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Beschlussantrag:

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wohn- und Geschaftshaus Paprikastraflie 10
(Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch in der Fassung vom 26. Februar 2024 wird
gemal § 10 BauGB als Satzung beschlossen. Es gilt die Begriindung vom 26.
Februar 2024/24. Oktober 2024.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begrindung
dargestellt.

Begrundung: Derzeit ist das Grundstuick Paprikastrafl’e 10 lediglich mit einem
eingeschossigen Lebensmittelmarkt bebaut. Dieser sollte, aufgrund der nicht mehr
zeitgemafen und unwirtschaftlichen Netto-Verkaufsflache von derzeit ca. 500 m?,
mittelfristig zugunsten einer Bebauung mit einem Wohngebaude aufgegeben
werden. Die Stadt ist jedoch daran interessiert, den Lebensmittelmarkt an dem
Standort zu halten, um die Nahversorgung im Gebiet gewahrleisten zu kénnen. Der
Bereich ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart (2008) als E-Zentrum
ausgewiesen. Deshalb soll fir das Grundsttick planungsrechtlich eine Moglichkeit
geschaffen werden, die bisherige Verkaufsflache von ca. 500 m? entsprechend der
Planung auf ca. 650 m? zu erweitern, so dass die Wirtschaftlichkeit des
Lebensmittelmarktes optimiert werden kann.

Neben der Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes sollen auch Wohnungen auf
dem Grundstlck entstehen. Die Vorhabentragerin plant, dort ein Gebaude zu
errichten, das im Erdgeschoss einen Lebensmittelmarkt beherbergt und in dem
daruber liegenden Geschossen Raum fir 19 Wohnungen auf ca. 1600 m?
Geschossflache bietet. Die Vorhabentragerin hat dazu einen Antrag auf
Durchfihrung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplans gestellt.
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Die 22 Stellplatze fur die Wohnungen und die Angestellten des Lebensmittelmarkts
werden in einer Tiefgarage untergebracht. 7 Stellplatze fur die Kunden und 3
offentliche Parkplatze, als Ersatz fur die aktuell noch dstlich des Gebaudes auf
offentlicher Verkehrsflache bestehenden Parkmdglichkeiten, werden im Stden des
Gebaudes senkrecht angeordnet. Auf dem Privatgrundstuck wird ein Fullweg zu den
Stell-/Parkplatzen neu angelegt. Fir diese Flache wird ein Gehrecht fur die
Offentlichkeit festgesetzt.

Das Vorhaben wurde bereits in einem mundlichen Bericht im damaligen Ausschuss
fur Umwelt und Technik (UTA) am 14. Februar 2017 und im Bezirksbeirat am 15.
Februar 2017 vorgestellt. In beiden Gremien wurde die Planungsabsicht positiv
bewertet. Am 21. Februar 2017 hat der UTA beschlossen, dass das Vorhaben, wie
von der Verwaltung vorgeschlagen, im Zuge einer Anderung des geltenden Rechts
ermdglicht werden soll. Der Aufstellungsbeschluss des vorhabenbezogenen
Bebauungsplans wurde am 19. Dezember 2017 im beschleunigten Verfahren gemaf}
§ 13a BauGB gefasst.

Die Behorden und sonstigen Trager o6ffentlicher Belange wurden nach § 4 Abs. 1 und
Abs. 2 BauGB und gemal § 4a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt. Die dabei
vorgebrachten Belange sind mit der Stellungnahme der Verwaltung in den Anlagen
7,8 und 9 dargestellt. Soweit erforderlich wurden die vorgebrachten Belange in den
Bebauungsplanentwurf eingearbeitet. Es wurden keine erheblichen Bedenken gegen
den Bebauungsplanentwurf vorgebracht.

Im Rahmen der friihzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB wur-
den die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 12. Januar 2018
bis zum 12. Februar 2018 im damaligen Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
sowie im Bezirksrathaus Sillenbuch 6ffentlich ausgelegt. Wahrend dieser Zeit wurden
vier Stellungnahmen eingereicht. Gelegenheit zur AuRerung bestand zudem in einem
Erdrterungstermin, der am 31. Januar 2018 im evangelischen Gemeindehaus Alt-
Heumaden durchgefuhrt wurde. An der Veranstaltung haben ca. 50 Burgerinnen und
Burger teilgenommen. Die Anregungen der Offentlichkeit sind mit einer
Stellungnahme der Verwaltung in der Anlage 10 dargestellt. Die vorgebrachten
Belange wurden teilweise berlcksichtigt und in den Bebauungsplanentwurf
eingearbeitet. Im Rahmen der offentlichen Auslegung gemal} § 3 Abs. 2 BauGB
gingen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

Das Vorhaben wurde am 20. November 2018 dem Gestaltungsbeirat vorgestellt.

Durch das geplante Vorhaben wird eine Wertsteigerung ausgelost. Daher findet das
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) Anwendung. Eine Vereinbarung zur Uber-
nahme von Planungskosten sowie eine Grundvereinbarung fir SIM wurden abge-
schlossen. Der Durchfuhrungsvertrag mit den SIM-Konditionen liegt der
Sitzungsvorlage bei.

Klimarelevanz:
Die Auswirkungen der Mal3nahme auf den Klimaschutz sind nicht quantifizierbar.
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Finanzielle Auswirkung: Die Planungs- und Verfahrenskosten fur die Aufstellung
des vorhabenbezogenen Bebauungsplans einschliel3lich der erforderlichen
Gutachten sowie die anfallenden projektbezogenen ErschlieRungskosten werden von
der Vorhabentréagerin Glbernommen. Eine Vereinbarung zur Ubernahme von
Planungskosten wurde am 20. November 2017 abgeschlossen. Die notwendigen
Haushaltsmittel fur den Ausbau der Verkehrsflachen sind im Teilfinanzhaushalt 660 -
Tiefbauamt in der Pauschale ,ErschlieBung Stral3en-bau” (Projekt

7.662941) berucksichtigt. Fur weitergehende Informationen zu den finanziellen
Auswirkungen wird auf die ausfuhrliche Begrindung (Anlage 1) verwiesen

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
- Keine

Vorliegende Antrage/Unterrichtungsverlangen/Anfragen:
- Keine -

Erledigte Antrage/Unterrichtungsverlangen/Anfragen:
- Keine -

Peter Patzold
BlUrgermeister

Anlage/n
1 - Ausfihrliche Begrindung zum Beschlussantrag (6ffentlich)

2 - Bebauungsplan (6ffentlich)

3 - Bebauungsplantext (6ffentlich)

4 - Begrindung zum Bebauungsplan (6ffentlich)

5 - Vorhaben- und Erschlielungsplan (VEP) (6ffentlich)
6 - Durchfihrungsvertrag (6ffentlich)

7 - Frihzeitige Behordenbeteiligung (6ffentlich)

8 - Behordenbeteiligung (6ffentlich)

9 - Erneute Behordenbeteiligung (6ffentlich)

10 - Fruhzeitige Oeffentlichkeitsbeteiligung (6ffentlich)

11 - Schitzenswerte Daten (nichtoffentlich)
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Anlage 1

Ausfuhrliche Begrindung zum Beschlussantrag

=

Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans
2. Verfahrensablauf
2.1. Vorberatung
2.2. Aufstellungsbeschluss
2.3. Frithzeitige Beteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit
2.4. Frihzeitige Beteiligung, Beteiligung und erneute Beteiligung der Behérden
2.5. Erweiterung Geltungsbereich / Verzicht auf 6rtliche Bauvorschriften
3. Umweltbelange
3.1. Gutachten
3.2. Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung
Gestaltungsbeirat
Vorhaben- und ErschlieBungsplan / Durchfuhrungsvertrag
Planungsvorteil
Finanzielle Auswirkungen
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell

©oNo A

1. Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Das Grundstiick Paprikastral3e 10 ist derzeit lediglich mit einem eingeschossigen Le-
bensmittelmarkt bebaut. Dieser sollte, aufgrund der nicht mehr zeitgeméflen und unwirt-
schaftlichen Netto-Verkaufs-Flache von derzeit ca. 500 m?, mittelfristig zugunsten einer
Bebauung mit einem Wohngeb&ude aufgegeben werden. Die Stadt ist jedoch daran inte-
ressiert, den Lebensmittelmarkt an dem Standort zu halten, um die Nahversorgung im
Gebiet gewahrleisten zu kénnen. Der Bereich ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stuttgart als E-Zentrum ausgewiesen. Deshalb soll es auf dem Grundstiick planungs-
rechtlich ermdglicht werden, die bisherige Verkaufsflache entsprechend der Entwurfspla-
nung auf ca. 650 m2 zu erweitern, so dass die Wirtschatftlichkeit des Lebensmittelmarktes
fur die Zukunft optimiert werden kann.

Neben der Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes sollen auch Wohnungen auf dem
Grundstuck entstehen. Die Vorhabentragerin plant, dort ein Geb&ude zu errichten, das im
Erdgeschoss einen Lebensmittelmarkt beherbergt und in den dariber liegenden drei Ge-
schossen Raum fir 19 Wohnungen auf ca. 1600 m2 Geschossflache bietet. Die 22 Stell-
platze fur die Wohnungen und die Angestellten des Lebensmittelmarktes werden in einer
Tiefgarage untergebracht. Im stddstlichen Bereich des Grundstlcks sind 7 Kundenstell-
platze, darunter ein barrierefreier Stellplatz und 3 6ffentliche Parkplatze als Ersatz fur die
entfallende Parkierung im Nordosten vorgesehen. Die als Gehweg fiir die Offentlichkeit
neu anzulegende Flache auf dem Privatgrundsttick wird Uber ein Gehrecht flr die Allge-
meinheit mit 2,00 m Breite festgesetzt. Die Flache der entfallenden Parkplatze vor dem
Lebensmittelmarkt wird als Gehwegsflache erweitert, so dass sich der neue Lebensmittel-
markt gegenuber dem Aufstellungsbeschluss weiter in Richtung Nordosten ausdehnen
kann und dennoch gentgend Vorflache und Gehweg verbleiben.

Der aktuelle FlAchennutzungsplan stellt fir das zu Gberplanende Gebiet eine Wohnbau-

flache dar. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Ostumfahrung Riedenberg/Bereich
Kirchheimer-/Bockelstral3e (2004/2) setzt fur das Flurstiick 2424/7 (Paprikastrafl3e 10) ein
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allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen liegt bei einer HbA von ca. 433,0 4. NN. Das ent-
spricht einer Geschossigkeit von maximal 2 Vollgeschossen.

Die neue Planung liegt mit der GRZ von 0,75 und einer GFZ von 1,6 weit Uber der Zulas-
sigkeit in einem WA. Im Zuge einer Planung fur einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan besteht jedoch keine Bindung an die Vorgaben der BauNVO zum Mal3 der baulichen
Nutzung. Der Baukdrper ist im Vergleich mit den teilweise wesentlich gré3eren Gebau-
den im Umfeld stadtebaulich vertretbar.

Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans umfasst das Grundstlck Paprikastrafie
10 (FIst. Nr. 2424/7) und einen angrenzenden Teilbereich offentlicher Verkehrsflache der
Paprikastral3e (FIst. Nr. 1950). Es gelten bisher die Bebauungsplane Ostumfahrung Rie-
denberg/Bereich Kirchheimer-/Bockelstral3e (2004/3) fur das private Grundsttick und
Heumaden-Sud (1970/54) fur die 6ffentliche Verkehrsflache. Damit das Vorhaben umge-
setzt werden kann, muss das Planungsrecht gedndert werden.

2. Verfahrensablauf

Die Vorhabentragerin hat einen Antrag auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB gestellt. Vorgesehen ist, nach Abbruch des derzeitigen Lebensmittel-
marktes, das Gebaude durch einen neuen Lebensmittelmarkt und 19 Wohnungen

zu ersetzen.

2.1. Vorberatung
Das Vorhaben wurde bereits in einem mindlichen Bericht im UTA am 14. Februar 2017

und im Bezirksbeirat am 15. Februar 2017 vorgestellt. In beiden Gremien wurde die Pla-
nungsabsicht positiv bewertet. Am 21. Februar 2017 hat der UTA beschlossen, dass das
Vorhaben, wie von der Verwaltung vorgeschlagen, im Zuge einer Anderung des gelten-
den Rechts ermdglicht werden soll.

2.2. Aufstellungsbeschluss

Am 19. Dezember 2017 hat der UTA die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Wohn- und Geschéaftshaus Paprika-
stral3e 10 im Stadtbezirk Sillenbuch (GRDrs 934/2017) beschlossen. Der Bezirksbeirat
Sillenbuch hat am 13. Dezember 2017 der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Wohn- und Geschéaftshaus Paprika-
stral3e 10 im Stadtbezirk Sillenbuch (Heu 64) zugestimmt.

2.3. Frilthzeitige Beteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung konnten vom 12. Januar bis zum 12.
Februar 2018 im Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung und im Bezirksrathaus Sil-
lenbuch eingesehen werden. Die Offentlichkeit wurde in einem Erérterungstermin am 31.
Januar 2018 im evangelischen Gemeindehaus Alt-Heumaden uber die Ziele und Zwecke
des Vorhabens unterrichtet. Es nahmen etwa 50 interessierte Burgerinnen und Burger
daran teil. Die 4 Stellungnahmen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorge-
bracht wurden, sowie die Stellungnahmen aus dem Erdrterungstermin, sind in der Anlage
10 mit dem entsprechenden Beschlussvorschlag aufgefiihrt.
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Die Kiritik richtete sich insbesondere gegen die zunéchst angedachte Anordnung der
Stell-/Parkplatze. Diesbezuglich fand eine Uberarbeitung der Planung statt, so dass die
Anregungen im Bebauungsplanentwurf teilweise beriicksichtigt werden konnten.

Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fand vom 10. Mai
2024 bis zum 17. Juni 2024 statt. Es gingen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

2.4 Fruhzeitige Beteiligung , Beteiligung und erneute Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB wurde ab dem 12. Januar 2018 fur die Dauer eines Monats durchge-
fuhrt. Die entsprechenden Stellungnahmen mit dem Beschlussvorschlag sind in der An-
lage 7 dargestellt. Es gingen keine gravierenden Einwendungen ein.

Die Beteiligung der Behorden nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde vor dem Auslegungsbe-
schluss durchgefihrt, um auf eventuelle Einwendungen im Vorfeld reagieren zu kdnnen.
Die entsprechenden Stellungnahmen mit dem Beschlussvorschlag sind in der Anlage 8
dargestellt. Es gingen keine gravierenden Einwendungen ein. Allerdings wurden durch
das Amt fir Umweltschutz und das Baurechts-amt zahlreiche Hinweise gegeben, die
teilweise beriicksichtigt werden konnten und daher zu einer Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs fuhrten.

Eine erneute Beteiligung der Behdrden nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB wurde gem. § 4a Abs. 2
BauGB parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
Die Stellungnahmen enthielten Uberwiegend keine Anregungen. Lediglich die Untere Na-
turschutzbehdrde machte darauf aufmerksam, dass die Pflanzliste fur die entsprechen-
den Begrunungsmafl3inahmen noch angepasst werden musse (s. Anlage 9).

2.5 Erweiterung des Geltungsbereichs / Verzicht auf értliche Bauvorschriften

Aufgrund der Anregungen der Offentlichkeit gegen die im Aufstellungsbeschluss geplante
Anordnung der Stellplatze und des knappen offentlichen Parkraums ist nun vorgesehen,
die bauordnungsrechtlich notwendigen 7 Kundenstellplatze sowie drei dffentliche Park-
platze hinter dem Geb&ude im studdstlichen Bereich samt einem Ful3weg unterzubringen.
Dafur wird ein Flachenanteil von ca. 47,5 m? aus der offentlichen Verkehrsflache (Flst. Nr.
1950) abgetrennt, von der Vorhabentragerin erworben und dem privaten Grundstick
(FIst. Nr. 2424/7) zugeschrieben. Daher musste der Geltungsbereich um diesen Anteil
vergrofRert werden. Die Stichstral3e wird in diesem Bereich auf eine Breite von 5,50 m re-
duziert.

Da die notwendigen bauordnungsrechtlichen Regelungen in den abzuschliel3enden
Durchfuihrungsvertrag aufgenommen wurden, ist der Erlass einer Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften nicht mehr erforderlich.

3. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemali § 13a
BauGB; die entsprechenden Voraussetzungen sind gegeben. Von der Umweltprifung
und vom Umweltbericht wird deshalb abgesehen. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung i. S. von 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist nicht erforderlich. Die Belange des Umwelt-
schutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden ermittelt. Sie werden in die Abwagung
eingestellt. Auf die Begriindung Kapitel Umweltbelange (Anlage 4) wird verwiesen.

Zur Aufwertung unter 6kologischen Gesichtspunkten waren umfangreiche Begrinungs-
mafl3nahmen am Gebaude vorgesehen, die aufgrund verschiedener Vorschriften nicht
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umgesetzt werden kdnnen. Das Dach Gber dem Lebensmittelmarkt soll gréf3tenteils in
den nicht durch Wohnungen uberbauten Teilflachen intensiv begriint werden. Die Dach-
flache Uber dem Dachgeschoss sollte urspriinglich als Dachgarten mit intensiver Begru-
nung angelegt werden. Aufgrund der Anforderungen der Landeshauptstadt Stuttgart so-
wie der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung des Landes wird die intensive Dachbegriinung
durch eine extensive Begrunung ersetzt und mit dartiberliegenden PV-Modulen bestlickt.
Des Weiteren soll eine Fassadenbegriinung im Bereich des Erdgeschosses sichergestellt
werden.

3.1 Gutachten

Verkehrsuntersuchung, BS Ingenieure vom Mai 2021

Ergebnis: Eine leistungsfahige Verkehrserschlie3ung im Zusammenhang mit den Bauvor-
haben Paprikastral3e 10 (Heu 64) und Theodor-Schopfer-Weg/Bockelstral3e (Heu 65)
zum Prognosehorizont 2035 ist gegeben.

