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Vorhabenbezogener Bebauungsplan und Satzung liber 6rtliche Bauvorschriften
Hochbunker ZuckerbergstraBe (Ca 299) im Stadtbezirk Stuttgart-Bad Cannstatt
Satzungsbeschluss gemaR § 10 BauGB und § 74 LBO

Beteiligung der Offentlichkeit gemiR § 4a Abs. 2 BauGB i.V.m. § 3 Abs. 2
BauGB

Die erneute 6ffentliche Auslegung geman § 4a Abs. 2 BauGB i.V.m.

§ 3 Abs. 2 BauGB fand in der Zeit vom 9. April 2021 bis einschlieRlich 10. Mai 2021
statt. Im Rahmen der Auslegung wurden Anregungen von einer Beteiligten vorge-
bracht.

Zusammehstellung der Anregungen und Stellungnahme der Verwaltung:

'Nr. Beteiligte/Anregung Stellungnahme der Verwaltung ::::h
| tigt

Beteiligte 1

| Schreiben vom 10. Mai 2021 ) -

1. 'Schutz des landwirtschaftlichen

~ Betriebs : B I =

1.1 Im Vordergrund steht fur unsere Man- | Kenntnisnahme. |~
dantin, dass der landwirtschaftliche Der landwirtschaftliche Betrieb
Betrieb der Familie in der Zuckerberg-  und die Betriebswohnungen
‘strale 82, den jetzt der Sohn fihrt, ‘durfen im Rahmen der erteilten

ohne Einschrankungen fortgefiihrt wer- A Baugenehmigung gefiihrt und
‘den kann. Das ist im Einzelnen mit den | genutzt werden.

Mitarbeitern des Stadtplanungsamtes

und anderer Amter erértert worden und

‘kann hier als bekannt vorausgesetzt |

‘werden. Die urspriinglich prasentierten |

‘Auffassungen der landwirtschaftliche |

'Betrieb (Weingutbetrieb) unterliege zeit-

lichen oder sonstigen Beschrankungen,

jwaren unzutreffend und werden aus-
'weislich der ausgelegten Unterlagen ‘
'nicht mehr aufrechterhalten. ]

Berii-

12 ' Ausgangspunkt ist, dass Konflikte ~ Kenntnisnahme. -

‘von demjenigen geldst werden mus- 'Der rechtsverbindliche Bebau-
sen, der sie verursacht. Das ist hier 'ungsplan setzt fur das

'der Vorhabentrager, der mit Unter- ‘angrenzende Grundstick der |
‘ stutzung der Landeshauptstadt ' Beteiligten ein Dorfgebiet fest. |

' Stuttgart neben einem Mischgebiet in | Insoweit hat auch die Beteiligte
Form eines Dorfgebietes und unmit- ' die Vorgaben der einschlagigen

‘telbar neben einen Weinbaubetrieb Larmschutzvorschriften, auch

' Wohnnutzungen verwirklichen will. ' bezuglich ihrer eigenen Wohn- |

'Deshalb ist es ausschlieRlich Sache 'nutzung zu beachten.
der Landeshauptstadt Stuttgart als fur
die Bauleitplanung zustandige Stelle

| und des Vorhabentrégers
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" den Weinbaubetrieb auf dem Grund-
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' Stellungnahme der Verwaltung

stick meiner Mandantin gegen

Anspriche auf Unterlassung von Tatlg-

ten Larmbelastungen fiihren.

keiten zu schiitzen, die auf dem
Grundstiick des Hochbunkers zu als

unzumutbar oder rechtswidrig bewerte- |

1.3

'Dieses Ziel ist nach derzeitigem Stand
auch auf der Grundlage des vom Vor-

habentrager in Auftrag gegebenen und

' deshalb sicher nicht ibermaRig vorha-

benkritischen Larmgutachtens
(schallschutztechnische Untersuchung
vom 12.11 .2020) nicht erreicht.

'Kenntnisnahme.

'Die Annahme der Beteiligten |st
‘unzutreffend. Das Larmgutach- |
ten wurde von einem ‘
'unabhangigen Sachverstandi-
“gen erstellt und stellt die Sach-
und Rechtslage objektlv dar.

1.4

| Wir hatten schon in der urspriinglichen

Stellungnahme vom 25.09.2019 darauf
hingewiesen, dass die Festsetzung ei-

'nes Gebietstyps im Sinne der BauNVO
‘nicht vorgesehen ist. Daran hat der in
veréanderter Fassung ausgelegte Ent-

wurf aber nichts gedndert. Das

Plangebiet wird keinem Gebietstyp der

BauNVO zugeordnet. Fir die Art der
baulichen Nutzung erfolgt weder die
Festsetzung als Mischgebiet (MI) noch
als Dorfgebiet (MD). Damit fehlt es wei-
terhin an der planungsrechtlichen

' Grundlage fir die Annahme, der vorha-
'benbezogene Bebauungsplan schriebe

die Larmwerte eines Mischgebiets/Dorf-
gebiets fiir das Plangebiet verbindlich
fest.

