsachlich
aus einheimischen Gehdlzen und
Pflanzen.

Eine diesbezlgliche Auflage kann nur
bei Abbruch, Neubau oder Anderung
einer baulichen Anlage gestellt werden.

Wurde geéandert.




,=Hinweise“ ,Ablagerungen/Altlasten®
sowie Begrindung mit Umweltbericht,
Teil I, Ziffer 5 ,Umweltbelange®,
JAltlasten® (Anlage 2):

,BV Haenni, Hofener StraBe

118-126" (ISAS-Nr. 1860; Flste. 5760,
5760/4, Teile von 5760/1 und 5764,

siehe-beiliegenderLageplan )"

Dieser Hinweis galt dem Lageplan mit
Darstellung der Altlasten, der der
letzten Stellungnahme des Amts flr
Umweltschutz beigelegt wurde. Da
dieser Lageplan nicht Bestandteil des
Bebauungsplans wird, wird um
Streichung des Hinweises gebeten.

Zu Teil | Begrindung mit
Umweltbericht, Ziffer 5
,Umweltbelange®, ,Altlasten” (Anlage 2):
Es wird um Korrektur folg. Textpassage
gebeten:

,ES wird empfohlen, vor Durchflhrung
von Bauvorhaben und bei
Nutzungsanderungen den aktuellen
Erkundungsstand einzelner Flachen i
Vorteld-von-Bauvorhaben im
Informationssystem Altlasten beim Amt
fur Umweltschutz abzufragen (Telefon:
216-88696, Telefax: 216-88620)."

Stadtklimatologie

Im Rahmen unserer vorangegangenen
Beteiligung wurden Empfehlungen und
Anregungen formuliert, die eine
weiterflUhrende Verbesserung der
stadtklimatischen Verhaltnisse des
unter diesen Gesichtspunkten als
sanierungsbedurftig anzusehenden
Plangebiets herbeiflihren kénnten.
Weitere Hinweise bestehen nicht.

Im Hinblick auf die lufthygienische
Situation erachten wir es ergénzend zu
den Ausfahrungen in der Begriindung
und der Kennzeichnung des
Geltungsbereichs nach § 9 Abs. 5 Nr. 1
BauGB nach wie vor als erforderlich,
die aus Larmgrinden getroffene
Festsetzung nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
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Wurde geéandert.

Wurde geandert.

Durch Kennzeichnung des gesamten
Geltungsbereichs als Flache, bei deren
Bebauung bauliche Vorkehrungen
gegen Schadstoffimmissionen
vorzusehen sind, ausreichend
berlcksichtigt.




BauGB im der Gnesener StraBe
zugewandten Abschnitt auch
hinsichtlich der
Luftschadstoffimmissionen
auszudehnen. Die nun ausnahmsweise
Zulassigkeit von Betriebswohnungen
unterstreicht die Notwendigkeit dieser
Festsetzung.

Redaktionelle Anmerkung:

In der Begriindung wird unter Ziffer 5
,JUmweltbelange” ,Larm/
Luftschadstoffe® (Anlage 2) eine
zulassige Anzahl von 36
Uberschreitungen im Kalenderjahr
eines PM10-Tagesmittelgrenzwertes
von 50 pg/ms3 angefhrt. Die zulassigen
Uberschreitungstage sind auf 35 zu
korrigieren.

Grundwasser-, Boden- und
Immissionsschutz,
Abwasserbeseitigung, Energie

Gegen den Bebauungsplan bestehen
keine Bedenken. Anderungswiinsche
und Anregungen werden nicht geltend
gemacht.

Wurde geandert.

Bundesanstalt flr
Immobilienaufgaben
Dienststelle Karlsruhe
Keine Stellungnahme.

Bundesanstalt fiir
Immobilienaufgaben
Dienststelle Stuttgart
Keine Stellungnahme.

DB Services Immobilien GmbH
Niederlassung Karlsruhe
Immissionen aus dem Betrieb und der
Unterhaltung Sind entschadigungslos
zu dulden (u. a. Bremsstaub, Larm,
Erschitterungen und elektrische
Beeinflussung durch magnetische
Felder). SchutzmaBnahmen haben auf
Kosten des Bauherrn zu erfolgen.

