Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 229/2008
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 17.04.2008

Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Rienzistrale
im Stadtbezirk Degerloch (De 108)

Satzungsbeschluss gemald § 10 BauGB und 8§ 74 LBO mit Anregungen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Einbringung nicht offentlich 06.05.2008
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht offentlich 03.06.2008
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 05.06.2008

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

Der Entwurf des Bebauungsplans vom 1. Oktober 2007 mit Satzung Uber 6rtliche Bauvor-
schriften Rienzistral3e im Stadtbezirk Degerloch (De 108) wird gemal § 10 BauGB und
8§ 74 LBO als Satzung beschlossen.

Es gilt die Begrindung mit Umweltbericht vom 1.Oktober 2007/21. April 2008. Der Gel-
tungsbereich ist auf dem Deckblatt der Begriindung mit Umweltbericht dargestellt.

Es wird festgestellt, dass den Anregungen der Beteiligten nicht oder nur teilweise gefolgt
werden konnte.

Begriundung

Um im bereits erschlossenen innerstadtischen Bereich Rienzistral3e/Kauzenhecke er-
ganzende Flachen fir den Wohnungsbau zu schaffen, sollen auf privater Grundstiicks-
flache an der Kauzenhecke und auf einem ehemals stadtischen, bisher als Garten ge-
nutzten Grundstiick nordlich der Rienzistral3e neue Baumaoglichkeiten festgesetzt wer-
den. Im Zuge dieser Planungen sind bestehende und bisher nicht ausgenutzte Bau-
moglichkeiten westlich der Rienzistral3e und der endgultige Ausbau der Rienzistral3e
den veranderten planerischen Leitvorstellungen anzupassen. Dartber hinaus soll der
vorhandene Spielplatz planungsrechtlich gesichert und eine sichere Wegeverbindung
zum Spielplatz festgesetzt werden.
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Fur die geplante Neuordnung wird der Flachennutzungsplan 2010 parallel von GBD-
Flache in W-Flache/Planung und in GR-Flache geandert (GRDrs 210/2008, Anderung
Nr. 36 des FNP 2010, - Feststellungsbeschluss).

Der Beschluss zur Aufstellung der Flachennutzungsplananderung und des Bebauungs-
plans wurde am 2. Mai 2006 gefasst. Auf Grundlage des Bebauungsvorschlags, in den
das uUberarbeitete Ergebnis eines stadtebaulichen Gutachtens einbezogen wurde, wur-
de vom 8. bis zum 21. Dezember 2006 die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung durch-
gefiihrt. Die von der Offentlichkeit vorgebrachten Anregungen sind nur teilweise be-
ricksichtigt worden (vgl. Anlagen 1 und 2).

Die Anregungen aus den Stellungnahmen der Behérden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange sind weitgehend im Bebauungsplanentwurf bertcksichtigt.

Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs wurde am 4. Dezember 2007
vom Ausschuss fir Umwelt und Technik beschlossen. Der Bebauungsplanentwurf und
seine Begrindung mit Umweltbericht lagen vom 21. Dezember 2007 bis zum 28. Janu-
ar 2008 offentlich aus. Im Rahmen der Auslegung wurden 7 Stellungnahmen, darunter
die einer Interessengemeinschaft mit ca. 280 Unterzeichnern, abgegeben. Die Anre-
gungen, die sich gré3tenteils grundsatzlich gegen die Planung bzw. das vorgesehene
Mal3 der Nutzung richten, sind ausfihrlich in Anlage 3 dargelegt. Den Anregungen der
7 Beteiligten konnte nicht bzw. nur teilweise gefolgt werden.

Finanzielle Auswirkungen

a) ErschlielSungskosten:

Die im Bebauungsplan Kauzenhecke/RienzistralRe (1977/2) festgesetzten Erschlieungs-
anlagen wurden im Teilbereich, der westlich des Grundstiicks Rienzistral3e 15 liegt, bis-
her noch nicht endgultig hergestellt. Der Bebauungsplan Rienzistral3e (De 108) setzt

deutlich reduzierte Verkehrsflachen fest. Mehrkosten durften daher fur die Stadt nicht ent-
stehen.

b) Verfahrenskosten

Der Erwerber des ehemals stadtischen Grundstticks hat sich verpflichtet, die anteiligen
Verfahrenskosten zu tragen (vgl. Anlage 7).

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
keine

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine
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Erledigte Anfragen/Antrage:

keine

Matthias Hahn

Anlagen

1. Ausfluhrliche Begriindung

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

2a. Namensliste zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

3. Anregungen der Beteiligten zur 6ffentlichen Auslegung

3a. Namensliste zur 6ffentlichen Auslegung

4, Textfestsetzungen zum Bebauungsplanentwurf vom 1. Oktober 2007
5. Begrindung mit Umweltbericht vom 1. Oktober 2007/21. April 2008
6. Verkleinerung des Bebauungsplanentwurfs vom 1. Oktober 2007
7. Stadtebaulicher Vertrag

8. Entwurfsalternative der Beteiligten
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Anlage 1 zu GRDrs 229/2008

Ausfuhrliche Begrindung:

. Verfahrensablauf

. Offentlichkeitsbeteiligung

. Behordenbeteiligung

. Stadtebaulicher Vertrag

. Artenschutz

. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen
. Umweltbelange

. Planungsvortelil

. Kosten

0. Flachenbilanz

P OoO~NOUOTDWNE

1. Verfahrensablauf

02.05.2006 Aufstellungsbeschluss im Ausschuss fur Umwelt und Technik
(GRDrs 136/2006)

28.11.2006 Ausschuss fur Umwelt und Technik / mundlicher Bericht:
Das Uberarbeitete Konzept des ersten Preistragers des stadte-
baulichen Gutachtens wird vorgestellt

08.-21.12.2006 |Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemanR § 3 (1) BauGB
(Stellungnahmen und Anregungen, vgl. Anlage 2)

04.12.2007 Auslegungsbeschluss im Ausschuss fur Umwelt und Technik
(GRDrs 508/2007)

21.12.2007 — Offentliche Auslegung
28.12.2008 (Stellungnahmen und Anregungen, vgl. Anlage 3)

Die Ziele und Zwecke und die wesentlichen Auswirkungen des Bauleitplans und die Be-
lange des Umweltschutzes sind in der Begrindung mit Umweltbericht gemanR § 2a
BauGB vom 1. Oktober 2007/21. April 2008 dargelegt. Auf sie wird Bezug genommen
(Anlage 5). Im Verfahrensfortgang haben sich zwingende Grinde ergeben, die Begrin-
dung zu &ndern bzw. anzupassen, die Begrindung wurde unter Ziffer 7.3 Artenschutz
und unter Ziffer 8 Stadtebaulicher Vertrag redaktionell geandert.

2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit wurde vom 8. bis 21. Dezember 2006
durchgefiihrt. Am 19. Dezember 2006 sind bei der Erdrterung von den etwa 25 Anwesen-
den zahlreiche Anregungen mundlich vorgebracht worden, weitere 9 Stellungnahmen
wurden schriftlich eingereicht. Den im Rahmen des Erorterungstermins und in den schrift-
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lichen Stellungnahmen vorgebrachten Anregungen konnte nur teilweise gefolgt werden
(siehe Anlage 2).

Der Bebauungsplanentwurf wurde vom 21. Dezember 2007 bis zum 28. Januar 2008
offentlich ausgelegt. Im Rahmen der Auslegung wurden 7 Stellungnahmen, darunter die
Stellungnahme einer Interessengemeinschaft RienzistralRe/Kauzenhecke mit ca. 280
Unterzeichnern, abgegeben. Die in den Stellungnahmen dargelegten Anregungen konn-
ten in der Mehrzahl nicht berticksichtigt werden. Die Anregungen und die Stellungnahme
der Verwaltung sind thematisch geordnet in Anlage 3 dargestellt.

3. Behdrdenbeteiligung

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und der sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurde im Dezember 2006 und die erneute Behdrdenbeteiligung im August 2007 durch-
gefuhrt.

Vom Naturschutzbeauftragten wurde die Planung im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung
der Behérden grundsatzlich abgelehnt, da die geplante Bebauung an einer landschaftlich
auRRerordentlich empfindlichen Gelandekuppe (vergleichbar der Karlshéhe und der Uh-
landshdhe) liege. Aus diesem Grund sei auch die 1976 vorgesehene Bebauung mit einer
Altenwohnanlage von der Bezirksstelle fir Naturschutz abgelehnt und nicht genehmigt
worden.

Stellungnahme:

Das Gebiet des Bebauungsplans in Halbhéhenlage des Stuttgarter Talkessels ist
von weither einsehbar. Die Festsetzungen des Bebauungsplanes bedingen in den
Hanglagen eine Bebauung mit Einzelhdusern, die in der ,Kérnigkeit* der fur die
Hangbebauung in Stuttgart typischen Struktur entspricht. Eine Vergleichbarkeit mit
dem 1976 vorgesehenen Baufenster fir eine Altenwohnanlage, das eine grof3fla-
chige Bebauung bis nahezu an die nordwestliche Grenze dieses Bebauungsplans
und Gebaudelangen tber 50 m ermoglicht hatte und das aus Grinden des Land-
schaftsschutzes 1977 von der Genehmigung des Bebauungsplans Kauzenhek-
ke/Rienzistralde ausgenommen wurde, ist nicht gegeben. Die - von der Hangkante
zuruckgesetzte - Bebauung, die nordlich der RienzistralRe entstehen soll, fligt sich
in die vorhandene Bebauung der Kuppenlage ein. Eine Bepflanzung der unbebau-
ten Grundsttcksteile und ein weitgehender Erhalt des Baumbestands sind festge-
setzt. Der Bebauungsplan ist mit dem Entwurf des Rahmenplans fir die Halbh6-
henlagen abgestimmt. Es wird erwartet, dass die Bebauung eine harmonische Er-
ganzung der Stuttgarter Hanglagenbebauung darstellt.

Das Regierungsprasidium, Abteilung 5 — Umwelt - weist in seiner Stellungnahme zur er-
neuten Behordenbeteiligung nach § 4 (2) BauGB auf die im Gebiet vorhandenen alten
Baumbestande hin. Im Umweltbericht sei zwar das Vorkommen von besonders bzw.
streng geschitzten Vogelarten erwahnt, es sei jedoch nicht auszuschlie3en, dass weitere
geschutzte Arten dort ihren Lebensraum haben. Sollten solche Arten dort vorhanden sein,
musste eine Befreiungslage nach § 62 BNatSchG erkannt werden.

Stellungnahme:

Hinweise auf das Vorkommen weiterer relevanter Arten liegen nicht vor. Im Gut-
achten wird festgestellt, dass die Zwergfledermaus (und eventuell auch andere
Fledermausarten) das Gebiet mit auRerster Wahrscheinlichkeit sporadisch zur
Nahrungssuche nutzt. Die weite Verbreitung der Art im Stadtgebiet, die geringe
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FlachengroRe des Planungsgebietes, die Tatsache, dass es sich nicht um eine
.Fortpflanzungs- und Ruhestétte* handelt, sowie die in der Umgebung verbleiben-
den Freiflachen sind Grundlage, dass die Population der Zwergfledermaus in ei-
nem ginstigen Erhaltungszustand verbleibt.

Die Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange sind Uber die 6ffentliche Ausle-
gung und das Ergebnis der Prifung ihrer AuRerungen sind informiert worden. Weitere
oder erneute Anregungen sind nicht vorgetragen worden.

4. Begrundung des Bebauungsplans gem. 8 9 (8) BauGB

Die Begrlindung zum Bebauungsplan wird in Ziffer 4.3 Mal3 der Nutzung, in Ziffer 7.3 Ar-
tenschutz und in Ziffer 8 Stadtebaulicher Vertrag redaktionell erganzt. Die Anderungen
tragen das Datum 21. April 2008.

Die Grundzlge und wichtigsten Merkmale der Planung sind in der Begriindung des Be-
bauungsplans vom 1. Oktober 2007/21. April 2008 dargelegt. Auf sie wird Bezug genom-
men.

5. Stadtebaulicher Vertrag

Mit dem neuen Eigentimer des ehemals stadtischen Grundstiicks wurde eine vertragliche
Vereinbarung abgeschlossen, die u. a. die Fassadengestaltung, die Ausgestaltung von
Begrinungsmafinahmen, die Zulassigkeit von Antennen und Mobilfunkanlagen sowie die
anteilige Kostenubernahme fir das Bebauungsplanverfahren regelt (Anlage 7). Weitere
Bestimmungen u. a. zur Verbesserung des baulichen Warmeschutzes, zu Altlasten und
zum Kinderspielplatz sind bereits im Vertrag zum Verkauf des ehemals stadtischen
Grundstiicks nérdlich der Rienzistral3e vom 21. Dezember 2006 getroffen worden.

Um die Zufahrt zu den neu entstehenden Baugrundstiicken an der Kauzenhecke, die
Uber die stadtische Grundsticksflache (6ffentliche Grunflache) erfolgt und den Standort
fur die Millbehalter zu sichern, werden im Weiteren vertragliche Vereinbarungen zu tref-
fen sein.

6. Artenschutz

Im Planungsgebiet liegen die Lebensstatten von insgesamt 22 nach § 42 BNatSchG be-
sonders geschitzten Vogelarten sowie einer streng geschiitzten Vogelart. Weitere be-
sonders und streng geschiitzte Vogelarten nutzen das Plangebiet als Nahrungshabitat.
Von den insgesamt 27 Vogelarten, stehen 5 Arten (Girlitz, Gartenrotschwanz, Hausrot-
schwanz, Star und Wachholderdrossel) auf der Vorwarnliste des Landes Baden-
Wrttemberg. Hinweise auf das Vorkommen weiterer relevanter Arten liegen nicht vor.

Die festgestellten Vogelarten sind charakteristische Arten der Garten und Grinanlagen,
welche als Siedlungs- oder Kulturfolger oder als Baumhdhlenbriter die vom Menschen
geschaffenen Lebensraume der Garten und Parks in Stuttgart flichendeckend besiedeln.
Die Einschrankung des Mal3es der baulichen Nutzung sowie die Sicherung grol3er Frei-
flachen als private und 6ffentliche Grunflache fihren dazu, dass von dem Vorhaben trotz
des Artenreichtums nur zwei besonders geschitzte und seltene Vogelarten (Girlitz und
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Hausrotschwanz) betroffen sind. Die Fortpflanzungsstétten dieser beiden Vogelarten
mussen beseitigt werden. Dies ist zulassig (8 42 (5) BNatSchG in der neuen Fassung
vom Dezember 2007), sofern sich durch diese Stdérung der Erhaltungszustand der Popu-
lation dieser Arten nicht verschlechtert. Dies ist nicht der Fall, da sich die Population die-
ser Arten im Stadtkreis Stuttgart verhaltnismafRig stabil zeigt, die Arten in raumlich-
funktionalem Zusammenhang ausreichend Ausweichquartiere vorfinden und ein Rlck-
gang der lokalen Population durch den vorhabenbedingten Verlust von je einem
Niststandort nicht zu befiirchten ist. Insofern werden die Verbotstatbestéande des § 42
BNatSchG (in der Fassung vom 12. Dezember 2007) nicht berihrt.

7. Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

In der Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz nach § 1a (3) BauGB sind die Eingriffe, die planungs-
rechtlich bereits zulassig sind, dem Eingriff, der durch das neue Planungsrecht erméglicht
wird, gegeniber zu stellen. Gegeniber dem bisher geltenden Planungsrecht wird mit der
Anderung des Flachennutzungsplans von GBD-Flache zu W-Flache (Planung) und zu
Griunflache und mit dem Bebauungsplan eine Verringerung von Verkehrsflachen und eine
Verlagerung von Bauflachen erzielt; der Bebauungsplanentwurf beinhaltet Festsetzungen
zur Vermeidung und Verringerung von Eingriffen in Natur und Landschaft. Die Bilanz, die
die verschiedenen Flachen qualitativ bewertend gegenuberstellt, ist ausgeglichen. Mal3-
nahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen sind nicht erforderlich.

8. Umweltbelange

Alle gesetzlichen aufgelisteten Umweltbelange sind in den Blick genommen worden. Die
Untersuchungen im Umweltbericht (vgl. Anlage 5) konzentrieren sich nur auf die Belange,
die von der anstehenden Planung in abwagungserheblicher Hinsicht tangiert werden.
Damit wurde ein ausreichender Detaillierungsgrad erreicht.

Fur die Aufstellung des Bebauungsplanes wurde eine Umweltprifung, in der die voraus-
sichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrieben und be-
wertet wurden, durchgefiihrt. Dabei wurden die Umweltwirkungen des Vorhabens (d. h.
des Bebauungsplans) dem Umweltzustand, der sich bei Realisation des geltenden Plan-
rechts ergibt, gegentberstellt. Es wurde festgestellt, dass durch dieses Vorhaben keine
erheblichen nachteiligen Auswirkungen entstehen. Die Ergebnisse der Umweltprifung
sind in der Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan festgehalten.

9. Planungsvorteil

Der Planungsvorteil betragt insgesamt rund 1,8 Millionen Euro.

10. Kosten

Grunderwerbskosten

Fur den Wendehammer an der Rienzistral3e muss noch eine kleine Teilflache von der
Stadt erworben werden. Die Ermittlung der Grunderwerbskosten kann erst bei den Er-
werbsverhandlungen erfolgen.
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ErschlieBungskosten:

Die geschéatzten Kosten der VerkehrserschlieBung belaufen sich auf ca. 300.000 . Da
der Bebauungsplan RienzistralRe (De 108) gegeniber den bisher geltenden Bebauungs-
planen deutlich reduzierte Verkehrsflachen festsetzt, diirften keine Mehrkosten entstehen.

