Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 321/2007
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 09.05.2007

Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften
Hedelfinger Platz Teil 1 (Gleisschleife)
im Stadtbezirk Hedelfingen (He 82/1)

- Satzungsbeschluss gemafl § 10 BauGB und § 74 LBO
ohne Anregungen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht éffentlich 22.05.2007
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 21.06.2007

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

Der Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Hedelfinger Platz Teil 1
(Gleisschleife) im Stadtbezirk Hedelfingen (He 82/1) wird in der Fassung des Entwurfs
vom 28. Marz 2006 / 23. Januar 2007 gemal § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung be-
schlossen.

Es gilt die Begriindung mit Umweltbericht gemaR § 9 (8) BauGB vom 28. Marz 2006 /
23. Januar 2007.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung zum Be-
bauungsplan dargestellt (Anlage 2).

Kurzfassung der Begrindung

Der Gemeinderat hat im Juni 2005 mit dem Beschluss, das Grundsttick der ehemaligen
Gleisschleife an die Gewerbe Immobilien Errichtungs- und Verwaltungs AG + Co Orts-
zentrum Hedelfingen KG zu verkaufen auch der damit verbundenen geplanten Nutzung
(Mischung aus Einzelhandel, Biros und Gastronomie) zugestimmt. Um dieses Vorha-
ben zu realisieren, ist das geltende Planungsrecht zu andern.

Am 28. Marz 2006 hat der Ausschuss fur Umwelt und Technik die 6ffentliche Ausle-
gung gemalf § 3 (2) BauGB fir den Bebauungsplanentwurf Hedelfinger Platz Teil 1
(Gleisschleife) im Stadtbezirk Hedelfingen beschlossen.
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Die offentliche Auslegung erfolgte in der Zeit vom 18. April 2006 bis zum 18. Mai 2006.
Anregungen sind keine eingegangen.

Aufgrund von Anregungen der Trager 6ffentlicher Belange wurde der Entwurf des Be-
bauungsplans und Text sowie die Begrindung erganzt. Die Ergdnzungen sind in rot
eingetragen und tragen das Datum vom 23. Januar 2007.

Bereits wahrend des Aufstellungsverfahrens konnten Baugenehmigungen erteilt wer-
den. Das Schnellrestaurant ist fertiggestellt, die anderen Projekte sind im Bau.

Finanzielle Auswirkungen

Es entstehen keine Kosten, das Grundstlick der ehemaligen Gleisschleife wurde komplett
verkauft. Zur Realisierung des Bauvorhabens wurde die auf dem Grundstiick befindliche
Gasdruckregelanlage wie auch der Ablaufkanal fir das Regenuberlaufbeckens (RUB) auf
Kosten des neuen Eigentiimers bereits verlegt.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Ref. WFB, Ref. T, OB/82

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine.

Erledigte Anfragen/Antrage:

Antrag vom 09.05.2005 Nr. 154/2005
Antrag vom 20.05.2005 Nr. 166/2005
Antrag vom 08.02.2006 Nr. 24/2006

Matthias Hahn
Blrgermeister

Anlagen
1. Ausfluhrliche Begriindung
2. Begrindung mit Umweltbericht in der Fassung

vom 28. Marz 2006/ 23. Januar 2007
3. Ubersichtsplan tber die neue Abgrenzung der Teile 1 und 2 des Verfahrens
4, Verkleinerung des zeichnerischen Teils des Bebauungsplans (unmaf3stablich)
5. Text des Bebauungsplans
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Anlage 1 zu GRDrs 321/2007
Ausfuhrliche Begrindung
Planungsanlass

Durch die Umstellung der Stral3enbahnlinie 13 auf den Stadtbahnbetrieb wurde die Gleis-
schleife auf dem das stadtischen Flurstiick 1516 an den Otto-Hirsch-Briicken nicht mehr
bendtigt und konnte verauRert werden. Damit wird eine stadtebauliche Neuordnung die-
ses Bereichs moglich. Um die gewiinschte Nutzung, eine Mischung aus Einzelhandel,
Biros und Gastronomie realisieren zu kénnen, muss das geltende Planungsrecht gean-
dert werden.

Ebenfalls entbehrlich geworden ist der Gleiskdrper in den Otto-Hirsch-Bricken. Die Um-
gestaltung der Otto-Hirsch-Briicken ist zwar ohne Anderung des Planungsrechts mdglich,
die neue StralRenplanung muss jedoch die geplante kinftige Nutzung und eine sinnvolle
Erschlielung des Gleisschleifengrundstiicks beriicksichtigen. Deshalb wurde ein Teil der
Otto-Hirsch-Bricken in den Geltungsbereich mit einbezogen.

Fur diesen Teil 1 soll der Satzungsbeschluss herbeigefihrt werden.

Verfahrensablauf

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat in seiner Sitzung am 21. Marz 2006 bei der
Vorberatung zum Auslegungsbeschluss angeregt, das Bebauungsplanverfahren nicht fur
den gesamten Teil, wie in der Vorlage zum Auslegungsbeschluss dargestellt (GRDrs
160/2006) fortzufiihren, sondern lediglich den Teil des Geltungsbereichs auszulegen und
zum Satzungsbeschluss zu bringen, der fir die Neubebauung auf dem Grundstiick der
ehemaligen Gleisschleife erforderlich ist. Der Geltungsbereich ist auf dem Deckblatt der
Begrindung zum Bebauungsplan dargestellt (Anlage 2). Das Bebauungsplanverfahren
fur die Ubrige Flache wird im Teil 2 zu einem spateren Zeitpunkt weitergefihrt. Der Gel-
tungsbereich fur den nunmehr erweiterten Teil 2 und den reduzierten Teil 1 des Bebau-
ungsplanverfahrens Hedelfinger Platz ist in der Anlage 3 dargestellt.

