y N

STUTTGART

By

Bebauungsplan Anlage 1
mit

Satzung uber ortliche
Bauvorschriften

Jagerstraf3e /
Kriegsbergstral3e
Stuttgart (Stgt 294)

AIIgememe Z|ele und Zwecke

Y RE—"gv : Bud =
v 33 S Mailénder ap
Hofe'r@? F UJZ Lond
&N gy =y ondenr i1
A — + gl amimer % ,“ A\

Kriegs-

<::9 "“'»"

_*}, <. 61
x 23 Klimkum Sutigart
L -Katharinenhospital
AP 7 ﬂlgallwﬂml und

S+ Frauen

lelen |‘||ll N R o0

“Hegelplatz

rJEi i "’5@&5 i % ;o Staats-
enirum_ /o

rhalle 17 S omkifché St

L Ea dﬁr_. . E({l* QKartengrundIage ier /]
2 . bl ell_tlil_ Ell ard q;-. Stadtmessungsamt q
Liederhalle .. @

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fUr Stadtplanung und Stadterneuerung



Anlage 1

Allgemeine Ziele und Zwecke der Planung

1. Bestandsituation

Lage und GroBe

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Stuttgart-Mitte in der Innenstadt und in direkter
Nachbarschaft zu Hauptbahnhof, Universitat, Katharinen-/Olgahospital und
Frauenklinik. FuBlaufig sind in kurzer Zeit vom Plangebiet aus der Hauptbahnhof,
das Europaviertel sowie das Stadtzentrum mit seinem vielfaltigen kulturellen Angebot
und Einkaufsméglichkeiten erreichbar. Die in der N&dhe gelegenen Grinflachen von
Schlossgarten und Stadtgarten eignen sich fiir Naherholung und Entspannung in
direkter Nachbarschaft.

Der Geltungsbereich des Plangebiets erstreckt sich vom Kreuzungspunkt der B27/
Heilbronner StraBe, Arnulf-Klett-Platz bis hin zur KeplerstraBe und wird im Norden
der JagerstraBe bis hin zum denkmalgeschitzten Weinberg (Flurstiick 8660/6) und
Kriegerstaffel sowie im Stiden von der KriegsbergstraBBe abgegrenzt. Er beinhaltet im
Ostlichen Teil zur Heilbronner StraBe hin das Areal der ehem. Bahndirektion, ober-
halb der JagerstraBe die Grundstlicke ab dem Grundstiick des IHK-Gebaudes bis
zum Weinberg und der Kriegerstaffel und nach Stiden die stadtischen Grundstiicke
an der OssietzkystraBBe sowie die drei Baublécke zwischen Ossietzky-, Jager-,
Kepler- und KriegsbergstraBe.

Im &stlichen Teil zur Heilbronner StraBe hin, wird aktuell von der DB Netze AG
unterirdisch das GroBprojekt Stuttgart-Ulm (Stuttgart 21) realisiert.

Der Geltungsbereich umfasst rd. 7,8 ha.

Topografie und Freiflachen

Das nahere Umfeld des Geltungsbereichs ist durch die topografische Situation am
Hang des mittleren Kriegsbergs gepragt. Stadtraumlich betrachtet liegt der Geltungs-
bereich am FuB der Halbhéhenlage mit dem stadt- und landschaftsbildpragenden, in
Teilen denkmalgeschiitzten Weinberg. Dieser wird landwirtschaftlich als Weinbau-
flache genutzt und ist durch eine mit Trockenmauern terrassierte Rebflache gepragt.
Bis auf zwei Bauten im Weinberg und das markante Belvedere-Gebaude am Kopf
des Weinbergs, befindet sich in der Weinbauflache keine Bebauung. Um das
Belvedere-Gebaude herum befindet sich eine Grinflache mit vereinzelten Baumen.
Als zusammenhangendes Stadtgrin befindet sich westlich der Gebaude an der
OssietzkystraBe, im Bereich des stadtischen Grundstiicks zwischen Kriegsberg- und
JagerstraBe, eine 6ffentliche Grinflache mit einer FuBwegverbindung, schmalem
Begleitgriin und groBen Stadtbdumen. Sie endet in Form eines kleinen Stadtplatzes
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mit Bestandsbaumen an der Einmlindung der OssietzkystraBe in die JagerstraBe.
Nach einer Baumbewertung des Garten- und Friedhofsamtes handelt es sich um
meist bereits mittelstark geschadigte Baumbestande, haufig Hainbuchen und
Platanen, aber auch Rosskastanien und einzelne andere Arten. Pflanzbeete und
Baumreihen sind auf der gegenliberliegenden Seite der OssietzkystraBe sowie
entlang der GoethestraBBe im StraBenraum und im privaten Bereich vorhanden. Zur
Hangseite hin sind Richtung Westen entlang der JagerstraBe die Bauten teilweise
nach hinten gertckt, so dass hier im privaten Bereich BA&ume und Begleitgriin
vorzufinden sind, wahrend auf der nordlichen Seite der JagerstraBBe keine Baume
stehen.

Hdéhenunterschiede von ca. 20 Metern sind vom oberen Grenzbereich des Flurstiicks
8654/1 bis zur JagerstraBe und rund weitere 8 Meter von der JagerstraBe zur
KriegsbergstraBe hin vorhanden. Der tiefste Punkt befindet sich auf dem 6éffentlichen
und zur Innenstadt bzw. dem Arnulf-Klett-Platz gerichteten Vorplatz am Kreuzungs-
punkt Kriegsberg- und Heilbronner StraBe.