Bei BaumaBnahmen im Umfeld der
Bahnlinie ist die Deutsche Bahn AG als
Angrenzer zu beteiligen.

Kabel und Leitungen kénnen auch
auBerhalb von DB-eigenem Gelande
verlegt sein. Rechtzeitig vor Beginn von

Seite 54

Larmimmissionen und die damit
verbundenen SchutzmaBnahmen
werden im Bebauungsplan

gekennzeichnet.

Notwendige MaBnahmen sind somit
vom Bauherrn zu tragen.

Eine Beteiligung erfolgt durch das

Baurechtsamt im
baurechtlichen

Rahmen eines

Genehmigungsverfahrens.




MaBnahmen ist daher eine Kabel- und
Leitungsprifung durchzufthren.

Deutsche Post Real Estate Germany
GmbH Construction Management
Karlsruhe

Keine Stellungnahme.

Deutsche Telekom AG

T-Com Technische Infrastruktur
Niederlassung Stidwest PTI 22
Stuttgart Produktionsmanagement
Keine Stellungnahme.

Eisenbahn-Bundesamt
AuBenstelle Karlsruhe/Stuttgart
Keine Bedenken.

EnBW Regional AG
Regionalzentrum Stuttgart
Technik Netze (TN)

Keine Stellungnahme

Gasversorgung Suddeutschland
GmbH

Keine Anlagen der GVS-Netz.

Keine weitere Beteiligung erforderlich.

Gesundheitsamt
Keine Stellungnahme.

Handwerkskammer Stuttgart
Keine Bedenken und Anregungen.

Industrie und Handelskammer
Region Stuttgart
Keine Stellungnahme.

Kabel Deutschland GmbH
Keine Stellungnahme.

Landesnaturschutzverband
Baden-Wiirttemberg
Keine Stellungnahme.

Naturschutzbeauftragter (36)
Keine Stellungnahme.

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt flir Geologie , Rohstoffe
und Bergbau

s. Stellungnahme vom 19.10.2011.

Regierungsprasidium Stuttgart
Keine Stellungnahme.

Stuttgarter StraBenbahnen AG
Keine Stellungnahme.

Sudwest Rundfunk
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Keine Stellungnahme.

Verband Region Stuttgart
Keine Einwande;
s. Stellungnahme v. 9.11.2011

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
Keine Stellungnahme.

Zweckverband
Bodenseewasserversorgung

Im Gebiet befinden sich keine
Vorhandenen oder geplanten Anlagen
der Anlagen der BWV. Keine
Bedenken.

Keine weitere Beteiligung notwendig.

Zweckverband
Landeswasserversorgung

Keine Betriebsanlagen der
Landeswasserversorgung vorhanden.
Keine Bedenken.
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Anlage 7

Bebauungsplan mit Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften

Hofener StraBe/Oppelner StraBe (Ca 289)

im Stadtbezirk Bad Cannstatt

Offentliche Auslage gem. § 3 (2) BauGB

Zusammenstellung der AuBerungen der betroffenen Biirgerinnen und Biirger

Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Beteiligter 1
Ausflhrungen beziehen sich auf Flst.
5760 und 5760/4

Die gesamte Stellungnahme des
Beteiligten Nr. 1 vom 30. Januar 2012
ist wegen ihres Umfangs der
Beschlussvorlage beigefligt (Anlage
8.1) Im Folgenden werden wesentliche
Anregungen zusammengefasst.

Der Beteiligte Nr. 1 ist nicht
einverstanden, dass auf dem
Grundstick 5760 (Hofener StraBe 126)
ein Gewerbegebiet nach § 8 BauNVO
mit dem Ausschluss von
Einzelhandelsbetrieben festgesetzt
werden soll. Die derzeitige Nutzung als
Lebensmittelmarkt wird zwar nach § 1,
Abs. 10 BauNVO gesichert. Eine
VergréBerung des Marktes ist jedoch
ausgeschlossen.