Luftbildauswertung, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 29. Marz 2018
Ergebnis: Nach aktuellen Kenntnisstand sind keine MalRnahmen erforderlich

Schall-Immissionsprognose, GN Bauphysik vom 22. Juni 2023 / geandert 18. Juni 2024
Ergebnis: Unter den im Gutachten genannten Randbedingungen und Larmschutzmal3-
nahmen werden die Vorgaben der TA Larm erfullt. Die angesetzten Schalleistungen sind
in der weiteren Planung zu bericksichtigen. Aufgrund einer fehlerhaften Angabe zu den
Schallleistungen fur die Kalteanlage wurde das Gutachten nach dem Auslegungsbe-
schluss noch korrigiert. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Planung.

Artenschutzrechtliche Habitatpotentialanalyse, GOG, 19. Juli 2023

Ergebnis: Eine nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz verbotsrelevante Betroffenheit arten-
schutzrechtlich relevanter Arten bezogen auf das Vorhaben kann mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden.

MaRnahmenkonzept zur Vermeidung von Vogelschlag, GOG, Juli 2021

Ergebnis: Durch den erhohten Glasflachenanteil der Fassade ergeben sich fur anflie-
gende Vogel erhohte Kollisionsgefahren geringer bis mittlerer Intensitat. Durch den Ein-
satz von reflexionsarmem Glas kann das Mortalitatsrisiko mit hinreichender Wahrschein-
lichkeit unter den normativen Schwellenwert gesenkt werden.

Verschattungsstudie, AfSW, September 2022
Ergebnis: Die Veranderung der Besonnungs- und Verschattungsverhaltnisse gegenuber
der bisherigen Situation in den angrenzenden Bereichen ist unwesentlich.

3.2 Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden neben dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans, des Vorhaben- und ErschlielRungsplans (VEP) sowie der Begriindung fol-
gende wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen 6ffentlich ausgelegt und im Internet
zur Verfugung gestellt:

e Schall-Immissionsprognose, GN Bauphysik vom 22. Juni 2023, nachtraglich geandert
am 18. Juni 2024

e Verkehrsuntersuchung, BS Ingenieure Mai 2021

e Luftbildauswertung, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 29. Marz 2018

e Artenschutzfachliche Habitatpotenzialanalyse, GOG vom 19. Juli 2023
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e MaRnahmenkonzept zur Vermeidung von Vogelschlag, GOG vom Juli 2021

e Verschattungsstudie Amt fur Stadtplanung und Wohnen vom September 2022

e Rechtliche Bewertung zur Einhaltung der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung,
... (Anlage SW, 0.1) im Auftrag der Vorhabentragerin vom 10. Juli 2023

e Stellungnahmen Amt fir Umweltschutz vom 6. Februar 2018 und 12. Juni 2023
(Grundwasserschutz, Bodenschutz, Immissionsschutz, Energie, Naturschutz, Stadt-
klima, Altlasten/Schadensfélle, Abwasserbeseitigung)

e Stellungnahmen Regierungsprasidium Freiburg vom 1. Februar 2018 und 9. Juni
2023, (Geotechnik, Boden, Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau, Ge-
otopschutz)

4. Gestaltungsbeirat

Das Vorhaben wurde am 20. November 2018 dem Gestaltungsbeirat vorgestellt. Der Ge-
staltungsbeirat wiirdigte den Ansatz, Architektur und Begriinungsmafl3nahmen zusammen
zu denken und interdisziplinar zu entwerfen. Der terrassierte Neubau sei stadtebaulich
schlussig hergeleitet. Es wurde jedoch empfohlen, das Projekt in einer weiteren Sitzung
des Gestaltungsbeirats anhand eines Modells tiberprufen zu lassen. Erst dann konnten
die noch offenen Fragen nach den Dimensionen der Auskragungen und Ruckspriingen,
der Tiefe der Terrassen und der Qualitat der Wohnungen hinreichend beantwortet wer-
den. Einer weiteren Vorstellung im Gestaltungsbeirat hat die Vorhabentragerin nicht zu-
gestimmt.

5. Vorhaben-und Erschiel3ungsplan / Durchfuhrungsvertrag

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (Lageplan, Grundrisse, Dachaufsicht, Ansichten,
Schnitt, Freiflachengestaltungsplan) ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (Anlage 5). Das Vorhaben ist entsprechend den dort dargestellten Planungen zu
realisieren.

Ergadnzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde zwischen der Landeshaupt-
stadt Stuttgart und der Vorhabentragerin gemafl 8 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungs-
vertrag (Anlage 6) abgeschlossen.

In diesem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin u.a dazu, den
Bauantrag spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans einzureichen und das Vor-
haben innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung entsprechend dem
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan fertig zu stellen. Dartber hinaus wurden u. a. Regelun-
gen zur Fassadengestaltung, zur Freiflachengestaltung, zur Kostentubernahme fur not-
wendige Anpassungs- und Umbauarbeiten an der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie zu
Vertragsstrafen getroffen.

6. Planungsvorteil
Der Planungsvorteil betragt ... € (Anlage SW, 0.2).
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7. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungs- und Verfahrenskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplans einschliel3-
lich eventuell erforderlicher Gutachten sowie die sonstigen, dem Planvorhaben zuzurech-
nenden Kosten hat die Vorhabentragerin zu tbernehmen. Dementsprechende Regelun-
gen wurden in den Durchfiihrungsvertrag tibernommen. Eine Vereinbarung zur Uber-
nahme von Planungskosten wurde abgeschlossen.

Der Stadt entstehen voraussichtlich Kosten im Zusammenhang mit dem Umbau der
Kreuzung Paprikastraf3e und mit der Verlegung des Kanals, dessen Durchmesser auf-
grund der schon aktuell starken Belastung vergrof3ert werden soll. Die notwendigen
Haushaltsmittel fur den Ausbau der Verkehrsflachen sind im Teilfinanzhaushalt 660 -
Tiefbauamt in der Pauschale ,ErschlielBung Stral3enbau® (Projekt 7.662941) berlcksich-
tigt. Des Weiteren generiert der Flachentausch von Teilflachen in Verbindung mit den
Stellplatzen Einnahmen von ca. 10.000 € seitens der Stadt.

Kostenerstattungsrecht nach 8 135 a Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefiihrt. Die Eingriffsregelung nach
BauGB ist fur das Verfahren nicht anzuwenden.

8. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell

Die Neubaumafinahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter Innen-
entwicklungsmodell (SIM). Es gelten die Konditionen gemaR GRDrs. 13/2014 mit Anpas-
sungen vom 4. April 2017 (GRDrs 1018/2016). Durch das SIM soll ein Teil der neu ge-
schaffenen Geschossflache Wohnen fiir die Wohnbauforderung gesichert werden. Dabei
sind mindestens 20 % der Geschossflache fur den geférderten Wohnungsbau vorzuse-
hen.

Die Vorhabentragerin wird auf einer Flache von ca. 98 m? eine Sozialmietwohnung

(SMW) errichten. Die Wohneinheit unterliegt ab Bezug einer Mietpreisbindungsdauer von
... Jahren (Anlage SW, 0.3).

Seite 6
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Vorhabenbezogener Bebauungsplan Anlage 3
Wohn- und Geschéftshaus Paprikastraf3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch

Textteil

A.) Planungsrechtliche Festsetzungen

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) vom 20. September 2023 ist Be-
standteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Im Rahmen der festge-
setzten Nutzungen sind nur solche Vorhaben zul&dssig, zu deren Durchflhrung
sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag verpflichtet (8 12 Abs. 3a
BauGB).

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)
Zulassig sind folgende Nutzungen im

- Untergeschoss: Tiefgarage, Keller-, Technikraume
und die zugehorigen Nebenraume
zur Hauptnutzung im Erdgeschoss.

- Erdgeschoss: Einzelhandel/Lebensmittelmarkt
mit folgenden Sortimenten:
Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlief3lich Getranke sowie Droge-
riewaren. Sonstige Waren durfen als
Nebensortiment auf nicht mehr als
10 % der Verkaufsflache angeboten
werden.

- ab 1. Obergeschoss: Wohnungen
Mal3 der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB)

HbA < N 444,50 m Uber NN
Oberste Begrenzung der baulichen Anlage
(H6hen in Meter, im Normalnullsystem)

Uberbaubare Grundstiicksflache (§ 23 BauNVO)

Baugrenze 8§ 23 Abs. 3i. V. m. Abs. 2 Satz 3 BauNVO
Die Festsetzungen der Baugrenzen gelten oberhalb der Gelande-
oberflache laut Planeintrag. Unterbauungen entsprechend des
VEP sind zul&ssig, wenn die Erduberdeckung mindestens 60 cm
betragt. Eine oberirdische Uberschreitung durch Dachiiberstande,
Fassadenelemente (Nordostfassade) sowie der Luftungsschachte
ist zulassig.

Geh-, Fahr, und Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

ar Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit.



fr Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit fir Radfahrende und zu-
gunsten von Feuerwehr und Rettungsdiensten. Die entspre-
chende Befahrbarkeit muss gewahrleistet sein.

Ir Leitungsrecht zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager und der
Landeshauptstadt Stuttgart.

Anpflanzung von Baumen (8 9 Abs. 1 Nr. 25 BauGB)

An der im Plan gekennzeichneten Stelle ist ein standortgerechter
mittel- bis grof3kroniger Laubbaum zu pflanzen und dauerhaft zu
erhalten. Bei Abgang ist dieser gleichwertig zu ersetzen.

B.) Hinweise
Durchfuhrungsvertrag (8 12 Abs. 1 BauGB)

Weitere Festlegungen sind im Durchflihrungsvertrag zum vorha-
benbezogenen Bebauungsplan gemald 8 12 Abs. 1 BauGB enthal-
ten.

Hohenangaben

Die im Plan eingetragenen Hohenangaben beziehen sich auf Ho-
hen (m Gber NN) im neuen System. Auskunft Gber Umrechnungs-
faktoren zwischen Hohen im alten und neuen System erteilt das
Stadtmessungsamt. Ergdnzende Angaben Uber die Hohenlage
der Verkehrsflachen macht das Tiefbauamt.

Geotechnik

Das Plangebiet befindet sich gemal3 der am Landesamt fur Geolo-
gie, Rohstoffe und Bergbau (LGRB) vorhandenen Geodaten (ein-
schlief3lich der Baugrundkarte Stuttgart) im Verbreitungsbereich
von Gesteinen der Angulatensandstein-Formation. Diese werden
von zwischen 3 m und 6 m machtigen quartaren Lockergesteinen
(v. a. Losslehm) tberlagert. Mit einem oberflachennahen saisona-
len Schwinden (bei Austrocknung) und Quellen (bei Wiederbe-
feuchtung) des tonigen/tonig-schluffigen Verwitterungsbodens so-
wie mit lokalen Auffiillungen vorangegangener Nutzungen, die
ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Pla-
nungen oder von Bauarbeiten (z. B. zum genauen Baugrundauf-
bau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragfahigkeit des Griin-
dungshorizontes, zum Grundwasser, zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen gemaf DIN
EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro emp-
fohlen.

Kampfmittelbelastung

Es liegen keine Hinweise auf Verunreinigungen des Bodens durch
Kampfmittel im Planungsbereich vor. Eine multitemporale Luftbild-



auswertung mit alliierten Kriegsluftbildern wurde vom Regierungs-
prasidium Stuttgart (Kampfmittelbeseitigungsdienst) durchgefihrt.

Denkmalschutz

Funde bei Grabungen, an deren Erhalt ein offentliches Interesse
bestehen kbnnte, sind unverztiglich einer Denkmalschutzbehdrde,
der Stadtverwaltung oder dem nachsten Polizeirevier zu melden
(8 20 DSchG).

Zeichenerklarung

-

777
L gr, 1.l r.A
i

e

=ff, Afe

ans

n
é‘F h&
‘: :
v u'i"

Grenze des Geltungsbereichs § 9 (7) BauGB
Baugrenze (§ 23 (1) und (3)) BauNVO

Grenze der Flachen fur Stellplatze (St)
§9 (1) Nrn. 4 und 22 BauGB

St 1 PKW
St2 Fahrrader

Grenze der Flachen fir unterirdische Nutzungen (ga-u)
§ 9 (1) Nrn. 4 und 22 BauGB

Tiefgarage, Keller-, Technik- und Nebenrdume sowie die zugehori-
gen Nebenraume zur Hauptnutzung im Erdgeschoss.

Zu belastende Flache mit Gehrecht (gr), Fahrrecht (fr), Leitungs-
recht (Ir) § 9 (1) Nr. 21BauGB

Verkehrsflachen und Flachen fur das Parken von Fahrzeugen P
§ 9 (1) Nr. 11 BauGB
Einfahrt u. Ausfahrt nur in diesem Bereich § 9 (1) Nr. 11 BauGB

geplanter Baum

dargestellter Baum in Plangrundlage (Stadtkarte)

Pflanzbeet flr Fassadenbegriinung
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Anlage 6

Durchfihrungsvertrag

zum
vorhabenbezogenen Bebauungsplan
Wohn- und Geschéftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64)
im Stadtbezirk Sillenbuch
zwischen

IVG Immobilienentwicklungs- und Vermoégensverwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Grundbesitz KG

vertreten durch

(Anlage SW, 0.1)
(im Folgenden: Vorhabentragerin)
und
der Landeshauptstadt Stuttgart

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
(im Folgenden: Stadt)



Vorbemerkung:

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, den bestehenden Supermarkt Paprikastraf3e 10
abzubrechen und durch ein neues Wohn- und Geschaftshaus zu ersetzen. In dem
neuen Gebaude werden 19 Wohnungen, ein Supermarkt und eine Tiefgarage unter-
gebracht. Das Vorhaben dient damit der Verbesserung der Nahversorgung und der
Schaffung von dringend benoétigtem Wohnraum. Da das Vorhaben auf Grundlage
des geltenden Planungsrechts nicht genehmigt werden kann, wird eine Anpassung
des Planungsrechts erforderlich.

Die Rechtsvorgéngerin der Vorhabentragerin DOMO Wohnungsbau GmbH & Co
Grundbesitz KG hat am 30. Oktober 2017 einen Antrag auf Einleitung eines vorha-
benbezogenen Bebauungsplans nach § 12 BauGB gestellt. Am 4. Januar 2023
wurde das Flurstiick 2424/7 Paprikastral3e 10 an die IVG Immobilienentwicklungs-
und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co. Grundbesitz KG verkauft. Am
18. Januar 2023 hat die IVG dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen eine Bestéati-
gung uber die Weiterfuhrung des Verfahrens als Vorhabentragerin vorgelegt. Der Be-
bauungsplan wird im Verfahren nach § 13 a BauGB ohne Umweltprifung nach 8§ 2
Abs. 4 BauGB aufgestellt. Eingriffe, die aufgrund der Aufstellung des Bebauungs-
plans zu erwarten sind, gelten als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der
planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Der Aufstellungsbeschluss fir den
vorhabenbezogenen Bebauungsplan Wohn- und Geschaftshaus Paprikastral3e 10
(Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch wurde als Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach 8§ 13 a BauGB gemal3 § 2 Abs. 1 BauGB am 19. Dezember 2017 gefasst.

Der Geltungsbereich des vorhabenbezogenen Bebauungsplans umfasst das Flur-
stiick 2424/7 sowie einen Teilbereich des Flursticks 1950 auf 6ffentlicher Verkehrs-
flache der PaprikastraRe. Uber das Flurstiick 2424/7 ist die Vorhabentragerin verfii-
gungsbefugt. Sie ist damit in der Lage, das Vorhaben zu realisieren.

Ein Teil der offentlichen Verkehrsflache wird von der Vorhabentragerin erworben, um
Stellplatze und das Pflanzbeet fir die Begriinung an der Fassade neben dem Ein-
gangsbereich des Supermarktes zu errichten (s. 4.1).

Die NeubaumalRnahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter In-
nenentwicklungsmodell (SIM). Die Grundvereinbarung zum SIM wurde am 12. Juli
2018 von der Rechtsvorgéangerin der Vorhabentragerin unterzeichnet. Durch das SIM
soll ein Teil der neu geschaffenen Geschossflache fur die Wohnbauférderung gesi-
chert werden.

Die Rechtsvorgéngerin der Vorhabentragerin hat sich in der Vereinbarung vom 20.
November 2017 gemal3 § 12 Abs. 1 BauGB zur Tragung der umlegbaren Planungs-
und Verfahrenskosten der Stadt flr einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB mit allen Verfahrensschritten und zur Uber-
nahme der Kosten fir zu vergebende Gutachten verpflichtet.

Auf Grundlage des § 12 Abs. 1 Satz 1 BauGB treffen die Vorhabentragerin und die
Stadt folgende

Vereinbarung:
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1.1

1.2.

2.1.

2.2.

Durchfihrungsverpflichtung

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes einen Bauantrag auf Grundlage des
Vorhaben- und ErschlieBungsplanes (VEP) vom 20. September 2023 einzu-
reichen und das Vorhaben spatestens 3 Jahre nach Erteilung der Baugenehmi-
gung fertig zu stellen.

Bei Vorliegen wichtiger Grinde kann die vorgenannte Frist mit vorheriger
schriftlicher Zustimmung der Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) verlan-
gert werden.

Stadtebauliche Regelungen

Nutzung
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, ein Wohn- und Geschéaftshaus zu errichten.

Im Gebaude werden eine Tiefgarage, ein Supermarkt im Erdgeschoss sowie 19
Wohnungen in den drei dariiber liegenden Geschossen untergebracht. Die 7 Kun-
denstellplatze, darunter ein barrierefreier Stellplatz, sind oberirdisch anzubringen.

Im Supermarkt sind nur folgende Sortimente zulassig: Nahrungs- und Genussmit-
tel einschliel3lich Getranke sowie Drogeriewaren. Sonstige Waren durfen als Ne-
bensortiment auf nicht mehr als 10 % der Verkaufsflache angeboten werden.

Das Vorhaben unterliegt dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) gemalf
Gemeinderatsdrucksache GRDrs 13/2014, ge&dndert mit der GRDrs 1018/2016.
Dabei sind 20% der fir Wohnen neu geschaffenen Geschossflache fur die Wohn-
bauforderung zu sichern (s. Grundvereinbarung zum SIM). Unter Anwendung des
SIM sind ca. 98 m? Wohnflache als Sozialmietwohnung (SMW) herzustellen.