Verkehrliche Belange/ErschlieBung

Das Plangebiet wird tber die Jager- und die KriegsbergstralBBe erschlossen, von
denen aus die SeitenstraBen Ossietzky-, Goethe-, Kronen- und KeplerstraBe fihren.
Eine fuBlaufige Verbindung besteht nordlich des Geltungsbereichs von der
KronenstraBe zur PanoramastraBBe sowie von der Kriegerstaffel zur KriegerstraBe.
Der Kreuzungspunkt B27/Heilbronner StraBe, Arnulf-Klett-Platz gehért zu den am
meisten von Kfz-Verkehr frequentierten Bereichen der Gesamtstadt mit hohen Larm-
und Schadstoffbelastungen. Der Vorplatz vor dem ehemaligen Bahngebaude ist ein
dreieckiger Platz, von dem aus am westlichen Rand der schréag verlaufende 6ffent-
liche FuBweg zur JagerstraBe flihrt. Der bis zu den BaumaBnahmen zu Stuttgart 21
bestehende Abgang zur unterirdisch gelegenen Klettpassage mit den Zugangen zu
S- und U-Bahn soll nach Abschluss der BaumaBnahmen wiederhergestellt werden.
Ein Tunnelmund fir die Ausfahrt aus dem Parkhaus (U-Turn) befindet sich im Osten
des Plangebiets an der Heilbronner StraBe. Ein breit gefachertes OPNV-Angebot
bieten die Bus- und Stadtbahnhaltestellen im Bereich Bahnhof/Klettpassage. Eine
Anbindung an das Radwegenetz ist gegeben. Der Geltungsbereich ist verkehrlich
sowohl hinsichtlich des Kfz-Verkehrs als auch des OPNV gut erschlossen. Mit der
Heilbronner StraBe und dem City-Ring ist das Gbergeordnete StraBennetz vom
Geltungsbereich aus auf kurzem Weg erreichbar.

Nach der Verkehrslarmkartierung Stuttgart 2012 (Tag-Abend-Nacht) Gberwiegt
ndrdlich der JagerstraBe die Larmpegelklasse 50 - 55 dB(A), stdlich der JagerstraBBe
steigt die straBenverkehrsbedingte Larmbelastung in Richtung KriegsbergstraBe
kontinuierlich an; von der Pegelklasse 50 - 55 dB(A) an der JagerstraBe bis zur
Pegelklasse 70 - 75 dB(A) ab der KriegsbergstraBe. Héhere lufthygienische Vorbe-
lastungen liegen insbesondere im Bereich KriegsbergstraBe vor. Hier wird beispiels-
weise der Tageswert fir Feinstaub von 50 pg/cbm an bis zu 35 Tagen im Jahr
Uberschritten.



Siedlungsstruktur, Gebdudebestand und Nutzung

Das Plangebiet zeichnet sich gegenlber anderen Bereichen des Kesselrands durch
das unmittelbare Aufeinandertreffen von kernstadtischer Bebauung und landwirt-
schaftlich genutzter Weinbergflache aus. Die Nachbargebaude sind durch Kilinik-,
Biro, wohn- und mischgebietstypische Nutzungen gepréagt. In direkter Nachbarschaft
bestehen zwischen JagerstraBe und PanoramastraBe Gebaude als Zeilenbauten und
im oberen Teil als Einzelh&user. In diesem Bereich sind Hotel-, Bliro-/Betriebs- sowie
Wohnnutzungen vorhanden. Die zwei Baublécke zwischen Kepler- und Goethe-
straBBe weisen vorwiegend eine Mischnutzung aus Biro, Geschéften und Wohnen
auf. Der Block zwischen Goethe- und OssietzkystraBe wurde bisher von der EnBW
als Buro genutzt und steht nun leer. Diese drei Baublécke sind in geschlossener
Bauweise als Blockrandstruktur ausgebildet.

Das Umfeld im Nordosten und das Areal der ehemaligen Bahndirektion sind im Zuge
der BaumaBnahmen des Projekts Stuttgart 21 insgesamt im Wandel. Aktuell finden
in diesem Bereich Tunnelbauarbeiten statt. Oberhalb der JagerstraBe zur
Kriegerstaffel hin befinden sich Blrogebaude, die sowohl Idngs zum Hang als auch
quer zum Hang stehen. Das Gebaude an der KriegerstraBe 11 A und B, welches
eine Mischnutzung Wohnen und Hotel aufweist, ist quer zum Hang hin orientiert. Die
denkmalgeschiitzten Gebaudeteile der ehem. Bahndirektion stehen wahrend der
BaumaBnahmen leer. Ein I-férmiges Technikgebdude der Bundesbahn (BASA-
Gebaude) als weiteres Bestandgebaude, wird noch bis 2027 genutzt. An das BASA-
Gebaude andockend befindet sich ein éffentliches Parkhaus. Stdlich des Park-
hauses befinden sich ein Birogebadude mit Weinverkauf inkl. Gastronomie und eine
Diskothek im UG. Zwischen der 6ffentlichen Grinflache und dem BASA-Gebaude
steht eine ehemalige Tankstelle, die zu einer Gastronomie umgebaut wurde. Entlang
der Ostseite der OssietzkystraBe reihen sich im Geltungsbereich vier Geb&ude in
offener Bauweise. Hier sind gewerbliche Nutzungen wie Blros und Dienstleister
sowie Wohnen und untergeordnet kulturelle Nutzungen untergebracht.

