Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 508/2023
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU

Stuttgart, 09.10.2023

Vorhabenbezogener Bebauungsplan Wetzlarer StralRe 25 (Ca 315/1)
in Stuttgart-Bad Cannstatt

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8§ 13 a BauGB

- Auslegungsbeschluss gemal} § 3 Abs. 2 BauGB

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 24.10.2023
Bezirksbeirat Bad Cannstatt Beratung offentlich 25.10.2023
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Beschlussfassung offentlich 07.11.2023

Beschlussantrag

1. Der Geltungsbereich des aufzustellenden Bebauungsplans Wetzlarer StraRe (Ca
315) in Stuttgart-Bad Cannstatt, Stadtteil Birkenacker, wird in die Teilbereiche
Wetzlarer Stral3e (Ca 315/1) — nérdliche Teilflache — und Wetzlarer StralRe (Ca
315/2) — sudliche Teilflache — geteilt.

Das Bebauungsplanverfahren fir den nordlichen Teilbereich Ca 315/1 wird als
vorhabenbezogener Bebauungsplan mit der Bezeichnung Vorhabenbezogener
Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25 weitergefihrt.

Maf3gebend fir die Abgrenzung der nordlichen Teilflache ist der Lageplan des Am-
tes fur Stadtplanung und Wohnen vom 28. September 2023.

2. Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Wetzlarer Stral3e 25 (Ca
315/1) in Stuttgart-Bad Cannstatt vom 28. September 2023 und die Begrtindung
vom gleichen Datum sowie die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezoge-
nen Stellungnahmen sind gemanR § 3 Abs. 2 BauGB o6ffentlich auszulegen.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung
dargestellt.
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Kurzfassung der Begrindung

Der Bau- und WohnungsVerein (BWV) beabsichtigt die Modernisierung und stadtebau-
liche Ergénzung seines Gebaudebestands in Stuttgart-Bad Cannstatt im Quartier zwi-
schen Darmstéadter Stral3e, Wetzlarer Stral3e und Sparrharmlingweg.

Die vorliegende Planung kann innerhalb des geltenden Planungsrechts nicht realisiert
werden. Die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans ist erforderlich.

Zu diesem Zweck hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik am 28. Januar
2020 den Aufstellungsbeschluss fur das Bebauungsplanverfahren Wetzlarer Stral3e (Ca
315) als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB gefasst.

Auf Wunsch des BWYV soll das Bebauungsplanverfahren zunéchst fur einen Teilbereich
als vorhabenbezogener Bebauungsplan Wetzlarer Strafl3e 25 (Ca 315/1) weitergefthrt
werden. Hierfur hat der BWV als Vorhabentrager am 25. August 2022 den Antrag ge-
stellt, ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren nach 8§ 12 BauGB einzuleiten.

Das ca. 4678 m? groRRe Plangebiet liegt am Ortsrand des Stadtteils Birkenacker an der
Darmstadter Stral3e.

Zentraler Baustein des Bebauungsplans Ca 315/1 ist das 14-geschossige Wohnhoch-
haus Wetzlarer StraRe 25. Das Gebaude muss brandschutztechnisch saniert werden.
In diesem Zusammenhang soll eine bauliche Erweiterung nach Norden durchgefiihrt
und dadurch zuséatzliche Wohnungen sowie bessere Zuschnitte der Bestandswohnun-
gen geschaffen werden. Durch das Vorhaben werden zuziglich zu den 75 bestehenden
Wohneinheiten 25 zuséatzliche Wohneinheiten geschaffen.

Ostlich des Wohnhochhauses ist ein Quartierplatz geplant. Dieser stellt einen wichtigen
Teil des Freiraumkonzepts fur das gesamte Quartier dar und fungiert als Auftakt zur
gesamten stadtebaulichen Neuordnung an der Wetzlarer Stral3e.

Im Plangebiet werden die 15 vorhandenen Kfz- Stellplatze durch insgesamt 11 private
Kfz-Stellplatze westlich des Hochhauses ersetzt. Weitere Kfz-Stellplatze stehen den
Bewohnern in den bestehenden, sudlich angrenzenden Tiefgaragen zur Verfigung. Im
EG-Bereich des Gebéaudes befinden sich drei Fahrradabstellraume mit insgesamt ca.
50 Fahrradstellplatzen.

