Amt fiir Stadtilanung und Wohnen Stuttiart, 29. Mai 2024

Bebauungsplan mit Satzung iliber ortliche Bauvorschriften Nordbahnhof-/Fried-
hofstraBe (Stgt 272) in Stuttgart-Nord
Zusammenfassende Erklarung

Zusammenfassende Erkldrung gemaR § 10 Abs. 4 BauGB

Im Folgenden wird dargestellt, in welcher Art und Weise die Umweltbelange und die

Ergebnisse der Offentlichkeits- und Behérdenbeteiligung in dem Bebauungsplan be-
riicksichtigt wurden und aus welchen Griinden der Bebauungsplanentwurf nach Ab-

wagung mit den gepriften, in Betracht kommenden anderweitigen Planungsméglich-
keiten gewahlt wurde.

Ziele und Zwecke des Bebauungsplans:

Die Siedlungswerk GmbH, Wohnungs- und Stadtebau, konnte die Flachen des ehe-
maligen Auto-Staiger Areals zwischen Friedhofstralle, Nordbahnhofstralle und Prag-
friedhof erwerben und plant die Realisierung eines neuen, gemischt genutzten Stadt-
" quartiers mit Schwerpunkt urbanem Wohnen. Gleichzeitig hat der Eigenbetrieb leben
& wohnen der Landeshauptstadt Stuttgart (ELW) das auf eigenem Grundstiick gele-
gene Mannerwohnheim an der Nordbahnhofstralle aufgegeben und durch den Neu-
bau einer Betreuungseinrichtung fir Manner an der FriedhofstralBe ersetzt.

Die bisher als StraRenverkehrsflache festgesetzte stadtische Griinflache entlang des
Pragfriedhofs soll darliber hinaus als 6ffentliche Griinflache mit Wegen und (Ball-
)Spielflachen fur Kinder planungsrechtlich gesichert werden. Die Skateranlage soll
als Gemeinbedarfsflache gesichert werden und wurde zur Reduzierung der
Larmemissionen eingehaust (GRDrs 278/2014). Zusammen ermdglicht dies die Ent-
wicklung eines mischgenutzten urbanen Stadtquartiers, das in Verbindung mit der
bereits konzipierten nérdlich angrenzenden Wohnbebauung den Auftakt zum Nord-
bahnhofviertel bildet.

Um fiir die Umsetzung der stadtebaulichen Ziele einen qualitatsvollen Planungsvor-
schlag zu erhalten, lobte das Siedlungswerk zusammen mit dem ELW am 12. Feb-
ruar 2013 einen stadtebaulichen Wettbewerb aus. Der Entwurf des ersten Preistra-
gers Architekturbiiro KBK Architekten Belz/Lutz in Zusammenarbeit mit dem Biiro g2
Landschaftsarchitekten aus Stuttgart wurde fiir die Erarbeitung des Bebauungsplans
zu Grunde gelegt. Der Geltungsbereich des Bebauungsplans umfasst eine Flache
von ca. 41 500 m2.

Das stadtebauliche Konzept des 1. Preistragers sieht eine 5- bis 6-geschossige Be-
bauung entlang der Nordbahnhofstralle und der Friedhofstrale mit 5- bis 8- geschos-



sigen Punkthausern im riickwartigen Bereich zum Pragfriedhof und einem 7- ge-
schossigen stadtebaulichen Hochpunkt an der Ecke Nordbahnhof-/Friedhofstralie
vor, so dass sich das Quartier zur Grinanlage und dem Pragfriedhof hin &ffnet.

Durch das Quartier ist ein groRziigiger Boulevard mit Aufenthaltsqualitat geplant, der
das Gebiet fuBlaufig mit dem nérdlich angrenzenden Neubau-Quartier (Stgt 271) ver-
bindet. Untergeordnete Wegeverbindungen ermdéglichen den Blick von der Nord-
bahnhofstralle bis zum Baumbestand des Pragfriedhofes und bilden mit ihren Baum-
reihen das orthogonale Raster zum Boulevard.

