Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau
Gz: St

Bebauungsplan mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Leonberger StraRe/Nachtigallenweg (Stgt. 153)

im Stadtbezirk Stuttgart-Sud

GRDrs 782/2004

Stuttgart,

- Satzungsbeschluss gem. 8 10 BauGB und 8 74 LBO ohne Anregungen

Beschlussvorlage

Vorlage an

Zur

Sitzungsart

Sitzungstermin

Ausschuss fiir Umwelt und Technik
Gemeinderat

Vorberatung
Beschlussfassung

nichtoffentlich
offentlich

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

1. Der Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Leonberger Stral3e/
Nachtigallenweg im Stadtbezirk Stuttgart-Sud (Stgt 153) wird in der Fassung des Be-
bauungsplanentwurfs vom 28.02.2003/17.05.2004 als Satzung beschlossen.

Es gilt die Begrindung vom 28.02.2003/17.05.2004/30.08.2004. Der Geltungsbereich
des Bebauungsplans ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung (An-

lage 2) dargestellt.

2. Als AusgleichsmalRnahme fur die Eingriffe in Natur und Landschaft nach § 1a BauGB
verpflichtet sich die Landeshauptstadt Stuttgart, die Offenlegung eines Teilbereichs
des Nesenbachs entlang der Burgstallstraf3e durchzufuhren.

Kurzfassung der Begrindung

Sudlich der Leonberger StralRe neben der Neuapostolischen Kirche (Boblinger Stral3e
252) soll auf der derzeitigen stadtischen Griunflache eine erganzende Wohnbebauung

(gebietsvertragliche Nachverdichtung) erméglicht werden.

Durch den aufzustellenden Bebauungsplan sollen hierfur die planungsrechtlichen Vor-

aussetzungen geschaffen werden.
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Die Beteiligung der Burger erfolgte u. a. durch die offentliche Auslegung des o. g. Be-
bauungsplanentwurfs und Begrindung jeweils in der Fassung vom 28.02.2003. Ebenso
wurde den Burgern Gelegenheit zur Stellungnahme der vereinfachten Anderung mit
Datum vom 28.02.2003/17.05.2004 gegeben. Hierzu wurden keine Anregungen vorge-
bracht.

Die Trager offentlicher Belange (T6B) wurden von der Auslegung unterrichtet und die
betroffenen T6B erhielten Gelegenheit zur vereinfachten Anderung Stellung zu neh-
men.

Finanzielle Auswirkungen

Die Kosten fir die AusgleichsmafRnahmen in H6he von ca. 85.000 €, die durch die erheb-
lichen Eingriffe in den Naturhaushalt anfallen, werden durch den Kaufer getragen. Die
Kostentragungspflicht fur die Herstellungskosten der geplanten Gehwegverbreiterung
entlang der Sudseite der Leonberger Strafe und des Nachtigallenwegs von ca. 36.000 €
wird vom Kaufer getragen.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referate WFB und TS

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

Matthias Hahn
Blrgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begriindung

2. Begrindung gem. 8 9 (8) BauGB vom 28.02.2003/17.05.2004/30.08.2004
3. Bebauungsplanentwurf vom 28.02.2003/17.05.2004 (Verkleinerung)

4. Ubersichtsplan zur AusgleichsmafRnahme
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Anlage 1 zu GRDrs 782/2004

Ausfuhrliche Begrindung

1. Auslequng

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 23.09.2003 die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplanentwurfs in der Fassung vom 28.02.2003 beschlossen (GRDrs
488/2003 vom 26.05.2003). Der Entwurf einschlief3lich Begrindung lag vom 10.10. bis
10.11.2003 offentlich aus. Hierzu gingen keine Anregungen von Beteiligten ein.

