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Bebauungsplan mit Satzung Uber ortliche Bauvorschriften
Ludwigsburger, Colmarer, Friesenstral3e im Stadtbezirk Zuffenhausen
(Zu 246)

-Satzungsbeschluss gemal § 10 BauGB und § 74 LBO mit Anregungen
gemal 8 3 (2) BauGB

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss flr Stadtentwicklung und Technik | Vorberatung offentlich 24.09.2019
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 26.09.2019

Beschlussantrag

Der Bebauungsplan mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Ludwigsburger, Colmarer,
FriesenstralRe im Stadtbezirk Zuffenhausen (Zu 246) wird in der Fassung vom 30. Mai
2016/13. September 2018 nach § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung beschlossen. Es
gilt die Begriindung mit Umweltbericht gemanR § 9 Abs. 8 BauGB zum Bebauungsplan
vom 30. Mai 2016/13. September 2018/27. Marz 2019.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung darge-
stellt.

Es wird festgestellt, dass die von der Offentlichkeit im Rahmen der Beteiligung nach
§ 3 Abs. 2 BauGB vorgetragenen Anregungen nur zum Teil bericksichtigt wurden.

Kurzfassung der Begrindung

Planungsziel
Das Plangebiet liegt im Ortskern von Zuffenhausen im Stadtteil Hohenstein. In direkter

Umgebung befinden sich wichtige ortliche Bezugspunkte wie das Bezirksrathaus mit
Emil-Schuler-Platz, die Zehntscheuer, das Arztehaus und der neu gestaltete Kelterplatz.
Der Geltungsbereich wird von der Colmarer Stral3e im Norden, der Ludwigsburger
Stral3e im Osten, der Friesenstral3e im Suden und der Cheruskerstral3e im Westen ein-
gefasst. Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 1,75 ha.
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Ziel der Planung ist es, entlang der Ludwigsburger Stral3e die Voraussetzungen fur
eine, der zentralen Lage und der Standortgunst angemessene, hochwertige stadtebau-
liche Entwicklung zu schaffen und im Sinne der seit 2009 rechtsverbindlichen Sanie-
rungssatzung die Nutzungsvielfalt im Plangebiet zu erhalten und zu starken. Der Regi-
onalplan sieht fur den gesamten Geltungsbereich einen Entwicklungsbereich fir grol3-
flachigen Einzelhandel vor. Daher wird entlang der Ludwigsburger Stral3e die Ansied-
lung z. T. auch grof3flachiger Einzelhandelsbetriebe ermdglicht.

Basis der stadtebaulichen Konzeption fir den westlichen Teil des Plangebiets ist eine
behutsame Nachverdichtung im Rahmen der bestehenden Bebauungsstruktur. Die
kunftig zulassige Bebauung orientiert sich mit geneigtem Dach und einer offenen oder
einseitig geschlossenen Bauweise an den stadtebaulichen Vorgaben des Bestandes,
lasst hier jedoch eine mal3volle VergroRerung der bestehenden Gebaude zu.

Fur den Geltungsbereich des Bebauungsplans gilt bislang Baustaffel 4. Durch deren
Vorgaben ist eine Steuerung der stadtebaulichen Entwicklung im Plangebiet unter
Berucksichtigung der formulierten stadtebaulichen Zielvorstellungen nicht erreichbar.
Daher ist die Schaffung des neuen Planungsrechts erforderlich.

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Bei der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurden die
allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung vorgestellt. 3 Beteiligte haben zur Planung
eine Stellungnahme vorgebracht. Die eingegangenen Anregungen wurden, soweit
erforderlich und geboten, im vorliegenden Bebauungsplanentwurf Gberwiegend berick-
sichtigt. Die AuRerungen der Beteiligten sind in Anlage 5a mit einer Stellungnahme der
Verwaltung (Amt fir Stadtplanung und Wohnen) dargelegt. Die Anregungen zielten u. a.
auf den Erhalt der bestehenden Gaststatten und des bestehenden landwirtschaftlichen
Betriebs in der Ludwigsburger StralRe Nr. 91 ab. Gaststatten sind It. Bebauungsplan im
Plangebiet allgemein zulassig, fur den landwirtschaftlichen Betrieb wurde ein besonde-
rer Bestandschutz nach § 1 Abs. 10 BauNVO ausgesprochen.

Weiterhin wurde die Schaffung von mehr Parkplatzen im Plangebiet als Anregung vor-
gebracht. Aufgrund der beim Aufstellungsbeschluss gefassten Zielvorstellungen, die
Blockinnenbereiche soweit als mdglich zu entsiegeln, werden keine Flachen hierfur
festgesetzt, allerdings werden Tiefgaragen ermoglicht. Die Schaffung von Stellplatzfla-
chen im 6ffentlichen Raum ist im Bebauungsplan nicht vorgesehen.

Erste 6ffentliche Auslegung

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 26. Juli 2016 die 6ffentliche Auslegung
des Bebauungsplans mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften Ludwigsburger,
Colmarer, FriesenstralRe im Stadtbezirk Zuffenhausen (Zu 246) beschlossen. Die
offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs gem. § 3 Abs. 2 BauGB erfolgte
zwischen dem 12. August und dem 23. September 2016.

Es wurde eine Einwendung erhoben, die den Verlauf der Baugrenze und die maximal
zulassige Hohe baulicher Anlagen (HbA) fir das Kerngebiet zwischen Colmarer Stral3e
und Bohringerstral3e betraf. Die Baugrenze wurde aus stadtebaulichen Griinden bei-
behalten, bei HbAs und HbA7 wurde die zulassige Gebaudehdhe um 1 m bzw. 1,5 m
erhoht.