Die Festsetzungen fihren dazu, dass
der geplante Drogeriefachmarkt auf
dem Grundstlick Hofener StraBe 128,
Flst. 5760/4 nicht realisiert werden
kann. Daflr gibt es keine
Uberwiegenden stadtebaulichen
Grinde.
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Der Ausschluss von
Einzelhandels-nutzungen soll das
Plangebiet als Gewerbestandort im
Cannstatter Norden zugunsten der
Ansiedlung und Entwicklung von
Gewerbebetrieben fir die Produktion,
das Handwerk und das
Dienstleistungsgewerbe férdern. Laut
Einzelhandels- und Zentrenkonzept der
Stadt Stuttgart sind in diesem Bereich
keine zentralen Versorgungsbereiche
vorgesehen oder kinftig geplant. Zur
Férderung der Gewerbeentwicklung in
diesem Bereich und zur Sicherung der
umliegenden Versorgungszentren
werden im Bebauungsplan daher alle
Einzelhandelsbetriebe ausgeschlossen.

Laut Einzelhandels- und
Zentrenkonzept fur die
Landeshauptstadt Stuttgart liegt der
Standort des beantragten
Drogeriemarktes auBerhalb der in 2008
abgegrenzten Zentren in Bad
Cannstatt. Insbesondere
Einzelhandelsbetriebe mit
zentrenrelevanten Sortimenten
beeintrachtigen die benachbarten
Versorgungszentren in ihrer Funktion.




Das Grundstick ist heute bereits durch
den benachbarten Lebensmittelmarkt
gepragt, die Stellplatze kénnten
mitbenutzt werden.

Far eine Nutzung flr produzierendes
Gewerbe ist das Grundstlick zu klein.

Der Wert des Grlndstlicks wird deutlich
herabgemindert, ohne Ausgleich. Bei
Erwerb des Grundstlicks war noch
keine Planungsabsicht bekannt. Der
Aufstellungsbeschluss wurde erst nach
Einreichen des Bauantrags gefasst. Die
bereits getatigten Investitionen wirden
durch den Bebauungsplan nutzlos und
sind zu entschadigen.

Der Bebauungsplan ist selbst mit der
Festsetzung nach § 1 Abs. 10 BauNVO,
die Erneuerungen und Anderungen
zulasst, jedoch keine Erweiterungen,
negativ. Die Entwicklungsmadglichkeit
des Betriebs wird ganz massiv
eingeschrankt. Er genie3t
ausschlieBlich Bestandsschutz, davon
kann auf Dauer kein Betrieb leben.
Anpassungen an die GréBe und
Erweiterungen sind nétig. Es missen
Erweiterungen der Verkaufsflache, die
Uber einen bestimmten Prozentsatz
nicht hinausgehen, méglich sein, um
dem Betrieb nicht jegliche
Entwicklungsmdglichkeit
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Zudem kdénnte damit eine
Agglomeration von
Einzelhandelsbetrieben entstehen, die
sich nicht nur negativ auf die
Versorgungsbereiche in Bad Cannstatt,
sondern auch auf die
Versorgungsbereiche in
Stuttgart-Mlnster auswirken wiirde.

Die bestehenden Stellplatze kdnnten
nur mitbenutzt werden, wenn die Anzahl
ausreicht. Dies ware jedoch vom
Baurechtsamt zu Uberprifen, was
jedoch nur bei Zulassigkeit sinnvoll ist.

Auf dem genannten Grundstiick
kdénnten sich durchaus ein oder
mehrere kleinflachige Gewerbebetriebe
ansiedeln.

Im derzeit rechtskréftigen
Bebauungs-plan ist ein ,Industriegebiet®
geman Stuttgarter Ortsbausatzung von
1935 festgesetzt. Im kiinftigen
Bebauungsplan wird ein Gewerbegebiet
(GE) festgesetzt. Vom
Stadtmessungsamt wurde fiir das
gesamte Gebiet pauschal ein
Planungsvorteil von rd. 7 Mio. €
Uberschlagig ermittelt. Vor diesem
Hintergrund ist anzunehmen, dass das
besagte Grundstlck durch die neue
Nutzungsfestsetzung nicht in seinem
Wert deutlich gemindert wird. Es kann
nicht ausgeschlossen werden, dass die
bereits getatigten Investitionen Uber §
39 BauGB entschadigungspflichtig sind.