Der Bezirksbeirat Hedelfingen hat in seiner Sitzung am 21. Marz 2006 die Trennung des
Verfahrens und die 6ffentlichen Auslegung fir diesen Teil 1 einstimmig beschlossen, je-
doch mit der MalRgabe

» im Baugebiet keine Vergniigungsstatten zuzulassen,

Bauantrage zur Beratung vorzulegen,

das Verfahren fir die Teile 1 und 2 innerhalb von 12 bis 24 Monaten abzuschliel3en,
die Bepflanzung auf dem Grundsttick, wo es mdglich ist, zu verbessern,

Y V VYV VY

die VerkehrserschlieBung im Bereich der Otto-Hirsch-Briicken sicherzustellen.
Stellungnahme:

Der Wunsch, keine Vergnigungsstatten zuzulassen, wurde in die Festsetzungen bezlg-
lich der Nutzungen Gbernommen.

In der Bezirksbeiratssitzung am 21. Marz 2006 wurden bei der Beratung zum Ausle-
gungsbeschluss Unterlagen zum vorliegenden Bauantrag erlautert. Fragen dazu wurden
wahrend der Sitzung keine gestellt.
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Fur den reduzierten Teil 1 wird das Verfahren mit dieser Vorlage zum Satzungsbeschluss
abgeschlossen. Fir die Ubrige Flache zwischen Otto-Hirsch-Briicken und Heiligenwiesen
ist eine grundlegende Neuordnung gewinscht. Die Weiterfliihrung des Teils 2 ist deshalb
nur dann sinnvoll, wenn die kiinftige Entwicklung auf dem Nachbargrundstiick (Gelande
der Fa. Schaudt) absehbar ist. Dies ist derzeit noch nicht der Fall.

Die Bepflanzung des Grundstiicks ist an den Stellen, an denen es besonders wiin-
schenswert ware, nicht bzw. nur in geringem Umfang méglich, da sich im Untergrund
nicht nur Versorgungsleitungen befinden, sondern auch der Durrbachkanal liegt. Die
Pflanzung groR3kroniger Baume - wie gefordert -, ist deshalb nicht méglich. Jedoch soll
mit Heckenpflanzungen entlang der Stral3e und kleinkronigen Baumen auf dem Parkplatz
das Erscheinungsbild verbessert werden.

Im Bebauungsplanentwurf und in der Begriindung ist die VerkehrserschlieBung darge-
stellt bzw. dargelegt. Erganzungen dazu wurden nicht vorgenommen.

Am 28. Marz 2006 hat der Ausschuss fur Umwelt und Technik die Auslegung gemafi
8 3 (2) BauGB mehrheitlich fur den reduzierten Teil 1 beschlossen.

Die Beteiligung der Behérden und Trager 6ffentlicher Belange wurde durchgefuhrt. Pla-
nungsrelevante Anregungen wurden im Bebauungsplanenwurf bzw. durch Ergénzungen
nach der Auslegung bertcksichtigt. Durchgefiihrte Untersuchungen in Bezug auf die Um-
weltbelange sind im Umweltbericht beschrieben.

Die ¢6ffentliche Auslegung gemafd 8 3 (2) BauGB erfolgte in der Zeit vom 18. April 2006
bis 18. Mai 2006. Wahrend der Auslegung sind keine Anregungen eingegangen.

Erganzungen/Anderungen

Bei der Abstimmung im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens stellte sich heraus,
dass fur die Abfallentsorgung auf dem Grundstiick ein zusatzliches Fahrrecht zugunsten
der AWS festgesetzt werden muss. Die Festsetzung dieses Fahrrechts wie auch die Er-
weiterungen des Leitungsrechts stellen eine Anderung des Bebauungsplanentwurfs dar,
der die Grundlage der Planung nicht beriihrt. Den von diesen Anderungen betroffenen
Beteiligten wurde Gelegenheit gegeben, sich dazu zu auf3ern. Diese haben zugestimmt.
Diese wie auch einige redaktionelle bzw. klarstellende Anderungen wurden mit Datum
vom 23. Januar 2007 in den Bebauungsplanentwurf und in der Begrindung tbernommen.

Begrindung gemaR § 9 (8) und Umweltbericht geman § 2 (4) BauGB

Die Grundzlge und Auswirkungen der Planung sind in der Begriindung mit Umweltbericht
vom 28. Marz 2006 / 23. Januar 2007 dargelegt. Die Eingriffs- und Ausgleichsbewertung
wie auch die Untersuchung besonders geschutzter Arten und die Gbrigen Umweltbelange
werden im Umweltbericht ausfihrlich abgehandelt.

Umweltbelange

Das Baugesetzbuch sieht in seiner aktuellen Fassung vor, dass in einem Umweltbericht
die voraussichtlichen erheblichen Umweltauswirkungen der Planung ermittelt, beschrie-
ben und bewertet werden.