Neben der Erh6hung der zulassigen Geb&dudehthen wurde zudem die Baulinie an der
Ludwigsburger Stral3e zwischen Colmarer Stral3e und Bohringerstral3e an den kunfti-
gen Verlauf der Grundstticksgrenze angepasst. Die dadurch entstandene Reduzierung
der Uberbaubaren Flache wurde mit einer Erhhung der GRZ ausgeglichen, um weiter-
hin die Ansiedlung von groRflachigem Einzelhandel zu ermdglichen. Die Anderungen
der Festsetzungen fuhrte zur erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplans.
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Anderungen und Ergénzungen nach der 6ffentlichen Auslegung

Nach der offentlichen Auslegung wurden in Planzeichnung, Textteil, Begrindung und

Umweltbericht zum Bebauungsplan Anderungen vorgenommen. Die Anderungen be-

treffen im Wesentlichen:

- Im Kerngebiet (MK) zwischen Colmarer Stral3e und Bohringerstral3e wurde die Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,9 erhdht und die Abgrenzung (Knddellinie) zwischen
Kerngebiet (MK) und Mischgebiet (MI) nach Westen verschoben. Die Baulinie entlang
der Ludwigsburger StraRe wurde an den kinftigen Verlauf der Grundstiicksgrenzen
angepasst.

- In den Kerngebieten entlang der Colmarer Stral3e, der Béhringerstrafl3e und der
Stral3burger Stral3e wurde festgesetzt, dass neben der geschlossenen auch eine nur
einseitig geschlossene Bebauung madglich ist.

- Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wurden in einzelnen Bereichen
modifiziert.

- Zur Gestaltung der Eingangsbereiche wurde festgesetzt, dass entlang der Ludwigs-
burger Stral3e im Erdgeschoss ein Riucksprung von der Baulinie um maximal 2 m auf
maximal einem Drittel der Gebaudelange zulassig ist.

- Weitere Anderungen und Erganzungen der Begriindung mit Umweltbericht wurden
entsprechend der oben genannten Punkte und redaktionelle Berichtigungen zu den
Themen Dachbegriinung, Bodenschutz und Vergnigungsstatten vorgenommen.

- Aufgrund der 0. g. Anhebung der GRZ steigt der Verlust der Bodenindexpunkte
geringfugig. Statt wie bisher 0,07 Bodenindexpunkten betragt der Verlust nun 0,08
Bodenindexpunkte. Nach Aussage des Amtes fir Umweltschutz ist diese Anderung
praktisch nicht relevant. Die Planung bewirkt mit einem Verlust von 0,08 Bodenindex-
punkten nach wie vor keine wesentliche Veranderung der Bodenqualitat im Sinne des
BOKS.

Erneute dffentliche Auslequng

Aufgrund der o. a. Anderungen erfolgte mit dem so iberarbeiteten Bebauungsplanent-
wurf in der Fassung vom 30. Mai 2016/13. September 2018 die erneute Offentlichkeits-
beteiligung vom 2. November 2018 bis zum 3. Dezember 2018. In dieser Zeit wurden
von Beteiligten und Anwohnern 34 meist gleichlautende Stellungnahmen vorgebracht.
Neben der Einfihrung des Parkraummanagements in Zuffenhausen beinhalteten die
Anregungen die kinftige Verkehrsfuihrung in der Bohringerstral3e, die durch den Be-
bauungsplan an die Ludwigsburger Stral3e angebunden werden kann. In einer Informa-
tionsveranstaltung des damaligen Amtes fir Stadtplanung und Stadterneuerung im No-
vember 2018 wurde zahlreichen Birgern, mehrheitlich Anwohnern aus der Bohringer-
stralRe, die geplante kinftige Verkehrsregelung in der Béhringerstral3e erlautert. Vorge-
sehen ist eine Einbahnstralenregelung &hnlich der Regelung in der Colmarer Stral3e,
die unerwiinschten Durchfahrtsverkehr in der BohringerstralRe verhindert. Dies fand
Zustimmung bei den Anwohnern, die daraufhin entsprechend formulierte Stellungnah-
men zur Auslegung abgaben, um diese Verkehrsregelung im Bebauungsplanentwurf zu
verankern. Die eingegangenen Stellungnahmen wurden zur Kenntnis genommen,
konnten allerdings nicht als Festsetzung in den Bebauungsplan aufgenommen werden,
da die Verkehrsfihrung im Bebauungsplan nicht geregelt werden kann. Die Stellung-
nahmen wurden an die zustdndigen Stellen innerhalb der Stadtverwaltung weitergelei-
tet. Im Ubrigen wird auf die Stellungnahme des Amtes fur Stadtplanung und Wohnen
verwiesen (Anlage 5b).

Redaktionelle Erganzungen nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung

Nach der erneuten 6ffentlichen Auslegung erfolgten redaktionelle Anderungen in Be-
grindung und Umweltbericht. U. a. wurde die Begriindung bzgl. des erforderlichen Ab-
standes von Anlagen auf dem Dach zur Attika nochmals konkretisiert. Eine weitere er-
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neute Auslegung ist nicht erforderlich, da die Erganzungen bzw. Klarstellungen nicht
den Festsetzungsgehalt des Bebauungsplans betreffen, zu keinen inhaltlichen Veran-
derungen der Planung fuhren und lediglich redaktionellen Charakter haben.

Beteiligung der Behdrden und Tréger Offentlicher Belange

Die Behotrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden im Zuge der Behor-
denbeteiligung gemanR § 4 Abs. 1 und Abs. 2 BauGB um Stellungnahme gebeten. Paral-
lel zur Auslegung und zur erneuten Auslegung wurden die betroffenen Behoérden nach
§ 4 Abs. 2 und erneut nach § 4a Abs. 3 BauGB beteiligt.

Die eingegangenen Stellungnahmen wurden geprift bzw. bewertet und konnten Uber-
wiegend beriicksichtigt werden. Sie sind in den Anlagen 6a, 6b und 6¢c mit einer Stel-
lungnahme der Verwaltung (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) dargelegt.