Laut Einzelhandels- und
Zentrenkonzept der Stadt Stuttgart und
geman den Regelungen des neuen
Bebauungsplans ist
Einzelhandelsnutzung an diesem
Standort kiinftig ausgeschlossen. Somit
ist auch ein Lebensmittelmarkt als
Einzelhandelsbetrieb mit
zentrenrelevanten Sortimenten in
diesem Bereich unzulassig. Geman § 1
(10) BauNVO kann der Fortbestand des




abzuschneiden.

Lebensmittelmarktes jedoch gesichert
werden; Erneuerungen und
Anderungen dieses zentrenrelevanten
Einzelhandelsbetriebes werden
planungsrechtlich gesichert. Hier wird
dem Interesse des Eigentiimers an der
Fortexistenz des bestehenden
Einzelhandelsbetriebes Vorrang
eingerdumt vor einer vollstandigen
planungsrechtlichen Umsetzung der
Zielsetzungen des Einzelhandels- und
Zentrenkonzeptes. Eine VergréBerung
der Verkaufsflache wird hingegen, unter
BerUcksichtigung des Einzelhandels-
und Zentrenkonzepts, nicht zugelassen.
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Anlage 9
Text
Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO
Art der baulichen Nutzung

GE Gewerbegebiet gemaB § 8 BauNvVO i.V.m. §§ 1 (4) — (6)
und (9) — (10) sowie 1 - 11 BauNVO.

Allgemein zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhduser, Lagerplatze
und Offentliche Betriebe;

- Geschafts-, Blro- und Verwaltungsgebaude;

- Tankstellen;

- Anlagen fir sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise kbnnen zugelassen werden (§ 8 (3)

BauNVO)

- Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale und
gesundheitliche Zwecke

- Wohnungen flr Aufsichts- und Bereitschaftspersonen
sowie flr Betriebsinhaber und Betriebsleiter, die dem
Gewerbegebiet zugeordnet und ihm gegeniber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind.

Nicht zuldssig sind (gemaB § 1 Abs. 6 und 9 BauNVO)
- Vergniigungsstatten

Wettblros

Bordelle und bordellartige Betriebe
Einzelhandelsbetriebe

Festsetzungen gemas § 1 (10) BauNVO):

Bestehende Einzelhandelsbetriebe im Geltungsbereich:
Lidl, Hofener StraBe 126

Erneuerungen und Anderungen (Veranderung der auBeren
Ge-stalt und des Inneren) des oben angeflhrten
bestehenden Einzelhandelsbetriebs sind zulassig, sofern
die Verkaufsflache nicht vergréBert wird.

Hohe baulicher Anlagen § 9 (1) BauGB i.V.m. § 16 (2, 3, 4) BauNVO und § 18
BauNVO

HbA Hoéhe baulicher Anlagen (HbA) geman Einschrieb.
Bezugspunkt fur die Angabe der Héhe ist die Oberkante

StraBenmitte der nachstgelegenen &ffentlichen
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Verkehrsflache.

Eine Uberschreitung der Hohenbegrenzung durch Anlagen
zur Nutzung der Sonnenenergie und durch technische
Aufbauten ist bis zu einer maximalen Grundflache von 5 m2
je ErschlieBungseinheit und bis zu einer Hé6he von 1,50 m
zulassig.
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Flachen oder MaBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft gem. § 9 (1) 20 BauGB

AuBenbeleuchtung Die 6ffentliche und private AuBenbeleuchtung ist
energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich zu
installieren. Die Leuchten mussen staubdicht und so
ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die zu
beleuchtende Flache erfolgt. Dieses gilt auch fur die
Beleuchtung von privaten Wegen, wenn sie nach Umfang
und Dauer ahnlich der StraBenbeleuchtung betrieben wird.
Ansonsten sind im privaten Bereich (AuBenbeleuchtung an
Hausern, Hauszugangen) Kompaktleuchtstofflampen in
Warmtdnen einzusetzen, deren Betriebszeit durch
Zeitschaltungen so weit wie mdglich zu verklrzen ist.