Eine Erweiterung der Verkaufs- und Geschossflache des Supermarktes ist nicht
zulassig. Die Vorhabentragerin verzichtet daher insoweit auf die Stellung von ent-
sprechenden Antradgen auf Befreiungen von den Festsetzungen des vorhabenbe-
zogenen Bebauungsplans.

Fassadengestaltung/\Werbeanlagen

Das Material und die Farbgebung der Aul3enwande (Fassadengestaltung) ist vor
der Einreichung des Bauantrags mit der Stadt (Amt fiir Stadtplanung und Wohnen)
abzustimmen. Grundsatzlich durfen keine grellen Farben verwendet werden. Auf
Metallverkleidungen sowie glanzende oder spiegelnde Materialien ist vollstandig
zu verzichten. Die Fassaden sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan
im Erdgeschoss zu begrinen (s. 3.1).

Werbeanlagen sind nur im Bereich der Erdgeschosszone erlaubt. Nicht zul&ssig
sind Werbeanlagen mit wechselndem bzw. bewegtem Licht und Werbung in grel-
len Farben. Bei einer Schrifthohe von mehr als 60 cm sind nur Einzelbuchstaben
gestattet. Fur die Anbringung von Plakaten beispielweise fur Sonderangebote sind
Schaukésten bzw. genau definierte Bereiche vorzusehen. Werbepylone sind nicht
zulassig.



2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

Zur Sicherung der vorgenannten Regelungen zu Werbeanlagen verpflichtet sich
die Vorhabentragerin, ein Gesamtkonzept tber Werbeanlagen zu erarbeiten und
mit dem Amt fir Stadtplanung und Wohnen vor Einreichung des Bauantrags fur
das Gebaude abzustimmen. Spatere Abweichungen von diesem Gesamtkonzept
Uber Werbeanlagen bedurfen der einvernehmlichen Abstimmung mit dem Amt fir
Stadtplanung und Wohnen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, nach Absprache mit dem Inhaber der be-
nachbarten Apotheke (Paprikastral3e 12), im Bereich des Theodor-Schopfer-Wegs
einen Wegweiser zur Apotheke am Gebaude Paprikastraf3e 10 anzubringen. Das
Material und der Standort sind mit der Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen)
rechtzeitig vorher abzustimmen.

Dachgestaltung

Das Gebaude erhalt ein Flachdach. Das oberste Dach ist mit einer extensiven Be-
grinung entsprechend des Freiflachengestaltungsplans vom 20. September
2023/18. Juni 2024 (Anlage 4, Freiflachenplane zum VEP, Plan 15) zu begriinen
und dauerhaft begrint zu erhalten sowie mit einer Solaranlage zu kombinieren.
Die PV-Module sind Uber der Begrinung ebenfalls gemal des Freiflachenplans zu
installieren. Eine Pergola, Technikaufbauten und ein Spielplatz fur Kleinkinder ent-
sprechend des Freiflachengestaltungsplans vom 20. September 2023/18. Juni
2024 (Anlage 4, Freiflachenplane zum VEP, Plan 15) sind zulassig. Das Dach
Uber dem EG wird entsprechend dem Freiflachenplan intensiv begrint und dauer-
haft so erhalten.

Stellplatze/Parkplatze/Feuerwehraufstellflachen

Oberirdische Stellplatze fur die Fahrzeuge der Kundschaft sind in wasserdurchlés-
siger Bauweise mit offenporigem Pflaster, Rasenfugenpflaster, Schotterrasen o.4.

herzustellen und mit einer geeigneten Gras-/Krautermischung zu begrinen. Stell-

platze fur Menschen mit Behinderungen sind von dieser Regelung ausgenommen.

Die Entwasserung des unschadlich verunreinigten Niederschlagswassers der Kun-
denstellplatze muss uber das Grundstiick Paprikastral3e 10 bewirtschaftet werden,
eine Entwasserung uber die 6ffentliche Verkehrsflache ist nicht zulassig.

Fahrradabstellplatze

Die Vorgaben der LBO (8 37 Abs. 2) und der VwV Stellplatze sind zu erfullen. Die
oberirdischen Fahrradabstellplatze fur die Kunden des Supermarktes sind entspre-
chend der Darstellung im Vorhaben- und ErschlieBungsplan auf dem Theodor-
Schopfer-Weg zu platzieren (Anlage 4, Freiflachenplan zum VEP, Plan 12). Wei-
tere notwendige Fahrradstellplatze fir Bewohner und Mitarbeiter des Supermark-
tes sind im Untergeschoss herzustellen.

AuRenbeleuchtung

Die AuRenbeleuchtung auf dem Baugrundstiick ist energiesparend, streulichtarm
und insektenvertraglich zu installieren.

Es gilt der jeweils aktuelle Stand der Technik. Emissionen im Blau-, Violett- und
UV-Spektrum sind nicht zul&ssig. Die Lichtwirkung darf nur nach unten auf die zu
beleuchtende Flache gerichtet sein. Nach Mdglichkeit ist die Betriebsdauer der
Beleuchtung durch Zeitschaltung und Bewegungsmelder dem Beleuchtungsbedarf
anzupassen. Das Anstrahlen von Gebaudefassaden, Strahlung gen Himmel sowie

-6 -




2.7.

2.8.

2.9.

3.1.

grof3flachige Lichtwerbung sind nicht zulassig. Auf 8 21 Naturschutzgesetz fir Ba-
den-Wurttemberg wird verwiesen.

Mullstandorte

Milltonnenstellplatze sind einzuhausen. Die Bereitstellungsflachen der Abfall- und
Wertstoffbehalter fir den Tag der Abholung sind gemal? Vorgaben der Abfallwirt-
schaftssatzung der Landeshauptstadt Stuttgart und unter Bertcksichtigung der
Richtlinie der VDI-2160 einzurichten. Dabei ist zu beachten, dass Gehwege fir
Fulganger passierbar bleiben missen (s. VEP Anl. 3 Plan 3).

Anlieferung
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich daftir Sorge zu tragen, dass die Anlieferung

der Waren in die Ladezone des Supermarktes nur durch Rickwartseinfahren des
Lastwagens erfolgt. Dementsprechend wird die Vorhabentragerin die Mieter des
Supermarktes zivilrechtlich verpflichten.

Da die Sichtdreiecke im Bereich der Anlieferung fur die LKW nicht vollstandig ge-
geben sind (Anlage 8), verpflichtet sich die Vorhabentragerin aus Sicherheitsgrin-
den zu einer technischen/baulichen Losung beispielweise durch das Anbringen ei-
nes Spiegels an der Decke (Anlage 3, VEP, Ansicht Sud Plan 10). Unabhangig
davon liegt die Sorgfaltspflicht beim Ein- und Ausfahren auf ein Grundstick immer
beim Ein- und Ausfahrenden.

AulRenantennen / Ausschluss von Mobilfunkantennen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, keine Anlagen fur Mobilfunk und Mobilfunk-
antennen zu errichten bzw. errichten zu lassen, sofern nicht zwingend rechtliche
Vorschriften entgegenstehen. Nutzer oder sonstige Berechtigte sind entsprechend
zu verpflichten.

Grunordnerische und umweltrelevante Belange

Freiflachengestaltung, Fassaden- und Dachbegriinung, Niederschlagswasserma-
nagement

Die Dachflachen sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan (Anlage 4,
Freiflachenplan zum VEP Plan 15 - 16) zu begriinen und zu gestalten. Der Aufbau
betragt bei den intensiv begriinten Dachflachen mindestens 50 cm, bei extensiver
Begrinung mindestens 12 cm.

Die Fassaden im Erdgeschoss sind entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan
(Anlage 4, Freiflachenplan zum VEP Plan 12 - 17) fachgerecht mit geeigneten ran-
kenden Pflanzen zu begrinen. Zur Sicherstellung einer dauerhaften Funktion der
Fassadenbegriinung ist ein kinstliches Bewasserungssystem vorzusehen. Das
Bewasserungssystem ist, soweit technisch mdglich, mit Niederschlagswasser zu
speisen. Die Fassadenbegrinung ist dauerhaft zu erhalten und bei Abgang gleich-
wertig zu ersetzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Atrium mit Kletterpflanzen zu beran-
ken. Die Verpflichtung entfallt, wenn durch Prifung des Baurechtsamtes nachge-
wiesen wird, dass eine Berankung durch Kletterpflanzen aus Grinden des Brand-
schutzes baurechtlich unzulassig ist. Sollten sich dazu die Vorschriften andern,

-7-



3.2.

kann bei entsprechendem Nachweis einer funktionierenden Bewasserung und des
Brandschutzes, bzw. auch einer Weiterentwicklung von Vorschriften, die ange-
dachte Begrinung im Lichthof nachtraglich umgesetzt werden.

An der im Bebauungsplan gekennzeichneten Stelle ist ein heimischer standortge-
rechter Laubbaum zu pflanzen (Mindestgrof3e: 20/25; Vorkommensgebiet 5.1
"Suddeutsches Hugel- und Bergland") und bei Abgang gleichwertig zu ersetzen.
Die Bepflanzung/Begriinung der Freianlagen erfolgt gemal3 der jeweiligen Pflanz-
listen auf den jeweiligen Freiflachenpléanen 12 -15 (Anlage 4).

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Freianlagen bis spatestens in der auf
die Bauzeit folgenden Vegetationsperiode herzustellen.

Das unschéadlich verunreinigte Niederschlagswasser ist auf dem Baugrundsttick
vollstandig zu bewirtschaften (Nutzung als Brauchwasser, dezentrale Versicke-
rung, Verdunstung uber Vegetationsflachen, Dach- und Fassadenbegriinung). Als
Grundlage hierfur dient der 5-jahrliche Bemessungsregen gemal3 Kostra. Wenn
die Wassermenge Uberschritten wird, ist eine gedrosselte Einleitmenge von maxi-
mal 5l/s*ha in den Kanal erlaubt.

Anhand der Daten fur den 5-jahrlichen Bemessungsregen gemal3 Kostra ware
eine Zisterne, die eine Drosselung der Einleitmenge des Niederschlagwassers
in die Kanalisation auf 0,7 I/'s ermoglicht, zu integrieren. Vor dem Hintergrund
der sehr schwierigen Grundstiickssituation und der funktionalen und baulichen
Zwangspunkte, ist die Unterbringung einer entsprechend dimensionierten Zis-
terne (ca. 14 m) leider nicht mdglich. Es soll daher eine Zisterne von mindes-
tens 8 m3 Volumen integriert werden (Anlage 10).

Energiestandard

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Gebaude so zu errichten, dass der
Jahres-Primarenergiebedarf um mindestens 20 % gegenuber den Anforderungen
des Gebéaudeenergiegesetzes vom 8. August 2020 reduziert wird, sofern die ge-
setzlichen Regelungen keine hoheren Anforderungen erfordern. Beim baulichen
Warmeschutz (thermische Hiille) sind die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes
um 30 % zu unterschreiten. Fur Wohngebaude sind die Anforderungen an ein KfwW
Effizienzhaus 55 einzuhalten.

Die Vorhabentragerin legt bei Fertigstellung des Vorhabens der Stadt (Amt ftr
Umweltschutz) eine Bestatigung eines Sachverstandigen vor, aus der hervorgeht,
dass das realisierte Gebaude den o. g. Anforderungen entspricht. Weicht die Bau-
ausfuhrung von den oben genannten Anforderungen ab und Ubersteigt dadurch
der jahrliche Primarenergiebedarf die 0. g. vorgeschriebenen Werte, zahlt die Vor-
habentragerin einmalig an die Landeshauptstadt Stuttgart einen Ausgleichsbetrag.
Dieser betragt 5 € fur jede kWh/a Mehrverbrauch des Geb&udes an Priméarenergie
entsprechend der Berechnung nach dem Geb&audeenergiegesetz und wird von der
Stadt (Amt fur Umweltschutz) angefordert.



3.3.

Solaranlagen
Die Photovoltaik-Pflicht-Verordnung ist umzusetzen.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich dazu, mindestens 30 % der geeigneten
Dachflachen mit einer Solaranlage mit grof3tmoglicher installierter Leistung auszu-
statten (Anlage 4, Plane 15 - 16).

Die Solaranlagen sind aufgestandert tiber der Dachbegriinung anzubringen, der
Mindestabstand zwischen Substratschicht und Unterkante der Paneele darf 30 cm
nicht unterschreiten. Der Abstand zwischen den Modulreihen muss mindestens 80
cm betragen. In der Aufsicht darf die von den Modulen tberstandene begrinte
Dachflache nicht mehr als die Halfte des Daches einnehmen.

Die Vorhabentragerin ist verpflichtet, die Solaranlagen eigenstandig oder durch ei-
nen externen Betreiber zu errichten und fur einen Zeitraum von mindestens 20
Jahren zuziglich des Inbetriebnahmejahrs zu betreiben oder betreiben zu lassen.

Abstimmung Energiekonzept

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, das Energiekonzept (Warme und Strom)
dem Amt fur Umweltschutz (Energieabteilung) vor Einreichung des Bauantrags zur
Freigabe vorzulegen.

Immissionsschutz

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, folgende Larmschutzmafl3nahmen entspre-
chend der Schall-Immissionsprognose der GN-Bauphysik vom 22. Juni 2023/18.
Juni 2024 vorzunehmen und beim Betrieb des Supermarkts zu beachten. Die Ver-
pflichtungen sind dem Betreiber des Supermarkts aufzuerlegen, soweit dieser da-
fur verantwortlich ist.

e LKW-Anlieferungen sind auf den Tageszeitraum von 06.00 bis 22.00 Uhr zu
begrenzen.

e Ein Garagentor und alle damit in Verbindung stehenden Komponenten sowie
Regenrinnen im Bereich der Tiefgaragen-Ein- und Ausfahrt und der Super-
markt-Anlieferung sind larmarm nach dem Stand der Larmminderungstechnik
auszubilden. Oberflachen im Anlieferungsbereich sind mit einer absorbieren-
den Verkleidung auszustatten.

e Anlagenkomponenten (RTL-Anlage, Kéalteanlage, etc.) durfen héchstens die im
Larmgutachten unter Abschnitt 4 genannten Schallleistungspegel aufweisen.

e Bei einer alternativen Aufstellung der RLT-Anlage und Positionierung der Au-
Renluft- und Fortluftschédchte missen die Vorgaben nach TA-Larm tGberprift
und eingehalten werden.

o Aufféallig hervortretende Einzeltdne sind bei allen Anlagenkomponenten zu ver-
meiden.

e Eine notwendige Koérperschall-Entkoppelung zwischen dem Supermarkt und
den Wohneinheiten wird bei der Auslegung des Schallschutzes im Gebaude
berlcksichtigt. Hierbei ist grundsatzlich der baurechtlich einzuhaltende Norm-
Trittschallpegel von unten nach oben gemaf3 DIN 4109-1 (Schalltibertragung
von besonders lauten RAumen zu daruber liegenden schutzbedtrftigen Rau-
men) zu beachten und nachzuweisen. Aufgrund der i.d.R hohen Punkt- und
Flachenlasten ist eine entsprechende Auslegung des Gesamtbodenaufbaus im
Supermarkt durch die entsprechende Fachplaner zu beachten.

-9-



3.4.
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4.1.

Larmschutz fur Geb&udeabriss und Baustellenbetrieb

Um die Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen zu schitzen, ist dafiir zu
sorgen, dass Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik ver-
meidbar sind. Es sind Vorkehrungen zu treffen, um die Ausbreitung unvermeidba-
rer Gerausche auf ein Mindestmal? zu beschranken. Der Betrieb auf der Baustelle
ist moglichst gerauscharm abzuwickeln. Zu diesem Zweck sind vorzugsweise Bau-
maschinen mit moglichst niedrigen Schallleistungspegeln einzusetzen und Ab-
schirmmal3nahmen zu treffen. Zu den Abschirmmal3hahmen gehdrt auch eine -
den Schallschutz der Anlieger bertcksichtigende - Aufstellung der Baumaschinen.

Vorhabentragerin, Bauunternehmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der
Baustelle, insbesondere beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass
die zulassigen Immissionsrichtwerte nicht Uberschritten werden.

Im Ubrigen ist die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Baularm —
Gerduschimmissionen — vom 19. August 1970 (Beilage Bundesanzeiger Nr. 160
vom 1. Sept. 1970) zu beachten.

Weitere Informationen sind unter folgender Adresse abrufbar:
https://vm.baden-wuerttemberg.de/de/mensch-umwelt.

Vermeidung von Vogelschlag

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich entsprechend dem Mal3nahmenkonzept der
GOG vom Juli 2021, folgende Vorkehrungen zur Vermeidung von Vogelschlag
und Zugvogelirritation zu treffen:

Reduktion des Mortalitatsrisikos durch Vogelschlag an Glasflachen des begutach-
teten Gebaudes durch die umfangliche Verbauung von reflexionsarmem Glas an
der Fassade mit einem Aul3enreflexionsgrad von maximal 15%.

Habitatpotenzialanalyse/MalRnahmen

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich entsprechend den Empfehlungen aus der
Habitatspotenzialanalyse der GOG vom Juli 2023, die Abrissarbeiten auRerhalb
der Brut- und Aktivitatszeit zwischen Anfang Oktober und Ende Februar durchzu-
fuhren. Vor Abriss des Gebaudes sind durch einen Tierdkologen alle Habitatstruk-
turen des Gebaudes auf streng geschlitzte Tiere zu untersuchen. Das Ergebnis ist
dem Amt fur Umweltschutz mitzuteilen und ggf. sind weitere Malinahmen abzu-
stimmen. Abweichungen sind zuldssig, wenn die Abrissarbeiten zuvor von einem
geeigneten Fachgutachter freigegeben wurden und die untere Naturschutzbe-
horde nach Vorlage des Begehungsberichts zugestimmt hat. Ungeachtet des feh-
lenden Erfordernisses von AusgleichsmalRnahmen sind als Beitrag zum Erhalt der
Biodiversitat die Installation von zwei Nistkasten fir Halbhdhlenbriter und zwei
Sperlingskéasten sowie zwei Flachkasten fur Fledermause am neuen Gebaude an-
zubringen.