Neben der Wohnbebauung und dem Neubau der Betreuungseinrichtung fir Manner
sind im neuen Stadtquartier zwei Kindertagesstatten (3- und 5-gruppig) sowie klei-
nere Gewerbeeinheiten und ein Nachbarschaftstreff mit einem ,Raum der Begeg-
nung” vorgesehen.

Flr das Gebiet gelten derzeit alte Baulinienplane i. V. m. der Baustaffel 3 (Gemisch-
tes Gebiet) gemafl Ortsbausatzung der Stadt Stuttgart von 1935 sowie der vorhaben-
bezogene Bebauungsplan 1997/3. Zur Umsetzung der stadtebaulichen und woh-
nungspolitischen Ziele, insbesondere zur Schaffung von Wohnraum und zur pla-
nungsrechtlichen Sicherung der bislang als Verkehrsflache festgesetzten Griinanlage
entlang des Pragfriedhofs, ist die Anderung des Planungsrechts erforderlich. Vorge-
sehen ist die Festsetzung eines Allgemeinen Wohngebiets.

Die geplante Festsetzung der (Ball-)Spielflachen fur Kinder im Bereich der &ffentli-
chen Grinflache erfordert einen Abbau des bestehenden Volleyballspielfeldes als
auch des Bolzplatzes. Durch die Zuldssigkeit von (Ball-)Spielflachen fur Kinder in der
geplanten Festsetzung der &ffentlichen Grinflache kann dieser Abbau jedoch kom-
pensiert werden.

Mit der jetzigen Neuliberplanung des Gebietes werden die baulandpolitischen
Grundsatze des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM) umgesetzt. Entspre-
chende Regelungen wurden im stadtebaulichen Vertrag vor dem Auslegungsbe-
schluss getroffen.

Verfahrensablauf

Der Ausschuss fir Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart hat am 22.
Juli 2014 den Aufstellungsbeschluss gemalR § 2 Abs.1 BauGB fiir den Bebau-
ungsplan Nordbahnhof-/Friedhofstralle (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord ge-
fasst, um damit die planungsrechtlichen Voraussetzungen fur die Umsetzung der
stadtebaulichen Ziele zu ermdglichen. ‘

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 Abs. 1 BauGB wurde im
Marz/April 2015 durchgefihrt. Innerhalb dieses Zeitraums sind keine Anregungen
vorgebracht worden.

Die friihzeitige Unterrichtung der Behérden und sonstigen Triger offentlicher
Belange nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im August/September 2016 durchgefihrt. Die
Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.



Die 6ffentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfs Nordbahnhof-/Friedhof-
stral3e (Stgt 272) im Stadtbezirk Stuttgart-Nord gemaR § 3 Abs. 2 BauGB wurde am
18. Juli 2017 vom Ausschuss fur Umwelt und Technik der Landeshauptstadt Stuttgart
beschlossen und vom 18. August bis zum 29. September 2017 durchgefihrt. Es wur-
den keine Anregungen vorgebracht.

Die Verfahrensbeteiligung der Behdrden und sonstigen Triger 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 2 BauGB wurde gemaR § 4a Abs. 2 BauGB parallel zur 6f-
fentlichen Auslegung des Bebauungsplans Stgt 272 nach § 3 Abs. 2 BauGB durch-
gefuhrt. Die eingegangenen Stellungnahmen waren zustimmend und enthielten keine
Bedenken gegen die Bebauungsplaninhalte.

Gegeniuiber dem Aufstellungsbeschluss vom 22. Juli 2014 wurde der Geltungsbereich
des Bebauungsplans angepasst: Das Flurstiick 9388/2 liegt aufgrund Nichtverfugbar-
keit nicht mehr im Geltungsbereich des Bebauungsplans.