2. Vereinfachte Anderung

Aufgrund einer konkreten Projektplanung des kinftigen Vorhabentragers wurden Plan
und Begriindung vom 28.02.2003 nach § 3(3) i.V.m. § 13 BauGB vereinfacht geandert.
Die Anderungen berthren nicht die Grundziige der Planung und betreffen:

- LagemalRige Verschiebung und geringflgige VergroéRerung der Giberbaubaren
Grundstuckflachen (Baufenster)

- Anderung der textlichen Festsetzung uber Stellplatze und Garagen

- Wegfall der zeichnerischen Festsetzung von drei erhaltenswerten Baumen

- Wegfall der Vollgeschossangabe im Plan bei entsprechender Erganzung der
Traufh6hen-Textfestsetzung

- Redaktionelle Anderungen/Klarstellungen im Textteil in Bezug auf Leitungsrecht,
Baugrenzen, ortlichen Bauvorschriften und Begriindung

Den von der Plandnderung betroffenen Birgern wurde Gelegenheit zur Stellungnahme
durch 2-wdchige Auslegung gegeben. Der gednderte Bebauungsplanentwurf und die
Begrindung jeweils in der Fassung vom 28.02.2003/17.05.2004 lagen in der Zeit vom
09.07. - 22.07.2004 offentlich aus. Hierzu gingen keine Anregungen von Beteiligten ein.

3. Begrindung zum Bebauungsplan

Die Grundzlge und wesentlichen Auswirkungen der Planung sind in der Begriindung
gemal 8§ 9 (8) BauGB vom 28.02.2003/17.05.2004/30.08.2004 dargelegt. Auf sie wird
Bezug genommen (Anlage 2). Die Begriindung wurde mit der redaktionellen Anderung
vom 30.08.2004 uber die beabsichtigte AusgleichsmalRnahme auRerhalb des Bebau-
ungsplans erganzt (siehe Pkt. 5.3 der Begriindung).

4. Tréager offentlicher Belange (T6B)

Die beteiligten Trager offentlicher Belange wurden im Rahmen der Verfahrensbeteili-
gung nach 8 4 BauGB (Anhdrung vor dem Auslegungsbeschluss) gehort. Soweit sie
Stellungnahmen abgegeben haben, denen nicht oder nicht vollstéandig gefolgt wurde,
wird auf die Anlage 3 zur Beschlussvorlage der Gemeinderatsdrucksache 488/2003
verwiesen. Von der offentlichen Auslegung vom 10.10. - 10.11.2003 (Planfassung vom
28.02.2003) und vom Ergebnis der Priifung ihrer AuRerungen durch die Gemeinde
wurden die T6B benachrichtigt.
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Ebenso wurde den von der Planung berthrten T6B Gelegenheit zur Stellungnahme der
vereinfachten Anderung (Planfassung vom 28.02.2003/17.05.2004) gegeben. Die ein-
gegangen Stellungnahmen waren zustimmend bzw. das Amt fur Umweltschutz hat auf
die eventuellen Auswirkungen auf die durchgefuhrte Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung
hingewiesen. Hierzu wird im nachfolgenden Abschnitt ndher darauf eingegangen.

Naturschutzrechtliche AusgleichsmalRnahmen

Die geplante Bebauung greift in wertvollen Vegetationsbestand ein und verursacht so-
weit einen Eingriff in Natur und Landschaft nach § 1 a BauGB. Durch die im Bebau-
ungsplan festgesetzten Begriinungsmaf3nahmen (wie Dachbegriinung, wasserdurch-
lassige Belage fir oberirdische Stellplatze und Pflanzverpflichtungen) kann die Grol3e
des Eingriffs zwar minimiert, jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden. Eine durch-
gefuhrte Bestandsaufnahme und Bewertung (Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung) hat ein
Defizit von ca. 47 % ergeben.

Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs ist als Ausgleichsmalinahme daher au-
Rerhalb des Plangebiets auf stadteigener Flache die Offenlegung eines Teilbereichs
des Nesenbachs entlang der Burgstallstral3e vorgesehen (Anlage 4).

Die Durchfuihrung und Herstellung dieser Malinahme tbernimmt das Tiefbauamt. Die
Kosten in Hohe von ca. 85.000 € werden aus dem Budget ,Grundsticksverkehr vom
Amt fur Liegenschaften und Wohnen tiber Deckungsmittel fur die AusgleichsmalR3nah-
men zur Verfigung gestellt.