2. Geltendes Recht und andere relevante Planungen

Flachennutzungsplan, zuletzt gedndert 2016

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt bis auf die KriegsbergstraBe und die Heil-
bronner StraBe den gesamten Geltungsbereich des Bebauungsplanes einschlieBlich
oberhalb der JagerstraBe als gemischte Bauflache Verwaltung dar. Der Weinberg ist
als Flache far Landwirtschaft mit Erganzungsfunktionen, z. B. Erholung, Klima,
Wasser, Boden oder Flora/Fauna dargestellt. Nach den aktuellen Zielsetzungen des
FNP ist fir gemischte Bauflache Verwaltung eine urbane Nutzungsmischung anzu-
streben, die neben den gewerblichen Nutzungen auch einen Wohnanteil von bis zu
20 % aufweisen soll.



Durchquert wird das Plangebiet, in Verlangerung des Arnulf-Klett-Platzes, von einem
Grunkorridor/von einer Grinvernetzung durch Siedlungsbereiche an der FuBwege-
verbindung Ecke Jager-/OssietzkystraBe. Fortfihrend verlauft die Grinvernetzung
auf die JagerstraBe nach Westen hin und von dort kreuzend auf die KronenstraBe.
Entlang der gesamten KronenstraBe flhrt diese auf die Panoramastral3e hin.

Die neue unterirdische Linienfihrung des GroBprojekts Stuttgart-Ulm (Stuttgart 21)
im Ostlichen Teil zur Heilbronner StraBe hin ist im Flachennutzungsplan vermerkt.

Da fur das Plangebiet eine gemischte Nutzung aus Wohnen- und Arbeiten angedacht
ist, entsprechen die stadtebaulichen Ziele des vorliegenden Bebauungsplanes den
Darstellungen des Flachennutzungsplanes. Das Entwicklungsgebot gemaB § 8

Abs. 2 BauGB kann somit eingehalten werden. Eine Anderung des Flachennutzungs-
planes ist nicht notwendig.

Rechtsverbindliche Bebauungsplane

Fir den vorliegenden Geltungsbereich bestehen qualifizierte rechtsverbindliche
Bebauungsplane nach BauGB. Fr die restlichen Bereiche gelten Baulinienplane
und die Ortsbausatzung der Stadt Stuttgart von 1935 (OBS).

Bebauungsplan Heilbronner-KriegsbergstraBe (1971/59):

Far den Bereich zwischen Heilbronner StraBBe, Kriegsberg-, Ossietzky- und Jager-
straBBe besteht der am 28. Oktober 1971 rechtsverbindlich gewordene qualifizierte
Bebauungsplan ,Heilbronner-KriegsbergstraBe®, der Kerngebiete und ein Baugrund-
stlick fir den Gemeinbedarf (Verwaltungsgebaude der Bundesbahndirektion)
festsetzt. Als MaB der baulichen Nutzung werden Grundflachenzahlen von 0,2 bis
1,0 und als Geschossflachenzahl Werte zwischen 0,2 und 3,0 festgesetzt. Es sind an
der Ecke Jager- und Heilbronner StraBe ein bis sieben Geschosse mit Gebaude-
héhen zwischen 256 und 258 Metern Gber Normallnull festgesetzt. Die Uberbaubaren
Grundsticksflachen werden durch Baugrenzen vorgegeben. Die bestehende Grin-
flache ist als solche festgesetzt.

Bebauungsplan JagerstraBBe 12 - 24 (1966/78):

Far den Bereich zwischen IHK-Gebaude und Kriegerstaffel besteht der am
9. Dezember 1966 rechtsverbindlich gewordene qualifizierte Bebauungsplan
~JagerstraBe 12 - 24, der neben Kerngebiet differenzierte Festsetzungen zu
Gebaudehdhen und Uberbaubaren Flachen ausweist.

Bebauungsplan KriegerstraBBe Nord (1971/29):

Mit den Flurstlicken 8647/1 und 8647/2 befindet sich das Plangebiet im Geltungs-
bereich des Stuttgarter Stadtbezirks Nord. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan
vom 1. Juli 1971 weist hier neben einem allgemeinen Wohngebiet weitere Fest-
setzungen aus.



Verkehrsflachen des vorliegenden Plangebiets im Geltungsbereich umliegender
rechtsverbindlicher Bebauungsplane:

Die JagerstraBe befindet sich im Geltungsbereich des rechtsverbindlichen
Bebauungsplans vom 19. Méarz 1964, JagerstraBBe 24 - 38 (1964/7), und ist als
Verkehrsflache festgesetzt. Die KriegsbergstraBe ist ebenfalls im Geltungsbereich
der rechtsverbindlichen Bebauungspléane KronenstraBe Mitte (1973/32) vom 22.
Februar 1973 sowie Kronen-/FriedrichstraBe (1999/8) vom 27. Mai 1999 und ist als
Verkehrsflache festgesetzt. Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan Klinikum Mitte -
Katharinenhospital (Stgt 190.01) vom 11. Januar 2007 (2007/01) ist ein Teil der
Kriegsberg- und die gesamte KeplerstraBe als Verkehrsflache planungsrechtlich
gesichert.