Im Zuge der Neuordnung des Grundstlcks Wetzlarer Stral3e 25 sollen auch die Stra-
Renraume der Darmstadter Strafe im Norden sowie der Wetzlarer Stral3e im Osten des
Plangebiets neugestaltet werden. Innerhalb des Plangebiets soll der Stral3enraum der
Wetzlarer StralRe zuklnftig als Mischverkehrsflache mit Aufenthaltsqualitat ausgelegt
werden. Entlang der Darmstadter Straf3e sollen sechs Langsparkplatze entstehen, ent-
lang der Wetzlarer Stral3e sind sechs neue Querparkplatze geplant. Zugunsten der At-
traktivitat des offentlichen Raums entfallen 5 Stellplatze auf der 6ffentlichen Verkehrs-
flache.

Die Einfahrt in die Wetzlarer Stral3e wird fur Kraftfahrzeuge nur noch vom Sparrharm-

lingweg aus mdaglich sein. Der neue Quartiersplatz wird zur Wetzlarer Stral3e und zur
Darmstadter Stral3e hin mit Pollern abgegrenzt.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung

Der aufzustellende Bebauungsplan dient der Schaffung neuen Wohnraums auf bereits
bebauten Grundstticken im Innenbereich und zur Verbesserung des Wohnumfeldes.
Damit ist die Voraussetzung gegeben, den Bebauungsplan als Bebauungsplan der In-
nenentwicklung geman § 13 a BauGB aufzustellen.

Umweltbelange

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25 (Ca 315/1) als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung geman § 13 a BauGB aufgestellt wird, kann von einer
Umweltprifung gemanR § 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts
gemal 8§ 2 a BauGB abgesehen werden. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich
ist ebenfalls nicht erforderlich.

Dennoch sind die Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB zu ermitteln und in
die Abwagung einzustellen. Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch die geplan-
ten Vorhaben sind nicht zu erwarten.

Klimarelevanz

Die MalRBnahme hat keine erheblichen Auswirkungen auf den Klimaschutz.

Der auszulegende vorhabenbezogene Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25 (Ca 315/1) ist
ein Bebauungsplan der Innenentwicklung gem. 8 13 a BauGB. Es soll an das bestehende
Hochhauses Wetzlarer Stral3e 25 angebaut werden. Die Grundflache fir den Anbau ist
bereits versiegelt.

Die zusatzlich notwendigen Stellplatze werden in der bereits bestehenden Tiefgarage un-
tergebracht. Es entstehen dadurch keine weiteren versiegelten Flachen fur die Herstel-
lung neuer Stellplatze.

Das Vorhaben tragt somit dazu bei, bereits versiegelte Flachen dichter zu bebauen und
neuen Wohnraum ohne zusétzliche Versiegelung zu schaffen.

Auch hinsichtlich des Erhalts und der Neupflanzung von Baumen ist im Rahmen der posi-
tiv ausfallenden Baumbilanz ein nachhaltiger klimarelevanter Effekt zu erwarten:

Baumbestand 20
davon zum Erhalt festgesetzt 12
davon entfernt 8

Neupflanzungen 16

Insgesamt kénnen nach den Festsetzungen des Bebauungsplans im Plangebiet 8 Baume
mehr als zum Zeitpunkt der Baumerfassung bestehen.

Finanzielle Auswirkungen

Die Planungskosten fur das Verfahren werden vom Bau- und Wohnungsverein getragen.
Die Vorvereinbarung zur Ubernahme der Planungsleistung wird bis zur Fassung des Aus-
legungsbeschlusses zwischen der Landeshauptstadt und dem Bau- und Wohnungsverein
abgeschlossen.

Die Kosten fir die Herstellung und Mdblierung des Quartiersplatzes werden vom Bau-
und Wohnungsverein ibernommen. Die Unterhaltung, Verkehrssicherung Modernisierung
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des Platzes obliegt der Landeshauptstadt. Die Kosten fur die Umgestaltung des Stral3en-
raums der Wetzlarer Strafl3e und der Darmstadter Stral3e von voraussichtlich 1.100.000
Euro werden von der Landeshauptstadt getragen.

