Landeshauptstadt Stuttgart
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

GRDrs 1022/2007

Stuttgart, 04.12.2007

Vorhabenbezogener Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche
Bauvorschriften Epplestrale/Wurmlinger Stral3e im Stadtbezirk

Degerloch (De 109)

- Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB und § 74 LBO mit Anregungen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung nicht offentlich 18.12.2007
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 20.12.2007

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften ,Epp-

lestralRe/Wurmlinger Stral3e” im Stadtbezirk Degerloch (De 109) wird in der

Fassung des Bebauungsplanentwurfes des Amtes fur Stadtplanung und Stadterneuerung
vom 26. Januar 2007 mit Anderungen vom 15. Oktober 2007 nach § 10 BauGB und

8§ 74 LBO als Satzung beschlossen.

Es gilt die Begriindung mit Umweltbericht vom 26. Januar 2007 mit Anderungen vom
15. Oktober 2007. Der Geltungsbereich ist auf dem Deckblatt der Begrindung dargestellt.
Vom Durchfihrungsvertrag wird Kenntnis genommen.

Es wird festgestellt, dass der Mehrzahl der Anregungen der Beteiligten nicht oder nur

teilweise gefolgt werden konnte.

Kurzfassung der Begrindung

Basierend auf einem entsprechenden Antrag der Hollenbach Hausverwaltungs GmbH
wurde am 21. Februar 2006 die Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans fiir das rund 2 500 m? groRe innerdrtliche Bestandsareal beschlossen.
Die Anderung des Planungsrechtes soll ermdglichen, die heterogene Bestandsbebau-
ung durch einen neuen Geschéfts- und Wohnkomplex zu ersetzen und die markante
Ecksituation stadtebaulich aufzuwerten. Ziel ist, dem heute anséssigen Lebensmittel-
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markt eine zukunftsfahige Erweiterungsmoglichkeit anzubieten und innerdrtlichem
Wohnraum zu schaffen.

Die Planung sieht im Erdgeschossbereich Einzelhandelsflachen mit Lebensmittelmarkt
(Verkaufsflache von Markt Giber 800 m2) vor und in den oberen Geschossen Wohnun-
gen. Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs ist in einer 2-geschossigen Tiefgarage
geplant. Dabei soll sowohl die Zufahrt in die Tiefgarage als auch die Anlieferung von
der Epplestral3e aus erfolgen. Auf die Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungs-
planentwurf vom 26. Januar 2007 (Anlage 6) mit Klarstellung vom 15. Oktober 2007
(Anlage 6a) wird verwiesen. Es sind keine erheblichen Umweltauswirkungen zu erwar-
ten.

Bei der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung im Marz 2006 wurde erhebliche Kritik
am Vorhaben geaul3ert (u. a. durch eine Rechtsanwaltskanzlei als Vertretung der An-
grenzer und durch eine Unterschriftenaktion). Die Kritik betraf insbesondere die H6-
henentwicklung, die massive Uberbauung und die ErschlieRung. Der Entwurf wurde in
einigen kritisierten Punkten Uberarbeitet, jedoch konnten nicht alle Punkte umfassend
beriicksichtigt werden.

Der Auslegungsbeschluss wurde am 8. Mai 2007 gefasst. Bei der 6ffentlichen Aus-
legung im Juni 2007 wurde erneut eine Vielzahl an Anregungen vorgebracht (u. a.
durch eine Rechtsanwaltskanzlei als Vertretung von 5 Parteien). Bedenken bestehen
insbesondere gegentiber der massiven Uberbauung, der Hohenentwicklung, der Einfi-
gung des Vorhabens in die Stadtstruktur (Erhaltungssatzung) und der Erschlie3ung.
Den Anregungen wurde in 6 Punkten teilweise gefolgt (siehe Anlage 4). Insbesondere
wurde das Haus 1 im Grenzbebreich zur Wurmlinger Stral3e 3 - 7 geringfiigig verklei-
nert und der Vorhabenplan angepasst. Die Anregung Mobilfunksendeanlagen auszu-
schlieRen wurde im stadtebaulichen Vertrag aufgegriffen. Die Anderungen sind im Sin-
ne der Anregungen und tragen diesen in Teilen Rechnung. Die erneute Beteiligung der
Offentlichkeit war nicht erforderlich. Der Vorhabentrager hat den Anderungen zuge-
stimmt.

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht vom 26. Januar 2007
wurde mit Datum vom 15. Oktober 2007 zur Klarstellung geandert. Die Anderungen
betreffen im Wesentlichen die Erhéhung der Anzahl der Fahrradabstellplatze, aul3er-
halb des Geltungsbereichs die Korrektur der Visiere und erganzende Erlauterungen
zum Malf3 der Nutzung, zur Erhaltungssatzung und zu den 6rtlichen Bauvorschriften.
Zudem ist die Hollenbach Immobilien GbR, bestehend aus Ute und Jirgen Hollenbach
neben der Hollenbach Hausverwaltungs GmbH als Vorhabentrager dem Durchfih-
rungsvertrag zugetreten. Im Folgenden werden die beiden Vorhabentrager weiterhin als
der Vorhabentrager bezeichnet.

Bei der Behdrdenbeteiligung haben die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher
Belange gegen die Planung keine grundsatzlichen Bedenken vorgebracht.

Parallel wird die Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 40 nach § 8 (3) BauGB im
Bereich EpplestralRe/Wurmlinger Straf3e durchgefihrt.

Finanzielle Auswirkungen

Der Stadt entstehen keine Kosten. Der Vorhabentrager hat sich vertraglich verpflichtet,
die Verfahrens- und Planungskosten in Hohe von 15.850 zu Gbernehmen. Die Kosten
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fur interne AusgleichsmafRnahmen und fir erforderliche MaRnahmen im 6ffentlichen Stra-
Benraum in Folge des Vorhabens tragt ebenfalls der Vorhabentrager.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referate T,0B/82

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

Matthias Hahn
Blrgermeister

Anlagen

1. Ausfluhrliche Begriindung

2. Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

2a.  Schreiben zur Unterschriftenliste

2b.  Schreiben Rechtsanwaltskanzlei Eisenmann Wabhle Birk, RA Dr. Schaupp-Haag

3. Namensliste der Beteiligten zur friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

4, Anregungen der Beteiligten zur 6ffentlichen Auslegung

4a. Schreiben Rechtsanwaltskanzlei Eisenmann Wahle Birk, RA Dr. Schaupp-Haag
5. Namensliste der Beteiligten zur 6ffentlichen Auslegung

6. Begriindung mit Umweltbericht nach § 9 (8) BauGB
vom 26. Januar 2007 mit Anderungen vom 15. Oktober 2007
6a. Klarstellende Anderung vom 15. Oktober 2007
7a. Bebauungsplan Festsetzungen vom 26. Januar 2007/10.Oktober 2007
7b.  Bebauungsplan Planauschnitt vom 26. Januar 2007/10.Oktober 2007
8. Stadtebaulicher Vertrag (Durchflihrungsvertrag)
9. VEP Antragsunterlagen (Verkleinerungen) vom 18. Dezember 2006/
10.Oktober 2007
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Anlage 1 zu GRDrs 1022/2007
Ausfuhrliche Begrindung

Verfahrensablauf
Offentlichkeitsbeteiligung
Behordenbeteiligung
Stadtebaulicher Vertrag
AusgleichsmalRnahmen
Umweltbelange
Umgestaltung offentlicher StralRenraum aufgrund des Vorhabens
Planungsvorteil

Kosten

Flachenbilanz
Klarstellende Anderung
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1. Verfahrensablauf

Die Hollenbach Hausverwaltungs GmbH hat am 19. Dezember 2005 einen Antrag auf
Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans fur das Areal Epplestral3e/
Wurmlinger Stral3e in Stuttgart-Degerloch gestellt. Daraufhin hat die Verwaltung in Anbe-
tracht der pragnanten stadtebaulichen Situation des Areals und der geplanten Nutzungen
des Investors vorgeschlagen, ein Gutachterverfahren zur Erlangung alternativer Pla-
nungsansatze durchzufihren.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderates hat am 8. November 2005
mehrheitlich beschlossen, kein Gutachterverfahren zu fordern. Im Bezirksbeirat wurde
am 22. November 2005 die Durchfiihrung eines entsprechenden konkurrierenden Verfah-
rens ebenfalls mehrheitlich abgelehnt.

Am 21. Februar 2006 (GRDrs.1457/2005) wurde der Aufstellungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Epplestral3e/Wurmlinger StraRe" im Stadtbezirk
Degerloch im Ausschuss fir Umwelt und Technik gefasst.

Die Entwurfsplanung wurde am 7. Marz 2006 im Stadtebauausschuss vorgestellt, der
eine Uberarbeitung des Entwurfskonzepts anregte. Auf Grund der Vielzahl an Anregun-
gen - auch durch die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung - wurde die vom Architekten
Uberarbeitete Fassung dem Ausschuss fur Umwelt und Technik am 11. April 2006 und in
einer weiteren Uberarbeitung am 20. Juni 2006 in Form eines mundlichen Berichtes
vorgestellt.

Insbesondere wurde die Anzahl der Vollgeschosse von vier auf drei reduziert und die Er-
schlieBung modifiziert. Der Bezirksbeirat Degerloch hat am 27. Juni 2006 von der aktuel-
len Planung mit der Mal3gabe Kenntnis genommen, dass die an die Wurmlinger Stral3e 3
angrenzende Gebaudeeinheit um ein halbes Stockwerk reduziert und dem StraRenverlauf
durch eine leichte Drehung angepasst werden soll. Dem wurde nicht gefolgt.

Der Bezirksbeirat hat am 24. April 2007 dem Auslegungsbeschluss einstimmig zuge-
stimmt. Der Auslegungsbeschluss wurde am 8. Mai 2007 im Ausschuss fir Umwelt und
Technik gefasst (GRDrs.14/2007).

Parallel zum weiteren Verfahren wird die Anderung des Flachennutzungsplans Nr. 40
nach § 8 (3) BauGB im Bereich EpplestralRe/Wurmlinger Straf3e durchgefuhrt.
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2. Offentlichkeitsbeteiligung

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung konnten zur frithzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung vom 3. Mérz bis 16. Méarz 2006 im Amt fur Stadtplanung und Stadter-
neuerung und im Bezirksrathaus Degerloch eingesehen werden. Gelegenheit zur AuRe-
rung und Erdrterung bestand am 13. Marz 2006. Anwesend waren ca. 50 Blrgerinnen
und Burger. Schriftliche Anregungen wurden von 6 Birgerinnen und Birgern und einer
Interessengemeinschaft, vertreten durch die Rechtsanwaltkanzlei Eisenmann Wahle Birk,
vorgebracht. An einer Unterschriftenaktion nahmen 324 Birgerinnen und Burger teil. Der
Entwurf wurde in einigen kritisierten Punkten Uberarbeitet, jedoch konnten nicht alle
Punkte umfassend berlcksichtigt werden (siehe Anlage 2).

Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes vom 26. Januar 2007 nach

3 (2) BauGB fand vom 29. Mai bis 29. Juni 2007 statt. Es wurden von 5 Beteiligten und
einer Rechtsanwaltskanzlei, die 5 Beteiligte vertritt, erneut Anregungen vorgebracht. Den
Anregungen konnte in 6 Punkten teilweise gefolgt werden (siehe Anlage 4). Insbesondere
wurde der Vorhaben- und ErschlielBungsplan mit Antragsunterlagen vom 18. Dezember
2006 mit Datum vom 10. Oktober 2007 dahingehend geédndert, dass das Haus 1 von der
Grenze zur Wurmlinger Stral3e 5 - 7 geringflgig zurtickgesetzt wurde und der Millstand-
ort an der Wurmlinger Straf3e zur Straf3e hin verschoben wurde, damit die nachbarschit-
zenden Abstandsflachen eingehalten werden kénnen. Die Anregung Mobilfunksendean-
lagen im Planungsgebiet auszuschlieRen wurde aus Griinden der Erhaltungssatzung und
der stadtebaulich markanten Lage im Durchfiihrungsvertrag aufgegriffen.

Anderungen und Klarstellung sind im Sinne der Anregungen und tragen diesen in Teilen
Rechnung. Die erneute Beteiligung der Offentlichkeit war nicht erforderlich. Der Vorha-
bentrager hat den Anderungen zugestimmt.

3. Behdrdenbeteiligung

Die friihzeitige Beteiligung nach § 4(1) BauGB der Behdrden und sonstiger Trager o6f-
fentlicher Belange wurde im Marz 2006 durchgefihrt. Es sind bezuglich der Planung kei-
ne grundséatzlichen Bedenken vorgebracht worden. Die Anregungen konnten bertcksich-
tigt werden, soweit nicht nachstehend etwas Anderes aufgefihrt ist:

Der Naturschutzbeauftragte schléagt vor, als Kompensation fur den Wegfall der klein-
Okologisch nicht uninteressanten verwilderten Garten und fur die Erhéhung des Ver-
siegelungsgrads, den heutigen Platz Ecke Wurmlinger Stral3e und Epplestral3e zu ver-
groRern, teilweise zu begriinen und einen zusatzlichen grof3kronigen Baum zu pflan-
zen.

Stellungnahme:

Aus stadtebaulichen Grinden wird der Platz in seiner Grof3e nicht wesentlich veran-
dert. Es ist geplant, die bestehenden Baume zu erhalten. Fir den Entfall des Garten-
grundstiicks sind eine Pflanzverpflichtung gleicher GréRenordnung und eine Dachbe-
grinung vorgesehen.

Die IHK Region Stuttgart forderte zu beriicksichtigen, dass Behinderungen auf dem mit
einem Streckenauslastungsgrad von 21 - 40% belasteten Abschnitt der Epplestrale
durch Abbiegeverkehre nicht entstehen.
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Stellungnahme:

Eine Grobabschatzung durch die Verkehrsplaner ergab, dass keine wesentliche Be-
eintrachtigung des Verkehrsflusses durch das Vorhaben zu erwarten ist. Des Weiteren
wird fur die Lage der Anlieferung und Tiefgaragenzufahrt an der Epplestral3e keine
vernunftige alternative Losung gesehen.

Die formliche Beteiligung nach § 4 (2) BauGB der Behdrden und sonstiger Trager oOf-
fentlicher Belange wurde im September 2006 durchgefiuhrt. Es sind beztiglich der Pla-
nung keine grundsatzlichen Bedenken vorgebracht worden. Die Anregungen konnten be-
ricksichtigt werden, soweit nicht nachstehend etwas Anderes aufgefuhrt ist:

Der Sudwestrundfunk weist darauf hin, dass H6r- und Funkprogramme durch bauliche
Veranderungen gestért werden kénnen. Es wird gefordert, entsprechende verpflichten-
de MalRnahmen fur einen ungestdrten Empfang vorzusehen.

Stellungnahme:

Es wird davon ausgegangen, dass durch die Neubebauung mit drei Vollgeschossen
keine Beeintrachtigungen entstehen. Grol3flachige metallische Fassaden sind nicht
vorgesehen.

Die Behodrden wurden von der dffentlichen Auslegung nach § 4 (2) BauGB und vom
Ergebnis der Prifung ihrer AuRerungen durch die Gemeinde benachrichtigt. Es wurden in
diesem Rahmen keine Bedenken gegen die Planung vorgebracht.

4. Stadtebaulicher Vertrag

Ein stadtebaulicher Vertrag (Durchfihrungsvertrag zum vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan (De 109)) wurde mit der Hollenbach Hausverwaltungs GmbH und der Hollenbach
Immobilien GbR als Vorhabentrager abgeschlossen (siehe Anlage 8).

5. AusgleichsmalRnahmen

Die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die im Freifla-
chengestaltungsplan festgelegten MaRnahmen (Pflanzverpflichtung, Dachbegriinung)
eine positive Entwicklung hinsichtlich umweltrelevanter Aspekte erreicht wird und ein
Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Geltungsbereichs gesichert ist. Externe Aus-
gleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

6. Umweltbelange

In der Begriindung mit Umweltbericht (Anlage 6) sind die Umweltauswirkungen nach der
Anlage zu 8 2 (4) und § 2a BauGB im Kapitel 1l dargelegt. Alle Belange des Umweltschut-
zes, die fur die Umweltprufung erforderlich sind, wurden in den Blick genommen. Die er-
hobenen Umweltauswirkungen wurden ermittelt. Dadurch wurde der Detaillierungsgrad
erreicht, welcher fur die Abwéagung erforderlich ist. Es sind keine erheblichen Um-
weltauswirkungen nach Durchflihrung der Planung zu erwarten.

Dem vorhandenen Verkehrslarm kann durch einen erhéhten baulichen Schallschutz ent-
gegengewirkt werden. fur die gewerbliche Nutzung sind die immissionsschutzrechtlichen
Grenzwerte (TA Larm) einzuhalten. Dazu sind Auflagen fur den betrieblichen Ablauf als
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auch fur bauliche Anforderungen zu erfillen, die aus dem durchgefiihrten schalltechni-
schen Gutachten hervorgehen und vertraglich im Durchfihrungsvertrag gesichert wurden.
Der Vertrag sichert, dass das Gutachten als Bestandteil der Baugesuchsunterlagen auf-
zunehmen ist.

7. Umgestaltung offentlicher StraRenraum aufgrund des Vorhabens

Aul3erhalb des Geltungsbereiches ist angrenzend an das Vorhaben eine Umgestaltung
des StralRenraums EpplestraRe und Wurmlinger Straf3e erforderlich. Insbesondere entfallt
die vorhandene Signalanlage auf Hohe des Kreuzungsbereichs Hoffeldstral3e und wird in
Richtung Einmundung Lustnauer Stral3e/Rubensstralle in den Bereich des neuen
Markteingangsbereichs verlegt. Die angrenzende bestehende Signalanlage soll entfallen,
da sonst zwei Signalanlagen in unmittelbarer Nahe liegen wirden. Im Zuge der Starkung
des Einzelhandelsstandortes mit zukunftsfahigem Lebensmittelmarkt werden die Gehwe-
ge an der EpplestralRe und Wurmlinger StralRe in diesem Bereich auf privater Grund-
stucksflache verbreitert.

Die Baumstandorte mit Sitzgelegenheiten des kleinen Platzbereichs sollen erhalten blei-
ben. Es werden erganzend neben dem Zugang zum Lebensmittelmarkt 8 Fahrradabstell-
blgel angeordnet. Der stadtebauliche Vertrag sieht vor, dass die Gestaltung des Platzes
abschlieRend im Baugenehmigungsverfahren mit dem Amt fur Stadtplanung und Stadter-
neuerung abgestimmt werden muss, da der Platzbereich au3erhalb des Geltungsbereichs
liegt.

8. Erhaltungssatzung

Ein Teilbereich des Geltungsbereiches entlang der Epplestral3e liegt im Bereich der Er-
haltungssatzung Uber die stadtebauliche Gesamtanlage ,DE1 Alt Degerloch”. Die Neu-
planung flgt sich in die Zielsetzung der Erhaltungssatzung ein.

9. Planungsvorteil

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Planungsvorteil verbunden, da sich
die Uberbaubare Grundstticksflache verdoppelt und die zulassige Anzahl der Vollge-
schosse um ein Vollgeschoss erhéht wird. Der Planungsvorteil betragt rund 850.000

Eventuelle Kosten zur Beseitigung fur auf dem Grundstlick vorhandene Altlasten bleiben
unberthrt.

10. Flachenbilanz

Die Gesamtflache des Geltungsbereiches betragt 2 495 m2.

11. Klarstellende Anderung vom 15. Oktober 2007

Der Bebauungsplanentwurf mit Begriindung und Umweltbericht vom 26. Januar 2007
wurde mit Datum vom 15. Oktober 2007 geringfligig gedndert.
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Anderungen in der Begriindung:

- Anzahl der Fahrradabstellplatze wurde von 6 auf 8 korrigiert,

- Es wurde der Hinweis aufgenommen, dass die Hollenbach Immobilien GbR, beste-
hend aus Ute und Jurgen Hollenbach, als Vorhabentrager neben der Hollenbach
Hausverwaltungs GmbH in den stadtebaulichen Vertrag aufgenommen worden ist.

- Die GRZ wurde von 0,85 auf 0,9 korrigiert, da in der Berechnung die Gehrechtsfla-
chen zugunsten der Allgemeinheit (Gehwegerweiterungsflachen) nicht einbezogen
worden waren,

- Ergénzende Erlauterungen zum Mal3 der Nutzung, zur Erhaltungssatzung und zu den
ortlichen Bauvorschriften.

Anderungen im Vorhaben- und ErschlieBungsplan/Bebauungsplan:

- AulRerhalb des Geltungsbereichs wurden an zwei Stellen in der Wurmlinger Stral3e
und EpplestralRe die Langenangaben bzw. Angaben zum prozentualen Geféalle korri-
giert, bei denen ein Ubertragungsfehler vorlag.

- Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan mit Antragsunterlagen vom 18. Dezember
2006 wurde mit Datum vom 10. Oktober 2007 Uberarbeitet. Die Anderungen betreffen
insbesondere das Haus 1 und den Miullstandort an der Wurmlinger StrafRe und sind
rot kenntlich gemacht.
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Anlage 2 zu GRDrs 1022/2007

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3(1) BauGB
Zusammenstellung der Anregungen und Stellungnahme der Verwaltung

Die wahrend des Erérterungstermins am 13. Marz 2006 vorgebrachten Anregungen sowie die
schriftlich geduRerten Anregungen von 8 Beteiligten werden im Folgenden zusammengestellt und
behandelt. Bei Anregungen, die erneut im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung vorgebracht wur-
den, wird auf die umfassende Abhandlung in Anlage 4 verwiesen.

A. Berlicksichtigte Anregungen

Nr.

bericksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

1.

Gebaudehodhen

Beteiligter Nr. 3: Gegen das oben erwahnte
Bauvorhaben bestehen erhebliche Bedenken we-
gen 18,50 m Gebaudehohe + 1,30 m Gefélle zur
Wurmlinger Straf3e. Der Beteiligte akzeptiert die
Planung so nicht und bittet sein Anliegen zu be-
rticksichtigen.

Beteiligte Nr.4 + Nr.6: Mit ihrer Unterschrift erhe-
ben die Beteiligten insbesondere gegen folgenden
Punkt Einspruch. Die Hohenentwicklung der ge-
planten Gebaude flige sich nicht in das ortsubli-
che stadtische Umfeld ein. Nach den jetzigen
Planen von Investor Hollenbach und Architekt
Muhleisen solle ein weiteres kaltes Betonprojekt
entstehen, welches weder von der Art noch von
der GrofR3e und Hohe in seine Umgebung passe.
Die geplanten Gebaudehdhen entlang der Epp-
lestral3e und am Platz in die Wurmlinger Stral3e
betriigen 18,30 m. Die angrenzenden Bestands-
gebaude wirden Uberwiegend eine Héhe von ca.
12 m haben.

Mit Hilfe einer ,vorhabenbezogenen Bebauungs-
plandnderung” solle die derzeitig rechtsverbindli-
che zulassige Uberbauung von 2-geschossig auf
3 bis 4-geschossig anwachsen. Die Beteiligten
sehen hier weder, die im ,planerischen Konzept*
geforderte sensible Einfligung ins stadtische
Umfeld, noch eine Héhenentwicklung, die sich an
der umliegenden Bebauung orientiere. Die Betei-
ligten sind der Meinung, dass im Sinne einer ver-
nunftigen Losung flr das Areal die geplanten Ge-
baude nicht héher als die ortstibliche und umge-
bende Bebauung sein sollen.

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sind der Mei-
nung, dass mit der geplanten Geschossigkeit das
geplante Vorhaben einschliel3lich der zugrunde
liegenden Bebauungsplanung den Rahmen des-

Zum Zeitpunkt der frithzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung waren vier
Vollgeschosse mit ca. 18,30 m Ge-
baudehdhe ab EFH geplant. Die ge-
plante Gebaudehdhe wurde zum
Auslegungsbeschluss auf ein ver-
traglicheres Mal3 von ca. 15,60 m ab
EFH reduziert. Die neue Gebaude-
hoéhe orientiert sich damit an der
Umgebung, insbesondere an den
Gebauden EpplestralRe 46, 41 und
39 sowie an der RubensstralRe 1, die
mit drei Vollgeschossen und Dach
ausgestattet sind. Die Anzahl der
Vollgeschosse fir die Neuplanung
wurde auf drei Vollgeschosse (Z=I11)
begrenzt.

Erganzend wird auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 4 verwiesen.
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Nr.

bericksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

sen sprenge, was in der Umgebung vorhanden
sei. Bislang sei im Wesentlich eine zweigeschos-
sige Bebauung mit Satteldach und einer maxi-
malen Gesamtgebaudehdhe von 12 m vorhan-
den. Selbst das Eckgebaude EpplestralRe 46, das
stadtebaulich auf der Ecklage einen Solitar dar-
stelle, erreiche nur eine Hohe von 15,5 m. Mit der
jetzt geplanten Bebauung wirde die vorhandene
Bebauung im Wesentlichen um ,2 Geschosse
Uberragt. Berilicksichtige man die Topografie (das
Gelande steigt entlang der Wurmlinger Stral3e
und der EpplestralRe zur Kreuzung Ribenstra-
Be/EpplestralRe an), so wirde eine massive, alles
andere Uberragende Bebauung entstehen, die
sich weder stadtebaulich in die vorhandene Be-
bauung einflige, noch mit nachbarlichen Belangen
vereinbar sei.

Mit der beabsichtigten Bebauungsplanung wirde
ein massiver Fremdkoérper im Zentrum Deger-
lochs entstehen. Die geplante Hohenentwicklung
sei deshalb nicht akzeptabel. Im Ubrigen fehle bei
den derzeit vorhandenen Planentwirfen eine Be-
zugsgrofiie zur Gebaudehthe (Meereshohe). Die
Planung stelle deshalb die Hohenentwicklung der
Gebaude in die Verfilgungsmacht des Grund-
stiickseigentimers (Stichwort: Gelandemodellie-
rungen). Mit der jetzt in Planung befindlichen Ho-
henentwicklung wiirde im Ubrigen die stadtebauli-
che Grundstruktur in Degerloch verlassen (An-
passung an die topografischen Gegebenheiten,
Solitar in Ecklage).

Die jetzt im Entwurf vorliegende Planung liel3e
eine stadtebauliche und unter Wirdigung nach-
barlicher Interessen nicht vertretbare Baumasse
sowohl bzgl. der H6he als auch der Gberbaubaren
Grundstucksflache zu.

Beteiligter Nr. 7: Die vorgesehene Bebauung an
der Epplestraf3e und Wurmlinger Stral3e wirde
die bisher in diesem Bereich Ubliche Bebauung
erheblich Ubersteigen. Vergleichbar sei dies etwa
an Hand der Metzgerei Kussmaul, Epplestralie
43. Dort gabe es ein Geschaftsgeschoss plus
zwei Vollgeschosse plus Giebeldach. Hier kénne
man leicht erkennen, dass ein zuséatzliches drittes
Vollgeschoss, wie in der Planung vorgesehen,
eine erhebliche Bauhthe ergabe. Die vorgesehe-
ne Traufhéhe + 12,25 m entspréche
Uberschlagig der Traufhdhe der Filderschule.

Eine Reduzierung der Bauhthe kdnne dadurch
erreicht werden, dass nach Ebene 3+ 12,25 m
nur ein weiteres Flachdachgeschoss, gegebe-
nenfalls etwas zuriickgesetzt, folge. Dies ergdbe
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bericksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

eine Gebaudehohe von etwa 15 m, anstatt einer
vorgesehenen Giebelhdhe von 17,7 m. Das an-
schlieRende Flachdach bei 15 m kdnne dann
ebenfalls begriint werden und wirde die klimati-
sche Situation sicher deutlich verbessern. Das
etwas geringere Bauvolumen, ohne den Ausbau
des spitzen Giebels, wiirde sicher auch der Inve-
stor akzeptieren. Die vorgesehenen niederen
Baukorper in der Lustnauer StraRe und Wurmlin-
ger Strafl3e kdnnten auch als Flachdach ausge-
fuhrt werden. Auch hier wiirde sich die Gesamt-
héhe um 2,7 m reduzieren. Im Interesse des in-
nerortlichen Wohnklimas und der anschliel3enden
Wohnbebauung sollte die vorgesehene sehr hohe
Bebauung reduziert werden.

Stellplatze

Beteiligte Nr. 4 + Nr. 6: Die Beteiligten fuhren
auf, dass die vorgesehenen ca. 45 Wohnungen
sowie 4 Ladengeschéfte und ein Supermarkt eine
Tiefgarage mit nur ca. 60 Stellplatzen fur Mieter,
Kunden und Beschaftigte erhalten sollen und man
an den Lidl denken miusse. Die Beteiligten sind
der Meinung, dass im Sinne einer verniinftigen
Ldsung fur das Areal deutlich mehr Parkplatze fir
Mieter, Kunden und Beschaftigte der Ladenge-
schéfte erforderlich seien und erheben Einspruch
gegen die unangemessen geringe Zahl von 60
Parkplatzen in der TG.

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten merken an, dass
die Anzahl der Stellplatze fir die geplante Nut-
zung nicht ausreiche. Bei 45 Wohneinheiten und
einem Supermarkt in der geplanten Grol3enord-
nung (ca. 800 m2 Verkaufsflache) wirden 60
Stellplatze weder baurechtlich noch tatsachlich
ausreichen. Parkgelegenheiten seien in der Um-
gebung nicht vorhanden.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte fihrt aus, dass
auch das Parkplatzproblem aus seinen gemach-
ten Erfahrungen heraus noch sehr genau erdrtert
werden muss.

Die Planung wurde zum Ausle-
gungsbeschluss modifiziert. Die
Tiefgarage wird zweigeschossig
ausgefuhrt. Es stehen insgesamt 95
Stellplatze zur Verfigung.

Technische Anlagen/Abluft

Beteiligter Nr. 3: Gegen das Bauvorhaben be-
stiinden erhebliche Bedenken gegeniber der La-
ge der Abluft-, Klima- und Abgasanlage der Tief-
garage zur Wurmlinger Straf3e 3, 5 und 7. Die
Planung wirde so nicht akzeptiert und der Betei-
ligte bittet, um Berlcksichtigung. Vom bestehen-
den Gebaude Tengelmann seien jetzt schon Be-
lastungen fir die Angrenzer durch Larm, Gestank
bzw. Abgase, Klimaanlage mit Geblase usw. vor-

Die genaue Lage der technischen
Anlagen ist mit der Fortschreitung
der Planung zum Auslegungsbe-
schluss festgelegt worden. Die Ab-
luftanlage der Tiefgarage bzw. die
technischen Anlagen sind der einge-
hausten Anlieferung zugeordnet. Sie
befinden sich damit nicht im Grenz-
bereich zur Wurmlinger StralRe 3, 5
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handen. Der Beteiligte fragt sich, ob es eine 1-
oder 2-geschossige Tiefgarage geben soll, wo die
Luftkandle miinden, wo Abgase abgeleitet wer-
den, wohin Geblase und Klimaanlage fiihren, wo-
hin Fenster und Turen der Heizung fuhren, da
dies aus Plan und Modell nicht ersichtlich sei. Das
alles sei nur im Grenzbereich zur Wurmlinger
StralRe 3, 5 und 7 moglich und das bei einem
Grenzabstand von nur 2,50 — 3,00 m. Hier wirden
unwissende Anlieger vor vollendete Tatsachen
gestellt.