Die Eingriffsauswirkungen der vereinfachten Anderung konnen wegen Geringflgigkeit
vernachlassigt werden. Die untergeordnete Verschiebung und VergroR3erung der tber-
baubaren Grundstiicksflachen (Baufenster) dient in erster Linie der planerischen Flexi-
bilitat bei der Realisierung des Bauvorhabens. Die festgesetzte zulassige Uberbauung
(GRZ = 0,3) wird dadurch nicht vergroRRert, sie bleibt unverandert. Drei erhaltenswerte
Baume muissen entfallen. Zwei davon fallen unter die Baumschutzsatzung, sind aber
als krankelnd einzustufen. Mit der Realisierung der Bebauung ist im Rahmen des Bau-
genehmigungsverfahren die standortgerechte Pflanzenauswahl sowie die Lage und
GroRe der Bepflanzung in einem Freiflaichengestaltungsplan nachzuweisen. Im Ubrigen
werden fur die Garagen mit Flachdachabschluss und Uberdachten Stellpléatze eine ex-
tensive Begrinung vorgeschrieben.

Kosten

Das Grundstuck ist im Eigentum der Landeshauptstadt Stuttgart. Es ist vorgesehen
das Baugelande an private Bauinteressenten/-gesellschaften zu veraufRern.

Die Leonberger Stral3e und der Nachtigallenweg sind bebauungsplanmaRig erst im
1. Teilausbau hergestellt und beitragsrechtlich abgerechnet. Es findet daher noch ein
Mittelrtickfluss Uber Erschliel3ungsbeitrage statt, dessen H6he derzeit nicht angege-
ben werden kann.

Fur das Planprojekt findet ein Riickfluss Uber Kanalbeitrage statt. Dieser betragt unter
dem Vorbehalt der Unverbindlichkeit geschatzt ca. 8.000 €.
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Die Herstellungskosten der geplanten Gehwegverbreiterung entlang der Stidseite der
Leonberger Stral3e und des Nachtigallenwegs belaufen sich auf ca. 36.000 €.

Die Kosten fur die AusgleichsmalRnahmen durch den verursachten Eingriff in Natur
und Landschaft belaufen sich auf ca. 85.000 €.
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Anlage 2 zu GRSrs 782/2004

Plangebiet

Lage im Raum, GroRe

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stuttgart-Sud, im Stadtteil Stidheim, stdlich der
Leonberger Stral3e im Bereich zwischen den Stral3eneinmindungen Nachtigallen-
weg und Heslacher Wand und dstlich der Neuapostolischen Kirche (Boblinger
Stral3e 252). Es umfasst Teilflachen der Grundstiicke Flst. 9555 und Flst. 9542
(Leonberger StralRe) mit einer Flache von insgesamt ca. 0,5 ha.

Das Plangebiet fallt von der Leonberger Stral3e zur Boblinger Stralde um ca. 10 bis
14 m nach Sudosten ab.

Nordlich grenzt Wohnbebauung an. Im Studen wird das Plangebiet durch die Tras-
se der Stadtbahn sowie die Boblinger Stral3e begrenzt. Auf der gegenuberliegen-
den StralRenseite befindet sich die denkmalgeschiitzte Siedlung ,,Stdheim®.

Bestand

Das Plangebiet wird derzeit als Grinflache/Baumwiese genutzt. Es befindet sich in
stadtischem Eigentum und wird vom Garten- und Friedhofsamt gepflegt.
Planungsrechtlich ist es als 6ffentliche Grunflache festgesetzt. Da das Grundstiick
aufgrund der ortlichen Gegebenheiten allerdings nahezu unzugénglich ist, kann es
von der Offentlichkeit kaum genutzt werden.

Ziel und Zweck der Planung

Grund fiur die Aufstellung des Bebauungsplans

Der Neubau der B 14 zwischen Viereichenhautunnel und Schattenring hat zu einer
erheblichen Entlastung des Stral3enabschnitts der dstlichen Leonberger Stral3e ge-
fuhrt.

Im Rahmen einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung bei behutsamer Einfligung in
die Umgebungsbebauung ist die teilweise Aufgabe der offentlichen Grinanlage und
die Ausweisung und Veraul3erung von Wohnbauflachen stidlich der Leonberger
Stral3e zwischen den Stral3eneinmindungen Nachtigallenweg und Heslacher Wand
geplant.