Die im Bebauungsplan Kauzenhecke/RienzistralRe (1977/2) festgesetzten ErschlielRungs-
anlagen wurden im Teilbereich, der westlich des Grundstiicks Rienzistral3e 15 liegt, bis-
her nicht endgultig hergestellt und beitragsrechtlich abgerechnet. Fur den noch nicht ab-
gerechneten Teil der Rienzistral3e und fir den Wohnweg westlich der Rienzistral3e findet
ein Mittelrtickfluss Uber Erschliel3ungsbeitrdge von - unverbindlich geschéatzten - 85.000
statt. FUr Kanalbeitréage wird - unverbindlich geschatzt - ein Mittelrtickfluss in Hohe von
15.000 erwartet.

Verfahrenskosten/Kosten fir Einzeluntersuchungen:
Der Erwerber des ehemals stadtischen Grundstticks hat sich verpflichtet, die anteiligen
Verfahrenskosten zu tragen (vgl. Anlage 7).

11. Flachenbilanz

WR 4 200 m2
Verkehrsflache 1700 m?
Verkehrsgrinflache 300 m?2
Private Grinflache 3 700 m?
Offentliche Griinflache 2 400 m?
Gesamte Flache 12 300 m?
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Anlage 2 zu GRDrs 229/2008

Bebauungsplan RienzistralRe (De 108) - Frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Zusammenstellung der Anregungen und Stellungnahme der Verwaltung

Die Anregungen, die im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung von 9 Beteiligten schriftlich
vorgebracht wurden und die wahrend des Erdrterungstermins am 19. Dezember 2006
mundlich vorgebrachten Anregungen sind nachfolgend thematisch geordnet zusammen-
gefasst. Bei Anregungen, die auch im Rahmen der 6ffentlichen Planauslegung vorge-

bracht wurden, wird auf Anlage 3 verwiesen.

Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergebnis
Offentliche Grunflache, Kinder-
spielplatz
(Beteiligte Nr. 1, 3, 8)
Der Kinderspielplatz wirde be- Die offentlich genutzte Griunflache Anregung
schnitten und verliere an Qualitat. | wird nicht bebaut. Der Spielplatz nicht be-
bleibt in der bisherigen Grol3e er- ricksichtigt
Soll die bisher als Griinflache ge- | halten, eine Einschrankung der Nut-
nutzte Flache bebaut werden und | zungsmoéglichkeiten ist nicht zu be-
inwieweit wird der Spielplatz furchten. (vgl. ausfuhrliche Argu-
durch die Neubebauung an der mentation in Anlage 3)
Kauzenhecke eingeschrankt bzw.
verkleinert?
Durch die Zufahrt zu den weiteren | Die Zufahrt beeintrachtigt den Spiel- | Anregung
Baumoglichkeiten an der Kau- platz nicht, da sie im Bereich einer | nicht be-
zenhecke, die Uber die offentliche | ca. 6 m schmalen Wiesenflache im | riicksichtigt
Grunflache erfolgt, wirde der Randbereich der 6ffentlichen Grin-
Spielplatz stark beschnitten und | flache angeordnet ist und da auf
eingeschrankt. Grund der nur eingeschrankten Bau-
und Parkierungsmaoglichkeiten nur
wenige Fahrbewegungen zu erwar-
ten sind.
Freiraumqualitaten, Quartiers-
garten
(Beteiligte Nr. 3, 8) Die grundsatzliche Zielsetzung des | Anregung
Die hohe Wohndichte im Gebiet | Bebauungsplanes ist die Schaffung |nicht be-
erfordere eine hohe Freiraumqua- | von Baumdglichkeiten im Innenbe- | riicksichtigt
litat. Die privaten Garten sollen reich. Da fir den Wohnungsbau
auch im Hinblick auf die Gruppe | bzw. fir Umnutzung geeignete Fla-
der Alteren als Begegnungsflache | chen nur in eingeschranktem MaR
und Quartiersgarten erhalten zur Verfigung stehen, wird hier auf
werden. eine langjahrig als Kleingarten ge-
nutzte Flache zuruckgegriffen. Da
Die vorhandene Bebauung zwi- | die Kleingarten auf eine kleine Fla-
schen Kauzenhecke und Rienzi- |che beschrankt sind, sind nur weni-
stral3e verfuge Uber viel Grin ge Péachter betroffen. Dem Verlust
zwischen der Bebauung und solle | fir die Pachter (Freizeit- und Gar-
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fur die Bebauung des ehemals
stadtischen Grundsttcks als
Mal3stab herangezogen werden.

tennutzung im Wohnumfeld entfallt)
und dem Verlust der ,grinen“ Nach-
barschaft fur die Anwohner der bis-
her als Kleingarten und zukunftig als
Bauland genutzten Flachen steht
das allgemeine Ziel der ,Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung“ und
damit der Schutz zusammenhan-
gender Freibereiche im bisher nicht
bebauten AulRenbereich entgegen.
Die von der Offentlichkeit genutzte
Grunflache bleibt erhalten, eine an-
gemessene Bepflanzung des Ge-
biets ist gesichert und auch hinsicht-
lich der Spazierwegebeziehungen
sind keine Einschrankungen zu er-
warten.

Eine Flache, die zusatzlich als
Quartiersgarten genutzt werden
koénnte, steht innerhalb des Plange-
biets nicht zur Verfiigung.

Landschaftlich empfindliche
Situation/Hangkante

(Beteiligte Nr. 8)

Da die geplante Bebauung an
einer landschatftlich sehr promi-
nenten Stelle liege, stelle die Be-
bauung ein weithin sichtbares
Signal in die falsche Richtung dar.

Das Gebiet des Bebauungsplans in
Halbhoéhenlage des Stuttgarter Tal-
kessels ist von weither einsehbar.
Die Festsetzungen des Bebauungs-
planes ermdglichen in den Hangla-
gen eine Bebauung mit Einzelhdu-
sern, die in der ,Koérnigkeit* der fur
die Hangbebauung in Stuttgart typi-
schen Struktur entsprechen. Auch
die - von der Hangkante zuriickge-
setzte - Bebauung, die nordlich der
RienzistralRe entstehen soll, fugt sich
in die Bebauung der Kuppenlage
ein. Die Bepflanzung der unbebau-
ten Grundstucksteile und ein weit-
gehender Erhalt des Baumbestan-
des sind festgesetzt. Der Bebau-
ungsplan ist mit dem Rahmenplan
fur die Halbh6henlagen abgestimmt.
Es ist zu erwarten, dass die Bebau-
ung eine harmonische Erganzung
der Stuttgarter Hanglagenbebauung
darstellt.

Anregung
nicht be-
ricksichtigt
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Neue Baumoéglichkeiten nord-
lich der RienzistralRe
(Beteiligte Nr. 5, 8)

Die vorgesehene Grundflache Die Grundflache der neuen Gebéu- |Anregung
und das Volumen der neuen Be- |de (Tiefe Hauptbaukdrper max. 15 | nicht be-
bauung des ehemals stadtischen | m, Lange max. 20 m) unterschreitet |rtucksichtigt
Grundstiicks werden kritisiert. die Gebaudelange der 4 - bis 6 - ge-
schossigen Zeilenbebauung, die
Die vorhandene Bebauung zwi- | 6stlich anschliel3end im weitgehend
schen Kauzenhecke und Rienzi- |ebenen Geldnde zwischen Kauzen-
stral3e eigne sich nicht als Mal3- | hecke und Rienzistral3e bereits vor-
stab fur die Gebaudehdhe, da sie | handen ist. Auch die Gebaudehdhe
heute an dieser Stelle nicht mehr |ist deutlich niedriger. Die neue Be-
so geplant werden wirde. bauung fugt sich in die bauliche Nut-
zung der Umgebung ein.
Fur die geplante Bebauung solle |Die Festsetzung der Uberbaubaren |Anregung
ein hoher Anteil von Grinflaichen |Flachen und die Festsetzungen zu | nicht be-
zwischen den Gebauden, wie er | Pflanzverpflichtungen sichern einen | ricksichtigt
auf den Grundstiicken im Bereich |angemessenen Grlnanteil zwischen
zwischen Kauzenhecke und Ri- | den Gebauden.
enzistral3e vorhanden sei, als
Malstab herangezogen werden.
Die maximale Hohe der Gebaude |Der Bebauungsplan setzt die jeweils | Anregung
solle absolut festgelegt werden, | zulassige Gebaudehohe absolut als |teilweise
so dass kein weiteres Geschol} HbA in m U NN fest. Die Festlegung | bericksichtigt
moglich wird. Die Raumhdhe der |der Raumhéhe auf 2,35 m erscheint
neuen Gebaude solle auf 2,35 m | nicht angemessen.
begrenzt werden.
Unschon sei der Millstandort di- | Der Mullstandort soll eingehaust Anregung
rekt neben dem Spielplatz. werden. Im Kaufvertrag ist bestimmt, |teilweise
dass zum Spielplatz hin eine dichte |berucksichtigt
Hecke anzupflanzen ist.
Es wird festgestellt, dass das Anregung
ehemals stadtische Grundstiick | Siehe ausfuhrliche Stellungnahmen | nicht be-
im Vergleich zu den privaten in Anlage 3. ricksichtigt
Grundsticken intensiver genutzt
werde.
ErschlieBungskosten Anregung
(Beteiligte Nr. 8) nicht be-
Im Vorfeld sei in der Presse auch |Die Rienzistral3e ist bis zur Einmin- | rlicksichtigt

die Bedeutung der Einnahmen fir
die Stadt durch den Verkauf des
stadtischen Grundstticks hervor-
gehoben worden. Wie verhalte
sich dieser Gewinn im Vergleich
zu den ErschlieBungskosten?

dung der Kauzenhecke noch nicht
endgultig hergestellt und abgerech-
net. Es ist nicht zu erwarten, dass
durch das Projekt zusatzliche Er-
schlieBungskosten entstehen, da mit
diesem Bebauungsplan ein Endaus-
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bau der RienzistralRe festgesetzt
wird, der weit hinter dem bisher ge-
planten Ausbau zurtckbleibt.

Verkehrssituation/Parkierung
(Beteiligte Nr. 1, 4)

Die Verkehrssituation (Behinde- | Auf die Stellungnahme in Anlage 3 | Anregung
rung durch parkende Fahrzeuge) |zu Verkehrsituation, Parkierung wird | nicht be-
und insbesondere die im Gebiet | verwiesen. ricksichtigt
fehlenden Stellplatze werden be-

klagt. In der Bauphase sollten

erganzende Parkmdglichkeiten,

z.B. durch Schragparken in der

Figarostral3e geschaffen werden.

Es solle eine Anwohnerparkre-

gelung fur den Bereich eingefihrt

werden Der Erwerber des ehe-

mals stadtischen Grundstiicks

solle zum Bau zusatzlicher Stell-

platze verpflichtet werden.

Der Zugang zum Spielplatz im Der Bebauungsplan stellt den Zu- Anregung
Kurvenbereich der Kauzenhecke |gang um ca. 15 m aus dem Kurven- |bertcksichtigt
sei ungunstig und eine Gefahren- | bereich verschoben dar, weitere Zu-

guelle fur Kinder, die den Spiel- | gange zum Spielplatz sind vorhan-

platz besuchen. den.

Die Zufahrt zur Tiefgarage am Eine Zufahrt an der Ecke Rienzi- Anregung
Ende der Rienzistral3e sei zu be- |straBe/Kauzenhecke erfordert lange |nicht be-
schwerlich, die Zufahrt solle statt- | Rampen und steht in Widerspruch ricksichtigt
dessen an der Ecke RienzistraRe |zum benachbarten Spielplatz (Ver-
/Kauzenhecke angeordnet wer- kehrssicherheit).

den.

Die vorgesehene Aufteilung und | Die Wendeplatte ermdglicht das Anregung
Gestaltung der Rienzistral3e wird | Wenden fir Millfahrzeuge. An der | nicht be-
kritisiert. Die Wendplatte sei zu Sldseite der Wendeplatte sind 6f- ricksichtigt
klein und wirde deshalb zuge- fentliche Parkplatze im Stral3enraum

parkt werden. vorgesehen.

ErschlieBung der Gartengrund-

sticke

(Beteiligte Nr. 7)

Die gartnerische Nutzung der Von der Wendeplatte der Rienzi- Anregung
Grundsticke im Norden des stralBe wird eine als offentliche Stra- |teilweise
Plangebietes erfordere einen Zu- | Re ausgebaute Wegeverbindung bis | berticksichtigt

gang, der geeignet ist, Garten-
abfalle abzufahren. Dieser Zu-
gang erfolge bisher tGber einen
Erdweg, der Gberbaut werden
soll. Der Zugang sei durch Ver-
trag mit der Stadt anerkannt und
im Ubrigen zivilrechtlich im Rah-

zur offentlichen Grunflache gefihrt
werden. Von dort wird eine Zufahrt
geschaffen werden, die dem Garten-
, Friedhofs- und Forstamt fir Unter-
haltungs- und Pflegemalinahmen
der offentlichen Griunflache dient. Mit
Zustimmung des Garten-, Friedhofs-
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men einer unvordenklichen Ver-
jahrung gesichert. Die Verlegung
des Weges solle so vorgenom-
men werden, dass der Zugang
zum Grundstick eine Breite von
mind. 3 m hat und die Befahrung
mit einem kleinen PKW mdéglich
ist.

und Forstamtes wird die Abfuhr
sperriger Gartenabfalle von den
ndrdlich und westlich angrenzenden
privaten Grunflachen (Garten) mog-
lich sein.

Eine Anerkennung des Zugangs per
Vertrag ist ebenso wie die behaup-
tete zivilrechtliche Sicherung nicht
aktenkundig.

Bebauung der Grundsticke
westlich der Rienzistralie
(Beteiligte Nr. 6)

Fur die Grundstlicke sei bereits Eine Umlegung wurde flr diese Anregung
eine Umlegung durchgefiihrt wor- | Grundstiicke bisher nicht durchge- | nicht be-
den, die Grundstiicke seien schon | fihrt. Der Grundstiickszuschnitt er- | riicksichtigt
zum jetzigen Zeitpunkt bebaubar. | schwert eine Bebauung auch auf

Grundlage des bisher geltenden

Rechts. Erforderlich ist eine Ab-

stimmung der verschiedenen betei-

ligten Grundstiickseigentimer.
Den Grundstiicken werde Bau- Die im Bebauungsplan Kauzenhek- | Anregung
landqualitat entzogen. Die Pla- ke/Rienzistralle festgesetzten Bau- |nicht be-
nung solle so gestaltet werden, moglichkeiten im Westen der Rien- | ricksichtigt

dass die Grundstiicke im bisheri-
gen Umfang bebaut werden kén-
nen. Ggf. wirden Entschadi-
gungsanspriuche geltend gemacht
werden.

zistral3e wurden Uber den Zeitraum
von 30 Jahren nicht realisiert. Die
Festsetzungen im Bebauungsplan
folgen geanderten stadtebaulichen
Zielsetzungen: statt einer langen
Hausreihe, die weit in den Hang hin-
eingertckt war, ist nun eine aufge-
lockerte Bebauung an der Hang-
kante vorgesehen. Bezogen auf die
erreichbare Grundstucksflache re-
duziert sich das Mal3 der Nutzung,
die faktisch erreichbare GF (eine
GFZ ist nicht festgesetzt, moglich
sind 3 Vollgeschosse) Ubersteigt die
bisher zulassige GF. Die festge-
setzten Baumdglichkeiten nutzen
den Vorzug der Aussichtslage bes-
ser und die Grundstiicke sind besser
anfahrbar.
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Neue Bebauung an der Kau-
zenhecke
(Beteiligte Nr. 2)

Den zusatzlichen Baumdglich- Das mdgliche Volumen der neuen Anregung
keiten an der Kauzenhecke kénne | Bebauung an der Kauzenhecke ist | bertcksichtigt
nicht zugestimmt werden, da kei- |im Bebauungsplan durch die Fest-
ne Angaben zur Geschossigkeit, |setzung der GRZ, der Gberbaubaren
Hohe und GroRRe angegeben sei- | Grundsticksflache und der HbA be-
en. stimmt. Die zulassige Ho6he der neu-
en Bebauung liegt unter der Hohe
der vorhandenen Gebéaude an der
Kauzenhecke und die GRZ ist klei-
ner.
Es wird angeregt, den Geltungs- |An der Hangkante entlang der Kau- |Anregung
bereich nach Osten zu erweitern. |zenhecke soll eine Villenbebauung | nicht be-
Die Uberbaubare Flache fir das |aus Einzelbaukérpern mit deutli- ricksichtigt
Grundstiick Kauzenhecke 22 soll | chem Abstand voneinander entste-
nach Westen erweitert werden hen. Die angeregte Erweiterung des
und ndrdlich der bestehenden Baufensters fur das Grundstiick
Bebauung soll eine weitere Bau- | Kauzenhecke 22 steht in Wider-
moglichkeit vorgesehen werden, |spruch dazu und ist stadtebaulich
so dass 3 untereinander ange- nicht erwiinscht.
ordnete Gebaude wie in der Der Hang nordlich und westlich des
Flucht Kauzenhecke 20 bereits Gelandeplateaus ist durch einen
vorhanden seien, entstehen zusammenhangenden Gartenbe-
konnten. reich, der vom Gebaude Auf dem
Haigst 28a bis zum FuRweg zum
Kindergarten reicht, und in dem le-
diglich das aus der Baureihe ge-
rickte Gebaude Auf dem Haigst 22
(Kulturdenkmal) vorhanden ist, ge-
pragt. Diese Gartenzone soll erhal-
ten und die Bebauung im Bereich
der ErschlieBungsstralRen auf Héhe
des Gelandeplateaus angeordnet
werden.
Fur die neuen Baumaoglichkeiten |Im Bebauungsplan von 1977 sind an | Anregung
an der Kauzenhecke kénnten die |der Kauzenhecke grof3e iberbauba- |nicht be-
Festsetzungen des angrenzenden | re Grundsticksflachen und Gebau- |rucksichtigt

Bebauungsplanes von 1977
~weitergezogen“ werden. Die ge-
wunschte Durchldssigkeit werde
sich durch die einzuhaltenden
Abstandsflachen ergeben.

delangen bis 25 m festgesetzt. Die
einzuhaltenden Abstéande werden
durch die Hohe der Geb&ude und
durch die seitlichen Grundstiicks-
grenzen, die planungsrechtlich nicht
zu regeln sind, definiert. Zur Siche-
rung des gewinschten Abstands
zwischen den Geb&uden ist die
Festsetzung entsprechender Bau-
grenzen zielfGhrender.
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Stadtklima
(Beteiligte Nr. 3)
Durch den Verlust der Baume und | Eine Behinderung des Luftaus- Anregung
des Grins werde der Luftaus- tauschs durch die neue Bebauung bericksichtigt
tausch behindert, und die Luftauf- |ist nicht zu beflrchten, das Plange-
heizung verstarkt. Das Stadtklima | biet tragt nur in geringem Umfang
lasse keine weitere Bebauung zur nachtlichen Kaltluftbildung bei.
und Verdichtung der Hanglagen | (vgl. Anlage 5, Begriindung mit Um-
Zu. weltbericht, Ziffer 2.1 Schutzguter
Klima und Luft)
Naturschutzrechtlicher Aus-
gleich
In welcher Art wird der Ausgleich | Nach dem Ergebnis der Eingriffs- Anregung
bzgl. des Naturschutzes erfolgen? | /Ausgleichsbilanzierung ist kein na- | berticksichtigt
turschutzrechtlicher Ausgleich erfor-
derlich.