Der Beteiligte weist darauf hin, dass eine dhnliche
Situation bei dem Gebéaude der Lidl-Filiale in der
Epplestrale bestiinde. Anlieger der Felix-Dahn-
StralRe haben ihm gesagt, dass die technischen
Kanale mit Geruchs- und Gerauschbelastigungen
der Abgas-Umwelt-Anlage direkt an die Grenze
gesetzt wurden, so dass man Tag und Nacht die
Fenster geschlossen halten misse.

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sind der Mei-
nung, dass die notwendige Luftung der Tiefgara-
ge nachbarliche Belange unzulassig beeintrachti-
gen wirde.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte fiuhrt auf, dass in
Degerloch in der Felix-Dahn-StralRe hinter dem
Neubau von Lidl das erschreckende Beispiel be-
stehe, dass die ganze Abluft in das Grundstiick
eines Anwohners geblasen wirde und schon ein
Teil der Baume und Pflanzen gestorben seien —
auch die Fenster wegen schlechter Luft kaum
geoffnet werden konnten. Die Frage des Umwelt-
schutzes und der Luftverschmutzung misse wohl
noch sehr geprift werden.

und 7. Die Abgase aus der Tiefgara-
ge sollen Uber das Dach von Haus 1
abgefuhrt werden. Gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse konnen da-
mit gesichert werden. Eine immissi-
onsschutzrechtliche Prifung erfolgt
innerhalb des Baugenehmigungs-
verfahrens.

Erganzend wird auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 14 verwiesen.

Larmschutz

Beteiligter Nr. 2: Der Beteiligte macht vorsorglich
darauf aufmerksam, dass er auf wirksame Larm-
schutzmalRnahmen im Bereich der z. Zt. geplan-
ten Anlieferung der Laden bestehen werde.
Schon im Vorfeld der Planung miissen planeri-
sche MalRnahmen erfolgen, die sicher zur Ver-
meidung der , Trichterwirkung“ durch die beengte
Anlieferung Richtung Lustnauer Stral3e 5 beitra-
gen. Er akzeptiert die Planung so nicht und bittet
um Beriicksichtigung.

Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte merkt an, dass
vom bestehenden Gebaude Tengelmann jetzt
schon eine Belastung fur die Angrenzer durch
Larm, Gestank bzw. Abgase, Klimaanlage mit
Geblase usw. ausgehe.

Der urspriinglich offen geplante An-
lieferungsbereich muss aus Larm-
schutzgrinden massiv eingehaust
werden. Die Planung wurde dahin-
gehend verandert. Die erforderlichen
Larmwerte kdnnen damit It. Gutach-
ten eingehalten werden. Eine ab-
schlieBende Uberpriifung erfolgt im
Baugenehmigungsverfahren.

Es wird erganzend auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 11 verwiesen.
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Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten merken an, dass
die Anlieferung im direkten Grenzabstand zur
vorhandenen Wohnbebauung ebenfalls rechtlich
nicht mdglich sei. Die zu berlcksichtigenden
Larmwerte kénnten nicht eingehalten werden.

Grunddienstbarkeiten

Beteiligte Nr. 2: In den Unterlagen zum Verfah-
ren vom 30. Januar 2006 sei nicht erkennbar, wie
die ErschlieBung ihres Grundstticks Lustnhauer
StralRe 5 (Flurstlicks-Nr. 167/6 und 185/2) tber
die Grundstlicke des vorhabenbezogenen Be-
bauungsplanes De 109 erfolgen solle. Im Grund-
buch von Stuttgart Nr. 79612 sei zugunsten des
Flurstiicks 167/1 und zu Lasten der Grundstuicke
166/1 und 166/2 eine Grunddienstbarkeit einge-
tragen, bestehend in Geh- und Fahrrecht mit Be-
willigung vom 26.03.1934.

Beim Flurstiick 167/1 handele es sich um ihr Flur-
stiick mit der heutigen Bezeichnung 167/6 und
185/2. Weitere Eintragungen muissten zu Lasten
des Flurstiicks 166/6 (,Tengelmann“-Grundstlick)
erfolgt sein, da dieses Grundstiick unmittelbar an
sein Grundsttick grenze. Die Lusthauer Stral3e
wurde bekanntlich nicht ausgebaut, da kein 6f-
fentliches Interesse erkennbar sei und sicher von
allen betroffenen Anliegern erheblicher Wider-
stand gegen einen Ausbau zu erwarten ware.
Deshalb kdnnte diese Grunddienstbarkeit nicht
erléschen.

Die Beteiligte merkt weiter an, dass die jetzige
Zufahrt zu ihrer Garage Uber das Tankstellenge-
lande zwischen den Gebauden Epplestral3e 46
und Epplestral3e 48 rechtlich nicht gesichert sei.
Die Tankstelle wirde vom Eigentiimer seit lange-
rer Zeit nicht mehr betrieben. Das Tankstellen-
grundstlck solle angeblich verkauft werden. Da-
mit wiirde der Fall eintreten, dass das Geh- und
Fahrrecht Giber das Geléande des VEP De 109 in
Anspruch genommen werden musse.

Im Plan Ebene 0 vom 30.Januar 2006 sei nordlich
des Bestandsgebaudes EpplestralRe 46 unmittel-
bar an dieses Grundstiick angrenzend die Anliefe-
rung fur die Laden geplant.

Sollte im Bereich dieser Anlieferung ein Nut-
zungsrecht als Zufahrt zu ihrer Garage realisiert
werden, so wirde sie dies nur dann akzeptieren,
wenn diese Zufahrt dauerhaft und uneinge-
schrankt nutzbar sei. Dies bedeute, dass die Zu-
fahrt auch in den Morgenstunden und Nachtzeiten
so erfolgen kdnne, dass die Aus- und Einfahrt zu
keiner Zeit durch Lieferfahrzeuge blockiert sei.
Aus diesen Griinden widerspricht die Beteiligte
der Planung.

Die Zustimmung zur Léschung der
bestehenden Grunddienstbarkeiten
Uber die Grundstuicke des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans ist im
Einvernehmen mit den Betroffenen
(Grundstiicke 167/6 und 185/2) er-
folgt. Die ErschlieBung (Zufahrt) zum
Grundstiick Lustnauer Stral3e 5 ist
gesichert. Dazu wurde eine Neure-
gelung zu Lasten des Flst. 165/1
(ehem. Tankstellengrundsttick) ver-
einbart, welches vom Vorhabentra-
ger erworben wurde. Die Regelung
wurde am 28. August 2006 (Urkun-
denrolle 833/2006ke) notariell be-
kundet. Erforderliche Baulasten sind
einzutragen.

Seite 13




Nr.

bericksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Beteiligte Nr. 5: Die Lkw-Zufahrt solle auf einer
Flache angelegt werden, die als Zufahrt zum
Grundstiick Lustnauer StralRe 5 durch entspre-
chende Uberfahrtsrechte gesichert sei. Schon
deshalb seien diese Flachen von jeglicher Be-
bauung und Nutzung freizuhalten. Auch insoweit
sei die ErschlieBung des geplanten Vorhabens
nicht gesichert.

Umweltprifung

Beteiligter Nr. 3: Zur Checkliste Umweltprifung:
Hier seien die Belange der Umgebung des Bau-
vorhabens Uberhaupt nicht berticksichtigt. Des-
halb komme durch einen Rechtsbeistand eine
schriftliche und bebilderte Stellungnahme an die
zustandige Behorde.

Die nach § 2 (4) BauGB erforderliche
Umweltprufung ist durchgefihrt wor-
den. Die einzelnen Schutzguter sind
untersucht und einer Bewertung un-
terzogen worden. Es sind keine er-
heblichen negativen Umweltauswir-
kungen durch die Planung zu er-
warten. Die Begrindung mit Um-
weltbericht wurde im Juni 2007 fur
einen Monat 6ffentlich ausgelegt.

B. Teilweise bertcksichtigte Anregungen

Nr.

teilweise bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

7.

Gebaudetiefe

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten merken an, dass
mit der geplanten Gebaudetiefe ebenfalls die
stadtebauliche Grundstruktur verlassen wirde
und eine stadtebaulich nicht integrierte massive
Bebauung zulassig sei.

Die Gebaudetiefen wurden zum
Auslegungsbeschluss wie folgt mo-
difiziert. In den oberen Geschossen
wurde die Gebaudetiefen von 14 m
bei Haus 4 und Haus 5 auf 12,50 m,
bei Haus 1 auf 13,15 m reduziert,
entlang der Epplestral3e bei Haus 2
und Haus 3 sind jedoch 13,50 m
zugelassen, da das Gebaude Uber
einen Mittelgang erschlossen wird.
Durch die MittelgangerschlieBung ist
es moglich, dass die ErschlieBung
fur Haus 2 und Haus 3 von der Epp-
lestral3e und nicht wie urspriinglich
geplant Uber das Flachdach erfolgt.
(siehe Kritikpunkt ErschlieBung
Treppenhauser).

Erganzend wird auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 7 verwiesen.

Erschlieung Treppenhauser
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Beteiligte Nr. 4 + Nr. 6: Die Zugange zu den
Wohnungen seien Uber das Dach des Marktes in
ca. 5 m Hohe geplant. Die Beteiligten sind der
Meinung, dass im Sinne einer verniinftigen L6-
sung fur das Areal die Zugange zu den Wohnein-
heiten Uber vom Gehweg erreichbare Treppen-
hauser fuhren sollten und wenden sich gegen die
nicht vom Gehweg aus erreichbaren Treppenhéu-
ser mit Zugang von 4 Wohnhausern tber das
Dach des Supermarktes.

Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte ist zunachst da-
von ausgegangen, dass jedes Haus einen Zu-
gang von der Epplestral3e aus erhalten wirde.
Nach Planeinsicht stellte er fest, dass der Zugang
Uber das Dach des Supermarktes vorgesehen sei
und zwar ein Zugang fur etwa 45 — 50 Wohnein-
heiten zur Wurmlinger StrafRe hin. Das wirde be-
deuten, dass eine Hohe von ca. 7,00 m vom Ein-
gang fur das Wohngebéaude + 2 Vollgeschosse +
ausgebautes Dachgeschoss entstiinde, bei einem
Grenzabstand von 2,50 — 3,00 m. Das wirde
weiter bedeuten, dass Tag und Nacht Publikums-
verkehr, Lichteinfall, Millgestank und Larm ent-
stinden.

Und da heute im modernen Wohnungsbau jeder
trockenen Ful3es in sein Haus kommen wolle,
folge bestimmt spater eine Uberdachung dieses
Zuganges. Vermutlich in einer Nacht- und Ne-
belaktion, denn in den Planen sei nichts vorgese-
hen. So etwas kdnne man heute vorgefertigt in
funf Stunden mit dem Kran aufs Dach heben.

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sehen weiterhin
die ErschlielBung der geplanten 45 Wohnungen
nicht gesichert. Sie solle offensichtlich allein Gber
ein zentrales Treppenhaus an der Wurmlinger
StralRe erfolgen. Die Bewohner der Gebaude
sollten dann Uber das Supermarkttiefgaragendach
zu ihren einzelnen Wohnungen gelangen. Diese
ErschlieBung sei weder mit nachbarlichen Belan-
gen vereinbar, noch sei sie den Bewohnern auf
Dauer zumutbar. Auch insoweit sei das Erschlie-
Bungsproblem nicht gelost.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte merkt an, dass,
nachdem Nachbar Winter mit viel Muhe durch
farbige Latten den Bauumfang sichtbar gemacht
habe, den Anwohner aufgegangen sei, was auf
sie zukomme und dass die Wohnblocke mit tber
40 Wohnungen auf engstem Raum nur tUber einen
Eingang (!) in der Wurmlinger Stral3e und dann
Uber das 7 Meter hohe Dach (!) des Supermark-
tes zu erreichen seien. Dies passe Uberhaupt

Die ErschlieBung der Treppenhauser
Uber die zentrale Dachflache des
Lebensmittelmarktes im
Blockinnenbereich wurde zum Aus-
legungsbeschluss modifiziert. Das
Haus 1 wird Uber einen privaten
FuRweg von der nicht hergestellten
Lustnauer Straf3e erschlossen.

Der zentrale Eingang an der Wurm-
linger StralRe wird an die EpplestralRe
verlegt. Dieser Zugang versorgt die
H&auser 2-5. Die Hauser 2 + 3 sind
direkt Gber einen zentralen Eingang
von der Epplestralle aus zugéanglich,
nur noch die Hauser 4 + 5 entlang
der Wurmlinger Strafl3e werden Uber
die Flachdachflache erschlossen.

Eine Uberdachung des Zugangs auf
der Dachflache der Blockinnenbe-
bauung wird im stadtebaulichen Ver-
trag ausgeschlossen.

Es wird erganzend auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 12 verwiesen.
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nicht in das Ortshild von Degerloch an dieser
wichtigen und sensiblen Stelle.

9. Mullstandort
Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte aulRert erhebliche | Die Gberarbeitete Planung sieht drei
Bedenken gegenuber dem Milltonnen-Standplatz | Milltonnenstandplatze vor. Einer fur
und der Mulltonnenentsorgung fur Geschéfte und | Haus 2-5 an der Wurmlinger Stral3e,
Wohnungen Uber die Wurmlinger Stral3e. Er geht | ein zweiter fir Haus 1 an der nicht
davon aus, dass dieser Standplatz bei dieser Pla- | ausgebauten Lustnauer Stral3e und
nung nur dort moglich sei. Der Umfang sei aus einen Dritten fur den gewerblichen
dem Plan nicht ersichtlich. Grundsatzlich akzep- | Mull im Bereich der eingehausten
tiere er die Planung so nicht und bitte um Bertick- | Anlieferung.
sichtigung. Der Beteiligte fuhrt weiter auf, dass in
den Planen nur ein kleiner Mullbehélter an der Der Millstandort an der Wurmlinger
Wurmlinger Stral3e angedeutet sei. Stral3e dient der Mullentsorgung von
Fakt sei jedoch, dass bei einem Supermarkt + ca. 30 Wohneinheiten. Eine Uber-
Geschaften und so vielen Wohnungen vermutlich | prifung ergab, dass 6 grof3e Mullbe-
mindestens 10 grof3e fahrbare Mullcontainer zu 1 | halter (1 Restmiillbehalter und 5 Pa-
cbm benétigt wilrden und auch tUberdacht wirden. | pierbehdlter) benétigt wirden. Ge-
Hinzu kamen die Geruchsbelastigung und der sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnis-
Larm fur die Anlieger Wurmlinger Straf3e. se werden dadurch sichergestellt.

Eine abschlieBende Uberpriifung
kann erst im Baugenehmigungsver-

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sind der Mei- fahren erfolgen.
nung, dass die Milllentsorgung im Ubrigen eben-
falls nicht ausreichend sei und nicht nachbarver-
traglich gesichert. Die daflir vorgesehenen Fla-
chen an der unmittelbaren Grenze zu den Nach-
barsgrundstiicken seinen weder ausreichend,
noch wirden sie in ausreichendem Maf3e nach-
barliche Interesse beriicksichtigen.
Beteiligter Nr. 8: Nach griindlichem Studieren
des Bauplans habe der Beteiligte entdeckt, dass
die Mullablage wohl fiir das gesamte Anwesen
direkt vor seinem Wohnzimmer sei.

10. Einflgung/Erhaltungssatzung/ Erscheinungs-

bild

Beteiligter Nr. 4: Hier wirde nicht die im ,plane-
rischen Konzept" geforderte sensible Einfligung
ins stadtische Umfeld gesehen, noch eine Ho-
henentwicklung, die sich an der umliegenden Be-
bauung orientiere. Das Erscheinungsbild des
Stadtteils wiirde zu Gunsten von Investorinteres-
sen seinen Charme mehr und mehr verlieren.

Beteiligte Nr. 5: Die geplante Bebauung wider-
spreche der Erhaltungssatzung Uber die stadte-
bauliche Gesamtanlage ,DE1 Alt Degerloch*.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte erklart, dass man
sich nicht des Eindrucks erwehren kdnnte, wenn

Die geplante Bebauung ordnet sich
als straBenbegleitende Bebauung in
die Charakteristik der Epplestralie
ein, die in der Regel im Erdgeschoss
Einzelhandel und in den Oberge-
schossen Wohnen oder Gewerbefla-
chen vorsieht. Die Wohngebaude
bilden parallel zur EpplestraRe und
Wurmlinger Stral3e eine Blockrand-
bebauung aus, die sich zum Innen-
bereich aufldst. Die bebaute einge-
schossige Innenzone tritt jedoch zum
StraRenraum der Epplestraf3e hin
nicht pragend in Erscheinung.
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man die Plane und das Modell vor sich habe, Die vorhandene Geschossigkeit der
dass die bisherige schone und von guter Nach- Gebaude in der EpplestralRe wird
barschaft gepragte Struktur der Wurmlinger Stra- | aufgenommen. Auf das Sockelge-
Re, die er von Kind auf kenne, durch diese Be- schoss sind funf Wohnhauser mit je
bauung vollig verandert bzw. zerstort wiirde. Das | zwei Obergeschossen aufgesetzt.
kénne auch nicht im Interesse der Leitung seines
Ortes sein. Der Beteiligte bittet auf jeden Fall, Die Wohngebaude wurden mit der
dass der bis jetzt vorliegende Bebauungsplan Dachform Satteldach an den umlie-
verandert werde. Bei der heute zu beachtenden | genden Bestand angepasst. Die
Griunbepflanzung sei eine solche Baumasse mit- | einzelnen Wohnhauser sind entlang
ten in einem Ort nicht zu verstehen. Der Beteiligte | der Epplestrafde und Wurmlinger
sagt, dass er nicht gegen eine Neubebauung sei, | StraRe durch Zwischenbauten mit
die in das Degerlocher Ortsbild passe, wobei er Flachdachabschluss verbunden.
nicht wisse, warum eigentlich ein Architektenwett- | Diese sind als Zensur und optische
bewerb abgelehnt worden ist. Der Beteiligte wehrt | Trennung der einzelnen Hauser an-
sich gegen die jetzt geplante Bebauung, obwohl | gelegt, um die Kérnung der vorhan-
gesagt werden misse, dass er bisher mit Ten- denen Umgebungsbebauung aufzu-
gelmann und seinem Parkplatz wohl zufrieden nehmen. Entlang der Stral3enseiten
war. Der Beteiligte hofft, dass es zu einer Losung | sind die Balkone Uberwiegend als
komme, mit der er auch weiterhin gerne in De- Einschnitte in die Fassade integriert
gerloch wohnen kdnne. worden.
Die Erhaltungssatzung hat die Auf-
gabe, den Erhalt der stadtebaulichen
Eigenart eines Gebiets auf Grund
seiner stadtebaulichen Gestalt hin zu
sichern. In diesem Fall in Bezug auf
das Erscheinungsbild entlang der
Epplestral3e, was mit der vorliegen-
den Planung erfullt ist.
Erganzend wird auf die Stellung-
nahme zur offentlichen Auslegung in
Anlage 4 unter Ziffer 8 verwiesen.
11. Klima

Beteiligter Nr. 7: Die klimatische Situation in De-
gerloch sei an windarmen und heilen Sommerta-
gen so, dass durch die Hohenlage nur eine gerin-
ge Abkihlung der Ortslage in der Nacht erfolge
(Beitrage zur Stadtentwicklung — Daten und Aus-
sagen zum Stadtklima von Stuttgart 1978). Enge
und hohe Bebauung wirde diese Situation ver-
starken. Dies kennt der Beteiligte aus eigener
Anschauung, da er im Ortskern wohne.

Im Interesse des innerértlichen Wohnklimas und
der anschlieRenden Wohnbebauung sollte die
vorgesehene sehr hohe Bebauung reduziert wer-
den.

Eine Reduzierung der Bauhthe kdnne dadurch
erreicht werden, dass nach Ebene 3+ 12,25 m
nur ein weiteres Flachdachgeschoss, gegebe-
nenfalls etwas zurtickgesetzt, folge. Dies ergabe
eine Gebaudehodhe von etwa 15 m, anstatt einer

Die Gebaudehthe wurde um ein
Geschoss reduziert. Ein Flachdach
wurde nicht vorgesehen. In Anbe-
tracht der stadtebaulichen Einfiigung
in das Ortshild wird die Satteldach-
form als gewichtiger erachtet.

Im Rahmen der Umweltprifung wur-
de nachgewiesen, dass sich durch
das geplante Vorhaben keine erheb-
lich negativen Umweltauswirkungen
auf die klimatische Situation erge-
ben, da die Bestandssituation bereits
einen sehr hohen Versiegelungsgrad
aufweist. Eine Verbesserung der
klimatischen Situation kénnte durch
die Umwandlung des Areals in eine
Griunflache erreicht werden, die an
dieser Stelle unter Abwagung aller
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Nr.

teilweise bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

vorgesehenen Giebelhdhe von 17,7 m. Das an-
schlieBende Flachdach bei 15 m kénne dann
ebenfalls begriint werden und wirde die klimati-
sche Situation sicher deutlich verbessern. Das
etwas geringere Bauvolumen, ohne den Ausbau
des spitzen Giebels, wiirde sicher auch der Inve-
stor akzeptieren. Die vorgesehenen niederen
Baukorper in der Lustnauer StraRe und Wurmlin-
ger Strafl3e kdnnten auch als Flachdach ausge-
fuhrt werden.

Belange stadtebaulich nicht ge-
wuinscht ist. Ein Einzelbauwerk im
bebauten Gebiet hat bezogen auf die
Durchliftung keine klimarelevanten
Auswirkungen.

C. Nicht berticksichtigte Anregungen

Nr.

nicht bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

12.

Anderung des Planungsrechts

Beteiligte Nr. 5: Die derzeit rechtsverbindlichen
planungsrechtlichen Vorschriften, wirden weiter
eine bauliche Nutzung von 40% der Grundstiicks-
flache und eine zweigeschossige Bebauung kom-
biniert mit einer Bauverbotsflache im Innenbereich
vorsehen. Es bestinde auch insoweit keine stad-
tebauliche Erforderlichkeit, von diesen planungs-
rechtlichen Vorschriften abzuweichen.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte bittet darum,
dass der fur dieses Gebiet glltige Bebauungsplan
mit 40% zulassiger Uberbauung mit zweige-
schossiger Hohe nicht verandert, sondern be-
achtet wird. Man sollte das Malf3 fur die Hohe und
GroRRe der geplanten Gebaude nicht an den Ge-
bauden der EpplestralRe und Rubenstralie neh-
men, sondern auch an den ganz nahe liegenden
kleineren Gebauden in der Wurmlinger Stral3e.

siehe Stellungnahme unter Ziffer 2 in
Anlage 4

13.

Art der Nutzung

Beteiligte Nr. 5: Das derzeit gultige Recht sehe
flr das zur Neuuberplanung vorgesehene Areal
Wohnnutzung vor. Es bestiinde kein stadtebauli-
ches Erfordernis, diese Wohnnutzung in eine an-
dere Art der Nutzung umzuwandeln.

Beteiligte Nr. 4 + Nr. 6: Die Beteiligten fihren
auf, dass nach den jetzigen Planen von Investor
Hollenbach und Architekt Mihleisen ein weiteres
kaltes Betonprojekt entstehen soll, welches weder
von der Art noch von der GroRe und Hohe in sei-
ne Umgebung passe. Der massive Gebaudekom-
plex bestehe aus einem Supermarkt und diversen
Ladengeschéften, Gber denen Wohneinheiten mit
einer Gesamthdhe von Uber 18 m entstehen sol-
len.

siehe Stellungnahme unter Ziffer 2 in
Anlage 4
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Nr.

nicht bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

14.

Massive Uberbauung

Beteiligter 3: Beim Beteiligten bestehen gegen
das oben erwahnte Bauvorhaben erhebliche Be-
denken in Bezug auf die kompakte Baumasse.
Der Beteiligte akzeptiert die Planung so nicht und
bittet um Berlicksichtigung seines Anliegens.

Beteiligte Nr. 4 + Nr.6: Die Beteiligten sind der
Meinung, dass nach den jetzigen Planen von In-
vestor Hollenbach und Architekt Muhleinsen ein
weiteres kaltes Betonprojekt entstehen soll, wel-
ches weder von der Art noch von der Gré3e und
Hohe in seine Umgebung passe. Mit Hilfe einer
.vorhabenbezogenen Bebauungsplananderung*
solle die derzeitig rechtsverbindliche zulassige
Uberbauung von 40% auf tiber 80% anwachsen.
Die Beteiligten erheben Einspruch gegen die
massive Uberbauung (> 85%) der Grundstiicke.

Beteiligte Nr. 5: Mit dem geplanten Bebauungs-
plan solle eine annéhernd komplette Uberbauung
der Grundstlcksflachen mdglich sein. Dies
sprenge den Rahmen dessen, was in diesem
Quartier stadtebaulich und unter Berlcksichtigung
nachbarlicher Belange vertretbar sei. Die vorhan-
dene Umgebungsbebauung sei durch aufgelok-
kerte Bebauung mit wechselnden Freiflachen ge-
pragt. Die jetzt geplante massive Uberbauung der
Grundsticksflache passe nicht in das gesamte
stadtebauliche Umfeld.

Beteiligte Nr. 5: Die jetzt im Entwurf vorliegende
Planung lasse eine stadtebauliche und unter
Wirdigung nachbarlicher Interessen nicht vertret-
bare Baumasse sowohl bzgl. der Hohe, als auch
der Uberbaubaren Grundstucksflache zu.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte fuhrt auf, dass er
als unmittelbar betroffener Anwohner der Wurm-
linger StralRe 6 dankbar der Presse enthommen
habe, dass auch ein Teil der Gemeinderéte Be-
denken habe gegen die Baumasse und gegen die
Hohe der massiven Neubebauung. Einer der Ge-
meinderate hatte gesagt, dass dies auch erschla-
gend auf die Umgebung wirken kdnne. Der Betei-
ligte geht davon aus, dass die gewahlten Ge-
meinderate die Interessen aller Blrger vertreten
derer, die bauen wollen, und derer, die es erlei-
den mussen. Der Beteiligte bittet die Gemeinde-
rate darum, vor einem endgultigen Beschluss den
zu Uberbauenden Platz aus der Nahe anzusehen.
Ein Blick auf das kleine Modell kdnne den not-
wendigen Eindruck nicht vermitteln. Bis zuletzt
wirden die verdffentlichten Bilder meist den Blick
von der EpplestralRe her oder von oben auf das

siehe Stellungnahme unter Ziffer 3 in
Anlage 4
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Nr.

nicht bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Modell zeigen. Erst eines der zuletzt verdffent-
lichten Bilder zeige einen Blick von der Wurmlin-
ger Strafl3e her und lasse den ungeheuren Um-
fang der Baumasse und die geplante Hohe der
Gebaude erahnen.

15.

Tiefgaragenein-/ausfahrt

Beteiligte Nr. 4 + Nr. 6: Die Tiefgarageneinfahrt
befinde sich unmittelbar gegeniber der verkehrs-
kritischen Einfahrt Hoffeld-/ Epplestraf3e in Nahe
einer Schule. Die Beteiligten sehen die Tiefgara-
geneinfahrt an einer sensiblen Verkehrskreuzung
sehr kritisch.

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sind der Mei-
nung, dass die Erschliel3ung des geplanten Bau-
vorhabens mit dem Entwurf der vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanung nicht gesichert sei. Die
Tiefgaragenzufahrt solle direkt im Bereich eines
FuRgangeruberweges erstellt werden und tber
einen Gehweg fuhren. Dariliber hinaus sei diese
Tiefgaragenzufahrt im direkten Kreuzungsbereich
HoffeldstraRe/Epplestral3e. Diese ErschlielRungs-
situation sei weder mit dem Ful3gangerverkehr
(dieser Bereich ist Schulweg fir Kinder der auf
dem Areal HoffeldstraRe/Leinfeldener StralRe be-
findlichen Schulen und Sporthallen) vereinbar,
noch mit dem Kraftfahrzeugverkehr auf Epp-
lestral3e und Hoffeldstrale.

siehe Stellungnahme unter Ziffer 10
in Anlage 4

16.

Anlieferung

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligten sind der Mei-
nung, dass die Erschlielung des geplanten Bau-
vorhabens mit dem Entwurf der vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplanung nicht gesichert sei. Die
LKW-Zufahrt fir die Anlieferung des geplanten
Lebensmittelmarktes wirde sich noch ndher an
der Grenze Epplestraf3e/Hoffeldstral3e befinden
und beeintrachtige wiederum die Sicherheit und
Leichtigkeit sowohl des FuRgangerverkehrs als
auch Kraftfahrzeugverkehrs, zumal sie Uber den
Gehweg fuhre. Dartiber hinaus wirde die Anliefe-
rung eine rickwartige Andienung durch die Last-
kraftwagen bedingen, weil eine Wendemdoglichkeit
auf dem Baugrundsttick nicht vorhanden sei. Ein
Ruckwartsfahren auf der Epplestral3e Uber den
Gehweg sei unter Gesichtspunkten der Ver-
kehrssicherheit nicht akzeptabel.

Beteiligte Nr. 6: Die Beteiligte merkt an, dass bei
der Planung eines Supermarktes mit 800 m2 und
4 Laden ca. je 100 m? die Belieferung dieser L&-

siehe Stellungnahme unter Ziffer 11
in Anlage 4
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nicht bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

den bedacht werden muisse und fiihrt folgende
Aspekte auf.

Erstens: Das Nachtlager des Supermarktes mit
einer nur rickwarts fahrenden Anlieferung — an
einer Verkehrseinmiindung der Hoffeldstral3e, bei
einfacher StraRenfiihrung der Epplestral3e, keine
Busfahrspur, morgendlicher Berufsverkehr und
ein Schulweg fur Grundschiler zur Filderschule, -
sehe sie als absolut kritische Verkehrssituation
an.

Zweitens: Die Anlieferung der vier Laden — auch
hier gebe es keine Haltemdglichkeit fur LKW's.
Zum gegenwartigen Zeitpunkt wirde der Tengel-
mann Uber den ebenerdigen Parkplatz angeliefert,
was keine Verkehrsbehinderung auslése. Die
HoffeldstralRe sei die Fahrstrecke der im Hoffeld
ansassigen berufstatigen Anwohner. Schon die
Epplestral3e Richtung Jahnstral3e sei jeden Mor-
gen ein Verkehrsproblem, obwohl sie hier eine
Einbahnstral3e mit Busspur darstelle, auf der die
LKW’s zum Be- und Entladen parken.

Die Beteiligte stellt sich die Frage, wie soll hier
eine vernunftige Verkehrsplanung aussehen
konnte.

17.