Die notwendigen Haushaltsmittel fir den Ausbau der Verkehrsflachen sind im Teilfinanz-
haushalt 660 - Tiefbauamt in der Pauschale ,Erschlielung Straldenbau® (Projekt
7.662941) bericksichtigt.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referate T, WFB, SOS

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
Keine

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begriindung
2. Lageplan des Amtes flr Stadtplanung und Wohnen vom 28. September 2023

3. Begriindung zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25
vom 28. September 2023

4. Planteil (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25
vom 28. September 2023

5. Textteil (Entwurf) zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25
vom 28. September 2023

6. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behorden und Tréger offentlicher
Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

7. Zusammenstellung der Stellungnahmen der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung

gem. 8 3 Abs. 1 BauGB
8. Freiflachengestaltungsplan, Stand: 28. September 2023 und Vorhabenplane (VEP)
Stand: 28. September 2023

SW. Schiitzenswerte Daten
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Anlage 1 zu GRDrs 508/2023
Ausfuhrliche Begrindung
Ubersicht:

Planungsanlass und Planungsziel

Aufstellungsbeschluss und Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung
Teilung des Bebauungsplans/Geltungsbereiches

Beteiligung der Behdrden

Auslegung

Finanzielle Auswirkung

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)
Durchfiihrungsvertrag

Umweltbelange

0. Planungsdaten

PBOONOOA~WNE

1. Planungsanlass und Planungsziel:

Wohnhochhaus Wetzlarer StrafRe 25

Der Bau- und Wohnungsverein (BWV) beabsichtigt die Revitalisierung und Modernisie-
rung seines Gebaudebestandes in Stuttgart-Bad Cannstatt im Quartier zwischen
Darmstadter Stral3e, Wetzlarer StraRe und Sparrharmlingweg.

Zum Gebaudebestand gehort u. a. das im Jahr 1965 erbaute Wohnhochhaus Wetzlarer
Stral3e 25, fur das eine Gebaudesanierung erforderlich ist. Im Zuge dieser Sanierungs-
mal3nahmen soll das Hochhaus umgebaut und erweitert werden, um zusatzlichen Wohn-
raum zu schaffen und vielfaltigere Wohnungszuschnitte zu ermdglichen. Durch das Vor-
haben werden zuziglich zu den 75 bestehenden Wohneinheiten 25 zusatzliche
Wohneinheiten geschaffen. Westlich des Hochhauses werden insgesamt 11 private Kfz-
Stellplatze angelegt. Weitere Kfz-Stellplatze stehen den Bewohnern in den bestehenden,
sudlich angrenzenden Tiefgaragen zur Verfigung. Im EG-Bereich des Gebéaudes befin-
den sich drei Fahrradabstellraume mit insgesamt ca. 50 Fahrradstellplatzen.

Offentlicher Raum

Ostlich des Wohnhochhauses ist die Realisierung eines Quartiersplatzes geplant. Dieser
stellt einen wichtigen Teil des Freiraumkonzepts fur das gesamte Quartier dar und fun-
giert als Auftakt zum bestehenden und in Zukunft stadtebaulich erweiterten Wohngebiet.
Die Platzflache mit Begriinung und Sitzmdglichkeiten soll der Offentlichkeit zuganglich
gemacht werden. Sie bietet vielfaltige Mdglichkeiten der Bespielung und erhéht die Auf-
enthaltsqualitat fur die Bewohner.

Der Quartiersplatz wird zur Wetzlarer Stral3e und zur Darmstadter Straf3e hin mit Pollern
abgegrenzt. Die Einfahrt in die Wetzlarer Stral3e wird fur Kraftfahrzeuge nur noch vom
Sparrharmlingweg aus moglich sein.

Daruber hinaus werden die im Plangebiet enthaltenen Bereiche der Darmstéadter Stral3e
und der Wetzlarer Straf3e durch die LHS neugestaltet. Der 6ffentliche Raum wird aufge-
wertet und es entstehen insgesamt 12 6ffentliche Parkplatze.

Zwischen den neuen Querparkplatzen an der Wetzlarer Stral3e werden Baumstandorte

festgesetzt. Diese tragen den Planungszielen im Sinne eines attraktiven und durchgrin-
ten Wohnumfelds mit hochwertiger Aufenthaltsqualitat Rechnung.
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Das geplante Vorhaben kann im Rahmen des vorhandenen Planungsrechts nicht reali-
siert werden. Aus diesem Grund ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

2. Aufstellungsbeschluss und frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Am 28. Januar 2020 hat der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik den Aufstel-
lungsbeschluss fiir das Bebauungsplanverfahren Wetzlarer StraRe (Ca 315) gefasst
(GRDrs 1476/2019). Die Aufstellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung
gem. 813 a BauGB.

Der Bezirksbeirat Bad Cannstatt hat am 22. Januar 2020 der GRDrs 1476/2019 zuge-
stimmt.