Redaktionelle Anpassungen und erneute offentliche Auslequnq

Nach der &ffentlichen Auslegung wurden im Textteil und in der Begriindung redakt;o-
nelle Anpassungen zur Verdeutlichung verschiedener Sachverhalte vorgenommen.
Ferner musste aufgrund von aktuellen Planungserkenntnissen eine Beurteilung der
Tiefgaragenzufahrten nach TA-Larm erfolgen und die Schalltechnische Untersu-
chung angepasst werden. Die Planung bezieht sich nun auf das Gutachten und den
Nachweis des Schallschutzes nach TA-Larm jeweils mit Datum vom 14. Dezember
2017. Die Umsetzung der schalltechnischen Anforderungen gemafl Gutachten vom
14. Dezember 2017 erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Nach der letzten Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
gemaR § 4 Abs. 2 BauGB hat sich der Bebauungsplanentwurf minimal verandert: der
Bebauungsplanentwurf musste in puncto der festgesetzten Lage der Baufenster ent-
lang der Friedhofstralle angepasst werden, um auf eine geanderte Planung des Vor-
habentragers zu reagieren. Diese grafischen Anpassungen der Festsetzungen erfor-
derten eine erneute 6ffentliche Auslegung nach § 4a Abs. 3i. V. m. § 3 Abs. 2
BauGB. Diese wurde vom 23. Juli bis 13. September 2021 im Amt fur Stadtplanung
und Wohnen durchgefiihrt und die entsprechenden Unterlagen parallel im Internet
zur Verfagung gestellt. Die zur grafischen Anpassung eingegangenen Stellungnah-
men waren einheitlich zustimmend.

Umweltbelange

Der Bebauungsplan Nordbahnhof-/ Friedhofstrafie wurde als Bebauungsplan mit
Umweltbericht aufgestellt. GemaR § 2 Abs. 4 BauGB wurden die Umweltbelange im
Rahmen einer Umweltpriifung erhoben und sind im Umweltbericht beschrieben und
bewertet. Die allgemein verstandliche Zusammenfassung aller relevanten Umweltbe-
lange ist dem Teil I UMWELTBERICHT unter 12 ,Allgemeinverstandliche Zusam-
menfassung® zu entnehmen.

Auf Basis der durchgefiihrten Untersuchungen und Analysen sind die Auswirkungen
der Planung auf die einzelnen gesetzlichen Schutzgiter im Plangebiet iberwiegend
als gering einzuschétzen. Hervorgehobene Bedeutung kommt den Frei- und Grinfla-
chen am Griinzug entlang des Pragfriedhofs sowie dem Baumbestand hinsichtlich
deren klimatischer Funktionen und ihres Wertes fir das Stadt- und Landschaftsbild



zu. Im Ergebnis sind unter Beriicksichtigung der ortsspezifischen Verhaltnisse fol-
gende umweltrelevante Auswirkungen durch die Planung zu erwarten:

a) Mensch, Gesundheit

Insbesondere entlang der angrenzenden Straenraume entstehen aufgrund der ho-
hen Verkehrsbelastung Larmemissionen, die zu einer Gesundheitsgefahrdung im
Gebiet selbst fuhren wirden, so dass im Zuge der BaumafBinahmen entsprechende
Vorkehrungen nach DIN 4109 getroffen werden missen.

b) Pflanzen und Tiere, Biodiversitéat

Die Planung berlihrt keine naturschutzfachlich hochwertig einzustufenden Vegeta-
tionsstrukturen. Innerhalb der zur Bebauung vorgesehenen Flachen stellen jedoch
die vorhandenen Baume einen besonderen Wert im Kontext innerstadtischer Le-
bensrdume dar.

Fur die Realisierung des Vorhabens miissen zwangslaufig 52 Baume, von denen
16 unter die Baumschutzsatzung der Stadt Stuttgart fallen, entfernt/gerodet werden.
Hierfir muss adaquater Ersatz geschaffen werden, der entsprechend der Bestim-
mungen der Baumschutzsatzung mindestens 37 Neupflanzungen umfasst.