Im Umweltbericht werden fur die Ludwigsburger Stral3e Mitteilungspegel fir die beste-
hende Larmbelastung aufgelistet. Entsprechend der Stellungnahme des Amtes fur Um-
weltschutz wurden die Mitteilungspegel fur die Larmentwicklung am Tag und in der
Nacht um 5 dB(A) reduziert. Der in der Begrindung und im Umweltbericht mehrfach
erwahnte Larmaktionsplan 2009 wurde hinsichtlich der ,Fortschreibung 2015 entspre-
chend der Beschlussfassung des Gemeinderats am 14. April 2016 erganzt.

Finanzielle Auswirkungen

Die Stadt Gibernimmt die Planungs- und Verfahrenskosten fiir das Bebauungsplanver-
fahren. Nach uberschlagiger und pauschaler Bewertung der gesamten Flache betragt
It. Stadtmessungsamt der Planungsvorteil unter Berilicksichtigung der aktuellen Markt-
situation und der planungsrechtlich mdglichen Geschossflachenzahl rd. 8,4 Mio. €.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfes hat die Stadt noch Teilflachen zu
erwerben. Eine grundstiicksbezogene Ermittlung der Grunderwerbskosten fur die Ver-
kehrsflachen kann erst bei den Erwerbsverhandlungen erfolgen.
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Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
keine

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

Peter Patzold
Blrgermeister

Anlagen

1. Ausfuhrliche Begriindung

2. Bebauungsplan (Verkleinerung)

3. Textteil zum Bebauungsplan

4. Begrindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplan

5a. Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB

5b.  Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB und § 4 a Abs. 3
i. V. m. 8§ 3 Abs. 2 BauGB

6a. Fruhzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 1 BauGB

6b.  Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange
nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Anhang Erganzende lufthygienische Einschatzung
Amt fur Umweltschutz

6¢c.  Beteiligung der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
nach § 4a Abs. 3 BauGB (erste und erneute Auslegung)

SW Namensliste der Beteiligten
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Anlage 1 zu GRDrs 508/2019

Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Ludwigsburger,
Colmarer, Friesenstral3e im Stadtbezirk Zuffenhausen (Zu 246)

Ausfuhrliche Begrindung

Inhaltstibersicht

1. Stadtebauliches Konzept

2. Verfahrensablauf

3. Umweltbelange

4. Finanzielle Auswirkungen und Planungsvortell
5. Flachenbilanz

1. Stadtebauliches Konzept

Entsprechend der heutigen Bebauungsstruktur wird die fir den Stadstteil typische Block-
randbebauung fortgefuhrt. Jedoch sollen die Blockinnenbereiche starker als bisher durch-
grant werden. In der 6stlichen Halfte des Plangebiets ermdglicht der Bebauungsplan Ge-
schaftshauser mit gewerblicher Nutzung im Erdgeschoss, Flachen fur Buros und Dienst-
leistungen sowie vereinzelt Wohnungen in den oberen Geschossen. Dadurch findet an
der Ludwigsburger StralRe eine Veranderung der bisherigen Stadtgestalt statt. An die
Stelle der bestehenden, vorwiegend zweigeschossigen Einzelhausbebauung mit Sattel-
dach tritt eine drei- bis viergeschossige Bebauung mit Flachdach in geschlossener Bau-
weise.

Basis der stadtebaulichen Konzeption fur den westlichen Teil des Plangebiets ist eine
behutsame Nachverdichtung im Rahmen der bestehenden Bebauungsstruktur. Die kinf-
tig zulassige Bebauung orientiert sich mit geneigtem Dach und einer offenen oder einsei-
tig geschlossenen Bauweise an den stadtebaulichen Vorgaben des Bestandes, lasst je-
doch eine mal3volle VergroRerung der bestehenden Geb&aude zu.

2. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss gemald § 2 (1) BauGB

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 19. Januar 2010 die Aufstellung des Be-
bauungsplans entlang der Ludwigsburger Stral3e zwischen Colmarer Strafe und Friesen-
stralRe im Stadtbezirk Zuffenhausen beschlossen. Der Bezirksbeirat Zuffenhausen hat der
Aufstellung am 15. Dezember 2009 einstimmig zugestimmt.

Redaktioneller Hinweis: In der Gemeinderatsdrucksache GRDrs 481/2016 zum Ausle-
gungsbeschluss wurde irrtimlich der 10. Januar 2010 als Sitzungsdatum fur die Auf-
stellung des Bebauungsplans angegeben. Die Beschlussfassung erfolgte jedoch am
19. Januar 2010.

Auslegung/Beteiligung der Offentlichkeit

Der Lageplan mit Geltungsbereich sowie die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung
lagen im Rahmen der Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 (1) BauGB in der Zeit vom
29. Januar bis 15. Februar 2010 im Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung und im
Bezirksrathaus Zuffenhausen aus. Wahrend dieser Zeit wurden keine Anregungen vorge-
bracht.

Gelegenheit zur AuBerung und Erérterung bestand am 15. Februar 2010 in der Zehnt-
scheuer in Zuffenhausen. Am Erdrterungstermin nahmen vier Birger teil. Hierbei wurden
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die Themen ,Bestandsschutz fur Gaststatten und den bestehenden landwirtschaftlichen
Betrieb, die bauliche Ausnutzung der Grundstiicke und ein kinftiger, erhdhter Stellplatz-
bedarf im offentlichen Raum® erdrtert. Die Anregungen sind in der Anlage 5a mit der
Stellungnahme der Verwaltung aufgefthrt.