Anregungen und Fragen, die nicht die Inhalte des Bebauungsplans betreffen

Neue Bebauung an der Kauzenhecke -
(Beteiligte Nr. 3)

Wurde der Anstol3 zu dieser Bebauung
von privater Seite gegeben?

Im Bezirksbeirat Degerloch wurde ange-
regt, zu untersuchen, ob die Bebauung
an der Kauzenhecke erweitert werden
kann.

Endausbau der Rienzistralle

Muss die Rienzistraf3e im Endausbau
hergestellt sein, bevor die Bebauung der
Grundstticke nordlich der Rienzistral3e
erfolgen kann?

Die endgtiltige Herstellung der Erschlie-
Bung ist nicht erforderlich. Gegebenfalls
wird die Rienzistral3e in Teilbereichen an
die festgesetzte Lage und Hohenlage
anzupassen sein.

Kauzenhecke als Einbahnstralie
Die Kauzenhecke solle kinftig als Ein-
bahnstrale geflihrt werden.

Im Bebauungsplan kénnen stral3enver-
kehrsrechtliche Belange wie z.B. Ein-
bahnstralRenregelungen nicht festgesetzt
werden.

Verkauf des ehemals stadtischen
Grundstiucks nordlich der RienzistralRe
Der Zeitpunkt des Verkaufs vor der Auf-
stellung des Bebauungsplans wird kriti-
siert.

Woher stammen die dem Verkauf zu

Der frihzeitige Verkauf ermdglicht es in
diesem Fall, die Festsetzungen des Be-
bauungsplans an die (mit der Stadt abge-
stimmte) Projektplanung anzupassen. Die
Planung ist als Siegerentwurf aus dem
stadtebaulichen Gutachterverfahren, das
der Erwerber des ehemals stadtischen
Grundstiicks durchzufuhren hatte, her-
vorgegangen.
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Grunde liegenden Kennwerte?

Ist im Vertrag eine Klausel bzgl. der An-
passung des Kaufpreises bei einem ab-
weichenden Wert fur das Mal3 der Nut-
zung enthalten?

Die dem Verkauf zu Grunde liegenden
Werte stammen aus einem Vorentwurf.

Im Vertrag ist eine Klausel, wonach der
Kaufpreis anzupassen ist, enthalten.

Rahmenkonzeption fir das Gebiet
Haigst

Liegt eine Rahmenkonzeption fur das
Gebiet Haigst vor?

Eine Rahmenkonzeption fir das Gebiet
Haigst liegt nicht vor. Das Gebiet ist aller-
dings Teil des Rahmenplans Halbhéhen-
lagen.

FNP- Anderung widerspricht Land-
schaftsplanentwurf und Stadtent-
wicklungskonzept

(Beteiligte Nr. 3)

Die Flache Ecke Kauzenhecke/Rienzi-
stral3e sei rechtlich eine 6ffentliche Fl&-
che und eine Grunflache. Gemeinbe-
darfsflache im Flachennutzungsplan be-
deute Flache fur die Allgemeinheit, die
FNP- Anderung widerspreche dem Land-
schaftsplanentwurf und dem Stadtent-
wicklungskonzept.

Siehe dazu Vorlage 210/2008, Anlage 3.

Zur Anderung des Flachennutzungsplans
(Feststellungsbeschluss) wird eine sepa-
rate Vorlage ausgearbeitet, in der auch
diese Anregungen abgehandelt werden.
Eine Entscheidung Uber die Anregungen
wird im Zuge der Entscheidung Uber die
FNP-Anderung Nr. 36 erfolgen, der Betei-
ligte wird entsprechend benachrichtigt
werden.

Grunderwerbswunsch

(Beteiligte Nr. 9)

Es besteht der Wunsch, zur Arrondierung
des eigenen Gartens zwei kleine Grund-
stucksteile zu erwerben.

Siehe Stellungnahme in Anlage 3.
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Anlage 2a zu GRDrs 229/2008

Fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung zum Bebauungsplan RienzistraBe (De 108)

Namensliste der Beteiligten, die schriftliche Stellungnahmen vorgelegt haben:

Beteiligter Name

Beteiligter 1 Dr. Hermann Haedenkamp
RienzistralRe 19

Beteiligter 2 Edith Wirth
Kauzenhecke 22

Beteiligter 3 Susanne Kruger
RienzistralRe 18

Beteiligter 4 Markus Janke
RienzistralRe 16

Beteiligter 5 Stefan Wolfl
RienzistralRe 16

Beteiligter 6 Renate Hess (und 5 Mitunterzeichner)
Gomaringer Straf3e 16

Beteiligter 7 Dr. Hans-Joachim Kay
Auf dem Haigst 10

Beteiligter 8 Julia Deppert
RienzistralRe 16

Beteiligter 9 Dr. - Ing. Winfried Nester
Am Oberen Berg 21
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Anlage 3 zu GRDrs 229/2008

Bebauungsplan Rienzistral3e (De 108)
- Satzungsbeschluss gemaf § 10 BauGB und § 74 LBO mit Anregungen

Zusammenstellung der Anregungen aus den Stellungnahmen der Beteiligten zur
offentlichen Auslegung gemal 8§ 3 (2) BauGB mit Stellungnahme der Verwaltung.

Die themenbezogene Auflistung gibt die wesentlichen Aspekte und Gesichtspunkte der
Stellungnahmen in verklrzter Form wieder. Die vollstandigen Schreiben der Beteiligten
kénnen in der Bebauungsplanakte eingesehen werden.

Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergebnis

Kinderspielplatz
(Beteiligte Nr. 2, 7)
Der Kinderspielplatz wirde be- Auf dem Flursttick 782/8 nordlich Anregung
schnitten und verliere an Qualitat. |der RienzistralR3e und der Kauzen- | berilck-
hecke ist bisher ein Kinderspielplatz | sichtigt
Es sei schockierend, dass nur der | mit Aussichtspunkt, der im Osten
Sandplatz beibehalten werde, auch |und im Westen durch baumbestan-
die Grunflache musste als Auslauf |dene Wiesenflachen erganzt wird,
fur die gréReren Kinder erhalten vorhanden. Im sudlichen Teil die-
bleiben. ses Grundstuicks befinden sich ver-
pachtete Kleingarten und im We-
sten eine nur provisorisch herge-
stellte Wegeverbindung von der
RienzistralRe zum Kinderspielplatz.
Die Kleingarten werden privat ge-
nutzt, sind eingezaunt und der Of-
fentlichkeit nicht zuganglich. Einer
neuen Nutzung soll lediglich der
Teil des Grundstticks zugefihrt
werden, der bisher als Kleingarten-
flache und fur die Wegeverbindung
von der RienzistralRe zum Spiel-
platz genutzt wird. Der Kinderspiel-
platz samt den angrenzenden 6f-
fentlich zuganglichen Rasenflachen
bleibt erhalten.

Es ergeben sich lediglich kleinere
Veranderungen hinsichtlich der
Wegefihrung zur Spielplatzflache:
An der Kauzenhecke wird Uber ein
Fahrrecht die Zufahrt zu den zwei
neuen Baumoglichkeiten ermdg-
licht, der Zugang zum Spielplatz
von der Kauzenhecke ist aus Griin-
den der Verkehrssicherheit aus
dem Kurvenbereich nach Osten
verschoben und im Westen des
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Grundsticks Flst. Nr. 782/8 ist eine
neue Wegeverbindung festgesetzt,
die als Ersatz fur den entfallenden
FuRweg den Zugang zum Spiel-
platz und die Zufahrt fur Pflege-
malnahmen an der offentlichen
Grunflache sichert. Alle Wege sol-
len zurtickhaltend und in einem der
Grunflache und dem geringen Nut-
zungsgrad entsprechenden Stan-
dard ausgebaut werden. Im Ver-
trag, der zum Verkauf des ehemals
stadtischen Grundstucks sudlich
des Spielplatzes abgeschlossen
wurde, ist eine Bestimmung ent-
halten, wonach auf Dauer keine
Einwendungen gegen den Bestand
und angemessene Erneuerungs-
malnahmen des Spielplatzes er-
hoben werden durfen. Eine Ein-
schrankung der Nutzungsméglich-
keiten des Spielplatzes ist nicht zu
erwarten.

Verschattung des Spielplatzes:
(Beteiligte Nr. 2, 7)

Durch den Schatten, den das Ge-
baude RienzistralRe 16,18 werfe,
liege der Spielplatz in den Monaten
September bis Mérz in den Mor-
genstunden bereits jetzt im Schat-
ten; in den Monaten November bis
Januar erreiche die Sonne den
Spielplatz in den Mittagsstunden
bereits jetzt kaum. Die Bebauung
unmittelbar im Stiden des Spiel-
platzes musse daher ein Geschoss
niedriger sein.

Im ,kinderfreundlichen” Stuttgart sei
es zynisch, wenn im Ausschuss die
Worte fielen, im Winter spielten
Kinder sowieso nicht auf dem
Spielplatz.

In einer im Amt fur Stadtplanung
und Stadterneuerung durchgefthr-
ten Untersuchung wurde ermittelt,
inwieweit die neuen Gebaude den
als Spielplatz genutzten Teil der
offentlichen Grinflache verschatten
werden. Festgestellt wurde dabei,
dass der Spielplatz von April bis
September unverandert besonnt
wird. In den Monaten Oktober bis
Marz sind Veranderungen festzu-
stellen, wobei lediglich im Zeitraum
etwa von Mitte November bis Mitte
Januar eine Verschattung eintritt,
die langere Zeit andauert und zwar
jeweils in den spaten Nachmittags-
stunden. Auf Grund des Abstandes
zwischen den beiden Baukorpern
wird allerdings gleichzeitig immer
nur ein Teil des Spielplatzes ver-
schattet werden. Auch bei Verzicht
auf ein Geschoss wirde in den
spaten Nachmittagsstunden ein
Zeitraum verbleiben, in dem der
Spielplatz nicht vollstéandig besonnt
ware.

Anregung
teilweise
berick-
sichtigt
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Der Schatten des vorhandenen
Gebaudes Rienzistral3e 16 und 18
fallt in den Morgenstunden der
Herbst- und Wintermonate tber
den Spielplatz. In den Mittagsstun-
den bleibt der Spielplatz besonnt.

Die durch die Neubebauung des
Grundstiicks nordlich der Rienzi-
stral3e entstehende zusatzliche
Verschattung des Spielplatzes wird
als nicht erheblich angesehen.

Mal3 der baulichen Nutzung nicht
eindeutig bestimmt:
(Beteiligte Nr. 6)

Der Bebauungsplan setze flr das | Der Bebauungsplan setzt fur das Anregung
Mal3 der Nutzung lediglich eine Grundstiick nordlich der Rienzi- teilweise
Grundflachenzahl und die absolute |stral3e neben GRZ und absoluter bertck-
Hohe der Gebéaude fest. Ohne die | Gebaudehthe auch die Hohe des | sichtigt
zusatzliche Festsetzung einer Ge- |neuen Gelandes fest. Aufschittun-
schosszahl, Erdgeschossfubo- gen und Abgrabungen sind nur ein-
denh6he oder Geschossflachen- geschrankt zulassig. Die Differenz
zahl sei das Mal3 der Nutzung nicht | zwischen zuldassiger maximaler
eindeutig bestimmt. Es kdnne nicht | Gebaudehdhe und Héhe des neuen
beurteilt werden, ob die nach 8 17 |Gelandes betragt 8,8 m, 4-
(1) BauNVO einzuhaltenden Ober- |geschossige Gebaude kénnen hier
grenzen Uberschritten werden und | nicht entstehen. Damit kénnen die
ob die vorzusehende 6ffentliche Hochstgrenzen des 8§ 17 (1) BauN-
ErschlieRung und Infrastruktur aus- | VO fiur die GFZ nicht Gberschritten
reichend vorhanden ist. werden. Die Uberschreitung der
Hochstgrenzen des § 17 (1) BauN-
VO fir die GRZ, die sich durch die
erdiberdeckte Garage ergibt, ist
entsprechend § 17 (2) BauNVO
begrindet (vgl. Anlage 5, Ziffer
4.3).
Neue Baumoglichkeiten nordlich
der Rienzistral3e
(Beteiligte Nr. 6, 7)
Da es sich offenbar um einen vor- | Die Bebauungsplanfestsetzungen |Anregung
habenbezogenen Bebauungsplan |fir das Grundstick nérdlich der teilweise
handele, solle das konkret beab- RienzistraRe wurden auf Grundlage | bertck-
sichtigte Projekt mit dargestellt des Uberarbeiteten Ergebnisses sichtigt
werden, damit dieses in den Aus- | des stadtebaulichen Gutachtens
wirkungen vollstandiger beurteilt entwickelt. Die Grundrisse und An-
werden kdnne. sichten dieser Entwurfsarbeit wur-
den im Rahmen der friihzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung ebenfalls
vorgestellt.
Sollte eine Umweltprifung eine Fur die Bauflachen sidlich der Ri- | Anregung
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bauliche Nutzung des bisher unbe- |enzistralRe gilt der Bebauungsplan |teilweise
bauten Areals zulassen, so sollten |Kauzenhecke/RienzistralRe 1977/2. |berlck-
sich die Festsetzungen fir das Nut- | Festsetzungen zur Zahl der zulds- | sichtigt
zungsmal}, die Uberbaubaren Fla- |sigen Wohnungen beinhaltet dieser
chen, zulassige Zahl der Wohnun- | nicht. Der Bebauungsplan von 1977
gen etc. auch aufgrund der Belast- |ermdglicht, angelehnt an die da-
barkeit der StraReninfrastruktur am | mals schon vorhandene Bebauung,
Malistab des fir die Stidseite der |im Bereich des Gelandeplateaus
RienzistralRe geltenden Bebau- groRere Baukérper und hohere
ungsplans orientieren. bauliche Dichten als im stark ge-

neigten Hangbereich. Diesem Prin-

zip folgend ist fur das Grundstick

nordlich der RienzistralRe eine ho-

here GRZ festgesetzt. Die festge-

setzte zulassige Gebaudehdhe ori-

entiert sich an der Hohe der Be-

bauung sudlich der Rienzistral3e

(siehe auch unten).
Die Hohenbegrenzung der Gebau- |Die mdgliche Gebaudehdhe der Anregung
de von bisher 10 m sei so zu redu- |Bebauung nérdlich der Rienzistra- |teilweise
zieren, dass eine max. 2- e liegt bei 8,8 m Uber neuem Ge- | bertck-
geschossige Bauweise moglich lande und entspricht einer bis zu sichtigt
werde. Dabei sei darauf zu achten, |dreigeschossigen Bebauung. Die
dass kein zurtickgesetztes ,halbes* | Gebaudehdhe bleibt hinter der H6-
Geschoss aufgesetzt werde. he der Bebauung noérdlich der Ri-

enzistral3e und sudlich der Kau-

zenhecke (4- bis 6- Geschosse)

zurlick und ist vielmehr an den zu-

lassigen Hohen der Gebéaude sid-

lich der Rienzistral3e orientiert: die

zuléassige Gebaudehdhe der neuen

Gebaude liegt zwar Uber der Hohe

der Traufe der zweigeschossigen

Bebauung sudlich der Rienzistral3e,

aber deutlich unter der dort magli-

chen Firsthohe. Eine noch weiter-

gehende Einschrankung der Ge-

baudehohe wirde bei gleich blei-

bender Grundflache zu unpropor-

tionierten Baukorpern fihren und

ware in dieser Situation (Nachbar-

schaft der grol3en Baukorper sud-

lich der Kauzenhecke) nicht ange-

messen.
Umweltbericht
(Beteiligte Nr. 6)
Es wird angeregt, bei der darzu- Fur die Prognose der Entwicklung |Anregung
stellenden Null-Variante nicht vom |des Umweltzustandes bei Nicht- nicht be-
fiktiven Planungsfall eines nicht durchfiihrung der Planung wird ricksich-
vollzogenen bzw. eines im Ubrigen | (analog zur Bewertung der Eingriffe | tigt

aus Umweltgriinden nicht geneh-

in Natur und Landschaft nach § 1a
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migten Bebauungsplans auszuge-
hen, sondern vom tatséachlich vor
Ort gegebenen Zustand. Die Ein-
griffe in Schutzguter und Maf3nah-
men zum Ausgleich sollten auf die-
ser Grundlage erneut gegenuber-
gestellt und bewertet werden.