Deshalb gibt es rechtlich nur zwei Alter-
'nativen:

'a) Festsetzung MD
' Entweder die Landeshauptstadt Stutt-

gart erganzt den Entwurf noch um eine
rechtlich verbindliche Festsetzung ei-

'nes Gebietstyps nach der BauNVO,

sinnvollerweise durch Einbeziehung in
das Dorfgebiet, das 6stlich angrenzend

' schon festgesetzt ist.

' b) Offensichtlicher Abwagungsfehler

~ Oder die Landeshauptstadt Stuttgart

'Kenntnisnahme. |
' Gegenstand des VEP bzw. vor-
'habenbezogenen
Bebauungsplans ist die Zulas- |
'sung eines Wohngebaudes. Die
Festsetzung eines Baugebiets- |
typs nach der BauNVO ist
weder gesetzlich vorgeschrie-.
'ben, noch im konkreten Fall
' stadtebaulich erforderlich. Das
Plangebiet ist von Baugebieten |
umgeben, die als allgemeines |
'Wohngebiet (im Norden) und
‘als Dorfgebiet (im Osten) pla- |
'nungsrechtlich festgesetzt sind. |
Ostlich angrenzend an das
' Dorfgebiet befindet sich eben-
falls ein allgemeines
‘Wohngebiet. In allen diesen
' Gebieten ist die Errichtung ei- |
'nes Wohngebéudes zulassig,
'also auch in einem Dorfgebiet,
'in welchem das Grundstiick der |
Beteiligten liegt. Es handelt sich |
'daher nicht um eine véllig neue |
' Konfliktsituation, da das Grund- |
stiick der Beteiligten zum einen
'selbst eine Wohnnutzung auf-
‘weist, zum anderen auch
'noérdlich und &stlich von Wohn-
bebauung umgeben ist. Um
‘elnem mdglichen Konflikt in der
konkreten Situation im Bereich

Berii- |

. ck-

sich-

_ ftigt
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gen muss.

\ nahmen.

' schutztechnische Beurteilung und das
darauf aufbauende Schallschutzkon-
' zept eingegangen ist, dass der Plan
trotz dagegen gerichteter Einwendun-

'gen mehrerer (anderer) Weingartner-an

‘einem ErschlieBungskonzept festhailt,
' welches zwischen der §stlichen Seite

'Weinberge, die sudlich des
Hochbunkers liegen, sieht keine
Zufahrt 6stlich des Hochbun-