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung wurden im Rahmen der friihzeitigen Of-
fentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB vom 7. Februar 2020 bis 9. Marz 2020 im
Amt fur Stadtplanung und Wohnen ausgelegt. Im gleichen Zeitraum standen die Unterla-
gen im Internet zur Einsicht zur Verfiigung. Es wurden drei Stellungnahmen von Blrgern
abgegeben. Ein Erérterungstermin hat am 18. Februar 2020 stattgefunden und wurde von
acht Burgerinnen und Burgern besucht. Auf die Stellungnahme der Verwaltung in Anlage
7 wird verwiesen.

3. Teilung des Bebauungsplans/Geltungsbereiches

Auf Antrag des BWV wird das Bebauungsplanverfahren Wetzlarer Straf3e (Ca 315) fur
einen Teilbereich als vorhabenbezogener Bebauungsplan Wetzlarer Strafl3e 25 (Ca 315/1)
weitergefuhrt. Der BWV hat als Vorhabentrdger am 25. August 2022 den Antrag gestellt,
ein vorhabenbezogenes Bebauungsplanverfahren nach §12 BauGB einzuleiten.

Die Aufwertung des offentlichen Raums sowie die Ausbildung eines Quartiersplatzes stel-
len ein weiteres wesentliches stadtebauliches Ziel der Planung fur das gesamte Areal dar.
Aus diesem Grund wurde der ndrdliche Bereich der Wetzlarer Stral3e im verkleinerten
Geltungsbereich beibehalten. Um neue Parkplatze vor dem Hochhaus Wetzlarer Stral3e
25 zu schaffen, wurde ein Teil der Darmstadter Stral3e ebenso in den Geltungsbereich mit
aufgenommen.

4. Beteiligung der Behdrden

Die Behordenbeteiligung gemaf 8§ 4 Abs. 1 BauGB ist abgeschlossen. Die Behdrden und
sonstigen Trager offentlicher Belange haben gegen die Planung keine grundsatzlichen
Bedenken vorgebracht. Die von den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffent-
licher Belange vorgebrachten Anregungen, Hinweise und Forderungen konnten teilweise
berucksichtigt werden. Eine Ubersicht samtlicher Anregungen der Tréager 6ffentlicher Be-
lange mit Stellungnahme der Verwaltung befindet sich in Anlage 6. Die Beteiligung der
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemaf § 4 Abs. 2 BauGB soll ge-
man § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6ffentlichen Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB
erfolgen.
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5. Auslegung

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans zusammen mit dem Vorhaben-
und ErschlieBungsplan (VEP), Textteil und Begriindung vom 28. September 2023 sowie
die folgenden im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens bereits vorliegenden umweltbe-
zogenen Stellungnahmen sind 6ffentlich auszulegen:

1. Stellungnahme des Amtes fur Umweltschutz vom 7. Juli 2020
2. Stellungnahme des Amtes fur Umweltschutz vom 22. August 2023
3. Stellungnahme des technischen Referats vom 28. August 2023

4. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart Abteilung Umwelt vom 9. Juli
2020

5. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Stuttgart Landesamt fur Denkmalpflege
vom 19. Juni 2020

6. Stellungnahme des Polizeiprasidiums Stuttgart Referat Pravention vom 2. Juli
2020

7. Stellungnahme des Regierungsprasidiums Freiburg Landesamt fiir Geologie, Roh-
stoffe und Bergbau vom 7. Juli 2020

8. Stellungnahme des Gesundheitsamts vom 16. Juni 2020

9. die Artenschutzpriufung gem. § 44 Abs. 1 BNatSchG vom Januar 2019, die Arten-
schutzrechtliche Stellungnahme der Gruppe fur 6kologische Gutachten
GO6G vom 8. Juni 2022, die Revierkartierung vom Dezember 2022, das Mal3nah-
menkonzept zur Installation von Nistkdsten vom Januar 2023, die Ergebnisdarstel-
lung der Nacherfassung der Avifauna vom April 2023

10.Bewertung Baumbestand des Blros Vermessungsbiro Hils vom 2019 und Baum-
kataster der Fa. Wilde von 2018

Der Entwurf des Bebauungsplans und seine Begriindung, jeweils mit Datum vom 28.
September 2023, die Planunterlagen des Vorhaben- und ErschlieBungsplans (VEP) vom
28. September 2023, der Freiflachengestaltungsplan vom 28. September 2023 sowie die
vorgenannten Stellungnahmen und Unterlagen werden fur die Dauer von 31 Tagen im
Amt fur Stadtplanung und Wohnen zur Einsichtnahme 6ffentlich ausgelegt. Im selben
Zeitraum werden die Unterlagen auch im Internet zur Einsichtnahme zur Verfigung ge-
stellt. Es besteht kein wichtiger Grund fur die Verlangerung des Zeitraumes der 6ffentli-
chen Auslegung im Sinne des 8§ 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB, da es sich um ein relativ kleines
Plangebiet mit Uberschaubaren Festsetzungen handelt.