Eine raumlich auf den Geltungsbereich begrenzte Artenschutzfachliche Untersu-
chung hat die Fragen nach evtl. artenschutzrechtlichen Verbotstatbestanden geklart.
Im Ergebnis kann festgehalten werden, dass aufgrund mdglicher Betroffenheiten
zum Einen zeitliche Beschrankungen fur das Baufeld vorbereitende MalRnahmen be-
achtet werden missen und zum Anderen unterschiedliche CEF-MaRnahmen zu er-
greifen sind, die sicher stellen sollen, dass fiir die lokale Population einzelner Vogel-
arten (Haussperling, Hausrotschwanz, Stieglitz, Kohl- und Blaumeise) und Fleder-
mausarten (Zwergfledermaus, GroRer Abendsegler, Miickenfledermaus) Fortpflan-
zungs- und Ruhestétten in ausreichendem Umfang neu geschaffen werden. Zur all-
gemeinen Forderung von Arten, die zwingend auf Gebaudequartiere angewiesen
sind, wurde zudem entsprechend der Empfehlung im Artenschutzgutachten die An-
bringung von Mauerseglernisthilfen insbesondere an den héheren geplanten Gebau-
den im WA 1 festgesetzt.

c) Boden/ Altlasten

Durch die Flacheninanspruchnahme entsteht bei Realisierung der Planung gegen-
tiber der nach geltendem Planungsrecht méglichen Inanspruchnahme eine leichte
Erhéhung der Versiegelungsrate, gegenuber dem aktuellen Zustand wird jedoch
eine Reduzierung der Inanspruchnahme in Héhe von ca. 2.500 m? erzielt.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegen der Altstandort "Auto-Staiger/Shell,
Rand S21 A 1" (Informationssystem Altlasten Stuttgart ,ISAS" — ISAS Nr. 431) sowie
die Altablagerung "Auffillung Lokomotivbahnhof siidliche Teilflache (ISAS Nr.
367_3). Untergrundverunreinigungen durch historische und technische Untersuchun-
gen sind bereichsweise bekannt. Erhebliche Auswirkungen bei Anderung der Exposi-
tion oder Nutzung sind nicht ausgeschlossen. Daher sind mégliche altlastenbedingte
Nutzungskonflikte im Fall einer Neubebauung zu klaren und ggf. zu beseitigen.
Hierzu ist der aktuelle Stand der Altlastenerkundung vor Beginn der Bauplanungen
beim Amt fir Umweltschutz abzufragen.



Aushubarbeiten sind von einem Altlastensachverstéandigen zu tberwachen und zu
dokumentieren. Mit Mehrkosten durch die Entsorgung von Aushubmaterial ist zu
rechnen.

d) Klima

Negative Auswirkungen auf klimarelevante Aspekte ergeben sich durch die mogliche
Beeinflussung der Durchliftungssituation bzw. Verschlechterung des Kaltluftabflus-
ses durch die H6he bzw. riegelartige Anordnung einzelner Gebaude. Gegeniber der
ehemals fast vollstandig iberbauten und versiegelten Flache kann durch die Fla-
chenbegrinungen, Baumneupflanzungen, Dachbegriinungen etc. die mikroklimati-
sche Situation verbessert werden.

e) Wasser ,

Fur das Grundwasser ist mit keiner negativen Anderung der Grundwasserneubil-
dungsrate zu rechnen. Mit der vorgesehenen Flachenbegriinung, Dachbegriinung
der Baukdrper, Verwendung wasserdurchldssiger Beléage etc. lasst sich eine Puffe-
rung des Regenwasserabflusses erzielen. :

Das Plangebiet befindet sich mit dem lUberwiegenden Flachenanteil in der AuRen-
zone des Schutzbereichs fur die Heilquellen in Stuttgart (Heilquellenschutzgebiet),
lediglich der Abschnitt der Nordbahnhofstrale und der Friedhofstrale befindet sich in
der Innenzone. Die Rechtsverordnung des Regierungsprasidiums Stuttgart zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen in Stuttgart-Bad Cannstatt und Stutt-
gart-Berg vom 11. Juni 2002 ist zu beachten.

Nach den bislang im Amt fir Umweltschutz bekannten Daten ist das Grundwasser
etwa zwischen 240 und 235 m G. NN zu erwarten. Diese Angabe gibt die groRrau-
- mige Grundwassersituation wieder, von der kleinraumige Abweichungen jederzeit
mdglich sind.