Grenzabstande

Beteiligte Nr. 5: Die gesetzlichen Grenzabstande
seien insgesamt nicht eingehalten, dies gelte
auch bzgl. der offentlichen Verkehrsflachen.

Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte ist der Meinung,
dass nur minimale Grenzabstande zur Wurmlin-
ger Str. 3 vorhanden seien.

siehe Stellungnahme unter Ziffer 9 in
Anlage 4

18.

Brandschutz

Beteiligte Nr. 5: Mit der geplanten Erschliel3ung
der Wohngebaude lber das Supermarktdach sei
den brandschutzrechtlichen Erfordernissen weder
im Hinblick auf die zuklnftige Bewohner der Ge-
baude, noch im Hinblick auf die vorhandene
Nachbarbebauung ausreichend Rechnung getra-
gen.

siehe Stellungnahme unter Ziffer 15
in Anlage 4

19.

Einspruch

Beteiligte Nr. 4 + Nr. 6: Insgesamt 324 Burger
von Degerloch haben sich im Rahmen einer Un-
terschriftenaktion gegen die jetzt vorliegenden
Plane des Investors Hollenbach und Architekten
Muhleisen ausgesprochen.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund
der zahlreich eingegangenen Anre-
gungen zur friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung geéndert und tber-
arbeitet. Das Bebauungsplanverfah-
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nicht bertcksichtigte Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Beteiligte Nr. 5: Die Bebauungsplanung sei in
der jetzt vorliegenden Form weder tatséchlich
vertretbar, noch unter nachbarlichen Gesichts-
punkten zuldssig.

Beteiligter Nr. 8: Der Beteiligte bringt vor, dass
gegen das oben genannte Bauvorhaben erhebli-
che Bedenken bestehen und erhebt Einspruch
gegen das geplante Bauvorhaben.

ren wurde mit geédnderter Planung
fortgesetzt. Die Bebauung entspricht
dem stadtebaulich wichtigen Ziel
“Innenentwicklung vor Aul3enent-
wicklung“ und sichert die wohnungs-
nahe Einzelhandelsversorgung.

Das Bebaungsplanverfahren soll
daher trotz der vorliegenden Anre-
gungen weiterverfolgt werden.

D. Anregungen, die nicht Bestandteil des Bebauungsplanverfahrens sind

Nr. Anregungen, die nicht Bestandteil des Bebau- Stellungnahme der Verwaltung
ungsplanverfahrens sind

20. Vorgehen Investor
Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte stellt im Folgen- | Die Verwaltung hat zum damaligen
den klar: Im Vorfeld der Planung bekam er vom Zeitpunkt die Anregung zur Kenntnis
Architekturblro Muhleisen jederzeit kurzfristig genommen. Die Bewertung der Vor-
einen Termin. Als er dann am 1. Marz um einen | gehensweise des Vorhabentragers
Termin bat, bekam er erst nach 4 Tagen einen und Architekten ist jedoch kein Be-
vom 03.03.06 datierten Brief mit folgendem Inhalt: | standteil des Bebauungsplanverfah-
.Leider ist es nachste Woche nicht mdglich, da rens.
Herr Hollenbach in Urlaub ist. Wir melden uns in
der Ubernachsten Woche.“ Das hatte bedeutet,
dass ein konkretes Gesprach erst nach Ablauf der
Frist fir Bedenken und Anregungen bei der Stadt
stattgefunden hatte. Das rieche doch nach Taktik!
Nach Absprache mit seinem Sohn reagierte er
sofort und setzte sich mit der ortlichen Presse in
Verbindung. Innerhalb von 15 Minuten erhielt er
einen Termin. Was dabei heraus kam konnte in
der Beilage Blick vom Fernsehturm vom 6. Marz
gelesen werden.

21. Rucksichtnahme und Wertminderung
Beteiligter Nr. 8: Wenn Birger nebeneinander Die Frage einer eventuellen Wert-
wohnen wollten, kénne es nicht nur darum gehen, | minderung durch das beabsichtigte
dass einer sein noch zu klarendes Recht durch- Bauvorhaben ist kein Bestandteil des
setze, sondern dass man auch Ricksicht nahme. | Bebauungsplanverfahrens. Die all-
Der Beteiligte merkt an, dass er auch an die gemeinen Anforderungen an gesun-
Wertminderung seiner eigenen Hauser denken de Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
misse, die dann wesentlich weniger Sonne und | wurden bei der Aufstellung des
Licht hatten. Bauleitplans berlcksichtigt.

22. Eingriff in Nachbargrundstiick

Beteiligter Nr. 3: Beim Abriss des Tengelmann-
gebaudes miussten auf 13 m Lange auch die 8 —
10 m hohe Grenzwand + Fundamente abgetragen
werden. Das betreffe seine Garagen, die auf der

Im Falle einer Beschadigung von
Grenzbauten bzw. angrenzenden
Garagenbauten bedingt durch das
Vorhaben sind dadurch entstehende
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Nr. Anregungen, die nicht Bestandteil des Bebau- Stellungnahme der Verwaltung
ungsplanverfahrens sind
Grenze stinden. Der Beteiligte werde einen neu- | Kosten privat rechtlich mit dem Inve-
tralen Gutachter mit der Sicherung beauftragen. | stor zu regeln. Dies kann nicht im
Bebauungsplanverfahren geklart
werden.
23. Klarstellung

Beteiligte Nr. 1: Die Beteiligten 1 beziehen zu
den AuRerungen in der 6ffentlichen Sitzung des
Bezirksbeirats vom 14.04.2006 durch den Inve-
stor Jurgen Hollenbach und Architekten Rolf
Muhleisen wie folgt Stellung:

In der Sitzung des Bezirksbeirats wurde den Mit-
gliedern des Gremiums der Eindruck vermittelt,
man habe sich bereits im Vorfeld der Planung mit
den Anliegern Uber die Planungsinhalte verstan-
digt, deren Bedenken und Anregungen einflie3en
lassen und somit quasi eine Zustimmung zu den
Planungen erhalten. Diese Vorgehensweise wur-
de vom Bezirksbeirat als vorbildlich und win-
schenswert im Rahmen der Neuordnung des Ge-
landes begruf3t, und fuhrte letztlich auch zu einem
einstimmigen Aufstellungsbeschluss.

Die Anlieger wollen sich hiermit eindeutig von
dieser Darstellungsweise distanzieren und ver-
wahren sich gegen den Eindruck man habe dem
Vorhaben in irgendeiner Weise bereits zu diesem
Zeitpunkt zugestimmt. Richtig sei, dass die Anlie-
ger die Neuordnung und Neubebauung des o. g.
Areals grundsatzlich begrufRen.

Richtig sei, dass einzelne Gesprache mit betrof-
fenen Anliegern, dem Investor und dem Architek-
ten stattgefunden haben, in denen Vorstufen der
Planung erlautert wurden.

Die Beteiligten werden ihre Bedenken und Anre-
gungen im Zuge der Offentlichkeitsbeteiligung bis
zum 16.03.2006 konkretisieren. Sie bitten, diese
Klarstellung des Sachverhalts im Sinne einer fai-
ren Beurteilung des Gesamtvorhabens zu bertick-
sichtigen.

Die Verwaltung hat die Klarstellung
zur Kenntnis genommen.
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Anlage 3 zu GRDrs 1022/2007

Namensliste der Beteiligten zur frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

Nr.

Namen

Interessengemeinschaft der Anlieger Michael Lutscher, Cacilia und Peter Lut-
scher, Heinz Winter, Herman Friz, Harald Friz, Gerhard Frech
i. A. Michael Lutscher, Wurmlinger Stral3e 7, 70597 Stuttgart

Gertrud Frech
Lustnauer StralRe 5, 70597 Stuttgart

Heinz Winter
Wurmlinger StralRe 3, 70597 Stuttgart

Unterschriftenliste der Degerlocher Burger
i. A. Michael Lutscher
WurmlinerstralRe 7, 70597 Stuttgart

Rechtsanwaltkanzlei Eisenmann Wahle Birk, Stuttgart
RA Dr. Schaupp-Haag als Vertretung fur 5 Parteien

1 Michael Lutscher, Wurmlinger StralRe 7, 70597 Stuttgart

2 Bernhard und Michael Lutscher, Wurmlinger Stral3e 5, 70597 Stuttgart
3 Cacilia und Peter Lutscher, Wurmlinger Stral3e 7, 70597 Stuttgart

4 Christa und Heinz Winter, Wurmlinger Stral3e 3, 70597 Stuttgart

5 Elisabeth und Walter Schaal, Wurmlinger Stral3e 6B, 70597 Stuttgart

Karin Gerstung
Nauener Stral3e 33, 70597 Stuttgart

Gunther Straif
Leinfeldener Stral3e 60, 70597 Stuttgart

Walter Schaal Pfarrer i. R.
Wurmlinger StralRe 6 B, 70597 Stuttgart
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Anlage 4 zu GRDrs 1022/2007

Offentliche Auslegung nach § 3 (2) BauGB
Zusammenstellung der Anregungen und Stellungnahme der Verwaltung

Es wurden Anregungen von 5 Beteiligten und einer Rechtsanwaltskanzlei (als Vertretung von
5 Parteien) vorgebracht.

Flachennutzungsplan

Anderung des Planungsrechts und Art der Nutzung
Massive Uberbauung
Hohenentwicklung

Richtigkeit des Nutzungsmalfies
Mal3 der Nutzung, Baumasse
Gebaudetiefe

Erhaltungssatzung
Grenzabstande

10. ErschlieBung Tiefgarage

11. ErschlieBung Anlieferung

12. ErschlieBung Wohneinheiten

13. Stellplatzanzahl

14. Tiefgaragenentliftung

15. Brandschutz

16. Millstandorte und Zugéanglichkeit
17. Kanalnetz

18. Klimatische Situation

19. Grunddienstbarkeiten

20. Grundsatz der Gleichbehandlung
21. Vorteil Investor

22. Aufhebung Bebauungsplan Lustnauer Stral3e
23. Plandarstellungen

24. Einwande

©CoNoOO~wNE

sehe in seiner Anderung eine M-
Flache vor, wahrend tatséchlich eine
Sonderbauflache ausgewiesen wer-
de, in der die Nutzungszahlen fir
eine M-Flache erheblich Uberschrit-
ten wirden.

che (M-Flache) die Nutzungsarten
Wohnen und Lebensmittelmarkt mit
einschlie3t. Der vorhabenbezogene
Bebauungsplan setzt kein Baugebiet
nach § 1 (2) BauNVO fest, orientiert
sich jedoch in den Nutzungswerten an
einem sonstigen Sondergebiet nach §
11 BauNVO.

Nr. Inhalt der Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergeb-
nis
1. Flachennutzungsplan
1.1 Beteiligte Nr. 4: Das Vorhaben sei | Die geplante Nutzung ist aus dem Fla- | Nicht
nicht aus dem Flachennutzungsplan |chennutzungsplan entwickelt, da die berick-
entwickelt. Der Flachennutzungsplan | Darstellung einer Gemischten Baufla- | sichtigt
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Nr. Inhalt der Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergeb-

nis

2. Anderung des Planungsrechts
und Art der Nutzung

2.1 Beteiligte Nr. 4: Das derzeit gultige |Nach geltendem Recht (Ortsbaustaffel | Nicht
Planungsrecht sehe flr das zur Neu- |4) ist eine gemischte Nutzung auf dem | berick-
bebauung vorgesehene Areal Areal EpplestraRe/ Wurmlinger Strafl3e | sichtigt
Wohnnutzung vor. Es bestiinde kein | planungsrechtlich zulassig. Die Ande-
stadtebauliches Erfordernis, diese rung des Planungsrechts ist fir die
Wohnnutzung in eine andere Art der | gewiinschte stadtebauliche Entwick-

Nutzung umzuwandeln. lung und Neuordnung des Bestandsa-
reals erforderlich, da das Nutzungs-
malfd erhdht und die Art der Nutzung
gedndert werden soll.

2.2 Beteiligte Nr. 4: Die derzeit rechts- | Die Anderung des Planungsrechts ist | Nicht
verbindlichen planungsrechtlichen aus stadtebaulichen Grinden erforder- | berlick-
Vorschriften sehen weiter eine bauli- |lich und auch gewollt. Fir die geplante |sichtigt
che Nutzung von 40% der Grund- Einzelhandelsnutzung in Kombination
stuicksflache und eine zweigeschos- | mit Wohnungen in den Obergeschos-
sige Bebauung kombiniert mit einer |sen sind eine zweigeschossige Be-
Bauverbotsflache im Innenbereich bauung und eine bauliche Nutzung von
vor. Es bestiinde insoweit keine 40% der Grundstucksflache nicht aus-
stadtebauliche Erforderlichkeit, von |reichend. An der Sicherung und Er-
diesen planungsrechtlichen Vor- weiterung des bestehenden Lebens-
schriften abzuweichen. mittelmarktes im Ortskern von Deger-

loch besteht ein besonderes offentli-
ches Interesse. Hierzu wird auch auf
das Zentrenkonzept der Stadt Stuttgart
verwiesen, welches den Erhalt und die
Starkung einer wohnungshahen Ein-
zelhandelversorgung zum Inhalt hat.
Mit der Nachverdichtung kann zudem
dem kommunalen Erfordernis von
Wohnraumschaffung — auch in inner-
ortlichen Lagen- nachgekommen wer-
den. Es wird weiter aufgefuhrt, dass
bereits durch das Bestandsgebaude
des ehemaligen Kinobaus (Epplestra-
Be 44) in das Bauverbot eingegriffen
worden ist.

3. Massive Uberbauung

3.1 Beteiligte Nr. 4: Der Beteiligte merkt | Die massive Uberbauung der Grund- | Nicht
an, dass mit dem geplanten Bebau- | sticksflache ist aus stadtebaulichen berick-
ungsplan eine anndhernd komplette | Grinden erforderlich. Der Bedarf ergibt | sichtigt

Uberbauung der Grundstiicksflachen
mdglich sein solle. Dies sprenge den
Rahmen dessen, was in einem
Quartier stadtebaulich und unter Be-
riicksichtigung nachbarlicher Belan-
ge vertretbar sei.

Beteiligter Nr. 2: Die Uberbauung
mit mehr als 80% sei absolut unver-
traglich.

sich aus den geplanten Einzelhandels-
nutzungen im Erdgeschossbereich.
Insbesondere tragt der geplante Le-
bensmittelmarkt mit einer Verkaufsfla-
che von knapp tber 800 m2 und den
erforderlichen Lagerflachen zu einem
hohen Grundflachenbedarf bei. Wei-
terhin soll die vorhandene Nutzungs-
vielfalt der heute ansassigen Laden
fortgefuhrt werden, um ein vielfaltiges
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Einzelhandelsangebot am stidlichen
Ende der EpplestraRe zu ermdglichen.
Hierzu wird auf die zwei erganzend
zum Lebensmittelmarkt geplanten se-
parat zuganglichen Einzelhandelsge-
schéafte mit Schaufensterauslagen zur
Epplestral3e verwiesen. Diese kénnen
u. a. einer monotonen und geschlos-
senen Fassadengestaltung an der
Epplestralie entgegensteuern, die eine
reine Lebensmittelmarktnutzung mit
sich bringen wirde. Da die Planung
einem besonderen o6ffentlichen Inter-
esse unterliegt, wird die Nachverdich-
tung nach

planerischem Ermessen als vertretbar
angesehen.

3.2

Beteiligte Nr. 4: Die jetzt geplante
massive Uberbauung der Grund-
stucksflache passe nicht in das ge-
samte stadtebauliche Umfeld. Die
vorhandene Umgebungsbebauung
sei durch aufgelockerte Bebauung
mit wechselnden Freiflachen ge-
pragt.

Die Blockinnenbebauung widerspra-
che durch die Aufhebung des Bau-
verbotes stadtebaulichen Zielsetzun-
gen und nachbarlichen Belangen
und sei fur die Nachbarn nicht zu-
mutbar. Die geplante Bebauung im
Blockinnenbereich sei fur die Nach-
barn nicht zumutbar.

Das Tengelmann-Areal stellt mit dem
Bau des ehemaligen Kinogebaudes
(EpplestralRe 44) bereits eine stadte-
bauliche besondere Situation dar. Das
Kinogebéaude greift in das Bauverbot
ein und unterscheidet sich in seiner
Baumasse von der Umgebungsbebau-
ung. Zudem ist das Grundstlick durch
die Parkierungsflachen fast vollstandig
versiegelt. Eine aufgelockerte Bebau-
ung mit wechselnden Freiflachen ist
nur bei den Wohn- und Geschaftsge-
bauden an der Wurmlinger Stral3e ge-
geben.

Die massive Bebauung fligt sich mit
der Blockrandbebauung in das stadte-
bauliche Umfeld ein.

Ein Ausgleich fur den Entfall der Gar-
tenflachen soll durch die Dachbegri-
nung der Blockinnenbebauung und
den Pflanzstreifen geschaffen werden.
Es wird darauf hingewiesen, dass der
mit dem Vorhaben verbundene Eingriff
in den Naturhaushalt nach § 1a
BauGB durch die genannten Malf3-
nahmen auf dem Grundstiick des Vor-
habens ausgeglichen werden kann.

Nicht
berick-
sichtigt

4.1

Hohenentwicklung

Beteiligte Nr. 4: Mit der geplanten
Geschossigkeit sprenge das ge-
plante Vorhaben einschlielich der
zugrunde liegenden Bebauungspla-
nung den Rahmen dessen, was in
der Umgebung vorhanden sei. Bis-
lang sei im Wesentlichen eine 2-

Das Areal liegt an einer stadtebauli-
chen markanten Ecksituation, der so-
wohl in Bezug auf die Hohenentwick-
lung als auch in Bezug auf Raumkan-
ten eine besondere stadtebauliche
Bedeutung zukommt. Die Planung
sieht eine einheitliche Gebaudehthe

Nicht
beriick-
sichtigt
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geschosssige Bebauung mit Sattel- | mit drei Vollgeschossen (Z=l1I) fur die
dach und einer maximalen Ge- auf den eingeschossigen Blockinnen-
samtgebaudehodhe von 12 m vor- bereich aufgesetzten Wohngebaude
handen. Selbst das Eckgebaude vor. Eine Bebauung mit drei Vollge-
Epplestrale 46, das stadtebaulich schossen ist entlang der EpplestralRe
auf der Ecklage einen Solitar dar- bereits im Bestand mit den Gebauden
stellt, erreiche nur eine H6he von Epplestrale 46, 41 und 39 sowie der
15,5 m. Mit der jetzt geplanten Be- Rubensstraf3e 1 vorhanden. Lediglich
bauung wirde die vorhandene Be- die Wurmlinger Straf3e ist durch eine
bauung im Wesentlichen um 1 bis 2 | zweigeschossige Bebauung mit Ge-
Geschosse Uberragt. baudehdhen bis 12 m gepragt. Fir die
Mit der beabsichtigten Bebauungs- | markante Ecksituation wird die durch-
planung werde ein massiver Fremd- |géangige Aufnahme der drei Geschosse
korper im Zentrum Degerlochs ent- | als stadtebaulich sinnvoll erachtet.
stehen. Die geplante Hohenentwick-
lung sei deshalb nicht akzeptabel. Die Gebaudehothen der geplanten
Mit der jetzt in Planung befindlichen | Wohngeb&aude liegen bei einem Mal3
Hohenentwicklung wiirde im Ubrigen |von bis zu ca. 15,70 m ab EFH. Die
die stadtebauliche Grundstruktur in | stddtebauliche Grundstruktur wird aus
Degerloch verlassen (Anpassung an |0.g. Grinden mit der Hohenentwick-
die topografischen Gegebenheiten, |lung nach planerischem Ermessen
Solitar in Ecklage). nicht verlassen.
Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte fuhrt | Bezliglich der aus dem Zeitungsbericht
auf, dass die beiden Hauser 4 und 5 | zitierten kritischen AuRerungen wird
im Plan mit 15,50 m Ho6he fir die darauf verwiesen, dass es sich um die
Umgebung immer noch erdriickend | Sitzung des Bezirksbeirates Degerloch
hoch seien. Man solle deshalb beim |am 26.04.2007 handelt, in der das
Hohenvergleich nicht die Hauser in | Gremium den Auslegungsbeschluss
der Epplestral’e und RubensstralBe | einstimmig mit 0 Gegenstimmen ge-
heranziehen, sondern die niedrigen |fasst hat.
Hauser in der Wurmlinger Stral3e.
Unterstitzend verweist der Beteiligte
auf den Bericht Uber die Gemeinde-
ratssitzung in der Stuttgarter Zeitung
vom 27.04.07 hin. Darin sei betont,
dass alle Fraktionen kritisieren, dass
die funf Wohnh&user zu hoch seien
und nicht nur den Nachbarh&dusern
vor allem in der Wurmlinger StralRe
Licht und Sicht nehmen, sondern
auch die anderen Hauser optisch
erschlagen wirden.

4.2 Beteiligte Nr. 4: Die Beteiligte stel- | Die barrierefreie ErschlieBung des Nicht
len dar, dass wenn man die Topo- Lebensmittelmarktes erfordert eine beriick-
grafie (das Gelande steigt entlang ebenerdigen Zugang und eine einheit- | sichtigt

der Wurmlinger Straf3e und der
Epplestral3e zur Kreuzung Rubens-
stralRe /EpplestralRe an) berlcksich-
tigt, eine massive, alles andere Uber-
ragende Bebauung entstehen wirde,
insbesondere an der Wurmlinger und
Lustnauer StralRe, die sich weder
stadtebaulich in die vorhandene Be-
bauung einflige, noch mit nachbarli-

liche EFH im gesamten Verkaufsbe-
reich. Bedingt durch den natirlichen
Gelandeverlauf treten deshalb die Ge-
baude Haus 1 und Haus 5 durch den
Sockelausgleich héher in Erscheinung.
Die Gebaudehbhenabstufungen zu
den Nachbargebauden werden als
stadtebaulich vertretbar gesehen. Eine
Einfigung in die vorhandene stéadte-
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chen Belangen vereinbar sei. bauliche Situation ist nach planeri-
schem Ermessen— auch in Bezug auf
Beteiligter Nr. 2: Die sehr umfang- | die Hohenentwicklung - gegeben. Ge-
reichen Gebaude wiirden das Ge- sunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
baude Wurmlinger StraRe 3 um ca. 5 | sind fur die angrenzenden Nachbarge-
Meter Uiberragen. baude weiterhin gegeben.

4.3 Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte regt |Der Anregung wird aus o g. Griinden | Nicht
an, das Haus 5 (wie beim Modell zur | nicht gefolgt. berick-
frihzeitigen Blrgerbeteiligung) um sichtigt
ein Stockwerk zu reduzieren, um
optisch einen besseren Ubergang in
die Wurmlinger Stral3e zu erhalten.

Zu beachten sei auch das Stral3en-
gefélle in diesem Bereich der Wurm-
linger Stral3e.

4.4 Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligte ist Der Anregung wird aus o.g. Grinden | Nicht
nach wie vor mit der geplanten Bau- | nicht gefolgt. berick-
hohe der Hauser nicht einverstan- sichtigt
den, insbesondere mit der Hohe von
Haus 1. Es wird deshalb angeregt,
die Hauser etwas abzusenken.

45 Beteiligter Nr. 1: Der Beteiligte regt |Der Anregung wird aus o. g. Griinden | Nicht
an, dass im Interesse des innerortli- | nicht gefolgt. Zudem fligt sich der obe- | berlick-
chen Wohnklimas und der anschlie- |re Abschluss der Gebaude entlang der | sichtigt
Renden Wohnbebauung die vorge- | Epplestral3e und Wurmlinger Stral3e in
sehene sehr hohe Bebauung redu- | die Umgebungsbebauung mit geneig-
zZiert werden solle. Er regt weiter an, |ten Dachern stadtebaulich ein. Siehe
auf die hohen Giebel zugunsten auch Stellungnahme zur Erhaltungs-
weiterer begriinter Dachflachen zu satzung unter Ziffer 8.
verzichten. Dies wirde die Gebau-
dehdhe reduzieren und das obere
Geschoss aufwerten.

5. Richtigkeit des Nutzungsmales

5.1 Beteiligte Nr. 4: Die im Ubrigen vol- | Das MaR der Nutzung wurde durch ein | Teilw.
lig iberhohte Grundflachenzahl von | stattlich vereidigtes Sachverstandigen- | berlck-
0,85 — vgl. die Begrindung des Be- |buro Uberprift. Dies kommt zu dem sichtigt

bauungsplans — sei zugunsten des
Investors gerechnet, denn tatsach-
lich wirde ausweislich des Vorha-
ben- und ErschlieBungsplans eine
Grundflache von 2 241 m?in An-
spruch genommen. Bei einer zur
Verfligung stehenden Grundstiicks-
flache von 2 495 m? entsprache dies
einer tatsachlichen Grundflachenzahl
von 0,9. Selbst bei vorsichtiger Be-
trachtung (ohne Berilicksichtigung
der Zwischentberbauung und Ter-
rassenflachen) fihre die Planung zu
einer GFZ von Uber 2,2.

Ergebnis, dass der in der Begriindung
aufgefuhrter Wert fir die GFZ richtig
ist. Die GRZ wurde von 0,85 auf 0,9
korrigiert, da die Gehrechtsflachen
zugunsten der Allgemeinheit zum
Zweck der Gehwegserweiterung in den
Wert 0,85 nicht einberechnet waren.

Die Durchfiihrung des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens hat
die Aufgabe, die rechtlich verbindliche
Grundlage fur die planungsrechtliche
Zulassigkeit eines konkreten Vorha-
bens zu schaffen. Bauordnungsrechtli-
che Themen werden abschlieRend im
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Baugenehmigungsverfahren geprift
und abgehandelt.
6. Mal3 der Nutzung, Baumasse
6.1 Beteiligte Nr. 4: Die jetzt im Entwurf | Eine hohere bauliche Dichte als im Nicht
vorliegende Planung lasse eine Bestand ist an dieser Stelle stadtebau- | bertck-
stadtebauliche und unter Wirdigung |lich gewtinscht und die geplante Nut- | sichtigt
nachbarlicher Interessen nicht ver- zungsmischung Einzelhandel und
tretbare Baumasse sowohl beziiglich | Wohnen unterliegen einem besonde-
der Hohe als auch der Uberbaubaren |ren dffentlichen Interesse. Die stadte-
Grundstucksflache zu. bauliche Integration des Vorhabens in
das vorhandene Umfeld wird als ver-
tretbar angesehen. Erganzend wird auf
die Stellungnahme zu Nr. 3 und Nr. 8
verwiesen.
6.2 Beteiligte Nr. 4: Die Beteiligten Der vorliegende vorhabenbezogene Teilw.
stellen fest, dass der Bebauungsplan | Bebauungsplan setzt kein Baugebiet | berlick-
in Abweichung zum bisherigen Pla- |nach §1(2) BauNVO im Bebbauungs- |sichtigt

nungsrecht sogar die hdchst zulassi-
gen Nutzungsmalfie der Baunut-
zungsverordnung fur ein Mischgebiet
Ubersteigen solle, woflr keinerlei
stadtebauliche Rechtfertigung auch
unter Wirdigung nachbarlicher Inter-
essen erkennbar sei. Dies gelte erst
recht fir die weitere Erh6hung des
Nutzungsmalies in Ansehung der
Werte flir ein Sondergebiet, wobei
diese Uberschreitung nicht nur be-
zuglich der Grundflachenzahl, son-
dern auch der Geschossflachenzahl
festzustellen sei. Eine stadtebauliche
Rechtfertigung fir die Uberschrei-
tung der fir sonstige Sondergebiete
vorgesehenen Obergrenze sei nicht
erkennbar. Das Gleiche gelte fir die
Uberschreitung der Geschossfla-
chenzahl.

Besonders falle dabei auf, dass ohne
nachvollziehbare Begriindung auch
die Obergrenzen der Baunutzungs-
verordnung Uberschritten wirden. Es
fehle daher jegliche stadtebauliche
Integration des geplanten Vorhabens
in das vorhandene Umfeld.

plan fest. Die geplante Bebauung wird
an einem sonstigen Sondergebiet nach
§ 11 BauNVO angelehnt, da die ge-
wuinschte Nutzungsmischung durch
die GrolR3e des Einzelhandels und den
hohen Wohnanteil weder einem
Mischgebiet noch einem Kerngebiet
zugeordnet werden kann.

Die Obergrenze der BauNVO fir ein
Sondergebiet liegt bei einer GRZ von
0,8 und bei einer GFZ von 2,2. Die
GFZ von 2,2 ist einzuhalten.

Die Uberschreitung der Obergrenze
der GRZ auf 0,9 ist erforderlich und
stadtebaulich auch unter Wirdigung
nachbarlicher Interessen begriindet.
Die Ansiedlung innerortlicher zu-
kunftsfahiger Einzelhandelsbetriebe
und die Starkung innerértlichen Woh-
nens werden als eine zentrale Aufgabe
kommunaler Stadtentwicklungspla-
nung gesehen. Die Planung unterliegt
damit einem besonderen 6ffentlichen
Interesse. Durch die kompakte, wirt-
schaftlich und stadtebaulich ge-
winschte Bebauung sollen diese Ziele
gesichert werden. Einem Eingriff durch
die Ansiedlung eines Einzelhandels
auf der griinen Wiese oder der Aus-
weisung neuer Wohngebiete im Au-
Benbereich kann mit dieser Planung
gegengesteuert werden. Mit der Nach-
verdichtung wird dem Grundsatz des §
1 BauGB entsprochen, der einen spar-

Seite 30




Nr.

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Ergeb-
nis

samen Umgang mit Grund und Boden
fordert.

7.1

Gebaudetiefe

Beteiligter Nr. 4: Mit der geplanten
Gebaudetiefe wirde ebenfalls die
stadtebauliche Grundstruktur verlas-
sen und eine stadtebaulich nicht in-
tegrierte massive Bebauung zulas-
sig. Die nahezu vollstandige Blockin-
nenbebauung mit einem Supermarkt
mit einer H6he von 5 bis 6 m, ab-
hangig von den topografischen Ge-
gebenheiten des Gelandes, sei
stadtebaulich nicht vertretbar.

Die Gebaudetiefen der Wohngebaude
mit 12,40 m bis 13,50 m werden als
vertraglich erachtet. Die Auffassung,
dass die stadtebauliche Grundstruktur
mit diesen Gebaudetiefen verlassen
wird, wird nicht geteilt. Durch die Mit-
telgangerschlieBung der Hauser 2 und
Haus 3 ist es mdglich, dass die Er-
schlieBung von der Epplestral3e und
nicht, wie urspringlich geplant, Gber
das Flachdach erfolgt (Anregung aus
frihzeitiger Offentlichkeitsbeteiligung).