Deshalb wurde bei der Weiterfiihrung des Verfahrens - der Beteiligung der Trager offent-
licher Belange - ein Umweltbericht erstellt. Dieser wurde als Vorentwurf den Tragern 6f-
fentlicher Belange im Rahmen der Beteiligung vorgelegt, Uberarbeitet und als Bestandteil
der Begrindung mit ausgelegt. Die wahrend der Auslegung vorgebrachten Anregungen
sind durch die redaktionellen Ergdnzungen bericksichtigt.
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Eingriffs- und Ausgleichsbewertung i. S. 8 1 a BauGB

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Bestands- und Eingriffsbewertung
durchgefiihrt, die zu dem Ergebnis kommt, dass der mit der Planung verbundene Eingriff

durch die Festsetzungen im Geltungsbereich ausreichend ausgeglichen ist (rechnerischer
Vollausgleich).

Belange des Artenschutzes nach § 42 BNatSchG

Der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplanverfahrens Hedelfinger Platz Teil 1 und
Teil 2) wurde im Jahr 2005 auf das Vorkommen besonders geschutzter Tierarten unter-
sucht. Im Untersuchungsraum wurden dabei 9 Brutvogelarten und weitere 8 Arten als
Nahrungsgaste beobachtet. Das Gebiet ist aufgrund deutlicher Stérungseinfliisse durch
die Nutzung und die Siedlungslage im Hinblick auf das Vorkommen anspruchsvoller Brut-
vogelarten stark verarmt.

Es ist davon auszugehen ist, dass die zu erwartenden Auswirkungen der Planung den
Erhaltungszustand der lokalen Vorkommen besonders geschiitzter Arten weder erheblich
noch nachhaltig beeintrachtigen werden.

Bodenschutzkonzept der Stadt Stuttgart

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart hat am 16. Marz 2006 den haushélteri-
schen Umgang mit Boden und die Bewirtschaftung eines Bodenkontingents beschlossen.

Dazu ist das Bodenkontingent zu jedem Bauleitverfahren fortzuschreiben:

Das Bodenkontingent betragt mit Datum vom 31. Dezember 2006 950 Punkte. Mit der
Realisierung des Bebauungsplanes Hedelfinger Platz Teil 1 (He 82/1) reduziert sich dies
nach Einschatzung des Amts fur Umweltschutzes um den Wert O.

Finanzielle Auswirkungen

Die ErschlieBung des Baugrundstticks, der Turn- und Versammlungshalle, der Festwiese
und des Burgerhausparkplatzes erfolgt Gber eine gemeinsame Zufahrt von den Otto-
Hirsch-Brucken. Dazu ist die Installation einer Lichtsignalanlage erforderlich. Diese Zu-
fahrt samt den notwendigen Gelandeanpassungen wird vom Eigentiimer hergestellt. Der
dazu erforderliche ErschlieBungsvertrag wird in Kiirze abgeschlossen werden.

Das Stadtmessungsamt hat einen Planungsvorteil von rd. 8 Mio. errechnet. Die Otto-
Hirsch-Briucken sind beitragsrechtlich bereits abgerechnet, ein Rickfluss tiber Erschlie-
Bungsbeitrage findet nicht statt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat in seiner Sitzung am 31. Januar 2007 der
Umgestaltung der Otto-Hirsch-Briicken (GRDrs. 7/2007) zugestimmt, die Kosten flr diese
Maflnahme sind im Haushalt 2006/2007 gesichert.
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Anlage 2 zu GRDrs 321/2007

| Begrundung
1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs befindet sich in Randlage zum
Zentrum des Stadtbezirks Hedelfingen zwischen der Hedelfinger StralRe und der Bun-
desstral3e 10, nordlich der Otto-Hirsch-Briicken, angrenzend an das Gelande der Fir-
ma Schaudt. Die Flache des Geltungsbereichs betragt ca. 1,42 ha.

2. Ziele und Zwecke der Planung
2.1Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplanes

Durch die Umstellung der Linie 13 auf Stadtbahnbetrieb im Jahre 1998 wird die Wen-
deschleife der StraRenbahn auf dem Flurstiick Nr. 1516 an den Otto-Hirsch-Briicken
nicht mehr bendétigt. Damit kann das Grundsttick einer neuen Nutzung zugefthrt wer-
den. Inzwischen wurde das Grundstiick verkauft und der neue Eigentiimer beabsich-
tigt eine Mischung aus Einzelhandel, Buros und Gastronomie zu verwirklichen. Dies
ist mit den allgemeinen Zielen und Zwecke der Planung, die bereits im Jahre 1997
zum Aufstellungsbeschluss formuliert wurden, vereinbar. Zur Realisierung des Vorha-
bens wird das Bebauungsplanverfahren weitergefiihrt und das geltende Planungs-
recht geandert.

Mit der Aufgabe der Wendeschleife ist auch der Gleiskdrper in den Otto-Hirsch-
Briicken entbehrlich geworden. Die bisherige Planung fir die Umgestaltung der Otto-
Hirsch-Bricken muss auf die kiinftige ErschlieBung und Nutzung des Grundstiicks
abgestimmt werden und wird deshalb in den Geltungsbereich des Bebauungsplans
einbezogen.

2.2Geltendes Recht, andere Planungen

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachenutzungsplan 2010 entwickelt. Dieser stellt die
zu Uberplanende Flache als Gemischte Bauflache (Bestand) dar.

Fur den Uberwiegenden Teil der ehemaligen Gleisschleife legt ein Bebauungsplan aus
dem Jahre 1956, der in nicht6ffentlicher Sitzung beschlossen wurde und somit formell
nichtig ist, 6ffentliche Grunflache sowie Verkehrsflache; fur die Ubrige Restflache setzt
ein Bebauungsplan aus dem Jahre 1972 Gewerbegebiet fest.

Daruber hinaus gilt die Satzung Uber Vergnigungsstatten und andere aus dem Jahre

1989.