BauGB) die Realisation des bisher
geltenden Planungsrechts zu
Grunde gelegt. Die Herstellung der
Bebauung westlich der Rienzistra-
3e, die eine entsprechende Er-
schlieBung erfordern wirde, er-
scheint durchaus realistisch. Die
(da nur stadtische Grundstiicke
betreffend) weniger wahrscheinli-
che Herstellung eines Platzes und
einer weiteren Stral3e entsprechend
des Bebauungsplans von 1937
steht fUr die Einschatzung in Ziffer
2.2.3 des Umweltberichts (Anlage
5) im Hintergrund.

Die Schutzguter Klima und Luft In Ziffer 2.1 des Umweltberichts ist | Anregung
sollten nicht zusammenfassend, die Bestandsaufnahme fir die teilweise
sondern getrennt bewertet werden, | Schutzguter Klima und Luft ge- berick-
dabei sollen die Eingriffsauswirkun- |trennt dargestellt. Da beide Schutz- |sichtigt
gen nicht nur fur das Plangebiet guter hier als nicht bedeutend ein-
selbst in die Abwagung eingestellt | geschéatzt werden, sind die Aussa-
werden, sondern auch fur tiefer gen im Weiteren in einem Punkt
gelegene Stadtgebiete. zusammengefasst.
Die in Ziffer 2.1 des Umweltberichts
wiedergegebene Stellungnahme
des Amtes fur Umweltschutz be-
zieht die Bellftung der tiefer gele-
genen Stadtbezirke ausdricklich
mit ein.
Bebauung westlich der Rienzi-
stral3e
(Beteiligte Nr. 4)
Die Planung sehe einseitig eine viel | Die Zonierung, die sich durch die Anregung
groRere Nutzungsintensitat fir die |unterschiedlichen Festsetzungen nicht be-
Grundstiicke nordlich der Rienzi- des Bebauungsplans hinsichtlich ricksich-
stral3e, die von der Stadt verkauft |des Mal3es der Nutzung ergibt, ist  [tigt

wurden, vor. Durch diese intensive
Nutzungsausweisung habe die
Stadt einen anderen Kaufpreis er-
zielen kdénnen, als bei einer gerin-
geren Nutzungsintensitat.

in den sich grundsatzlich unter-
scheidenden Standorteigenschaf-
ten der Bauflachen des Bebau-
ungsplans begrindet und stadte-
baulich gerechtfertigt: Die Grund-
stiicke in Fortsetzung der Baureihe
an der Kauzenhecke und die
Grundstiicke westlich der Rienzi-
stral3e befinden sich in exponierter
Lage in einem sehr stark geneigten
Gelande unmittelbar an der Hang-
kante und erlauben einen weiten
Ausblick. Die Zufahrt zu diesen
Grundsticken kann nur Uber die
hoher gelegene Grundstiicksseite
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erfolgen, die Herstellung groRRerer
Parkierungsanlagen ist in diesen
Bereichen nur mit unverhaltnisma-
3ig grofiem Aufwand mdglich. Das
Grundstiick nordlich der Rienzi-
stral3e ist dagegen nur maRig ge-
neigt und von der Hangkante abge-
rickt. Uberdies wird der in der 6f-
fentlichen und in den privaten
Grunflachen vorhandene und zu
erhaltende Baumbestand die Aus-
sichtsmdglichkeiten nach Norden
stark einschranken. Die Herstellung
einer sich in das Stadtbild einfu-
genden Tiefgarage ist hier moglich.
Aus diesen Grunden unterscheiden
sich auch die Festsetzungen des
Bebauungsplans hinsichtlich des
Nutzungsmalfes. Der Bebauungs-
plan folgt damit auch den bisher
geltenden Bestimmungen: im Be-
bauungsplan Kauzenhek-
ke/Rienzistral3e 1977/2 ist im Be-
reich des Gelandeplateaus eine
GRZ von 0,3 bzw. von 0,35 und
eine GFZ von 0,9 bzw. von 1,0, im
stark geneigten Hangbereich dage-
gen eine GRZ von 0,25 und eine
GFZ von 0,5 bzw. von 0,6 festge-
setzt.

Die Lage der beiden Gebaude im
Westen widerspreche bzgl. der Ge-
baudeabstande, der offenen Bau-
weise usw. Ziffer 4.1 der Begrin-
dung zum Bebauungsplan erheb-
lich.

In Ziffer 4.1 der Begrindung ist
ausgefihrt, dass ...“in Anlehnung
an die vorherrschenden Gebaude-
strukturen der benachbarten Villen-
bebauung ... jeweils Einzelgebaude
mit deutlichem Abstand voneinan-
der vorgesehen ...(sind), die sich
auch bzgl. der moglichen Ho-
henentwicklung an der benachbar-
ten Einzelhausbebauung orientie-
ren.” Die benachbarte Villenbebau-
ung (sudlich der Rienzistral3e und
Ostlich Am Oberen Berg) weist
uberwiegend Gebaudetiefen von
etwa 10 m bis max. 12 m und Ge-
baudelangen von bis zu 15 m auf.
Im Bebauungsplanentwurf sind
westlich der Rienzistral3e zwei

12 mtiefe und 15 m lange Uber-
baubare Grundsticksflachen fest-
gesetzt, die voneinander mehr als
8 m Abstand einhalten. Die nach

Anregung
bertck-
sichtigt
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LBO mindestens einzuhaltenden
Abstande sind deutlich Uberschrit-
ten. Insofern kann nicht erkannt
werden, worin der behauptete Wi-
derspruch zu Ziffer 4.1 der Begrin-
dung liegen soll.

Es sei anzunehmen, dass sich die |Die Uberbaubaren Grundstiicksfla- | Anregung
beiden Gebaude in Bezug auf die | chen sind mit einem Versatz ange- |teilweise
Sicht in den Talkessel bzw. hin- ordnet, so dass ein Teil der Fassa- |bertck-
sichtlich der Lichteinwirkung von den der nérdlich liegenden Bau- sichtigt
Sluden/Westen gegenseitig beein- | moglichkeit ungehindert von davor
trachtigen. liegender Bebauung nach Stiden

orientiert ist und von der sudlich

liegenden Baumdglichkeit auch

Aussichtsmdglichkeit nach Norden

besteht.
Die Beteiligten legen eine Ent- Die vorgelegte Entwurfsalternative |Anregung
wurfsalternative (Anlage 8) vor, (Anlage 8) sieht statt der GRZ von |nicht be-
wonach ein Geb&aude nach Nord- |0,25 eine GRZ von 0,35 vor. Im rucksich-
westen verschoben wird; die zu Westen ist eine 12 m tiefe und tigt

bebauende Flache wirde damit
vergroRert, es sei trotzdem genug
Platz fur Gartenbereiche gegeben.
Die Aufteilung der Grundstucksfla-
chen wirde dann eine weitaus
gleichmafigere Belastung und
gleichmafigeren Vorteil mit sich
bringen und ware im Ubrigen der
bereits bestehenden Villenbebau-
ung angepasst.

24 m lange Baumaoglichkeit, die

25 m vom ErschlieBungsweg abge
rickt ist, dargestellt; die zulassige
absolute Gebaudehohe des Alter-
nativvorschlags liegt 3 m héher als
beim Bebauungsplanentwurf. Das
vorhandene Gelande auf Hohe der
Baugrenze im Osten liegt etwa 4 m
unterhalb der geplanten Hohe des
ErschlieBungswegs. Nach Westen
wirde dieses Gebaude 12 m aus
dem Geléande ragen und entspre-
chend als 5-geschossiges Gebaude
wahrgenommen werden. Die Be-
bauung ist zudem inmitten des zu-
sammenhangenden Gringurtels,
der die Bebauung im Randbereich
des Gelandeplateaus von der Be-
bauung 6stlich Am oberen Berg
und sudlich Auf dem Haigst trennt,
vorgesehen.

Unklar ist auch, wie die erforderli-
chen Stellplatze fur die Wohnbe-
bauung nachgewiesen werden
konnten, eine direkte Zufahrt vom
ErschlieRungsweg ist wegen der
vorhandenen Gelandeneigung
(durchschnittlich 15%) nicht oder
nur mit unverhaltnismafig groRem
Aufwand bzw. Eingriffen in das
Gelande mdoglich (Parklift, An-
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schittungen fir Rampenanlagen).

Die vorgeschlagene Entwurfsalter-
native kann nicht beflrwortet wer-
den, sie lauft der stéadtebaulichen
Zielsetzung, die als Garten ge-
nutzten Hanglagen westlich und
ndrdlich der zuklnftigen Bebauung
von weiterer Bebauung freizuhal-
ten, entgegen.

Die bisherigen Planuberlegungen | Der Bebauungsplan dient unter an- | Anregung
krankten an der Vorbindung der derem dem Ziel, im bereits er- nicht be-
Stadt durch den Verkauf der stadti- |schlossenen innerstadtischen Be- | ricksich-
schen Grundsticke. Das gesamte |reich erganzende Flachen fur den [tigt
Bebauungsplanverfahren durchzie- |Wohnungsbau zu schaffen, dazu
he das alleinige Bestreben, das werden im Bereich des ehemals
ehemals stadtische Grundstiick zu |stadtischen Grundstiicks nérdlich
fordern und eine intensive Bebau- |der RienzistralRe, aber auch auf
ung zu ermoglichen. Die Interes- privater Grundsticksflache nordlich
senabwagung des Gemeinderats | der Kauzenhecke neue Baumdog-
sei erkennbar verkurzt, der Bebau- |lichkeiten geschaffen. Er dient da-
ungsplan leide an einem Abwa- mit dazu, die stadtebauliche Ent-
gungsmangel. wicklung und Ordnung zu steuern
und zu sichern. Die Festsetzungen
zum Nutzungsmalf sind stadtebau-
lich begrindet. Im Kaufvertrag ist
ausdrtcklich darauf hingewiesen,
dass eine rechtliche Pflicht der
Stadt zur Anderung des Planungs-
rechts nicht begriindet wird und
dass der Gemeinderat in seiner
abschlieRenden Abwéagung frei
bleibt.
Bebauung westlich der Rienzi-
stral3e - Dachform
(Beteiligte Nr. 2, 4)
Aus asthetischen Grinden wird Die umliegende ,Villenbebauung“ in | Anregung
Flachdachbebauung am Ende der |den Hanglagen ist berwiegend in |nicht be-
Kauzenhecke und der Rienzistra3e | Baureihen mit relativ kurzen Ab- rucksich-
abgelehnt. standen angeordnet. Die geplante |tigt

In den umgebenden bestehenden
Baureihen seien geneigte Déacher
seit Jahrzehnten vorhanden, die
Nutzung erneuerbarer Energie wie
Solarthermie oder Fotovoltaik biete
sich an und sei auch geplant.

Bebauung nérdlich und westlich der
RienzistralRe ist durch die Stral3en
und breite Gartenbereiche von die-
sen Baureihen abgertickt und als
eigener Teilbereich wahrnehmbar.
In der Kérnung ist die geplante Be-
bauung an die Kérnung der vor-
handenen Bebauung in den Hang-
lagen bzw. im Bereich des Gelan-
deplateaus angelehnt, die Festset-
zung von Flachdachern soll fur die-
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sen Teilbereich eine eigenstandige
Architektursprache ermdglichen.
Die Nutzung von Solarenergie

(z. B. Anlagen, die auf dem zu be-
grinenden Flachdach montiert
werden) ist nicht ausgeschlossen.

Verkehrssituation, Parkierung
(Beteiligte Nr. 3, 7)

Die schon jetzt bestehenden erheb- | Fir neue Bebauung sind geman Anregung
lichen Behinderungen durch par- LBO Stellplatze nachzuweisen; die |teilweise
kende Automobile werden sich vorgesehenen 17 Tiefgaragenstell- | bertck-
durch die Neubebauung verschar- |platze Uberschreiten die Zahl der sichtigt
fen. notwendigen Stellplatze deutlich.

Der durch die neuen Bauvorhaben

entstehende Bedarf an Stellplatzen

ist innerhalb der Baugrundstticke

nachzuweisen. In der Rienzistral3e

sind im Endausbau beidseitig 6f-

fentliche Parkplatze vorgesehen, so

dass sich bei Realisation des Be-

bauungsplans die Parkmdglichkei-

ten im StralRenraum kaum reduzie-

ren werden.
Wahrend der Bauphase missten Die Anregung wird aufgenommen | Anregung
alternative Parkmdglichkeiten fur und es wird gegenwartig im Amt fir |teilweise
die Anwohner, z. Bsp. durch schrag | Stadtplanung und Stadterneuerung |berick-
angeordnete Parkplatze in der Uberpruft, ob bzw. in welcher Weise | sichtigt
breiten FigarostralRe, geschaffen eine (nennenswert) hohere Anzahl
werden. von Stellplatzen in der Figarostral3e

untergebracht werden kénnen. Ggf.

werden weitere

Fachamter angehért und ein Be-

schluss in den politischen Gremien

(BB, UTA) erwirkt werden. Falls die

Schaffung weiterer Stellplatze in

der FigarostraRe moglich ist, wird

daran gedacht, die Stellplatze nicht

nur fur die Bauzeit, sondern dauer-

haft herzustellen.
Anwohnerparkregelung Anwohner- bzw. Bewohnerparkre- | Anregung
Kauzenhecke, Rienzistrae und die | gelungen sind nicht Gegenstand nicht be-
umliegenden StralRen sollten als von Festsetzungen eines Bebau- ricksich-
reine Anwohnerstraf3en mit einer ungsplans. tigt
Parkbeschrankung fir ,Fremdnut-
zer" ausgewiesen werden.
Der Erwerber des von der Stadt Eine nennenswerte Erweiterung Anregung
verkauften Grundstiicks nérdlich des Garagengeschosses wird ab- | nicht be-
der Rienzistral3e solle dazu ver- gelehnt, da sie nur mit Verzicht auf |ricksich-
pflichtet werden, aul3er den ge- die Bepflanzung des Grundstiicks  [tigt

planten 18 noch weitere Tiefgara-

mit Baumen moglich ist. Die Her-
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genstellplétze herzustellen, die
dann ausschlieRlich an Anwohner
verkauft werden durften.

Fur die vier groRen Mehrfamilien-
hauser mit insgesamt 73 Wohnein-
heiten, die sudlich der Kauzenhek-
ke errichtet wurden, seien nur zwei
Garagen und kein einziger Stell-
platz geschaffen worden, der nach-
tragliche Bau einer Tiefgarage sei
nicht mehr moglich.

stellung einer zweiten Tiefgarage-
nebene ist nur mit groRem bauli-
chem und finanziellem Aufwand
moglich.

Uber die nach LBO notwendigen
Stellplatze (ein Stellplatz pro Woh-
nung) sind weitere 7 Stellplatze
vorgesehen.

Der Bebauungsplan Kauzenhek-
ke/Rienzistral’e von 1977 lasst un-
terirdische Garagen in den nicht
Uberbaubaren Grundstiicksflachen
zwischen RienzistralRe und Kau-
zenhecke zu.

Allgemeine Einwendung
(Beteiligte Nr. 5)

Der Plan stelle einen erheblichen Der Bebauungsplan dient dem Ziel |Anregung
Eingriff in die Landschaft, das 6ko- |der ,Innenentwicklung vor Au- nicht be-
logische Gleichgewicht sowie in die |Benentwicklung®. Die durch den ricksich-
Wohnqualitat des entsprechenden |Bebauungsplan ermdglichte Be- tigt
Gebiets dar. bauung ist maRRvoll und dem Gebiet
angemessen, erhebliche nachteili-
ge Umweltauswirkungen entstehen
nicht. Auf die Begrindung zum Be-
bauungsplan mit Umweltbericht
wird verwiesen.
Untergrund, Bodendenkmalpfle-
ge
(Beteiligte Nr. 2)
Die Flache sudlich des Spielplatzes | Die Bodenverhaltnisse sind be- Anregung
sei jahrzehntelang eine Fakalien- kannt. Da mit Auffillungen der berick-
grube gewesen; im Sudwesten ehemaligen Grube zu rechnen ist, |sichtigt

wirde Schilfsandstein offen zu Ta-
ge liegen. Der als Sackgasse min-
dende Weg zur Rickseite des Kin-
dergartens sei die alteste Trasse
der Weinsteige und ein Fall fur die
Bodendenkmalpflege.

ist die Flache im Bebauungsplan
entsprechend gekennzeichnet.

Die Informationen beziiglich der
Wegefihrung wurden an das Refe-
rat 25 (Denkmalpflege) beim Regie-
rungsprasidium weitergeleitet.

FNP-Anderung

(Beteiligte Nr. 6)

Da die Grundzuge der Planung be-
rihrt seien, wird angeregt, das
Verfahren nicht nach den Bestim-
mungen des § 13 (2) BauGB, son-
dern als normales Verfahren durch-
zufihren.