6. Finanzielle Auswirkung
Die Planungskosten fur das Verfahren werden vom Bau- und Wohnungsverein getragen.
Die Vorvereinbarung zur Ubernahme der Planungsleistung wird bis zur Fassung des Aus-

legungsbeschlusses zwischen der Landeshauptstadt und dem Bau- und Wohnungsverein
abgeschlossen.
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Die Kosten fur die Herstellung und Moblierung des Quartiersplatzes werden vom Bau-
und Wohnungsverein ibernommen. Die Unterhaltung, Verkehrssicherung Modernisierung
des Platzes obliegt der Landeshauptstadt. Die Kosten fur die Umgestaltung des Strafl3en-
raums der Wetzlarer Strafl3e und der Darmstadter Stral3e von voraussichtlich 1.100.000
Euro werden von der Landeshauptstadt getragen.

Die notwendigen Haushaltsmittel fur den Ausbau der Verkehrsflachen sind im Teilfinanz-
haushalt 660 - Tiefbauamt in der Pauschale ,ErschlieBung Strallenbau® (Projekt
7.662941) bericksichtigt.

7. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Die geplante Neubaumaf3nahme fallt unter das vom Stuttgarter Gemeinderat beschlosse-
ne Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Neben Regelungen zur Herstellung von
preisgebundenem Wohnraum regelt das SIM die Ubernahme der durch das Bauvorhaben
ausgelosten Kosten durch den Vorhabentrager sowie stadtebauliche Qualitatsstandards
fur das Bauvorhaben.

Ein wichtiges Ziel der Landeshauptstadt Stuttgart (LHS) ist es, bezahlbaren Wohnraum
fur alle Bevolkerungsschichten zu schaffen. Um dieses Ziel zu verwirklichen, sind im
Plangebiet geférderte Wohnungen herzustellen.

30% der neu geschaffenen Geschossflache fir Wohnen sind fir den geférderten Woh-
nungsbau vorzusehen. Dies entspricht einer Wohnflache von 558 m?, ca. 13 Wohnungen
im Programm SMW koénnen aus dieser Flache entwickelt werden. Entsprechende Rege-
lungen werden im Durchfihrungsvertrag vereinbart.

8. Durchfihrungsvertrag

Als Bestandteil zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wird zwischen der LHS und
dem Vorhabentréager ein Durchfiihrungsvertrag gem. 8 12 BauGB abgeschlossen. In die-
sem Durchfihrungsvertrag verpflichtet sich der Vorhabentrager u. a. dazu, den Bauantrag
spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungsplans auf
Grundlage des Vorhaben- und ErschlielRungsplans einzureichen und das Vorhaben in-
nerhalb von 3 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung fertig zu stellen.

Daruber hinaus wird der Durchfihrungsvertrag stadtebauliche Regelungen enthalten, die
insbesondere unter anderem die SIM-Vereinbarungen, die Fassadengestaltung, Einfriedi-
gungen, Mullbehalterstandplatze, Werbeanlagen sowie Antennen regeln.

9. Umweltbelange

Da der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wetzlarer Stral3e 25 als Bebauungsplan der
Innenentwicklung gemal § 13 a BauGB aufgestellt wird, kann von einer Umweltprifung
gemal 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von der Erstellung eines Umweltberichts gemal § 2 a
BauGB abgesehen werden. Eine Bilanzierung von Eingriff und Ausgleich ist ebenfalls
nicht erforderlich.

Dennoch wurden die Umweltbelange gemal § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt und in die
Abwagung eingestellt. Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch das geplante Vor-
haben sind nicht zu erwarten.
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10. Planungsdaten

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ergeben sich nachstehende Flachenanteile:

Flache des Plangebiets: 4.678 m?

davon

Bauflache: 3.580 m?

Neu geplante Wohnungen 25 WE mit ca. 1.860 m2 Wohnflache
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