Dazu muss der bestehende Bebauungsplan geédndert werden.

Geltendes Recht und andere Planungen

Der Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Stuttgart stellt die Flache als Kombination
aus Wohnbauflache und sonstiger Grunflache dar. Die nordlich angrenzende Flache
weist dieselbe Signatur auf, der stdlich davon liegende Bereich ist Giberwiegend als
Wohnbauflache ausgewiesen. Dartber hinaus ist entlang der Boblinger Stral3e ein
Grunkorridor/Griinvernetzungen durch Siedlungsbereiche dargestellt. Der Bebau-
ungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Das Planungsgebiet ist Teil der Grundstticke Flste. 9555 und 9542 zwischen Leon-
berger StraRe und Boblinger StralRe in Stuttgart-Sid und wird durch den rechtsver-
bindlichen Bebauungsplan ,,B 14 / Ortsumfahrung Heslach, Teilbereich C, Stidheimer
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Platz* aus dem Jahre 1981 erfasst. Dieser setzt fir das Planungsgebiet 6ffentliche
Grinanlage bzw. Verkehrsflache fest.

Daruber hinaus gelten der Textbebauungsplan ,Vergniigungseinrichtungen und an-
dere im Inneren Stadtgebiet” (1985/18 und 2003/22) und die Baumschutzsatzung.
Diese Vorschriften bleiben unberihrt.

Der Bebauungsplan entspricht auch der angestrebten Nutzungsverteilung geman

Gebietstypenplan vom 15.02.1979, der das Planungsgebiet als Gebiet des Typs |
einstuft, der den Erhalt der Wohnnutzung und der Grunflachen vorsieht.

Planinhalt

Stédtebauliche Konzeption

Stadtebauliches Ziel ist die Bewahrung des durchgriinten Gebietscharakters, der
durch freistehende Doppel- und Mehrfamilienhduser sowie Reihenhauser geringer
Dichte mit groRzugigen Griunflachen gepragt ist. Kubatur und Kérnung der Bebau-
ung sollen sich gebietsvertraglich einfligen.

Um der stadtklimatisch exponierten Lage Rechnung zu tragen, ist eine nur geringfu-
gige Zunahme der Baumasse sowie eine lockere Baukorperstellung in Verbindung
mit einem hohen Griinanteil vorgesehen. Die Bebauungskonzeption sieht eine berg-
seitig zweigeschossige Stadthausbebauung als Reihenhaustyp oder Geschoss-
wohnbautyp vor. Die Bebauung liegt stralRenbegleitend entlang der Leonberger
Stral3e bzw. des Nachtigallenweges. Damit beriicksichtigt die Planung den im Fl&-
chennutzungsplan dargestellten Griinkorridor zum Erhalt der 6kologischen Aus-
gleichsfunktion entlang der Boblinger StralRe.

Die gebietstypischen Gebaudestellungen (parallel zum Hang) entlang der Stral3e
sollen bewahrt werden und auch fur die Nachverdichtung gelten. Vorgesehen sind
begriinte Flach- oder Pultdacher (Pultdach bis max. 10° Dachneigung). Die Lage der
Baukorper innerhalb des Grundstticks wird durch die Baufenster festgelegt.

Die wohnungsnahe Einzelhandelsversorgung fir den taglichen Bedarf ist durch ei-
nen Einzelhandelsbetrieb (Plus-Markt) in fuRlaufiger Entfernung sowie zusatzlich
durch Geschafte im Ortskern von Heslach gesichert.

Zur gastronomischen Versorgung befinden sich in unmittelbarer Nahe am Sudhei-
mer Platz zwei Gaststéatten sowie das Alte Schitzenhaus mit grof3em Biergarten,
Gast- und Veranstaltungsraumen.

Die weitlaufigen Wald- und Naherholungsflachen Heslacher Wand bzw. Heidenklin-
ge im Nordwesten sowie Viereichenhau im Suden sind fu3laufig zu erreichen.