In Bezug auf die Gebaudetiefe der
Blockinnenbebauung wird darauf hin-
gewiesen, dass es sich um eine einge-
schossige Bebauung handelt, die in
ihrem Ausmal zur Epplestraf3e und
Wurmlinger Straf3e hin kaum in Er-
scheinung tritt. Zur Blockinnenbebau-
ung die vor allem zur Gartenseite der
Gebaude Wurmlinger StralRe 3 - 7 in
Erscheinung tritt, ist zudem anzumer-
ken, dass das derzeitige Gebaude
Epplestralle 44 (ehemaliges Kinoge-
baude) zur Gartenseite der genannten
Wohngebaude, fast Uber die gesamten
Lange der Grundstiickgrenzen hin, mit
einer vergleichbaren Gebaudehothe in
Erscheinung tritt. Die Auffassung, dass
die stadtebauliche Grundstruktur mit
der Blockinnenbebauung verlassen
werde, wird nicht geteilt. Die Wohnge-
baude bilden eine Blockrandbebauung
aus, die den Blockinnenbereich optisch
abschirmen und an die vorhandene
stadtebauliche Situation ankntpfen.

Nicht
beriick-
sichtigt

Erhaltungssatzung

Beteiligte Nr. 4: Die massive Be-
bauung flge sich stadtebaulich auch
nicht in die Ziele der Erhaltungssat-
zung ein, die fur Teile des Plange-
biets Geltung beanspruche. Die ge-
plante Bebauung widersprache somit
der Erhaltungssatzung Uber die
stadtebauliche Gesamtanlage ,DE1
Alt Degerloch*.

Beteiligter Nr. 6: Die Einflgung in

Die Erhaltungssatzung Uber die stad-
tebauliche Gesamtanlage ,DE1 Alt
Degerloch* umfasst nur einen Teilbe-
reich des Geltungsbereichs entlang
der Epplestrale. Dieser Bereich liegt
am westlichen Rand der Kernzone der
Erhaltungssatzung. Die Erhaltungssat-
zung hat die Aufgabe, den Erhalt der
stadtebaulichen Eigenart eines Ge-
biets auf Grund seiner stadtebaulichen
Gestalt hin zu sichern. In diesem Fall

Nicht
beriick-
sichtigt
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das Ortsbild durch Baumasse, Ge-
baudehodhen und tberbaute Grund-
flache sei in diesem Fall nicht gege-
ben.

in Bezug auf das Erscheinungsbild
entlang der Epplestralie.

Die geplante Bebauung reiht sich als
Blockrandbebauung in die Charakteri-
stik der Epplestrale ein, die in der
Regel im Erdgeschoss Einzelhandel
und in den Obergeschossen Wohnen
oder Gewerbeflachen vorsieht. Die
Wohngebaude mit Ladennutzung im
Erdgeschoss bilden parallel zur Epp-
lestral3e und Wurmlinger Stral3e eine
Blockrandbebauung aus, die sich zum
Innenbereich auflést. Bedingt durch die
Einzelhandelsnutzungen im Innenbe-
reich fungiert die Bebauung in ihrer
Gesamtheit als Solitar und stellt in die-
ser GrolRe eine Sonderlésung dar. Die
bebaute eingeschossige Innenzone
tritt jedoch zum Stra3enraum der
Epplestraf3e hin nicht pragend in Er-
scheinung. Zudem wird die fur die
Ortsmitte Degerlochs typische stadte-
bauliche Grundstruktur einer straf3en-
begleitenden Bebauung mit weiteren
Nutzungen im Blockinnenbereich in
den Grundziigen nicht verlassen.

Die Planung sieht eine dreigeschossi-
ge Bebauung vor, die im Blockinnen-
bereich eine eingeschossige gewerbli-
che Nutzung beinhaltet. Die vorhande-
ne Geschossigkeit der Gebaude in der
Epplestral3e wird damit aufgenommen.
Auf das Sockelgeschoss sind funf
Wohnhauser mit je zwei Obergeschos-
sen aufgesetzt. Die Wohngebaude
wurden mit der Dachform Satteldach
an den umliegenden Bestand ange-
passt. Die einzelnen Wohnhauser sind
entlang der Epplestrafe und Wurmlin-
ger Strafl3e durch Zwischenbauten mit
Flachdachabschluss verbunden. Diese
sind als Zensur und optische Trennung
der einzelnen Hauser angelegt, um die
Kdrnung der vorhandenen Umge-
bungsbebauung aufzunehmen. Ent-
lang der StralRenseiten sind die Balko-
ne Uberwiegend als Einschnitte in die
Fassade integriert worden.

Um weitere Ziele der Erhaltungssat-
zung zu sichern, regelt der stadtebau-
liche Vertrag (Durchfihrungsvertrag),
dass das aulRere Erscheinungsbild
(Fassadengestaltung, Materialwahl,

Seite 32




Lebensmittelmarkts befande sich
noch néher an der Grenze Epp-
lestraRe/Hoffeldstral’e und beein-
trachtige wiederum die Sicherheit
und Leichtigkeit des FulRgangerver-
kehrs und auch Kraftfahrzeugver-
kehrs, zumal sie Uber den Gehweg
fuhre. Dartber hinaus bedinge die
Anlieferung eine rickwartige Andie-
nung durch die Lastkraftwagen, weil

Gesichtspunkt Verkehrssicherheit,
abgestimmt. Der Einrichtung einer
FuRgangerampel auf Héhe des Ein-
gangsbereichs zum Lebensmittelmarkt
und dem entsprechenden Abbau der
zwei bestehenden Ampeln im naheren
bereich wurde zugestimmt. In zentra-
len Lagen ist es meistens wegen der
knappen Platzverhéaltnisse nicht mog-
lich, die Anlieferung von Geschéften

Nr. Inhalt der Anregungen Stellungnahme der Verwaltung Ergeb-
nis
etc.) im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens mit der Stadt im De-
tail abzustimmen ist.
9. Grenzabstande
Beteiligte Nr. 4: Die gesetzlichen Der Vorhabentrager hat den Abstand | Teilw.
Grenzabstande seien insgesamt des Hauses 1 im Grenzbereich zur berick-
nicht eingehalten, dies gelte auch Wurmlinger Stral3e 3 - 7 vergréf3ert, sichtigt
bzgl. der offentlichen Verkehrsfla- um die nachbarschitzenden Grenzab-
chen. sténde einhalten zu kénnen.
Beteiligter Nr. 2: Der Grenzabstand | Die Abstandsflachen werden analog
zwischen den Garagen und dem den Vorgaben der 88 5 und 6 LBO im
Supermarkt plus Nottreppe zur Baugenehmigungsverfahren abschlie-
Wurmlinger StraRe 3 sei nicht einge- | Rend gepriift werden, da eine Uber-
halten. Der Beteiligte geht davon prifung der Abstandsflachen nicht
aus, dass dieser Abstand nur 1 m Gegenstand des hier vorliegenden
betragt. Eine Nachprifung sei sehr | Bebauungsplanverfahrens ist. Fir den
schwierig, weil weder Mal3e noch Grenzbau der Anlieferung zur Epp-
Mal3stab in den Planen vorhanden lestral3e 46 hin liegt eine Nachbarzu-
waren. stimmung vor.
10. ErschlieBung Tiefgarage
Beteiligte Nr. 4: Die Erschliel3ung Die Zufahrt zur Tiefgarage wurde im Nicht
sei nicht gesichert. Die Tiefgaragen- |Vorfeld mit den zustandigen Amtern, berick-
zufahrt solle tGber einen Gehweg auch unter dem Gesichtspunkt Ver- sichtigt
fuhren. DarlUber hinaus sei diese kehrssicherheit, abgestimmt. Der Vor-
Tiefgaragenzufahrt im direkten Kreu- | habentrager hat dazu Uber ein Sach-
zungsbereich Hoffeld-/ Epplestral3e. |verstandigengutachten nachgewiesen,
Diese ErschlieBungssituation sei dass die Anfahrsichtfelder nach der
weder mit dem FuRgangerverkehr .Richtlinie fur die Anlage von Stral3en
(dieser Bereich ist Schulweg fiur die | (RAS)" eingehalten werden. Zufahrten
Kinder der auf dem Areal Hoffeld- in Tiefgaragen lUber Gehwege hinweg
straBe/Leinfeldener StralRe befindli- | sind in innerstadtischen Lagen nicht zu
chen Schulen und Sporthallen) ver- | vermeiden und Ublich. Auch die Nahe
einbar, noch mit dem Kraftfahrzeug- |zur Einmindung der Hoffeldstraf3e in
verkehr auf EpplestraRe und Hof- die EpplestralRe stellt aus Sicht der
feldstralie. Verwaltung kein Hindernis dar.
11. ErschlieBung Anlieferung
11.1 |Beteiligte Nr. 4: Die ErschlieBung Die Lage und ErschlieBung der Anlie- | Nicht
sei nicht gesichert. Die Lkw-Zufahrt | ferung wurde im Vorfeld mit den zu- berick-
fur die Anlieferung des geplanten standigen Amtern, auch unter dem sichtigt
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eine Wendemdglichkeit auf dem
Baugrundstiick nicht vorhanden sei.
Ein Ruckwartsfahren auf der Epp-
lestral3e Uber den Gehweg sei aus
Gesichtpunkten der Verkehrssicher-
heit nicht akzeptabel.

vollig abseits des Stralenraumes zu
organisieren. Da es jedoch erklartes
Ziel ist, den Einzelhandel in zentralen
Lagen zu halten und zu férdern, wer-
den Liefervorgdnge auch durch rangie-
rende Fahrzeuge akzeptiert. (siehe
z.B. Lidl-Markt in der Epplestrafie)
Diese Félle werden stets, wie auch bei
dem hier vorliegenden Projekt, mit der
StraRenverkehrsbehdrde abgestimmit.

Der Vorhabentrager hat durch ein
Sachverstandigengutachten nachge-
wiesen, dass die Anlieferung an der
geplanten Stelle als riickwartige An-
dienung fahrdynamisch mdglich ist. Im
Durchfuihrungsvertrag ist geregelt,
dass die Anlieferung nur innerhalb des
eingehausten Anlieferungsbereiches
erfolgen darf und eine Anlieferung der
Waren auf 6ffentlicher StraRenflache
nicht zulassig ist. Somit wird der Fu3-
gangerverkehr wahrend der Entlade-
zeit nicht behindert.

11.2

Beteiligte Nr. 4: Die Anlieferung im
direkten Grenzabstand zur vorhan-
denen Wohnbebauung sei ebenfalls
rechtlich nicht mdglich. Die zu be-
ricksichtigenden Larmwerte kénnten
nicht eingehalten werden.

Da es sich um eine gewerbliche Anla-
ge handelt, missen die immissions-
schutzrechtlichen Grenzwerte der TA
Larm eingehalten werden. Eine ab-
schlieBende Uberpriifung dieser
Larmwerte bleibt dem Baugenehmi-
gungsverfahren vorbehalten, da die
baurechtliche Genehmigung die im-
missionsschutzrechtliche Genehmi-
gung mit einschlieft.

Der Durchfiihrungsvertrag sichert ab,
dass das vorliegende schalltechnische
Gutachten als Bestandteil der Bauge-
suchsunterlagen aufzunehmen ist. Das
Gutachten flhrt auf, dass die gesetz-
lich vorgegebenen Larmwerte mit den
vorgegebenen Auflagen eingehalten
werden kénnen. Dazu ist unter ande-
rem die Einhausung der Anlieferung
erforderlich.

Teilw.
beriick-
sichtigt

12.

ErschlieBung Wohneinheiten

Beteiligte Nr. 4: Die ErschlieRung
der Uberwiegenden Anzahl der ge-
planten 26 Wohnungen zuztglich
zweier Wohngemeinschaften fur Se-
nioren sei nicht gesichert. Sie solle
offensichtlich fur die Hiuser 2 — 5

Die Hauser 1-3 werden direkt von der
Stral3e aus erschlossen. Lediglich der
Zugang zu den Hauser 4 und 5 erfolgt
Uber ein zentrales Treppenhaus und
anschlieBend Uber den nordlichen Be-
reich der Dachflache der Blockinnen-

Nicht
beriick-
sichtigt
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Uber ein zentrales Treppenhaus an | bebauung. Beim Zugang zu Haus 5
der Epplestral3e erfolgen. Die Be- betragt der Abstand zur Dachflachen-
wohner der Gebaude sollten dann kante 7 m bzw. 11 m zur Grenze des
Uber das Dach des Supermarkts in 5 | Nachbargrundstiicks Wurmlinger Stra-
bis 6 m H6he zu ihren einzelnen Be 3. Eine Beeintrachtigung nachbarli-
Wohnungen gelangen. Diese Er- cher Belange wird nicht gesehen.
schlieBung sei weder mit der nach-
barlichen Belangen vereinbar, noch
sei sie den Bewohnern auf Dauer
zumutbar. Die geplante ErschlieBung
der gesamten Wohnungen Uber die
Blockinnenbebauung sei fur die
Nachbarn nicht zumutbar. Das Er-
schlieBungsproblem sei nicht geldst.
13. Stellplatzanzahl
Beteiligte Nr. 4: Die Erschliel3ung Die geplante zweigeschossige Tiefga- | Nicht
sei nicht gesichert. Die Anzahl der rage kann laut vorliegendem Stell- berick-
Stellplatze reiche fir die geplante platznachweis des Vorhabentragers sichtigt
Nutzung nicht aus. Bei 26 Wohnein- | mehr als die baurechtlich notwendigen
heiten zuzlglich zweier Wohnge- Stellplatze aufnehmen, da es eine gute
meinschaften flr Senioren und ei- OPNV-Anbindung gibt, die zu einem
nem Supermarkt in der geplanten geringeren Stellplatzbedarf fir den
GréRenordnung (ca. 800 m? Ver- Einzelhandel fuhrt. Die innerortliche
kaufsflache) sowie zweier Ladenge- |Lage ermdglicht zudem den Einkauf zu
schafte wiirden 95 Stellplatze in der |Ful3 oder mit dem Fahrrad. Die ab-
geplanten Tiefgarage weder bau- schlielBende Festlegung der Anzahl
rechtlich noch tatsachlich ausrei- der baurechtlich notwendigen Stell-
chen. Parkgelegenheiten seien in der | platze und die Uberpriifung, ob diese
Umgebung nicht vorhanden. auch tatsachlich hergestellt werden,
erfolgt im Rahmen des Baugenehmi-
gungsverfahrens durch das Bau-
rechtsamt.
14. Tiefgaragenentliftung
Beteiligte Nr. 4: Die notwendige Die zentrale Abluftabfihrung der Tief- | Teilw.
Liftung der Tiefgarage wirde nach- |garage ist - wie in den Planunterlagen | beriick-
barliche Belange unzuldssig beein- | eingetragen - im Bereich der Anliefe- | sichtigt

trachtigen.

Beteiligter Nr. 3: Dem Beteiligten ist
wichtig, dass der Notausgang an der
Westseite wegen der Abgasluft aus
der Tiefgarage mit einer geschlosse-
nen TUr zu versehen wird.
Beteiligter Nr. 2: Der Beteiligte regt
an, dass alle Offnungen der Tiefga-
rage zum Gebaude Wurmlinger
StralRe 3 dicht abgeschlossen sein
missten, um eine Belastigung durch
Abgase zu vermeiden. Dies betrafe
alle Turen, Fenster, Lichtschachte
und Notausgange. Die Entliftung der
Tiefgarage misse mit entsprechen-

rung an der 6stlichen Giebelseite Gber
das Hauptdach des Hauses 1 (ruck-
wartig zu Epplestral3e 46) vorgesehen.
In den Planunterlagen sind von der
Tiefgarage aus zur Wohnseite der Ge-
baude Wurmlinger Straf3e 3-7 hin kei-
ne Bellftungsoffnungen vorgesehen.
Der Notausgang ist in den Planunter-
lagen mit einem geschlossenen Tur-
blatt versehen, da die Tir als T30-Tur
geplant ist. Die Anregungen sind somit
erfullt.

Der stadtebauliche Vertrag sichert die
oben aufgefuhrten Belange unter Ziffer
16.4. Die Auflagen werden abschlie-
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dem Abstand tUber Dach erfolgen. Bend im Baugenehmigungsverfahren
durch die entsprechenden
Fachamter geprift.
15. Brandschutz
Beteiligte Nr. 4: Mit der geplanten Die Branddirektion hat innerhalb des Nicht
ErschlieBung der Wohngebaude Verfahrens keine grundsatzlichen Be- | bertck-
Uber das Supermarktdach sei den denken gegen das Vorhaben vorge- sichtigt
brandschutzrechtlichen Erfordernis- | bracht, aber darauf hingewiesen, dass
sen weder im Hinblick auf die zu- evtl. notwendige Feuerwehrzufahrten
kunftigen Bewohner der Gebaude und -zugange im Baugenehmigungs-
noch im Hinblick auf die vorhandene |verfahren festzulegen sind. Der An-
Nachbarbebauung ausreichend tragsteller hat ergéanzend ein brand-
Rechnung getragen. schutztechnisches Gutachten durch
ein Sachverstandigenbiro vorgelegt.
Eine abschlieliende und detaillierte
Uberpriifung des Gutachtens bzw. von
brandschutztechnischen Fragen, ist
nicht Gegenstand des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens,
sondern bleibt dem Baugenehmi-
gungsverfahren vorbehalten.
16. Mullstandorte und Zuganglichkeit
Beteiligte Nr. 4: Die Millentsorgung | Die Miilleinhausung fir Haus 1 liegt Teilw.
sei nicht ausreichend und nicht unmittelbar neben dem Gebaude. Fir | berick-
nachbarvertraglich gesichert. Die die restlichen Wohneinheiten ist ein sichtigt

daflir vorgesehenen Flachen an der
unmittelbaren Grenze zu den Nach-
bargrundstiicken seien weder aus-
reichend, noch bertcksichtigten sie
in ausreichendem Malf3e nachbarli-
che Interessen. Die Beteiligten be-
furchten, dass keiner der zukUnftigen
Bewohner auf den o&ffentlichen Ver-
kehrsflachen zum Mullplatz gehen
werde, sondern Uber die Nottreppe
vom Dach des Supermarktes (Blok-
kinnenbebauung) zu den Miillbehéal-
tern. Dies fuihre zu einer Verletzung
nachbarlichen Rechts. Die Erschlie-
Bung des Millplatzes sei fur die
Nachbarn unzumutbar.

Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte halt
die ihm gegenuberliegende geplante
Mullanlage neben dem Haus 5 flr 36
Wohnungen mit der vorgesehenen
Nottreppe fur sehr fraglich und fragt
sich, wie dies praktisch gehandhabt
werden soll.

Beteiligter Nr. 2: Durch die Zusam-

gemeinsamer Mullstandort an der
Wurmlinger Stral3e vorgesehen. Der
Bebauungsplan trifft die Festsetzung,
dass die Mullstandorte allseitig um-
schlossen auszubilden und zu begri-
nen sind, damit Geruchsbelastigungen
und visuelle Beeintrachtigungen weit-
gehend reduziert werden kénnen. Der
gewerbliche Miill ist innerhalb des ein-
gehausten Anlieferungsbereiches un-
tergebracht.

Das Amt fur Abfallwirtschaft (AWS) hat
innerhalb des Verfahrens keine Be-
denken gegen die vorliegende Planung
hervorgebracht. Eine erste Uberschla-
gige Uberpriifung ergab, dass die er-
forderlichen Mullbehélter fur die Woh-
neinheiten (Papier und Restmuill) an
den beiden vorgesehenen Miill-
standorten untergebracht werden kon-
nen. Eine abschlieBende Uberprifung
erfolgt erst innerhalb des Baugeneh-
migungsverfahrens.

Die Benutzung der Nottreppe als Zu-
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menfassung der Eingange fir die gang zum Mullstandort kann planungs-
Hauser 2-5 im Haus 3 an der Epp- rechtlich nicht verhindert werden. Die
lestral3e wilrden unzumutbar lange | Anregung wird jedoch aufgegriffen,
Zugangswege zu den Hausern 4-5 indem der Vorhabentrager zum Schutz
entstehen. Er geht deshalb davon der Nachbarn im stadtebaulichen Ver-
aus, dass die Bewohner den kurzen |trag dazu verpflichtet wird, daftir Sorge
Weg Uber die Nottreppe am Haus Zu tragen, dass die Nottreppe nur im
Wurmlinger Strafl3e 3 benutzen. Au- | Notfall benutzt wird.
Rerdem meint er, dass die Bewohner
aller Gebaude rund um die Uhr diese
Abklrzung fir die Millentsorgung an
der Wurmlinger Stral3e nutzen wer-
den, denn ein Weg von tber 100 m
waurde nicht akzeptiert werden.

17. Kanalnetz
Beteiligter Nr. 6: Wéhrend den sich | Der Anregung wird nicht gefolgt, da Nicht
haufenden starken Regenféllen sei |das Kanalnetz ausreichend dimensio- | berlck-
es in den letzten Jahren immer wie- | niert ist. Der Mehranfall an Schmutz- | sichtigt

der zu Wasseransammlungen in den
Kellern von Gebauden in der Wurm-
linger StralRe gekommen. Dies lage
nach Aussagen eingeschalteter Sa-
nitarfachleute an der stadtischen
Kanalisation, die zu gering dimen-
sioniert sei. Dies hétte zur Folge,
dass Wasser aus der stadtischen
Kanalisation Uber Abwasserschéachte
in die Keller der Privathauser ein-
dringen und Schaden verursachen
wirde, sowohl durch Fremdwasser
als auch dadurch, dass Hausabwaés-
ser vorubergehend nicht mehr ab-
laufen konnten. Selbst bei
Schachtriicklaufverschliissen sei der
Druck so grof3, dass an den Rohr-
verbindungen Wasser austreten
wirde, wodurch ebenso eine
Verndssung entstiinde.

Der Beteiligte zweifelt an, dass das
Kanalsystem ausreichend dimensio-
niert sei. Der Beteiligte geht davon
aus, dass die geplante Bebauung die
Abwassermenge um ein mehrfaches
erhéhen werde und man sich aus-
rechnen kénne, welche negativen
Folgen eintreten wirden. Er fordert
deshalb, dass die Stadt Vorsorge
trifft, dass das Kanalnetz erneuert
und in einer Grol3e ausgestattet wird,
dass die Abwassermengen, ohne
dass ein Rickstau entsteht, abflie-
Ren kénnen.

wasser durch Neuplanung kann ver-
nachlassigt werden. Die bei Starkre-
gen anfallenden Abflussmengen blei-
ben gleich, da der Versiegelungsgrad
des Grundstiicks sich nicht wesentlich
verandert. Die geplante Dachbegri-
nung wirkt sich ausgleichend auf eine
zeitlich versetzte Einleitung des Re-
genwassers — insbesondere bei Star-
kregenereignissen - in die Kanalisation
aus.

Grundsatzlich ist anzumerken, dass
das Entwasserungssystem einer Stadt
vor allem aus technischen und wirt-
schaftlichen Grinden nicht so gebaut
werden kann, dass - insbesondere bei
Starkregen — das ganze anfallende
Wasser riickstaufrei abgefiihrt werden
kann. Dies bedeutet, dass ein Rick-
stau bis auf Hohe der Stra3enober-
kante an der Einleitungsstelle der
Grundstticksentwasserung in den 6f-
fentlichen Kanal auftreten kann. Gegen
diesen Rickstau hat sich jeder Grund-
stiickseigentiimer nach der Satzung
der Landeshauptstadt Stuttgart tber
die offentliche Abwasserbeseitigung
hinaus selbst zu schitzen. Diesen
Schutz kdnnen nur ordnungsgeman
eingebaute und aufgrund ausreichen-
der Wartung voll funktionsfahige Ruck-
staueinrichtungen bieten. Fur die In-
standhaltung der Abwasserleitungen
im Bereich eines privaten Grundstticks
ist der jeweilige Grundstiickseigenti-
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mer zustandig.

18. Klimatische Situation

18.1 |Beteiligter Nr. 1: Die klimatische Im Rahmen der Umweltprifung wurde | Nicht
Situation in Degerloch sei an win- aufgezeigt, dass sich durch das ge- berick-
darmen und heiRen Sommertagen plante Vorhaben keine erheblich nega- | sichtigt
so0, dass durch die Hohenlage nur tiven Umweltauswirkungen auf die
eine geringe Abklhlung der Ortslage |klimatische Situation ergeben, da die
in der Nacht erfolge. Der Beteiligte Bestandssituation bereits einen sehr
verweist auf die Beitrage zur Stad- hohen Versiegelungsgrad aufweist.
tentwicklung- Daten und Aussagen | Die geplante Dachbegriinung und der
zum Stadtklima Stuttgart 1978. Er an der sudlichen Grenze liegende
beflrchtet, dass durch eine enge und | Pflanzstreifen kompensieren den Ein-
hohe Bebauung diese Situation wei- | griff in den Naturhaushalt und wirken
ter verstarkt wirde. Er fuhrt auf, dass | sich ausgleichend auf das lokale
die vorgesehene Bebauung an der Kleinklima aus. Eine Verbesserung der
Epplestral’e und Wurmlinger Stral3e |lokalen klimatischen Situation kdnnte
die bisher in diesem Bereich Ubliche |durch die Umwandlung des Areals in
Bebauung erheblich Ubersteige. In eine Grunflache erreicht werden, die
der Begriindung zum Flachennut- an dieser Stelle unter Abwagung aller
zungsplan sei auch dargestellt, dass | Belange stadtebaulich nicht gewiinscht
nach Realisierung des Gebietes die- |ist. Ein Einzelbauwerk im bebauten
ses ,zentrale Lage typische Merk- Gebiet - abgesehen von einem Hoch-
male" aufweisen werde und der haus - hat bezogen auf die Durchliif-
Landschaftsplan auf ,klimatisch- tung keine klimarelevanten Auswirkun-
lufthygienische Nachteile hinweise |gen.
und MalRBnahmen zur Verbesserung
fordere. Er kritisiert, dass sich dies
nicht mit den oben ausgefuhrten
Aussagen zum Stadtklima decke.

18.2 |Beteiligter Nr. 1: Trotz der oben Die derzeitige Fortschreibung des Nicht
genannten Erkenntnisse wuirde der | Zentrenkonzeptes und die Anpassung | berlck-
innerdrtliche Bereich ,zentrale Lage” |der zentralen Lage flhren nicht zwin- | sichtigt
deutlich erweitert und zwar so, dass |gend zu einem hdéheren Mal3 an zulas-
nicht eine Arrondierung, sondern siger Dichte. Die Festlegung des Ma-
eine deutliche Erweiterung stattfan- | Res der Nutzung bleibt einem Bebau-
de. Dies kbnne man nur so verste- ungsplanverfahren vorbehalten, in dem
hen, dass auch nachfolgende Win- |wiederum alle Belange miteinander
sche nach einem Mehr an Baumég- |abgewogen werden. Daher fihrt die
lichkeiten nach dieser Erweiterung Anderung des Flachennutzungsplans
leicht durchsetzbar seien. und die Anpassung des Zentrenkon-

zeptes allein noch nicht zu mehr Bau-
madglichkeiten.

18.3 |Beteiligter Nr. 1: Der Beteiligte regt | Der Anregung wird nicht gefolgt. Die Nicht
an, unterstitzend zur Dachbegru- Satteldachform wird wegen der stadte- | berlick-
nung des Innenbereiches auf die baulichen Einfigung in das Ortsbild als | sichtigt

hohen Giebel zugunsten weiterer
begriinter Dachflachen zu verzich-
ten. Dies wiirde die Gebaudehohe
noch einmal reduzieren, das letzte
Geschoss aufwerten und das Wohn-
klima verbessern.

wichtig erachtet. Das Flachdach im
Blockinnenbereich wird soweit wie
mdglich begriint.
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19. Grunddienstbarkeiten
Beteiligter Nr. 4: Die Bebauungs- Die Uberprufung der Grundbticher Nicht
planung mache die Ausiibung der durch eine vom Vorhabentrager be- bertick-
privatrechtlichen Gehrechte unmog- | auftragte Anwaltskanzlei hat ergeben, | sichtigt
lich und widerspreche damit vorhan- |dass die betroffenen Grundstiicke von
denen privaten Rechten Dritter. Zu | Grunddienstbarkeiten (Wandelrechten,
Gunsten der Grundstiicke Wurmlin- | €tc.) zugunsten der Grundstiicke
ger StraRe 5 und 7 sei im Grundbuch | Wurmlinger Strafle 5 und 7 unbelastet
ein Gehrecht zu Lasten der tiberpla- |Sind. Das erwéahnte Wandelrecht ruhrt
nenden und im Eigentum des Inve- | Von einem alten Flursttick her, welches
stors Stehenden Flachen eingetra_ |m SerVitUtenbUCh vor 1900 eingetra'
gen. Die Ausiibung dieses Rechtes | 9en war. Zur Erhaltung der Wirksam-
wiirde durch die geplante Bebauung | keit dieses Rechts hatte dieses nach
unméglich (vgl. den Inhalt des dem Inkrafttreten der Grundbuchord-
Grundbuchs dort die Eintragungen in | ung (1900) in das Grundbuch dber-
Spalte 8 der Abteilung Il zum Grund- |tragen werden mussen. Eine Eintra-
buch Nr. 30694). gung der Belastung in Abteilung Il des
belasteten Grundstticks im Grundbuch
ware erforderlich gewesen, da dort die
entsprechenden Belastungen (Grund-
dienstbarkeiten) vermerkt werden
mussen. Da dies aber nicht der Fall ist,
bestehen diesbeziigliche Pflich-
ten/Rechte nicht.
20. Grundsatz der Gleichbehandlung
Beteiligter Nr. 6: Der Beteiligte fuhrt | Es ist darauf hinzuweisen, dass es Nicht
auf, dass bisher die Baustaffel 4 der |sich hier um ein Bebauungsplanverfah- | beriick-
Stuttgarter Ortsbausatzung, die eine |ren handelt, welches ein neues Pla- sichtigt

40%ige Uberbauung der Grund-
stuicksflache und die Errichtung von
2 Stockwerken zulasse, als bau-
rechtliche Grundlage Anwendung
fande, wenn es sich insbesondere
um bauliche MaRnahmen von Pri-
vatleuten handle. Dartiber hinaus sei
von Seiten der Stadt streng darauf
geachtet worden, dass bauliche
MaRnahmen in das Gesamtbild der
Umgebung passen und als Fremd-
kérper in Erscheinung treten. Er er-
innere sich noch sehr an die Ein-
wendungen der Stadt, als er im Jahr
1994 den Dachstockausbau von Ge-
baude Wurmlinger Strafl3e 11 plante
und aufgrund von seitens der Stadt
beanstandeten optischen ,Mangeln*
einer Dachgaube, eine Umplanung
vornehmen musste, die die Bau-
maflnahme wesentlich verteuert ha-
be.