'kers und angrenzend an das

' Grundstlick Zuckerbergstralie

‘ 82 vor. Der Bebauungsplan
'setzt hier lediglich ein Gehrecht |

Berii-
'Beteiligte/Anregung Stellungnahme der Verwaltung ::(ch
tigt
‘halt am Verzicht auf die Festsetzung ei- des Anschlusses des Plange-
ner Gebietsart nach der BauNVO fest | biets an das Dorfgebiet
und entzieht damit selbst der schall- ' (Grundstuck der Beteiligten) zu |
technischen Untersuchung und der begegnen, wurden unter Be-
'darauf aufbauenden, jetzt in den Plan | sichtigung des Gedankens des |
aufgenommenen Festsetzungen (vgl. | §15 BauNVO im Sinne einer
§ 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB) die Grund- gegenseitigen Ricksichtnahme |
. lage mit dem Ergebnis, dass ein umfangreiche Larmschutzmal3-
offensichtlicher Abwagungsfehler vorlie- nahmen im vorhaben- 1
bezogenen Bebauungsplan
festgesetzt und im Durchfih-
Dieses Defizit wird auch nicht durch rungsvertrag vereinbart, welche
den Durchfiihrungsvertrag ausgerdumt. - hinsichtlich ihrer larmschutz-
Dieser beschrankt sich darauf, be- technischen Wirkung vom
stimmte LarmschutzmalRnahmen Gutachter als zielfihrend ange-
vorzugeben, was aber nicht dazu fuhrt, sehen wurden.
dass der Vorhabentréger, die Mieter o- | Im Ubrigen ist nicht ersichtlich,
der — wahrscheinlicher - Erwerber von | warum unter Berticksichtigung
Eigentumswohnungen oder sonstige der vorhergehenden Ausfuhrun-
dinglich Berechtigte (Rechtsnachfolger) gen eine Festsetzung eines
offentlich-rechtlich verpflichtet wéren, Dorfgebiets erforderlich wére,
Larmbeldstigungen in dem in einem 'um weitere Schutzanspriiche |
Dorfgebiet zuldssigen Umfang zu dul-  der Beteiligten zu rechtfertigen.
den. Genau diese bauplanungsrechtlich Es liegt gerade in der Natur ei-
begriindete Duldungspflicht hinsichtlich ' nes vorhabenbezogenen
einer Larmbelastung wie in einem Dorf- Bebauungsplans, dass ein kon-
' gebiet oder wie in einem allgemeinen ‘ kretes Vorhaben in einer }
'Mischgebiet ist aber Grundlage der ' konkreten Umgebungssituation
schalltechnlschen Untersuchung vom | zu bewerten ist. Diese Bewer- |
| 112.11.2020 und des darauf aufbauen- | tung ist Grundlage der
'den Konzepts an Schallschutzmal3- ' Festsetzungen des vorhaben-
' bezogenen Bauungsplans und
'Diese Voraussetzung ist aber - weiter - ' der Regelungen des Durchfiih-
\ nicht erfiillt und deshalb I&ge im Fall ei- | rungsvertrags. Weiterhin ist
\ nes Satzungsbeschlusses fir einen allgemein anerkannt, dass ‘
'unverénderten Entwurf ein offensichtli- | Wohnnutzungen am Ubergang |
‘cher Abwégungsfehler vor. ' der Bebauung zur freien Land-
1 'schaft die dort ortsiiblichen 1
landwirtschaftlichen Nutzungen |
| - ' zu dulden haben. |
'Im Ubrigen ist unklar, ob in die schall- | Das ErschlieRungskonzept der inein

3
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‘ tigt
‘des Hochbunkers und der 6stlichen 'zugunsten der Allgemeinheit
Plangrenze eine Zuwegung fiir die All-  fest, um die fuBlaufige Zugéng-
'gemeinheit, insbesondere aber fir lichkeit zum 6ffentlichen Flst.
‘Weingartner einschlie3lich Fahrzeugen 7010/1 sicherzustellen. Die ;
‘vorsieht. Das bei den ausgelegten Un- | Stadt hat sich verpflichtet, eine
terlagen befindliche Schreiben dieser offentliche ErschlieRung der
'Anrainer vom 19.09.2019 enthalt die Weinberge liber den bestehen-
' Forderung nach alternativen Erschlie-  den Feldweg (Fist. 7026) mit |
Bungen Uber die Westseite. Dadurch Fortfihrung und Wendemd&g-
‘wiirde ein Zusammentreffen von Larm- | lichkeit auf dem stadtischen
'belastungen durch den Weinbaubetrieb ' Flurstiick 7010/1 herzustellen.
| 'des Sohns unserer Mandantin und von  Die siidlichen Weinberge wer-
i 'Larm aus dem Betriebsverkehr anderer den interimsweise tber eine
\ 'Weingartner zu ihren Rebflachen ver-  Zufahrtsmdéglichkeit auf der
{ 'mieden. Wir regen deshalb an, der westlichen Seite des Hochbun-
; ' Stellungnahme der Anrainer vom kers erschlossen sein. Die
‘ 119.09.2019 in erschlieRungstechnischer | erforderlichen Grundsticke be-
'Hinsicht zu folgen. finden sich im Besitz des
Vorhabentragers bzw. treten
nach Rechtskraft des Bebau-
‘ungsplans in dessen Besitz
Gber. Dies ist im Durchfih-
rungsvertrag geregelt und in ‘
'der Begriindung so dargestellt. |
2. ' Fledermausbesiedlung des Hochbun- | | |
 kers | | |
2.1 ‘ Der Entwurf meint, sich gestitzt auf ‘ Der Bebauungsplan wird nach -
'§ 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB flr den '§ 13 a BauGB durchgefhrt.
'sehr weitgehenden Verzicht auf Um- Die Voraussetzungen dafiir
‘weltprufungen entschliefen zu kénnen | sind gegeben. Nach
‘und hélt es fir ausreichend, die Um- | § 13 a Abs. 3 Nr. 1 BauGB
'weltbelange in die Abwagung 'kann eine Aufstellung ohne
‘einzustellen. férmliche Umweltprifung erfol-
5 gen. Eine Darstellung der |
'Umweltbelange in der Begrin-
'dung ist demzufolge
‘ausreichend, was in diesem
; - 'Fall angewendetwurde.
22  Das ist bei einer MaRnahme. die in ei- | Im Rahmen der Behérdenbetei-

Rert, erstaunlich.