Art der baulichen Nutzung

Das stadtebauliche Nutzungsziel ist es, in Anlehnung an die Umgebungsbebauung
sowie der geplanten Nutzungsentwicklung gemaf3 Gebietstypenplan, eine lockere
Wohnbebauung zu erméglichen und dementsprechend ein Allgemeines Wohngebiet
(WA) gemal’ 8 4 BauNVO festzusetzen.
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Um storende Einfliisse und unerwiinschte Umstrukturierungen des Planungsgebiets
zu verhindern, werden die gemal 8 4 (3) BauNVO ausnahmsweise zuldssigen Nut-
zungen (Betriebe des Beherbergungsgewerbes, sonstige nicht stérende Gewerbe-
betriebe, Anlagen fur Verwaltungen, Gartenbaubetriebe und Tankstellen) ausge-
schlossen.

Maf3 der baulichen Nutzung

Die Festsetzungen beztiglich des Mal3es der baulichen Nutzung orientieren sich an
dem zuléssigen Ausnutzungsgrad der Umgebungsbebauung. Dabei wird das Orts-
bild durch die Mal3bestimmungsfaktoren Grundflachenzahl (GRZ) und Hohe bauli-
cher Anlagen (Traufhthe) gesichert. Auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl
(GFZ2) kann verzichtet werden. Die mégliche erreichbare Geschossflachenzahl tiber-
schreitet nicht die Obergrenze gem. 8§ 17 BauNVO fiir ein Allgemeines Wohngebiet.

Die max. zulassige GRZ wird mit 0,3 festgesetzt. Die festgesetzte Grundflachenzahl
ermoglicht eine stadtebaulich und klimatologisch vertretbare Nutzungsdichte.

Bauweise

Die Bebauung soll in Anlehnung an die Umgebungsbebauung in offener Bauweise
erfolgen. Durch die vorgesehene Grdl3e der Uberbaubaren Grundsticksflachen (3
Baufenster) sind jeweils 5 Reihenhauser oder Geschosswohnungsbau mit maxima-
len Gebaudelangen von bis zu 27,5 m mdglich. Dazwischen ergeben sich Gebaude-
abstande von mindestens 8 m, was die stadtebauliche Konzeption einer aufgelok-
kerten durchgrinten Wohnbebauung entspricht.

Innere und AuRere ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

Die ErschlieBung der Baugrundstticke ist durch das bestehende StraRennetz gesi-
chert. Sie erfolgt von der Leonberger Stral3e bzw. Nachtigallenweg aus.

Die Parkierung ist vorgesehen auf offenen und/oder Giberdachten Pkw-Stellplatzen
den Hausern vorgelagert, bzw. in eingeschossigen oberirdischen Garagen, die (teil-
weise) in die Bebauung integriert sind. Daneben bleiben auch Tiefgaragenlésungen
moglich. Der Baumbestand wird, soweit moglich, in die Bebauungskonzeption inte-
griert. Unterirdische Parkierungsanlagen sind auch auf3erhalb der Baufenster zulas-
sig, sie durfen baulich jedoch nicht in Erscheinung treten. Teile der Tiefgaragen, die
sich nicht unterhalb von Gebaudeteilen befinden, sind zu begrinen.

Im Zusammenhang mit der Bebauungsrealisierung ist der vorhandene Gehweg
(Sudseite) der Leonberger Stral3e auch in der Weiterfihrung zum Nachtigallenweg
auf eine Breite von 2 m auszubauen.

Die Anbindung an den OPNV ist sehr gut. Eine Haltestelle der Stadtbahnlinien U 1
und U 14 sowie die Talstation der Seilbahn befinden sich in unmittelbarer Nachbar-
schaft. Die Haltestelle ,Stidheimer Platz* ist 5 Stationen vom Stadtzentrum entfernt.
Durch die neue B 14 ist auch der Anschluss an das Uberértliche Stral3enverkehrs-
netz (A 8 u. A 81) gegeben.
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Die erforderlichen Ver- und Entsorgungseinrichtungen sind vorhanden. Die Versor-
gung mit leitungsgebundenen Energien und Wasser ist ebenfalls gesichert. Zur
Deckung des Heizenergiebedarfs bieten die EnBW Regional AG vorrangig Erdgas
an.