Bauweise § 9 (1) 2 BauGB i.V.m. § 22 (1) und (4) BauNVO

a, abweichende Bauweise, offene Bauweise ohne
Langenbeschrankung.

Stellplatze und Garagen § 9 (1) 4 BauGB und § 23 (5) BauNVvVO

Ga Garagen und Uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zulassig. Ausnahmen fir
Tiefgarage kdnnen zugelassen werden.
Tiefgaragen sind mit mindestens 60 cm ErdUberdeckung
herzustellen.

Auf Grundstlicken, fUr die kein Altlastenverdacht besteht,

sind die Stellplatze mit wasserdurchlassiger Oberflache, z.
B. Rasenfugenpflaster, auszufihren.

Uberbaubare und nicht iiberbaubare Grundstiicksflachen § 9 (1) 2 BauGB
i.v.m. § 23 BauNVO

Nebenanlagen Nebenanlagen i. S. des § 14 sind nur innerhalb der
Uberbaubaren Grundstlcksflache zuldssig.

Larmschutz § 9 (1) 24 BauGB

Y YO Entsprechend dem dargestellten Larmschutzbereich sind an den
E AuBenbauteilen der baulichen Anlagen SchallschutzmaBnahmen

gem. DIN 4109 zu treffen.
Hinweise:

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

2. Abhéangig von der 6rtlichen Lage, vom Stockwerk (H6he) und von
der umgebenden Bebauung (Abschirmung Reflexionen kann
sowohl tags als auch nachts in Teilbereichen des
Bebauungsplangebiets der Larmpegel VI nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau) auftreten. Dies entspricht einen
maBgeblichen AuBenlarmpegel von 76 — 80 dB(A) nach DIN 4109
(Schallschutz im Hochbau).

3. Aus Larmschutzgriinden sind Wohnungen nicht im letzten Ober-
oder Dachgeschoss zulassig. Die Wohnungen sind vom Viadukt
abgewandt anzuordnen und mussen beziglich dem Schutz vor
AuBenlarm den Vorschriften der DIN 4109 (Schallschutz im
Hochbau) entsprechen.

4. Zum Bauantrag ist ein schalltechnisches Gutachten nach DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) zu erstellen, aus welchem der
notwendige bauliche Schallschutz hervorgeht.

Pflanzverpflichtungen § 9 (1) 25 BauGB

Allgemein

pv1

Im GE sind mind. 15 % der Grundstlicksflache zu

begrinen.

Dies hat vorrangig entlang den StraBen zu erfolgen.

Fassaden sind mit geeigneten Schling-, Rank- oder
Kletterpflanzen zu begriinen, soweit sie auf einer Lange

von 5 m nicht durch Fenster, Tliren o. A. unterbrochen
sind. Rankhilfen sind — soweit erforderlich — vorzusehen.

Flachen sind gartnerisch anzulegen und mit

standortgerechten Baumen und Straduchern zu bepflanzen

und so zu erhalten (siehe Hinweise, Anpflanzungen).

Zufahrten, Zugange und Stellplatze sind zuldssig. Maximal
50 % der pv.-Flachen durfen befestigt sein.

Die Flachen sind mit standortgerechten Baumen und

Strauchern zu bepflanzen und so zu erhalten (siehe
Hinweise, Anpflanzungen).

Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern § 9 (1) 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden
Festsetzungen enthalt, sind die an die Verkehrsflachen
angrenzenden Flursticksteile bis zu einer horizontalen
Entfernung von 2,0 m von der StraBenbegrenzungslinie als
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Flachen geman § 9 (1) 26 BauGB festgesetzt. Sie kdnnen
bis zu einem Hbhenunterschied von 1,5 m zur
StraBenhoéhe fur Aufschittungen, Abgrabungen und
Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese
Festsetzung schlieBt die Herstellung unterirdischer
Stltzbauwerke (horizontale Ausdehnung 0,10 m, vertikale
Ausdehnung 0,40 m) fir die StraBe ein.
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Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Dachgestaltung § 74 (1) 1 LBO

D

1

Dacher mit Neigung < 28°.

Andere Dachformen kénnen zur Angleichung an
Nachbarbauten oder bei Vorhaben der Energieeinsparung
gem. § 56 (2, 3) LBO oder Energiegewinnung als
Ausnahme zugelassen werden.

