Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 922/2021
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU '

Stuttgart, 28.10.2021

Bebauungsplan und Satzung iiber 6rtl. Bauvorschriften

Hofener/ Gnesener Str. (Ca 309/1), S-Bad Cannstatt,

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB

- Satzungsbeschluss gem. § 10 BauGB u. § 74 LBO mit Anregungen
gem. § 3 (2) BauGB

Beschlussvorlage

Vorlage an ' zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 30.11.2021
Gemeinderat ' Beschlussfassung | 6ffentlich 02.12.2021

Beschlussantrag

Der Bebauungsplan und die Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften Hofener/Gnesener
Stralle im Stadtbezirk Bad Cannstatt (Ca 309/1) in der Fassung vom 25. Mé&rz 2020/25.
August 2021 werden gemaR § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung beschlossen. Es gilt
die Begriindung vom 25. Méarz 2020/15. Dezember 2020/25. August 2021

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

Die im Rahmen der &ffentlichen Auslegung vorgebrachten Anregungen der Offentlichkeit
konnten nicht bericksichtigt werden.

Begriindung

Durch Betriebsverlagerung und Betriebsaufgaben im Bereich des Zuckerlewegs hat die
Umnutzung gewerblicher Flachen in Wohnen schon vor langerer Zeit begonnen. Im
Jahr 1994 wurden auf der Grundlage des Bebauungsplanes Zuckerleweg (1993/17)
dreigeschossige Wohngebaude in Zeilenbauweise erstellt.

Auf den Grundstticken der ehemaligen Bettfedernfabrik zwischen Gnesener/Hofener
Stral’e und dem bestehenden Wohngebiet Zuckerleweg ist die gewerbliche Nutzung
mittlerweile ebenfalls aufgegeben worden. Es wird eine gemischte Nutzung als Urbanes
Gebiet (MU) entsprechend der Darstellung im Flachennutzungsplan mit Schwerpunkt in
Richtung Wohnnutzung auf diesen Grundstticken entwickelt.
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Am nérdlichen Ortseingang von Bad Cannstatt soll ein neues gemischtes Quartier mit
einer lll-IV- geschossigen Wohnbebauung, einer Kindertagesstatte und verschiedenen
gewerblichen Nutzungen entstehen. Aus Norden von der Hofener StralRe kommend
wird durch die Planung die Eingangssituation nach Bad Cannstatt aufgewertet und
stadtebaulich gepragt. Hier sollen im Erdgeschoss Nutzungen wie Léden des téglichen
Bedarfs und Restaurants entstehen. Im riickwartigen, ruhigeren Bereich sollen eher
Wohnungen entstehen. Der Innenbereich soll durchgriint ausgefiihrt werden. Samtliche
Stellplatze sind in Tiefgaragen vorzusehen, die von der Hofener Strale und vom Zu-
ckerleweg aus erschlossen werden. :

Das Ergebnis des Stadtebaulichen Wettbewerbs im kooperativen Verfahren aus den
Jahren 2008/2009, den das Biro Ackermann und Raff fir sich entscheiden konnte,
floss in vielen Punkten in die Planung des Gebiets mit ein.

Gegeniiber dem Aufstellungsbeschluss vom 11.Oktober 2016 wurde das Plangebiet um
die Grundstiicke 5761/6, 5761/5, 5761/2, 5772/3 und 5770/1 verkleinert da es mit den
derzeitigen Eigentiimern der Nachbargrundstiicke weiteren Abstimmungsbedarf gibt,
der noch Zeit in Anspruch nimmt. Das Bebauungsplanverfahren wird deshalb in einem
weiteren Teilabschnitt fortgefiihrt. Die Uberplanung der iibrigen Grundstiicke wird zu
einem spéteren Zeitpunkt erfolgen.

Verfahren

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung zur Schaffung von Wohnraum und kann
somit als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB aufgestellt wer-
den. Die hierfir erforderlichen planungsrechtlichen Voraussetzungen sind gegeben.
Von einer formellen Umweltpriifung und einem formellen Umweltbericht wird gemaR §
13 a Abs. 2 Nr. 1 BauGB i.V.m. § 13 Abs. 3 BauGB abgesehen.

Das Verfahren erfolgt aufgrund der neuen zulassigen Wohnnutzung nach den Grunds-
atzen des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM). Ein stadtebaulicher Vertrag
wurde abgeschlossen (siehe Anlage 9).

Aufstellungsbeschluss/Auslegungsbeschluss

- Aufstellungsbeschluss (GRDrs 611/2016); Beratung und Zustimmung des Be-
zirksbeirats Bad Cannstatt am 5.0Oktober 2016 sowie einstimmigen Beschluss
des Ausschusses fiir Umwelt und Technik am 11.Oktober 2016.