Die entwasserungstechnische Erschliel3ung ist Uber die Leonberger Stral3e bzw.
Nachtigallenweg gesichert. Die ErschlieBungskanale haben nur eine Uberdeckelung
von ca. 2,0 - 3,2 m. Die Untergeschosse der Neubebauung sind ggf. mittels Hebe-
anlagen an die Entwasserung anzuschlieen. Das bestehende Kanalnetz reicht fir
die Entwasserung des Plangebiets aus. Sie erfolgt zum Hauptklarwerk Mahlhausen.

Im Planbereich befinden sich noch keine Telekommunikationsanlagen der Deut-
schen Telekom AG. Zur Versorgung der geplanten Bebauung ist eine Erweiterung
des Telekommunikationsnetzes erforderlich.

Durch das Plangebiet verlauft eine wichtige Quellwasserleitung QW 200, die der
Notwasserversorgung der Landeshauptstadt Stuttgart dient. Uber diese Leitung wird
das Quellwasser aus Kaltental und Elsental etc. abgeleitet. Des Weiteren verlaufen
im Ostlichen Bereich eine Wasserversorgungsleitung VW 150 sowie eine Stromka-
beltrasse. Zur planungsrechtlichen Absicherung werden hier entsprechende unterir-
dische Leitungsrechte zu Gunsten der EnBW Regional AG festgesetzt.

Eine Uberbauung der Quellwasserleitung QW 200 ist grundsatzlich moglich. Die
Hohenlage der QW 200 ist jedoch nicht bekannt.

Sollte bei der Realisierung der Bebauung eine Verlegung der 0.g. Leitungen not-
wendig werden, so sind die Kosten von dem Vorhabentrager zu tragen.

Vor Bauplanung ist diesbezlglich eine Abstimmung mit der EnBW Regional AG er-
forderlich.

Sonstige Festsetzungen

Mit der Kombination von Festsetzungen beziglich Gberbaubarer Grundstticksfla-
chen sowie Festsetzungen zur Sicherung und Erhaltung von Frei- und Griunflachen
wird sowohl der Wohnqualitat als auch insbesondere klimatologischen und natur-
schitzenden Belangen Rechnung getragen. Zur Freihaltung der Kaltluftschneise
bzw. zur Starkung des im FNP dargestellten Griinkorridors im Verlauf der Béblinger
Stral3e sind die sudlichen Grundstiicksteile grof3flachig als private Grinflachen fest-
gesetzt und von jeglicher baulichen Nutzung freizuhalten.

Zum Schutz des Baumbestandes werden die erhaltenswerten Baume, soweit mog-
lich, und Neupflanzungen im Bebauungsplan festgesetzt.

Die nach Art und Umfang festgelegten Uberschreitungen der Baugrenzen gem. § 23

BauNVO fihren weder zu einer Stérung in der Sicherstellung zusammenhangender
Freiflachen noch belasten sie die Siedlungsstrukturen.

Ortliche Bauvorschriften

Zur Erhaltung des vorhandenen Gebietscharakters beziglich Baustruktur und zur
Durchfihrung baugestalterischer Absichten werden Festsetzungen Uber die Dach-
gestaltung, die Antennen, die Standplatze fur Millbehéalter und Einfriedigungen ge-
troffen.
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5.1

5.2

Umweltbelange

Umweltvertraglichkeitspriufung (UVP)

ie Schwellenwerte fir Vorhaben, die einer Umweltvertraglichkeitsprifung unterzogen
werden missen, werden im vorliegenden Fall nicht erreicht. Eine UVP muss deshalb
nicht durchgefuhrt werden.