In seiner Sitzung am 19. Juli 2016 hat der Bezirksbeirat Zuffenhausen den Beschlussan-
trag der Vorlage zur Auslegung gemalf 8§ 3 (2) BauGB mehrheitlich angenommen. Zuvor
war eine Diskussion bezlglich Bestandsschutz fur bestehende Spielhallen, Energiever-
sorgung, Ansiedlung grof3flachigen Einzelhandels und die damit verbundenen Mehrbe-
lastungen durch Verkehr, Parkdruck und die stadtklimatischen Auswirkungen, Einzelhan-
del und Parkmdglichkeiten, stadtebauliche Aufwertung und die kiinftige Verkehrsfihrung
bei Offnung der Bohringerstrale gefiihrt worden. Ein Antrag, aus stadtklimatischen Griin-
den die Bebauung an der Ludwigsburger Stral3e auf zwei Geschosse zu beschranken
und in kleinere Abschnitte zu unterteilen, wurde mehrheitlich abgelehnt.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats hat in seiner Sitzung am

26. Juli 2016 ohne Aussprache einstimmig beschlossen, den Entwurf des Bebauungs-
plans ,Ludwigsburger, Colmarer, Friesenstral’e” im Stadtbezirk Zuffenhausen 6ffentlich
auszulegen.

Der Bebauungsplanentwurf mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften und die Begrin-
dung mit Umweltbericht, jeweils vom 30. Mai 2016, mit Aussagen zu den Schutzgutern
Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima und Luft, Landschaft, Orts- und
Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachguter sowie die nach Einschatzung der Lan-
deshauptstadt Stuttgart wesentlichen, bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellung-
nahmen und Gutachten von Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange zu den
Themen Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden und Geologie, Klima und Luft, Wasser und
Wasserversorgung lagen vom 12. August 2016 bis einschlief3lich 23. September 2016
beim Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung aus. Seitens der Offentlichkeit wurden
wahrend dieser Zeit zwei gleichlautende Stellungnahmen vorgebracht. Diese betrafen die
Baugebiete an der Ludwigsburger StralRe beziiglich der dort festgesetzten Baugrenze und
den dort vorgesehenen Hohen der baulichen Anlagen.

Die Stellungnahmen fiihrten zu einer Anderung der festgesetzten Hohe der baulichen An-
lagen, weswegen der Bebauungsplanentwurf erneut auszulegen war. Die Anregungen
sind in der Anlage 5b mit Stellungnahme der Verwaltung aufgefihrt.

In der Folge wurden Anderungen am Bebauungsplanentwurf und seiner Begriindung
vorgenommen, die eine erneute Auslegung erforderten. Die erneute Auslegung des Be-
bauungsplanentwurfs gemaR § 3 (2) BauGB und § 4a (3) BauGB betraf im Wesentlichen
folgende Anderungen:

- Im Kerngebiet (MK) zwischen Colmarer Stral3e und BoéhringerstralRe wurde die Grund-
flachenzahl (GRZ) von 0,8 auf 0,9 erhoht und die Abgrenzung (Knddellinie) zwischen
Kerngebiet (MK) und Mischgebiet (MI) nach Westen verschoben. Die Baulinie entlang
der Ludwigsburger StraRe wurde an den kinftigen Verlauf der Grundstiicksgrenzen
angepasst.

- In den Kerngebieten entlang der Colmarer Stral3e, der Bohringerstralie und der
StralB3burger Stral3e wurde festgesetzt, dass neben der geschlossenen auch eine nur
einseitig geschlossene Bebauung moglich ist.

- Die Festsetzungen zur Hohe der baulichen Anlagen wurden in einzelnen Bereichen
modifiziert.

- Zur Gestaltung der Eingangsbereiche wurde festgesetzt, dass entlang der Ludwigs-
burger Stral3e im Erdgeschoss ein Ricksprung von der Baulinie um maximal 2 m auf
maximal einem Drittel der Gebaudelange zulassig ist.
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- Weitere Anderungen und Erganzungen der Begriindung mit Umweltbericht wurden
entsprechend der oben genannten Punkte und redaktionelle Berichtigungen zu den
Themen Dachbegriinung, Bodenschutz und Vergniigungsstatten vorgenommen.

- Aufgrund der 0. g. Anhebung der GRZ steigt der Verlust der Bodenindexpunkte
geringfugig. Statt wie bisher 0,07 Bodenindexpunkten betragt der Verlust nun 0,08
Bodenindexpunkte. Nach Aussage des Amtes fiir Umweltschutz ist diese Anderung
praktisch nicht relevant. Die Planung bewirkt mit einem Verlust von 0,08 Bodenindex-
punkten nach wie vor keine wesentliche Veranderung der Bodenqualitéat im Sinne des
BOKS.

Der geédnderte Bebauungsplanentwurf mit Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften und

die Begrindung mit Umweltbericht, jeweils vom 30. Mai 2016/13. September 2018

mit Aussagen zu den Schutzgutern Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden, Wasser, Klima
und Luft, Landschaft, Orts- und Landschaftsbild, Kultur- und sonstige Sachguter sowie
die nach Einschatzung der Landeshauptstadt Stuttgart weiteren wesentlichen, bereits
vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen und Gutachten von Behérden und sons-
tigen Tragern offentlicher Belange zu den Themen Mensch, Tiere und Pflanzen, Boden
und Bodenschutz, Klima und Luft, Wasser und Wasserversorgung, lagen vom 2. Novem-
ber bis einschl. 3. Dezember 2018 beim Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung aus
und konnten im genannten Zeitraum auch im Internet abgerufen werden.

Innerhalb des erneuten Auslegungszeitraums wurden seitens der Offentlichkeit 34 Stel-
lungnahmen vorgebracht. Diese sind in der Anlage 5b mit Stellungnahme der Verwaltung
aufgefuhrt.