Ortsbausatzung der Stadt Stuttgart von 1935 (OBS):

Far den Bereich mit den drei Baublécken zwischen Kepler-, Jager-, Ossietzky- und
KriegsbergstraBe wurde in nicht 6ffentlichen Sitzungen des Gemeinderats in den
Jahren 1959 bis 1964 Planungsrecht beschlossen, das daher formell nichtig ist. Hier
gilt insofern die vorherige rechtsverbindliche Planung, die neben straBenbeglei-
tenden Baulinien die Ortsbausatzung der Stadt Stuttgart von 1935 (OBS mit Bau-
staffel 2) festlegt. Der Gebaudebestand entspricht weder nach Art noch nach MaR
der baulichen Nutzung den MaBgaben der Baustaffel 2.

Die Bebauung in diesem Bereich hat sich vielmehr nach dem formell nichtigen
Planungsrecht entwickelt.

Erhaltungssatzung M 4:

Der Geltungsbereich liegt mit der ehemaligen Bahndirektion und der davor befind-
lichen Flache im Bereich der Erhaltungssatzung fir Gebiete der Stadtebaulichen
Gesamtanlagen M4 - Arnulf-Klett-Platz.

Satzung (ber die Anzahl der notwendigen Stellplatze fiir Tanzlokale
und Diskotheken gemaR § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO

Mit den Baublécken zwischen Kepler-, Kronen-, Goethe-, OssietzkystraBe bis zur
westlichen Gebdudekante KriegsbergstraBe 28 befindet sich das Plangebiet entlang
der KriegsbergstraBe im Geltungsbereich der Satzung Gber die Anzahl der notwen-
digen Stellplatze fur Tanzlokale und Diskotheken. Demnach sind flir je 6 m2 — 12 m2
Gastraum ein Stellplatz nachzuweisen.

Vergniigungsstattensatzung (2016/11)

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs des Bebauungsplans mit
Satzung Uber o6rtliche Bauvorschriften ,Vergnigungsstatten und andere Einrich-
tungen im Stadtbezirk Stuttgart-Mitte” (Stgt 265.5) vom 27. Oktober 2016.
Dementsprechend sind an diesem Standort Vergnligungsstatten nicht zulassig.



Baumschutzsatzung

Das Plangebiet liegt innerhalb des Geltungsbereichs der Baumschutzsatzung der
Landeshauptstadt Stuttgart zum Schutz von Griinbestdnden vom 20. Dezember
2013.

Klimaatlas Reqion Stuttgart 2008

Aus dem Klimaatlas Region Stuttgart geht hervor, dass innerhalb des Plangebiets
verstarkt die Bereiche zwischen Kriegsberg- und JagerstraBBe und daran anschlie-
Bend Richtung Innenstadt unter stadtklimatischen Gesichtspunkten als sanie-
rungsbedirftig gelten.

Far diese Bereiche empfiehlt der Klimaatlas eine Erhéhung des Vegetationsanteils,
eine Verringerung des Versiegelungsgrads und des Emissionsaufkommens sowie
die Schaffung bzw. Erweiterung von mdéglichst begriinten Durchliftungsbahnen

- damit ist auch die Entfernung oder Verlagerung stérender Bauwerke verbunden.

Rahmenplan Halbhdhenlagen 2007/2008

Der Geltungsbereich, nérdlich der JagerstraBe, liegt anteilig in den Qualitats-
bereichen 1 (besonders hohe Anforderungen an Neubauvorhaben) und 2 (hohe
Anforderungen an Neubauvorhaben) sowie in der HangfuB-Zone (Weiterentwicklung
unter Berlicksichtigung des Stadtklimas und der Begriinung) des Rahmenplans
Halbhéhenlagen Stuttgart.

Stadtentwicklungskonzept Strategie 2006

Im Stadtentwicklungskonzept Strategie 2006 ist das Thema urbanes Wohnen und

Renaissance des 6ffentlichen Raums ein Leitprojekt, welches den Schwerpunkt auf

Stuttgart Mitte legt und MaBnahmen wie folgt definiert (S. 41):

e Sicherung und Entwicklung des Bestands an preiswertem Wohnraum durch
Modernisierung

e Sicherung eines Mindestanteils von Wohnungen in der City

e Offensive fir individuellen Wohnungsneubau auf innerstadtischen Flachen

e Erhaltung und Sicherung der Wohnfunktionen, der klimatischen Funktionen und
des einzigartigen Stadtbilds der Halbhéhenlage

e Rickgewinnung des 6ffentlichen Raums

Im Stadtentwicklungskonzeptplan wird der Schwerpunkt fir Dienstleistung im Bereich
zwischen GoethestraBe und Heilbronner StraBe gelegt und die fuBlaufige Verbin-
dung nérdlich des Geltungsbereichs von der KronenstraBBe zur PanoramastraB3e her-
vorgehoben (S. 42 - 43).