Umweltbelange

Klima

In den Planungshinweisen des Klimaatlasses des ehemaligen Nachbarschaftsver-
bandes Stuttgart wird das Plangebiet als Freiflache mit bedeutender Klimaaktivitat
(Klimaaktive Freiflachen in direktem Bezug zum Siedlungsraum, hohe Empfindlich-
keit gegentber nutzungsandernden Eingriffen) eingestuft. Das Planungsgebiet liegt
inmitten einer der wichtigsten Stuttgarter Frischluftschneisen im Bereich eines Berg-
und Talwindsystems im Zuge des Nesenbachs. Um der Durchliftung des Bauge-
bietes und seiner Nachbarschaft in dieser stadtklimatisch sehr exponierten Lage
Rechnung zu tragen, ist eine nur malRvolle Zunahme der Baumasse sowie eine lok-
kere Baukdorperstellung in Verbindung mit einem hohen Grinanteil vorgesehen. So-
mit ist eine signifikante Behinderung des Frischluftstroms kaum zu erwarten.

Wie unter Nr. 3 ausgefuhrt, werden sowohl bei der stadtebaulichen Konzeption als
auch bei der Festsetzung von Art und Maf3 der baulichen Nutzung und der bei der
Erschlielung stadtklimatische Erfordernisse der Standortsituation berticksichtigt.
Das Ziel einer gebietsvertraglichen Nachverdichtung mit der Erhaltung einer zu-
sammenhangenden, die bisherige Ventilation in der Tallangsachse weitgehend er-
haltenden Griinzone wird unter den Umstanden einer Entscheidung fur eine Bebau-
ung entlang der Leonberger StralRe und des Nachtigallenwegs so weit wie mdglich
erreicht. Dabei sind die vorhandene Erschlie3ung, die insgesamt angemessene Be-
bauungshohe, das geringe Nutzungsmal3, die Anordnung der Baufenster sowie die
Pflanzverpflichtung von Bedeutung.

Zusatzlich wird eine Begrinung der Dacher festgesetzt. Ebenso sind Stellplatze und
oberirdische Garagen nur innerhalb der festgesetzten Flachen zuléssig. Die Zu- und
Ausfahrten erfolgen tGber die Leonberger Stral3e bzw. Nachtigallenweg.

Wasser / Grundwasser

Dachbegrinung sowie die Ausfiihrung der nicht tiberdachten Pkw-Stellplatze bzw.
Zufahrten mit wasserdurchlassigen Belagen leisten einen Beitrag zum naturlichen
Wasserkreislauf.

Das Plangebiet liegt in der AuRenzone des Heilquellenschutzgebiets fur die Heil-
guellen von Stuttgart-Bad Cannstatt und -Berg.

In der Aul3enzone des Heilquellenschutzgebiets ist die Nutzung der Boden-
und/oder Grundwassertemperatur moglich. Die Verwendung von wassergefahrden-
den oder organischen Stoffen in den Anlagenteilen im Unterkeuper und in tieferen
Schichten ist verboten.
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5.3

Pflanzverpflichtung

Der Baumbestand wird soweit moglich in der Bebauungskonzeption berticksichtigt
und teilweise im Bebauungsplan gesichert (erhaltenswerter Baumbestand). Die nicht
Uberbaubaren sowie nicht Giberbauten Grundstiicksflachen sind géartnerisch mit
standortgerechten Bepflanzungen anzulegen und dauerhaft zu erhalten. Sofern eine
unterirdische Parkierungsanlage erstellt wird, ist diese allseitig mit Erde zu tUberdek-
ken und standortgerecht zu begrinen.

Im Rahmen eines formlichen Baugenehmigungsverfahrens ist in einem Freiflachen-
gestaltungsplan die standortgerechte Pflanzenauswahl sowie Lage und GroRe der
Bepflanzung nachzuweisen.

Larm- und Luftschadstoffbelastung

Larmeinwirkungen sind insbesondere durch die Stadtbahntrasse und den Pkw-
Verkehr auf der Boblinger Stral3e (tags 70 bis 75 dB(A) und nachts 65 bis 70 dB(A))
unterhalb (stdlich) des Planungsgebiets gegeben und lberschreiten die schalltech-
nischen Orientierungswerte fur die stadtebaulichen Planung (DIN 18005). Deshalb
ist das Baugebiet als Flache zu kennzeichnen, bei deren Bebauung besondere bau-
liche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind. Zuséatzlich werden
passive Schallschutzmassnahmen notwendig. Aktive SchallschutzmalRnahmen ent-
lang der Boblinger StralRe sind aus stadtebaulicher Sicht nicht erwiinscht. Wesentli-
che Larmauswirkungen sind durch die geplante Wohnbebauung nicht zu erwarten.