3. Planungsinhalt
3.1 Stadtebauliche Konzeption

Mit der Ansiedlung eines grol3flachigen Lebensmittelvollsortimenters und weiterer Ein-
zelhandelsgeschafte auf dem Grundstiick der ehemaligen Gleisschleife soll die Versor-
gung in Hedelfingen langfristig sichergestellt werden. Die Erganzung dieser Nutzung
durch Biros und Gastronomie ergibt die gewiinschte Nutzungsmischung. Der Standort
ist zentral gelegen und auch mit dem 6ffentlichen Nahverkehr gut erreichbar. Die Er-
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schlielBung des Grundstiicks kann im Zusammenhang mit der bereits in Planung be-
griffenen Umgestaltung der Otto-Hirsch-Brucken gelost werden. Gleichzeitig wird si-
chergestellt, dass eine Zufahrt zur Turn- und Versammlungshalle wie auch zum Fest-
platz Gber das Grundstiick moglich ist. Eine zusatzliche Erschliel3ung wird deshalb
nicht erforderlich. Zu verlegende Leitungen, Abwasserkanale und der verdolte Dirrbach
machen es schwierig zu den Otto-Hirsch-Briicken eine durchgehende Begriinung her-
zustellen. Wo dies jedoch mit den neu festgesetzten Leitungsrechten vereinbar ist, sind
Baumpflanzungen vorgesehen, um den zentralen Standort gestalterisch aufzuwerten.

3.2Art der baulichen Nutzung

Wehﬂungensuq&nreht—zulas&g—mmese#lzage Das Plangeblet ist an der Bundes-

stral3e 10 wie auch an den Otto-Hirsch-Briicken gelegen. Verbunden mit dem hohen
Verkehrsaufkommen ist eine hohe Immissionsbelastung des Gebiets, was jedoch
nicht gegen eine Nutzung als Kerngebiet mit Nutzungen wie einem grof3flachigen Le-
bensmittelgeschaft mit Vollsortiment, weiteren Einzelhandelsgeschaften, einem
Schnellrestaurant und Biros spricht.

Durch die gewerbliche Nutzung des Gebiets und das angrenzende Gewerbegebiet ist
das Gebiet wenig dazu geeignet nach den Ublichen Arbeitszeiten Erholung und Ruhe
fur Bewohner zu bieten. Deshalb sind Wohnungen nicht zuléassig. Aufgrund der Lage
sind nur Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhdusern stadtebaulich erwiinscht.
Andere Tankstellen sind unzulassig. Dem Umfeld Birgerhaus und katholische Kirche
mit Gemeindehaus auf der anderen Seite der Otto-Hirsch-Briicken entsprechend sind
im Gebiet Vergnigungsstatten nicht zulassig.

Auf dem Flurstiick verlauft der verdolte Dirrbach (eigenes Flurstiick), der nur unter
Einhaltung eines Lichtraumprofils von 4,50 m sowie eines Schutzstreifens beiderseits
von je 2,00 m entlang des Durrbachflurstiicks tberbaut werden darf.

3.3Mal der baulichen Nutzung

Die festgesetzte Gebaudehohe im Kerngebiet ermdglicht vier Vollgeschosse. Bei ei-
ner GRZ von 0,6 ergibt sich somit Uberschlagig eine GFZ von 2,4. Die gemal}
BauNVO zulassige Obergrenze fir Kerngebiete wird somit nicht erreicht.

3.4 Bauweise

Die im Kerngebiet festgesetzten Baufenster sind so angelegt, dass sie die aktuelle
Planung berticksichtigen, jedoch spéter auch eine intensivere Nutzung erméglichen.
Insbesondere an den Otto-Hirsch-Briicken ware eine héhere zeilenartige Bebauung
entlang der Stral3e, auch zum Schutz der riickwartigen Nutzungen, stadtebaulich
winschenswert. Diesem Ziel entsprechen die festgesetzten Gebaudehdhen, die auch
hier eine 4-geschossige Bebauung ermoglichen. Eine Bebauung kann jedoch wegen
vorhandener Leitungen nur in Abstimmung mit dem Leitungstrager (EnBW) derEnrBW
erfolgen.
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3.5 Ortliche Bauvorschriften

Fur die gro3flachigen Gebaude des Kerngebietes wird Flachdach ausgewiesen. Zur
Wahrung des Ortsbildes in diesem Bereich werden grelle Farben fir die Fassadenge-
staltung ausgeschlossen.

Weitere Vorschriften regeln die Gestaltung von Mulltonnenplatzen, Werbeanlagen
sowie Antennen und Stellplatze / Garagen.

3.6VerkehrserschlieRung

Das Kerngebiet, das benachbarte Birgerhaus, die Grunflachen sowie die Turn- und
Versammlungshalle sollen fir den motorisierten Verkehr tber eine gemeinsame Zu-
fahrt von den Otto-Hirsch-Bricken erschlossen werden. Um hier verlassliche Ver-
kehrszahlen zur Verfigung zu haben, wurde von der Ingenieur Gesellschaft Verkehr
Stuttgart ein Verkehrsgutachten zur ErschlielRungsproblematik erstellt. Zur Bewalti-
gung der im Gutachten errechneten Verkehrsmengen von 770 Fahrten pro Tag und
Richtung in das Gebiet wurde die bereits vorhandene Planung fir den Umbau der Ot-
to-Hirsch-Briicken angepasst.