Nach seiner Information sei bei dem
in Frage stehenden Projekt eine

nungsrecht herbeiftihrt. Innerhalb des
Bebauungsplanverfahrens sind die
offentlichen und privaten Belange ge-
geneinander und untereinander ge-
recht abzuwégen (8 1 (7) BauGB).
Diese Abwégung ist Sache des Ge-
meinderats, welcher anhand der Vor-
lage zum Satzungsbeschluss in
Kenntnis der eingegangenen Stellung-

nahmen eine Abwégung vornimmt und

den Bebauungsplan als Satzung be-
schliefdt. Die Entwurfsplanung fir das
Areal war mehrfach zu Uberarbeiten
und flr das auRRere Erscheinungsbild
(Fassadengestaltung, Dachform, An-
bauten etc.) wurden erhohte Auflagen
im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Die Beurteilung des genannten Bau-
gesuchs des Beteiligten erfolgte auf
Basis des geltenden Rechtes (ggf.
Erhaltungssatzung, Baustaffelplan,
Bebauungsplan) und ein Vergleich ist
somit nur schwierig herzustellen.
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85%ige Uberbauung des Gelandes
zulassig. Auch die Geschosszahl
solle erweitert werden. So sollen die
geplanten Wohnhauser entlang der
Wurmlinger Strafl3e mit drei Stock-
werken ausgestattet sein, wogegen
die vorhandenen Wohnh&auser
Wurmlinger Straf3e 3 und 11 nur
zwei Stockwerke aufwiesen. Er stelle
sich somit die Frage, wo in diesem
Fall die Gleichberechtigung bleibe.

21.

Vorteil Investor

Beteiligte Nr. 4: Unter Aul3eracht-
lassung der Interessen der benach-
barten Grundstlickseigentiimer und
der stadtebaulichen Interessen wird
dem Interesse des Investors an der
maximalen Ausnutzbarkeit seines
Grundstiicks (die Stadt spricht selbst
von einem Planungsvorteil durch
Erhéhung der Nutzungswerte von
850 000 ) der Vorzug gegeben. Der
Planungsvorteil mit 850 000 st
nicht gerechtfertigt.

Beteiligter Nr. 6: Der Beteiligte
merkt an, dass man nicht Stadtpla-
ner sein musse, um anhand der vor-
liegenden Plane festzustellen, dass
die vorgesehene massive und dichte
Bebauung sowie die geplante
Firsthohe der geplanten Gebaude
nicht in das vorhandene stadtebauli-
che Ortsbild im Bereich Epplestra-
Be/Wurmlinger Stral3e passe. Doch
allein der Begriff ,vorhabenbezoge-
ner Bebauungsplan“ suggeriere
deutlich, dass es sich in diesem Fall,
um eine dem Anliegen des Investors
gerecht werdende ,Anpassung” von
Baurecht geht, was letztendlich dazu
fuhre, dass eine unterschiedliche
Rechtsanwendung erfolge.

Der Beteiligte fuhrt an, dass, wie in
der Begriindung auf Seite 27 darge-
legt, mit dem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan ein Planungsvorteil
von 850 000 verbunden sei, da die
Nutzungswerte stark erhdht werden.
Er kritisiert, dass diese Werterho-
hung sicher nicht zugunsten der All-
gemeinheit erfolge. Der Beteiligte
mochte aber zum Ausdruck bringen,

Der Planungsvorteil ergibt sich aus der

Nutzungsintensivierung, die an dieser
Stelle fur die stadtebauliche Entwick-
lung und Ordnung gewlnscht und er-
forderlich ist. Eine Erweiterungsmaog-
lichkeit fir den Lebensmittelmarkt und
eine Neuordnung des Bestandsareals
sind seit langerer Zeit, Ziel der Stad-
tentwicklungsplanung (Sanierungsge-
biet). Die komplexen Eigentumsver-
haltnisse haben eine Entwicklung des
Areals sehr erschwert. Zur Realisie-
rung eines Lebensmittelmarktes der
genannten GroRRe stand kein anderes
Grundsttck zur Verfigung, mit dem
die Versorgung in wohnungsnaher
Lage am sudlichen Ende der Epp-
lestral3e hatte gesichert werden kon-
nen.

Der schwierige Grundsttickszuschnitt
und die Grundstiicksgrof3e stellten
eine Herausforderung an die Unter-
bringung des Nutzungskonzepts dar.

Hinzu kommen weitere Anforderungen

durch die Anpassungen an den Be-
stand, wie z.B. erhdhte Larm-
schutzauflagen zur Sicherung gesun-

der Wohn- und Arbeitsverhéaltnisse, die

Ausflihrung einer zweigeschossigen
Tiefgarage und die erforderlichen Um-

strukturierungsmafnahmen im 6ffentli-

chen StralRenraum aufRerhalb des
Geltungsbereiches (Ampelverlegung,
Gehwegverbreiterung), die vom Vor-
habentrager finanziell getragen wer-
den.

Nicht
beriick-
sichtigt
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dass er nicht gegen eine gebietsver-
tragliche Neuordnung des Projekta-
reals ist und keinesfalls die Ein-
kaufsmdglichkeiten der Degerlocher
MitblUrger geschmalert sehen méch-
te, aber dass er sich eine sensiblere
Gestaltung des Tengelmann-Areals
wilinsche, die den Interessen der
Allgemeinheit und nicht Gberwiegend
den gewinnorientierten Interessen
eines Investors dienen sollte.

22.

Aufhebung Bebauungsplan
Lustnauer Stralle

Beteiligte Nr. 5: Die Beteiligte bittet,
im Zuge der Neuordnung des Be-
bauungsplans die im Bebauungsplan
noch geplante Lustnauer Stral3e auf-
zuheben und fuhrt folgende Griinde
auf. Die geplante Lustnauer Stral3e
mache nach heutigem Stand keinen
Sinn. Die Stral3e sei als Sackgasse
geplant. Fir den Durchbruch zu
Epplestral’e misste die Stadt noch
Stral3enflache erwerben und auch
wenn dies der Fall ware, sei der An-
schluss an die EpplestralRe fast un-
mdglich, da die StraRRe direkt in den
Kreuzungsbereich der Epple- und
Hoffeldstral3e minden wirde.

Der Beteiligte fuhrt weiter auf, dass
in Bezug auf den Vertrag Urkunden-
rolle 1965 Nr. 214 die Stadt Stuttgart
unter Punkt 11 die abgetretene Fla-
che (Grundstiick 167/2) innerhalb
von 10 Jahren dem beginstigten
Zweck hat zufuhren wollen. Zwi-
schenzeitlich seien 42 Jahre vergan-
gen. Der Beteiligte fordert deshalb
die Ruckfuhrung des Grundstiickes
167/2 an die Eigentiimer des Grund-
stickes 167/4 und bittet um Weiter-
leitung an die entsprechenden Be-
horden.

Der Geltungsbereich des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans ,Epplestra-
RBe/Wurmlinger Straf3e” schliel3t die
genannten Flursticke nicht mit ein. Fur
die Aufhebung der geplanten Lustnau-
er Strafl3e ware daher die Einleitung
eines neuen Bebauungsplanverfah-
rens bzw. Aufhebungsverfahrens er-
forderlich. Die Anfrage zur Grund-
stuicksruckfihrung wurde an die zu-
standigen Fachbehdrden weitergelei-
tet. Die Abstimmung hat ergeben, dass
eine RuckUbertragung aus derzeitiger
Sicht abgelehnt wird. Das Ergebnis
wurde der Beteiligten mit Schreiben
des Amtes flr Liegenschaften und
Wohnen vom 17.10.2007 mitgeteilt.

Nicht
beriick-
sichtigt

23.

Plandarstellung

Beteiligter Nr. 2: In den Planen ist

mehrfach kein Maf3stab angegeben,
aulRerdem sind verschiedene Mal3e
zweifelhaft oder Uberhaupt nicht an-
gegeben.

In allen Planunterlagen zur éffentlichen
Auslegung waren die MaR3stébe der
Planunterlagen im Plankopf angege-
ben. Aus Griinden der Ubersichtlich-
keit und Lesbarkeit wurde auf eine
vollstandige Vermal3ung in den
Plandarstellungen verzichtet. Ergan-

Nicht
beriick-
sichtigt
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Nr.

Inhalt der Anregungen

Stellungnahme der Verwaltung

Ergeb-
nis

zend zu den A 4-Verkleinerungen wur-
den in der Planauslage des Amtes flr
Stadtplanung und Stadterneuerung
Plane im MafRstab 1:200 der Offent-
lichkeit zur Verfligung gestellt, aus
denen alle Maf3e per Mal3stab ermittelt
oder bei Anzweiflung Uberpruft werden
konnten. Zur Anregung, dass Mal3e
zweifelhaft und nicht richtig sind, kann
keine weitere Klarstellung erfolgen, da
keine konkreten Angaben hierzu ge-
macht worden.

24.

Einwande

Beteiligter Nr. 3: Der Beteiligte er-
hebt als unmittelbar Betroffener noch
einmal Einspruch und verweist auf
sein vorliegendes Votum bei der
»LAnhorung“ in Degerloch.

Beteiligter Nr. 2: Der Beteiligte hat
als direkt betroffener Nachbar erheb-
liche Bedenken und Einwendungen
gegen die in den ausgelegten Planen
dargestellte Bebauung.

Der Bebauungsplan wurde aufgrund
der zahlreich eingegangenen Anre-
gungen zur friihzeitigen Offentlich-
keitsbeteiligung geédndert und Uberar-
beitet. Die Bebauung entspricht dem
stadtebaulich wichtigen Ziel “In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung*
und sichert die wohnungsnahe Einzel-
handelsversorgung. Der Bebauungs-
plan soll daher trotz der Anregungen
weiterverfolgt werden. Erganzend wird
auf die Stellungnahme zu Ziffer 2 ver-
wiesen.

Nicht
beriick-
sichtigt
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Anlage 5 zu GRDrs 1022/2007

Namensliste der Beteiligten zur 6ffentlichen Auslegung

Nr. |Namen

1. | Gulnther Straif, Leinfelder Straf3e 60, 70597 Stuttgart

2. | Heinz Winter, Wurmlinger Stral3e 3, 70597 Stuttgart

3. |Walter Schaal, Wurmlinger Stral3e 6B, 70597 Stuttgart

4. |Rechtsanwaltkanzlei Eisenmann Wahle Birk, Stuttgart
RA Dr. Schaupp-Haag als Vertretung von 5 Parteien

1 Michael Lutscher, Wurmlinger StraRe 7, 70597 Stuttgart

2 Bernhard und Michael Lutscher, Wurmlinger Stral3e 5, 70597 Stuttgart
3 Cacilia und Peter Lutscher, Wurmlinger Stral3e 7, 70597 Stuttgart

4 Christa und Heinz Winter, Wurmlinger Stral3e 3, 70597 Stuttgart

5 Elisabeth und Walter Schaal, Wurmlinger Stral3e 6B, 70597 Stuttgart

5. |Andrea Kuhn, BismarkstralRe 2, 73333 Gingen

6. | Hans Markle, Tangegartstralle 39, 70567 Stuttgart
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Anlage 6 zu GRDrs. 1022/2007

A. Begrindung zum Bebauungsplan mit Umweltbericht gem. § 9 Abs. 8 BauGB

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst das so genannte Tengelmann-Areal
im Bereich Epplestrale/Wurmlinger Stral3e mit den Flurstiicken 170, 167/3, 166/7, 166/1,
166/6, 166/2 in der Ortsmitte von Stuttgart-Degerloch.

Das Areal ist durch eine sehr heterogene Bebauung gepragt: Im Bereich der Epplestralie
ist im Blockinnenbereich in den 50-er Jahren ein Kinogebaude errichtet worden, das seit
vielen Jahren als Lebensmittelmarkt (derzeitiger Betreiber Tengelmann) genutzt wird.
Dem Lebensmittelmarkt ist ein Parkplatz mit ca. 10 oberirdischen Stellplatzen zugeordnet.
Nordlich angrenzend an den Lebensmittelmarkt ist zum Stra3enraum hin das 2-
geschossige Wohn- und Geschaftsgebaude Epplestral3e 42 A angeordnet, das sudlich
durch einen eingeschossigen Flachdachanbau erganzt ist. Der Eckbereich Epplestra-
Be/Wurmlinger StralRe ist durch einen 1-geschossigen Verkaufspavillon gepréagt, der an
die zwei 2-geschossigen Wohn- und Geschaftshauser Wurmlinger Straf3e 1 und 1 A an-
gebaut ist. Bei den tbrigen Flachen handelt es sich um private Gartenflachen.

Das Plangebiet hat eine Grol3e von ca. 0,25 ha.
2. Ziele und Zwecke der Planung

Stadtebauliches Ziel ist die Neuordnung und Aufwertung des so genannten Tengelmann-
Areals in der Ortsmitte von Stuttgart-Degerloch. Die Hollenbach Hausverwaltungs GmbH
hat einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt, um
die gesamte Bestandsbebauung durch einen neuen Geschéafts- und Wohnbaukomplex zu
ersetzen.

Die Lage an der Ecke Epplestralie/Wurmlinger StralRe am sudlichen Ende der Hauptein-
kaufsstral3e bietet gute Voraussetzungen fur eine Neubebauung. Der Standort ist als Ein-
zelhandels- und Wohnstandort bereits etabliert. Auf dem Areal ist neben zwei Einzelhan-
delsgeschéften ein kleiner Tengelmann Lebensmittelmarkt ansassig, der aufgrund der
beengten raumlichen Verhaltnisse angekindigt hat, diesen Standort mittelfristig aufzuge-
ben. An der Sicherung eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarktes sowie der Schaffung
neuen Wohnraums an diesem innerértlichen Standort besteht ein 6ffentliches Interesse.

Verschiedenste Entwicklungsansatze der letzten Jahre, dieses Gebiet in stadtbild-
pragender Lage stadtebaulich durch eine umfassende Neubebauung aufzuwerten, sind
erfolglos geblieben, obwohl das Areal seit 1998 im Sanierungsgebiet ,Degerloch 1 -
Ortsmitte” liegt.

Die angestrebte Nachverdichtung entspricht den stadtebaulichen Zielen der nachhaltigen
Stadtentwicklung sowie dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Boden.
Das Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ und die Férderung innerstadtischen
Wohnens kdénnen durch die Planung umgesetzt werden. Zudem fugt sich die geplante
Neuansiedlung eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarktes in das Zentrenkonzept der
Stadt Stuttgart ein, das das Ziel verfolgt, zentrale Lagen der Stadtbezirke zu erhalten und
zu starken.
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3. Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Neubebauung kann, insbesondere in Bezug auf das geplante Mal3 der Nutzung, auf
Basis des bestehenden Planungsrechts aus den 1930er Jahren nicht realisiert werden.
Die Anderung des Bebauungsplans mit Parallelanderung des Flachenutzungsplans ist
erforderlich.

4. Geltendes Recht und andere Planungen

Im Flachennutzungsplan 2010 ist der Geltungsbereich als Wohnbauflache dargestellt. Da
die geplante Nutzung daraus nicht zweifelsfrei entwickelt werden kann, wird dieser ge-
manR § 8 (3) BauGB parallel zum Bebauungsplan geandert. An Stelle von Wohnbauflache
soll Gemischte Bauflache dargestellt werden.

Das Areal Epplestrale/ Wurmlinger Stral3e liegt innerhalb des Geltungsbereichs der
rechtsverbindlichen Bebauungsplane 1934/53, 1939/30 sowie 1935/52. Entlang der Epp-
lestral3e und Wurmlinger Stral3e setzen die Bebauungsplane Baulinien mit VVor-
gartenflachen sowie ein beschranktes Bauverbot im Innenbereich fest. Es gilt die
Baustaffel 4 der Stuttgarter Ortsbausatzung, die eine 40%-ige Uberbauung der Grund-
stucksflache und zwei Stockwerke zul&sst.

X; Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebiets “Degerloch 1 - Ortsmitte*”.
Der Bereich entlang der Epplestral3e liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Erhal-
tungssatzung Uber die stadtebauliche Gesamtanlage ,DE1 - Alt Degerloch*.

Aul3erhalb des Geltungsbereiches setzt der Bebauungsplan von 1939/30 eine 6ffentliche
Wegverbindung (Fortfihrung der Lustnauer Stral3e) fest. Diese ist von der Epplestralie
aus als Sackgasse mit Wendehammer ausgewiesen, die nach dem Gebaude Lustnauer
Stral3e 5 als FuBweg zur Wurmlinger StralRe fortgefiihrt wird. Die StraRe und der Ful3weg
wurden bis zum heutigen Zeitpunkt nicht hergestellt, da sich u.a. einige der daftr erfor-
derlichen Grundsticke in privatem Besitz befinden.

Der rechtsverbindliche Textbebauungsplan ,Vergnigungseinrichtungen und andere” De-
gerloch (1989/13) bleibt unberihrt.

5. Planinhalt

Stédtebauliche Konzeption

Auf dem innerértlichen Areal soll, wie bereits im Bestand vorhanden, eine gemischte Nut-
zung untergebracht werden. Im Gegensatz zur sehr heterogenen Bestandsbebauung soll
das Areal kunftig durch eine Blockrandbebauung geprégt sein. Geplant ist ein Geschafts-
und Wohnhauskomplex, der im Erdgeschossbereich bis in den Blockinnenbereich hinein

einen Lebensmittelmarkt mit ca. 803 m? Verkaufsflache und zur Epplestral3e hin angeord-
net zwei weitere Einzelhandelsgeschafte mit je ca. 120 m2 Verkaufsflache vorsieht.

In den beiden Obergeschossen und im Dachgeschoss sollen 26 Wohneinheiten unter-
schiedlicher GroR3e und 2 Seniorenwohngemeinschaften entstehen.

Die Bestandsgebaude werden vollstandig durch die Neubebauung ersetzt. Die Unterbrin-

gung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer 2-geschossigen Tiefgarage, die von der
Epplestral3e aus erschlossen wird.
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Aul3erhalb des Geltungsbereiches sollen im Zuge der Neubebauung Veranderungen im
angrenzenden offentlichen Stral3enraum erfolgen. Unter anderem sind die Verbreiterung
der Gehwege, die Aufwertung der Platzgestaltung an der Einmiindung Wurmlinger Stra-
Re/Epplestralie sowie die Zusammenlegung zweier Lichtsignalanlagen Bestandteile der
Umbaumalnahmen.

Art und MalR der baulichen Nutzung

Die Neuplanung sieht eine gemischte Nutzung vor. In dem neuen Geschafts- und Wohn-
komplex werden im Erdgeschoss ein Lebensmittelmarkt und zwei Einzelhandelsgeschafte
sowie in den Obergeschossen 26 Wohneinheiten und 2 Seniorenwohngemeinschaften
mit folgenden Flachen entstehen:

- Lebensmittelmarktnutzung mit einer Nettogeschossflache von insgesamt ca. 1 340 m?;
davon Verkaufsflache ca. 803 mz?, integrierte Ladeneinheit mit ca. 15 m2 sowie Neben-
flachen, Lagerflachen, Eingangsbereich und Personalrdume

- Uberdachte Anlieferung mit ca.100 mz,

- zwei Einzelhandelsgeschafte mit einer Nettogeschossflache von insgesamt ca.

290 m?, Verkaufsflachen jeweils ca. 120 m2, separat von der Epplestral3e aus er-
schlossen,

- 26 Wohneinheiten mit unterschiedlichen Wohnungsgroéf3en von 1- bis 5-
Zimmerwohnungen und 2 Seniorenwohngemeinschaften, Gesamtwohnflache (ohne
Balkone und Terrassen) von ca. 2 600 mz,

- sowie eine zweigeschossige Tiefgarage mit 95 Stellplatzen.

Die geplante Bebauung orientiert sich an einem sonstigen Sondergebiet nach § 11
BauNVO, da die gewtinschte Nutzungsmischung durch die Grol3e des Einzelhandels und
den hohen Wohnanteil weder einem Mischgebiet noch einem Kerngebiet zugeordnet
werden kann. Vorgesehen sind eine GRZ von 8,85 X, 0,9 und eine GFZ von 1,80.

X3 Wegen seiner Lage entspricht der Standort des Vorhabens den Zielsetzungen des
stadtischen Einzelhandels— und Zentrenkonzepts. Dies rechtfertigt die Gro3enordnung
und die Grof3flachigkeit des Einzelhandels im Sinne des § 11 Abs. 3 BauNVO.

Die Grundflache Uberschreitet geringfiigig X4 die fir ein sonstiges Sondergebiet gemani

§ 11 BauNVO geltende Obergrenze. Der Entwurf jedoch tragt der besonderen stadtebau-
lichen Situation Rechung, die sich aus dem schwierigen Grundstiickszuschnitt und der
Lage des Areals am sudlichen Rande des innerdrtlichen Einkaufsbereiches ergibt. Das
Hoéchstmald von 0,8 fir ein SO-Gebiet wird gemal 17 (2) BauNVO geringfigig X4 auf
6,85 X, 0,9 erhoht. Das entspricht einer zusatzlichen Grundflache von ca. 115 m?, wobei
ca. 80 m2 davon mit anzurechnende Anlagen nach § 19 (4) BauNVO sind.

Um das Ziel, durch eine kompakte, wirtschaftlich und stadtebaulich gewiinschte Bebau-
ung ein zukunftsfahiges und innerdrtliches Nahversorgungsangebot sichern zu kénnen,

ist die Uberschreitung der Obergrenzen erforderlich. Mit der geplanten Blockrandbebau-
ung der Wohnhauser wird die vorhandene stadtebauliche Situation aufgenommen. Der

Blockinnenbereich ist eingeschossig Uberbaut. Die Bebauung dieses Bereichs ist erfor-

derlich, um eine zukunftsfahige Grol3e des Lebensmittelmarktes zu gewahrleisten.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden durch
diese GRZ-Uberschreitung nicht beeintrachtigt, da auf dem Dach des Lebensmittelmark-
tes im Blockinneren eine gro3flachige und den Wohnungen zugeordnete Dachbegriinung
vorgesehen ist. In unmittelbarer Umgebung ist eine aufgelockerte Bebauung mit grof3zi-
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gigen Gartenanteilen vorhanden. Durch den geplanten 1-geschossigen Grenzbau, der
den Anlieferungsbereich unterbringt, werden auch die Wohnverhaltnisse des Wohn- und
Geschaftshauses Epplestral3e 46 nicht erheblich beeintrachtigt, da im Erdgeschoss be-
reits eine gewerbliche Nutzung vorhanden ist. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht
entgegen.

Nach Abwagung aller Belange ist die geringe-Xs Uberschreitung der Obergrenze gemaf
§ 17 (2) BauNVO stadtebaulich notwendig und vertretbar, X¢ um die stadtebauliche Ziel-
setzung Einzelhandel in Kombination mit Wohnen im Zentrum von Degerloch umsetzen
zu kdnnen.

Die GFZ X7 eines vergleichbaren Sondergebiets wird eingehalten. XgIm Ubrigen ist die
GFZ von 1,8 aus den genannten besonderen stadtebaulichen Grinden erforderlich und
gerechtfertigt, da sie durch die Begrinung des Blockinnenbereichs sowie die Pflanzver-
pflichtung und die Abstufung der Gebaude ausgeglichen ist. Die allgemeinen Anforderun-
gen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Die Bedurfnisse des Verkehrs sind be-
friedigt. Sonstige 6ffentliche Belange stehen dem nicht entgegen.

6. Innere und aulRere ErschlielBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

Grunddienstbarkeit und ErschlieBungsbaulasten

Fur das ehemalige Flurstiick 167/1, heute 185/2,167/6, 167/4, 167/5, 167/2 ist eine
Grunddienstbarkeit auf den zu Uberplanenden Grundstiicken eingetragen. Da die Nut-
zung der eingetragenen Fahr- und Gehrechte durch die Neuplanung ausgeschlossen ist,
ist die Léschung der Grunddienstbarkeit auf den o. g. Grundstticken fur die Rechtssicher-
heit des Verfahrens erforderlich. Alle Beguinstigten der o. g. Flurstiicke haben einer L6-
schung dieser Rechte vertraglich zugestimmt.

Fur die beiden Flurstiicke Flst. 167/6 und 185/2 (Lustnauer Straf3e 5) wird privatrechtlich,
laut notariellem Vertrag vom 28. August 2006, die zukinftige ErschlieBung dauerhaft Gber
das Flurstlick 165/1 gesichert, welches der Vorhabentrager zuvor erworben hat. Die 6f-
fentlich rechtliche ErschlieRung ist mit Eintragung einer ErschlieBungsbaulast ebenfalls
gesichert. Dies wurde im Durchfiihrungsvertrag geregelt.

Die Nutzung des stadtischen Flursticks 185/1 fiur die private Zuwegung zum Haus 1 ist
vertraglich mit der Stadt zu regeln.
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Innere Erschlielung

Der Zugang zu den Wohneinheiten an der Epplestral3e (Haus 2 + 3) sowie zur Tiefgarage
erfolgt Gber einen zentralen Eingang von der Epplestrae aus. Die Wohneinheiten an der
Wurmlinger StralRe (Haus 4 + 5) sind ebenso Uber den zentralen Eingang angebunden.
Im ersten Obergeschoss gibt es eine Verteilerebene, auf der der weitere Zugang zu den
Wohnungen Uber die Flachdachflache des Ladengeschosses erfolgt. Das Gebaude an
der Lustnauer (Haus 1) Stral3e ist separat tber einen neu anzulegenden privaten Ful3weg
von der Lustnauer Stral3e und Uber die Tiefgarage aus erschlossen. Der Eingangsbereich
zum Lebensmittelmarkt ist zum Platz an der Ecke EpplestraRe/Wurmlinger Straf3e hin
orientiert. Die beiden Einzelhandelsgeschafte sind separat von der Epplestral3e aus er-
schlossen.

Zufahrt EpplestraRe 46

Die Planung sieht vor, tiber den eingehausten Anlieferungsbereich des Vorhabens zum

hinteren Teil des Nachbargebaudes Epplestralie 46 eine Zufahrtsmoglichkeit einzurich-

ten. Dazu wird ein Sektionaltor auf der Langsseite der Anlieferungseinhausung vorgese-
hen.

Individualverkehr
Das Gebiet ist Uber die Epplestral3e und die Wurmlinger Stral3e erschlossen. Die Anliefe-
rung und Tiefgaragenein- und ausfahrt erfolgt von der Epplestral3e aus.

Ruhender Verkehr

Der gesamte ruhende Verkehr wird in einer 2-geschossigen Tiefgarage mit 95 Stellplat-
zen untergebracht. Davon werden vier Stellplatze als Behindertenstellplatze ausgefihrt.
Seehs X;0 Mindestens acht Fahrradstander werden in der Nahe des Eingangsbereiches
des Lebensmittelmarktes angeordnet.

OPNV

In unmittelbarer Nahe des Planbereiches befindet sich in der Epplestral3e die Bushalte-
stelle ,Wurmlinger Stral3e”, die in Fahrtrichtung Haltestelle ,Degerloch” von den Linien 70,
71, 76 und N8 bedient wird. In ca. 375 m Entfernung befindet sich der OPNV-
Verkehrsknotenpunkt Degerloch, der von den Stadtbahnlinien U6 (Gerlingen-Vaihingen)
U5 (Moénchfeld-Leinfelden) und U8 (Vaihingen-Ostfildern) sowie von den Buslinien 70, 71,
73-77 und 809, der Uberregionalen Buslinie 7556 (Stuttgart-Reutlingen-Bad Buchau), der
Zahnradbahn 10 sowie den Nachtbuslinien N8, N9 und N11 bedient wird. Das Plangebiet
ist damit sehr gut an den OPNV angeschlossen.

Geh- und Radwegeverbindungen

Die vorhandene Gehwegsituation an der EpplestralRe und Wurmlinger Stral3e wird im Zu-
ge der Planung aufgewertet. Der Gehweg an der Epplestraf3e wird durch das Gehrecht
(gr1) auf mindestens 3,00 m verbreitert. Entlang der Wurmlinger Stral3e wird die Geh-
wegsituation durch das Gehrecht (gr,) teilweise verbessert.

Im Zuge der Neuplanung sind MaRnahmen aul3erhalb des Geltungsbereichs, die die Geh-
und Radverbindungen betreffen, erforderlich und separat abzuhandeln. Erstens ist ge-
plant, die Platzgestaltung an der Ecke EpplestralRe/Wurmlinger Stral3e gestalterisch und
funktional auf die neue Nutzung und Eingangssituation abzustimmen. Zweitens besteht
die Notwendigkeit, zwei vorhandene Lichtsignalanlagen durch eine neue an anderer
Stelle zu ersetzen. Die Lichtsignalanlage auf Hohe der HoffeldstraRe entféllt, damit die
Erschlielung der Tiefgarage gesichert werden kann. Die Signalanlage auf Hohe des
Kreuzungsbereichs Wurmlinger, Rubensstraf3e wird in stdliche Richtung verlegt. Auf die-
se Weise kann ein direkter Ubergang zum Eingangsbereich des neuen Wohn- und Ge-
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schéaftshauses ermdglicht werden. Drittens ist vorgesehen, die Radwegefiihrung an der
Epplestral3e auf Hohe des Vorhabens neu zu gestalten. Die Neugestaltung der Radwe-
geverbindung erfolgt jedoch aul3erhalb des Bebauungsplanverfahrens.

Abfallentsorgung

Der Hauptmullstandort der Wohneinheiten liegt an der Wurmlinger Stral3e. Das Haus 1
verfugt Uber einen direkt angegliederten Mullstandort, fir den auf dem Flurstiick 165/1 an
der Epplestral3e fur die Entsorgung am Abholtag eine Millbehalteraufstellflache vorzuse-
hen ist. Die Milltonnenstandplatze sind als eingeschossige Bauten allseitig umschlossen
auszubilden und zu begrunen. Der gewerbliche Mull ist der Anlieferung zugeordnet.

Technische Ver- und Entsorgung

Die Versorgung des Plangebiets mit leitungsgebundenen Energien und Wasser ist gesi-
chert. Das bestehende Kanalnetz reicht zur Entwasserung des Planungsgebietes aus.
Die Entwésserung erfolgt zum Hauptklarwerk Mihlhausen. Eine Reinigungsleistung bis
unter 20 mg BSB 5/I liegt vor. Im Geltungsbereich ist ein unterirdisches Leitungsrecht zu-
gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart eingetragen. Das Recht kann auf Dritte tUbertra-
gen werden.

7. Sozialvertraglichkeit/Infrastruktur

Der geplante Neubau l6st keinen zusatzlichen Bedarf an Infrastruktureinrichtungen aus,
sondern verbessert das Einzelhandelsangebot im Ortskern von Degerloch. Weitere infra-
strukturelle und soziale Einrichtungen stehen im Stadtbezirk ausreichend zur Verfigung.

8. Planverwirklichung, FolgemalRnahmen und Kostenschatzung

Zur Verwirklichung der Planung sind keine bodenordnenden MalRnahmen erforderlich.
Der Landeshauptstadt Stuttgart entstehen durch die Planung und Realisierung des Vor-
habens keine Kosten. X;; Ute und Jirgen Hollenbach haben sich als Vorhabentrager er-
ganzend zur Hollenbach Hausverwaltungs GmbH im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet.
Im Folgenden werden die beiden Vorhabentrager weiterhin als der Vorhabentrager be-
zeichnet. Der Vorhabentrager tbernimmt die Planungs- und Verfahrenskosten, die Ko-
sten flr interne Ausgleichsmaflinahmen sowie alle Kosten fir Umbau- und Anpassungs-
malnahmen im o6ffentlichen Raum, die im Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen.
Regelungen dazu werden mit dem Vorhabentrager im stadtebaulichen Vertrag (Durchfuh-
rungsvertrag) sowie im Baudurchfihrungsvertrag mit dem Tiefbauamt getroffen. Der Vor-
habentrager verpflichtet sich zum rechtzeitigen Abschluss dieser Vertrage. Die entwasse-
rungstechnische ErschlieBung ist Uber die bestehenden Kanéle gesichert. Ein zusatzli-
cher Kanalbau ist nicht erforderlich.