Zur Anderung des Flachennut-
zungsplans (Feststellungsbe-
schluss) wird eine separate Vorlage
ausgearbeitet, in der auch diese
Anregungen abgehandelt werden.
Eine Entscheidung Uber die Anre-
gungen wird im Zuge der Entschei-
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Es sei nicht nachgewiesen, dass
keine Anhaltspunkte flir eine Be-
eintrachtigung einzelner in 8 1(6)
Nr.7b BauGB genannter Schutz-
guter bestehen.

Eine Umweltprifung fur die FNP-
Anderung sei durchzufiihren.

dung Uber die FNP-Anderung Nr.
36 erfolgen, der Beteiligte wird ent-
sprechend benachrichtigt werden.

Auf die in der GRDrs 210/2008 vor-
getragene Argumentation wird ver-
wiesen. Im Ubrigen sind die Um-
weltbelange in der Begriindung mit
Umweltbericht zum Bebauungsplan
dargelegt.

Infrastruktur/Kirche

(Beteiligte Nr. 2)

Die Evangelische Haigstkirche sei

das einzige o6ffentliche Gebaude in
diesem Bereich, am Erhalt misse

auch das Stadtplanungsamt Inter-

esse haben.

Die auRerhalb des Geltungsbe-
reichs liegende Kirche ist durch den
Bebauungsplan nicht berthrt.

Grunderwerb

(Beteiligte Nr. 1)

Es besteht der Wunsch, zur Arron-
dierung des eigenen Gartens zweli
kleine Grundstlicksteile zu erwer-
ben.

Einer der Grundsticksteile befindet
sich aul3erhalb des Geltungsbe-
reichs, der andere liegt in dem Tell
des Plangebiets, fir den bodenord-
nende MaRRnahmen und/oder ggf.
vertragliche Regelungen erforder-
lich werden. Das Anliegen wird an
das Amt fir Liegenschaften und
Wohnen und an das Sachgebiet
Bodenordnung im Amt fir Stadtpla-
nung und Stadterneuerung zur
weiteren Prifung weitergeleitet.
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Anlage 3a zu GRDrs 229/2008

Bebauungsplan Rienzistralie (De 108)
Offentliche Auslegung

Namensliste der Beteiligten, die Stellungnahmen vorgelegt haben:

Beteiligter Name

Beteiligter 1 Dr. —Ing. Winfried Nester
Am oberen Berg 21

Beteiligter 2 Dr. Ulrich Schulke
FreischitzstralRe 5

Beteiligter 3 Dr. Hermann und Friederike Haedenkamp
RienzistralRe 19

Beteiligter 4 Anwaltskanzlei Dr. Hilland Dr. Gudd Dr. Waitzmann
HumboldtstralRe 4

Beteiligter 5 Hans D. Schopp
Kauzenhecke 13

Beteiligter 6 Dr. —Ing. Juirgen M. Sattele
RienzistralRe 13

Beteiligter 7 Interessengemeinschaft Rienzistralde/Kauzenhecke,
Prof. Susanne Kriger mit ca. 280 Unterzeichnern
RienzistralRe 18
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Anlage 5 zu GRDrs 229/2008

Anlage 5 zu GRDrs

Begrindung zum Bebauungsplan

Plangebiet

Das ca. 1,2 ha gro3e Planungsgebiet liegt im nérdlichen Teil des Stadtbezirks Stutt-
gart-Degerloch in Halbhéhenlage und umfasst derzeit unbebautes Gebiet. Dies be-
inhaltet im Wesentlichen den westlichen Teil der Rienzistral3e, Spielplatz und den
Aussichtspunkt an der Stral3e Kauzenhecke sowie einen Teil der angrenzenden
Garten.

Das an die Stral3en Kauzenhecke und Rienzistral3e angrenzende Grundstick sowie
der Spielplatz befinden sich auf einem Plateau, die nérdlich und westlich angren-
zenden Grundstucke fallen stark nach Norden bzw. nach Westen ab. Von den
Grundstiicken ist eine weite Aussicht Uber den Stuttgarter Talkessel moglich. Bis auf
den Spielplatz und die Verkehrsflachen sind die Grundstlicke bisher gartnerisch ge-
nutzt (Hausgarten und Kleingarten), es gibt auf ihnen teilweise einen dichten Be-
stand von Baumen und Strauchern.

Die vorhandene Bebauung im Umfeld des Plangebiets ist in weiten Teilen durch
kleinteilige Einzelhausbebauung gepragt. Charakteristisch sind Einzel- und Doppel-
hauser mit 2 bis 3 Geschossen und geneigtem Sattel- oder Walmdach. Nur im weit-
gehend ebenen Bereich zwischen Kauzenhecke und Rienzistral3e sind vier 40 bis
100 m lange und 4- bis 6-geschossige Zeilenbauten vorhanden. Die vorhandenen
Nutzungen entsprechen einem reinen Wohngebiet bzw. der Baustaffel 8.

Das Gebiet liegt zentrumsnah und ist gut an den OPNV angeschlossen. Die Halte-
stelle ,Haigst" der Zahnradbahn ist etwa 250 m, die Haltestelle ,Weinsteige” der
Stadtbahnlinien U5, U6 und U8 sind etwa 500 m entfernt.

Geltendes Recht

Fur das Gebiet, das im Wesentlichen durch die Obere Weinsteige, die Figarostral3e,
die LeonorenstralRe und die Stralle Am Oberen Berg begrenzt ist, wurde im Jahre
1977 der Bebauungsplan ,Kauzenhecke - Rienzistraf3e" (De 68) aufgestellt, der fur
grol3e Teile ein reines Wohngebiet festsetzt. Zum Zeitpunkt der Aufstellung dieses
Bebauungsplans war ndrdlich der RienzistralRe ein Altenwohn-, Alten- und Altenpfle-
geheim innerhalb einer Flache fir den Gemeinbedarf vorgesehen. Dieser Teilbe-
reich, gegen den die Bezirksstelle fir Naturschutz und Landschaftspflege Bedenken
vorgebracht hatte, wurde seinerzeit vom Regierungsprasidium nicht genehmigt. In
diesem Teilbereich gilt daher der Bebauungsplan Figarostrae/Jahnstral3e 1937/53,
der innerhalb des Planungsgebiets einen offentlichen Platz, eine Stral3e sowie Bau-
verbotsflache festsetzt.
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4.1

4.2

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt der Textbebauungsplan ,Vergnu-
gungseinrichtungen und andere” (1989/13).

Im Flachennutzungsplan (FNP) 2010 ist das Plangebiet als Flache fir den Gemein-
bedarf dargestellt. Die geplanten Nutzungen weichen von den Darstellungen des
FNP 2010 ab, der FNP ist aus diesem Grund zu &andern. Die Anderung wird im Par-
allelverfahren nach § 8 (3) BauGB in Verbindung mit § 13 BauGB durchgefiihrt.

Grund fur die Aufstellung/Planungserfordernis

Generelle Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, im bereits erschlossenen inner-
stadtischen Bereich ergdnzende Flachen fir den Wohnungsbau zu schaffen und die
bisher nicht realisierten Bauméglichkeiten planerisch zu Gberarbeiten und an die
veranderte Anordnung und Hohenlage der RienzistralRe anzupassen.

Die Rienzistral3e ist derzeit im Bereich westlich der Einmindung der StralRe Kau-
zenhecke nur provisorisch ausgebaut. Der vormals geplante Ausbau der Straf3e soll
durch eine reduzierte Ausbauplanung ersetzt werden. Darlber hinaus soll der vor-
handene Spielplatz planungsrechtlich gesichert werden.

Die geltenden Bauvorschriften lassen die neue bauliche Nutzung nicht zu; die Auf-
stellung des Bebauungsplans ist erforderlich, um die Rechtsgrundlage fur die ge-
plante Neuordnung zu schaffen.

Planinhalt
Planerische Konzeption

Vorgesehen sind 2 Einzelbaukdrper im Bereich des Gelandeplateaus nordlich der
RienzistralRe, 2 Gebaude westlich des Verbindungswegs, der von der Rienzistral3e
zum Spielplatz fuhrt, sowie 2 Gebaude an der Kauzenhecke. In Anlehnung an die
vorherrschenden Gebaudestrukturen der benachbarten Villenbebauung sind jeweils
Einzelgebaude mit deutlichem Abstand voneinander vorgesehen, die sich auch bzgl.
der mdglichen Hohenentwicklung an der benachbarten Einzelhausbebauung orien-
tieren.

Die neue Bebauung wird von der Kauzenhecke und der Rienzistral3e erschlossen. In
den Hanglagen westlich und nérdlich der zukiinftigen Bebauung bleibt ein zusam-
menhangender, nicht Uberbaubarer Gartenbereich mit dichtem Baum-
/Strauchbestand erhalten.

Art der Nutzung

Das Plangebiet liegt innerhalb eines gréfReren, zusammenhéngenden Wohngebiets;
die in diesem Gebiet festgesetzten und vorhandenen Nutzungen entsprechen denen
eines reinen Wohngebiets bzw. der Baustaffel 8. Im relativ kleinen Plangebiet soll
sich die neue Bebauung hinsichtlich der ,Kérnung“ der umgebenden Villenbebauung
anpassen, stadtebaulich sinnvoll und erwiinscht sind Wohnnutzungen. Die Baufla-
chen des Gebiets sind daher als Reines Wohngebiet nach § 3 BauNVO festgesetzt.
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Mal3 der Nutzung

Fur die Flache zwischen Spielplatz, Kauzenhecke und Rienzistral3e, die sich im
weitgehend ebenen Bereich befindet, ist eine Hochstgrenze fir die GRZ von 0,35
festgesetzt. FUr die weiteren Baugrundstiicke noérdlich der Kauzenhecke und west-
lich der Rienzistral3e, die in den Bereichen mit starkeren Hangneigungen liegen, ist
die Hochstgrenze der GRZ mit 0,25 festgesetzt. Die Festsetzung der GRZ tragt da-
mit der topographischen Situation Rechnung. Die maximalen Gebaudehdhen sind
mit der Festsetzung in m U NN genau bestimmt; dabei liegt die zuldssige maximale
Hohe der Bebauung nérdlich der Rienzistral3e etwa 10 m Gber der mittleren Héhe
der RienzistralRe (entspricht einer dreigeschossigen Bebauung), westlich der Rienzi-
stral3e ca. 6,5 m Uber der Ho6he des ErschlieBungswegs, der von der Rienzistral3e
zur 6ffentlichen Grunflache fuhrt, und nérdlich der Kauzenhecke (Firsthéhe) etwa
11,5 m Uber der Hohe der angrenzenden Erschlielungsflache.

In WR 1 sollen die Stellplatze in einer erdiberdeckten Garage untergebracht wer-
den, um den Spielplatz zu entlasten und um eine mdglichst grol3zligige Begriinung
zu erreichen. Dieser stadtebauliche Grund erfordert eine Uberschreitung der Ober-
grenze fur die GRZ nach § 17 (1) BauNVO um 0,2. Ausgeglichen wird dies durch die
intensive Begrunung der Garage, die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkun-
gen auf die Umwelt sind vermieden, die Bedirfnisse des Verkehrs sind befriedigt.
Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Mit der differenzierten Festsetzung der Gberbaubaren Grundsticksflache ist die
Struktur und die Dichte der mdglichen Bebauung ausreichend definiert; auf die Fest-
setzung einer Geschossflachenzahl und einer Zahl der Vollgeschosse kann ver-
zichtet werden.

Die Obergrenze der GFZ fur ein Reines Wohngebiet wird nicht Uberschritten.

Bauweise und tUberbaubare Flachen

Festgesetzt sind die offene Bauweise und vergleichsweise kleine Uberbaubare
Grundsticksflachen, dartber hinaus ist die Zulassigkeit von oberirdischen Garagen
und Nebenanlagen eingeschrankt. Das Ziel dieser Festsetzungen ist, die Mal3stéab-
lichkeit der vorhandenen Bebauung in der Nachbarschaft aufzunehmen und damit
eine Durchlassigkeit und Sichtbeziehungen zum Stuttgarter Talkessel zu sichern.

Die StralR3enseite der vorhandenen Bebauung an der Kauzenhecke ist strikt an der
Baulinie aus dem Bebauungsplan Figaro-/Jahnstral3e aus dem Jahr 1937 orientiert.
Die neue Bebauung soll diese Baureihe fortsetzen, aus diesem Grund ist eine Bauli-
nie festgesetzt.

ErschlieBung

Der vormals geplante Ausbau der Rienzistral3e wird im Zuge der Aufstellung des
Bebauungsplans Rienzistral3e durch eine reduzierte Ausbauplanung ersetzt, gréRe-
re Veranderungen an der Hohenlage der provisorisch ausgebauten Rienzistral3e
sind nicht vorgesehen. Die 8,5 m breite Rienzistral3e soll als gemischte Verkehrsfla-
che mit Stellplatzen verkehrsberuhigt ausgebaut werden. Der Wendehammer er-
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moglicht das Wenden auch fur Mullfahrzeuge, von dort fuhrt ein befahrbarer Wohn-
weg nach Nordosten zur offentlichen Grinflache; mit diesem Weg ist die Fahrer-
schlieBung der Bauflachen im Westen und die Zufahrbarkeit der 6ffentlichen Griin-
flache (fur Pflegezwecke) gegeben. Auf diese Weise wird es auch kinftig eine Ful3-
wegeverbindung von der StralRe Am Oberen Berg zur RienzistraRe und zum Spiel-
platz geben.

Die neuen Baugrundstiicke an der Kauzenhecke werden tber einen 3,0 m breiten
Wegq, der uber die offentliche Grinflache fuhrt, erschlossen. Die Zufahrt fur die An-
lieger der Grundstlcke wird Uber die Festsetzung eines Geh- und Fahrrechts gesi-
chert. Im Bereich der 6ffentlichen Grunflache ist fur diese Grundstiicke eine Flache
fur das Abstellen der Mullbehalter, die nur am jeweiligen Tag der Abholung genutzt
werden darf, festgesetzt. Voraussetzung flir eine Baugenehmigung ist eine 6ffent-
lich-rechtliche Sicherung des Geh- und Fahrrechts sowie des Miillbehalter-
Standplatzes durch Baulast.

Das im Gebiet anfallende Mischwasser wird ohne weitere Regenwasserbehandlung
dem Hauptsammler Nesenbach und weiter dem Hauptklarwerk Mihlhausen zuge-
fuhrt. Je nach Hohenlage der Gebaude ist fur die Entwasserung der Baugrundstiicke
eine Druckentwasserung erforderlich. Alternativ konnen die Grundstiicke auch tber
einen in privaten Grundstlicken zu bauenden Kanal im freien Gefalle entwassert
werden. Dies setzt die Zustimmung der Eigentimer voraus und erfordert die Siche-
rung der privaten Dienstbarkeit.

Grun- und Freiflachengestaltung

Das Plangebiet ist auf Grund der Hanglage von weither einsehbar und gepragt
durch den Baum- und Strauchbestand, der sich im Bereich des Spielplatzes und der
sich im Norden und Westen anschlieRenden Garten entwickelt hat. Um den Erhalt
dieser Garten und des Bewuchses in Teilen des Gebiets zu sichern, ist westlich der
offentlichen Griunflache und zwischen der bestehenden Bebauung Am Oberen Berg
und den neuen Baumdglichkeiten im Westen der Rienzistral3e eine private Grinfla-
che — Garten festgesetzt. Darliber hinaus sind im Bebauungsplan fur die nicht Gber-
baubaren Flachen Festsetzungen getroffen, die eine dem Wohnumfeld entspre-
chende gartnerische Gestaltung der nicht Gberbauten Grundstiicksflachen vorgibt,
(z. B. Einschrankung der Zulassigkeit von Nebenanlagen, Pflanzverpflichtung).

Innerhalb der 6ffentlichen Grinflache im Norden des Plangebiets soll der vorhande-
ne Spielplatz mit dem Aussichtspunkt gesichert werden. Die bestehende Nutzung

der Grinflache mit Spielbereich, Aussichtsplattform und umgebenden Rasenflachen
soll grundsatzlich beibehalten werden, der Spielplatz wird weiterhin mit verschiede-
nen Spielgeraten ausgestattet sein. Der Charakter als baumbestandene Grinflache
soll gesichert werden. Die festgesetzten bestehenden GroRbaume sind zu erhalten.

Ortliche Bauvorschriften
Die an das Plangebiet angrenzenden vorhandenen Gebaude sind Gberwiegend mit

geneigten Dachern ausgefuhrt. Fir die Bebauung nordlich der Kauzenhecke, die die
bestehende Baureihe fortfuhrt, ist deshalb ebenfalls ein geneigtes Dach festgesetzt.
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Die Bauflachen nordlich der RienzistralRe sind von der Gbrigen Bebauung etwas ab-
gerickt und insofern als zusammengehoérend zu betrachten. Hier soll ein Teilbereich
mit einer eigenstandigen, modernen Architektursprache entstehen. Um die Durch-
fuhrung dieser baugestalterischen Absicht zu sichern, ist in den 6rtlichen Bauvor-
schriften als Dachform Flachdach festgesetzt.

Die weiteren Festsetzungen zu Garagen und Stellplatzen, zu Einfriedigungen, zu
Antennen, Mulltonnenplatzen etc. sollen zur ansprechenden Gestaltung des Wohn-
gebiets beitragen. Die Regelungen gemal der Landesbauordnung sollen die Aus-
wirkungen auf das Orts-, Straf3en- und Landschaftsbild begrenzen und die Eigenart
des vorhandenen Erscheinungsbildes gewahrleisten.