'nem Landschaftsschutzgebiet liegt und
'ein bestehendes, nicht mehr genutztes
' Geb&ude durch Anbauten und Balkone
' sowie durch eine Aufstockung vergro-

ligung wurden von Seiten der
 fachkundigen Behérden keine |
' Einwande in Bezug auf das

'Landschaftsschutzgebiet vorge-

'bracht. Eine Befreiung von den |

'Vorgaben der Landschafts-
' schutzverordnung wurde
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'bereits zu einem friiheren Zeit- |
‘punkt in Aussicht gestellt. Eine
‘abschlieRende Prifung und Er-
‘teilung einer ?
landschaftsschutzrechtlichen
' Genehmigung erfolgt im Rah-
‘men des }
. Baugenehmigungsverfahrens.

23 | Nach unserer Beurteilung sind die vor- | In der aktuellen Rechtspre- ‘nein
liegenden Unterlagen defizitar. Wir ‘chung wird allgemein von einer |
'machen das vor allen Dingen an den Giltigkeit artenschutzfachlicher |
' Flederm&usen fest. Die Begriindung Gutachten von 5 Jahren ausge- |

stellt im Abschnitt Artenschutz darauf  gangen. im Ubrigen liegen ;
ab, dass im April 2018 - also vor mehr  aufler den singuldren Beobach-
als drei Jahren - kein Aufenthalt von tungen des Sohnes der |
'Tieren im Hochbunker festgestellt wer- | Beteiligten keine Erkenntnisse |
'den konnte. vor. Im Sommer 2019 wurden
‘ ‘weitere Begehungen durchge- |
fuihrt, die den Tatbestand von
. ... 2018 bestatigthaben.
24 Das dirfte den Realitaten nicht mehr Der Vorhabentrager ist geman

entsprechen. Der Sohn unserer Man- Bundesnaturschutzgesetz nach

dantin hat im letzten und in diesem Jahr  § 44 aufgefordert, keine Mal3-

regelmaRig Fledermause in den Hoch- | nahmen vorzunehmen, die zu

'bunker hinein- und herausfliegen ‘einer Tétung von artenschutz-

' gesehen, auch ganz aktuell. ‘rechtlich geschitzten Tieren

| fuhren kénnen. Eine abschlie-

| 'Rende und dann tatsachlich

\ 'aktuelle Prufung des Sachver-

“halts wird im Rahmen des

1 Baugenehmigungsverfahrens

‘ ‘erfolgen. Falls artenschutz-
' rechtliche Mal3ihahmen
-erforderlich werden, kénnen
'diese im Baugenehmigungsver-
‘fahren festgelegt werden.
'Sollten dazu CEF-MaRnahmen,
'ggf. Ersatzquartiere, erforder-
lich sein, kdnnten diese auf

nein

| |
dem angrenzenden stadtischen

Grundstiick interimsweise her-
gestellt werden.

2.5  Die Aussage in der Begriindung (,Somit | Auf die Ausfiihrung unter Ziffer nein |

' kann davon ausgegangen werden, 2.3 und 2.4 wird verwiesen.
dass gemafR 7 BNatSchG weder beson- |

‘ders, noch streng geschiitzte Tierarten

- dieses Bauwerk aktuell als Habitat nut-

'zen") ist Uberholt und unzutreffend.

b
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 Beril-

ck-

sich- |

. tigt

Schon infolge des Zeitabstandes von | Auf die Ausfilhrung unter Ziffer nein

Uber drei Jahren scheidet der im April
2018 festgestellte Befund als tatsachli-

che Grundlage fir eine

2.3 und 2.4 wird verwiesen.

Satzungsentscheidung des Gemeinde-

rates im Sommer/Herbst 2021 aus.

| Uberdehnung des planerischen Spiel-

raums zugunsten das Vorhabens

Ganz generell zieht sich durch die aus- Kenntnisnahme.
gelegten Unterlagen die klare Tendenz,
alle Gestaltungsmadglichkeiten mit sehr

Der Vorwurf wird zurlickgewie-
sen. Es liegt in der Natur der

fragwiirdiger und teilweise unzureichen- Sache, dass mit der Begriin-

der Begriindung.zugunsten des

Vorhabentragers zu nutzen.