Mit dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ist ein Planungsvorteil von 850 000 ver-
bunden, da die Nutzungswerte stark erhéht werden.

9. Vertragliche Regelungen

Im 6ffentlich-rechtlichen Durchfihrungsvertrag wurden vertragliche Regelungen getroffen,
im Wesentlichen tber:

- Durchfuhrung der BaumalRnahme innerhalb bestimmter Fristen,

- die Kostenuibernahme flir Planungs- und Verfahrenskosten durch den Vorhabentrager,
- die Kostenuibernahme fur interne Ausgleichsmalinahmen durch den Vorhabentrager,
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- die Kostenubernahme fir Umbaumaf3nahmen im 6ffentlichen Raum, die im Zusammen-
hang mit dem Vorhaben durch den Vorhabentrager stehen,

- Gehrechte, Leitungsrechte

- Erschliel3ung (ErschlieBungsbaulasten, Grunddienstbarkeiten),

- Gestaltungsauflagen bzgl. Fassaden, Werbeanlagen und Mulltonnenstandplatzen sowie
der Zulassigkeit von Antennen-/Mobilfunkanlagen.

10. Ausgleich gemaR § 1a BauGB

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittiung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die im Freifla-
chengestaltungsplan festgelegten MaRnahmen (Pflanzverpflichtung, Dachbegriinung)
eine positive Entwicklung hinsichtlich umweltrelevanter Aspekte erreicht wird und ein
Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Geltungsbereichs gesichert ist. Externe Aus-
gleichsmaRnahmen sind nicht erforderlich.

11. Statistische Daten
Gesamtflache des Geltungsbereiches: 2 495 mz2,

X12 .
12. Ortliche Bauvorschriften

Aus baugestalterischen Absichten werden Regelungen zur Dachgestaltung als ortliche
Bauvorschriften getroffen, um auf das 6rtliche Erscheinungsbild Einfluss zu nehmen.

Der Blockinnen- und Anlieferbereich wird 1-geschossig mit begrintem Flachdach ausge-
fuhrt. Die H6henentwicklung und Dachform der aufgesetzten Wohnh&user passt sich der
Umgebungsbebauung der Epple- und Rubensstral3e an und ist als eine 3-geschossige
Bebauung mit Satteldachern vorgesehen. Die Zwischenbauten der Wohnhauser (Haus 2
bis 5) sind als 3-geschossige Flachdachbauten ausgebildet, um eine Zasur zwischen den
Wohnhausern zu erreichen. Den Zielen der Erhaltungssatzung wird u. a. mit der geplan-
ten Satteldachform und mit den zur StraRenseite in die Fassade integrierten Balkonen
Rechnung getragen.

X13

13. Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung Uber die stadtebauliche Gesamtanlage ,DE1 Alt Degerloch* um-
fasst einen Teilbereich des Geltungsbereichs entlang der Epplestral3e. Die geplante Be-
bauung fugt sich in die Zielsetzung der Erhaltungssatzung ein, da die Neuplanung sich in
die Charakteristik der vorhandenen Bebauung in der Epplestral3e einreiht. Dies bezieht
sich auch auf die Art der Nutzung, die Uberwiegend in den Erdgeschosszonen Ladenge-
schéafte und in den oberen Geschossen Biliros und Wohnungen aufweist.
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B. Umweltbericht

1.

11
1.2

2.1
2.2

2.3
2.3.1
2.3.2
2.4
2.5

2.6

1.1

Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und
fur den Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustands bei Nicht-
durchfiihrung der Planung (,Nullvariante*)

Prognose tber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiih-
rung der Planung

Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Bewertung der Umweltauswirkungen

Aufzeigen der geplanten Mal3hahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungs-
moglichkeiten

Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Auswirkungen

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung der Angaben

Beschreibung der geplanten MaRnahmen zur Uberwachung (Monito-
ring) der planbedingten erheblichen Umweltauswirkungen

Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Anlagen

Fachgesetze mit festgelegten Zielen des Umweltschutzes bezogen
auf die Stadt

Funktion und Bedeutung der Schutzguter

Einleitung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Art des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen

Stadtebauliches Ziel ist eine gebietsvertragliche Neuordnung und Aufwertung des

Bestandsgebiets (Tengelmann Areal) an der Ecke EpplestralRe/Wurmlinger Stral3e
am Rande des zentralen Einkaufsbereichs von Degerloch.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan entsteht auf Grundlage einer konkreten
Bebauungskonzeption. Auf dem innerdrtlichen Areal soll, wie bereits im Bestand
vorhanden, eine gemischte Nutzung untergebracht werden. Geplant ist ein Ge-
schafts- und Wohnhauskomplex, der im Erdgeschossbereich Gber einen Lebens-
mittelmarkt mit ca. 803 m? Verkaufsflache und zwei Einzelhandelsgeschaften mit je
ca. 120 m2 Verkaufsflache verfugt. In den beiden Obergeschossen und im Dach-
geschoss sollen 26 Wohneinheiten unterschiedlicher Gré3e und 2 Seniorenwohn-
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1.2

gemeinschaften entstehen. Die Bestandsgebéude werden vollstéandig durch die
Neubebauung ersetzt.

Das bisherige Planungsrecht lasst die Realisierung des Bauvorhabens nicht zu.
Das Areal Epplestral3e/Wurmlinger Stral3e liegt innerhalb des Geltungsbereichs
der rechtsverbindlichen Bebauungsplane 1934/53, 1939/30 sowie 1935/52. Entlang
der EpplestraRe und Wurmlinger Stral3e setzen die Bebauungsplane Baulinien mit
Vorgartenflachen sowie ein beschranktes Bauverbot im Innenbereich fest. Es gilt
die Baustaffel 4 der Stuttgarter Ortsbausatzung, die eine 40%-ige Uberbauung und
zwei Vollgeschosse zulasst. Der Bereich entlang der Epplestrale liegt innerhalb
des Geltungsbereiches der Erhaltungssatzung Uber die stadtebauliche Gesamtan-
lage ,DE 1-Alt Degerloch®.

Die Darstellung ,Wohnbauflache" des Flachennutzungsplans 2010 wird an dieser
Stelle parallel zum Bebauungsplan in Gemischte Bauflache geéndert.

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan orientiert sich an einem ,sonstigen Son-
dergebiet”. Das Mald der Nutzung entspricht einer GRZ von 6,85 X4 0,9 und einer
GFZ von 1,80. Die Anzahl der Vollgeschosse wird fiir die aufgesetzten Wohnge-
baude auf Z=lll festgesetzt.

Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer 2-geschossigen Tiefga-
rage, die von der Epplestral3e aus erschlossen wird. AuR3erhalb des Geltungsberei-
ches wird im Zuge der Anderung des Planungsrechtes der 6ffentliche Gehweg-
und Platzbereich entlang der Epplestral3e aufgewertet und die beiden vorhandenen
FuRgangeribergange zu einem zusammengelegt.

Die Nachverdichtung entspricht den stadtebaulichen Zielen der nachhaltigen
Stadtentwicklung sowie dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und
Boden. Das Ziel ,Innenentwicklung vor Aul3enentwicklung” und die Starkung inner-
stadtischen Wohnens kann mit dieser Planung umgesetzt werden. Dem Zentren-
konzept der Stadt Stuttgart wird durch die Ansiedlung eines zukunftsfahigen Le-
bensmittelmarktes entsprochen.

Umfang des Vorhabens
Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von 2 495 m?. Der Bedarf an Grund und
Boden fiir die geplante Uberbauung betragt 2443 m2 X152 241m?.

Darstellung der in Fachgesetzen und Fachplanen festgelegten und fir den
Plan relevanten Ziele des Umweltschutzes

Innerhalb der Fachgesetze (s. Anlage A zum Umweltbericht) sind fur die Schutz-
guter Ziele und allgemeine Grundsatze formuliert, die im Rahmen der nachfolgen-
den Prufung der relevanten Schutzgiter von Bedeutung und bei der Aufstellung
bericksichtigt worden sind. Aus der nachfolgenden Analyse der Umweltauswirkun-
gen ergibt sich die Art und Weise, wie diese dargelegten Ziele beriicksichtigt wer-
den. Dabei ist festzuhalten, dass die Ziele der Fachgesetze einen bewertungsrele-
vanten Rahmen rein inhaltlicher Art darstellen, wahrend die Zielvorgaben der
Fachplane tber diesen inhaltlichen Aspekt hinaus auch konkrete rdumlich zu be-
ricksichtigende Festsetzungen vorgeben.

Es liegen neben dem FNP folgende einschlagige Fachplane vor:
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2.1

2.1.1

2.1.2

Fur das Plangebiet und den angrenzenden 6ffentlichen StraRenraum bestehen im
Landschaftsplan 2010 konkrete Ziele und Aussagen. Die Epplestral3e ist auf Hohe
des Bauvorhabens mit als Rad- und Wanderwegverbindung ausgewiesen. Der
Landschaftsplan sieht entlang der Epplestral3e eine raumbildende Vegetation, z.B.
durch alleeartige Baumbepflanzungen vor und stellt ferner fir das Planungsgebiet
eine Bauflache dar, die als bebautes Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen Nach-
teilen gekennzeichnet ist.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen

Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands

Die Bestandsaufnahme des derzeitigen Umweltzustands setzt sich zum einen aus
den heutigen Nutzungen, der Nutzungsintensitat und den damit korrelierenden
Vorbelastungen und zum anderen aus der Auspragung der naturlichen Faktoren
zusammen. Auf dieser Basis lassen sich die Schutzguter und ihre Merkmale (s.
Anlage B zum Umweltbericht) beschreiben.

Heutige Nutzung

Das Areal ist ein Bestandsgebiet mit drei 2-geschossigen Wohn- und Geschéfts-
hausern und einem ehemaligen Kinogebaude aus den 50-iger Jahren, das seit
vielen Jahren als Lebensmittelmarkt genutzt wird. Dem Lebensmittelmarkt ist ein
Parkplatz mit ca. 10 oberirdischen Stellplatzen zugeordnet, d.h. ca. 85% der
Grundstucksflache ist versiegelt. Die tbrigen Flachen sind private Gartenflachen.

Schutzgut Mensch

Nach der Verkehrslarmkartierung Stuttgart aus dem Jahre 1998 ergeben sich ent-
lang der EpplestralRe, der Rubensstral3e und der Wurmlinger Stral3e fir das Bau-
grundstiick folgende Larmwerte:

Epplestral3e 65-70 dB(A) tags, 55-60 dB(A) nachts
Rubenstral3e 65-70 dB(A) tags, 55-60 dB(A) nachts
Wurmlinger StraRe 50-55 dB(A) tags, 40-45 dB(A) nachts.

Damit werden die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 (Schall-
schutz im Wohnungsbau) von 60 dB(A) tags und von 50 dB(A) nachts flr ein
Mischgebiet im Eckbereich RubensstralRe und entlang der Epplestral3e Gberschrit-
ten. Im Rahmen des Projektes ,Quiet City Transport“ aus dem Jahre 2005 wurden
konkrete Larmdaten zu einzelnen Gebauden im Stadtgebiet ermittelt. Das Gebau-
de EpplestralRe 42 ist als ein Wohngeb&aude mit Uberschreitung der Auslésewerte
fur StralB3enlarm gekennzeichnet. Die Larmwerte an der StraRenfassade liegen
dort, in 4 m Uber Gelande, tagsuber tber 65 dB(A).

Das Gebiet ist ein innerortliches Bestandsgebiet mit privaten Wohn- und Ge-
schéaftshausern und hat deshalb fir die Naherholung keine Bedeutung. Weitere
Belange sind nicht betroffen bzw. es liegen keine weiteren Erkenntnisse vor.

Schutzguter Tiere und Pflanzen

Das Bestandsgebiet weist keine gréReren zusammenhangenden Freiflachen auf.
Besondere Biotopstrukturen sind nicht vorhanden. Es sind in den Garten- und
Grunflachen nur Straucher, wenige kleine Baume sowie ein grof3er Baum mit ei-
nem Kronendurchmesser von ca. 12 m vorhanden. Aus Sicht des Natur- und Ar-
tenschutzes sind keine Belange betroffen. Eine vertiefende Untersuchung nach
§ 42 BNatSchG ist nicht erforderlich.
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2.1.3

2.1.4

2.1.5

2.1.6

Schutzgut Boden

Laut Bodenkarte befinden sich im Planbereich tberwiegend Boden mit sehr gerin-
ger Qualitat. Der Anteil versiegelter Flachen im Bestand liegt bei ca. 85% der ge-
samten Grundstiicksflache. Ausschlaggebend hierfiir ist die teilweise Uberbauung
der Bauverbotsflache im Blockinnenbereich sowie der groRe Anteil an asphaltierter
Parkplatzflache. Die Versiegelungsstufe It. Bodenkarte liegt bei 4, d.h. bei 56-75%.
Die naturliche Bodenfunktion ist somit stark beeintrachtigt. Altlasten sind auf den
Grundsticken nicht bekannt. Im Geltungsbereich ist aber mit Bodenverunreinigun-
gen zu rechnen, da die angrenzenden Grundsticke Wurmlinger Straf3e 7 und
Epplestral3e 46/1 als Altlastenverdachtsflachen ausgewiesen sind.

Schutzgut Wasser

Im Geltungsbereich sind keine Flie3gewasser vorhanden. Im Umfeld des Gel-
tungsbereichs wurde ein Grundwasserstand von ca. 461,25 m und 462,5 m GNN
beobachtet. Das Plangebiet liegt auRerhalb von bestehenden und geplanten Was-
serschutzgebieten sowie aul3erhalb des Heilquellenschutzgebiets flr die staatlich
anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg.

Schutzguter Klima und Luft

Im Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stuttgart ist das Plange-
biet als Stadtrand-Klimatop und als bebautes Gebiet mit klimarelevanten Funktio-
nen dargestellt. Es ist von einer geringen klimatisch-lufthygienischen Empfindlich-
keit gegentber einer Nutzungsintensivierung auszugehen. Der Landschaftsplan
von 2010 stellt fir das Planungsgebiet eine Bauflache dar, die als bebautes Gebiet
mit klimatisch-lufthygienischen Nachteilen gekennzeichnet ist.

Im Hinblick auf die Umsetzung des 8 40 (2) Bundesimmissionsschutzgesetz (Pru-
fung von Verkehrsbeschrankungen) wurde fur alle Hauptverkehrsstral3en in Stutt-
gart (Verkehrsbelastung tber 5 000 Kraftfahrzeuge/Tag) die Schadstoffbelastung
an Stickstoffdioxid (NOz), Benzol und Rul3 am StraRenrand ermittelt (Berechnun-
gen bzw. Prognosen fir 1995, 1998 und 2010). Mittlerweile haben sich die Grund-
lagen bezuglich Verkehrsbelegungen und Emissionsfaktoren wesentlich geandert,
weiterhin existieren mit der 22. BImSchV neue Beurteilungswerte. Die durchge-
fuhrten Aktualisierungen (Modellrechnungen) ergeben fur den fraglichen Abschnitt
der EpplestraRe beziiglich des Prognosejahres 2010 keine Uberschreitungen der
Grenzwerte gemald 22. BImSchV. Fur Wurmlinger und Lustnauer Stral3e liegen
aufgrund der geringen Verkehrsbelegung keine Daten vor.

Leicht Uberschritten sind gemaf der Prognose teilweise die vom Gemeinderat be-
schlossenen Luftqualitatszielwerte (GRDrs Nr. 1421/2003) bezlglich Stickstoffdi-
oxid, allerdings liegt die Luftbelastung damit insgesamt in einem Bereich, der noch
keine spezielle planerische Reaktion erforderlich macht.

Schutzgut Orts- und Landschaftsbild

Im Landschaftsplan 2010 ist die EpplestralRe auf Hohe des Bauvorhabens mit Rad-
und Wanderweg ausgewiesen. Der Landschaftsplan sieht entlang der Epplestral3e
eine raumbildende Vegetation z.B. durch alleeartige Baumbepflanzungen vor. We-
der der Radweg noch die stralRenbegleitenden Baume sind im Bestand vorhanden.
Die Vorgaben des Landschaftsplans liegen aufRerhalb des Geltungsbereichs, soll-
ten jedoch im Zuge der notwendigen Umbaumafinahmen im 6ffentlichen Stral3en-
raum, die in Zusammenhang mit dem Vorhaben stehen, wenn mdéglich bericksich-
tigt werden.
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2.1.7

2.1.8

2.2

2.3

2.3.1

2.3.2

Schutzgut Kultur- und Sachguter

Nach dem jetzigen Wissenstand liegen keine Erkenntnisse Uber betroffene Kultur-
und Sachguter vor. Ein Teilbereich des Plangebietes entlang der Epplestralie liegt
im Bereich der Erhaltungssatzung ,,De 1 Alt-Degerloch®. Zur Bewahrung des Orts-
bildes und stadtebaulichen Gefiliges ergeben sich erhéhte Anforderungen u.a. an
die Fassadengestaltung, Dachform und Gebaudehdhe.

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 tber das normale Malf3 hinaus nicht zu
erwarten.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Nichtdurchfiihrung
der Planung (,, Nullvariante*)

Die Umweltbelange waren im Fall der ,Nullvariante” im Wesentlichen bis auf das
Schutzgut Boden sowie Klima und Luft in gleichem Mal3e betroffen. Der Versiege-
lungsgrad bei geltendem Recht stellt sich etwas geringer dar als bei der Neupla-
nung. Damit wirden sich geringe Vorteile fur die natirlichen Bodenfunktionen so-
wie fir das lokale Kleinklima durch einen héheren Anteil an begrinten Flachen er-
geben.

Prognose Uber die Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfihrung der
Planung

Beschreibung der voraussichtlichen Umweltauswirkungen
Umweltauswirkungen konnen sich grundsatzlich auf alle Schutzgiter erstrecken.
Dabei sind nach 8 1 Abs. 6 S. 7a, ¢ und d BauGB neben den Schutzgutern Tiere,
Pflanzen, Boden, Wasser, Luft, Klima und das Wirkungsgeflige zwischen ihnen,
die Landschaft, die biologische Vielfalt, der Mensch, seine Gesundheit und die Be-
volkerung insgesamt, die Kultur- und sonstigen Sachguter auch die sonstigen Be-
lange nach § 1 Abs. 6 Nr. 7 b, e —i BauGB und nach § 1a Abs. 2 und 3 BauGB zu
untersuchen.

Diese vom Vorhaben ausgehenden Wirkungen erzeugen wiederum unterschiedli-
che Auswirkungen bau-, anlage- und betriebsbedingter Art und teils Folgewirkun-
gen mit variabler Reichweite und Intensitat auf die 0. g. Schutzguter und die weite-
ren Belange im Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB.

Bewertung der Umweltauswirkungen

2.3.2.1 Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch sind nicht erheblich, obwohl die vor-
handene Verkehrslarmbelastung durch den gewerblich bedingten Erschliel3ungs-

verkehr geringfligig zunimmt und Larmemissionen im Zuge der Einzelhandelsnut-
zung auftreten.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine schalltechnische Untersu-
chung (Larmgutachten) fur den Einkaufsmarkt und Zufahrtsverkehr fir die Wohn-
anlage durchgefuhrt. Die zu erwartenden gewerblichen Larmimmissionen aus dem
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Betrieb des geplanten Einkaufmarktes, wie z.B. LKW-Anlieferung, Be- und Entla-
detatigkeiten, PKW-Andienung, Zu- und Abluftanlagen wurden fir die angrenzen-
den und geplanten Nutzungen ermittelt und nach den gebietsabhangigen Immissi-
onsrichtwerten der TA Larm beurteilt. Auswirkungen auf die vorhandene Ver-
kehrslarmbelastung wurden ebenfalls aufgezeigt.

Ergebnis: Verkehrslarmbelastung

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass aufgrund der Vorbelastung durch
den vorhandenen Fahrverkehr mit einer Erh6hung der Larmemissionen auf den
offentlichen Flachen (Verkehrslarm) durch den anlagenbezogenen Fahrverkehr
von weniger als 3 dB(A) auszugehen ist. Damit erhdht sich der bereits im Bestand
vorhandene mittlere Larmpegel von 65-70 dB(A) tags und 55-60 dB(A) nachts an
der Epplestrale.

Die schalltechnischen Orientierungswerte der DIN 18005 - Schallschutz im Stadte-
bau- liegen bei einem Kerngebiet bei 65 dB(A) tags und 55 dB(A) nachts. Dieser
Wert wird durch den zukinftigen Verkehrslarm tberschritten. Dieser Tatsache soll
in Anbetracht des hohen Wohnanteils durch geeignete Mal3inahmen zur Verbesse-
rung der Wohnqualitadt Rechnung tragen werden. Es bestehen bezuglich der ge-
planten Wohnbebauung erhéhte Anforderungen an den baulichen Schallschutz
gegenuber Aul3enlarm. Aktive Larmschutzmalinahmen sind stadtebaulich nicht er-
winscht und kénnen aufgrund der Lage nicht vorgenommen werden.

Der Durchfuihrungsvertrag regelt hierzu unter Ziffer 16.1, dass Aufenthaltsraume in
Wohnungen und vergleichbar genutzter Rd&ume durch technische Vorkehrungen
(z.B. Schallschutzfenster) gegen AulR3enlarm so geschitzt werden, dass bei ge-
schlossenen Turen und Fenstern am Tag ein mittlerer Pegelwert (nach DIN 45641)
von 35 dB(A) und bei Nacht ein solcher von 25 dB(A) nicht Uberschritten werden
darf. Kurzzeitige Gerauschspitzen sollen diese Werte um nicht mehr als 10 dB
Uberschreiten. Unter Ziffer 16.2 wird festgelegt, dass Raume, die zum Schlafen
dienen und die dem Verkehr zugewandt sind, mit Schalldammliftern auszustatten
sind.

Im rickwartigen Innenbereich ist davon auszugehen, dass sich eine Reduzierung
der heutigen Schallimmissionen und Schadstoffbelastung durch die weitgehend
geschlossene Bauweise ergibt.

Ergebnis: Gewerbelarm - Immissionswerte nach TA Larm

Das Gutachten kommt zu dem Ergebnis, dass um eine Reduzierung der Schalle-
missionen zu erreichen Einschrankung der Nutzungszeiten, Verlegung des Betrie-
bes in den Tagzeitraum sowie bauliche Malinahmen (Einhausung, Rolltore, etc.)
notwendig sind. Durch die vorgesehenen Malinahmen kann It. Gutachter sicherge-
stellt werden, dass die jeweiligen Immissionsrichtwerte zum Tages- und Nachtzeit-
raum fur die angrenzenden Nutzungen auf3erhalb und innerhalb des Geltungsbe-
reiches eingehalten werden kdnnen.

Die erforderlichen baulichen Schallschutzvorkehrungen und nutzungstechnischen
Auflagen sind im schalltechnischen Gutachten vom 25. Januar 2007 unter Ziffer 6
aufgelistet und beschrieben. Das Gutachten ist Bestandteil der Baugenehmigung.
Der Durchfuhrungsvertrag regelt hierzu unter Ziffer 16.3, dass zum Schutz vor ge-
werblichen Schallimmissionen die Immissionsrichtwerte der TA Larm heranzuzie-
hen sind und die im Gutachten aufgefuhrten und zugrunde gelegten Mal3hahmen
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vollstéandig und dauerhaft zu ergreifen sind.

Nachfolgende SchallschutzmalRnahmen sind zur Einhaltung der schallimmissions-
rechtlichen Belange umzusetzen:

Ladezone / Anlieferung:

Das Anlieferungsbauwerk ist als Massivbauwerk (massive Wéande und Decke)
auszufuhren. Schalldammmalf von 50 dB muss eingehalten werden.

Die beiden Zufahrtstore (Roll- oder Sektionaltor) missen ein Schalldammmali von
18 dB erreichen. Die Tore durfen nur zum Ein- und Ausfahren geoéffnet werden.
Insbesondere wahrend den Be- und Entladevorgangen sind die Tore zu schlie3en.
Das Tor zum Nachbargrundstick (Epplestral3e 46) darf wahrend des Nachtzeit-
raumes und wahrend der Einfahrt vom LKW (fir den Markt) nicht gedffnet sein.
Ein Anlieferbetrieb (Be- /Entladung und Zu-/ Abfahrt) des Marktes darf nur sein,
wenn das seitliche Tor zur EpplestraRe 46 geschlossen ist. Die Tore sind aul3er-
dem wahrend des Nachtzeitraumes (zwischen 22.00 und 06.00 Uhr) geschlossen
zu halten.

Die Decke des Anlieferungsbauwerkes ist an der Unterseite (innen) mit schallab-
sorbierendem Material auszukleiden. Schallabsorptionsgrad von ca. 0,6 ist einzu-
halten.

Der Warmetauscher muss innerhalb des Anlieferbauwerks untergebracht werden
und darf einen maximalen Schallleistungspegel von LWA =75 dB(A) nicht Uber-
schreiten. Der Betrieb muss bei geschlossenem Tor gewahrleistet werden. Alter-
nativ kann der Warmetauscher auch in der Tiefgarage aufgestellt werden.

Tiefgarageneinfahrt

Die Decke und die Wéande der Tiefgarageneinfahrt sind mit schallabsorbierendem
Material auszukleiden. Schallabsorptionsgrad von ca. 0,6 ist einzuhalten.

Das Garagentor ist entsprechend dem Stand der aktuellen Larmminderungstechnik
auszufihren.

Die Regenrinne im Bereich der Tiefgarageneinfahrt ist entsprechend dem Stand
der Larmminderungstechnik larmarm auszubilden (z. B. mit verschraubten Gussei-
senplatten).

Schallddmpfer der Abluft der Tiefgarage

Der maximal zulassige Schallleistungspegel an der Mindung des Kamins darf 70
dB(A) nicht Ubersteigen. Der Kamin ist so auszufiihren, dass die Kaminwand nicht
zum Pegel beitragt. Bei der Auslegung des Schalldampfers ist darauf zu achten,
dass der tieffrequent Anteil bei der Auslegung des Schalldampfers unbedingt mit-
beriicksichtigt wird, so dass die tiefen Anteile nicht zu Stérungen fuhren.

SchallschutzmalRnahmen an der Ostseite bzw. straRenzugewandten Seite von
Haus 2

Fur alle Balkone im 1.0G und fur den Balkon direkt Gber der Tiefgarageneinfahrt
im 2. OG sind Festverglasungen im Bereich der Balkonbriistungen vorzusehen, die
ein Schalldammmalf von Rw, R = 15 dB umsetzen. Ggf. kann fir den Balkon im
1.0G, der nicht direkt Gber der Tiefgarageneinfahrt liegt, eine Schiebeverglasun-
gen vorgesehen werden. Diese Verglasung muss ein Schalldammmalf von Rw,R =
10 dB einhalten.

Das Fenster direkt Gber der Tiefgarageneinfahrt im 1. OG ist als Festverglasung
auszufuhren. Die Belilftung des Raumes ist durch eine mechanische Be- und Ent-
luftung sicherzustellen. GemanR den rechtlichen Vorgaben ist dieses Fenster nicht
mehr zu 6ffnen und entfallt somit als Immissionsort.
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Ergebnis: Gewerbelarm - Maximalpegelbetrachtung
Die zum Tageszeitraum kurzzeitigen zulassigen Maximalpegel von 90 dB(A) an
den nachstgelegenen Immissionsorten werden eingehalten.

Geruchsimmissionen

Zur Minimierung der Geruchsimmissionen beinhaltet der Durchfihrungsvertrag
unter Ziffer 16.4 die Regelung, dass die Ableitung der Zu- und Abluft der Tiefgara-
ge und Einzelhandelsnutzungen nur Uber Dach zuléssig ist. Sonstige Beluf-
tungsoffnungen sind nicht zulassig.

Da im Durchfuhrungsvertrag erhéhte Anforderungen zum Schutz gegen Aul3enlarm
getroffen und die Grenzwerte der TA Larm eingehalten werden, sind keine erhebli-
chen Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch zu erwarten.

2.3.2.2 Auswirkungen auf die Schutzgiter Tiere und Pflanzen
Die Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen sind nicht erheblich.
Durch die Realisierung der Planung wird der vorhandene Lebensraum fir Tiere
und Pflanzen nicht wesentlich verandert. Der heutige Vegetationsbestand (Stréau-
cher und Baume) wird im Zuge der Inanspruchnahme durch die Bebauung baube-
dingt entfernt werden missen. Die frihzeitige Behdrdenbeteiligung ergab, dass
aus Sicht des Natur- und Artenschutzes keine Belange betroffen sind.

Erhaltungsziele und Schutzzweck von potenziellen FFH-/Vogelschutzgebieten
Ein FFH-oder Vogelschutzgebiet ist nicht vorhanden. Die Erhaltungsziele und der
Schutzzweck sind durch den hier anstehenden Bebauungsplan nicht betroffen.

Zur Minderung der negativen Umweltauswirkungen ist im neuen Bebauungsplan
eine Pflanzverpflichtung pv, auf allen unbebauten und unversiegelten Flachen
festgesetzt, so dass eine Flache von 254 m2 mit heimischen Strauchern und Bau-
men gartnerisch anzulegen ist. Die ca. 560 m?2 grol3e, extensiv begriinte Dachfla-
che bietet zusétzlichen Lebensraum fiir Pflanzen und Kleintiere.

2.3.2.3 Auswirkungen auf das Schutzgut Boden

Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht erheblich, da bereits eine
erhebliche Vorbelastung durch eine Versiegelung von ca. 85% der Grundflache
vorhanden ist (jetziger Zustand: versiegelte Flachen 2 175 m?, Vegetationsflache
320 m?; Planungsstand: versiegelte Flache 2 241 m?, Pflanzverpflichtung 254 m?
und Dachbegriinung 560 m?). Die Bewertung stellt fiir die Flache nach dem ,Bo-
denschutzkonzept BOKS* der Stadt Stuttgart einen Verlust von 0,25 Bodenindex-
punkten (BX) dar (siehe Tabelle).

Flache in ha Bestand Planun
Versiegel- |Faktor |QS [BX |Versiegel- |Faktor |QS |BX
ungsstufe ungsstufe

0,25 \Y 0,35 |1 0,25 |VI 0 0 |0

QS= Qualitatsstufe, BX= Bodenindexpunkte

Adaquate Ausgleichs- und Ersatzmalinahmen sind fir das Schutzgut Boden im
Rahmen der Planung nicht mdglich. Der Eingriff ist damit nicht ausgeglichen.
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2.3.2.4 Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser
Die Auswirkungen auf das Schutzgut Wasser sind nicht erheblich. Aus hydrogeo-
logischer Sicht bestehen gegen das Vorhaben keine Bedenken.
Der Grundwasserbereich wird ggf. durch die Errichtung der zweigeschossigen
Tiefgarage beeinflusst. Beim wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren kénnen Aufla-
gen und Regelungen zum Schutz des Grundwassers getroffen werden. Dies ist im
Durchfihrungsvertrag geregelt. Die Dachbegrtinung fiihrt durch die gedrosselte
Einleitung des Niederschlagwassers zu einer Entlastung der 6ffentlichen Kanalisa-
tion und drosselt gleichzeitig die Wasserrickfihrung in den Naturkreislauf.