Planverwirklichung / Bodenordnende Malinahmen

Die Grundstlcke, die westlich des geplanten Wegs zum Spielplatz liegen, sind bei
derzeitigem Grundsttickszuschnitt nicht bebaubar. Es sind daher vor einer Realisie-
rung von Baumaflnahmen bodenordnende Malinahmen und/oder ggf. vertragliche
Regelungen erforderlich.

Umweltbelange
Larmschutz

Im Gebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine Straf3en mit hoher
Verkehrsbelastung, das Bebauungsplangebiet ist jedoch durch den Verkehrslarm
des Stuttgarter Talkessels vorbelastet. Nach der Larmkartierung von 1998 betragen
die Verkehrslarmpegel fur das Plangebiet 50 - 55 dB(A) tags und 40 - 45 dB(A)
nachts.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Hochbau) fir ein Reines
Wohngebiet 50 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) werden geringflgig Gberschritten. Die
Baugebiete dieses Bebauungsplans sind daher als Flache gekennzeichnet, bei de-
ren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarm zu treffen
sind.

Boden

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Flachen, die nach dem Er-
gebnis einer vom Amt fur Umweltschutz in Auftrag gegebenen Erhebung, zwischen
1930 und 1945 verfillt wurden. Abgelagert wurde Mull aller Art, die Ablagerung von
Brandschutt und Trimmerschutt im 2. Weltkrieg kann nicht ausgeschlossen werden.
Innerhalb der Flache ,Altablagerung Auf dem Haigst“ muss deshalb mit Bodenverun-
reinigungen gerechnet werden. Die Flache der Altablagerung ist im Bebauungsplan
gekennzeichnet und es ist darauf hingewiesen, dass unverziglich die Wasserbehor-
de im Amt fir Umweltschutz zu benachrichtigen ist, wenn bei Erdarbeiten verunrei-
nigter Bodenaushub angetroffen wird.

Sudwestlich des Plangebiets befindet sich der Luftschutzstollen Nr. 118, der verfillt
wurde. Ein kleiner Teil dieses Stollens befindet sich im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans, der Luftschutzstollen ist in den Planunterlagen dargestellt.
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Artenschutz

Die festgestellten Vogelarten sind charakteristische Arten der Garten und Grinanla-
gen, welche als Siedlungs- oder Kulturfolger oder als Baumhdhlenbrtiter die vom
Menschen geschaffenen Lebensrdume der Garten und Parks in Stuttgart flachen-
deckend besiedeln. Die Einschrankung des Mal3es der baulichen Nutzung sowie die
Sicherung groRer Freiflachen als private und 6ffentliche Grunflache fuhren dazu,
dass von dem Vorhaben trotz des Artenrelchtums nur zwel E%%%%&eﬁ besonders
geschuitzter und seltener Vogelarte (Girlitz und
Hausrotschwanz) betroffen sind. Die Fortpflanzungsstatten dleser beiden Vogelarten
mussen beseitigt werden. Dies ist zulassig (8 42 (5) BNatSchG in der neuen Fas-
sung vom Dezember 2007), sofern sich durch diese Storung der Erhaltungszustand
der Population dieser Arten nicht verschlechtert. Dies ist nicht der Fall, da sich die
Population dieser Arten im Stadtkreis Stuttgart verhaltnismaRig stabil zeigt, die Arten
in raumlich-funktionalem Zusammenhang ausreichend Ausweichquartiere vorfinden
und ein Ruckgang der lokalen Population durch den vorhabenbedingten Verlust von
je einem Niststandort nicht zu beflirchten ist. Insofern werden die Verbotstatbestan-
de des 8 42 BNatSchG (|n der Fassung vom 12 Dezember 2007) nicht beruhrt. h%

Bestandsaufnahme und Eingriffsbewertung nach § 1a BauGB

Nach § la (3) BauGB sind bei der Aufstellung von Bauleitplanen die Vermeidung
und der Ausgleich voraussichtlicher erheblicher Beeintrachtigungen des Land-
schaftsbildes sowie der Leistungs- und Funktionsfahigkeit des Naturhaushalts in der
Abwagung zu bertcksichtigen. Bei der Beurteilung der Eingriffe in Natur und Land-
schaft ist dabei unabhéngig von seiner Realisierung das derzeit geltende Planungs-
recht zugrunde zu legen, da Eingriffe, soweit sie planungsrechtlich bereits zulassig
sind, nicht als ausgleichspflichtige Eingriffe zu werten sind.

Die Festsetzungen dieses Bebauungsplans erméglichen Eingriffe in bislang unbe-
baute Bereiche bzw. in Bereiche, in denen auf der Grundlage des geltenden Pla-
nungsrechtes bislang keine bauliche Entwicklung mdglich war. Hier werden Garten
versiegelt, Baume gefallt und Eingriffe am Gelande vorgenommen. In anderen Teil-
bereichen werden demgegenuber Moglichkeiten der Bebauung eingegrenzt und die
Erschlielung so geéndert, dass auf Stral3enflachen verzichtet werden kann (,Rin-
gerschlieBung Kauzenhecke — Rienzistral3e“, wie sie sich aus der Kombination der
Bebauungsplane De 1937/53 und 1977/02 ergibt). Damit kommt es zu einer Verrin-
gerung von ErschlieRungsflachen sowie zu einer Verlagerung von Bauflachen. Dar-
Uber hinaus werden Festsetzungen getroffen zu Pflanzgeboten, Sicherung und Ge-
staltung der bestehenden Freiflachen, 6ffentlichen und privaten Grunflachen sowie
zur Dachbegriinung. Diese Festsetzungen dienen der Vermeidung und Verringerung
von Eingriffen. In Verbindung mit der Beschrankung des Mal3es der baulichen Nut-
zung fuhren sie dazu, dass gegenuber dem derzeit geltenden Planungsrecht die die
verschiedenen Flachen qualitativ bewertende Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz ausgegli-
chen ist. MaBnahmen zum Ausgleich und Ersatz von Eingriffen sind nicht erforder-
lich.
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Stadtebaulicher Vertrag

Esistbeabsichtigt, e Eine vertragliche Vereinbarung mit dem Eigentimer des ehe-
mals stadtischen Grundstiicks an der Rienzistral3e wurde abgeschlossen abzu-
sehlieRen, die u. a. die Wiederherstellung des FuBweges zum Spielplatz, die Ausge-
staltung von Begrinungsmafl3nahmen sowie einen Teil der Kostentragung fur das
Bebauungsplanverfahren und Verbesserung des baulichen Warmeschutzes regelt.
Ggf. Um die Zufahrt zu den neu entstehenden Baugrundstticken an der Kauzenhek-
ke, die Uber die stadtische Grundsticksflache (6ffentliche Grunflache) erfolgt und
den Standort fur die Mullbehalter zu sichern, werden im Weiteren mit den Eigenti-
mern der neu entstehenden Baugrundstiicke an der Kauzenhecke vertragliche Ver-
einbarungen zu treffen sein.

Flachenbilanz

WR 4200 m2
Verkehrsflache 1700 m2
Verkehrsgrinflache 300 m?2
Private Grinflache 3700 mz
Offentliche Griinflache 2400 m?
Gesamte Flache 12300 m?
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Einleitung

Vorbemerkung

Das Baugesetzbuch sieht in der anzuwendenden Fassung vor, dass fur die Belan-
ge des Umweltschutzes im Rahmen der Aufstellung oder Anderung der Bauleitpla-
ne nach § 1 Abs. 6 Nr.7 und 8§ 1a BauGB eine Umweltprifung durchgefuhrt wird, in
der die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen ermittelt und in einem
Umweltbericht beschrieben und bewertet werden. Der Umweltbericht nach § 2a
BauGB ist gemal der gesetzlichen Anlage nach § 2a S. 2 in Verbindung mit § 2
Abs. 4 BauGB aufzustellen. Im Umweltbericht sind nicht die Umweltwirkungen des
Vorhabens in Bezug zum heutigen realen Zustand im Plangebiet zu beurteilen,
sondern in Bezug zum Umweltzustand, der sich bei Realisation des geltenden
Planrechts ergibt (=Prognose — Null — Fall). Das bedeutet, dass die Umweltzustan-
de ,heutiges Planrecht” — ,neu zu schaffendes Planrecht” vergleichend gegentiber
zu stellen sind. Es sind diejenigen erheblich nachteiligen Umweltwirkungen zu
werten, die sich aus der Gegenuberstellung der verschiedenen Planrechte erge-
ben.

Die Ergebnisse dieser Umweltpriifung sind in dem nachfolgenden Umweltbericht
festgehalten.

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Gebietsbeschreibung

Das ca. 1,2 ha gro3e Planungsgebiet im nérdlichen Teil des Stadtbezirks Stuttgart-
Degerloch umfasst derzeit unbebaute Gebiete. Dies beinhaltet im Wesentlichen
den Spielplatz und den Aussichtspunkt an der Kauzenhecke sowie einen Teil der
angrenzenden Garten. Das an die Kauzenhecke und Rienzistral3e angrenzende
Grundstiick sowie der Spielplatz befinden sich auf einem Plateau, die nérdlich und
westlich angrenzenden Grundstlcke fallen stark nach Norden bzw. nach Westen
ab. Von den Grundstiicken ist eine weite Aussicht tiber den Stuttgarter Talkessel
moglich. Bis auf den Spielplatz und die Verkehrsflachen sind die Grundsticke bis-
her gartnerisch genutzt (Hausgarten und Kleingarten), es gibt auf ihnen teilweise
einen dichten Bestand von Baumen und Strauchern.

Geltendes Planrecht

Fur den noérdlichen Teil des Plangebiets gilt bisher der Bebauungsplan Figarostra-
Re/JahnstralRe 1937/53, der eine Stral3enverbindung von der Kauzenhecke nach
Westen, fur die Flachen sudlich und nordlich dieser Stral3e 6ffentlichen Platz sowie
fur Teile der Grundstticke nérdlich der Kauzenhecke und im Nordwesten des Gel-
tungsbereichs Bauverbotsflache festsetzt. Im stdlichen und im sidwestlichen Teil
des Plangebiets gilt der Bebauungsplan ,Kauzenhecke - Rienzistraf3e* (De 68) aus
dem Jahr 1977, der einen Ausbau der Rienzistral3e in einer Breite von 11 Metern
und einer Wendeplatte mit einem Durchmesser von 22 Metern sowie westlich die-
ser Wendeplatte eine bis zu 40 m lange Hausgruppe festsetzt. Die in diesen Pla-
nen festgesetzten Stral3en sind so ebenso wie die Baumoglichkeit im Westen des
Geltungsbereichs bisher nicht realisiert.

Neu zu schaffendes Planrecht

Innerhalb eines Reinen Wohngebiets nach 8§ 3 BauNVO ist eine aus vier Baukor-
pern bestehende Gebaudegruppe im Bereich des Gelandeplateaus nérdlich der
RienzistraRe und westlich der Kauzenhecke sowie zwei Gebaude an der Kauzen-
hecke vorgesehen. Bzgl. der moglichen GroRRe der Baukorper und der Hohenent-
wicklung fugt sich die neue Bebauung in die in der Umgebung vorhandene Bebau-
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ung ein. Die vorhandene o6ffentliche Grinflache mit Spielplatz wird planungsrecht-
lich gesichert, im Westen und Norden des Geltungsbereichs soll eine zusammen-
hangende Gartenzone erhalten werden, dazu ist hier teilweise eine private Grin-

flache - Garten festgesetzt.

Bedarf an Grund und Boden
Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst ca. 12 300 mz2.

Der Bedarf an Grund und Boden fiir die einzelnen geplanten Nutzungen wird durch
die Angaben in der folgenden Tabelle aufgezeigt:

Tabelle 1: Bedarf an Grund und Boden fir die geplanten Nutzungen

FlachengréRen im B-Plan

Gesamt: 12.300 m*
Baulandfléachen ca. 4200 m*
Verkehrsflache (einschl. V-griin) ca. 2000 m?2
offentl. Grinflachen u. Kinderspielplatz: ca. 2400 m?2
private Grinflachen ca. 3700 m?

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegte und fur den Be-
bauungsplan relevante Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze sind fur die Schutzgiter Ziele und allgemeine Grund-
satze formuliert, die im Rahmen der nachfolgenden Prifung der relevanten
Schutzguter von Bedeutung und bei der Aufstellung berlcksichtigt sind (s. Tabelle
2).

Fachplane sind nicht einschlagig bzw. liegen nicht vor.
Folgende Zielaussagen der Fachgesetze sind im vorliegenden Planfall relevant:

Tabelle 2: Ziele des Umweltschutzes

Schutzgut Fachgesetz / Richtlinie

l. Mensch Baugesetzbuch, Bundesimmissionsschutzgesetz inkl.
Verordnungen, TA Larm 1998, DIN 18005,
Larmminderungsplan, Geruchsimmissionsrichtli-
nie, VDI-Richtlinie, Bundesnaturschutzgesetz

Tiere und Pflan- Bundesnaturschutzgesetz/ Naturschutzgesetz, Bauge-
zen setzbuch, VogelSchRL

Il. Boden Bundesbodenschutzgesetz inkl. Bundesbodenschutz-
verordnung, Baugesetzbuch

[ll. Wasser Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz Baden-
Wirttemberg inkl. Verordnungen, Baugesetzbuch

IV. Luft Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen, TA
Luft, Baugesetzbuch

V. Klima Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg, Baugesetz-
buch/Klimaatlas

VI. Landschaft Bundesnaturschutzgesetz/ Naturschutzgesetz Baden-

Wirttemberg, Baugesetzbuch, Biotopkataster

Kultur- und Sach- |Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz

gluter Denkmalschutzgesetz
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Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkungen ergibt sich die Art und
Weise, wie diese hier dargelegten Ziele berticksichtigt werden. Dabei ist festzu-
halten, dass die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrelevanten Rahmen rein
inhaltlicher Art darstellen, wahrend die Zielvorgaben der Fachplane tber diesen in-
haltlichen Aspekt hinaus auch konkrete raumlich zu berticksichtigende Festsetzun-
gen vorgeben, z. B. Regionalplan, Malinahmen FFH-Richtlinie, Darstellungen
FNP/LSP, MalRnahmen der kommunalen Umweltberichte.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme und Bewertung

Im folgenden Abschnitt werden zunachst die zu beachtenden Aspekte der jeweili-
gen Schutzguter und die vorhandene Auspragung der natirlichen Faktoren im
Plangebiet beschrieben, danach wird die Bedeutung und die Qualitat des Schutz-
guts fur das Gebiet dieses Bebauungsplans dargestellt.

Schutzgut Mensch

Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im Allgemeinen und ihre Ge-
sundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu subsumieren. Zur Wahrung dieser Daseins-
grundfunktionen der ortsansassigen Bevoélkerung sind insbesondere als Schutz-
ziele das Wohnen und die Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Daraus abge-
leitet sind zu berucksichtigen:

- die Wohn- und Wohnumfeldfunktion,

- der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen, vor allem Immissionen

- die Erholungsfunktion.

Bestandsaufnahme:

Wohnumfeldfunktion, Erholungsfunktion

Das Plangebiet ist bisher zum gréf3ten Teil als Garten (Hausgarten bzw. Dauer-
kleingarten) genutzt, auf dem stadtischen Grundstick Flst. 782/8 befindet sich in-
nerhalb einer 6ffentlich zuganglichen Grunflache ein Kinderspielplatz mit Aus-
sichtspunkt. Bis auf die vorhandenen Erschliel3ungsflachen ist das Plangebiet bis-
her nicht versiegelt, auf Grund der bisherigen Nutzung hat sich ein dichter Baum-
und Strauchbestand entwickelt.

Larmbelastung

Im Gebiet und in unmittelbarer Nachbarschaft befinden sich keine Straf3en mit ho-
her Verkehrsbelastung, das Bebauungsplangebiet ist jedoch durch den Verkehrs-
larm des Stuttgarter Talkessels vorbelastet._ Nach der Larmkartierung von 1998
betragen die Verkehrslarmpegel fur das Plangebiet 50 - 55 dB(A) tags und 40 - 45
dB(A) nachts. Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Hochbau)
fur ein Reines Wohngebiet 50 dB(A) tags bzw. 40 dB(A) werden geringflgig tber-
schritten.

Schutz vor schédlichen Umwelteinwirkungen, vor allem Immissionen
Beeintrachtigungen durch weitere Larm- (z. B. Gewerbe o. Sportanlagen, ...) oder
Luftschadstoffimmissionen sowie Geruchsbelastigungen bestehen keine (Altlasten
vgl. Schutzgut Boden).
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Bewertung:
Das Plangebiet besitzt wegen der vorhandenen, offentlich genutzten Grinflache

mit Spielplatz und Aussichtspunkt, die eine besondere Erholungsfunktion fur die
Allgemeinheit erflllt, eine hohe Bedeutung in Bezug auf das ,,Schutzgut Mensch*.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer Lebensgemein-
schaften in ihrer nattrlichen Artenvielfalt und der Schutz ihrer Lebensrdume und -
bedingungen im Vordergrund (siehe auch gesetzliche Ziele, Tabelle 2). Vor diesem
Hintergrund sind insbesondere Lebensraume mit besonderen Funktionen fur Tiere
und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmoglichkeiten zu sehen. Daraus abgeleitet sind
zu bertcksichtigen:

- die Biotopfunktion,
- die Biotopvernetzungsfunktion.

Eine besondere Rolle spielen dartber hinaus besonders geschiitzte Gebiete, u. a.
die FFH- Gebiete nach 8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB sowie die biologi-
sche Vielfalt nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB im Sinne des o. g.
Schutzgedankens.