Mit dem Umbau der Otto-Hirsch-Bricken wird die Zielsetzung verfolgt, den stadti-
schen Charakter des Stral3enabschnitts zu betonen und die Bedingungen fur Ful3gén-
ger und den OPNV zu verbessern. Zur Erreichung dieser Ziele sollen die Gehwege
verbreitert und am Stral3enrand Parkmdglichkeiten mit Begriinung angeordnet wer-
den. Der Umbau der Otto-Hirsch-Briicken sieht auf beiden Seiten Geh- und Radwege
vor.

Aus Richtung Obertirkheim kommend wird eine Busspur in Richtung Hedelfinger
Platz eingerichtet. Die Bushaltestellen der Linien 62 und 65 werden an das Ende die-
ser Busspur verlegt, um die Wege beim Umsteigen in/von der Stadtbahn zu verrin-
gern. Busse der Linie 103 aus Richtung Esslingen kommend halten an einer eigenen
Bushaltestelle auf Hohe des Kerngebiets, da sie zur Weiterfahrt auf die Linksabbiege-
spur in Richtung Amstetter Stral3e wechseln missen.

Die Bushaltestelle in der Gegenrichtung wird so angeordnet, dass an haltenden Bus-
sen vorbeigefahren werden kann und das ggf. zwei Busse gleichzeitig Platz finden.
Die erforderliche Zufahrt zum Kerngebiet und den tbrigen Nutzungen muss Uber eine
Lichtsignalanlage geregelt werden, um nicht nur ein gefahrloses Ein- und Ausfahren in
die Otto-Hirsch-Briicken zu ermdéglichen, sondern auch einen méglichen Ruckstau zu
verhindern.

Ein Grol3teil der fur das benachbarte Blrgerhaus vorgesehenen ca. 15 Stellplatze
konnen direkt von der gemeinsamen Zufahrt, den Otto-Hirsch-Briicken aus, angefah-
ren werden. Fahrzeuge, die zur Turn- und Versammlungshalle und/oder zur Festwiese
wollen, kénnen die ErschlieBungsstrae auf dem Grundstiick mit benutzen. Der Ei-
gentimer hat der Stadt Stuttgart das Recht eingeraumt, dass Busse fur Ausflugsfahr-
ten (mehrmals im Jahr) im ,Rundkurs” das Grundstiick Gberfahren kénnen. Eine Si-
cherung tber ein Fahrrecht ist dazu nicht erforderlich.

Eine fu3laufige Erreichbarkeit der neuen Nutzungen des Kerngebietes ist fir die Be-

wohner an der Hedelfinger StralRe durch FulBwege in der offentlichen Grinanlage ge-
wahrleistet.
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Durch die Nahe zur Stadtbahnendhaltestelle der Linien 9 und 13 und den Haltestellen
der Buslinien 62, 65 und 105 sind alle Nutzungen im Geltungsbereich durch den
OPNV gut erreichbar.

3.7 Ver- und Entsorgung
Der Bereich des Bebauungsplans liegt innerhalb bebauter Ortslage.

Um die Flache der ehemaligen Gleisschleife entsprechend der geplanten Nutzung
bebauen zu kénnen, musste jedoch die bestehende Gasdruckregelstation verlegt
werden. FUr die neue Gasregelstation und die Notlberspeisung wurden zwei Versor-
gungsflachen festgesetzt. Das Gleiche gilt fur die vorhandenen Gas- und Wasserver-
sorgungsleitungen. Auch diese mussen im Zuge der geplanten Bebauung verlegt
werden. Zugang und Zufahrt sind zwischen den Grundstickseigentiimern und dem
Versorgungsunternehmen EnBW vertraglich geregelt. Fur die neu zu verlegenden
Leitungen wurden die erforderlichen Flachen mit Leitungsrechten belegt (Iry).

Durch das Kerngebiet verlauft das Grundsttick des verdolten Durrbachs, der als Ge-
wasser 2. Ordnung als Grundstiick nicht verauRert werden kann und nur unter be-
stimmten Bedingungen (Schutzstreifen beiderseits 2,00 m (Ir;) und einem Lichtraum-
profil von 4,50 m) Uberbaut werden darf.

Der Ablaufkanal des Regenuberlaufbeckens Hedelfinger Platz verlauft iber das
Grundstiick und muss ebenfalls verlegt werden. Die neue Trasse tragt der geplanten
Bebauung Rechnung und wird tber ein Leitungsrecht (Ir3) gesichert.

Die unter 3.6 erlauterte gemeinsame Zufahrt wird ebenfalls Uber ein Geh- und Fahr-
recht (gr; fry) gesichert.

Zur Abfallbeseitigung kdnnen die eingesetzten Fahrzeuge die auf dem Grundstick fir
den Lieferverkehr vorgesehene Umfahrt benutzen.

Dafur wird zugunsten der Abfallwirtschaft Stuttgart (AWS) ein Fahrrecht (fry) festge-
setzt.

3.8 Griunflachen

Pflanzverpflichtungen sichern die Durchgriinung des Gebietes. Mit einer sich an der
Grundstlcksgrofl3e orientierenden Pflanzverpflichtung wird ein Mindestbaumbestand
gesichert. Wichtige Baumstandorte sind lagemaf3ig festgelegt. Auch im 6ffentlichen
StralRenraum der Otto-Hirsch-Brucken und in der Grunflache zwischen Otto-Hirsch-
Briicken und Festhalle sind Baumpflanzungen vorgesehen.

Auch die Begrinung der an die Gehwege angrenzenden Flachen der privaten Grund-
stiicke wird durch Pflanzverpflichtungen gesichert. Flachdéacher sind zu begrinen.