Die Anregungen beinhalteten meist gleichlautend die Einfihrung des Parkraummanage-
ments in Zuffenhausen und eine Einbahnstralenregelung bei dem kunftigen Anschluss
der BohringerstralRe an die Ludwigsburger Stral3e. Die eingegangenen Stellungnahmen
wurden geprift bzw. bewertet, konnten allerdings nicht als Festsetzung in den Bebau-
ungsplan aufgenommen werden:

Der Bebauungsplanentwurf ermdéglicht planungsrechtlich den Anschluss der Bohringer-
stralRe an die Ludwigsburger Stral3e. In einer Informationsveranstaltung der Verwaltung
mit dem Bulrgerverein Zuffenhausen e. V. im Bezirksrathaus hat die Verwaltung im No-
vember 2018 zahlreichen Burgern, mehrheitlich Anwohnern aus der Béhringerstralde, die
geplante kunftige Verkehrsregelung in der BohringerstralRe erlautert. Vorgesehen ist eine
EinbahnstralR3enregelung, die unerwiinschten Durchfahrtsverkehr in der Bohringerstrale
verhindert. Dies fand Zustimmung bei den Anwohnern, die daraufhin entsprechend formu-
lierte Stellungnahmen zur Auslegung abgaben, um diese Verkehrsregelung im Bebau-
ungsplanentwurf zu verankern. Neben der EinbahnstralRenregelung mit Ausnahme fur
den Radverkehr wurde weiterhin das Einflihren eines Parkraummanagements gefordert.
Die Stellungnahmen fuihren jedoch nicht zu einer Anderung des Bebauungsplanentwur-
fes, da die Verkehrsfihrung im Bebauungsplan nicht geregelt werden kann. Die Stellung-
nahmen wurden an die zustandigen Stellen innerhalb der Stadtverwaltung weitergeleitet.
Nach der erneuten offentlichen Auslegung erfolgten redaktionelle Anderungen in Begriin-
dung und Umweltbericht. U. a. wurde die Begriindung bzgl. des erforderlichen Abstandes
von Anlagen auf dem Dach zur Attika nochmals konkretisiert. Eine weitere erneute Ausle-
gung ist nicht erforderlich, da die Erganzungen bzw. Klarstellungen nicht den Festset-
zungsgehalt des Bebauungsplans betreffen, zu keinen inhaltlichen Veranderungen der
Planung fiihren und lediglich redaktionellen Charakter haben.

Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange

Die Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange wurden gemal § 4 (1) BauGB
mit Schreiben vom 12. April 2011 und den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung
sowie der Checkliste fur die Umweltprifung vom 31. August 2009 zur Stellungnahme auf-
gefordert. Es wurden keine Anregungen vorgebracht, die gegen eine Weiterfiihrung des
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Verfahrens sprachen. Die Anregungen flossen weitgehend in die Erstellung des Bebau-
ungsplanentwurfs ein und sind in der Anlage 6a mit Stellungnahme der Verwaltung aufge-
fuhrt.

Mit dem Bebauungsplanentwurf und der Begrindung mit Umweltbericht jeweils vom

2. Oktober 2015 wurden die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange im
Rahmen der Beteiligung gemal 8 4 (2) BauGB am 19. Februar 2016 zur Stellungnahme
aufgefordert. Die Anregungen flossen weitgehend in die Erstellung des Bebauungsplan-
entwurfs ein und sind in der Anlage 6b mit Stellungnahme der Verwaltung aufgefiihrt. Es
wurden keine Anregungen vorgebracht, die gegen eine Weiterfihrung des Verfahrens
sprachen.

Mit dem Bebauungsplanentwurf und der Begrindung mit Umweltbericht jeweils vom

30. Mai 2016 und mit Schreiben vom 10. August 2016 wurden die Behdrden und sonstige
Trager o6ffentlicher Belange von der 6ffentlichen Auslegung unterrichtet. Hierbei sprach
sich ein Trager gegen die Ansiedlung eines grol3flachigen Einzelhandels im Plangebiet
und die damit verbundene Erhéhung des motorisierten Verkehrsaufkommens und fur eine
Senkung der Larm— und Luftbelastung aus. Auf Grund der dringend benétigten Starkung
der zentralen Nahversorgung im Stadtbezirk werden diese Bedenken zugunsten eines
Planrechts zurtickgestellt, das diese Ansiedlung erméglicht. Zur néheren Erlauterung der
Auswirkungen auf Stadtklima und Luftschadstoffe wird auf das Kapitel 5. Umweltbelange
der Begrindung und auf die Kapitel 4 - 7 des Umweltberichtes verwiesen. Die Anregun-
gen sind in der Anlage 6¢ mit Stellungnahme der Verwaltung aufgefuhrt.

Mit dem Bebauungsplanentwurf und der Begrindung mit Umweltbericht jeweils vom

30. Mai 2016/13. September 2018 und mit Schreiben vom 9. November 2018 wurden die
Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange von der erneuten 6ffentlichen Ausle-
gung unterrichtet. Entsprechend der Stellungnahme des Amtes fir Umweltschutz wurden
die Mitteilungspegel fur die La&rmentwicklung am Tag und in der Nacht entlang der Lud-
wigsburger Stral3e um 5 dB(A) reduziert. Der in der Begriindung und im Umweltbericht
mehrfach erwahnte Larmaktionsplan 2009 wurde hinsichtlich der ,Fortschreibung 2015
entsprechend der Beschlussfassung des Gemeinderats am 14. April 2016 erganzt. Es
wurden keine Anregungen vorgebracht, die gegen eine Weiterfihrung des Verfahrens
sprachen. Die Anregungen sind in der Anlage 6¢ mit Stellungnahme der Verwaltung auf-
gefuhrt.

3. Umweltbelange

Gemal § 2 (4) BauGB wurden die Umweltbelange im Rahmen einer Umweltprifung er-
hoben und sind im Umweltbericht (siehe hierzu auch Ziffer Il der Begrindung) beschrie-
ben und bewertet. Durch das neue Planrecht kann eine Nachverdichtung stattfinden, die
gleichsam die zentrale Lage im Stadtbezirk und die klimatische Situation beriicksichtigt.
Da das Gebiet bereits zum Zeitpunkt der Aufstellung des Bebauungsplans vollstéandig
bebaut ist, gelten die erfolgten Eingriffe als bereits ausgeglichen. Weitere Ausgleichs-
maf3nahmen sind daher nicht erforderlich.