Dacher mit Dachneigung bis 10° sind extensiv auf mind.
0,12 m Substratschicht zu begriinen (s. H6he baulicher
Anlagen).

Millbehélterstandplatze § 74 (1) 3 LBO

Die Mullbehalter sind durch Anpflanzungen, Rankgerlste
oder geeignete bauliche MaBnahmen allseitig und
dauerhaft gegen Blicke abzuschirmen und gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schiitzen. Die Behélter sind
mindestens 3,0 m von der éffentlichen Verkehrsflache
abzuricken.

Werbeanlagen § 74 (1) 2 LBO

Werbeanlagen und Automaten sind unzuldssig in
6ffentlichen Grinflachen sowie an und auf Einfriedigungen
in pv-Flachen. Ausnahmen fir Werbeanlagen im Bereich
von Zu- und Ausfahrten kdnnen zugelassen werden.
Werbeanlagen tber Dach und fir nicht
grundstiicksbezogene Produkte sind unzulassig.

Kennzeichnung § 9 (5) BauGB

Hinweise

Artenschutz

Zur Luftreinhaltung wird der Geltungsbereich als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung bauliche
Vorkehrungen gegen Schadstoffimmissionen vorzusehen
sind.

Vor Abbruch und Umbau bestehender Gebaude ist zu
prifen, ob Gebaude bewohnende Tiere der besonders
geschitzten Arten verletzt, get6tet oder ihre
Entwicklungsformen, Nist-, Brut-, Wohn- oder
Zufluchtsstatten beschadigt oder zerstdért werden kénnten
(§ 44 BNatSch@). Ist dies der Fall, so ist eine
Entscheidung nach § 44 (7) oder 67 BNatSchG bei der
zustandigen Naturschutzbehérde einzuholen.
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Bei Abbruch und Umbau von Gebauden sind unter
Beratung durch Fachleute Nistquartiere fir den
Haussperling anzulegen.

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
Fachburo einzuschalten.

Anpflanzungen Als standortgerechte Anpflanzung eignen sich

beispielsweise folgende

Baume: Feldahorn, Bergahorn, Spitzahorn,
Hangebirke, Hainbuche, Gewdhnliche
Esche, Zitterpappel, Graupappel,
Silberpappel, Vogelkirsche, Steinweichsel,
Stieleiche, Echte Mehlbeere, Vogelbeere,
Schwedische Mehlbeere, Feldulme,
Bergulme, Sommerlinde, Winterlinde, Eibe.

Obstbaume: Apfel, Birne, Quitte, StBkirsche,
Sauerkirsche, Pflaume, Zwetschge,
Mirabelle, Echter Mandelbaum, Speierling,
Walnuss.

Straucher: Kornelkirsche, Roter Hartriegel,
Gewodhnliche Haselnuss, Eingriffeliger
WeiBdorn, Pfaffenhlitchen, Gewdhnlicher
Liguster, Heckenkirsche, Kriechrose, Echte
Hundsrose, Weinrose, Schwarzdorn /
Schlehe, Sal-Weide, Schwarzer Holunder,
Wolliger Schneeball, Schneeball.

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

Bauantrag In den Antragsunterlagen zum Bauantrag sollen die
AuBenanlagen in einem Freiflachengestaltungsplan
dargestellt werden.

Haltevorrichtungen Der Eigentimer hat das Anbringen von
1. Haltevorrichtungen und Leitungen fur
Beleuchtungskorper der StraBenbeleuchtung
einschlieBlich der Beleuchtungskérper sowie der
StraBenoberleitung und des Zubehdrs sowie
2.  Kennzeichnungen und Hinweisschilder fur
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Denkmalschutz

Bodenfunde

Bodenschutz

ErschlieBungsanlagen auf seinem Grundstlck zu
dulden (§ 126 (1) BauGB).

Nach § 20 Denkmalschutzgesetz sind Funde, von denen
anzunehmen

ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen,
kinstlerischen oder heimatgeschichtlichen Griinden ein
offentliches Interesse besteht, unverziglich einer
Denkmalbehérde, der Gemeinde oder der nachsten
Polizeidienststelle zu melden.