2.3.2.5 Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft
Die Auswirkungen auf die Schutzguter Klima und Luft sind nicht erheblich.
Auf Grund der baulichen Nutzung, die mit der Bebauungsplanung realisiert werden
kann, ist eine wesentliche Beeintrachtigung der stadtklimatischen Situation nicht zu
erwarten. Die vorgesehene Dachbegriinung auf ca. 560 m2 und die Pflanzver-
pflichtung pvi wirken sich ausgleichend auf das lokale Kleinklima aus. Dem Land-
schaftsplan 2010, der das Areal als Gebiet mit klimatisch-lufthygienischen Nach-
teilen kennzeichnet und MaRRnahmen zur Verbesserung fordert, kann durch die ge-
plante Nutzung nur bedingt Rechnung getragen werden.

Vermeidung von Emissionen durch technischen Umweltschutz

Im Durchfiihrungsvertrag ist geregelt, dass erhéhte Anforderungen an den bauli-
chen Warmeschutz zu erbringen und alle Heizungsanlagen mit einer umwelt-
freundlichen Brennwerttechnik auszufuhren sind. Damit ist ein Beitrag zur Energie-
einsparung, zur Reduzierung der CO,-Emmissionen und zur Verbesserung der
Luftsituation geleistet.

2.3.2.6 Auswirkungen auf das Schutzgut Landschaftsbild/ Landschaft
Die Planung hat keine erheblichen Auswirkungen auf das Landschaftsbild bzw. die
Landschaft.

2.3.2.7 Auswirkungen auf das Schutzgut Kultur- und Sachguter
Da innerhalb des Plangebietes keine Kultur- und Sachgiter existieren, sind dem-
zufolge keine Auswirkungen auf dieses Schutzgut zu erwarten. Den Anforderungen
der Erhaltungssatzung wird mit der Planung entsprochen. Das Projekt sieht Block-
randbebauung mit gegliedertem Satteldachabschluss vor, nur im Bereich des Zwi-
schenbaukorpers nahe der Ecke EpplestraRe/Wurmlinger Stral3e und im Bereich
der Anlieferung wird ein kleinerer Flachdachbereich zur Epplestral3e hin in Er-
scheinung treten. Eine Einfigung in die Umgebungsbebauung entlang der Epp-
lestral3e ist in Bezug auf Dachform und Gebaudehdhe gegeben.

2.3.2.8 Auswirkungen auf die Wechselwirkungen
Veranderung der Wirkungspfade durch das Vorhaben/die Planung.

Die bestehenden Wechselwirkungen werden durch die Planung nicht erheblich be-
eintrachtigt.

2.3.2.9 Zusammenfassende Bewertung der Umweltauswirkungen
Die Bewertung der umweltrelevanten Auswirkungen erfolgt tiber eine Einschatzung
ihrer Erheblichkeit.
Eine erhebliche Verschlechterung der Ausgangssituation und damit erhebliche
Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung der Planung sind nicht zu erwarten. Die
mit dem Vorhaben verbundenen negativen Beeintrachtigungen kénnen durch ge-

Seite 59



2.4

24.1

2.4.2

24.4

eignete MalRnahmen, die in der Planung des Vorhabens zu berlcksichtigen sind,
ausgeglichen bzw. reduziert werden.

Erhebliche Beeintrachtigungen kdénnten sich ohne Durchfiihrung der aufgefuhrten
Malinahmen fir das Schutzgut Mensch ergeben, da der Mensch in seiner Ge-
sundheit und in seinem Wohlbefinden durch die Larmimmissionen beeintrachtigt
werden konnte.

Aufzeigen der geplanten MaBnahmen zur Vermeidung, Verringerung
und zum Ausgleich der nachteiligen Auswirkungen

VermeidungsmalRnahmen

Der Eingriff lasst sich auch unter Beibehaltung des geltenden Planungsrechts nicht
vermeiden. Eine Vermeidung der negativen Auswirkungen ist nur zu erreichen,
wenn auf eine Bebauung groRRtenteils verzichtet wird und dafir Griinflachen ange-
legt werden. Aus stadtebaulichen Griinden erscheint dieser Losungsansatz nicht
sinnvoll, da aus der Bestands- und Umgebungsbebauung eine offene Blockrand-
bebauung ableitbar ist.

Interne Ausgleichsmallnahmen/Verringerungsmalnahmen

MaRnahme 1: Dachbegriinung (siehe auch 2.3.4)

Auf allen Flachdachbereichen wird extensive Dachbegriinung mit einer Sub-
stratauflage von 12 cm festgeschrieben. Nur die erforderlichen ErschlieRungswege
sowie einzelnen Wohnungen zugeordnete Terrassen sind von dieser Festsetzung
ausgenommen.

MaRnahme 2: Pflanzverpflichtung (siehe auch 2.3.3)

Far nicht Uberbaute oder als Gehweg ausgefihrte Flachen besteht die Pflanzver-
pflichtung pv,. Diese regelt die Gestaltung der AuRenanlagen mit Anpflanzung von
heimischen Hdolzern (Festsetzung nach 89 Abs.1 Nr. 25a BauGB).

Daruber hinaus sind keine internen Ausgleichsmaflinahmen mdéglich.

Eingriffsbewertung nach § 1a Abs. 3 BauGB/

Externe Ausgleichsmalinahmen

Unvermeidbare erhebliche Beeintrachtigungen der Leistungsfahigkeit des Natur-
haushaltes und des Landschaftsbildes sind nach § 19 BNatSchG in Verbindung mit
8 1 und l1a des BauGB durch MalRnahmen des Naturschutzes und der Land-
schaftspflege auszugleichen. Zur Beurteilung des Eingriffes werden die Flachen
vor und nach dem geplanten Eingriff verglichen. In diesem Falle wird als Aus-
gangssituation die Bestandssituation herangezogen. Gemaf 8 19 Abs. 2
BNatSchG ist die Beeintrachtigung ausgeglichen, wenn und sobald die beeintrach-
tigten Funktionen des Naturhaushaltes wieder hergestellt und in gleichwertiger
Weise ersetzt sind und das Landschaftsbild landschaftsgerecht wiederhergestellt
oder neu gestaltet ist. Auf Grund dieser Regelungen wurde fiir das Plangebiet ein
Gutachten zur Bewertung des Eingriffs durchgefiuhrt.

Die Eingriffsermittlung erfolgte auf der Basis des Stuttgarter Modells und ergab,
dass die mit dem Vorhaben verbundenen Eingriffe durch die vorgesehenen inter-
nen MalRhahmen (Dachbegrinung, Pflanzverpflichtung) innerhalb des Geltungsbe-
reichs ausgeglichen werden kénnen. Externe AusgleichsmalRnahmen sind nicht
erforderlich.
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2.5

2.6

3.1

Darstellung der in Betracht kommenden anderweitigen Planungsmaglichkei-
ten

Bei dem Bauprojekt handelt es sich um die Neubebauung eines Bestandsgebietes,
welches durch die Anderung des Planungsrechtes eine Nutzungsintensivierung
erfahrt. An der Ansiedelung eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarktes und Ein-
zelhandels in der Ortsmitte Degerlochs besteht ein 6ffentliches Interesse, da die
Starkung und Sicherung wohnungsnaher Einzelhandelsversorgung in innerortli-
chen Lagen ein Ziel des Zentrenkonzeptes ist, welches im Gemeinderat verab-
schiedet wurde. Zudem ist an dem bestehenden Standort bereits ein kleiner Le-
bensmittelmarkt ansassig, der ausschlief3lich aus Platzgrinden diesen Standort
aufgeben will. Der Erhalt des Lebensmittelmarkts als ein Anziehungspunkt mit ho-
her Kundenfrequentierung ist fur die bestehenden Einzelhandelsgeschafte im sid-
lichen Bereich der EpplestralRe von grolRer wirtschaftlicher Bedeutung. Die Nach-
verdichtung tragt zur Schaffung zusatzlichen Wohnraums in innerstadtischer Lage
bei.

Durch Sicherung eines zukunftsfahigen Lebensmittelmarkts an diesem Standort ist
eine nachhaltigere Konzeption entwickelt worden, als es eine Neuansiedelung am
Ortsrand darstellen wiirde. Auf diese Weise kann die Inanspruchnahme weiterer
Freiflachen mit entsprechenden 6kologischen Funktionen im Aul3enbereich oder
auf Grunflachen vermieden werden. Der Bodenschutzklausel und dem Vorrang der
Innenentwicklung nach § 1a Abs.2 BauGB angestrebten Grundsatzprinzip der
Vermeidung einer Inanspruchnahme weiteren Freiraums wird optimal entsprochen.
Die vorhandene Infrastruktur sowie das Straf3en- und Wegenetz kdnnen mitge-
nutzt, der ErschlieBungsaufwand reduziert und eine effiziente Auslastung beste-
hender Infrastruktur garantiert werden. Die innerértliche Lage sowie gute Anbin-
dung an den OPNV fordern zudem den Einkauf zu FuR oder per Fahrrad.

Gemal Beschlussfassung des Ausschusses fur Umwelt und Technik des Gemein-
derates der Landeshauptstadt Stuttgart vom 8. November 2005 wurde auf ein Gut-
achterverfahren mit mehreren Planungsbuiros verzichtet. Deshalb liegen fir den
ausgewiesenen Geltungsbereich keine alternativen Planungsansatze vor.

Beschreibung der u. U. verbleibenden erheblichen Auswirkungen
Erhebliche Auswirkungen sind nach Durchfihrung der aufgefliihrten MalRnamen
(siehe 2.4.2 und 2.3.2) nicht zu erwarten.

Zusatzliche Angaben

Beschreibung der Methodik sowie Hinweise auf Schwierigkeiten bei der Zu-
sammenstellung der Angaben

Fur die Erstellung des Umweltberichts wurde in der Stadtverwaltung bereits vor-
handenes Material verwendet; zudem wurden Ortsbesichtigungen durchgefihrt.
Vertiefende Gutachten wurden fir die Eingriff-/Ausgleichsbilanzierung und den
Gewerbelarm erstellt. Die Notwendigkeit hat sich aus der friihzeitigen Behérden-
beteiligung ergeben. AuRerdem wurden die Stellungnahmen, die im Rahmen der
Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange zum Aufstel-
lungsbeschluss abgegeben wurden, ausgewertet. Schwierigkeiten bei der Zusam-
menstellung der Angaben sind nicht aufgetreten. Zur Beurteilung der Umweltbe-
lange sind fir die Bebauungsplanung ferner herangezogen worden:
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3.2

Informationssystem Altlasten Stuttgart (ISAS)

In der Kartierung sind Flachen mit schadlichen Bodenveranderungen, Altablage-
rungen und Altstandorte dargestellt, bei denen der Verdacht auf eine Gefahrdung
von Schutzgutern (Wasser, Boden, Mensch) nicht ausgeraumt ist.

Aus der Kartierung wird entnommen, ob altlastenverdéachtige Flachen im Plange-
biet selbst oder in seiner Nahe liegen (Abfrage vom 10.Juni 2006).

Internetseite Stadtklima Stuttgart (Hrsg. LHS Stuttgart, Amt fir Umweltschutz, Ab-
frage vom 10. Juni 2006)

Der Verkehrslarmkartierung Stuttgart aus dem Jahre 1998 wurden die Beurtei-
lungspegel zur Larmbelastung entnommen.

Klimaatlas, Regionalverband Stuttgart
Kartenmaterial zu klimarelevanten Funktionen im Stadtgebiet.

Schalltechnisches Gutachten (Gewerbelarm)

vom 22. August 2006 mit Uberarbeiteter Fassung vom 25. Januar 2007, durchge-
fuhrt durch das Buro EGS-plan Ingenieurgesellschaft fir Energie-, Gebaude- und
Solartechnik mbH, Stuttgart.

Die Thematik Kulturgiter und sonstige Sachguter wurde nicht detailliert erértert.
Gemal der Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart - Wirtschaft, Rau-
mordnung, Bau-, Denkmal- und Gesundheitswesen sind Belange der Bau- und
Kunstdenkmalpflege und der Archéologischen Denkmalpflege nicht betroffen.

Das Schutzgut Tiere und Pflanzen wurde nicht detailliert erértert. Gemaf der Stel-
lungnahme des Amtes fur Umweltschutz als untere Naturschutzbehérde sind Be-
lange des Natur- und Artenschutzes nicht betroffen.

Sonstige Plane, insbesondere des Wasser-, Abfall- und Immissionsschutzrechts
liegen nach derzeitigem Kenntnisstand nicht vor, weshalb auch hierzu keine weite-
ren Ausfiihrungen gemacht wurden.

Zu den Themen Vermeidung von Emissionen, sachgerechter Umgang mit Abfallen
und Abwassern, Nutzung erneuerbarer Energien und sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie und bestmdgliche Luftqualitat wird auf den Durchfiihrungsvertrag
verwiesen sowie auf die Beschlisse des Gemeinderats zum erhéhtem baulichen
Warmeschutz.

Beschreibung der geplanten MaBnahmen zur Uberwachung der planbeding-
ten erheblichen Umweltauswirkungen (Monitoring)

Da nach Durchfuihrung der Planung unter Bertcksichtigung der Vorgaben keine
erheblichen Umweltauswirkungen zu erwarten sind, ist ein Monitoring nicht erfor-
derlich. Fir die Auswirkungen auf das Schutzgut Mensch durch Verkehrslarm ist
jedoch vorgesehen, spatestens 5 Jahre nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans, die Prognosen zur Entwicklung des Umweltzustandes im Rah-
men der periodischen Umweltberichterstattung auf Grundlage der La&rmminde-
rungsplanung zu tberprufen.

3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

Stadtebauliches Ziel ist die Neuordnung und Aufwertung des sogenannten Ten-
gelmann-Areals in der Ortsmitte von Stuttgart-Degerloch. Es ist geplant, die Be-
standsbebauung auf dem rund 2 500 m?2 gro3en Areal durch einen neuen Ge-
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schafts- und Wohnbaukomplex zu ersetzen. Das Nutzungskonzept sieht im Erdge-
schoss einen zukunftsfahigen Lebensmittelmarkt mit einer Verkaufsflache von

ca. 803 m2 und zwei separat erschlossene Einzelhandelsgeschafte vor sowie

26 Wohneinheiten und 2 Seniorenwohngemeinschaften in den Obergeschossen.
Die Unterbringung des ruhenden Verkehrs erfolgt in einer zweigeschossigen Tief-
garage, die von der EpplestralRe aus erschlossen wird. Daran studwestlich angren-
zend befindet sich die Anlieferung fir den Lebensmittelmarkt. An der Sicherung ei-
nes zukunftsfahigen Lebensmittelmarkts an diesem innerortlichen Standort besteht
ein offentliches Interesse.

Die 3-geschossige Neubebauung ist nach den rechtsverbindlichen Bebauungspla-
nen von 1934/53, 1939/30 sowie 1935/52 bzw. der Baustaffel 4 der Stuttgarter
Ortsbausatzung nicht realisierbar. Eine Anderung des Planungsrechts ist erforder-
lich. Deshalb wurde vom Vorhabentrager die Durchfihrung eines vorhabenbezo-
genen Bebauungsplanverfahrens beantragt. Die geplante Bebauung orientiert sich
an einem sonstigen Sondergebiet nach § 11 BauNVO. Vorgesehen ist eine GRZ
von 6;85 X35 0,9 und eine GFZ von 1,80. Der Flachennutzungsplan wird parallel
zum Bebauungsplan von Wohnbauflache in Gemischte Bauflache geandert.

Bei dem Areal handelt es sich um Bestandsgebiet heterogener Baustruktur mit drei
zweigeschossigen Wohn- und Geschaftshausern und einem ehemaligen Kinoge-
baude aus den 50-iger Jahren, das seit Jahrzehnten als Lebensmittelmarkt genutzt
wird. Dem Lebensmittelmarkt ist ein oberirdischer Parkplatz mit ca. 10 Stellplatzen
zugeordnet. Somit sind derzeit ca. 85% der Grundstticksflache (Gebaude, Park-
platzflache) versiegelt. Die Ubrigen Flachen sind private Gartenflachen.

Die Nachverdichtung entspricht den stadtebaulichen Zielen der nachhaltigen Stadt-
entwicklung sowie dem Grundsatz des schonenden Umgangs mit Grund und Bo-
den. Das Ziel ,Innenentwicklung vor AuRenentwicklung“ und die Férderung inner-
stadtischen Wohnens kann durch diese Planung realisiert werden. Dem Zentren-
konzept der Stadt Stuttgart wird durch die Ansiedlung eines zukunftsfahigen Le-
bensmittelmarktes entsprochen.

Umweltauswirkungen

Im Rahmen der Umweltprifung nach § 2 (4) BauGB wurden bei der Bestandsauf-
nahme negative Auswirkungen auf die Gesundheit und das menschliche Wohlbe-
finden nachgewiesen, die insbesondere durch den vorhandenen Verkehrslarm ver-
ursacht werden. Beim Schutzgut Boden liegt durch den hohen Anteil an versiegel-
ter Flache bereits im Bestand eine Beeintrachtigung der natirlichen Bodenfunktion
vor.

Eine erhebliche Verschlechterung der Ausgangssituation und damit erhebliche
Umweltauswirkungen nach Durchfiihrung der Planung sind jedoch nicht zu erwar-
ten.

Zur Uberprifung der Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Mensch nach der
Realisierung des geplanten Bauvorhabens wurde ein Larmgutachten in Auftrag
gegeben. Dieses zeigt auf, dass die geplante Wohnnutzung bzw. die benachbarte
Bestandsnutzung in erster Linie durch die zukinftige Verkehrslarmbelastung und
gewerbliche Schallimmissionen beeintrachtigt wird, die im Zusammenhang mit dem
geplanten Lebensmittelmarkt (Anlieferung, Kundenzufahrt in Tiefgarage) stehen.
Durch geeignete Schallschutzmal3hahmen baulicher sowie nutzungstechnischer
Art kann It. Gutachter jedoch sichergestellt werden, dass die Immissionsrichtwerte
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der TA Larm innerhalb und au3erhalb des Geltungsbereichs der Planédnderung
eingehalten werden kdnnen. Im Zuge der Neuplanung soll als Schutz vor dem Ver-
kehrslarm durch erhéhte passive Larmschutzauflagen eine Verbesserung der
Wohnqualitat in den Innenraumen erreicht werden.

Der Durchfuihrungsvertrag geregelt unter Ziffer 16 die Auflagen zum Schallschutz.
Erhebliche Umweltauswirkungen nach Durchfihrung der geplanten Malinahmen
sind nicht zu erwarten.

Bedingt durch die vorhandene Vorbelastung ergeben sich fur das Schutzgut Bo-
den nach Durchflihrung der Planung nur geringfligige Verschlechterungen.

Die geringfugigen Auswirkungen auf die Schutzguter Tiere und Pflanzen sowie
Klima und Luft kénnen durch die Dachbegrinung und die Pflanzverpflichtung
ausgeglichen werden.

Im Durchfiihrungsvertrag werden weitere gedrosselte Malinahmen zur Verbesse-
rung der Umweltauswirkungen geregelt, u.a. dass eine umweltgerechte Entwasse-
rung des Niederschlagswassers auf den Grindachflachen durchgefiihrt werden
muss, erhéhte Anforderungen an den baulichen Warmeschutz zu erbringen sind
und alle Heizungsanlagen mit einer umweltfreundlichen Brennwerttechnik ausge-
fuhrt werden missen. Letzteres ist ein Beitrag zur Energieeinsparung, zur Redu-
zierung der CO,-Emmissionen und zur Verbesserung der Luftsituation.

Die Eingriffs-/Ausgleichsermittiung kommt zu dem Ergebnis, dass durch die im
Freiflachengestaltungsplan festgelegten Mal3hahmen (Pflanzverpflichtung, Dach-
begrinung) eine positive Entwicklung hinsichtlich umweltrelevanter Aspekte er-
reicht wird und ein Ausgleich des Eingriffs innerhalb des Geltungsbereichs gesi-
chert ist. Externe Ausgleichsmafl3nahmen sind nicht erforderlich.

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, den 26. Januar 2007/15.0ktober 2007

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage A zum Umweltbericht: Fachgesetze mit festgelegten Zielen des Umwelt-
schutzes bezogen auf die Stadt Stuttgart

Schutzgut

Fachgesetz/Richtlinie

Mensch

Baugesetzbuch, Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verord-
nungen, TA Larm 1998, DIN 18005, Larmminderungsplan,
Geruchsimmissionsrichtlinie, VDI-Richtlinie, Bundesnatur-
schutzgesetz

Tiere und Pflan-
zen

Bundesnaturschutzgesetz/Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg, Baugesetzbuch, FFH-RL, VogelSchRL

Boden Bundesbodenschutzgesetz inkl. Bundesbodenschutzverord-
nung, Baugesetzbuch

Wasser Wasserhaushaltsgesetz, Landeswassergesetz Baden-
Wrttemberg inkl. Verordnungen, Baugesetzbuch

Luft Bundesimmissionsschutzgesetz inkl. Verordnungen, TA Luft,
Baugesetzbuch

Klima Naturschutzgesetz Baden-Wirttemberg, Baugesetzbuch, Kli-
maatlas

Landschaft Bundesnaturschutzgesetz/Naturschutzgesetz Baden-
Wirttemberg, Baugesetzbuch, Biotopkataster

Kultur- und Baugesetzbuch, Bundesnaturschutzgesetz

Sachguter

Anlage B zum Umweltbericht : Funktion und Bedeutung der Schutzguter

Mensch Bedeutung
Unter dem Schutzgut Mensch sind die Bevolkerung im allgemeinen
und ihre Gesundheit bzw. ihr Wohlbefinden zu subsumieren. Zur
Wahrung dieser Daseinsgrundfunktionen der ortsansassigen Be-
volkerung sind insbesondere als Schutzziele das Wohnen und die
Regenerationsmoglichkeiten zu nennen. Daraus abgeleitet sind zu
bericksichtigen:
» die Wohn- und Wohnumfeldfunktion,
» die Erholungsfunktion,
» der Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen und alle Im-

missionen.
Tiere und Bedeutung
Pflanzen Bei den Tieren und Pflanzen steht der Schutz der Arten und ihrer

Lebensgemeinschaften in ihrer natrlichen Artenvielfalt und der
Schutz ihrer Lebensraume und -bedingungen im Vordergrund. Vor
diesem Hintergrund sind insbesondere Lebensrdume mit besonde-
ren Funktionen fur Tiere und Pflanzen und ihre Ausbreitungsmaog-
lichkeiten zu bewerten. Daraus abgeleitet sind zu berlcksichtigen:
» die Biotopfunktion,

» die Biotopvernetzungsfunktion.

Eine besondere Rolle spielen dartber hinaus besonders ge-
schitzte Gebiete, u. a. die FFH- Gebiete nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7
Buchstabe b BauGB sowie die biologische Vielfalt nach § 1 Abs.
6 Nr. 7 Buchstabe a BauGB im Sinne des 0. g. Schutzgedankens.
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Boden

Bedeutung
Das Schutzgut Boden besitzt unterschiedlichste Funktionen fiir den

Naturhaushalt, insbesondere als Lebensgrundlage und Lebens-
raum fir Menschen, Tiere, Pflanzen und Bodenorganismen. Dar-
uber hinaus sind seine Wasser- und Nahrstoffkreislaufe, seine Fil-
ter, Puffer- und Stoffumwandlungseigenschaften, seine Grundwas-
serschutzfunktion und seine Funktion als Archiv der Natur- und
Kulturgeschichte zu schitzen.

Wasser

Bedeutung
Auch das Schutzgut Wasser besitzt unterschiedliche Funktionen

fur den Naturhaushalt, da zunachst die Teilbereiche Grundwasser
und Oberflachengewasser zu unterscheiden sind. Als Schutzziele
sind die Sicherung der Quantitat und der Qualitat von Grundwas-
servorkommen sowie die Erhaltung und Reinhaltung der Gewasser
zu nennen. Die wesentlichsten und bewertungsrelevanten Funktio-
nen des Schutzgutes Wasser im Plangebiet und damit zu berick-
sichtigen sind:

» die Grundwasserdargebotsfunktion,

» die Grundwasserneubildungsfunktion.

Klima und Luft

Bedeutung
Bei den Schutzgutern Luft und Klima sind die Schutzziele die Ver-

meidung von Luftverunreinigungen und die Erhaltung von Reinluft-
gebieten sowie die Erhaltung des Bestandsklimas und der lokalkli-
matischen Regenerations- und Austauschfunktionen. Vor diesem
Hintergrund sind zu berlcksichtigen:

» die Durchliuftungsfunktion,

» 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 Verhaltnisse beitragen. So sind
die ,Vermeidung von Emissionen” (Buchstabe e), ,die Nutzung
erneuerbarer Energien sowie die sparsame und effiziente Nut-
zung von Energie* (Buchstabe f) und Aspekte des Immissions-
schutzes (Buchstaben g u. h) zu bertcksichtigen.

Landschaft

Bedeutung
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 gro-
Ber, unzerschnittener Landschaftsraume. Vor diesem Hintergrund
sind inshesondere Landschaftsteile mit besonderen Auspragungen
hinsichtlich Struktur und Grol3e zu betrachten. Daraus abgeleitet ist
» die landschaftsasthetische Funktion

zu bertcksichtigen.
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Kultur- und
Sachguter

Bedeutung
Unter Kulturgitern sind Gebaude, Gebaudeteile, gartnerische,

bauliche und sonstige — auch im Boden verborgene — Anlagen, wie
Park- oder Friedhofsanlagen und andere vom Menschen gestaltete
Landschaftsteile, die von geschichtlichem, wissenschaftlichem,
kunstlerischem, archaologischem, stadtebaulichem oder die Kul-
turlandschaft pragendem Werte sind, zu verstehen.
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Anlage 6a zu GRDrs 1022/2007

Klarstellende Anderung vom 15. Oktober 2007
in der Begriundung mit Umweltbericht vom 26. Januar 2007

A. Begrindung

4. Geltendes Recht und andere Planungen

X1 Das Planungsgebiet liegt innerhalb des Sanierungsgebiets “Degerloch 1 -
Ortsmitte".

5. Planinhalt

X2 Art und Mal3 der Nutzung
0,9

X3 Art und Mal3 der Nutzung

Wegen seiner Lage entspricht der Standort des Vorhabens den Zielsetzun-
gen des stadtischen Einzelhandels— und Zentrenkonzepts. Dies rechtfertigt
die GrolRenordnung und die Grof3flachigkeit des Einzelhandels im Sinne des
§ 11 Abs. 3 BauNVO.

Xa Art und Mal’ der Nutzung
oo
Xs Art und Mal’ der Nutzung
geringe
Xe Art und Mal} der Nutzung

um die stadtebauliche Zielsetzung Einzelhandel in Kombination mit Wohnen
im Zentrum von Degerloch umsetzen zu kénnen.

X7 Art und Mal3 der Nutzung
eines vergleichbaren Sondergebiets

Xs Art und Mal3 der Nutzung
Im Ubrigen ist die GFZ von 1,8 aus den genannten besonderen stadtebauli-
chen Griunden erforderlich und gerechtfertigt, da sie durch die Begriinung
des Blockinnenbereichs sowie die Pflanzverpflichtung und die Abstufung der
Gebaude ausgeglichen ist. Die allgemeinen Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse werden nicht beeintrachtigt. Nachteilige
Auswirkungen auf die Umwelt werden vermieden. Die Bedurfnisse des Ver-
kehrs sind befriedigt. Sonstige offentliche Belange stehen dem nicht entge-
gen.

Xo Ortliche Bauvorschriften
Passus uber ortliche Bauvorschriften entfallt an dieser Stelle. Neu unter
Punkt 12. der Begrindung.
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6. Innere und aulRere ErschlieBung (Verkehr, Ver- und Entsorgung)

X10

Ruhender Verkehr
Mindestens acht

8. Planverwirklichung, FolgemalRnahmen und Kostenschatzung

X11

X12

X13

12.

13.

Die Hollenbach Immobilien GbR, bestehend aus Ute und Jirgen Hollen-
bach, hat sich als Vorhabentrager erganzend zur Hollenbach Hausverwal-
tungs GmbH im Durchfihrungsvertrag verpflichtet. Im Folgenden werden die
beiden Vorhabentrager weiterhin als der Vorhabentrager bezeichnet.

Ortliche Bauvorschriften

Aus baugestalterischen Absichten werden Regelungen zur Dachgestaltung
als ortliche Bauvorschriften getroffen, um auf das 6rtliche Erscheinungsbild
Einfluss zu nehmen.

Der Blockinnen- und anlieferbereich wird 1-geschossig mit begriintem
Flachdach ausgefiihrt. Die Hohenentwicklung und Dachform der aufgesetz-
ten Wohnhéauser passt sich der Umgebungsbebauung der Epple- und Ru-
bensstral3e an und ist als eine 3-geschossige Bebauung mit Satteldachern
vorgesehen. Die Zwischenbauten der Wohnhauser (Haus 2 bis 5) sind als 3-
geschossige Flachdachbauten ausgebildet, um eine Zasur zwischen den
Wohnhausern zu erreichen. Den Zielen der Erhaltungssatzung wird u.a. mit
der geplanten Satteldachform und mit den zur Stral3enseite in die Fassade
integrierten Balkonen Rechnung getragen.

Erhaltungssatzung

Die Erhaltungssatzung uber die stadtebauliche Gesamtanlage ,DE1 Alt De-
gerloch” umfasst einen Teilbereich des Geltungsbereichs entlang der Epp-
lestral3e. Die geplante Bebauung fugt sich in die Zielsetzung der Erhal-
tungssatzung ein, da die Neuplanung sich in die Charakteristik der vorhan-
denen Bebauung in der Epplestral3e einreiht. Dies bezieht sich auch auf die
Art der Nutzung, die Uberwiegend in den Erdgeschosszonen Ladenge-
schéafte und in den oberen Geschossen Biros und Wohnungen aufweist.