Sonstige Regelungen

Tausch von Grundstucksflachen
Im Zusammenhang mit der geplanten Anordnung der Kundenstellplatze und den
offentlichen Parkplatzen beabsichtigt die Vorhabentréagerin, eine Teilflache von ca.
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27,5 m? des Grundstuicks Paprikastraf3e 10 an die Stadt abzutreten. Im Gegenzug
beabsichtigt die Stadt, ca. 47,5 m? der 6ffentlichen Verkehrsflache (Flst. 1950) der
Vorhabentragerin zu tUbereignen. Fir die Umsetzung der Fassadenbegrinung hat
die Stadt vor, einen Teil der Gehwegflache (Flst. 1950) von ca. 11,5 m? neben
dem Eingangsbereich des Supermarktes an die Vorhabentragerin zu veraufiern.

Der Flachenabtretungs- und Erwerbsplan ist als Anlage 5 beigefigt.

Baulast fur Feuerwehraufstellflache

Die Planung erfordert die Ubernahme einer Baulast gemaR § 71 Landesbauord-
nung fir die Duldung der Herstellung und dauerhaften Haltung einer Feuerwehr-
aufstellflache auf dem Grundstlick Paprikastraf3e 12, FIst. 2424/6 zugunsten des
Grundsticks Paprikastrafl3e 10. Die Verpflichtung der Eigentimer des Grundstiicks
PaprikastraBe 12 zur Ubernahme dieser Baulast ist dem Vertrag als Anlage 6 bei-
gefugt.

Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von Energieversor-
gern und Telekommunikationsanbietern

Im Planbereich sind Versorgungsleitungen vorhanden. Die Vorhabentragerin ver-
pflichtet sich, bei der Planung und Ausfiihrung des Bauvorhabens die Anlagen der
Leitungstrager auf den Grundstiicken der Landeshauptstadt Stuttgart zu bertck-
sichtigen. Falls trotzdem eine Verlegung bzw. Schutzmaflinahmen notwendig wer-
den, sind den Leitungstragern die dadurch entstehenden Kosten zu erstatten. Die
Vorhabentragerin verpflichtet sich, Beginn und Ablauf der BaumalRnahme mit der
Deutschen Telekom AG und anderen Versorgungsunternehmen (wie z.B. Stuttgart
Netze GmbH oder der Landeshauptstadt Stuttgart) friihzeitig abzustimmen.

ErschlieBungsmalnahmen, Nutzungsrechte/Dienstbarkeiten
und Baudurchfuhrungsvertrag

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Baubeginn mit der Landeshauptstadt
Stuttgart (Tiefbauamt) einen Baudurchflihrungsvertrag abzuschliel3en. Darin
werden alle durch das Bauvorhaben erforderlichen Umbaumafl3nahmen im 6f-
fentlichen StralRenraum (Herstellung/Umbau von Stral3e und Gehweg, Herstel-
lung und Unterhaltung der mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
festgesetzten Flachen, Beleuchtung, Markierungen, Verkehrseinrichtungen,
Baumpflanzung, offentliche Entwasserung, Versorgungsleitungen, u.a.) sowie
die Anpassungen an den Bestand geregelt. Alle anfallenden Kosten bei den
vorgenannten MalRnahmen (Planung, Herstellung und Unterhaltung) Gbernimmt
die Vorhabentragerin.

FolgemalRnahmen an 6ffentlichen Flachen

Aufgrund des Vorhabens werden insbesondere MalRnahmen im Zusammenhang
mit den offentlichen Parkplatzen auf 6ffentlicher Flache notwendig. Diese und
sonstige MalRnahmen wie z. B. das Versetzen von Leuchten, das Absenken von
Randsteinen etc. sind von der Vorhabentragerin zu planen, mit der Stadt (Tiefbau-
amt) abzustimmen sowie in einem Baudurchfiihrungsvertrag zu regeln und von
der Vorhabentragerin auszuftihren. Die Kosten fur Planung und Ausfuihrung der
Malinahmen gehen zu Lasten der Vorhabentragerin.
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Stellplatze: Der Unterschied zwischen den Kundenstellplatzen und den 6ffentli-
chen Parkplatzen ist Uber eine Beschilderung und mdglichst auch gestalterisch
sichtbar zu machen. Die Planung ist mit dem Tiefbauamt abzustimmen. Die Kos-
ten fur die Beschilderung Ubernimmt die Vorhabentréagerin. Letzteres gilt auch fur
die Beschilderung der Feuerwehraufstellflachen, die bei diesem Vorhaben auf 6f-
fentlicher Verkehrsflache bzw. im Theodor-Schopfer-Weg auf der mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht festgesetzten Flache untergebracht werden.

Stral3enbeleuchtung: Die bestehende Stral3enbeleuchtung muss aufgrund der neu
anzulegenden Stellplatze versetzt bzw. ersetzt werden. Dies betrifft auch den Be-
reich des Zebrastreifens im Zusammenhang mit der Feuerwehrzufahrt in den The-
odor-Schopfer-Weg. Die Vorhabentragerin legt in Absprache mit dem Tiefbauamt
und Netze BW eine Lichtberechnung zur Abstimmung vor. Die Standortwahl der
Leuchten sowie die Lage der Leitungen ist unter Beriicksichtigung des geplanten
Baumes abzustimmen. Die Mal3nahmen sind im Baudurchfiihrungsvertrag zu re-
geln.

Die Vorhabentragerin duldet das Anbringen von Haltevorrichtungen und Leitungen
fur Beleuchtungskorper der Stral3enbeleuchtung einschlie3lich der Beleuchtungs-
korper und des Zubehdrs sowie Kennzeichen und Hinweisschilder fir Erschlie-
Bungsanlagen auf ihrem Grundsttick.

Baumpflanzung: Entsprechend dem Freiflachengestaltungsplan (Anlage 4) ist von
der Vorhabentragerin nach Abstimmung mit dem Tiefbauamt und dem Garten-,
Friedhofs- und Forstamt im Bereich der Kreuzung zur Sackgasse Paprikastralie
auf ihre Kosten durch einen Landschaftsgartner (in fachtechnisch korrekter Baum-
pflanzung) ein standortgerechter Laubbaum zu pflanzen. Der Standort liegt auf
stadtischem Eigentum.

Die Vorhabentragerin muss eine einjahrige Fertigstellungspflege und eine dreijah-
rige Entwicklungspflege durchfihren. Erst nach Beendigung der Entwicklungs-
pflege kann der Baum in die Unterhaltung der Stadt tibergeben werden.

Kanal- und ErschlieBungsbeitrdge sowie Kostenerstattungsbetrdge nach § 135a-c
BauGB

Eine Erschliel3ungsbeitragserhebung findet fur die von der Vorhabentragerin
selbst herzustellenden Erschlieliungsanlagen bei ordnungsgemaler Vertragser-
fullung nicht statt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die Kanalbeitrdge auf Verlangen der
Landeshauptstadt Stuttgart - Stadtmessungsamt - durch einen gesonderten
Abl6sungsvertrag abzulésen.

Eine Erhebung von Kostenerstattungsbetragen findet fur die von der Vorhaben-
tragerin selbst durchzufiihrenden Ausgleichsmalihahmen bei ordnungsgemalier
Vertragserfullung nicht statt.

Gesetzliche Erschliel3ungs- und Kanalbeitrdge sowie Kostenerstattungsbetrage

nach § 135 a-c BauGB bleiben vorbehalten. Zur Umsetzung des Vorhabens muss
der stadtische Abwasserkanal, der quer unter dem Grundstiick verlauft, unter den
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Theodor-Schopfer-Weg verlegt werden. Die Kosten dafiir tragt die Vorhabentrage-

rin. Konkrete Regelungen dafir erfolgen im Baudurchfihrungsvertrag.

Unterbauung 6ffentliche Verkehrsflache

Die Vorhabentragerin beabsichtigt, die im Bebauungsplan als ga-u dargestellte
Flache im Bereich der offentlichen Verkehrsflache (Parkplatze), die Teil eines
noch zu bildenden stadtischen Stral3engrundstiicks ist, mit einer Lagerflache fur
den Einzelhandelsbetrieb zu unterbauen. Der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan Wohn- und Geschaftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64) regelt fir diese Fla-
che ein entsprechendes Unterbaurecht in Form der Festsetzung unterirdischer
Nutzungen (ga-u). Hierzu ist ein Gestattungsvertrag, der auch die Zahlung ei-
nes Entgelts gemal Entgeltordnung ,Entgelte bei privater Benutzung des 6f-
fentlichen Strallenraums (8§ 21 StrG BW) und der 6ffentlichen Gewasser (§ 6
WG)“ in der Fassung des Gemeinderatsbeschlusses vom 16. Mai 2024 um-
fasst, mit der Landeshauptstadt Stuttgart (Tiefbauamt) vor Baubeginn abzu-
schliel3en.

In dem vor Baubeginn abzuschlieRenden Gestattungsvertrag sind auch Pla-
nung, statische Berechnung und Ausflhrung der Unterbauung zu regeln. Die
Vorhabentragerin erklart sich bereits jetzt damit einverstanden, anstelle der
Stadt fur die Unterbauung die gesetzliche Haftpflicht zu tbernehmen. Dies gilt
gegenuber der Stadt und, soweit zutreffend, den im Verkehrsraum Berechtigten
fur jeden Schaden, der aus Anlass der Unterbauung jetzt oder spater verur-
sacht wird, soweit nicht ein Verschulden der Stadt oder der im Verkehrsraum
Berechtigten nachzuweisen ist. AuRerdem hat sie der Stadt oder den im Ver-
kehrsraum Berechtigten Ersatz zu leisten, wenn diese fur einen aus Anlass der
Unterbauung verursachten Schaden einem Dritten gegentber einstehen mis-
sen, soweit nicht ein Verschulden der Stadt oder der im Verkehrsraum Berech-
tigten nachgewiesen wird.

Die Landeshauptstadt Stuttgart (Liegenschaftsamt) wird nur in dem Falle, dass
sie beabsichtigt, die vertragsgegenstandliche Flache zu veraul3ern, eine Grund-
dienstbarkeit mit folgendem Inhalt zu Gunsten der Vorhabentragerin bestellen
und im Grundbuch sichern lassen:

.Der jeweilige Eigentimer des angrenzenden Baugrundstiicks hat das Recht,
die im Bebauungsplan im Bereich der 6ffentlichen Verkehrsflache als ga-u fest-
gesetzte Flache zu unterbauen und dieses Unterbaubauwerk dauerhaft zu hal-
ten. Die Kosten der Herstellung, der Instandhaltung und Instandsetzung sowie
der Rickbau den der Ausiibung der Dienstbarkeit dienenden Anlagen tragt der
Berechtigte, auch soweit das Interesse des jeweiligen Eigentiimers des ver-
pflichteten Grundstticks dies erfordert.

Die Verkehrssicherungspflicht sowie die Unterhaltungs- und Haftpflicht der Un-
terbauwerke obliegen dem jeweils Berechtigten.

Der jeweilige Eigentimer des belasteten Grundstiicks hat die Bedingungen zu
den Nutzungsrechten dulden und sich aller Vorkehrungen und Handlungen zu
enthalten, die den Bestand und die Auslibung der vorgenannten Rechte er-
schweren, beeintrachtigen oder vereiteln konnten.”
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Die Antragstellung durch die Vorhabentragerin erfolgt jeweils im Rahmen der
Grundsticksneuordnung.

Dachuberstéande 6ffentlicher Raum

Die geplanten Dachuberstande ragen teilweise in den 6ffentlichen Raum hinein.
Hierzu ist ein Gestattungsvertrag, der auch die Zahlung eines Entgelts gemalf
Entgeltordnung ,Entgelte bei privater Benutzung des o6ffentlichen StralRenraums
(8 21 StrG BW) und der offentlichen Gewasser (8§ 6 WG)" in der Fassung des
Gemeinderatsbeschlusses vom 16. Mai 2024 umfasst, mit der Landeshaupt-
stadt Stuttgart (Tiefbauamt) vor Baubeginn abzuschliel3en.

Geh-, Fahr-, und Leitungsrechte

Der vorhabenbezogene Bebauungsplan Wohn- und Geschaftshaus Paprika-
straf3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch setzt auf der Flache im Bereich
des Theodor-Schopfer-Wegs ein Geh-, Fahr-, und Leitungsrecht (gr/fr/lr) fest.
Auf dem Weg zwischen dem Gebaude und den privaten sowie den 6ffentlichen
Stellplatzen entlang der Stichstral3e/Sackgasse ist ein Gehrecht (gr) festge-
setzt.

Die Vorhabentragerin stimmt einer moglichen 6ffentlichen Widmung der gr/fr/lr-
Flachen entsprechend den Vorschriften des Stralengesetzes BW zu. Sie raumt
der Stadt das Recht ein, die mit gr bezeichneten Flachen fur den offentlichen
FulRgangerverkehr benutzen zu lassen. Gleiches gilt fir die mit fr bezeichneten
Flachen fur den o6ffentlichen Fahrradverkehr und zugunsten von Feuerwehr und
Rettungsdiensten. Fur die mit Ir gekennzeichnete Flache sind die Stadt sowie
die entsprechenden Ver- und Entsorgungstrager zur Fiihrung von Versorgungs-
leitungen und Kanalen aller Art berechtigt. Die Vorhabentragerin duldet jeder-
zeit von der Stadt und von den Versorgungsunternehmen beauftragte, erforder-
liche Arbeiten und Aufgrabungen, die fiir die Unterhaltung, Untersuchung, An-
derung und Instandhaltung der Versorgungsleitungen und Kanale notwendig
sind.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die diesbeziglich zum Teil bereits beste-
hende beschrankte personliche Dienstbarkeit im Grundbuch entsprechend zu
erganzen bzw. zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart zu bestellen und im
Grundbuch sichern zu lassen. Fiir die erforderliche Erganzung, Anderung bzw.
Bestellung der vorgenannten Dienstbarkeitsrechte zugunsten der Landeshaupt-
stadt Stuttgart ist keine Entschadigung zu leisten; deren kiinftige Austbung er-
folgt unentgeltlich.

Schutz bei Starkregen und des Grundwassers

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, vor Einreichung des Bauantrags die Ent-
wasserungsplanung mit dem Tiefbauamt und der Stadtentwasserung Stuttgart
(SES) abzustimmen. Dies gilt insbesondere fur Malinahmen zur baulichen Vor-
sorge in Verbindung von Schaden durch Starkregenereignisse und zum Schutz
des Grundwassers.
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6.1

Geforderter Mietwohnungsbau — Allgemeine Sozialmietwohnung

Die Vorhabentragerin ist auf ihrem Grundstiick fur die Sicherung von 20 % der
fur Wohnen neu geschaffenen Bruttogrundflache fur den geférderten Woh-
nungsbau verantwortlich.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, die als Sozialmietwohnung (nachfolgend
~SMW?*) ausgewiesene neu zu errichtende Wohnung fir die Dauer von ... (An-
lage SW, 0.2) Jahren ab Bezugsfertigkeit entsprechend den Mietpreis- und
Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu vermieten.

Die SMW ist nach den Ausfuihrungen des Landeswohnraumférderungsgesetzes
(nachfolgend ,LWoFG*) sowie nach den Durchfiihrungshinweisen zum Landes-
wohnraumfoérderungsgesetz (nachfolgend ,DH-LWoFG*) zu errichten und zu
vermieten.

Die Vorhabentragerin kann fur die neu zu errichtende SMW Landesmittel der
Sozialmietwohnraumférderung ,Wohnungsbau Baden-Wirttemberg“ beantra-
gen, soweit diese Mittel zur Verfligung stehen.

Eine Vergunstigung oder Férderung wird seitens der Stadt nicht gewahrt.

Die Vorhabentragerin erstellt auf inrem Grundstiick im Plangebiet (Flst. 2424/7)
eine Wohnung mit einer Wohnflache nach Wohnflachenverordnung (WoFIV)
von ca. 98 m2 im Rahmen der allgemeinen Sozialmietwohnraumférderung des
Landes. Die Abwicklung erfolgt im Rahmen des beantragten Landeswohnraum-
forderungsprogramms ,Wohnungsbau Baden-W(rttemberg® in der jeweils gel-
tenden Fassung.

Die Vorhabentragerin hat sechs Monate vor Fertigstellung der Neubauwohnung
das voraussichtliche Datum der Bezugsfertigkeit der Stadt (Amt fir Stadtpla-
nung und Wohnen, Abteilung Wohnen) mitzuteilen.

Es sind die in dem zum Zeitpunkt der Anmeldung geltenden Forderprogramm
~Wohnungsbau Baden-Wirttemberg“ geforderten Energiestandards und Nach-
haltigkeitszertifizierungen zu erbringen. Der notwendige Energiestandard fiir die
zur Forderung vorgesehene SMW kann von dem unter Ziffer 3.2 genannten
Energiestandard abweichen. In diesem Fall ist die verscharftere Vorgabe umzu-
setzen.

Wohnung SMW
Die Lage dieser Wohnung im Vorhaben und die Wohnungsgréf3e sind mit der
Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen) abgestimmt.

Die Vorhabentragerin verpflichtet sich, nachfolgende Wohnung als SMW zu er-
stellen: Wohnung Nr. 10, 4-Zimmer Wohnung im 2. OG mit ca. 98 m2, gemalf3
Anlage 3 VEP Plan 5.

Anderungen sind mit der Stadt (Amt fiir Stadtplanung und Wohnen, Abteilung
Wohnen) einvernehmlich abzustimmen.
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6.2 Belegungsbindung SMW
Die SMW darf auf die Dauer von ... (Anlage SW, 0.2) Jahren ab Bezugsfertigkeit
nur an wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in
Baden-Wiurttemberg ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15
LWOoFG die Einhaltung der fur die Wohnung maf3geblichen Einkommensgrenze
nachweisen (Belegungsbindung). Ferner ist die Belegung gemal3 den geltenden
DH-LWOFG zu beachten.

Die Belegung der Wohnung an wohnberechtigte Mieterhaushalte erfolgt durch
die Vorhabentragerin. Die Vorhabentragerin erhalt auf Wunsch von der Stadt
(Amt far Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohn-
raumversorgung) nach Freimeldung der Wohnung bei der Erstvermietung und
bei jeder Wiedervermietung innerhalb des Bindungszeitraums entsprechend
den ,Vormerk- und Belegungsrichtlinien* eine Vorschlagsliste von Wohnungs-
bewerbern aus der stadtischen Vormerkdatei.