Innenstadtentwicklungskonzept Entwurf 2006/ StadtKernZiele

Im Innenstadtentwicklungskonzept/StadtKernZiele wird auf die besondere Pragung
des Bahnhofsumfelds/Kurt-Georg-Kiesinger-Platz durch die Blickbeziehung zum
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Weinberg des mittleren Kriegsbergs hingewiesen (siehe Analysekarte Orientierung
im Stadtgrundriss, S. 42 bzw. Offentlicher Raum/Kurt-Georg-Kiesinger-Platz, S. 62).
Die Bestandsanalyse der Freiraumsituation stellt fir die JagerstraBe Mangel der
Aufenthaltsqualitat durch die Dominanz straBBenbegleitender Parkierung fest (siehe
Analysekarte Griin- und Freiraum, S. 58).

Heilguellenschutz

Nach der Verordnung zum Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-
Bad Cannstatt und -Berg vom 11. Juni 2002 liegen die sidlich der JagerstraBBe
gelegenen Teilflachen des Plangebiets in der Innenzone, die nérdlich der
JagerstraBBe gelegenen Teilflachen in der AuBenzone des Heilquellenschutzgebiets.

Gebietstypenplan 1979

Im Gebietstypenplan fir das Entwicklungsprogramm der inneren Stadtbezirke ist der
Bereich Kriegsberg-/JagerstraBe als Gebietstyp IV (Sicherung der Flachen fir
Arbeitsstatten) eingestuft.

Kulturdenkmale

Im Umfeld des Geltungsbereichs sind als Kulturdenkmale nach § 2 DSchG der
Weinberg oberhalb der JagerstraBe auf dem Flurstiick 8660/6 als Sachgesamtheit
mit Weinbergmauern, -treppen und Sockelgeschoss des Weinberghauses erfasst.
Der in Teilen denkmalgeschitzte Weinberg des mittleren Kriegsbergs pragt nicht nur
den StraBenraum der JagerstraBe, sondern bestimmt auch das Erscheinungsbild des
angrenzenden Bahnhofsumfelds bzw. das stadtische Panorama, das sich vom
Bahnhofsvorbereich aus eroffnet.

Innerhalb des Geltungsbereichs steht das ehemalige Bahndirektionsgebaude mit
seinem Seitenflligel unter Denkmalschutz.

Planfeststellung Bahnprojekt Stuttgart 21 - GroBprojekt Stuttgart-Ulm

Fir die BaumaBnahme des GroBprojekts Stuttgart-Ulm wurde ein Planfeststellungs-
verfahren geman § 18 Allgemeines Eisenbahngesetz (AEG) durchgeflhrt. Der mit
Datum vom 28. Januar 2005 erlassene Planfeststellungsbeschluss des Eisenbahn-
Bundesamtes ist bestandskraftig. Die Flurstlicke 8654/1 und 8660/10 oberhalb der
JagerstraBe sowie das Flurstiick 8639, auf dem sich das Gebaude der ehemaligen
Bahndirektion befindet, werden im Bereich der Planfeststellungsabschnitte PFA 1.1
und PFA 1.5 unterirdisch durch Tunnelbauwerke dauerhaft in Anspruch genommen.
Zusatzlich erfolgt eine dauerhafte oberirdische Inanspruchnahme flir die Zuwegung
zu einem Schwallbauwerk und fiir eine Trafostation.



Derzeit werden die Flachen sowohl unterirdisch als auch oberirdisch fiir BaumaBnah-
men zur Realisierung des GroBprojekts Stuttgart-Ulm in Anspruch genommen. Die
Flachen sind fir eine Neubebauung grundsatzlich geeignet.

Rahmenplan IHK 2011

Der Rahmenplan IHK 2011 wurde im Zuge der Planungen des Neubaus Jagerstra3e

30 (IHK-Gebaude) erstellt. Die vorrangigen Ziele des Rahmenplans im Hinblick auf

die stadtebaulichen Anforderungen bzw. die vom Bezirksbeirat und vom Gemeinde-

rat formulierten Forderungen waren:

e Das Freihalten des Blickfeldes auf den stadtbildpragenden historischen Weinberg
aus dem Bereich des Bahnhofsvorfelds und

e die Entwicklung einer Bebauung, die keine negativen Auswirkungen auf
klimatische Gegebenheiten hat sowie Griinverbindungen ermdglicht.

Hintergrund dieser Uberlegung war der von der bisherigen Bebauungsstruktur abwei-
chende Gebaudeentwurf der IHK, der eine straBenbegleitende Bauflucht an der
JagerstraBe, also quer zu den relevanten klimatischen Bezligen und Blickbezlgen,
vorsah. Als Grundlage der weiteren Planung, um den stadtbildpragenden Blick vom
Bahnhofsvorplatz auf den Weinberg zu erhalten und zu stérken, stellt der Rahmen-
plan von der Kreuzung Kriegsberg-, Heilbronner StraBe bis in den unmittelbar éstlich
an die Neubebauung des IHK-Gebaudes angrenzenden Bereich eine freizuhaltende
Flache dar.

Um den Anforderungen an den Klimaschutz gerecht zu werden, wurden folgende

Punkte definiert, die im Bebauungsplan Stgt 257 anlasslich des Neubaus

JagerstraBe 30 (IHK-Gebaude) Gbernommen wurden und in einen stadtebaulichen

Vertrag einflossen:

e Hobhenbegrenzung der Gebaude im Bereich der stadtischen Grundstliicke und des
Areals um die ehemalige Bahndirektion,

e Festlegung einer ca. 18 m breiten klimatisch wirksamen Griinachse.