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet, eine groRere zusammenhangende Freiflache innerhalb des be-
bauten Stadtgebiets, ist bisher noch nicht bebaut. Im Gebiet ist innerhalb einer ca.
2400 m2 groRen offentlichen Grunflache ein Spielplatz angelegt, im Ubrigen sind
die Flachen bis auf die ErschlieBungswege als Garten angelegt. Es hat sich ein
entsprechend dichter Baum- und Strauchbestand entwickelt. Durch die geplante
Bebauung sind besonders und streng geschuitzte Arten in teils unterschiedlicher
Weise und Umfang betroffen.

Bewertung:
Das Plangebiet besitzt hinsichtlich des ,Schutzguts Tiere und Pflanzen* eine hohe

Bedeutung.

Schutzgut Boden

Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fir den Naturhaushalt,
insbesondere als Lebensgrundlage und Lebensraum fiir Menschen, Tiere, Pflan-
zen und Bodenorganismen. DarUber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoff-
kreislaufe, seine Filter-, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine
Grundwasserschutzfunktion und seine Funktion als Archiv der Natur- und Kultur-
geschichte zu schitzen (s. auch gesetzliche Ziele, Tab. 2).

Dem Schutzgut Boden wird auch der Schutz vor von Bodenverunreinigungen aus-
gehenden Gefahren zugerechnet.

Bestandsaufnahme:

Bodenverunreinigungen

Im Geltungsbereich ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Fir die Flache
»Altablagerung Auf dem Haigst" liegen Hinweise auf Verunreinigungen vor. Nach
einer vom Amt fur Umweltschutz in Auftrag gegebenen Erhebung wurde die Flache
»Zwischen 1930 und 1945 verfillt. .... Abgelagert wurde Mull aller Art.... die Abla-
gerung von Brandschutt und Trimmerschutt im 2. Weltkrieg kann nicht ausge-
schlossen werden.” (Quelle: Erweiterte historische Erhebung, Biro PBU Berghof-
Gruppe, 2004).
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Bodenqualitatsverlust
Die Bodenqualitat ist nach der Boks-Karte des Amtes fir Umweltschutz in Stufe 2
(gering) eingestuft (Stand Marz 2006).

Bewertung:
Die Bewaéltigung der Altlastenproblematik {entsergarg—= wird als gesichert ange-

sehen, das Schutzgut Boden wird in diesem Plangebiet als nicht bedeutend ein-
geschatzt.

Schutzgut Wasser

Auch das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen fir den Natur-
haushalt, da zunachst die Teilbereiche Grundwasser und Oberflachengewésser zu
unterscheiden sind. Als Schutzziele sind die Sicherung der Quantitat und der Qua-
litat von Grundwasservorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Ge-
wasser zu nennen (s. gesetzliche Ziele, Tab. 2). Die wesentlichsten und bewer-
tungsrelevanten Funktionen des Schutzgutes Wasser im Plangebiet und damit zu
bericksichtigen sind:

- die Grundwasserdargebotsfunktion
- die Grundwasserneubildungsfunktion.

Bestandsaufnahme:

Im Geltungsbereich sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Der Geltungsbe-
reich liegt innerhalb der Auf3enzone des mit Verordnung des Regierungsprasidi-
ums Stuttgart vom 11. Juni 2002 abgegrenzten Schutzgebiets der Heilquellen von
Stuttgart Bad- Cannstatt und - Berg. Nach der hydrogeologischen Baugrundkarte
von Stuttgart im Maf3stab 1 : 10 000 kann fur den Geltungsbereich kein Grundwas-
serstand genannt werden.

Bewertung:
Das Schutzgut Wasser wird in diesem Plangebiet als nicht bedeutend einge-

schatzt.

Schutzguter Klima und Luft

Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Vermeidung von
Luftverunreinigungen und die Erhaltung von Reinluftgebieten sowie die Erhaltung
des Bestandsklimas und der lokalklimatischen Regenerations- und Austauschfunk-
tionen (s. auch gesetzliche Ziele, Tab. 2). Vor diesem Hintergrund sind zu bertck-
sichtigen:

- die Durchliftungsfunktion,
- die Luftreinigungsfunktion,
- die Warmeregulationsfunktion.

Eine Rolle bei diesen Schutzgitern spielen weitere Belange aus dem Katalog des
Baugesetzbuches (8 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstaben e - i BauGB), die im Sinne des
Umweltschutzes zur Lufthygiene und zur Beibehaltung der klimatischen Verhaltnis-
se beitragen. So sind die ,, Vermeidung von Emissionen“ (Buchstabe e), ,die
Nutzung erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nutzung
von Energie" (Buchstabe f) und Aspekte des Immissionsschutzes (Buchstaben
g und h) zu bertcksichtigen.
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Bestandsaufnahme:

Klima

Zur geplanten Uberbauung der bislang als Garten genutzten Flache an der Rienzi-
stral3e hat das Amt fir Umweltschutz mit Schreiben vom 2. September 1999 dar-
gelegt:

.Die Anwendung des hier verfigbaren Kaltluftabflussmodelles KALM zeigt, dass
das Plangebiet Teil einer auf breiter Front vom Bopser nach Stuttgart-Std und
Heslach gerichteten Abflusszone bodennaher Kaltluft ist, die bei auf3erst flacher
Schichtung wegen des starken Gefélles hohe Stromungsgeschwindigkeiten, aber
nur geringe Volumenstromdichten erreicht. Im bebauten Gebiet Haigst entwickelt
diese Stromung eine weitaus geringere Wirksamkeit als Uber den angrenzenden
unverbauten Hanglagen, wo die fur den Stuttgarter Stiden typischen klingenférmi-
gen Gelandeeinschnitte die Summenwirkung besonders zur Geltung bringen und
zur BelUftung der tiefer gelegenen Stadtquartiere beitragen. Demgegeniber ist der
Bellftungsbeitrag der bebauten Kuppenlage als &uf3ert gering einzustufen. Auch
tragt das Plangebiet selbst nur in geringem Umfang zur néchtlichen Kaltluftbildung
bei...." .

Luftschadstoffe

Aktuelle im Rahmen der Luftreinhalteplanung durchgefuhrte Modellrechnungen fir
das Stuttgarter Stral3ennetz ergeben fur den fraglichen Abschnitt der Rienzistral3e

keine Uberschreitungen der Grenzwerte gemaR 22. BImSchV. Ebenfalls ist gemaf
der Prognose davon auszugehen, dass die vom Gemeinderat beschlossenen Luft-
gualitatszielwerte Uberwiegend eingehalten werden kénnen.

Insgesamt wird damit eine nur maige Luftschadstoffbelastung festgestellt, die kei-
ne speziellen planerischen Mittel oder Festsetzungen erfordert.

Bewertung:
Das Schutzgut Klima und Luft wird in diesem Plangebiet als nicht bedeutend ein-

geschatzt.

Schutzgut Landschaft

Schutzziele des Schutzgutes Landschaft sind zum einen das Landschaftsbild, das
es in seiner Eigenart, Vielfalt und Schénheit zu erhalten gilt und zum anderen die
Erhaltung ausreichend grof3er, unzerschnittener Landschaftsraume (s. auch ge-
setzliche Ziele, Tab. 2). Vor diesem Hintergrund sind insbesondere Landschafts-
teile mit besonderen Auspragungen hinsichtlich Struktur und Grél3e zu betrachten.
Daraus abgeleitet ist die landschaftsasthetische Funktion zu bertcksichtigen.

Bestandsaufnahme:

Das Plangebiet befindet sich im Bereich einer Gelandekuppe am Rande des Stutt-
garter Talkessels. Die fir Stuttgart typische Hanglagenbebauung entlang der Stra-
Ren Am Oberen Berg und Auf dem Haigst ist in den steilen Hanglagen durch einen
Griungurtel mit dichten Baum- und Strauchbestand von der Bebauung auf Hohe
des Gelandeplateaus an der Rienzistralde/Kauzenhecke abgesetzt. Auf Grund der
exponierten Lage besitzt das Gebiet eine hohe Bedeutung fiir das Landschaftsbild,
ein sensibler Umgang ist erforderlich.

Bewertung:
Das Schutzgut Landschaftsbild wird in diesem Plangebiet als bedeutend einge-

schatzt.
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2.2

2.2.1

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Unter Kulturgltern sind Gebaude, Gebéaudeteile, gartnerische, bauliche und son-
stige - auch im Boden verborgene - Anlagen, wie Park- oder Friedhofsanlagen und
andere vom Menschen gestaltete Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wis-
senschaftlichem, kinstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kul-
turlandschaft pragendem Werte sind, zu verstehen.

Bestandsaufnahme:

Im Plangebiet selbst gibt es keine Kulturdenkmale gemald § 2 Denkmalschutz-
gesetz. Die Gebaude Auf dem Haigst 22 und Kauzenhecke 7, 9, 11, 13, 15 in der
Nachbarschaft des Geltungsbereichs sind als Kulturdenkmale eingetragen.

Bewertung:
Das Schutzgut Kultur- und Sachguter wird in diesem Plangebiet als nicht bedeu-

tend eingeschatzt.

Wechselwirkungen

Die nach den Vorgaben des BauGB zu betrachtenden Schutzgiter beeinflussen
sich gegenseitig in unterschiedlichem Mal3e. Dabei sind Wechselwirkungen zwi-
schen den Schutzgitern sowie Wechselwirkungen aus Verlagerungseffekten und
komplexe Wirkungszusammenhange unter den Schutzgitern des Naturhaushaltes,
der Landschaft und auch des Menschen zu betrachten. Erhebliche Auswirkungen,
die aus den Wechselwirkungen zwischen den Schutzgitern Mensch einerseits und
Tieren, Pflanzen, Boden, Wasser, Luft und Klima andererseits sowie Kultur- und
Sachgitern resultieren, sind nicht zu erwarten.

Zusammenfassung

Durch den Bebauungsplan wird erméglicht, im Bereich von bisher extensiv ge-
nutzten Garten Gebaude neu zu errichten, der vorhandene, pragende Baumbe-
stand wird teilweise entfallen. Eine hohe Wertigkeit und Bedeutung und damit eine
hohe Empfindlichkeit des Plangebiets ist hinsichtlich der Schutzgiter Mensch, Tie-
re und Pflanzen und Landschaft gegeben.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands

Im folgenden Abschnitt wird dargestellt, wie sich bei Ausschopfung des Planungs-
rechts der Umweltzustand hinsichtlich der jeweiligen Schutzgiter andert und in-
wieweit erheblich nachteilige Umweltauswirkungen zu erwarten sind. Nach der
Anlage 1 zu 8 2 Abs. 4 und § 2a Satz 2 Nr. 2 ist die beabsichtigte Planung der
Nichtdurchfihrung der Planung (,Nullvariante®), d.h. dem Fortgelten des bestehen-
den Planungsrechts gegenuberzustellen.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Durchfuhrung der
Planung
Der Umweltzustand wiirde sich voraussichtlich wie folgt entwickeln:

Schutzgut Mensch

(Betroffener Aspekt: Wohnumfeld / Erholungsfunktion)

Die vorhandene, offentlich genutzte Griinflache mit Spielplatz und Aussichtspunkt,
die eine besondere Erholungsfunktion fur die Allgemeinheit erfillt, bleibt unverén-
dert erhalten.

Im Plangebiet sind heute Kleingarten vorhanden, die nach der Realisierung des
Bebauungsplans entfallen. Die Kleingéarten haben fur die Pachter eine hohe Erho-
lungsfunktion, da die Kleingarten auf eine kleine Flache beschrankt sind, sind nur
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wenige Pachter betroffen. Fir die Allgemeinheit und insbesondere fur die Anwoh-
ner der bisher als Kleingarten und zukiinftig als Bauland genutzten Flachen entste-
hen Auswirkungen durch den Verlust der ,grinen“ Nachbarschaft, die jedoch als
nicht erheblich eingestuft werden, da auch nach Realisation des Bebauungsplans
eine angemessene Bepflanzung grol3er Teile des Gebiets gesichert ist, und da
auch hinsichtlich der Spazierwegebeziehungen keine Einschrankungen entstehen.

Bewertung:
Fur das Schutzgut Mensch sind keine erheblichen Beeintrachtigungen zu erwar-

ten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Ein Teil der heute vorhandenen Bepflanzung wirde entfallen, durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Grunflachen und den Erhalt des Spielplatzes mit Baumbe-
stand wird der Lebensraum fur die im Gebiet vorhandenen z. T. besonders ge-
schitzten Arten sowie einer streng geschitzten Art im wesentlichen erhalten. Di-
rekt vom Vorhaben betroffen werden die Lebensstéatten eines Girlitz- sowie eines
Hausrotschwanzparchens. Sie liegen innerhalb von Baufenstern bzw. in unmittel-
barer Nahe zu Baufenstern, so dass mit die Aufgabe der beiden Neststandorte ge-
rechnet werden muss. Mit der Aufgabe von weiteren Revieren aufgrund sonstiger
indirekter Wirkungen des Vorhabens ist nicht zu rechnen. Die im Gebiet vorkom-
mende streng geschitzte Art des Grinspechts wird von dem Vorhaben nicht be-
troffen.

Girlitz und Hausrotschwanz sind charakteristische Arten der Garten und Grinanla-
gen. Sie stehen auf der Vorwarnliste des Landes Baden-Wurttemberg, kommen als
Siedlungs- und Kulturfolger aber in der naheren und weiteren Umgebung des
Plangebietes sowie in den innerhalb des Plangebietes als Griin- und Gartenflachen
gesicherten Bereichen noch relativ haufig vor. Es kann davon ausgegangen wer-
den, dass die vom Vorhaben betroffenen Arten Girlitz und Hausrotschwanz in an-
deren Bereichen des Plangebietes sowie in der Umgebung des Plangebietes wei-
terhin ausreichend Lebensraum vorfinden werden, so dass das Vorhaben nicht zu
einer Beeintrachtigung der ortlichen Populationen dieser Arten fihren wird. Hinwei-
se auf das Vorkommen weiterer relevanter Arten liegen nicht vor.

Bewertung: Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die Bewaltigung der Altlastenproblematik {entsergarg— wird als gesichert ange-
sehen. Die Durchfiihrung von Erkundungsmafnahmen und die ggf. erforderliche
Bodensanierung fur das von der Stadt veraul3erte Baugrundstiick an der Rienzi-
straRe/Kauzenhecke ist Uber den Kaufvertrag gesichert. Die Flache der Altablage-
rung ist im Bebauungsplan gekennzeichnet und es ist darauf hingewiesen, dass
unverziglich die Wasserbehorde im Amt fur Umweltschutz zu benachrichtigen ist,
wenn bei Erdarbeiten verunreinigter Bodenaushub angetroffen wird. Somit ist da-
von auszugehen, dass auch bei den anderen Baugrundstiicken eine Erkundung
und die ggf. erforderlich werdende Sanierung gesichert ist.

Die Bodenqualitat wird als gering eingestuft. Ein Teil der heute unversiegelten Fla-
chen kbénnte zusatzlich versiegelt werden.

Bewertung: Fur das Schutzgut Boden sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.
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2.2.2

Schutzgut Wasser

Bei Ausschopfung der Baumdglichkeiten des Bebauungsplans wird eine mal3volle
zusatzliche Versiegelung des Plangebiets ermdglicht, deren Auswirkung auf das
Schutzgut durch die Festsetzungen bzgl. Bepflanzung etc. minimiert wird.

Bewertung: Fur das Schutzgut Wasser sind keine erheblichen Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Schutzgut Klima und Luft
Da der Beluftungsbeitrag des Gebiets als nur gering einzuschatzen ist, entstehen
keine Beeintrachtigungen von Klima und Luft.

Bewertung: Fur das Schutzgut Klima und Luft sind keine erheblichen Beeintrach-
tigungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Das Landschaftsbild wird durch den Bebauungsplan erhebliche Veranderungen
erfahren, die allerdings durch die Festsetzungen des Bebauungsplans gesteuert
werden: Zugelassen werden nur Baukorper, die sich in der Kérnung der vorhande-
nen Bebauung anpassen. Im Westen und Norden des Plangebiets wird eine Gar-
tenzone mit dichter Begriinung sowie die 6ffentliche Grunflache gesichert, so dass
sich die Bebauung auch weiterhin in die fur Stuttgart typische Hanglagenbebauung
einfigen wird.

Bewertung: Fur das Schutzgut Landschaftsbild sind keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung: Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter sind keine erheblichen Be-
eintrachtigungen zu erwarten.

Prognose uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nichtdurchfihrung
der Planung (,, Nullvariante*)

Beschreibung der ,Nullvariante”: Bei Verzicht auf die Aufstellung des Bebauungs-
plans gelten die bisherigen Bauvorschriften des Bebauungsplans Rienzistra-
Re/Kauzenhecke aus dem Jahr 1977 und des Bebauungsplans Figarostra-
Be/JahnstralRe von 1937 weiter, es ergibt sich damit folgendes Szenario: Die
Grundstiicke an der Kauzenhecke und das Grundstiick ndrdlich der RienzistralRe
und westlich der Kauzenhecke sind nicht bebaubar, die Grundstiicke an der Kau-
zenhecke werden weiter als Garten genutzt. Statt des heute als Kleingarten ge-
nutzten Grundstiicks nordlich der Rienzistral3e und fur Teile der Hausgarten im
Nordwesten des Geltungsbereichs wird ein ,Offentlicher Platz* (dessen Gestaltung
und Nutzung nicht ndher bestimmt ist) hergestellt. Ein flachenintensiver Stral3en-
ausbau der RienzistralRe mit einer grof3flachigen Wendeplatte (Radius 11 m) sowie
eine weitere ErschlieBungsstral3e, die von der Kauzenhecke zur Wendeplatte der
RienzistralRe flhrt, ist planungsrechtlich gesichert moglich. Diese Wendeplatte
greift weit in den Hang ein und erfordert entsprechend hohe Stiitzmauern, aul3er-
dem kann mitten im bisher begriinten Hangbereich nach den Festsetzungen des
Bebauungsplans Kauzenhecke/Rienzistral3e aus dem Jahr 1977 eine bis zu 40 m
lange Hausgruppe realisiert werden.
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Der Umweltzustand wiirde sich voraussichtlich wie folgt entwickeln:

Schutzgut Mensch

(Betroffener Aspekt: Wohnumfeld / Erholungsfunktion)

Der vorhandene Spielplatz und die Kleingarten und ein Teil der Hausgarten wirden
zu Gunsten der zusatzlichen bzw. zu verbreiternden ErschlielBungsstraf3en und des
Offentlichen Platzes sowie der Neubebauung westlich der Wendeplatte der Rienzi-
stral3e, entfallen.