Mensch

Planerisches Ziel ist es, entlang der Ludwigsburger Stral3e und insbesondere in den als
Kerngebiet festgesetzten Bereichen verstarkt Buro- und Dienstleistung, nicht stérende
gewerbliche Betriebe sowie Einzelhandel anzusiedeln. Im Bereich der festgesetzten
Kerngebiete wird die Moglichkeit der Ansiedlung von grol3flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben mit gréRerem Einzugsgebiet bezogen auf den Stadtbezirk geschaffen. Damit wird
auch den Vorgaben aus dem Regionalplan und den Empfehlungen des Einzelhandels-
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und Zentrenkonzepts der Stadt Stuttgart entsprochen. Durch die zentrale, gut erreichbare
Lage und den direkten Anschluss an die Stadtbahn eignen sich die Standorte im Plange-
biet besonders gut zur (fu3laufigen) Versorgung der Bevolkerung. Allerdings ist damit zu
rechnen, dass der Einzelhandel zusatzlichen Verkehr ins Plangebiet zieht. Dieses ist
durch Verkehrsimmissionen wie Larm und Luftschadstoffe bereits vorbelastet. Eine Ver-
kehrszahlung im November 2014 hat jedoch ergeben, dass das Verkehrsaufkommen ent-
lang der Ludwigsburger Stral3e zwischen Unterlander Straf3e und Frankenstraf3e durch
den Umbau der Ludwigsburger Stral3e entsprechend des Larmminderungsplans (Redu-
zierung der Fahrspuren) und die neue Stadtbahnhaltestelle deutlich reduziert werden
konnte. Somit ist anzunehmen, dass sich die verkehrliche Situation im Plangebiet insge-
samt nicht maf3geblich verschlechtert. Auf Grund dieser Erkenntnisse und der Erforder-
lichkeit, die dringend bendétigte Erweiterung des Warenangebots in Zuffenhausen zu reali-
sieren, wird die Ansiedlung der gewerblichen Nutzung und des Einzelhandels stadtebau-
lich beftrwortet.

In der westlichen Halfte des Plangebiets (MI1) ist auch durch die geplante geschlossene
Bebauung entlang der Ludwigsburger Stral3e eine gute Wohnsituation in Bezug auf
Larmbelastung mdglich. Um in den Baugebieten MI2 und MK gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse zu gewahrleisten, sind dort Vorkehrungen zum Schutz vor Au3enlarm
(z. B. Schallschutzfenster, Anordnung der Grundrisse) und zum Schutz vor stral3enver-
kehrsbedingten Luftschadstoffen zu treffen.

Tiere und Pflanzen

Mit der Planung sind keine erheblichen, nachhaltigen Umwelteinwirkungen in den Vege-
tationsbestand verbunden. Mit der Uberplanung der Blockinnenbereiche und den damit
verbundenen Festlegungen der Uberbaubaren Bereiche kénnen durch die griinordneri-
schen Festsetzungen (Pflanzverpflichtung fur nicht Gberbaubare Grundsticksflache etc.)
begriinte Bereiche entstehen, die kinftig Lebensrdume fur Tier- und Pflanzenarten bieten
kénnen. Der Bebauungsplan weist darauf hin, Nisthilfen fur Gebaude bewohnende Tier-
arten vorzusehen. Bei nachgewiesenem Vorkommen geschutzter Arten an Geb&uden, die
abgerissen werden sollen, ist dies verpflichtend.

Boden

Im Bebauungsplangebiet sind Flachen mit schadlichen Bodenveréanderungen, Altablage-
rungen und Altstandorte dokumentiert, bei denen auf Grund der vorherigen Nutzung der
Verdacht auf eine Gefahrdung der Schutzguter Mensch, Wasser und Boden nicht ausge-
raumt ist. Auf dem Grundstiick der ehemaligen Leuchtréhrenfabrik Colmarer Str. 1 - 3
befindet sich eine Altlastenverdachtsflache. Bei aktueller Nutzungssituation ist nach Aus-
sagen des Amtes fur Umweltschutz die Ausbreitung vorhandener Schadstoffe unwahr-
scheinlich. Eine weitere Altlastenverdachtsflache liegt im Bereich der ehemaligen Tank-
stelle an der Bohringerstral3e 6 + 8 bzw. 8a. Nach Angaben des Amtes fir Umweltschutz
besteht fir die Flache aktueller Handlungsbedarf (OU-Orientierende Untersuchung). Fur
beide Flachen qilt, dass bei einer Entsiegelung im Rahmen einer Neubebauung eine
Ausbreitung der Schadstoffe mdglich werden kann. Daher ist bei Vorhaben eine friihzeiti-
ge Abstimmung mit dem Amt fir Umweltschutz erforderlich. Im Hinblick auf eine mogliche
Weiterentwicklung des Quatrtiers ist aus stadtebaulicher Sicht eine sorgfaltige und friihzei-
tige Behandlung des Bodens einem Verzicht auf eine Bebauung der Flache vorzuziehen.