— Auslegungsbeschluss (GRDrs 890/2020); Beratung und Zustimmung des Be-
zirksbeirats am 2.Dezember 2020 sowie einstimmiger Beschluss des Ausschus-
ses fur Stadtentwicklung und Technik am 15.Dezember 2020. '

Beteiligung der Offentlichkeit:

— Frihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemaR § 3 Abs. 1 BauGB vom 21. Ok-
tober bis zum 21. November 2016 mit Erérterungstermin 10. November 2016 im
Bezirksrathaus Bad Cannstatt. Die Anregungen konnten nicht beriicksichtigt
werden (Anlage 4). :

— Die 6ffentliche Auslegung gemaR § 3 Abs. 2 BauGB fand vom 19. Marz bis ein-
schlieBlich 26. April 2021 statt. Innerhalb dieses Zeitraums ist eine Anregung
vorgebracht worden, die sich auf die Festsetzungen zu Baumpflanzungen be-
zieht und nicht berlicksichtigt werden konnte (siehe Anlage 8).
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Beteiligung der Behdrden und Trager 6ffentlicher Belange

— Frihzeitige Behérdenbeteiligung gemaf § 4 Abs. 1 BauGB mit Schreiben vom 7.
November 2016. Die Anregungen konnten weitgehend beriicksichtigt werden
(siehe Anlage 5).

— Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB mit Schreiben vom 4. Marz 2019. Die Anre-
gungen konnten weitgehend berticksichtigt werden (siehe Anlage 6).

— Erneute Beteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB mit
Schreiben vom 17. Méarz 2021. Die Anregungen konnten weitgehend beriicksich-
tigt werden (siehe Anlage 7).

Redaktionelle Anderungen vom 15. Dezember 2020 und vom 25. August 2021

Mit Datum vom 15. Dezember 2020 wurde die Begriindung an die Formulierung der
textlichen Festsetzungen zu Dachbegriinung und Solaranlagen angepasst. Mit Datum
vom 25. August 2021 wurden folgende Anpassungen vorgenommen:

Die Hinweise in den textlichen Festsetzungen, Kapitel D Hinweise; Abschnitt Heilquel-
len, sowie Grundwasserschutz (S. 8, Anlage 3) wurden im Wesentlichen wie folgt re-
daktionell geéndert:

— Fur den Bereich des nérdlichen Teils der Hofener Stralle wird erganzt, dass sich
dieser Bereich in der Innenzone des Heilquellenschutzgebietes befindet.

Die Begrindung Ziff. 2.5.1. Verordnung zum Schutz der Heilquellen (S.3, Anlage 1)
wurde im Wesentlichen wie folgt geandert:

— Fur den Bereich des nérdlichen Teils der Hofener Stralle wird ergénzt, dass sich
dieser Bereich in der Innenzone des Heilquellenschutzgebietes befindet.

Die geénderten Hinweise auf den Heilquellenschutz haben voraussichtlich keine Aus-
wirkungen auf die Planung.

Nachdem sich im Laufe des Verfahrens die Zugzahlen auf der Giiterbahnstrecke gean-
dert haben, wurde ein neues Larmgutachten erstellt. Dieses ergab, dass die neuen
Zugzahlen keine Auswirkungen auf die Planung haben. Die Begriindung, Kapitel 8.3.1,
S. 13 und die Hinweise im Textteil des Bebauungsplans wurden entsprechend ergénzt.

Finanzielle Auswirkungen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat die Stadt noch Teilflachen zu erwerben.
Eine grundstiicksbezogene Ermittlung der Grunderwerbskosten fur die Verkehrsflachen
kann erst bei den Erwerbsverhandlungen erfolgen.

Der Planungsvorteil betrégt rd. 6,7 Mio. EUR. Bei der Ermittlung des Planungsvorteils
handelt es sich um eine Uberschlégige und pauschale Bewertung der gesamten Flache
aufgrund des vorliegenden Bebauungsplans.
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Eventuell auf dem Grundstiick vorhandene Altlasten bleiben unberiicksichtigt.

Die Kosten, die sich aus der Planung ergeben, werden von den Planungsbegiinstigten
entsprechend den Regelungen im stadtebaulichen Vertrag (SIM) tibernommen.

Fir die Herstellung der Hofener Strae und der erstmaligen Herstellung der Strale Zu-
ckerleweg findet ein Mittelriickfluss Uber ErschlieRungsbeitrége statt. Die Hohe des Mittel-
rickflusses kann derzeit noch nicht angegeben werden.

Die Kanalbeitrége wurden bereits erhoben und bezahlt, hiertiber findet kein Mittelriick- -
fluss statt.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Keine

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
Keine

i [

Peter Patzold

Blrgermeister (/\/

Anlagen

1. Begrindung geman § 9 Abs. 8 BauGB vom 25. Mérz 2020/15. Dezember 2020/
25. August 2021 _

2 Entwurf Bebauungsplan vom 25. August 2021 (Verkleinerung)

3. Textteil zum Bebauungsplan

4 Zusammenstellung der Anregungen der Biirgerinnen und Biirger zur frithzeitigen
Offentlichkeitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 1 BauGB

5. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zur
frihzeitigen Beteiligung gem. § 4 Abs.1 BauGB

6. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager éffentlicher Belange zur Beteili-
gung gem. § 4 Abs. 2 BauGB

7. Zusammenstellung der Stellungnahmen der Trager 6ffentlicher Belange zur erneu-
ten Behoérdenbeteiligung nach § 4a Abs. 3 BauGB

8. Zusammenstellung der Anregungen der Biirgerinnen und Biirgern zur Offentlich-

keitsbeteiligung gem. § 3 Abs. 2 BauGB
9. Stadtebaulicher Vertrag

SW Schitzenswerte Daten
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