Bei einem Mieterwechsel der Wohnung ist der Stadt (Amt fir Stadtplanung und
Wohnen, Abteilung Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversorgung) unverzuglich
(spatestens zwei Wochen nach Mietvertragsabschluss) der Mietvertrag und der
gultige Wohnberechtigungsschein des Mieters bekannt zu geben.

6.3 Mietpreisbindung SMW
Die Vorhabentragerin ist verpflichtet bei der Erstvermietung der Neubauwoh-
nung die Miete fur die SMW

- nicht hoher als ... (Anlage SW, 0.3) je m? Wohnflache (Nettokaltmiete) pro
Monat

- fur einen Garagen- oder Stellplatz nicht mehr als das ortstibliche Entgelt

festzusetzen. Heiz- und Betriebskosten aul3er Kosten der Verwaltung kdnnen
an die Mieter weitergegeben werden.

Zur Sicherung der Mietpreisbindung vereinbaren die Vorhabentragerin und die
Stadt:

Bei der Erstvermietung ist die Kaltmiete entsprechend der gesetzlichen Rege-
lungen des LWoFG, der Forderbestimmungen des zum Zeitpunkt der Anmel-
dung geltenden Forderprogramms ,Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg“ und
nach der Forderzusage der L-Bank abzusenken.

Die Kaltmiete darf nur entsprechend den Vorgaben des im Jahr der Anmeldung
geltenden Forderprogramms ,Wohnungsbau Baden-Wiirttemberg“ erhéht wer-
den.

Diese Regelung zur Miethdhe gilt bei jedem Abschluss eines Mietvertrages
(Mietpreisbindung).

Die Mietpreisbindung ist auf die Dauer ... (Anlage SW, 0.2) Jahren nach Erst-
bezug/-vermietung befristet.
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6.4

6.5

6.6

6.7

Bei jedem Verstol3 gegen die Mietpreisbindung ist die Stadt (Amt fur Stadtpla-
nung und Wohnen) berechtigt, eine Vertragsstrafe festzusetzen. Fir die Be-
messung der Vertragsstrafe sowie ihrer Vollstreckung finden die Regelungen
der Ziffer 7.3 dieses Vertrages entsprechend Anwendung. Die Vorhabentragerin
anerkennt ausdrucklich diese Regelung.

Eigenbestandshaltung SMW

Die Eigentumerin darf den Besitz an den SMW auflésend befristet auf die Dauer
von ... (Anlage SW, 0.2) Jahren gerechnet ab Bezugsfertigkeit nicht Dritten tber-
lassen, es sei denn, die Besitziibergabe erfolgt an von der Landeshauptstadt
Stuttgart bestatigte Dritte (Eigenbestandshaltung).

Ende der Belegungs- und Mietpreisbindung und mégliche Anschlussférderun-
gen

Nach ... (Anlage SW, 0.2) Jahren ab Bezugsfertigkeit der errichteten SMW
entfallen die Belegungs- und die Mietpreisbindung. Die preisgebundene
Mietwohnung ist dann frei und kann durch die Vorhabentragerin
eigenverantwortlich vermietet werden. 9 Monate vor Bindungsende pruft die
Vorhabentragerin die Moglichkeiten von Anschlussforderungen fur den
sozialen Mietwohnungsbau in Anspruch zu nehmen.

Sollte sich fiur die Vorhabentragerin eine nach dem Europaischen Beihilferecht
zuléssige Rendite aufgrund eines geltenden Mietwohnraumférderprogramms
erzielen lassen, sollte die Anschlussférderung des Landes in Anspruch genom-
men und die Bindungen dementsprechend verlangert werden. Sollte keine aus-
reichende Wirtschaftlichkeit gegeben sein, wird die Stadt unter dem Vorbehalt
vorhandener Haushaltsmittel eine Mitfinanzierung in Aussicht stellen. Ange-
strebt wird die zeitlich maximale Verlangerung, die der Fordergeber im dann
geltenden Forderprogramm vorgibt. Voraussetzung fir eine Anschlussférderung
ist, dass die Haushalte hinsichtlich Einkommen und Haushaltsgrof3e forderbe-
rechtigt sind.

Besondere Verpflichtungen
Die Vorhabentragerin verpflichtet sich,

a) die SMW auf die Dauer von ... (Anlage SW, 0.2) Jahren ab Bezugsfertigkeit

im eigenen Bestand zu halten unter Berucksichtigung von Ziffer 7.6,

b) die SMW stets in gutem Bauzustand zu erhalten,

c) die SMW ausreichend zu versichern und im Falle einer Zerstérung insbe-
sondere durch Brand oder Einsturz im vorherigen Umfang alsbald wieder-
herstellen zu lassen,

d) Vertretern der Stadt auf Verlangen die Besichtigung der SMW zu ermdgli-
chen (soweit mietrechtlich zuléssig)

Datenschutz

Zur Uberwachung der sich aus der Férderung ergebenden Verpflichtungen wer-
den gemal 8§ 20 und 8§ 21LWoFG die erforderlichen Daten durch die Stadt (Amt
fur Stadtplanung und Wohnen) erhoben, genutzt, verarbeitet und gespeichert.
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7.1.

7.2

Schlussbestimmungen

Planungs- und Verfahrenskosten

Die Rechtsvorgéngerin der Vorhabentragerin hat sich in der Grundvereinbarung
vom 20. November 2017 gemal3 8 12 Abs. 1 BauGB zur Tragung der umlegba-
ren Planungs- und Verfahrenskosten der Stadt in Hohe ... (Anlage SW, 0.4) fir
einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8§ 13a
BauGB mit allen Verfahrensschritten und zur Ubernahme der Kosten fiir zu
vergebende Gutachten verpflichtet. Die Vorhabentragerin tritt hiermit in die
Grundvereinbarung ein und verpflichtet sich hiermit zur Ubernahme der
Planungs- und Verfah-rens- und Gutachtenkosten.

Die Falligkeit tritt einen Monat nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes oder Er-
teilung einer vollziehbaren Baugenehmigung fiir ein Bauvorhaben nach
§ 33 BauGB ein.

Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist gelten die gesetzlichen Verzugsregelun-
gen.

Wenn das Verfahren aus einem von der Vorhabentragerin zu vertretenden
Grunde nicht zum Abschluss gebracht wird, verpflichtet sich die Vorhabentrage-
rin zur Zahlung der bis dahin angefallenen Planungskosten, die wie folgt pau-
schaliert werden:

Nach der Beteiligung der Behtrden gem. § 4 Abs. 2 BauGB
40 % der Gesamtkosten

Nach Fassung des Auslegungsbeschlusses gem. § 3 Abs. 2 BauGB
70 % der Gesamtkosten

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von der Vorhabentragerin zu ver-
tretenden Grinden nicht zum Abschluss gebracht werden kdnnen, entfallt die
Verpflichtung der Vorhabentragerin zur Ubernahme der der Stadt entstandenen
Planungskosten. Dies gilt nicht, wenn der Vorhabentréagerin bereits eine Bauge-
nehmigung gemalf § 33 BauGB erteilt wurde.

Die Vorhabentragerin stellt die Erbringung der fur die Durchfihrung des Bebau-
ungsplanverfahrens erforderlichen Vermessungsarbeiten auf eigene Kosten si-
cher.

Verpflichtungen/Haftung der Stadt

Die Stadt ist bereit, das Bebauungsplanverfahren zu betreiben, die jeweils erfor-
derlichen Beschliisse vorzubereiten und den vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan dem Gemeinderat zur Beschlussfassung vorzulegen. Der Gemeinderat
bleibt jedoch in der Abwagung der Belange ungebunden. Eine Risikotber-
nahme durch die Stadt erfolgt nicht.

Aus diesem Vertrag besteht fur die Stadt jedoch keine Verpflichtung zur Aufstel-
lung der Satzung tber den vorhabenbezogenen Bebauungsplan. Eine Haftung
der Stadt fur etwaige Aufwendungen der Vorhabentragerin, die im Zusammen-
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7.3.

hang mit der Abweichung von der hier zugrunde gelegten planerischen Zielset-
zung bzw. einer nicht wie beabsichtigten Bebauungsplanung eintreten kénnen,
ist ausgeschlossen.

Fur den Fall der Aufhebung des Bebauungsplans gemafl 8 12 Abs. 6 BauGB
kénnen Anspriche gegen die Stadt nicht geltend gemacht werden. Dies gilt
auch fur den Fall, dass sich die Nichtigkeit des Bebauungsplanes im Verlauf ei-
nes gerichtlichen Streitverfahrens explizit oder inzident herausstellt. Unberthrt
bleibt die Haftung der Stadt fur eventuelle von ihr zu vertretende Amtspflichts-
verletzungen.

Vertragsstrafen

Verstol3t die Vorhabentragerin gegen die Bestimmungen der Ziffern 1, 2, 3 (aul3er
3.2 Energiestandard), 4.3, 5, 6, 7.1 und 7.6 dieses Durchfiihrungsvertrags, so ist
die Stadt berechtigt, fur jeden Fall der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe fest-
zusetzen, deren Hohe samt weiteren Bedingungen sich nach der Art der Zuwider-
handlung richtet. Die Vorhabentragerin verpflichtet sich im Falle von Verstof3en
gegen die Bestimmungen der genannten Ziffern zur Entrichtung einer Vertrags-
strafe von bis zu ... (Anlage SW, 0.5) je Verstol3. Falls keine Einigkeit Giber Art und
Umfang der Verstol3e erreicht wird, entscheidet die Stadt nach MalRgabe des §
315 BGB. Die Vertragsstrafe wird in diesem Fall unter Berucksichtigung der
Schwere des jeweiligen Verstol3es von der Stadt unter Darlegung des Verstol3es
nach billigem Ermessen schriftlich gegentiber der Vorhabentragerin festgesetzt.

Die Bestimmung der Vertragsstrafe kann gerichtlich Gberpruft werden. Die Summe
aller von der Vorhabentragerin zu entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamt-
betrag in H6he von ... (Anlage SW, 0.6) nicht Uberschreiten.

Insbesondere kann die Stadt im Falle eines Verstol3es nach der Ziffer 6 (geforder-
ter Mietwohnungsbau) auf Grundlage der SIM-Regelungen eine Vertragsstrafe fur
den Fall festsetzen, dass

a.) die geforderte SMW ohne Zustimmung der Stadt (Amt fur Stadtplanung
und Wohnen) in eine Eigentumswohnung umgewandelt und verkauft wird,

b.) die Mietpreis- und Belegungsbindungen nicht eingehalten werden,

c.) die SMW innerhalb der ... (Anlage SW, 0.7) Bindungsfrist ohne Zustim
mung der Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) verkauft wird,

d.) die SMW mit den jeweils dazugehdrenden Garagen und Stellplatzen ohne
Zustimmung der Stadt (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) vermietet,
Uberlassen oder zu anderen als zu Wohnzwecken benutzt wird.

e.) die Vorhabentragerin sonstige mit dem Abschluss des Durchfihrungsver-
trags ibernommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalt.

Die Vertragsstrafe ist binnen vier Wochen zahlungsfallig, jedoch frihestens mit
Zustellung einer ordnungsgemafien Zahlungsaufforderung, wenn die Vorhabentra-
gerin die ihr von der Stadt schriftlich gesetzte angemessene Nachfrist zur Einhal-
tung der Verpflichtungen schuldhaft fruchtlos verstreichen lasst.
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7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

7.8.

Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jahrlich ... (Anlage SW,
0.8) Prozentpunkten tber dem Basiszinssatz (8 247 in Verbindung mit 8 288 Ab-
satz 1 des Burgerlichen Gesetzbuches) zu verzinsen. MalRgebend ist der am Mo-
natsersten geltende Basiszinssatz fur den ganzen Monat.

Die Vertragsstrafen aus der Ziffer 6 dieses stadtebaulichen Vertrags flieRen den
Mitteln zur Forderung des preisgebundenen bzw. des geférderten Wohnungsbaus
Zu.

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet die Vorhabentragerin nicht
von der Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

Vollstreckungsunterwerfung

Die Vorhabentragerin unterwirft sich hinsichtlich der eingegangenen Verpflichtun-
gen aus diesem Vertrag der sofortigen Vollstreckung gemaf? 8§ 61 VwVfG. Die
Stadt wird die Vollstreckung nur betreiben, wenn eine der Vorhabentragerin von
der Stadt zuvor zumindest in Schriftform gesetzte angemessene Nachfrist zur Er-
fullung der in Rede stehenden Verpflichtung fruchtlos verstrichen ist.

Vertragsanderungen/Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen und -ergdnzungen bedurfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der
Schriftftorm. Nebenabreden bestehen nicht. Die eventuelle Unwirksamkeit einzel-
ner Bestimmungen dieses Vertrags berthrt die Wirksamkeit der tibrigen Regelun-
gen des Vertrags nicht. Der Vertrag wird so ausgelegt bzw. erganzt, dass der Ver-
tragszweck in zulassiger Weise erreicht werden kann. Die Vertragsparteien ver-
pflichten sich, unwirksame Bestimmungen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn
und Zweck des Vertrages rechtlich und wirtschaftlich entsprechen. Entsprechen-
des qilt fir den Fall einer Regelungsliucke.

Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Gibertragbar.
Die Rechte und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfolger
zu ubertragen bzw. aufzuerlegen mit der Maf3gabe, diese entsprechend weiter zu
geben. Die Vorhabentragerin haftet der Landeshauptstadt Stuttgart als Gesamt-
schuldnerin fir die betreffenden Verpflichtungen aus diesem Vertrag neben einem
etwaigen Rechtsnachfolger, soweit sie die Landeshauptstadt Stuttgart nicht aus-
driicklich schriftlich aus dieser Haftung entlasst. Die Landeshauptstadt Stuttgart
darf die Entlassung aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern. Die ge-
samtschuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigentumsubertragung nur insoweit,
als der Vorhabentragerin die Erfullung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag
dann noch mdglich ist.

Vor vollstandiger Erfullung der Durchfiihrungsverpflichtung gilt fur die Veraul3e-
rung des Grundstiicks 812 Abs 5 BauGB.

Eintragung im Baulastenverzeichnis
Zur Uberwachung der Konditionen wird der Vertrag nachrichtlich im Baulastenver-
zeichnis vermerkt.
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7.9. Wirksamkeit des Vertrages
Die Voraussetzung zur Wirksamkeit dieses Durchfuihrungsvertrags ist der entspre-
chende Beschluss der gemeinderatlichen Gremien, der im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens gefasst wird. Nach erfolgter Beschlussfassung gilt weiterhin
Folgendes:

Die Verpflichtungen, die die Vorhabentragerin im vorliegenden Durchfiihrungsver-
trag Ubernimmt, werden erst wirksam, wenn der vorhabenbezogene Bebauungs-
plan im Hinblick auf die Grundziige der Planung im Wesentlichen in der Fassung
der offentlichen Auslegung gem. 8 3 Abs. 2 BauGB in Kraft tritt oder eine Bauge-
nehmigung gem. 8§ 33 BauGB erteilt wird. Sie bleiben solange gehemmt, solange
ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel Dritter gegen den Bebauungsplan und/oder
eine auf seiner Grundlage erteilte Baugenehmigung — auch eine solche gem.

8 33 BauGB - anhangig ist. Eine Hemmung tritt nicht ein, wenn die Vorhabentra-
gerin trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechtsmittel mit dem Bau be-
ginnt. Die Ziffern 4, 5, 7.1 bis 7.8 des Vertrages werden mit Unterzeichnung wirk-
sam.

7.10. Vertragsausfertigungen
Der Vertrag ist zweifach ausgefertigt. Die Vorhabentragerin sowie die Stadt er-
halten je eine Ausfertigung.

Stuttgart, Stuttgart,

Fur die Stadt Fur die Vorhabentragerin

Herr Thorsten Donn, Amtsleiter ... (Anlage SW, 0.1)

Amt fur Stadtplanung und Wohnen IVG Immobilienentwicklungs- und Ver-

mogensverwaltungsgesellschaft mbH
& Co. Grundbesitz KG
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Anlage 6
Verpflichtungserklarung

Die IVG Immobilienentwicklungs- und Vermdgensverwaltungsgesellschaft mbH & Co.
Grundbesitz KG, vertreten durch

, beabsichtigt als Vorhabentragerin, das Gebaude Paprikastral3e 10,
Fist. 2424/7 in Stuttgart-Heumaden abzubrechen und ein neues Gebaude zu
errichten. Die Planung der Vorhabentragerin vom 10. Februar 2023 erfordert die
Ubernahme einer Baulast gemafR § 71 Landesbauordnung fiir die Duldung der
Herstellung und dauerhaften Haltung einer Feuerwehraufstellflaiche auf dem
Grundstuck Paprikastralie 12, Fist. 2424/6 zugunsten des Grundsticks
Paprikastrafle 10. Das Grundstlck Paprikastrafle 12 ist gemal WEG in
Sondereigentum aufgeteilt. Eigentimer der Sondereigentumseinheiten

Maogliche Schaden am Grundstlck Paprikastrale 12, Fist. 2424/6 im Bereich der
Feuerwehraufstellflache im Fall eines Feuerwehreinsatzes fur das Grundstick
Paprikastralde 10, Fist. 2424/7 muss die jetzige Vorhabentragerin oder ein moglicher
Rechtsnachfolger tragen.

Die jetzige Vorhabentragerin (oder ein moglicher Rechtsnachfolger) ist ebenfalls
daflir verantwortlich, den Bereich der Feuerwehraufstellfiiche auf dem Grundstiick
Paprikastrale 12, Flst. 2424/6 so zu ertuchtigen, dass eine Befahrbarkeit durch
Feuerwehrfahrzeuge moglich ist, sollte dies aktuell nicht der Fall sein.

Die EigentiUmer verpflichten sich, in einem klinftigen Bauantragsverfahren diese
Baulast wie in den Lageplédnen vom 20.09.2023 des Architekturblros Ludwig,
Stuttgart, i. M. 1:500 und i. M. 1:100 eingezeichnet, fur sich und ihre
Rechtsnachfolger auf Anforderung der Vorhabentragerin zu Gbernehmen.