Bodenschutzkonzept Stuttgart (BOKS)

Die im Rahmen des Bodenschutzkonzeptes erstellte Planungskarte ,Bodenqualitat” be-
wertet die Boden des Plangebiets in Abhangigkeit des grundstiickbezogenen Versiege-
lungsgrads in ihrer Qualitat auf den meisten Grundstiicken mit ,sehr gering“, auf verein-
zelten Grundstiicken mit ,gering” oder ,mittel“. Auf den Stral3en und auf den Grundstu-

cken mit Vollversiegelung wird die Qualitat des Bodens mit ,fehlend” bewertet.
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Auf Grundlage der Methode des BOKS ergibt sich fiir den Bereich des Bebauungsplanes
bei Durchfiihrung der Planung ein geringftigiger Verlust von 0,08 Bodenindexpunkten.
Die Festsetzungen des Bebauungsplans bewirken somit nur eine geringe Anderung der
Bodenqualitat auf den Grundstticken. Die Auswirkungen der Planung auf das Schutzgut
Boden sind als nicht erheblich einzustufen. Im Stral3enraum wird weiterhin keine Boden-
qualitat (,fehlend”) vorzufinden sein.

Wasser

Das Plangebiet ist vom Geltungsbereich des Heilguellenschutzgebiets fir die staatlich
anerkannten Heilquellen Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg nicht erfasst und liegt
aulRerhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutzgebieten. Oberflachengewasser
sind im Plangebiet nicht vorzufinden, jedoch ist die Grundwasserneubildung durch die
weitgehende Versiegelung stark eingeschrankt. Durch Mal3hahmen wie die Festsetzung
wasserdurchlassiger Belage und Dachbegriinungen kann jedoch durch Reduzierung des
Regenwasserabflusses ein Beitrag zur Entlastung der Kanalisation geleistet und die
Grundwasserneubildung verbessert werden.

Die Oberflachen im Geltungsbereich des Bebauungsplans spielen fir den Wasserhaus-
halt nur eine untergeordnete Rolle. Da Altlasten im Geltungsbereich bekannt sind, besteht
jedoch eine Gefahr des Schadstoffeintrags in das Grundwasser.

Das Plangebiet liegt laut Regionalplan in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von
Wasservorkommen. Der Sicherung von ortlichen Wasservorkommen steht der Bebau-
ungsplan nicht entgegen.

Klima und Luft

Klimatische Situation:

Nach dem Klimaatlas Region Stuttgart (2008) ist das Plangebiet in einem tberwiegend
als Stadt-Klimatop zu bezeichnenden Bereich gelegen. Bei starker Aufheizung am Tag ist
die nachtliche Abkthlung gering. Es kommt zur Ausbildung von Wéarmeinseln. Durch die
bestehende Bebauung sind die regionalen und tberregionalen Windsysteme beeinflusst,
so dass der Luftaustausch eingeschrankt ist. Die zur Ludwigsburger und der Colmarer
Stral3e zugewandten Teilflachen werden als Stadtkern-Klimatop eingestuft. Dort liegt
eine weiterfihrende Veranderung der Klimaelemente vor, die zu einer Verstarkung der
genannten Effekte fuhrt. Unter stadtklimatischen Gesichtspunkten gilt der gesamte Gel-
tungsbereich als sanierungsbeduirftig.

Der Ortskern Zuffenhausen ist im Hinblick auf Frischluftversorgung und die thermische
Entlastung auf lokale Bellftungsbeitrage durch bodennahe thermisch induzierte Wind-
systeme angewiesen.

Der Klimaatlas empfiehlt fir stadtklimatische Sanierungsgebiete eine verstarkte Durch-
granung, eine Verringerung des Versiegelungsgrads und des Emissionsaufkommens
sowie die Schaffung und Erweiterung von Durchliftungsbahnen. Durch Schaffung von
Grun- und Freiflachen kann der thermischen Belastung entgegengewirkt und die Durch-
luftung verbessert werden. Von einer die Luftstrome verhindernden Bebauung ist, wenn
maoglich, abzusehen. Stadtebauliches Ziel ist es jedoch, eine klare Raumkante entlang
der Ludwigsburger Stral3e zu schaffen und eine urbane Bebauung an den bereits bebau-
ten Blockrandern zu etablieren. Hierzu wird die geschlossene Bauweise festgesetzt und
eine héhere Bebauung zugelassen als bisher. Der Bebauungsplan sieht im Gegenzug
diverse Festsetzungen vor, die in den Blockinnenbereichen madglichst viele freie und un-
versiegelte Flache schaffen kbnnen. Ab einer Gebaudehdhe von 10 m entstehen Zasuren
in den Geschossen, die den Fluss der fur die Frischluftversorgung notwendigen Kaltluft-
stréme férdern und ein Durchstromen der Frischluft erméglichen. Flachdacher sind eben-
so zu begrinen wie nicht tberbaubare und baulich nicht genutzte Flachen. Durch die
abweichende Bauweise in Form einer offenen oder halboffenen Bauweise entlang der
Querstral3en StralRburger, Bohringer- und Cheruskerstral3e sowie der Friesenstral3e wird
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sichergestellt, dass fiir die Frischluftzufuhr Offnungen freigehalten werden und die Durch-
luftung der Quartiere gewahrleistet bleibt.

Lufthygienische Situation:

Durch die Ausweisung als Kerngebiet ist die Ansiedlung von grof3flachigen Einzelhan-
delsbetrieben zu erwarten. Dies kann zu einer Erh6hung des Verkehrsaufkommens fih-
ren. Aus stadtebaulicher Sicht wird jedoch dem Planungsziel, fir den Planbereich eine
der zentralen Lage und der Standortgunst angemessene, hochwertige stadtebauliche
Entwicklung zu erreichen, Prioritat eingeraumt. Dabei werden die 6kologischen Zielvorga-
ben der Stadt zur Verbesserung der Luftbelastung gré3tmogliche Beachtung finden. Auf-
grund der Planungen wird nicht mit einer veranderten Bewertung der Immissionssituation
gerechnet.