Im Kreuzungsbereich NordbahnhofstralRe/ Friedhofstrale liegt die Grundwasser-
messstelle mit der GW-Nummer 3531/512-8. Sofern im Zuge der BaumaRnahmen
eine VerschlieBung der Messstelle erforderlich sein solite, ist dies mit dem Amt fur
Umweltschutz abzustimmen.

f) Stadt-/ Landschaftsbild und Erholung

Im Zuge der Freiraumgestaltung des Stadtquartiers werden neue Aufenthaltsqualita-
ten geschaffen und kénnen durch die Anordnung begriinter Achsen zuséatzliche
Wegeverbindungen und Sichtachsen zwischen dem Quartier und seiner Umgebung
geschaffen werden, die vor allem den Pragfriedhof und die nérdlich gelegene Mar-
tinskirche besser anbinden.

g) Kultur- und Sachgliter

Die Martinskirche nérdlich des Quartiers wird durch die gezielte Ausrichtung des ge-
planten zentralen Griinbereichs mehr in den Fokus gerlickt, der Pragfriedhof erfahrt
durch die der Allgemeinheit zuganglichen Wegeachsen durch das neue Gebiet eine
bessere Anbindung.



Anderweitige Planungsméglichkeiten

Das Plangebiet erfordert keine NeuerschlieRung von Bauland. Um die Wohnbebau-
ung auf dem ehemaligen Auto-Staiger-Areal realisieren zu kénnen, wurde der Fla-
chennutzungsplan geandert. Dabei wurde der bisher als gemischte Bauflache ausge-
wiesene Bereich in Wohnbauflache gedndert. Die Stadt Stuttgart handelt nach dem
Grundsatz Innenentwicklung vor AuRenentwicklung. D. h., dass die erneute Inan-
spruchnahme bereits stadtebaulich genutzter Flachen der Neuinanspruchnahme un-
bebauter Flachen vorzuziehen ist. Die Nutzung der bisher gewerblich genutzten Fla-
che fir Wohnungsbau im Rahmen der Planung erfiillt diesen Grundsatz.

Der Bedarf an Wohnbauflachen ist durch die "Zeitstufenliste WWohnen 2014" (GRDrs
74/2014) nachgewiesen. Bei der Erarbeitung dieser Zeitstufenliste Wohnen wurden
auf Grundlage des Nachhaltigen Bauflachenmanagements Stuttgart (NBS) samtliche
Baufléachenpotenziale auf ihre Tauglichkeit beziiglich einer Wohnbauentwicklung ge-
praft und ihre Verfiigbarkeit zeitlich eingeordnet. Um das Ziel des Gemeinderates
von 1.800 WE/Jahr unter der Pramisse Innenentwicklung vor AuRenentwicklung zu
erreichen, ist die Umnutzung der betroffenen Flachen Nordbahnhof-, FriedhofstraRe
(ehem. Auto Staiger) zu Wohnzwecken in besonderem MafR geeignet.

Der Bebauungsplan dient der Umsetzung und planungsrechtlichen Vorbereitung des
0.9. Wohnungsbauvorhabens und der skizzierten stadtebaulichen Entwicklung. De-
ren Ausgestaltung und Konzeption ist das Ergebnis des erwsdhnten Wettbewerbsver-
fahrens, innerhalb dessen unter anderem auch umweltrelevante Kriterien und Ge-
sichtspunkte zu Grunde gelegt wurden. Im Zuge der weiteren Projektentwicklung
wurden Varianten untersucht. Im Wesentlichen bestanden diese in geringflgigen
Grundrisséanderungen der Gebaude und Varianten zur Gestaltung der Dachland-
schaften sowie Verteilung der Nutzungen. Der den weiteren Planungen zu Grunde
gelegte Vorentwurf stellt u. a. auch aus umweltfachlichen Aspekten die Vorzugsvari-
ante dar. Insbesondere auch, da mit der gewahlten Variante ein hoher Begriinungs-
anteil realisiert werden kann und Méglichkeiten zur Dachbegriinung unter Beibehal-
tung eines nachhaltigen Energiekonzepts bestehen.

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart, 29. Mai 2024
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