Immissionen durch kirchliche Veranstaltungen (Boblinger Str. 252) sind zu erwarten
(z. B. Verkehr, Musik (Instrumente, Singen)).

Im Hinblick auf die Umsetzung von 8 40 (2) Bundes-Immissionsschutzgesetz (Pri-
fung von Verkehrsbeschrankungen) wurden fur alle Hauptverkehrsstral3en in Stutt-
gart (Verkehrsbelastung tber ca. 5 000 Kfz/Tag) die Belastungen an Stickstoffdioxid
(NO,), Benzol und Ruf3 am Stral3enrand ermittelt (Berechnungen bzw. Prognosen
fur 1995, 1998 und 2010). Die Methodik und Ergebnisse dieser Untersuchungen
sind in den von der Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fir Umweltschutz herausgege-
benen Untersuchungen zur Umwelt - Stuttgart 21,

Heft 2 und Heft 9 dargelegt. Danach befinden sich im Plangebiet keine ,Verdachts-
straRenabschnitte, bei denen Grenz- oder Prifwertliberschreitungen zu erwarten
und weitergehende Untersuchungen erforderlich wéren.

Altlasten
Im Planbereich ergeben sich Hinweise auf kontaminationsverdachtige Flachen (ver-
unreinigungsverdachtige Flache ,Altablagerung Talaue Heslach/Boblinger Straf3e®).

Wird bei Erdarbeiten verunreinigender Bodenaushub angetroffen, so ist unverztiglich
die Wasserbehorde im Amt fir Umweltschutz zu benachrichtigen.

Eingriffsregelung nach Naturschutzrecht

Die bestehende Grunflache stellt einen stadtebaulich und 6kologisch wertvollen
Vegetationsbestand dar, der aus naturschutzfachlicher Sicht die Qualitaten eines
besonders geschuitzten Biotops aufweist.
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Die Grunflache stellt in 6kologischer Hinsicht eine Briicke zwischen den Wald-
stiicken zu beiden Seiten des Nesenbachtales dar und dient als Trittsteinbiotop
und Teilrefugium fur Waldarten.

Mit der geplanten Bebauung sind erhebliche Eingriffe in Natur und Landschaft
verbunden. Die durchgefiihrte Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung hat ein Defizit
von ca. 47 % ergeben. Durch die im Bebauungsplan festgesetzten Dachbegri-
nungen und Pflanzverpflichtungen kénnen die Eingriffe in den Naturhaushalt
zwar minimiert, jedoch nicht vollstandig ausgeglichen werden.

Zur vollstandigen Kompensation des Eingriffs ist als Ausgleichsmal3nahme daher
aulRerhalb des Plangebiets auf stadteigener Flache die Offenlegung eines Teilbe-
reichs des Nesenbachs entlang der BurgstallstraRe vorgesehen.

Die Kosten dieser MaBnahme belaufen sich auf ca. 85.000 €.

6. Planverwirklichung, FolgemaRBnahmen und Kostenschétzung

Mit der Bebauung der Grundstiicke ist auch der Gehweg entlang der Leonberger
Stral3e und des Nachtigallenwegs auf die festgesetzte 2 m Breite herzustellen.

Bei der Planung ist schon friihzeitig zu berlcksichtigen, dass ev. Hebeanlagen zur
Abwasserbeseitigung aus den Untergeschossen erforderlich werden.

Besondere Malinahmen z.B. der Bodenordnung sind nicht erforderlich.

7. Statistische Daten

Gesamtflache Geltungsbereich: ca. 4700 m?
Allgemeines Wohngebiet (WA):  ca. 3330 m?

Private Grinflache: ca. 1135 m?
Verkehrsflache: ca. 235m?
Erreichbare Geschossflache: ca. 2800 m2
Mogliche Wohnflache: ca. 2000 m2

Zahl der Wohneinheiten (gepl.): ca. 12 - 20 WE

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 28. Februar 2003/17. Mai 2004/30. August 2004

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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