Das beginnt mit der von uns von An-
fang an kritisierten Konfliktlage mit dem
Flachennutzungsplan, die sich Gber
'§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB kaum aufl6-
'sen lassen drfte, zumal dadurch auch

noch erstmals massive Wohnnutzung
(finf Einheiten) in einem Landschafts-
schutzgebiet zugelassen werden soll,
'und zwar unter VergréRerung eines
'nutzungslosen Bestandsbaukdrpers,
‘der in diesem Zuge aufgestockt und
durch nérdliche und stdliche Anbauten
'(Carport-Ensemble und Balkone) ver-
‘gréRert werden soll. Das setzt sich fort
'bei der Zulassung erheblicher Uber-
'schreitungen bei GRZ und GFZ sowie
der jetzt nachtraglich vorgesehenen

' Reduzierung der Abstandsflachen

durch ortliche Bauvorschrift.

dung eines vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans
das konkrete Vorhaben ge-

_ rechtfertigt wird.

Der Flachennutzungsplan wird  nein |

'im Rahmen der Berichtigung
‘nach

'§ 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB an-
' gepasst. Dies ist ausdrucklich
gesetzlich vorgesehen und in
‘der Begriindung sowie in An-
'lage 5 zur Beschlussvorlage

' dargelegt und begriindet wor-
‘den.

Im Rahmen der Behdrdenbetei- |

ligung wurden von Seiten der
fachlich kundigen Behdérden

' keine Einwande in Bezug auf
das Landschaftsschutzgebiet

'vorgebracht. Im Vorhaben- und

'Erschlieungsplan konnte Ein-
' blick auf den Umfang der
Umbaumafnahmen und die

Gestaltung genommen werden.
'Eine Befreiung wurde bereits zu |

; einem friheren Zeitpunkt in

'Aussicht gestellt. Eine abschlie-

Rende Prifung und Erteilung
-einer landschaftsschutzrechtli-
'chen Genehmigung erfolgt im
' Rahmen des Baugenehmi-
‘gungs-verfahrens.
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3.3 | All das sprengt den rechtlichen Rah-
'men, nicht nur einzeln. sondern vor
allen Dingen im Zusammenwirken.
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Die GRZ ergibt sich aus dem

Bestandsgebaude und den flr

die Wohnnutzung erforderlichen

'Nebenanlagen fur Stellplatze.

'Die GFZ ergibt iberwiegend

aus dem Bestand, die Aufsto-

' ckung spielt dabei eine

untergeordnete Rolle. Das Er-

fordernis zur Regelung der

‘abweichenden Abstandsflachen

ergibt sich ebenfalls aus dem

'Bestand, die Aufstockung spielt |

'dabei eine untergeordnete

Rolle. Die Begriindung legt

| Stellungnahme der Verwaltung

diese Sachverhalte ausfihrlich

dar und stellt damit die Grund-

lage fur die Abwégung
‘umfassend dar.

3.4

'Das Vorhaben hat sich von der ur-

sprunglichen Idee, einen Bestandsbau
'vorsichtig und situationsangemessen

'einer neuen Nutzung zuzufiihren,

l&ngst verabschiedet und ist alleine von
der Zielsetzung des Vorhabentragers
'bestimmt, einen méglichst hohen finan- |
ziellen Ertrag aus seinem Projekt zu
ziehen. Dem ordnet die Planung alles

unter.

'Keine Planreife

'Kenntnisnahme. -

~empfohlen hat.

'Das Vorhaben wurde wahrend -
‘des Aufstellungsverfahrens des
'vorhabenbezogenen Bebau-
‘ungsplans, dem unabhéngig
'agierenden stadtischen Gestal-
‘tungsbeirat vorgestellt, der u.a. |
‘auch die Aufstockung des Ge-
'baudes im Sinne eines

innovativen Umgangs mit der |
vorhandenen Bausubstanz

'Bei den gefiihrten Besprechungen war | Eine Genehmigung nach
' zwar versichert worden, fur das Vorha-
'ben werde keine Genehmigung nach
' § 33 BauGB erteilt werden. Eine Pas-

' sage im Entwurf des
'Durchfiihrungsvertrages, die auf

' setzung eines Mischgebiets oder

'Dorfgebiets fehlt und auch anderweitig
keine &ffentlich-rechtliche Bindung an

}strebt, sodass die Beurteilung,

'ob eine rechtliche Méglichkeit
idazu besteht oder nicht, nicht
'von Relevanz ist.

§ 33 BauGB Bezug nimmt, weckt deren |

allerdings Zweifel. Der Ordnung halber |

 stellen wir klar, dass die erforderliche

Planreife schon deshalb nicht gegeben |

ist. weil es an der nach dem eigenen |
Larmschutzkonzept erforderlichen Fest- |

§ 33 BauGB wird nicht ange-

7
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" die fur diese Gebietsarten magebli-

chen Larmwerte vorgesehen ist.
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