Aufgrund der festgestellten Verkehrsimmissionen werden die Baugebiete an der Ludwigs-
burger Stral3e als Flachen festgesetzt, bei denen bauliche Vorkehrungen zum Schutz vor
stralRenverkehrsbedingten Luftschadstoffen und Vorkehrungen zum Schutz vor Stickstoff-
dioxidbelastungen (NO2) zu treffen sind. Im Erdgeschoss und 1. Obergeschoss sind
technische Liftungseinrichtungen vorzusehen. Die Ansaugung hat aus lufthygienisch un-
bedenklichen Bereichen zu erfolgen. Alternativ sind Schlaf- und Aufenthaltsraume in Ge-
baudebereiche zu verlagern, die von der Ludwigsburger Stral3e abgewandt sind. Als pla-
nerische Reaktion ist Wohnen erst ab dem ersten Obergeschoss zulassig. Zusatzlich wird
der gesamte Geltungsbereich als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere
bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen, insbesondere Larm und Luftschad-
stoffe, zu treffen sind. Durch grinordnerische Festsetzungen soll negativen Auswirkungen
bestmoglich begegnet werden.

Bei den Aspekten Luftqualitat und auch Larm ist zu bedenken, dass insbesondere in Be-
standsgebieten bauleitplanerische Mittel nur bedingt wirksam werden kdénnen (eine Wirk-
samkeit ist von der jeweiligen Bebauungs- bzw. Windsituation abh&ngig). Vielmehr kann
eine Reduzierung der Belastungen nur durch gebietsiibergreifende MalRnahmen (z. B.
durch Umsetzung der Ma3nahmen des Larmaktionsplans und des Aktionsplans zur Luft-
reinhaltung) und durch eine Verringerung des Schadstoffausstof3es an den verursachen-
den Quellen (z. B. Kfz-Motoren) erreicht werden. Durch den Umbau der Ludwigsburger
Stral3e ist bereits eine wesentliche MalRnahme des Larmaktionsplans umgesetzt worden.
Eine Verkehrszahlung im November 2014 hat ergeben, dass sich das Verkehrsaufkom-
men durch den Umbau deutlich verringert hat.

Schutzqut Landschaft, Orts- und Landschaftsbild

Die Planung hat keine nachteiligen Auswirkungen auf das Orts- und Landschaftsbild.

Im Plangebiet und in der naheren Umgebung sind keine Landschaftsraume oder Anlagen
zur Erholung vorhanden. Es verlaufen keine Ubergeordneten Radwege oder Wanderwege
durch das Gebiet. Das Plangebiet und seine Umgebung weisen eine sehr untergeordnete
Bedeutung beziglich der genannten Erholungsfunktion auf und entfalten keine land-
schaftliche Wirkung. Die Stadtstruktur im Plangebiet ist prAgend und hat Bedeutung flr
die bestehende Stadtlandschaft.

Durch die Umsetzung der Festsetzungen des Bebauungsplans wird sich das Ortsbild ent-
lang der Ludwigsburger Stral3e langfristig verandern. Neben der Errichtung einer klaren
Raumkante wird auch mehr Baumasse entstehen als bisher vorhanden. Die bisher vor-
herrschenden Satteldacher entlang der Ludwigsburger Strafl3e werden durch Flachdécher
ersetzt. Insgesamt wird es bezuglich des Ortsbildes auf Grund der Starkung der Raum-
kante entlang der Ludwigsburger Stral3e, der Vermeidung des Trading-Down-Effektes
und der angestrebten urbanen Kubatur und Gestaltung zu deutlich ginstigen Wirkungen
kommen. In Bezug auf die zentralen Lagen von Zuffenhausen wird die Planung zur deut-
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lichen Verbesserung des Ortsbilds fihren. Der tbrige Bereich verandert nur geringfugig
die stadtebauliche Gestalt, die stadtebauliche Eigenart bleibt weitgehend erhalten.

Kulturgtiter und sonstige Sachguter

Im ndheren Umfeld sind Kultur- und andere Denkmaler vorhanden, nicht jedoch innerhalb
des Geltungsbereichs. Stérungen oder visuelle Beeintrachtigungen durch tberdimensio-
nierte Gebaude, unvertragliche Nutzungen oder technische Einrichtungen liegen nicht
vor. Archaologische und denkmalpflegerische bzw. historische Belange treten nicht auf.

4. Finanzielle Auswirkungen und Planungsvorteil

Die Stadt tibernimmt die Planungs- und Verfahrenskosten fir das Bebauungsplanverfah-
ren. Nach Aussage des Stadtmessungsamts betragt der Planungsvorteil nunmehr unter
Bericksichtigung der aktuellen Marktsituation und der in der Begriindung (Nr. 3.3) aufge-
fuhrten Geschossflachenzahlen rd. 8,4 Mio €. Bei der Ermittlung des Planungsvorteils
handelt es sich um eine Uberschlagige und pauschale Bewertung der gesamten Flache
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Besondere Eigenschaften der ein-
zelnen Grundsticke werden hierbei nicht berticksichtigt. Im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplanentwurfes hat die Stadt noch Teilflachen zu erwerben. Eine grundstiicksbezoge-
ne Ermittlung der Grunderwerbskosten fur die Verkehrsflachen kann erst bei den Er-
werbsverhandlungen erfolgen.

Die Bohringerstral3e und die Stral3burger Stral3e sowie die an das Plangebiet angrenzen-
den StralRen (Colmarer Straf3e, Ludwigsburger Stral3e, Friesenstral3e und Cheruskerstra-
3e) sind vorhandene ErschlieBungsanlagen. Ein Mittelrickfluss Uber ErschlieBungsbei-
trage findet daher nicht statt.

Kanalbeitrage flie3en nur unter der Voraussetzung zuriick, dass auf den Grundstticken im
Geltungsbereich des Bebauungsplans ein Mehr an Geschossflache verwirklicht wird, bis
hdchstens zur zulassigen Geschossflache.

5. Flachenbilanz

Geplante Nutzung FlachengrolRe
Kerngebiet MK ca. 4.712m?2
Mischgebiet Ml ca. 10.809 m2
Verkehrsflache ca. 1.872m?2
Geltungsbereich ca. 17.393 m?
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