4. Umweltbelange

Die Umweltbelange sind im Umweltbericht abgehandelt.
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4.1.1 Eingriffsbewertung-Bestands- und Eingriffsbewertung gem. 8 1 a BauGB

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung wurde durchgefuhrt und hat zu folgendem Er-
gebnis gefihrt:

Der Geltungsberelch umfasst im Wesentllchen heute berelts fast voIIstandlg versie-
gelte berei
Fmehen—kambebaute—Ftaehea (Glelsschlelfe Parkplatz) und brachllegende Flachen.
sind-heute-bereits-versiegelt: Grinflachen bzw. Vegetationsbestande beschranken

sich auf die Boschungsflache sowie einige Baumstandorte. Im Rahmen der Eingriffs-
IAusgleichsregelung ist in-sefern der rechtllche Bestand als Ausgangsba3|s heranzu-
ziehen.

dahet—ntehte#erdemekk Nach dem fur die Stadt Stuttgart entW|ckeIten Berechnungs-
modell ergibt sich fur das Plangebiet ein rechnerischer Vollausgleich. Der mit der Pla-
nung verbundene Eingriff ist damit ausgeglichen. Die Festsetzungen zur Freiflachen-
gestaltung, zur Bepflanzung und zur Dachbegriinung stellen Minimierungsmafnah-
men dar. Zusatzliche Ausgleichsmalinahmen sind nicht erforderlich.

4.1.2 Belange des Artenschutzes nach § 42 BNatSchG

Eine im Jahr 2005 von der Gruppe fir Okologische Gutachten Detzel und Matthaus
durchgefiihrte Untersuchung fir den Gesamtbereich um den Hedelfinger Platz hat
insgesamt 9 Brutvogelarten und 8 Vogelarten als Nahrungsgaste festgestellt. Von den
als Nahrungsgasten festgestellten Arten zahlt lediglich eine Art (Mausebussard) zu
den streng geschitzten Arten.

Insgesamt ist der Untersuchungsraum beziglich der Brutvogel stark verarmt, was im
Wesentlichen auf die deutlichen Stérungseinflisse durch die Nutzung und die Sied-
lungslage zurtickzufiihren ist.

In Anbetracht der verbleibenden Lebensraumqualitaten liegt unter Berticksichtigung
von 8 62 BNatSchG eine Befreiungslage vor.

4.2 Wasser- und Bodenschutz

Zur Minimierung der nachteiligen Folgen der Bodenversiegelung sind Flachdécher zu
begrinen und oberirdische Stellplatze in Rasenfugenpflaster auszufihren.

4.3 Lufthygiene, Larm

Um die Larmbelastung der zwischen der Hedelfinger Strafl3e und der UferstraRe / B 10
gelegenen Flache zu ermitteln, wurde eine schalltechnische Untersuchung

(von Heine & Jud, Ingenieurbiro fir Umweltplanung, 29. Méarz 2006) durchgefihrt. Es
ergeben sich folgende Beurteilungspegel:

Hedelfinger Strale 67 - 70 dB(A) tags; 59 - 61 dB(A) nachts,
am Hedelfinger Platz 70 - 75 dB(A) tags; 61 - 66 dB(A) nachts,
Otto-Hirsch-Briicken 72 - 77 dB(A) tags; 64 - 69 dB(A) nachts,
Uferstral3e/B 10 75 - 76 dB(A) tags; 68 dB(A) nachts.
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Fur das Plangebiet ist deshalb festgesetzt, dass Vorkehrungen zum Schutz vor Au-
Benlarm gemal DIN 4109 (Schallschutz im Hochbau) zu treffen sind. Dabei ist der
mafgebliche AuRenlarmpegel von 80 dB(A) zu beachten.

Die im Hinblick auf die Grenzwerte der 22. BImSchV ermittelten Schadstoffbelastun-
gen am Stral3enrand (Prognosen fir 2005 und 2010) ergeben fir den Bereich der
Otto-Hirsch-Briicken bzw. fir den Hedelfinger Platz bezliglich beider Prognosejahre
Uberschreitungen des Stickstoffdioxidgrenzwertes (Jahresmittelwert von 40 ug/m?®)
und des Grenzwertes von Feinstaub (PM 10; Tagesmittelwert von 50 ug/m? bei 35
zulassigen Uberschreitungen). Dagegen werden die Grenzwerte von Benzol voraus-
sichtlich eingehalten. Wiederum Uberschritten sind gemaf dem Prognosezeitraum
aber die Luftqualitatszielwerte 2005/2010 bezuglich aller drei Schadstoffe.

Insgesamt wird eine deutliche Luftschadstoffbelastung festgestellt, die aber noch kei-
ne speziellen planerischen Mittel oder Festsetzungen erfordert.

5. Sozialvertraglichkeit/Infrastruktur

Das vom Bebauungsplan erfasste Gebiet grenzt direkt an den alten Ortskern von He-
delfingen.

Der Uberwiegende Teil der Besucher des Kerngebietes wird das Auto benutzen; doch
das Gebiet ist vom Ortskern auch ful3laufig gut erreichbar und dient der Versorgung
des Ortes mit Gltern des taglichen Bedarfs. Ohne ein Flachenangebot wie dieses wa-
re zu befurchten, dass kinftig fir Hedelfingens Ortskern kein Lebensmittelvollsorti-
menter zur Verfigung steht.

Kunden bzw. Besucher, die von der B 10 kommen, konnen das Ladenzentrum und die
angrenzenden Einrichtungen tber die Otto-Hirsch-Briicken auf kurzem Weg erreichen,
ohne den Hedelfinger Platz zu Uberfahren.