Die Verpflichtung gilt auch gegentiber einem moéglichen Rechtsnachfolger der
jetzigen Vorhabentragerin.

Stuttgart,

Stuttgart,
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BV Paprikastralle

Sichtdreieck
Ausfahrt Anlieferung
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Sichtfeld nach rechts gegeben
Sichtfeld nach links 4,5 m
Vorschlag: Zusatzlich
Verkehrsspiegel am Dach der
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BV Paprikastralte
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Anlage 7

Frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Be-
lange gemal § 4 Abs. 1 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Wohn- und Geschéaftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk-Sillenbuch

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange
fand vom 12. Januar 2018 bis zum 12. Februar 2018 statt.

Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager offentli-
cher Belange gem. 8 4 Abs. 1 BauGB

TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

1.
Garten-, Friedhofs-
und Forstamt (67)

Schreiben vom
19. Januar 2018

Keine Einwé&nde gegen den
vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplan.

Kenntnisnahme

2.

Amt fur Umwelt-
schutz (36-4.23)

Schreiben vom
6. Februar 2018

Grundwasserschutz: Es ist
mit einem Grundwasserstand
zw. 420 und 421 m U NN zu
rechnen. Beim Baugenehmi-
gungsverfahren werden Re-
gelungen zum Grundwasser-
schutz getroffen.

Bodenschutz (BOKS): Keine
Anderung zu erwarten.

Immissionsschutz: Alle Larm-
guellen des Lebensmittel-
marktes sollen in einem Gut-
achten erfasst werden.

Enerqie: Verpflichtung zur
Unterschreitung der EnEV
(stbl. Vertrag)

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Ein Larmgutachten wurde
von der Vorhabentragerin
in Auftrag gegeben und
erstellt.

Regelung wurde im
Durchfuihrungsvertrag auf-
genommen.

3.

Deutsche Telekom
AG T-Com

Techn. Infrastruktur

Keine Ruckmeldung

4.

Handwerkskammer
Stuttgart

Schreiben vom
31. Januar 2018

Keine Bedenken oder Anre-
gungen

Kenntnisnahme

5.

Keine Ruckmeldung

-1-




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

Industrie- und Han-
delskammer Region
Stuttgart

6.

Unitymedia BW
GmbH

Schreiben vom
18. Januar 2018

Unitymedia hat keine Versor-
gungsanlagen im Plangebiet.
Es besteht Interesse, das
glasfaserbasierte Kabelnetz
in Neubaugebieten zu erwei-
tern. Weitere Beteiligung er-
wunscht.

Kenntnisnahme und weitere
Beteiligung

7.

Netze BW GmbH
Regionalzentrum
Stuttgart

Technik Netze (TN)

Schreiben vom
1. Februar 2018

Im Geltungsbereich befinden
sich Anlagen der Netze BW
(Gas und Wasser) sowie An-
lagen der Stuttgart Netze
(Strom/Verteilnetze).

Bauinteressent soll sich mog-
lichst frihzeitig mit Netze BW
zur Abstimmung in Verbin-
dung setzen.

Die Ldschwasserversorgung
(Grundschutz) von 96 m3/h ist
gewabhrleistet.

Kenntnisnahme und Informa-
tion an die Vorhabentragerin

8.

Regierungsprasi-
dium Freiburg
Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und
Bergbau

Schreiben vom
1. Februar 2018

Das Plangebiet befindet sich
im Verbreitungsbereich von
Gesteinen der Angulaten-
Sandstein-Formation. Diese
werden von zwischen 3 m
und 6 m machtigen quartaren
Lockergesteinen uberlagert.

Mit einem oberflachennahen
saisonalen Schwinden und
Quellen des tonigen/tonig-
schluffigen Verwitterungsbo-
dens sowie mit lokalen Aufful-
lungen vorangegangener
Nutzungen, die ggf. nicht zur
Lastabtragung geeignet sind,
ist zu rechnen.
Weiterfihrend werden Bau-
grunduntersuchungen durch
ein privates Ingenieurbiro
empfohlen.

Kenntnisnahme und Hinweis
im vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

9.
Regierungsprasi-
dium Stuttgart

Schreiben vom
29. Januar 2018

Hinweis: insbesondere

8 1 Abs. 3 his Abs. 5 sowie

§ 1la Abs. 2 BauGB sind zu
beriicksichtigen. Diesen Re-
gelungen ist in der Begrin-
dung angemessen Rechnung
Zu tragen.

Zur Aufnahme in das Raum-
ordnungskataster wird nach
Inkrafttreten des Planes eine
Mehrfertigung (auch digital)
erbeten.

Kenntnisnahme

Zustellung einer Mehrferti-
gung des Plans an das RP
nach Inkrafttreten wird zuge-
sagt.

Abt. 3 Landwirt-
schaft

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 4 Stral3enwe-
sen und Verkehr

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 5 Umwelt

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 8 Denkmal-
pflege

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst BW

Schreiben vom
12. Januar 2018

Empfehlung zur Gefahrenver-
dachtserforschung in Form
einer Auswertung von Luftbil-
dern der Alliierten.

Luftbildauswertung wurde
vom RP nach Auftrag der
Vorhabentragerin durchge-
fuhrt. Keine weiteren Mal3-
nahmen.

10.

Stadtwerke Stuttgart
GmbH

Schreiben vom
12. Januar 2018

Keine Belange und Einwen-
dungen

Kenntnisnahme

11.

Stuttgarter Stral3en-
bahnen AG

Schreiben vom
12. Januar 2018

SSB ist nicht tangiert, weitere
Beteiligung nicht erforderlich.

Kenntnisnahme

12.
Terranets bw GmbH

Schreiben vom
24. Januar 2018

Terranets ist nicht tangiert,
weitere Beteiligung nicht er-
forderlich.

Kenntnisnahme

13.

Kenntnisnahme




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

Verband Region
Stuttgart

Schreiben vom
8. Februar 2018

Grol3flachiger Einzelhandel
(800 m?) nicht zulassig. Pla-
nung steht im Einklang mit
den Zielen der Raumord-
nung.

14.

Verkehrs- und Tarif-
verbund Stuttgart
GmbH

Schreiben vom
2. Februar 2018

Die sehr gute OPNV-Anbin-
dung soll in der Begrindung
dargestellt werden.

Anregung wurde aufgenom-
men.

15.

Zweckverband
Bodenseewasser-
versorgung

Schreiben vom
11. April 2016

Die Bodenseewasserversor-
gung ist nicht tangiert, wei-
tere Beteiligung nicht erfor-
derlich.

Kenntnisnahme




Anlage 8

Beteiligung der Behtdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange gemali
8 4 Abs. 2 BauGB zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan

Wohn- und Geschéaftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange fand vom
16. Mai 2023 bis zum 16. Juni 2023 statt.

Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gem. 8§ 4 Abs. 2 BauGB

TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

1.

Amt fur Umwelt-
schutz, Untere Na-
turschutzbehorde

Schreiben vom
12. Juni 2023

Naturschutz

Die Aussagen zum Arten-
schutz (inkl. Vogelschlag)
sind unvollstandig. Mdglicher-
weise wird das Bestandsge-
baude von Flederméausen
und/oder Vogeln genutzt. Da-
her ist vor dem Abbruch eine
Habitatpotentialanalyse not-
wendig, die von der unteren
Naturschutzbehorde auf et-
waige notwendige vertiefte
Untersuchungen bzw. Aus-
gleichsmal3nahmen hin zu
beurteilen ist.

Eine Habitatpotentialanalyse
und ein Gutachten zum Vo-
gelschlag wurden erstellt.

Ergebnis Habitatpotential-
analyse: Eine nach § 44 Bun-
desnaturschutzgesetz ver-
botsrelevante Betroffenheit
artenschutzrechtlich relevan-
ter Arten kann mit hinreichen-
der Sicherheit ausgeschlos-
sen werden.

Es wird dazu geraten, Abriss-
arbeiten au3erhalb der Brut-
und Aktivitatszeit zwischen
Anfang Oktober und Ende
Februar durchzufthren. Als
Beitrag zum Erhalt der Bio-
diversitat wird die Installation
von zwei Nistkasten fur Halb-
hohlenbriuter und zwei Sper-
lingskasten sowie zwei Flach-
kasten fiur Fledermause am
neuen Gebaude oder im
raumlich-funktionalen Zusam-
menhang empfohlen.

Ergebnis MaRnahmenkon-
zept zur Vermeidung von Vo-
gelschlag: Durch den erhéh-
ten Glasflachenanteil der
Fassade ergeben sich fur
anfliegende Vogel erhéhte
Kollisionsgefahren.




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

Durch den Einsatz von refle-
xionsarmem Glas kann das
Mortalitatsrisiko mit hinrei-
chender Wahrscheinlichkeit
unter die Signifikanzschwelle
gesenkt werden.

Entsprechende Regelungen
zu den Empfehlungen wur-
den in den Durchfuhrungsver-
trag aufgenommen.

Die Pflanzliste ist dahinge-
hend anzupassen, dass fur
die Dachbegrinung einheimi-
sche Arten Verwendung fin-
den, da nur einheimische
Pflanzen einen Beitrag zum
Erhalt siedlungstypischer
Fauna leisten kdnnen.

Die Pflanzliste wurde mittler-
weile angepasst und mit der
Unteren Naturschutzbehoérde
abgestimmt.

Eine Regelung dazu wurde in
den Durchfuhrungsvertrag
aufgenommen.

Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt au-
Rerhalb des Schutzgebiets
der Heilquellen und aul3er-
halb eines Wasserschutzge-
bietes.

Es ist mit einem Grundwas-
serstand von ca. 420 m t. NN
zu rechnen. Kleinrdumige Ab-
weichungen sind jederzeit
moglich.

Beim Baugenehmigungsver-
fahren bzw. wasserrechtli-
chen Erlaubnisverfahren wer-
den Auflagen und Regelun-
gen zum Schutz des Grund-
wassers getroffen.

Kenntnisnahme

Bodenschutz

Die Stellungnahme 6.Februar
2018 ist weiterhin gultig.

Der Text in Punkt 9.4 des Be-
grindungsentwurfs ist wie
folgt abzuandern:

"Es handelt sich um einen
anthropogen uberpragten Bo-
den der urspringlich aus
quartaren Lockergesteinen
(v.a. L6Rlehm) entstanden ist,

Kenntnisnahme

Der Text wurde entsprechend
geéandert.

-2-




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

welche von den Gesteinen
der Angulatensandstein-For-
mation unterlagert werden.

Aufgrund der nahezu voll-
standigen Versiegelung ist
die Bodenqualitat im Gel-
tungsbereich laut Planungs-
karte Bodenqualitat Stuttgart
als fehlend (Qualitatsstufe: 0)
eingestuft.”

Immissionsschutz

Im Durchfiihrungsvertrag Zif-
fer 3.3 wird eine veraltete
Version der Schallimmissi-
onsprognose zitiert.

In der Begriindung und im
Durchfiihrungsvertrag fehlt
die Verpflichtung zur absor-
bierenden Verkleidung der
Oberflachen im Anlieferbe-
reich.

Die Angabe wurde aktuali-
siert.

Die entsprechende Verpflich-
tung wurde eingeflgt.

Das Gutachten sollte um fol-
gende Punkte ergénzt wer-
den:

- Angaben/Hinweise zur
Korperschalltbertragung
zwischen Supermarkt und
Wohnungen im Hause

- Berlcksichtigung der
Warnténe beim Rick-
wartsfahren

Berucksichtigung der
Larmemissionen durch Kalte-
aggregate von Kuhlfahrzeu-
gen.

Das Gutachten wurde ent-
sprechend erganzt.

Stadtklima/Lufthygiene

zu Anlage 3 / Begrindung
und ErschlieBungsplan

Die Erhéhung des Gebaudes
gegenuber der frihzeitigen
Beteiligung um ein weiteres
Geschoss sowie einer Per-
gola wird aus stadtklimati-
scher Sicht kritisch gesehen.
Es ist sicherzustellen, dass

Das Gebaude war schon
wahrend der frihzeitigen Be-
teiligung als 4-geschossiges
Gebaude und mit der ent-
sprechenden Baumasse ge-
plant. Lediglich die Pergola
wurde erganzt, um die Tech-

-3-




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

dies keinen Prazedenzfall fir
die Umgebung schaftt.

nik auf dem Dach zu kaschie-
ren und um den Dachgarten
mit einem Sonnenschutz aus-
zustatten. DarUber hinaus
sollte mit der Pergola zu-
nachst eine weitere Moglich-
keit fir Begrinungsmalnah-
men geschaffen werden. Auf-
grund der inzwischen gestie-
genen Anforderung an Solar-
anlagen soll das Dach der
Pergola nun dafir genutzt
werden.

In unmittelbarer Umgebung
der Paprikastraf3e 10 befin-
den sich bereits héhere Ge-
baude (Pfennigacker 15-19:
4-6 Geschosse, Paprika-
straf3e 28: 10 Geschosse), so
dass hier kein Prazedenzfall
geschaffen wird.

Bereits in der frihzeitigen Be-
teiligung wurde dargelegt,
dass eine geplante Dachbe-
grinung in Bezug zur ange-
dachten Baumasse nur zu
geringflgigen Verbesserun-
gen des Mikroklimas fuhren
kann. Bei Erhéhung der Bau-
masse sind weitere Mal3nah-
men erforderlich.

Auf Seite 7: ,Eine ergan-
zende Begriunung wird teil-
weise auf den Balkonen um-
gesetzt” ist nicht vollstandig
nachvollziehbar. Wie wird
dies sichergestellt?

Die Aussage bezieht sich da-
rauf, dass die Neuplanung
aufgrund der Dachbegriinung
eine geringflgige Verbesse-
rung des Mikroklimas gegen-
Uber der Bestandsituation
(nahezu komplette Versiege-
lung) mit sich bringt.

Eine erganzende Begrinung
wird teilweise auf den umlau-
fenden Balkonen im ersten
Obergeschoss und im Dach-
geschoss umgesetzt

Sichergestellt wird die Umset-
zung dadurch, dass die ent-
sprechenden Flachen Freifla-
chenplan zum Vorhaben- und
ErschlieBungsplan (Plan
13+14) dargestellt sind und
die Vorhabentragerin sich
diesbeziglich vertraglich fest-
legt.




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

Hinweis: Die Substrathdhe fur
die intensive Begriinung un-
terscheidet sich hier von der
im Durchfuhrungsvertrag an-
gegebenen.

Zu Seite 8: Das kunstliche
Bewasserungssystem zur Be-
wasserung der Fassadenbe-
grinung ist mit Nieder-
schlagswasser zu speisen.

Die Substrathohe sowie die
Mafl3gabe der Bewasserung
mit Niederschlagswasser
wurde im Durchfuhrungsver-
trag auf 50 cm angepasst.

Der entsprechende Satz zum
Niederschlagswasser wurde
eingeflgt.

Zu Seite 11 ,9.6 Schutzgut
Klima und Luft*: Folgende
Ausfuhrung ist nicht zutref-
fend und bedarf einer Anpas-
sung: ,Im Klimaatlas wird das
Plangebiet als bebautes Ge-
biet mit geringer-klimarele-
vanter Funktion ausgewie-
sen”.

Die benannte Ausfiihrung zu
den Seiten 11 und 12 wurde
angepasst.

AulR3erdem: ;Die-potenzielle
Luftbelastung wird als mittel-
—PM-10—.“ ,Die nach 39.
Bundesimmissionsschutzver-
ordnung (BImSchV) gesetz-
lich geltenden Grenzwerte fir
Feinstaub (PM10) und Stick-
stoffdioxid (NO2) werden ein-
gehalten “.

Seite 12: Es wird angeregt,
den Absatz im-Sehnitt-belas-
ten-Pkw-und-LKW - heute Um-

iber 1005 ken sind®

zu streichen. Da durch den
Mehrverkehr keine erhebli-
chen Auswirkungen auf die
Luftqualitat erwartet werden,
ist dieser Absatz nicht rele-
vant

Die auf Seite 12 genannte
Verschattungsstudie des
AfSW ist den Unterlagen

Der Satz wurde entsprechend
geéandert.

Der Absatz wurde entfernt.

Die Unterlagen werden im
Rahmen der offentlichen Aus-
legung bzw. der erneuten
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AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

nicht beigefiigt und somit
nicht bewertbar.

Hier ist auch die DIN 13037
zu bertcksichtigen.

ToB-Beteiligung zur Verfi-
gung gestellt.

Vermutlich ist hier die DIN EN
17037 Norm zum Tageslicht
in Innenraumen gemeint.
Eine entsprechender Hinweis
wurde in die Begrindung auf-
genommen.

4 - Durchfuhrungsvertrag

Da im Rahmen des Bebau-
ungsplans keine Festsetzun-
gen zu Begrinungsmalnah-
men getroffen werden, wird
davon ausgegangen, dass
36-4 im Rahmen des Bauan-
trags beteiligt wird.

Zu Seite 4 ,2.2 Fassadenge-
staltung“: Der genaue Anteil
geplanter Fassadenbegru-
nung an der Gesamtfassa-
denflache ist aus dem Plan
nicht ersichtlich. Dieser ist
auch in Zahlenform [%] dar-
zustellen.

Zu Seite 5 ,2.3 Dachgestal-
tung®: Die Kombinationsmdg-
lichkeit zwischen Dachbegri-
nung und PV-Modulen gilt
nach abgestimmtem Textbau-
stein. Somit ist die Dachfla-
che flachig zu begriinen, PV-
Module sind dartiber zu in-
stallieren (s. Stellungnahme
36-5). Dabei durfen die PV-

Es handelt sich hierbei um ei-
nen vorhabenbezogenen Be-
bauungsplan nach § 12
BauGB.

Der Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan sowie der Durch-
fuhrungsvertrag sind Be-
standteil des vorhabenbezo-
genen Bebauungsplans.

Im vorliegenden Fall ist im
Bebauungsplan lediglich ein
offentlicher Baum festge-
setzt. Alle anderen Begri-
nungsmafinahmen gehen
aus dem Vorhaben- und Er-
schlielBungsplan hervor und
sind damit Bestandteil des
Bebauungsplans.