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des
Bodenschutzgesetzes (BodSchG), insbesondere auf § 4,
wird hingewiesen. In diesem Sinne gelten fir jegliche
Bauvorhaben die getroffenen Regelungen zum Schutz des
Bodens (siehe Beiblatt des Amtes flir Umweltschutz).
Hydrogeologische Untersuchungen

Far gr6Bere Bauvorhaben werden Ingenieur- und
hydrogeologische Untersuchungen empfohlen.

Ablagerungen /
Altlasten

Im Geltungsbereich ist bereichsweise mit
Untergrundsverunreinigungen zu rechnen. Erhebliche Auswirkungen
der Bauleitplanung auf Altlasten bzw. von Altlasten auf die geplante
Nutzung sind nicht auszuschlieBen.

Eine Bewaltigung altlastenbedingter Problem ist mdglich, wenn im
Vorfeld von Bauvorhaben (bzw. Nutzungsanderungen) Art und
Ausmaf der Verunreinigungen erkundet und, falls sich der
Verunreinigungsverdacht bestétigt, ein nutzungsbezogenes
Sanierungskonzept aufgestellt wird.

Auf die folgenden altlastenverdachtigen Flachen und Schadensfélle
wird hingewiesen:

e BV Haenni, Hofener StraBe 118 — 126" (ISAS-Nr. 1860, Flst.
5760, 5760/4, Teile von 5760/1 und 5764): Nutzung durch eine
Kesselfabrik. Im Rahmen von Bauvorhaben wurden
Untergrundverunreinigungen durch MKW und PAK festgestellt.

o Altstandort SichelstraBe 31 a“ (ISAS-Nr. 2146; Flst. 5751,
5751/1): Nutzung durch altlastenrelevante Betriebe aus den
Branchen Apparatebau, Elektronik und Maschinenbau, erhdéhte
PAK- und Schwermetallgehalte wurden festgestellt.

e Altablagerung Hofener / Gnesener StraBe” (ISAS-Nr. 4481; Teile
der Flst. 5742, 5747/1, 5747/2, 5760, 5760/1 und 5769/4):
Auffillung bestehend aus Erdaushub, Bauschutt,
Kraftwerksasche, Schlacke sowie millartigen Komponenten. Im
Rahmen von Bauvorhaben wurden Untergrundverunreinigungen
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durch PAK- und Schwermetalle festgestellt.

o Autowracklagerplatz Fa. Stephan® (ISAS-Nr. 4635; Flst. 5755,
Teile von Flst. 5755/1): Nutzung durch altlastenrelevante Betrieb
(Bauunternehmen, mechanische Werkstatte, Schreinerei,
Autowracklagerplatz, inkl. Betriebstankstellen).
Untergrundverunreinigungen durch PAK, Schwermetalle und MKW
wurden festgestellt.

e Altstandort FlurstraBe 37 — 39“ (ISAS-Nr. 1821; Flst. 5747):
Nutzung durch altlastenrelevante Betriebe (Maschinenbau).

o  Altstandort Hofener StraBe 114 /114 a" (ISAS-Nr. 1859; Flst.
5747/1): Nutzung durch altlastenrelevante Betriebe (insbesondere
eine GieBerei).

Es wird empfohlen, den aktuellen Erkundungsstand einzelner Flacher
im Informationssystem Altlasten (ISAS) beim Amt fir Umweltschutz
abzufragen (Telefon 216-88696, Telefax: 216-88620).

Wird bei Erdarbeiten verunreinigter Bodenaushub angetroffen, so ist
unverziglich die Wasserbehdrde im Amt fir Umweltschutz zu
benachrichtigen.

Wasserschutz

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

Die Bestimmungen der Verordnung des Regierungsprasidiums
Stuttgart zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in
Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002 (siehe
Heilguellen) sind einzuhalten und das Beiblatt ,Grundwasserschutz*
des Amts fir Umweltschutz ist zu beachten.

Heilquellenschutz

Das Plangebiet liegt in der Kernzone des Heilquellenschutzgebiets
(Verordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart zum Schutz der
staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und
Stuttgart-Berg vom 11. Juni 2002)
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