6. Erforderliche MaRnahmen

Die Belange der Stadt bezlglich der geplanten Nutzung auf der ehemaligen Gleis-
schleife werden Uber den Kaufvertrag, den ErschlieRungsvertrag sowie und-zusatzhi-

che-vertragliche-Regelungen-wie-auch durch Festsetzungen im Bebauungsplan gesi-

chert.

Wegen des Bauvorhabens kénnen die Taxistandplatze nicht am bisherigen Standort
verbleiben und missen verlegt werden. Ersatzweise waren z. B. hinter dem Kiosk am
Hedelfinger Platz drei Taxi-,Stellplatze” denkbar.

Um die ordnungsgemalie Erschlie3ung des Grundstlcks von den Otto-Hirsch-
Briicken aus sicherzustellen, ist die Einrichtung einer Lichtsignalanlage erforderlich.

7. Statistische Daten

Der Bebauungsplan umfasst eine Flache von ca. 1,42 ha. Davon entfallen auf Fest-
setzung als

Kerngebiet 8 537 m?2
Verkehrsflachen 5551 m?
Versorgungsflachen 112 m?
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TEXT

Anlage 5 zu GRDrs 321/2007

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach § 9 BauGB

Kerngebiet - 8§ 7 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 5 und 6 BauNVO

MKy

Sonstige Wohnungen gemal 8 7 (2) 7 BauNVO sind nicht zul&ssig
Vergnugungsstatten der Kategorien A, B und C der Satzung Vergnigungs-
statten und andere (1989/10) sind nicht zulassig.

Tankstellen gemaf 8§ 7 (3) 1 BauNVO sind nicht zulassig.

Bauweise - § 22 Abs. 4 BauNVO

a

Wie offene Bauweise, ohne Beschrankung der Gebaudelange.

Hohe baulicher Anlagen - 8 16 Abs. 2 Nr. 4 BauNVO

Ho6hen baulicher Anlagen gemalR Einschrieb im Lageplan als
Oberkante Attika oder Bristung oder Schnitt der AuRenwand
mit der Dachhaut.

Hohenangabe Uber der Strallenmitte der nachstgelegenen 6f-
fentlichen Verkehrsflache:

Hohenangabe tber NN
HbA; 250,00 m
HbA, 237,00 m

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen - 8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB

ar

|r1

|r2

Ir3

Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (Fu3ganger und Radfahrer)

Leitungsrecht zugunsten der Leitungstrager. Uber- und Unterbauungen im
Einvernehmen mit den Leitungstragern sind maglich.

Schutzstreifen entlang des Durrbachgrundstiicks mit einer Breite von 2 m
beidseitig. Uber dem verdolten Dirrbach und dem Schutzstreifen ist ein
Lichtraumprofil von 4,50 m tUber der Gerinnesohle von jeglicher Bebauung
freizuhalten.

Lasten von Bauwerken auf3erhalb des Ir, dirfen nicht auf den verdolten
Durrbach abgetragen werden.

Ablaufkanal des Regeniiberlaufbeckens (RUB) Hedelfinger Platz.
Leitungsrecht zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart.

Eine Uberbauung des Ablaufkanals ist nur moglich, wenn entsprechende
Maflinahmen zum Explosionsschutz getroffen werden. Diese sind im Be-
nehmen mit dem Tiefbauamt der Stadt Stuttgart, Eigenbetrieb Stadtent-
wasserung (SES) vorzunehmen.
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frl

frz

Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit

Fahrrecht zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart (Eigenbetrieb Abfall-
wirtschaft Stuttgart / AWS).

Passive LarmschutzmalRnahmen - § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB

Vorkehrungen zum Schutz vor AulRenlarm (z. B. Schallschutzfenster, geeig-
nete Grundrissgestaltung, Liuftungseinrichtungen) sind in den Baugebieten
entlang der

e Otto-Hirsch-Brucken (maf3geblicher Au3enlarmpegel nach DIN 4109 -
Schallschutz im Hochbau - von bis zu 80 dB(A)

zu treffen.

Pflanzverpflichtung - 8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB

pvi

pv2

pvs

Mindestens 10 % der maRRgeblichen Grundstticksflache sind unter Ver-
wendung von heimischen Gehélzen zu begrinen. Je angefangene 750 mz
maf3gebliche Grundstucksflache i.S.d. § 19 Abs. (3) BauNVO ist ein mittel-
kroniger Baum zu pflanzen.

Die Flache ist mit einer Hainbuchenhecke mit 1,30 m Hohe zu begrtinen.

Flachdacher sind mit einheimischen Arten zu begriinen. Die Substrathéhe
muss wenigstens 12 cm betragen. Ausnahmen fir Anlagen zur Gewinnung
von Solarenergie kbnnen zugelassen werden, sofern deren Flache nicht
mehr als 50 % der Dachflache beansprucht und das Ortsbild nicht beein-
trachtigt wird.

Boschungen und Stitzmauern - 8 9 Abs. 1 Nr. 26 BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzungen enthalt,
kénnen die an die Verkehrsflache angrenzenden Flursticksteile bis zu einer
horizontalen Entfernung von 2,00 m von der StraRenbegrenzungslinie und
bis zu einem Hohenunterschied von 1,50 m zur StralRenhdhe fir Aufschit-
tungen, Abgrabungen, Stitzmauern in Anspruch genommen werden. Diese
Festsetzung schlief3t die Herstellung unterirdischer Stutzbauwerke (hori-
zontale Ausdehnung 0,10 m; vertikale Ausdehnung 0,40 m) fUr die StralRe
ein.