Im Zuge des Bebauungsplanverfahrens Stgt 257 wurde fir den Neubau JagerstraBBe
30 (IHK-Gebaude) ein Aufstellungsbeschluss am 5. Oktober 2010 gefasst, der

auch den unteren Teilbereich der JagerstraBe zwischen OssietzkystraBBe bis zum
Gebaude KriegsbergstraBe 28 beinhaltet.

Mit dem Aufstellungsbeschluss fiir den vorliegenden Geltungsbereich wird dieser
inhaltlich gegenstandslos; das Verfahren Stgt 257 soll aufgehoben werden.

Flr das Gebaude der IHK (JagerstraBe 30) trat der Bebauungsplan 257 am
22. Dezember 2011 in Kraft.



3. Planungsanlass/Planungsziele

Das gesamte Planungsgebiet unterliegt einem stadtebaulichen Wandel, der mit dem
Projekt Stuttgart 21 einhergeht. Im Bereich zwischen Kepler- und Heilbronner StraBe
liegen mehrere Bauvoranfragen vor. Da das bestehende Bauplanungs- und Bau-
ordnungsrecht flr den betreffenden Bereich nicht mit den stéddtebaulichen Zielvor-
stellungen Gbereinstimmt (siehe hierzu Ziffer 2), soll dieses entsprechend nachfol-
genden Ausflhrungen angepasst werden.

Stadtebauliche Konzeption - Rahmenplan im Entwurf

Das Plangebiet ist auf Basis eines Rahmenplanentwurfs, welcher das gesamte Areal
umfasst und in Analysen angrenzende Bereiche mit betrachtet, planerisch untersucht
worden. Dieser behandelt sowohl bauliche Erweiterungsflachen, die Art der bauli-
chen Nutzung, Geb&udehdhen, Grinflachen, die mdgliche Umgestaltung von
StraBen als auch das ErschlieBungssystem. Aus den im Rahmenplanentwurf the-
matisierten Handlungsfeldern und MaBnahmenvorschlagen ergeben sich flr den
Bebauungsplan folgende Planungsziele:

1) Art der baulichen Nutzung

Die Nachfrage nach Wohnraum in Stuttgart ist in den letzten Jahren stark angestie-
gen. Zusatzliche Wohnungsbaupotentiale sind an geeigneten Standorten auch inner-
halb der bestehenden Baustrukturen in der Innenstadt zu untersuchen. Entsprechend
der Lage im Stadtraum, der vorhandenen Verkehrsinfrastruktur und der bisher aus-
gelbten Nutzungen eignet sich dieses Areal bezlglich der Definition der Art der bau-
lichen Nutzung als Urbanes Gebiet und soll dahingehend gepriift werden. Dieses
dient dem Wohnen sowie der Unterbringung von Gewerbebetrieben und sozialen,
kulturellen und anderen Einrichtungen, die die Wohnnutzung nicht wesentlich stoéren.

Das Vorhandensein einer Nutzungsmischung, hergeleitet aus dem Leitbild ,Stadt der
kurzen Wege* stellt dabei ein charakteristisches Merkmal des neuen Gebietstypus
dar und verlangt keine Gleichwertigkeit und Gleichgewichtigkeit von Wohnen und
gewerblicher Nutzung.

Demnach sollen im Rahmen der Neuordnung die Orientierung der bestehenden
Nutzungen, auf die verkehrliche Situation bezogen (u. a. La&rm, Schadstoffe), aus
dem stadtraumlichen und -strukturellen heraus angepasst werden, so dass Wohnen
und spezielle Formen des Wohnens zur JagerstraBBe hin und die gewerbliche
Nutzung verstarkt an der KriegsbergstraBBe untergebracht werden. Dies schlieBt
jedoch gewerbliche und andere Nutzungen innerhalb eines Gebaudes auch zur
JagerstraBe hin nicht aus. Die Mischung wichtiger Funktionen wie Wohnen, Arbeiten,
Versorgung, Bildung, Kultur und Erholung, sind in den weiteren Planungsschritten
genauer auszuarbeiten. Zur Schaffung zuséatzlichen Wohnraums wird entsprechend
der aktuellen Zielsetzung des FNP und nach Strategien des Stadtentwicklungs-
konzepts sowie der StadtKernZiele im Zusammenhang mit dem Nachhaltigen Bau-
flachenmanagement - NBS und der Zeitstufenliste Gewerbe getroffenen Verein-
barungen der Wohnanteil von 20 % im weiteren Planungsfortgang im geplanten
Urbanen Gebiet (MU) untersucht.



Im Weiteren sollen entsprechend des geltenden Bebauungsplans Vergnigungs-
statten und andere Einrichtungen im Stadtbezirk Mitte auch im Plangebiet
Vergnigungsstatten, Bordelle bordellartige Einrichtungen sowie Wettblros
ausgeschlossen werden.

Mit der Festsetzung als Urbanes Gebiet ist im weiteren Verfahren im Bebauungsplan
die Mdglichkeit gegeben, die Wohn- und Gewerbenutzung differenziert zu regeln, so
dass oberhalb eines bestimmten Geschosses nur Wohnungen zulassig bzw. ein be-
stimmter Anteil der zulassigen Geschossflache oder eine bestimmte GréBe der Ge-
schossflache fir Wohnungen zu verwenden ist. Darlber hinaus kann die Wohn-
nutzung im Urbanen Gebiet im Erdgeschoss an der StraBenseite flir nicht oder nur
ausnahmsweise zuldssig erklart werden. Geb&ude, in denen sich nur Wohnungen
befinden, sollten nur ausnahmsweise zulassig sein.