B. Umweltbericht

1.1 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans

X14

X1i5

Art des Vorhabens und Darstellung der Festsetzungen
0,9

Umfang des Vorhabens
2 241 m?
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3.3 Allgemein verstandliche Zusammenfassung

X16 Inhalt und Ziele des Bebauungsplans
0,9

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 15. Oktober 2007

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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Anlage 8 zu GRDrs 1022/2007

Stadtebaulicher Vertrag
(Durchfiihrungsvertrag)

zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan
EpplestraRe / Wurmlinger Stral3e
im Stadtbezirk Degerloch (De 109)

zwischen
der Hollenbach Hausverwaltungs GmbH
Bernsteinstral3e 150

70619 Stuttgart

und
Hollenbach Immobilien GbR
bestehend aus Ute und Jurgen Hollenbach
Neue Stral3e 22
70186 Stuttgart
(im Folgenden: die Vorhabentrager)
und
der Landeshauptstadt Stuttgart

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

Vorbemerkung:

Die Vorhabentrager planen, auf dem rund 2 500 m?2 grof3en Grundstiick an der Ecke
Epplestral3e/Wurmlinger Stral3e in der Ortsmitte Degerlochs, Flurstiicke 170, 167/3,
166/7, 166/1, 166/6, 166/2, die Bestandgeb&aude durch eine Neubebauung zu ersetzen.

Geplant ist ein Geschéfts- und Wohnhauskomplex, der im Erdgeschossbereich Gber ei-
nen grol3flachigen Lebensmittelmarkt im Sinne des 8§11 Abs. 3 BauNVO mit ca. 803 m?2
Verkaufsflache und zwei Einzelhandelsgeschaften mit insgesamt ca. 240 m2 Verkaufsfla-
che verfugt. In den beiden oberen Geschossen und im Dachgeschoss befinden sich
Wohnungen mit einem Mix an verschiedenen Wohnungsgroéf3en. Die Parkierung ist in ei-
ner zweigeschossigen Tiefgarage vorgesehen.

Die ErschlieBung der zweigeschossigen Tiefgarage mit 95 Stellplatzen sowie die Anliefe-
rung der Laden erfolgen von der Epplestral3e aus. Der Hauptmdillstandort der Wohnein-
heiten liegt an der Wurmlinger StralRe, nur das Haus 1 verfugt Gber einen direkt angeglie-
derten Mullstandort. Der gewerbliche Miill ist der Anlieferung zugeordnet.
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Die Realisierung soll in einem Bauabschnitt erfolgen. Das Vorhaben kann ohne Anderung
des Planungsrechts nicht realisiert werden. Der Aufstellungsbeschluss fiir dieses Bebau-
ungsplanverfahren Epplestrale/Wurmlinger Stral3e (De 109) wurde am 21. Februar 2006
gefasst.

Die Hollenbach Hausverwaltungs GmbH und die Stadt haben am 14./15.02.2006 einen
stadtebaulichen Vertrag (Vorvertrag) geschlossen. Dieser Vertrag verpflichtet die Ver-
tragsparteien zum Abschluss eines Durchfiihrungsvertrages, wenn das Bebauungsplan-
verfahren zum Abschluss kommen soll.

Die Vorhabentrager und die Stadt treffen auf der Grundlage des § 12(1) Satz 1 BauGB
folgende

Vereinbarung:

. Durchfiihrungsverpflichtung

. Nutzung

. Grunddienstbarkeiten/Erschlielfungsbaulast
. ErschlieBung, Baudurchflihrungsvertrag

. Kanalbeitrag

. Abfallbeseitigung

. Grundwasserschutz

. Bodenschutz/Anschittungen/Funde

. Schutz gegen Baularm

10. Freiflachen-/Gringestaltung/Dachbegriinung/Baume
11. Fassadengestaltung/Werbeanlagen

12. Einfriedigungen

13. Stellplatze

14. Aul3enantennen

15. Baulicher Warmeschutz, Gebaudeheizung,
16. Schallschutz

17. Weitergeltung von Textbebauungsplanen
18. Ausgleichsmalinahmen

19. Planungs- und Verfahrenskosten

20. Verpflichtungen/Haftung der Stadt

21. Weitergehende Bestimmungen/Anspriiche
22. Vertragsanderungen/Salvatorische Klausel/gesamtschuldnerische Verpflichtung
23. Rechtsnachfolger

24. Wirksamwerden des Vertrags

25. Vertragsausfertigungen

O©CooO~NOUA~,WNE

1. Durchfahrungsverpflichtung

1.1 Die Hollenbach Immobilien GbR ist Eigentimer der Grundstiicke Epplestralie 42,
42a, 44 und Wurmlinger Stral3e 1, 1A (Flurstiicke 170, 167/3, 166/7, 166/1, 166/6,
166/2) in Stuttgart-Degerloch. Die Hollenbach Immobilien GbR gestattet der Hol-
lenbach Hausverwaltungs GmbH diese Grundstiuicke/Flurstiicke mit dem Vorhaben
entsprechend dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan zu bebauen. Eine ent-
sprechende zivilrechtliche Vereinbarung haben die Vorhabentrager abgeschlossen.

1.2 Die Vorhabentrager verpflichten sich spatestens 3 Monate nach Inkrafttreten des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans den Bauantrag entsprechend dem vorha-
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1.3

1.4

3.1

3.2

3.3

3.4

benbezogenen Bebauungsplan einzureichen und das Vorhaben spatestens 3 Jah-
re nach Erteilung der Baugenehmigung fertig zu stellen.

Bei Vorliegen wichtiger Grinde kdnnen die vorgenannten Fristen mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt verlangert werden.

Wegen der eventuell erforderlichen Enthahme und Ableitung von Grundwasser
wahrend der Bauzeit und gegebenenfalls der Umleitung von Grundwasser wah-
rend der Standzeit ist rechtzeitig vor Baubeginn beim Amt fir Umweltschutz eine
wasserrechtliche Erlaubnis einzuholen (siehe auch Ziffer 7 Grundwasserschutz).

Nutzung

Im Geltungsbereich werden die Bestandsgebéude durch ein Geschéfts- und
Wohnhauskomplex ersetzt, folgende Nutzungen werden realisiert:

- Lebensmittelmarktnutzung mit einer Nettogeschossflache von insgesamt
ca. 1 340 m?; davon Verkaufsflache ca. 803 mz, integrierte Ladeneinheit
ca. 15 m? sowie Nebenflachen, Lagerflachen, Eingangsbereich und Personal-
raume

- Uberdachte Anlieferung mit ca.100 m?,

- zwei Einzelhandelsgeschéafte mit einer Nettogeschossflache von insgesamt ca.
290 m?; Verkaufsflache jeweils ca. 120 m2, separat von der Epplestral3e aus
erschlossen,

- Wohnungen mit gemischten Wohnungsgré3en von 1- bis 5-Zimmer-
wohnungen, mit einer Gesamtwohnflache (ohne Balkon und Terrasse) von ca.
2 600 mz,

- sowie eine zweigeschossige Tiefgarage mit 95 Stellplatzen.

Grunddienstbarkeiten/ErschlieSungsbaulasten

Die Vorhabentrager bestatigen, die Loschungsbewilligung fiur die auf den zu Uber-
planenden Grundstiicken bestehende Grunddienstbarkeit zu Gunsten des ehema-
ligen Flurstlicks 167/1 von allen Begunstigten eingeholt und deren Loschung ver-

anlasst zu haben.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, die Erschlieung, an Stelle der heute beste-
henden Grunddienstbarkeit, fir die Flursticke 185/2 und 167/6 (Lustnauer StralRe
Nr. 5) Uber eine ErschlieRungsbaulast dauerhaft zu sichern.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, die private Zuwegung fir den Neubau

(Haus 1) Uber eine ErschlielBungsbaulast zu Lasten der Flurstiicke 165/1 und 185/1
dauerhaft zu sichern. Die Nutzung des stadtischen Flurstiicks 185/1 ist mit der
Stadt vertraglich zu regeln.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, die notwendigen ErschlieRungsbaulasten bis
spatestens zum Satzungsbeschluss im Baulastenverzeichnis der Stadt Stuttgart
eintragen zu lassen.
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3.5

3.6

4.1

4.2

4.3

4.4

4.5

4.6

Die Vorhabentrager verpflichten sich, bis zum Satzungsbeschluss eine Nutzungs-
vereinbarung mit dem Grundstiickseigentimer Epplestral3e 46 abzuschlieRen, um
die Zufahrt tber den Anlieferungsbereich des Vorhabens und weiter tGiber das
Rolltor auf das Grundstiick Epplestral3e Nr. 46 zu regeln. Diese Nutzungsvereinba-
rung muss beinhalten, dass alle Vorkehrungen, zeitliche Einschrankungen etc., die
im Larmgutachten vom 25.01.2007 des Buros EGS-Plan aufgefihrt sind, auch auf
den Mitnutzer Epplestral3e 46 Ubertragen werden und fur diesen verpflichtend sind.

Die Vorhabentrager verpflichten sich dafir Sorge zu tragen, dass die erforderliche
Nottreppenanlage vom Dach der Blockinnenbebauung nur in einer Notsituation be-
nutzt wird und nicht als taglicher Zu- und Abgang zu den Wohneinheiten und zur
Entsorgung des Mills.

ErschlieBung, Baudurchfuhrungsvertrag

Die Vorhabentrager verpflichten sich, daftir Sorge zu tragen, dass durch die Anlie-
ferung und Zufahrt zur Tiefgarage keine Behinderung des 6ffentlichen Verkehrs auf
der EpplestralRe durch Rickstau etc. entsteht sowie die Verkehrssicherheit fur
FuRganger dauerhaft gewahrleistet ist.

Die Anlieferung von Waren hat ausschlie3lich im ausgewiesenen Bereich innerhalb
des eingehausten Anlieferbereiches zu erfolgen. Das Be- und Entladen auf 6ffentli-
cher StraRen- bzw. Gehflache ist nicht zulassig.

Die Vorhabentrager raumen der Landeshauptstadt Stuttgart ein zeitlich uneinge-
schranktes unterirdisches Leitungsrecht fur die Ir;-Flache ein. Das Recht kann auf
Dritte Ubertragen werden.

Die Vorhabentrager stimmen der Widmung der gri-Flachen (Gehrecht zu Gunsten
der Allgemeinheit) zu.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, mit dem Tiefbauamt der Stadt rechtzeitig

einen Baudurchfiihrungsvertrag abzuschliel3en. Darin werden alle MalRnahmen wie

Planung, Herstellung bzw. Umbau und Unterhaltung der o6ffentlichen Erschlie-

Bungsanlagen geregelt. Hierzu gehoren u. a.:

- Die Planung und Durchfiihrung aller im Zusammenhang mit der Baudurchfih-
rung anfallenden provisorischen baulichen und verkehrlichen Malinahmen im 6f-
fentlichen Stral3enraum.

- Die Planung und Herstellung bzw. Umbau aller im Zusammenhang mit dem Bau-
vorhaben anfallenden endgultigen Malinahmen im 6ffentlichen Stral3enraum, ein-
schlie3lich verkehrstechnischer Ausstattung (Signalanlagen mit Programmierung,
Verkehrszeichen, Hinweisschilder), Beleuchtung, Begrinung und Anpassung an
den Bestand.

- Die Ubernahme aller anfallenden Kosten fiir Planung, Durchfiihrung und Herstel-
lung von provisorischen und endgultigen MalRnahmen im 6ffentlichen Stral3en-
raum in Folge des Bauvorhabens durch den Vorhabentréager.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, u. a. folgende endgultige MaRnahmen im
offentlichen StralBenraum im eigenen Namen und auf eigene Rechnung bis zur
Fertigstellung der Hochbaumafinahme durchzufiihren und mit dem Tiefbauamt,
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4.7

6.1

6.2

6.3

7.1

7.2

dem Amt fur 6ffentliche Ordnung und dem Amt fir Stadtplanung und Stadterneue-
rung vorab abzustimmen:

- Herstellung der Gehwegflachen auf den Gehrechtflachen (gr;) und Anpassung an
den Bestand.

- An Stelle der vorhandenen Stral3enbeleuchtung ist eine Halterung an der Fassa-
de Epplestrasse zur Befestigung der Stral3enbeleuchtung vorzusehen. Die
Stromversorgung der Beleuchtung ist sicherzustellen.

- Mdblierung (Sitzbanke, Baumscheiben, Millbehalter, etc.) des Platzbereiches an
der Ecke Wurmlinger/Epplestral3e sowie Unterbringung von mindestens
8 Fahrradstandern in der Nahe des Eingangsbereiches zum Lebensmittelmarkt.

- Sicherung der bestehenden Baumstandorte im Platzbereich Ecke Epplestra-
Be/Wurmlinger StraRe wahrend der Baumalinahme. Bei Abgang dieser Baume
sind adaquate Ersatzpflanzungen vorzunehmen.

Die erforderlichen UmbaumalRnahmen an Lichtsignalanlagen auf Hohe des Vor-
habens an der Epplestrale (Abbau von zwei bestehenden und Aufbau einer neu-
en Lichtsignalanlage mit den erforderlichen Signalprogrammanpassungen und
Leitungsverlegungen) und MalRnahmen fir provisorische Lichtsignalanlagen wer-
den von der Stadt im Namen und auf Rechnung des ErschlielRungstragers in
Auftrag gegeben.

Kanalbeitrag

Die Vorhabentrager verpflichten sich, etwaige Kanalbeitradge auf Verlangen des
Stadtmessungsamts der Landeshauptstadt Stuttgart abzuldsen.
Abfallbeseitigung

Der Paragraph 11 der ,Satzung der Landeshauptstadt Stuttgart Gber die Vermei-
dung, Verwertung und Beseitigung von Abfallen (AfS)" vom 4. Dezember 1997 ist

zu beachten.

An der Epplestral3e ist auf dem Flurstiick 165/1 eine Mullbehéalteraufstellflache fur
den Abholtag zu Gunsten des Hauses 1 dauerhaft zu sichern.

Miulltonnenstandpléatze sind als eingeschossige Bauten allseitig umschlossen aus-
zubilden und zu begrtinen.
Grundwasserschutz

Eine dauerhafte Grundwasserabsenkung bzw. Grundwasserableitung ist nicht zu-
lassig. Die Gebaude sind baulich entsprechend auszufihren.

Die Entwéasserung der Niederschlagswasser auf den begrinten Dachflachen er-
folgt gedrosselt in die 6ffentliche Kanalisation.
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8.1

8.2

8.3

8.4

8.5

8.6

10.

10.1

10.2

Bodenschutz/Anschittungen/Funde

Der bei der Errichtung und Anderung baulicher Anlagen anfallende Mutterboden ist
gemal § 202 BauGB zu schitzen.

Anfallender Erdaushub ist an anderer Stelle als dem Geltungsbereich wieder ein-
zusetzen.

Funde bei Ausgrabungen, an deren Erhaltung ein 6ffentliches Interesse bestehen
koénnte, sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehdrde oder der nachsten Polizei-
dienststelle zu melden (8 20 DSchG).

Die Vorhabentrager verpflichten sich, bei Antreffen einer Untergrundverunreinigung
(hierunter fallen sowohl Boden- als auch Grundwasserverunreinigungen) die Bau-
arbeiten im betroffenen Bereich einzustellen und das Amt fir Umweltschutz der
Stadt unverzuglich zu benachrichtigen.

Die Erkundung und Sanierung etwaiger Untergrundverunreinigungen, schadlicher

Bodenveranderungen und Altlasten sowie die fachgerechte Entsorgung samtlicher
verunreinigter oder umweltgefahrdender Stoffe und Abfall auf dem Baugrundstiick
obliegt dem Vorhabentrager, der auch die damit verbundenen Kosten inklusive der
Entsorgungsmehrkosten und Verzdgerungskosten zu tragen hat.

Ob Verunreinigungen u. a. im Sinne der vorstehenden Verpflichtung vorliegen,
richtet sich - wenn nichts Anderes vereinbart ist — nach den jeweils geltenden Vor-
schriften, hilfsweil3e nach dem Stand der Technik.

Die Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes bleiben unberihrt.

Schutz gegen Baularm

Die Vorhabentrager verpflichten sich, bei der Durchfiihrung der Baumal3nahmen
(EinschlieRlich Griindungs- und VerbaumafRnahmen) sicherzustellen, dass schadli
che Umwelteinwirkungen durch Larm-, Geruchs-, Staub- und Erschutterungsemis-
sionen vermieden werden. Insbesondere wird auf die “Allgemeine Verwaltungsvor-
schrift zum Schutz gegen Baularm* vom 19. August 1970 hingewiesen.

Freiflachen-/Griingestaltung/Dachbegrinung/Baume

Die Vorhabentrager verpflichten sich, einen Freiflachengestaltungsplan vorzulegen,
der mit dem Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung abgestimmt ist. Der Frei-
flachenplan ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungsplans.

Die im Freiflachengestaltungsplan genannten Bepflanzungsmaflinahmen sind bis
zur Bezugsfertigstellung der Gebaude oder, sollte diese jahreszeitlich ungunstig
liegen, spatestens in der darauf folgenden Pflanzperiode vorzunehmen und dauer-
haft zu erhalten.
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Die im Freiflachengestaltungsplan ausgewiesenen Grindachbereiche sind als be-
grinte Flachen mit mindestens 12 cm Substratauflage auszubilden und mit Gra-
sern und Wildkrautern zu bepflanzen und dauerhaft so zu erhalten. Befestigte
Teilflachen fur notwendige Erschlieliungswege und Terrassen von insgesamt bis
25% der Do-Flache sind zulassig. Uberdachungen der ErschlieBungswege inner-
halb der Do-Flache sind nicht zulassig.

Die Vorhabentrager verpflichten sich, das Amt fir Stadtplanung und Stadterneue-
rung nach erfolgter Durchfiihrung der Dachbegriinung und Bepflanzungsmaf3nah-
men unter Ziffer 10.2 schriftlich zu unterrichten (u. a. Gehélzarten, Anzahl der
Pflanzungen, Pflanzgréiie).

Fassadengestaltung /Werbeanlagen
Das Material der AuRBenwande (Fassadengestaltung), die Farbgebung der Aul3en-

wande und Dacheindeckung ist innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens mit
dem Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung abzustimmen.

Die Mullbehélterstandplatze sind allseitig umschlossen einzuhausen und mit einem
Dach zu versehen sowie dauerhaft zu begrinen. Die Gestaltung der Mulleinhau-
sungen ist innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Amt fir Stadtpla-
nung und Stadterneuerung abzustimmen.

Werbeanlagen sind auf Flachen mit Pflanzverpflichtung und oberhalb der Bristung
des 1. Obergeschosses nicht zulassig. Zulassig sind nur Einzelbuchstaben bis 40
cm Hohe; Logos und Stechschilder bis zu einer Hohe von maximal 70 cm. Unzu-
lassig sind Werbeanlagen mit wechselndem und/oder blinkendem Licht. GroR3fla-
chige Werbeanlagen jeglicher Art sind an Gebaudewanden nicht zulassig.
Warenauslagen und Werbeschilder auf den Gehwegflachen bzw. Gehrechtsfla-
chen und voll- bzw. grof3flachige farbige Beklebungen der transparenten Fassa-
denéffnungen sind nicht zulassig. Ausnahmsweise zulassig sind helle transluzente
Beklebungen, wenn diese als Sichtschutz dienen und von der Innenseite ange-
bracht werden sowie das Ortsbild des Wohngebietes entlang der Wurmlinger Stra-
3e nicht wesentlich beeintrachtigen.

Die Gestaltung der Werbeanlagen ist im Detail mit dem Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens abzustimmen.

Einfriedigungen

Einfriedigungen entlang der Epplestral3e sind nicht zulassig. Entlang der Grund-
stiicksgrenze zu den Gebauden Wurmlinger Stral3e 3-7 (Blockinnenbereich) sind
Einfriedigungen als Zaun oder Zaun mit Hecke zulassig. Einfriedigungen an ande-
rer Stelle sind nur als Hecke oder Hecke mit Zaun bis zu einer H6he von 1,35 m
zulassig.

Die Gestaltung der Einfriedigung von Anlieferbereich und Tiefgarageneinfahrt
(Rolltore, etc.) ist innerhalb des Baugenehmigungsverfahrens mit dem Amt fur
Stadtplanung und Stadterneuerung abzustimmen.
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Stellplatze

Alle notwendigen Stellplatze sind in der Tiefgarage unterzubringen. Die Tiefgarage
ist zweigeschossig auszufuhren.

Mindestens 8 Fahrradstander sind in der Nahe des Eingangsbereichs dauerhaft zu
errichten.

AulRenantennen

Private Satellitenschisseln sind nicht zuldssig. Pro Hauseinheit ist jeweils eine
Gemeinschaftsantenne zuléssig. Die Hauser 2 und 3 sowie 4 und 5 stellen je eine
Hauseinheit dar.

Die Errichtung von Mobilfunkantennen ist nicht zulassig.

Fur den Lebensmittelmarkt ist eine Empfangsantenne bis zu einem Durchmesser
von 80 cm zulassig. Die genaue Lage der Empfangsantenne ist mit dem Amt fur
Stadtplanung und Stadterneuerung abzustimmen.

Baulicher Warmeschutz, Heizungsanlagen

Die Vorhabentrager verpflichten sich, die Gebaude so zu errichten, dass der spezi-
fische Jahres-Primarenergiebedarf (q," fir Wohngebaude und qy' fur Nicht-
Wohngebaude) und der spezifische, auf die warmetbertragende Umfassungsfla-
che bezogene Transmissionswarmeverlust Hr* um 15 % gegeniber der glltigen
Energieeinsparverordnung i. d. F. vom 7. Dezember 2004 reduziert wird. Ist das
beheizbare Volumen V. des Gebaudes groRRer als 2000 m3, sind die Anforderungen
an gp ‘ bzw. gp “ und an Hy* um 20% zu unterschreiten.

Die Vorhabentrager legen bei Fertigstellung des Vorhabens dem Amt fir Umwelt-
schutz eine Bestéatigung eines Sachverstandigen vor, in der bescheinigt wird, dass
das realisierte Gebaude der 0. g. Anforderung entspricht. Weicht die Bauausfih-
rung von den oben genannten Anforderungen ab und Ubersteigt dadurch der jahrli-
che Primarenergiebedarf die 0. g. vorgeschriebenen Werte, zahlt die Vorhabentra-
gerin einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag. Dieser
betragt 5 fur jede kWh/a Mehrverbrauch des Gebaudes an Primarenergie ent-
sprechend der Berechnung nach EnEV. Die Verzinsungsregelung der Ziffer 19 gilt
entsprechend.

Alle Heizungsanlagen sind mit einer umweltfreundlichen Brennwerttechnik auszu-
statten.

Schallschutz/Immissionen

Es bestehen bezlglich der geplanten Wohnbebauung erhéhte Anforderungen an
den baulichen Schallschutz gegentber Au3enlarm.

Bei den Gebauden sollen Aufenthaltsraume in Wohnungen und vergleichbar ge-

nutzten Raumen gegen Aul3enlarm durch technische Vorkehrungen (z.B. Schall-
schutzfenster) so geschutzt werden, dass bei geschlossenen Tlren und Fenstern
am Tag ein mittlerer Pegelwert (nach DIN 45641) von 35 dB(A) und bei Nacht ein
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solcher von 25 dB(A) nicht Uberschritten werden. Kurzzeitige Gerauschspitzen
sollen diese Werte um nicht mehr als 10 dB tberschreiten.

Es wird darauf hingewiesen, dass alle Raume in den Hausern 2, 3 und 4, die zum
Schlafen dienen und von denen aus die Epplestralie einsehbar ist, mit Schall-
dammldftern auszustatten sind.

Die Immissionsrichtwerte der TA Larm bezlglich des Gesamtvorhabens inkl. der
schalltechnischen Vorbelastung sind heranzuziehen. Das schalltechnische Gut-
achten vom 25. Januar 2007, ausgefuhrt durch das Biros EGS-Plan, ist im Bauge-
nehmigungsverfahren als Bestandteil der Baugesuchsunterlagen beizufiigen. Die
dem schalltechnischen Gutachten zugrunde gelegten Auflagen bzw. abgeleiteten
Maflinahmen zur Einhaltung der Immissionsrichtwerte nach TA Larm sind uneinge-
schrankt und dauerhaft auszufihren. Diese sind im Baugenehmigungsverfahren
aufzufihren. Die in der Larmprognose getroffenen Voraussetzungen, Annahmen
und SchallschutzmalRnahmen mussen auf die spatere Nutzung bzw. auf den Anla-
genbetrieb abgestimmt sein.

Fur die gewerblichen Zu- und Abluftanlagen sind entsprechende Vorkehrungen
zum Schutz der Wohnbebauung vor Geruchs- und Gerauschbelastung zu treffen.
Die Zu- und Abluft der Tiefgarage und der Einzelhandelsnutzungen muss tber
Dach erfolgen. Die Schallabstrahlung ist durch entsprechende Schalldampfer zu
begrenzen. Technische Aggregate sind so schwingungsisoliert aufzustellen, dass
die Immissionsrichtwerte (Beurteilungspegel, Spitzenpegel) fur schitzenswerte
Immissionsstandorte innerhalb von Gebauden nach Ziffer 6.2 TA Larm tags und
nachts eingehalten werden. Zum Schutz der Angrenzer im Blockinnenbereich ist
der Notausgang aus der Tiefgarage mit einem geschlossenen Turblatt zu verse-
hen. Sonstige Belluftungsoffnungen fir die Tiefgarage entlang der Grundstiicks-
grenze zu den Grundsticken Wurmlinger Stral3e 3-7 sind nicht zulassig.

Im Rahmen der Baugenehmigung ist erganzend zum Gutachten ein schalltechni-
scher Nachweis zu erbringen, dass die unter Ziffer 16.1 bis 16.4 aufgefihrten An-
forderungen eingehalten werden.

Weitergeltung von Textbebauungsplanen

Den Vorhabentrager ist bekannt, dass die Gliltigkeit des Textbebauungsplanes
,vergnigungseinrichtungen und andere Degerloch” (1989/13) und die Erhaltungs-
satzung (1988/15) durch den vorhabenbezogenen Bebauungsplan nicht berihrt
wird. Sollte dieser Textbebauungsplan, gleich aus welchem Grund, jedoch aul3er
Kraft treten, verpflichten sich die Vorhabentrager, den Regelungszweck dieser
Festsetzungen auch nach dessen AulRer-Kraft-Treten unabhangig von einer gege-
benenfalls spateren Aufhebung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans geman
§ 12 (6) BauGB zu beachten.

AusgleichsmalRnahmen

Die Vorhabentrager verpflichten sich, die Kosten fir die internen Ausgleichsmal3-
nahmen (Dachbegrinung, Pflanzverpflichtung), die der Eingriff-/ Ausgleichsbilan-
zierung nach 8 la (3) BauGB zugrunde gelegt wurden, zu ibernehmen. Externe
AusgleichsmalRnahmen sind nicht erforderlich.
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Planungs- und Verfahrenskosten

Die Vorhabentrager verpflichten sich gemaf? 8 12 (1) BauGB zur Tragung der Pla-
nungs- und Verfahrenskosten der Stadt in Hohe von 15 850 . Dieser Betrag ist
unter Angabe des Buchungszeichens, das vor Falligkeit mitgeteilt wird, innerhalb
eines Monats nach Wirksamkeit des Vertrags (Nr. 24) auf das Konto Nr. 2002 408
Baden-Wrttembergische Bank, BLZ 600 501 01, zu Gberweisen.

Verzugszinsen sind in Hohe von jahrlich 5 % tGber dem Basiszinssatz, mindestens
jedoch 7,5 % jahrlich, zu entrichten. MalRgebend ist der am Monatsersten geltende
Basiszinssatz fur den ganzen Monat.

Die Zahlungsverpflichtung entfallt, wenn das Bebauungsplanverfahren aus Griin-
den, die die Vorhabentrager nicht zu vertreten hat, nicht zum Abschluss gebracht
wird; sie besteht jedoch bei einer Genehmigung des Bauvorhabens nach § 33
BauGB fort.

Verpflichtungen/Haftung der Stadt

Die Stadt ist bereit, den Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans dem
Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen.

Aus diesem Vertrag entsteht fur die Stadt jedoch keine Verpflichtung zur Aufstel-

lung der Satzung Uber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung der
Stadt fur etwaige Aufwendungen der Vorhabentréager, die diese im Hinblick auf die
Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans tatigen, ist ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplans gemaf § 12 (6) BauGB kdnnen
Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt auch fur den
Fall, dass sich die Unwirksamkeit des vorhabenbezogenen Bebauungsplans expli-
zit oder inzident im Verlauf eines gerichtlichen Streitverfahrens herausstellt.

Weitergehende Bestimmungen/Anspriche

Etwaige weitergehende offentlich-rechtliche Bestimmungen und zivilrechtliche An-
spriche z. B. aus 8§ 906 BGB bleiben unberuhrt.

Vertragsanderungen/Salvatorische Klausel/gesamtschuldnerische Verpflich-
tung

Vertragsanderungen oder -erganzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftftorm. Nebenabreden bestehen nicht. Die eventuelle Unwirksamkeit einzelner
Bestimmungen beruhrt die Wirksamkeit der Gbrigen Regelungen des Vertrags
nicht. Der Vertrag ist so auszulegen bzw. zu ergdnzen, dass der Vertragszweck in
zuléssiger Weise erreicht werden kann.

Die Verpflichtungen der Vorhabentrager aus diesem Vertrag sind alle gesamt-
schuldnerisch.
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23.

24.

25.

Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind eventuellen Rechts-
nachfolgern zu Ubertragen bzw. aufzuerlegen mit der MaRRgabe, diese entspre-
chend weiterzugeben. Mieter und andere obligatorisch Berechtigte sind entspre-
chend zu verpflichten.

Wirksamwerden des Vertrags

Dieser Vertrag wird erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungsplan

De 109 in Kraft tritt oder eine Baugenehmigung nach § 33 BauGB erteilt wird. Die
Ziffern Nr. 3 (Grunddienstbarkeiten), Nr. 22 (Vertragsanderungen) und Nr. 23
(Rechtsnachfolger) werden abweichend hiervon mit Abschluss des Vertrages wirk-
sam. Mit vollstandiger Wirksamkeit dieses Vertrags wird der stadtebauliche Vertrag
vom 14./15.Februar 2006 (Vorvertrag) gegenstandslos.

Vertragsausfertigungen

Der Vertrag ist dreifach ausgefertigt. Die Vorhabentréager und die Stadt erhalten je
eine Ausfertigung.

Stuttgart, Stuttgart,
Fur die Vorhabentrager Fur die Landeshauptstadt Stuttgart

- Amt fUr Stadtplanung und
Stadterneuerung -

Geschaftsfuhrer Dr. Kron
Hollenbach Hausverwaltung GmbH Stadtdirektor

Hollenbach Immobilien GbR
(Ute und Jurgen Hollenbach)
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Anlage 9 zu GRDrs 1022/2007

Antragsunterlagen vom 18.12.2006/10.10.2007

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Epplestral3e/Wurmlinger Stral3e

Amtlicher Lageplan, M 1:750
Lageplan mit Erschlieung Lustnauer Stral3e, M 1:500
Ansichten, M 1:500
Freiflachengestaltungsplan, M 1:400
Ebene 0; Erdgeschoss, M 1:400
Ebene 1; 1.0bergeschoss, M 1: 400
Ebene 2; 2.0bergeschoss, M 1: 400
Ebene 3; Dachgeschoss, M 1: 400
Ebene -1; Tiefgarage, M 1:400
10.Ebene -2; Tiefgarage, M 1:400
11.Schnitte, M 1:400
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