Der Anteil der Fassadenbe-
grinung betragt ca. 10 %.
Die Angabe wurde im Durch-
fuhrungsvertrag erganzt.

Wo es moglich ist, werden
die Dachflachen flachig be-
grint und mit Solarmodulen
belegt. Die Anordnung er-
folgte entsprechend der Sys-
temskizze ,Regeldetail Dach-
begrinung mit PV-Anlage*
des Garten-, Friedhofs- und
Forstamtes. Der Textbaustein
wurde unter 2.3 in den Durch-
fuhrungsvertrag eingefugt.
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Module in senkrechter Pro-
jektion von oben auf das
Dach maximal die Halfte der
begrunten Flache Uberde-
cken.

4.7 — Kanalumlegung

Es wird angeregt, im Zuge
der Kanalumlegung weitere
Baumstandorte — auch au-
Rerhalb des Geltungsberei-
ches des Bebauungsplans —
zu prufen.

Eine Prufung weiterer Baum-
standorte ist nicht Gegen-
stand des Bebauungsplans.

Energie

In der Begriindung sind ener-
getische Belange im Kapitel
9.10 korrekt wiedergegeben.
Der Entwurf des Durchfuh-
rungsvertrags wird akzeptiert.

Allerdings entspricht die Pla-
nung der PV Anlage nicht
den Forderungen des Amts
fur Umweltschutz.

Die Definition der Dachfla-
chen des Vorhabentragers ist
aus Sicht der Abteilung Ener-
gie unzulassig. Die minimale
Belegung bezieht sich auf die
gesamte Dachflache mit 1018
m? (Definition Dachflache:
Das Dach sind die Summe al-
ler Flachen der nach oben
begrenzenden Bauteile (Au-
Renmalle) des Gebaudes.

Die LHS fordert min. 80% Be-
legung der Dachflache mit ei-
ner Solaranlage. Wenn die
Dachflache nicht vollstandig
fur Solaranlagen und Begru-
nung zur Verfligung steht,
sind folgende Nutzungen zu-
lassig: technische Aufbauten,
Dachterrassen, Attika und
nicht brennbare Abstands-
streifen auf maximal 20 % der

Kenntnisnahme

Aufgrund des Raumbedarfs
des Lebensmittelmarkts ist
nahezu das gesamte Grund-
stuck versiegelt.

Daher sind folgende stadte-
bauliche und 6kologische
MalRnahmen erforderlich:

- Fassadenbegrinung im
EG

- Intensive und extensive
Begriinung der Dachfla-
chen

- Dachgarten als Aufent-
haltsort der Bewohner-
schaft mit Spielplatz nach
LBO

Das Vorhaben wurde dem
Gestaltungsbeirat vorgestellt.

Der Gestaltungsbeirat wuir-
digte den Ansatz, Architektur
und Begrinungsmal3nahmen
zusammen zu denken und in-
terdisziplinar zu entwerfen.

Im Rahmen des Planungs-
prozesses wurde angestrebt,
moglichst alle Belange zu be-
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Flache nach Dachaufsichts-
plan. Beim Einsatz einer Be-
grinung wird die Flache um
50% reduziert. Somit wird
mindestens eine Flache von
40% der Dachflache als Mo-
dulflache gefordert.

Wenn es aus technischer
Sicht nicht moéglich ist, 40%
zu erreichen, kann die Abtei-
lung Energie eine Ausnahme
zwischen 30% und 40% Bele-
gung der gesamten Dachfla-
che genehmigen.

Es wird noch folgendes tech-
nisches Potential gesehen:

- Die Pergola kann tber die
Flache des Spielplatzes
erweitert und mit PV-Mo-
dulen versehen werden.

- Da, wie besprochen, die
Parkplatziberdachung
keine Option ist, sind die
Sud-West-Fassade (wie
besprochen ab 2,5 m
Hohe bzgl. Vandalismus-
gefahr und Wegein-
schrankung) sowie die
Sud-West-Balkone eben-
falls mit PV-Modulen zu
belegen.

Die Argumentation mit 100%
Mehrkosten ist, wie im Ter-
min besprochen, aus unse-
rer Erfahrung (PV-Anlagen
der LHS) nicht nachvollzieh-
bar. Bei einer Anbringung von
PV-Modulen an einer Be-
standsfassade oder an Balko-
nen ist max. mit 30% Mehr-
kosten zu rechnen.

ricksichtigen. Das vorlie-
gende Ergebnis ist ein Kom-
promiss aus den zahlreichen
Anforderungen verschiedens-
ter Interessen.

Eine rechtliche Bewertung
zur Einhaltung der Photovol-
taikpflichtverordnung BW
wurde durch einen von der
Vorhabentragerin beauftrag-
ten Rechtsanwalt erstellt und
bestétigt. Sie liegt der Ver-
waltung vor.

2.

Deutsche Telekom
AG T-Com

Techn. Infrastruktur

Keine Ruckmeldung
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3.

Handwerkskammer
Stuttgart

Schreiben vom
23. Mai 2023

Keine Bedenken oder Anre-
gungen

Kenntnisnahme

4.

Industrie- und Han-
delskammer Region
Stuttgart

Schreiben vom 16.
Juni 2023

Die Aufstellung des Plans
dient der qualifizierten Nach-
verdichtung im Rahmen der
Innenentwicklung und hier
neben der Sicherstellung der
Nahversorgung auch zur
Schaffung zusatzlichen
Wohnraums. Die gegenwar-
tige Gewerbe- und Wohnfla-
chensituation in Stuttgart und
der Region wird von vielen
Unternehmen zunehmend als
Standortnachteil wahrgenom-
men, denn eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung geht
einher mit steigenden Fla-
chenbedarfen. Dies gilt nicht
allein fur Gewerbeflachen,
sondern auch fur Flachen fir
den Wohnungsbau, um ins-
besondere dringend gesuch-
ten und vielfach von auswarts
kommenden Fachkréaften und
ihren Familien bezahlbaren
Wohnraum bieten zu kénnen.
Daher beurteilen wir das
Planvorhaben grundséatzlich
positiv.

Die Regelungen im vorha-
benbezogenen Bebauungs-
plan bzgl. der Handelsas-
pekte sind nachvollziehbar
dargestellt und werden eben-
falls begrifit. Insbesondere
die Erhaltung des E-Zent-
rums durch angemessene
Vergroél3erung und vor allem
auch Modernisierung der Ver-
kaufsflache ist dabei ein zent-
raler Punkt.

Kenntnisnahme, ggf. weitere
Beteiligung.
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Keine Einwendungen oder
Bedenken, eine weitere Be-
teiligung ist erwtinscht.

5.
Vodafone

Keine Ruckmeldung

6.

Netze BW GmbH
Regionalzentrum
Stuttgart

Technik Netze (TN)

Schreiben vom
2. Juni 2023

Eine weitere Beteiligung am
Verfahren ist entbehrlich. Es
bestehen keine grundsatzli-
chen Einwande gegen den
vorgelegten B-Plan.

Bei dem geplanten Baum-
standort ist die Vereinbarung
zwischen dem Garten- und
Friedhofamt und der EnBW
AG (ehemals TWS) von 1987
einzuhalten. Wir bitten Sie,
diesen Baumstandorte nach
den derzeitigen giltigen Vor-
schriften zu planen, d .h ein
Mindestabstand von 2,5 m
zwischen Baum und Leitung
ist einzuhalten. Mit Schutz-
mafnahmen betragt der Ab-
stand 1,5 m.

Eine Koordinierung des
Baumstandorts mit der Stutt-
gart Netze GmbH sowie Net-
Com (Fernmeldekabel) ist
notwendig. Im Zuge der ge-
planten Neubebauung ist ein
neues Anschlusskonzept not-
wendig. Wir bitten Sie, den
Bauinteressenten (Planungs-
blUro) darauf hinzuweisen,
dass er sich moglichst frih-
zeitig mit uns zur Planung der
Versorgung in Verbindung
setzt.

Kenntnisnahme und Informa-
tion an den Vorhabentrager.

Im Zuge der Umplanung der
Lichtmasten im Bereich der
Stellplatze befindet sich der
Vorhabentrager bereits in Ab-
stimmung mit Netze BW.

Die entsprechende Planung
wird in dem noch mit dem
Tiefbauamt abzuschliel3en-
den Bauausfuhrungsvertrag
geregelt.

7.

Regierungsprasi-
dium Freiburg
Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und
Bergbau

Das LGRB empfiehlt die
Ubernahme der folgenden
geotechnischen Hinweise in
den Bebauungsplan:

Kenntnisnahme, der Hinweis
wurde in den vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan tber-
nommen.

-10 -
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Schreiben vom
9. Juni 2023

Das Plangebiet befindet sich
auf Grundlage der am LGRB
vorhandenen Geodaten (ein-
schlief3lich der Baugrundkarte
Stuttgart) im Verbreitungsbe-
reich von Gesteinen der An-
gulatensandstein-Formation.
Diese werden von zwischen
3 mund 6 m méachtigen quar-
taren Lockergesteinen (v. a.
Lésslehm) dberlagert.

Mit einem oberflachennahen
saisonalen Schwinden (bei
Austrocknung) und Quellen
(bei Wiederbefeuchtung) des
tonigen/tonig-schluffigen Ver-
witterungsbodens sowie mit
lokalen Auffillungen vorange-
gangener Nutzungen, die ggf.
nicht zur Lastabtragung ge-
eignet sind, ist zu rechnen.

Bei etwaigen geotechnischen
Fragen im Zuge der weiteren
Planungen oder von Bauar-

beiten (z. B. zum genauen
Baugrundaufbau, zu Boden-
kennwerten, zur Wahl und
Tragfahigkeit des Grindungs-
horizonts, zum Grundwasser,
zur Baugrubensicherung)
werden objektbezogene Bau-
grunduntersuchungen gemal
DIN EN 1997-2 bzw. DIN
4020 durch ein privates Inge-
nieurbldro empfohlen.

Keine weiteren Hinweise, An-
regungen oder Bedenken.

8.
Regierungsprasi-
dium Stuttgart

Schreiben vom
30. Juni 2023

Keine Bedenken aus raum-
ordnerischer Sicht.

Das Vorhaben wird begruf3t
als MalRnahme der Nachver-
dichtung im Innenbereich und
beispielhafte Integrierung ei-
nes Lebensmittelmarktes zur
Grundversorgung der umlie-
genden Wohnbebauung.

-11 -

Kenntnisnahme




TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

Allgemein wird auf den Bun-
desraumordnungsplan Hoch-
wasser und dessen erhebli-
che Prifpflichten (Ziel der
Raumordnung) - insbeson-
dere Starkregenereignisse
betreffend - und die dort ge-
nannten Grundsatze, die bei
der Abwagung zu beriicksich-
tigen sind, hingewiesen.

Zur Aufnahme in das Raum-
ordnungskataster wird nach
Inkrafttreten des Planes eine
Mehrfertigung (auch digital)
erbeten.

Die Zustellung einer Mehrfer-
tigung des Plans an das RP
nach Inkrafttreten wird zuge-
sagt.

Abt. 3 Landwirt-
schaft

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 4 Mobilitat, Ver-
kehr, StralRen

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 5 Umwelt

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Abt. 8 Denkmal-
pflege

Keine gesonderte Stellung-
nahme

Kampfmittelbeseiti-
gungsdienst BW
Schreiben vom

1. Juni 2023

Empfehlung zur Gefahrenver-
dachtserforschung in Form
einer Auswertung von Luftbil-
dern der Alliierten.

Luftbildauswertung wurde
vom RP nach Auftrag der
Vorhabentragerin durchge-
fuhrt. Keine weiteren Mal3-
nahmen

9.

Stadtwerke Stuttgart
GmbH

Schreiben vom
17. Mai 2023

Zur lokalen Energiegewin-
nung sollen die folgenden
Technologien mitbertcksich-
tigt werden:

Allgemein:

- Energiezentralen in EG o-
der UG, bestenfalls ei-
gene Gebaude bzw. Fla-
chen vorsehen.

- Ladeinfrastruktur ftr Fahr-
zeuge— Notarzt, Ret-
tungswagen, Kranken-
transportwagen

Dach und Fassadenflachen:

Das Energiekonzept ist unter
Bericksichtigung der lokalen
Energiegewinnung individuell
auf das Gebaude abge-
stimmt.

-12 -
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- Dachaufgestellte Warme-
pumpen bis 4 Meter Uber
Gebaudeoberkante

- Tischkuhler bis 2,5 Meter
Uber Gebaudeoberkante

- Schallschutzaufbauten bis
4 Meter Uber Gebaude-
oberkante

- Absorptionsflachen

- Photovoltaikanlagen / ge-
gebenenfalls auch in
Kombination mit thermi-
schen Solarkollektoren

- Solarthermie - Kollektoren

- Fassaden Photovoltaik-
Anlagen

- Luft-Absorber-Leitungen

Speicherung von Enerqie:

- Geothermie Sonden-
feld(er) unter dem Ge-
baude oder auf Freiflache

- Eisspeicher unter dem
Gebaude oder auf Freifla-
che

- Aulenstellflache fur ther-
mische(n) Pufferspeicher

- Aulenstellflache fir Elekt-
rospeicher

Zur Erschliel3ung von Ener-
giequellen ist das Freihalten
von Trassen im Hochbau und
gegebenenfalls Tiefbau erfor-
derlich.

10.

Verband Region Der Planung stehen regional- | Kenntnisnahme

Stuttgart planerische Ziele nicht entge-

Schreiben vom gen.

14. Juni 2023 Es wird nach Inkrafttreten des | Die Zustellung einer Mehrfer-
Bebauungsplans um ein tigung des Plans an den VRS
Exemplar der Planunterlagen, | nach Inkrafttreten wird zuge-
moglichst in digitaler Form sagt.
gebeten.

11.

Verkehrs- und Tarif-
verbund Stuttgart
GmbH

In der Begriindung unter Zif-
fer 10 (ErschlieBung) soll Fol-
gendes erganzt werden:

Der OPNV-Anbindung ist in
der Begrindung unter dem
Kapitel 1 (Lage, Grol3e und
offentliche Anbindung des

-13 -
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Schreiben vom
7. Juni 2023

,Der Bebauungsplanbereich
ist gut an das OPNV-Netz an-
gebunden: Er liegt in den Ein-
zugsbereichen der Haltestel-
len, Bockelstral3e (U7, U8,
Ul5, L. 65, L. 131, N7) und
Isegrimweg (L. 65, N7). Die
Haltestellen befinden sich in
ca. 200 bis 400 m Luftlinien-
Entfernung und sind ful3laufig
gut erreichbar.”

Plangebiets) beschrieben. Im
Kapitel 10 geht es nur um die
unmittelbare Erschliel3ung
des Grundsticks.

-14 -




Anlage 9

Erneute Beteiligung der Behdrden und sonstigen Tréger 6ffentlicher Belange
gemal § 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB

Wohn- und Geschéaftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch

Die erneute Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange ge-
mafl 8§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde mit Schreiben vom 10. Mai
2024 und der Frist von 31 Tagen durchgefiihrt.

Zusammenstellung der Stellungnahmen der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentli-
cher Belange gem. 8§ 4a Abs. 3 BauGB i.V.m. 8§ 4 Abs. 2 BauGB:

TOB / Anregungen

AuRerung

Stellungnahme
der Verwaltung

1.

Amt fur Umwelt-
schutz, Untere Na-
turschutzbehorde

Schreiben vom
6. Juni 2024

Naturschutz

In vorherigen Stellungnah-
men wurde die Artenliste der
Pflanzverpflichtung kritisiert.
Jetzt wird ausgesagt, dass
diese in Abstimmung mit der
uNB geandert worden und in
Anlage 4 des Durchfiihrungs-
vertrags einsehbar sei. Die
einsehbaren Pflanzlisten sind
aber nach wie vor auf einem
alten Stand mit fast aus-
schlief3lich nicht einheimi-
schen bzw. nicht standortge-
rechten (z.B. Vaccinium myr-
tillus) Arten. Vor Zustimmung
ist eine aktuelle Liste zu tber-
senden.

Zudem ist unter 8.2 der aktu-
ellen Begrindung (Pflanzver-
pflichtung) jeweils zu ergan-
zen, dass einheimische (und
nicht nur standortgerechte)
Arten zu wahlen sind, sonst
erreicht man das ebenso un-
ter 8.2 formulierte Ziel nicht,
Tieren einen Lebensraum zu
bieten.

Der Habitatpotentialanalyse
und den abgeleiteten Mal3-
nahmen bez. Bestandsge-
baude kann zugestimmt wer-
den.

Die Pflanzliste auf den ent-
sprechenden Planen wurde
Uberarbeitet und von der un-
teren Naturschutzbehdrde
anerkannt.

Die Begrindung wurde ent-
sprechend erganzt.

Kenntnisnahme
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Stadtklima/Lufthygiene

Zur Paprikastr. bestehen tber
die vorangehenden Beteili-
gungen hinaus keine weite-
ren Anmerkungen.

Hinweis: Die in der Abwa-
gungssynopse angekindigte
Beilegung der Verschattungs-
studie ist nicht erfolgt.

Kenntnisnahme

Die Verschattungsstudie
konnte wahrend der 6ffentli-
chen Auslegung im Internet
und der Planauslage einge-
sehen werden.

2.

Garten- Friedhof-
und Forstamt

Schreiben vom
22. Mai 2024

Es bestehen keine Einwénde
gegen den vorhabenbezoge-
nen Bebauungsplan.

Kenntnisnahme

3.

Deutsche Telekom
AG T-Com

Techn. Infrastruktur

Keine Ruckmeldung

4.

Handwerkskammer
Stuttgart

Schreiben vom
21. Mai 2024

Keine Bedenken oder Anre-
gungen

Kenntnisnahme

5.

Industrie- und Han-
delskammer Region
Stuttgart

Schreiben vom 10.
Juni 2024

Die IHK unterstltzt die Bemu-
hungen der Stadt, den Nah-
versorger am Standort zu hal-
ten.

Eine Kombinationsldsung mit
Wohnungen ab dem ersten
Obergeschoss dient dabei
dem Ziel der Wohnraum-
schaffung und wird den kom-
plexen Standortanforderun-
gen gerecht.