B. Ortliche Bauvorschriften nach 8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Dachgestaltung - § 74 LBO

FD

Flachdach begrint, s. a. pvs
Dachneigung hochstens 10°.
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Garagen / Stellplatze - 8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Ga Garagen und uberdachte Stellplatze sind nur innerhalb der Uberbaubaren
Grundsticks flache zulassig.
Dacher von Garagen sind extensiv zu begrtinen.
Tiefgaragen sind mit mindestens 30 cm Erdiberdeckung herzustellen.

St Stellplatze sind in Rasenfugenpflaster auszufiihren.
AuRenantennen - 8 74 Abs. 1 Nr. 4 LBO

Zulassig ist nur eine Auf3enantenne pro Gebaude.

Fassadengestaltung - § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO

Kraftige, grelle Farben sind nicht zulassig. Ausnahmen fur untergeordnete
Bauteile kbnnen zugelassen werden.

Aufschiuttungen und Abgrabungen - 8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Aufschittungen und Abgrabungen sind nur zulassig zur Angleichung der
Gelandehothe an die ErdgeschossfuRbodenhéhe. Ausnahmen zur Anglei-
chung der Grundstiicke an offentliche Verkehrsflachen oder Nachbargrund-
stiicke kbnnen zugelassen werden.

Millbehalter - 8§ 74 Abs. 1 Nr. 3LBO

Miullbehalter sind durch Anpflanzungen, Rankgeriiste oder geeignete bauli-
che Mal3nahmen allseitig und dauerhaft abzuschirmen und gegen direkte
Sonneneinstrahlung zu schitzen. Die Behélter sind mindestens 0,50 m von
der offentlichen Verkehrsflache zuriickzusetzen. Auf die Satzung der Lan-
deshauptstadt Stuttgart tber die Abfallvermeidung und Abfallentsorgung
(AfS) wird verwiesen.

Werbeanlagen - 8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO

Werbeanlagen sind zuléssig bis zu einer Grol3e von jeweils 8 m?2 Ansichts-
flache und an Gebauden bis insgesamt 20 % der jeweiligen Fassadenflache.
Sie mussen zu offentlichen Verkehrsflachen einen Abstand von mindestens
1 m einhalten.

Ausnahmen an der Statte der Leistung im Zugangs- oder Zufahrtsbereich
kénnen zugelassen werden.

Werbeanlagen sind nicht zulassig auf offentlichen Verkehrs- oder Griunfla-
chen, mit Blink- oder Lauflicht, oberhalb der Gebdudewande, auf Flachen
mit Pflanzverpflichtung und auf Einfriedigungen.

C. Kennzeichnungen - 8 9 Abs. 5 BauGB

Die Flachen im Geltungsbereich werden als Flachen gekennzeichnet, bei
deren Bebauung besondere Vorkehrungen gegen Larmemissionen zu tref-
fen sind.
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D. Hinweise

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfla-
chen sind im Rahmen des zu erstellenden StraRenbauprogramms zulassig,

wenn sie mit den Grundziigen dieser Festsetzung vereinbar sind.

Denkmalschutz

StoRt man bei Grabungen oder Arbeiten auf Funde, an deren Erhaltung ein
offentliches Interesse bestehen kdnnte, so ist unverziglich eine Denkmal-
schutzbehorde oder das zustéandige Polizeirevier zu benachrichtigen.

Hohenangaben

Die im Plan eingetragenen Hohenangaben beziehen sich auf Hohen (m tber
NN) im neuen System. Auskunft iber Umrechnungsfaktoren zwischen Hohen
im alten und neuen System erteilt das Stadtmessungsamt. Erganzende Anga-
ben Uber die Hohenlage der Verkehrsflachen macht das Tiefbauamt.

Anpflanzungen

Als standortgerechte Anpflanzungen eignen sich beispielsweise folgende hei-

mische

Baume: Ahorn, Eiche, Linde, Buche, Apfel, Birnen, Kirschen, Mirabel-
len, Zwetschgen, Vogelbeere, Mehlbeere, Rotdorn, Hainbuche;

Straucher: Haselnuss, Holunder, Pfaffenhitchen, Liguster, Schneeball.

Bodenschutz

Das Kreislaufwirtschafts- und Abfallgesetz und insbesondere die 88 4 und 5
sind zu beachten. Danach ist anzustreben, den beim Aushub anfallenden nicht
kontaminierten Bodenaushub nach Bodenarten zu trennen, zwischenzulagern
und - mdglichst im Baugebiet selber - einer Verwertung zuzufuhren. Mit Mut-
terboden ist gemal § 202 BauGB besonders sparsam und schonend umzuge-
hen. Die Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart vom 25. April 1991 Uber die
Entsorgung von Erdaushub, Bauabbruchmaterial und Stral3enaufbruch ist zu
beachten.

Grundwasserschutz und Wasserrecht

Das Plangebiet liegt innerhalb der Aul3enzone des mit Verordnung des Regie-
rungsprasidiums Stuttgart vom 11. Juni 2002 abgegrenzten Schutzgebiets der
Heilquellen von Stuttgart-Bad Cannstatt und Berg. Zum Schutz des Grundwas-
sers und der Mineralquellen bedurfen alle MaRnahmen, die das Grundwasser
berihren koénnten, eines wasserrechtlichen Erlaubnisverfahrens. Im Geltungs-
bereich ist mit Grundwasser zwischen 222,50 bis 223,50 m UNN zu rechnen.
Auf die Bestimmungen des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergeset-
zes fur Baden-Wirttemberg sowie auf das Beiblatt wird verwiesen.
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