Im Hinblick auf die gewerbliche Nutzung sind im Bebauungsplan Aussagen zu
treffen, ob ein bestimmter Anteil der zuldssigen Geschossflache oder eine bestimmte
GréBe der Geschossflache fiir Dienstleistungs- und gewerbliche Nutzungen zu ver-
wenden ist.

2) MaB der baulichen Nutzung

Das Umfeld der StraBen Jager-, Kriegsberg-, Kepler- und Heilbronner StraBe wurde
naher untersucht, um ein dem jeweiligen Standort angemessenes MaB fir die Ge-
baudehdéhen zu entwickeln. Bei Neubauvorhaben innerhalb des Plangebiets sollen
zur JagerstraBe max. 20 Meter und zur KriegsbergstraBe hin 22 Meter zugelassen
werden. Zu den genannten Héhen soll zusatzlich ein Staffelgeschoss, welches an
den jeweiligen StraBenseiten nach innen zurlickversetzt ist, zulassig sein. Die Ge-
baudetechnik ist in diesem Staffelgeschoss zu integrieren. An der Ecke Heilbronner
StraBe ist auf dem Areal der ehemaligen Bahndirektion ein Hochpunkt angedacht.
Als Obergrenze fiir die Bestimmung des MaBes der baulichen Nutzung wird als
Grundflachenzahl 0,8 vorgesehen.

3) Bauliche Neuordnungen

Im Rahmen eines Wettbewerbs sind flr den Bereich ehemalige Bahndirektion bis zur
OssietzkystraBe und nérdlich der JagerstraBe Entwurfsvorschlage zu erarbeiten.

Der Bereich schlie3t an die Kriegsberg-/Heilbronner StraBe und unmittelbar an das
Bahnhofsumfeld an. Die vorhandene Bebauung befindet sich in der Blickachse vom
Arnulf-Klett-Platz zu den Weinbergen des mittleren Kriegsbergs. Bei planerischen
Neuordnungen ist daher darauf zu achten, dass die Blickbeziehung vom Arnulf-Klett-
Platz zu den Weinbergen nicht verbaut wird. Der Blick in die offene Hanglandschaft
mit dem Weinberg ist sicherzustellen. Das ehemalige Bahndirektionsgebaude ist zu
erhalten, dabei ist dem Erhalt als freistehender Solitér Vorrang zu geben. Sollte die
Neubebauung an das Kulturdenkmal anschlieBen, so hat die Neubebauung unter-
halb der Traufe anzuschlieBen, die Kanten sind von der vorangegangenen Bebauung
aufzunehmen. Entlang der KriegsbergstraBe zwischen Kriegsberg- und JagerstraBBe
ist eine Fortfihrung der Blockstruktur mit einer angemessenen GréBe und breit an-
gelegtem Innenhof vorzusehen. Im Rahmen des Wettbewerbsverfahrens sind die
Lage der neuen Grinzasur sowie ein mdglicher Erhalt der vorhandenen Griinver-
bindung zwischen KriegsbergstraBe und JagerstraBe zu tUberprifen. Das in Teilen
vorliegende bisherige stadtebauliche Ordnungsprinzip oberhalb der gesamten Jager-
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straBBe aus einem offenen Stadt-Landschafts-Raum soll hier weiterverfolgt werden.
Die landschaftsgebundene Orientierung der Baumassen, ihre Staffelung und Glie-
derung mit Rucksicht auf Frischluftzufuhr, die den historischen Weinberg zur Geltung
bringt und nicht durch einen hangparallelen Baukdrper abriegelt, soll dabei Ziel-
setzung sein. In einem weiteren Schritt sind Untersuchungen zu innovativen Wohn-
und Mobilitdtskonzepten, Carsharing, Bikesharing, E-Bikes, Work and Life together
sowie Synergieeffekte fir den Mikrostandort (Belebung der JagerstraBBe und des
gesamten Viertels) anzugehen.

4) Aufwertungen im StraBenraum

Die stark befahrene KriegsbergstraBe, die sich bisher nur als DurchfahrtsstralBe pra-
sentiert, soll kinftig nicht nur nach ihrer verkehrlichen Funktion, sondern auch als
urbaner Stadtraum mit Aufenthaltsqualitat fir FuBganger ausgebildet werden.

Der Gehweg an der KriegsbergstraBe 32 befindet sich im jetzigen Zustand auf Privat-
flache, die Erdgeschosszone des Bestandsgebaudes ist nach innen zurtickversetzt.
Der StraBenraum soll entsprechend stadtgestalterischer Kriterien fir den FuB- und
Radverkehr angenehmer und groBzlgiger gestaltet werden, ohne jedoch die ver-
kehrliche Funktion der KriegsbergstraBe infrage zu stellen.