Bewertung: Fur das Schutzgut Mensch waren erhebliche Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Bei Nichtdurchfihrung der Planung (d. h. dem Verzicht auf die Bebauungsplanauf-
stellung) gilt das bisherige Planungsrecht weiter. Falls dieses Planungsrechts aus-
genutzt wirde, wirde ein grol3er Teil der heute vorhandenen Bepflanzung und
damit der Lebensraum fir besonders und streng geschitzte Arten entfallen. Mit der
Aufgabe von Revieren ist in diesem Fall zu rechnen.

Bewertung: Fur das Schutzgut Tiere und Pflanzen waren erhebliche Beeintrachti-
gungen zu erwarten.

Schutzgut Boden

Die Bewaltigung der Altlastenproblematik (Entsorgung ...) wird als gesichert ange-
sehen.

Die Bodenqualitat wird als gering eingestuft. Ein groRer Teil der heute unversie-
gelten Flachen kénnte zusatzlich versiegelt werden.

Bewertung: Fur den Boden waren nur geringe Beeintrachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Wasser
Die zusatzliche Versiegelung des Plangebiets hat negative Auswirkungen auf die
Grundwasserneubildungsfunktion.

Bewertung: Fur das Schutzgut Wasser waren nur geringe Beeintrachtigungen zu
erwarten.

Schutzgut Klima und Luft
Da der Beluftungsbeitrag des Gebiets als nur gering einzuschatzen ist, entstiinden
keine Beeintrachtigungen von Klima und Luft.

Bewertung: Fur das Schutzgut Klima und Luft waren keine erheblichen Beein-
trachtigungen zu erwarten.

Schutzgut Landschaft

Durch die groR3flachige Wendeplatte, die weit in den Hang eingreift und entspre-
chend hohe Stitzmauern erfordert, durch die bis zu 40 m lange Hausgruppe west-
lich der Wendeplatte, die in Widerspruch zur ringsum vorhandenen, kleinteilig
strukturierten Bebauung am Hang steht und durch das mogliche Entfallen des
Baum- und Strauchbestandes im Bereich des heutigen Spielplatzes entstiinde ein
weitgehender Eingriff in das bestehende Landschaftsbild, der aus heutiger Sicht
als negativ beurteilt wird.

Seite 47



2.2.3

2.3

2.4

2.5

Bewertung: Fur das Schutzgut Landschaft waren erhebliche Beeintrachtigungen
zu erwarten.

Schutzgut Kultur- und Sachguter
Kulturdenkmale sind im Plangebiet nicht vorhanden.

Bewertung: Fur das Schutzgut Kultur- und Sachgiter Luft waren keine erhebli-
chen Beeintrachtigungen zu erwarten.

Gegenilberstellung und Zusammenfassung:

Die Auswirkungen der durch den Bebauungsplan erméglichten Bebauung sind
nicht erheblich, sie bleiben in jedem Fall hinter den Auswirkungen zurtick, die sich
bei Realisation des geltenden Planungsrechts ergeben wirden.

Geplante MalBhahmen zu Vermeidung, Verringerung, Ausgleich der nachteili-
gen Auswirkungen

Die Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind so festgesetzt, dass innerhalb des
Plangebiets zusammenhangende Flachen von der Bebauung freigehalten und so-
weit mdglich begrtint werden. Im Bebauungsplan sind dartber hinaus MalRnahmen
(u. a. Dachbegrinung, Baumersatzpflanzungen) vorgesehen, deren Umsetzung zu
einer weitgehenden Minderung der méglichen negativen Auswirkungen hinsichtlich
verschiedener Umweltschutzgiter beitragen wird. Die Festsetzungen tragen dazu
bei, die bestehenden Wertigkeiten insbesondere hinsichtlich der Schutzguter
Mensch, Tiere und Pflanzen sowie Landschaft zu sichern und nachteilige Umwelt-
wirkungen zu vermeiden, zu vermindern und auszugleichen. Sie tragen dazu bei,
dass gegeniber den derzeit zulassigen Nutzungen nachteilige Umweltwirkungen
vermieden und in Bezug auf einzelne Schutzguter ein ginstigerer Umweltzustand
gesichert wird.

Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Auswirkungen
Verbleibende erheblich nachteilige Umweltwirkungen sind nicht zu erwarten.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten unter Beriicksichtigung der Ziele und
des Geltungsbereichs des Bebauungsplans

Die grundsatzliche Zielsetzung des Bebauungsplans ist es, im Innenbereich weite-
re Baumdglichkeiten zu schaffen und damit dem stadtebaulichen Ziel ,Innenent-
wicklung vor AuRenentwicklung® zu entsprechen. Standortalternativen im Innenbe-
reich sind im Umfeld dieses Gebiets nicht gegeben bzw. verfigbar. Anderweitige
Planungsmdglichkeiten konnen daher nur in der Minimierung oder in der Auswei-
tung der neuen Baumdglichkeiten gesehen werden.

Beide Mdglichkeiten erscheinen aus stadtplanerischer Sicht nicht weiter verfol-
genswert. Auch bei einer Minimierung (Verzicht auf einen Teil der mdglichen neuen
Gebaude oder Verkleinerung der moglichen Grol3e der Baukorper) muss ein
Grol3teil des Baumbewuchses entfallen, die Auswirkungen auf das Schutzgut Tiere
und Pflanzen sind bei einer kleineren Zahl mdglicher neuer Wohneinheiten gleich
schwerwiegend. Die Ausweitung der Baumoglichkeiten, die Uber gréRere Baukor-
per und/oder Uber zusatzliche Baumdglichkeiten im Norden und Westen des Gel-
tungsbereichs erfolgen kénnte, wirde unwirtschaftliche Aufwendungen fir die Er-
schlielBung verursachen und vor allem wirde dann das Schutzgut Landschaftsbild
erheblich beeintrachtigt werden.
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3. Zusatzliche Angaben

3.1 Beschreibung der Methodik
Fur die Erstellung des Umweltberichts wurde in der Stadtverwaltung vorhandenes
Material sowie die im Auftrag der Stadt ausgearbeitete ,Untersuchung zu ge-
schitzten Arten ..." der Arbeitsgruppe fur Tierokologie und Planung J. Trautner
verwendet. Auf Grund der in Stuttgart vorliegenden umfangreichen Materialien sind
keine Schwierigkeiten bei der Zusammenstellung aufgetreten. Die verwendeten
Verfahren sind bei den einzelnen Schutzgutern soweit erforderlich und geboten
dargeleqgt.

3.2 MaBnahmen zur Uberwachung der planungsbedingten erheblichen Um-
weltauswirkungen (Monitoring)
Aufgrund der vorliegenden Untersuchung ist nicht mit erheblich nachteiligen Um-
weltauswirkungen zu rechnen. Im Rahmen der bauordnungsrechtlichen Behand-
lung von Bauantragen ist besonderes Augenmerk auf die Einhaltung der Festset-
zungen, die die umweltrelevanten Aspekte betreffen, zu legen. Dartber hinaus er-
scheinen besondere MaRnahmen zur Uberwachung nicht erforderlich.

3.3 Zusammenfassung
Mit dem Bebauungsplan wird eine maf3volle Bebauung bisher als Garten genutzter
Flachen im Innenbereich ermdglicht, gleichzeitig wird fur einen Teil des Plange-
biets das bestehende Planungsrecht aus dem Jahre 1977 den heutigen Planungs-
erfordernissen angepasst. Der Bebauungsplan dient dem Ziel der Innenentwick-
lung vor AuRenentwicklung, erhebliche nachteilige Auswirkungen entstehen nicht.

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 1. Oktober 2007/21. April 2008

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage 7 zu GRDrs 229/2008

Stadtebaulicher Vertrag

zwischen der

Wiistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
Hohenzollernstr. 12-14
71638 Ludwigsburg
(im Folgenden: Wistenrot)

und der
Landeshauptstadt Stuttgart
- Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung -
(im Folgenden: Stadt)

Vorbemerkung:

Die Wiistenrot beabsichtigt, nérdlich der Rienzistraf3e in Stuttgart — Degerloch zwel
Wohngebaude neu zu erstellen und hat dazu mit dem Kaufvertrag vom 21. Dezember
2006 einen Teil des Grundstiicks mit der Flst. Nr. 782/8 von der Stadt erworben. Im Auf-
trag der Wistenrot wurde im Jahre 2006 ein stadtebauliches Gutachten durchgefinhrt.
Mafl3gebend fir das Vorhaben ist das entsprechend den Empfehlungen des Preisgerichts
Uberarbeitete Konzept des mit dem 1. Preis ausgezeichneten Architekturbiros Loweg &
Pfeil.

Die Neubebauung erfordert eine Anpassung der Erschliel3ungssituation und die Aufstel-
lung eines Bebauungsplanes. Die planungsrechtlichen Voraussetzungen werden durch
den Bebauungsplan Rienzistra3e (De 108) geschaffen. Der Aufstellungsbeschluss fir
diesen Bebauungsplan wurde am 2. Mai 2006 gefasst. Die Gro3e des Geltungsbereiches
betragt ca. 1,3 ha. Die Wistenrot hat sich mit Ziffer 8 des Kaufvertrags vom 21. Dezem-
ber 2006 dazu verpflichtet, einen stadtebaulichen Vertrag mit der Stadt abzuschliel3en.

1. Vertragsgebiet

Das Vertragsgebiet umfasst den in der Anlage 1 dargestellten bandierten Bereich.

2. Fassadengestaltung
Die Materialwahl fur die Fassadengestaltung und die farbliche Gestaltung der zwei
Wohngebaude, die auf der Grundlage des entsprechend den Empfehlungen des

Preisgerichts Uberarbeiteten Preistrager-Konzepts vom Architekturbtiro Loweg &
Pfeil zu errichten sind, ist mit der Stadt einvernehmlich abzustimmen.

3. Rucksichtsnahme auf den dffentlichen Spielplatz
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4.1

4.2

4.3

Die Stadt beabsichtigt, den unmittelbar nérdlich angrenzenden Spielplatz dauerhaft
zu erhalten. Unbeschadet der weiter geltenden Bestimmungen des Kaufvertrags ist
von der Wustenrot sicherzustellen, dass Aufenthaltsraume, die den Abstand von
4,0 m zur zukinftigen nordlichen Grundsticksgrenze des Vertragsgebiets (vgl.
Anlage) unterschreiten, keine zum Spielplatz orientierten Fensterdffnungen aufwei-
sen.

Grin- und Freiflachen

Freiflachengestaltungsplan

Die Gestaltung und Bepflanzung der Freiflachen ist mit der Stadt einvernehmlich
abzustimmen und in einem qualifizierten Freiflachengestaltungsplan als Teil des
Bauantrags nachzuweisen. Der Freiflachengestaltungsplan ist von einem Land-
schaftsarchitekten zu erstellen. Darzustellen sind insbesondere die Art der Ober-
flachengestaltung, Art und Umfang der entfallenden und der geplanten Bepflan-
zung, MalRnahmen der Dachbegrinung und zur landschaftsvertraglichen Gestal-
tung der zum offentlichen Raum orientierten AuRenwande der Garage.

Dachbeqgriinung

Die erduberdeckte Garage ist mit einer Erdaufschittung von mindestens 50 cm zu

versehen, Flachdacher sind mit einer Substratauflage von mindestens 12 cm Dicke
zu versehen und mindestens extensiv zu begriinen. Anzahl, Art und Pflanzqualitat

der anzupflanzenden Baume und Straucher sind mit der Stadt abzustimmen.

Zeitpunkt der Herstellung

Die Freiflachengestaltung ist spatestens in der der Rohbaufertigstellung folgenden
Pflanzperiode entsprechend dem oben genannten Plan durchzuftihren.
Aulenbeleuchtung

Fur Beleuchtungsanlagen, die der Aul3enbeleuchtung dienen, sind ausschlieflich
insektenfreundliche Beleuchtungssysteme (z. B. Natriumdampfnieder/- oder hoch-
drucklampen) zulassig.

Werbeanlagen

Werbeanlagen als Fremdwerbung sind im Vertragsgebiet nicht zulassig.

Mobilfunkantennen

Die Errichtung von Mobilfunkantennen ist nur mit Zustimmung der Stadt zulassig.

Antennen

Die Errichtung von mehr als einer Antenne auf einem Gebaude ist nicht zulassig.
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10.

11.

12.

Ausnahmen kdnnen zugelassen werden, wenn sie das Erscheinungsbild des Ge-
baudes nicht wesentlich storen.

Ubernahme der Planungskosten

Die Wistenrot ibernimmt als Veranlasserin der Planung anteilig die Verfahrensko-
sten in Hohe von 16.872,63 und verpflichtet sich, den Betrag auf das Konto Nr.
2002 408, Landesbank Baden Wirttemberg, BLZ 600 501 01, unter Angabe des
Buchungszeichens, das mit Rechnungsstellung mitgeteilt wird, innerhalb eines
Monats nach Wirksamkeit des Vertrages nach Ziffer 14 und Rechnungsstellung zu
Uberweisen. Der Betrag ist ab Falligkeit mit 3 % Uber dem Basiszins, mindestens
aber mit 7,5 % zu verzinsen. Diese Verpflichtung entfallt, wenn das Bebauungs-
planverfahren aus Griinden nicht abgeschlossen wird, die die Wistenrot nicht zu
vertreten hat.

Weiterhin mitgeltende Regelungen

Die Bestimmungen des am 21. Dezember 2006 unterzeichneten Kaufvertrags zwi-
schen der Wistenrot und der Stadt gelten weiter. Hingewiesen wird in diesem Zu-
sammenhang insbesondere auf die Ziffern 5. Altlasten, Bodenverunreinigungen
und Entsorgung; 8. Bauverpflichtung des Kaufers, offentlich-rechtliche Vertrage; 9.
Baulicher Warmeschutz; 10. Pflanzungen auf Nachbargrundstiicken; 14. Bau- und
Benutzungsbeschrankungen, Dienstbarkeit; 15. Béschungen, Stitzmauern, 16. Er-
schlieBungs- und Kanalbeitrage und 18. Kinderspielplatz.

Verpflichtungen / Haftung der Stadt

Die Stadt ist bereit, das Bebauungsplanverfahren zu betreiben und dem Gemein-
derat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Aus diesem Vertrag entsteht der Stadt keine Verpflichtung zur Aufstellung des Be-
bauungsplans. Eine Haftung der Stadt fur etwaige Aufwendungen der Wistenrot,
die diese im Hinblick auf die Aufstellung des Bebauungsplanes tatigt, ist ausge-
schlossen. Fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit der Satzung des Bebauungsplans
im Verlauf eines gerichtlichen Verfahrens explizit oder inzident herausstellen sollte,
kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden.

Vertragsanderung / Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftform. Die Vertragspartner sind bereit, Verhandlungen zur Vertragsanpas-
sung aufzunehmen, wenn sich die Vertragsgrundlagen andern (z. B. Gesetzesan-
derungen). Nebenabreden bestehen nicht. Der Vertrag ist 2-fach ausgefertigt. Die
Stadt und die Wistenrot erhalten je eine Ausfertigung.
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13.

14.

Die evtl. Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der tbri-
gen Regelungen des Vertrages nicht. Der Vertrag ist so auszulegen bzw. zu er-
ganzen, dass der Vertragszweck in zulassiger Weise erreicht werden kann.

Rechtsnachfolge

Die Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind Rechtsnachfolgern im Eigentum mit
der Mal3gabe aufzuerlegen, ihre Rechtsnachfolger entsprechend zu verpflichten.
Mit Mietern sind Regelungen zu treffen, die die Einhaltung der Duldungspflicht aus
Ziffer 3 dieses Vertrages gewahrleisten. Aul3erdem sind Mietern, die Baumaf3nah-
men im eigenen Namen ausfuhren, die fir diese Baumal3Bhahmen geltenden Re-
gelungen des Vertrages aufzuerlegen. Bei vorzeitigem Verkauf an Dritte ist die
Stadt zu unterrichten.

Wirksamkeit des Vertrags
Der Vertrag wird erst dann wirksam, wenn der Bebauungsplan Rienzistral3e

(De 108) in Kraft tritt, oder wenn eine Baugenehmigung fur ein Neubauvorhaben auf
Flurstick Nr. 782/8 in Stuttgart-Degerloch erteilt wird.

Stuttgart, Stuttgart,

Wadstenrot ... Landeshauptstadt Stuttgart
i. V. Sontges Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
i. V. Heinzmann Dr.-Ing. Kron

Stadtdirektor

Anlage
Vertragsgebiet / Lageplan
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