An der GoethestraBe sowie OssietzkystraBe sehen die rechtsgiltigen Baulinienpléane
einen Uppigen StraBenraumquerschnitt vor, der in der aktuellen Planung umgesetzt
werden soll. Die Vorgartenflachen entlang der GoethestraBe dirfen nicht Gberbaut
werden und sollen kinftig als griine Vorzonen gestaltet werden. Die klimatische
Situation soll durch die Neustrukturierung des Begleitgriins aufgewertet werden, vor
allem im Bereich Kepler- und KronenstraBBe, da hier nur wenig Begleitgrin vorhanden
ist. Des Weiteren soll auch die JagerstraBe in ihrer kiinftigen Funktion als Wohn-
straBe verstarkt mit Begleitgriin gestaltet werden.

Die Aufenthaltsqualitat des StraBenraums ist aufgrund der landschaftlichen Pragung
am HangfuB3 des Weinbergs als gut einzustufen. Sie weist jedoch durch ein UbermafB
an straBenbegleitender Parkierung (siehe StadtKernZiele: Bestandsanalyse Frei-
raumsituation) auch Mangel auf.

Unterstutzt werden soll die Planung der Aufwertung im StraBenraum daher durch
verkehrliche Untersuchungen, um Fahrstreifen zu Gunsten von Grinflachen im
StraBenraum zu verschmalern.

Die bisher vorhandene Wegeverbindung an der Ecke JagerstraBe/OssietzkystraBe
soll neu definiert und ausgestaltet werden. Fir die dort vorhandene Grinanlage liegt
eine Baumbewertung des Garten-, Friedhofs- und Forstamts vor. Es handelt sich um
meist bereits mittelstark geschadigte Baumbestande, haufig Hainbuchen und
Platanen, aber auch Rosskastanien und einzelne andere Arten. Baumerhalt und -
ersatz sind ebenfalls im stadtebaulichen Wettbewerb fir das Areal zu thematisieren.
Der Endpunkt an der Jager-, KeplerstraBBe soll als stadtebaulicher Blickpunkt neu
definiert werden.

5) Stadtbildpragende und erhaltenswerte Bauten

Als stadtbildpradgende und erhaltenswerte Bauten werden im Rahmenplanentwurf
das Gebaude KriegsbergstraBe 42, der Gebaudeteil KriegsbergstraBe 32 der
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Architekten Lederer Ragarsdéttir und Oei, das Gebaude OssietzkystraBBe 6, die
Schankstelle an der JagerstraBe 19 sowie der denkmalgeschltzte Weinberg und die
ehem. Bahndirektion hervorgehoben.

4. Umweltbelange

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Baumschutzsatzung, Zone 1. Mit der
stadtebaulichen Strukturierung des Gebietes auf Grundlage des Rahmenplanes
werden voraussichtlich gréBere Eingriffe in den Baumbestand erforderlich. Dieser
soll im Rahmen eines Baumgutachtens erfasst und bewertet werden. Weiterhin
kénnen Konflikte mit dem Artenschutz (Végel, Fledermause) nicht ausgeschlossen
werden. Daher soll auch ein Artenschutzgutachten in Auftrag gegeben werden.
Zielsetzung ist sowohl die erforderlichen Ersatzpflanzungen als auch ggfs. erfor-
derliche ArtenschutzmaBnahmen im Plangebiet oder in unmittelbar angrenzenden
Bereichen durchzufihren.

Aufgrund der bereits stark versiegelten Flachen und der vorhandenen Bebauung sind
mit der Umstrukturierung keine erheblichen Beeintrachtigungen der Schutzglter
Boden, Wasser sowie Stadt- und Landschaftsbild verbunden. Kénnen die genannten
erhaltenswerten Gebaude erhalten bleiben, gilt dies auch fir das Schutzgut Kultur-
und sonstige Sachguter. Die Lage am HangfuB offener Weinbergslagen, welche als
Kaltluftproduktionsgebiete von lokaler Bedeutung sind, erfordert eine vertiefte kli-
matische Betrachtung. Hier gilt es, Stellung und H6he neuer geplanter Gebaude
hinsichtlich ihrer klimatischen Auswirkungen zu beurteilen. Im Rahmen des Wett-
bewerbsverfahrens ist daher unter Berticksichtigung stadtklimatisch bedeutender
Kaltluftbahnen sowie der 0. g. Baum- und Artenschutzbelange auch die Lage der von
Bebauung weitgehend freizuhaltenden Grinzasur zu Uberpriifen. Auch der Erhalt der
im Flachennutzungsplan und im Bebauungsplan von 1971 als Grinverbindung
zwischen KriegsbergstraBe und JagerstralBe festgesetzten Grinanlage ist in diesem
Zusammenhang zu thematisieren. Mit der geplanten Gebaudestellung sowie
Dachbegriinung, Begriinung der Innenhéfe und der StraBenziige kdnnen nachteilige
Wirkungen auf das Stadtklima voraussichtlich kompensiert werden. Inwieweit
zusatzliche Wohnungen gegen die Einwirkungen von Larm und Luftschadstoffen
geschitzt und entsprechende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen werden
mussen, wird auf Grundlage entsprechender Gutachten geprift.

Die voraussichtlich erheblichen Umweltauswirkungen der Planung werden im
weiteren Verfahren im Rahmen der Umweltprifung (§ 2 Abs. 4 BauGB) ermittelt und
im Umweltbericht beschrieben und bewertet (§ 2a Nr. 2 in Verbindung mit Anlage 1
BauGB).

Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, den 7. Juni 2017

Dr.—Ing. Kron
Stadtdirektor
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