Die aktuelle Situation auf

dem Wohnungsmarkt wird
von Unternehmen zuneh-
mend als Standortnachteil
wahrgenommen.

Informationen tUber den wei-
teren Verlauf der Planungen
sind erwlnscht.

Kenntnisnahme, ggf. weitere
Beteiligung.
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6.

Regierungsprasi-
dium Freiburg
Landesamt fur Geo-
logie, Rohstoffe und
Bergbau

Schreiben vom
23. Mai 2024

Unter Verweis auf die weiter-
hin gultige Stellungnahme
vom 09.06.2023 sind zum of-
fengelegten Planvorhaben
keine weiteren Hinweise oder
Anregungen vorzubringen.

Kenntnisnahme

1.
Regierungsprasi-
dium Stuttgart
Schreiben vom

Keine Bedenken aus raum-
ordnerischer Sicht.

Zur Aufnahme in das Raum-

Kenntnisnahme

Die Zustellung einer Mehrfer-

29. Mai 2024 ordnungskataster wird nach tigung des Plans an das RP
Inkrafttreten des Planes eine | nach Inkrafttreten wird zuge-
digitalisierte Fertigung der sagt.

Planunterlagen erbeten.

8.

Netze BW/ Keine Ruckmeldung

Netze BW Wasser

9.

Stadtwerke Stuttgart
GmbH

Schreiben vom

Es wird hierzu keine Stellung-
nahme abgegeben.

10. Juni 2024

10.

Verband Region Der Planung stehen regional- | Kenntnisnahme

Stuttgart planerische Ziele nicht entge-

Schreiben vom gen.

16. Mai 2024 Es wird nach Inkrafttreten des | Die Zustellung einer Mehrfer-
Bebauungsplans um ein tigung des Plans an den VRS
Exemplar der Planunterlagen, | nach Inkrafttreten wird zuge-
in digitaler Form gebeten. sagt.

11.

Verkehrs- und Tarif-
verbund Stuttgart
GmbH

Schreiben vom
31. Mai 2024

Keine Einwande.

Kenntnisnahme




Anlage 10

Frihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemaR § 3 Abs. 1 BauGB zum vorhaben-
bezogenen Bebauungsplan

Wohn- und Geschéaftshaus Paprikastral3e 10 (Heu 64) im Stadtbezirk Sillenbuch

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 12. Januar 2018 bis zum 12. Feb-
ruar 2018 statt. Die Offentlichkeit brachte wahrend des Erérterungstermins am 31.
Januar 2018 Anregungen vor und zudem wurden vier schriftliche Stellungnahmen
eingereicht.

Die Anregungen der Offentlichkeit beziehen sich auf die nachfolgend aufgelisteten
Themenbereiche. Sie werden in zusammengefasster Form wiedergegeben. Die
Nummern der Beteiligten stehen direkt Gber den Anregungen. Die Stellungnahmen,
die wahrend des Erorterungstermins vorgebracht und als Anregung aufgenommen
wurden, werden am Ende des jeweiligen Themas unter dem Stichpunkt Erdrterungs-
termin aufgefuhrt.

1. Parkierung
2. verkehrliche Erschlie3ung
3. Stadtebau
4. Wechselbeziehung Nachbargrundstick
5. Verfahren
6. Interimsversorgung
7. Sonstiges
Anmerkung: +++ Dbedeutet: Anregung berucksichtigt
0 bedeutet: Anregung teilweise berticksichtigt
bedeutet: Anregung nicht beriicksichtigt
Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
1. Parkierung
1.1 B3

Es sei gut, dass der REWE-
Markt erhalten bliebe. Aller-

Der Grunstreifen liegt aul3er-
halb des geplanten Geltungs-

dings werde sich die heute
schon problematische Parkie-
rungssituation mit dem neuen
Markt weiter verschéarfen.

Es sollten daher neue Park-
platze geschaffen werden.
Dies ware beispielsweise Uber
eine Schragparkierung auf
dem ungenutzten Grinstreifen
entlang der Paprikastral3e 4a-

Daher kann die Stadt dort
keine offentlichen Parkplatze
herstellen.

Zunachst geht es darum, den

Bereiche aul3erhalb des Gel-
tungsbereichs kdnnen daher
zunachst nicht bericksichtigt

werden.

bereichs und ist in Privatbesitz.

Lebensmittelmarkt zu erhalten.

-1-




Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
4c bis auf Hohe des Theodor- | Eine umfassende Planung
Schopfer-Wegs maglich. wirde weitere Jahre in An-
Weitere Stellplatze kénnten im | SPruch nehmen, was zur Folge
Bereich der Glascontainer in | hatte, dass der Lebensmittel-
der StraRe Lange Morgen und | markt nicht am Standort bliebe.
im Bereich des anschliel3en-
den Blumenbeetes im Kurven-
bereich zur Paprikastral3e ge-
schaffen werden.
1.2 B4 0

Die dargestellte Parkplatzpla-
nung entspreche nicht den zu
erwartenden und bereits beste-
henden Anforderungen an den
Standort. Es musse ein ausrei-
chendes Parkplatzangebot ge-
wahrleistet werden, um die Le-
bensfahigkeit des REWE -
Markts zu garantieren.

Die aktuelle Planung zeige,
dass die Flachen auf dem
Grundstuck zu klein seien, um
hier zu einem annehmbaren
Ergebnis zu kommen.

Lediglich 9 ausgewiesene
Stellplatze, die zudem als 6f-
fentliche Parkplatze genutzt
werden, seien nicht ausrei-
chend und entsprachen nicht
dem realistischen Bedarf.
Selbst Kunden aus dem be-
nachbarten Wohnumfeld ben6-
tigten im Falle eines Grol3ein-
kaufs oder fur den Kauf eines
Getrankekastens einen Park-
platz.

Es werde beflrchtet, dass
auch die Bewohner der 12 ge-
planten Wohnungen und die
Angestellten des REWE -
Markts die 9 Parkplatze bele-
gen, da der geplante Autoauf-
zug fur die Tiefgarage sehr
wahrscheinlich nicht angenom-
men werde. Die Nutzung eines
solchen Aufzugs werde von

Der Lebensmittelmarkt dient
zur Nahversorgung des Ge-
biets. Er ist ful3laufig und mit
dem Fahrrad sehr gut erreich-
bar. Die bauordnungsrechtlich
notwendigen Stellplatze wer-
den hergestellt. Das Angebot
einer grof3zugigen Parkierung
generiert erfahrungsgemal
mehr Verkehr im Gebiet. Das
ist unter stadtplanerischen Ge-
sichtspunkten nicht beabsich-
tigt.

Die Planung auf dem Grund-
stick stellt aufgrund der be-
engten Verhaltnisse eine be-
sondere Herausforderung dar.
Daher ist vorgesehen, unter
Berlcksichtigung der komple-
xen Anforderungen, ein mog-
lichst gutes Ergebnis zu erzie-
len, das sowohl der Nahversor-
gung als auch der Schaffung
von Wohnraum dient.

Aufgrund von Einwendungen
zu der mit dem Aufstellungsbe-
schluss vorgestellten Planung
der Stellplatze wurde der
Standort hinter das Gebaude
im suddstlichen Bereich ver-
legt. Dabei sind 7 bauord-
nungsrechtlich notwendige
Stellplatze und drei 6ffentliche
Parkplatze als Senkrechtpark-
platze vorgesehen. Letztere
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
manchem Autofahrer als kom- | dienen als Ersatz fur die entfal-
pliziert und zeitaufwendig emp- | lenden Parkplatze an der Pap-
funden. Kurzzeitparken werde | rikastral3e, die sich noch vor
deshalb von diesen Nutzern dem Lebensmittelmarkt befin-
auf den offentlichen Parkplat- den.
zen stattfinden. Die Uberarbeitete Planung
Aufgrund des Platzmangels auf | sieht keinen Autoaufzug fur die
dem Grundstlck seien die Tiefgarage mehr vor, sondern
Parkplatze zu klein geplant. eine Rampe.
Di__e dort_parkenden Fahrzeuge Im Bebauungsplan kann das
vv_urd_en in den _StraBenra_um Verhalten der Nutzer nicht ge-
hineinragen. Die _I_\/IaBe €Ines regelt werden. Hier kdnnte eine
Parkplat_;es gemals Empfeh- privatrechtliche Lésung Uber
lungen far Anlagen des ruhen- entsprechende Hinweise zur
den Verkehrs (EAR) und Ver- Nutzung der Stellplatze gegen
ggﬂ;@guieesr \(/;V;rrtzggﬁffrﬂm's' widerrechtliches Abstellen des
Stellplatze (GaVO) seien unter- PKW Abhilfe schaffen.
schritten. Durch die geplante
Schragaufstellung sei nur die
einseitige Zufahrt moglich.
Durch das Beladen des Koffer-
raums sei der Durchgangsver-
kehr der Paprikastral3e mehr
als behindert - er finde nicht
statt.
1.3 B4

Zur Funktion und Lebensfahig-
keit des Standorts fur den Le-
bensmittelmarkt und das Um-
feld sei die Verbesserung der
Parkplatzsituation notwendig.

Auf dem Grundsttick des
REWE-Markts kénne kein aus-
reichender Parkraum geschaf-
fen werden, ohne dass die wirt-
schaftlich notwendige Ver-
kaufsflache reduziert werde.
Dies zeige die vorgestellte Pla-
nung.

Es wird vorgeschlagen, Park-
raum gegenuber des REWE-
Markts an der Paprikastral3e
bzw. an der Stral3e Lange Mor-
gen mit Anbindung an den

Der Erhalt der Nahversorgung
hat hier Vorrang gegenuber
der Steuerung des Parkraums
im Umfeld. Zu diesem Zweck
wird ein vorhabenbezogener
Bebauungsplan aufgestelit.
Sein Geltungsbereich umfasst
lediglich das Vorhaben. Mit
dieser Vorgehensweise kann
der Einzelhandelsstandort er-
halten werden. Die bauord-
nungsrechtlich notwendigen
Stellplatze werden hergestellt.

Die Grinflachen der Umge-
bung sollen nicht fur Park-
platze aufgegeben werden. Sie
sind nicht auch nicht Bestand-
teil des Geltungsbereichs.

-3-




Ifd.

Nr.

Anregungen Offentlichkeit

Stellungnahme Verwaltung

Ergebnis

Theodor-Schépfer-Weg zu
schaffen.

Ein Ausgleich fir die Uberplan-
ten Grunflachen kénne mit ei-
ner Aufwertung des Theodor-
Schopfer-Wegs geschaffen
werden. Es wird aul3erdem er-
wéahnt, dass durch Abz&unung
des Spielplatzes die Flache un-
ter den Baumen an der Stral3e
Lange Morgen wenig attraktiv
sei und sich geradezu als Par-
kierungsflache anbiete.

Der neue Lebensmittelmarkt

Er ist fulBlaufig und mit dem
Fahrrad sehr gut erreichbar.

soll der Nahversorgung dienen.

1.4

B4

Es wird vorgeschlagen, die
Parkplatze entlang der Papri-
kastral3e entfallen zu lassen,
weil sie nicht funktionieren und
den flieBenden Verkehr ein-
schranken wirden.

Der REWE-Markt wiirde dann
an dieser Seite zusatzliche Fla-
chen erhalten.

Die Planung wurde inzwischen
dahingehend geéndert.

+++

1.5

B4

Die notwendigen Stellplatze fur
Bewohner der oberen Stock-
werke und Mitarbeiter des
REWE-Markts sollten in einer
Tiefgarage untergebracht wer-
den. Man beflrchte jedoch,
dass die Erschlie3ung tber ei-
nen Autoaufzug nur aus-
nahmsweise auf3erhalb der Be-
triebszeiten des Lebensmittel-
markts, also nachts, genutzt
werde. Es wird daher angeregt,
anstatt eines Aufzugs eine
Rampe auf der Rickseite des
REWE-Markts zu errichten.

Die Planung wurde inzwischen
dahingehend geéndert.

+++

1.6

Erdrterungstermin

Die Paprikastral3e sei bereits
heute schon komplett zuge-
parkt. Auch Zufahrten zu den
Grundstucken seien davon be-
troffen. Die Autofahrer wirden

Die nach der LBO notwendig
zu errichtenden Stellplatze fur
die geplanten Wohnungen und
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis

Nr.
immer unverschamter werden. | die Angestellten werden in der
Man beflrchte, dass der Ver- Tiefgarage untergebracht.

I(;ehr m'tl dem nV?/u?\n Markt und Der Lebensmittelmarkt ist flr
ngrcr??ei?tgﬂner?mglrj\nt?ﬁgsich die_ Nahversorgung konzipiert.
) kolatzsituati " Er ist ful3laufig und mit dem
S:eersi?mrlegr?[ ezrsr: \l/Jvaerlgg werter Fahrrad sehr gut erreichbar.
' Die bauordnungsrechtlich not-
wendigen Stellplatze bei dem
Lebensmittelmarkt werden her-
gestellt. Das Angebot einer
grol3zluigigen Parkierung gene-
riert erfahrungsgemald mehr
Verkehr im Gebiet. Das ist un-
ter stadtplanerischen Gesichts-
punkten nicht beabsichtigt. Das
Fehlverhalten von Autofahrern
kann nicht durch einen Bebau-
ungsplan ausgeglichen wer-
den.

1.7 Erdrterungstermin
Lebensmittelmarkte seien Der Lebensmittelmarkt ist fr
heutzutage auf Kunden, die mit | die Nahversorgung konzipiert.
dem Auto kdmen, angewiesen. | Er ist ful3laufig und mit dem
Die geplanten 9 Stellplatze Fahrrad sehr gut erreichbar.
sglgnbnlcht _f;\ulsrelchen(_j. Es Die Anzahl der Stellplatze fur
wird bezweite L _dass die neuen den Lebensmittelmarkt und ftr
Bewoh_ner die Tlefgarage _nut- fur die Bewohner entspricht
Zzen Wl.J.rden’ wenn gbenrdlsc_:_he den bauordnungsrechtlichen
Stellplatze zur Verfigung stun- Anforderungen
den. Zudem wirden fur die Zeit '
der Wareniibergabe die Anlie- | Im Bebauungsplan kann das
ferer auf dem Gehweg parken. | negative Verhalten der Ver-
Die Stadt solle Falschparker kehrsteilnehmer nicht ausgegli-
kontrollieren und in der Papri- | chen werden. Zudem kann hier
kastraRRe eine Einbahnregelung | nicht der Vorschlag einer Ein-
treffen. bahnregelung bertcksichtigt

werden.

1.8 Erdrterungstermin

Es wird vorgeschlagen, weitere
Parkplatze auf der ,Backer-
wiese” gegeniiber dem Markt
zu schaffen.

Die offentliche Flache auf der
.Backerwiese” soll aus stadte-
baulichen und 6kologischen
Griinden als Grunflache erhal-
ten und nicht fur Parkplatze zur
Verfluigung gestellt werden. Sie
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
ist daher nicht Bestandteil des
Geltungsbereichs.

1.9 Erdrterungstermin +++
Gegen die Errichtung von Die Errichtung von Stellplatzen
Parkplatzen auf der ,Backer- auf der ,Backerwiese" ist aus
wiese” wird argumentiert, dass | stadtebaulichen und 6kologi-
der neue Markt als fuldlaufige schen Griunden nicht beabsich-
Nahversorgung dienen solle. tigt.
ga n\1/an S."Chr][ EUkuAr\]ftt'g eh_er ?L:f Der Lebensmittelmarkt ist flr
| en verzic "esd u I(\)/IS ell?s € | die Nahversorgung konzipiert.
r:aighrtntl:ﬁfeer, jgmeAsep:ek?éer Er Er ist fulslaufig und mit dem
reichbarkeit mit dem Auto ge- Fahrrad sehr gut erreichbar.
plant werden. Es gebe in der | Das angesprochene Parkhaus
Umgebung sehr viele Bewoh- | an der Schwende ist nicht Ge-
ner, die bereits heute schon zu | genstand des Bebauungs-

FuR einkaufen wiirden. Die B&- | plans.
ckerwiese solle nicht als Park-

platz dienen. Dort sollten wei-

terhin Kinder spielen kénnen.
AulRerdem hoffe man immer

noch auf ein Parkhaus in der
Schwende, das den Parkdruck

des Gebiets vermindern kdnne.

1.10 | Er0Orterungstermin 0
Das angedachte Parkraumma- | Das Parkraummanagement ist
nagement solle sich nicht nur nicht Gegenstand des Bebau-
auf die Parkplatze beim ungsplanverfahrens.

REWE-Markt beziehen, son-
dern auf den gesamten Bezirk
ausgedehnt werden.
Verkehrliche ErschlieBung
2.1 B1l +++

Die Zufahrt zur Tiefgarage sei
nicht in der Planunterlage dar-
gestellt.

Die in der Planunterlage darge-
stellte 45-Grad-Schragaufstel-
lung der Stellplatze an der
Paprikastral3e sei sehr unfall-
trachtig.

Bei der weiteren Planung solle
die Regelung des Verkehrs
wahrend der Bauzeit auf der

In der Uberarbeiteten Planung
ist die Einfahrt der Tiefgarage
deutlich erkennbar.

Von der Parkierung an der
Paprikastral3e vor dem Le-
bensmittelmarkt wurde inzwi-
schen Abstand genommen.

Regelungen der Baustellenein-
richtung sind nicht Gegenstand
des Bebauungsplanverfahren.
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis

Nr.
schmalen und zweispurig be- Sie fallen unter die allgemei-
fahrbaren Paprikastral3e be- nen ordnungsrechtlichen Vor-
rucksichtigt werden. schriften.

2.2 B3
Es sei generell ungtinstig, dass | Die Ausbuchtungen des Geh-
im Zuge der baulichen Ergan- | wegs fuhren zur Verengung
zung der Siedlung zwischen der Fahrbahn und damit zur
Pfennigacker und Paprika- Verminderung der Fahrge-
stral3e, ,Schikanen® in die Pap- | schwindigkeit. Sie dienen somit
rikastral3e eingebaut worden der Verkehrsberuhigung im
seien. Dies habe zur Folge, Gebiet. Die Parkierung und
dass Begegnungsverkehr nicht | Verkehrsplanung auf3erhalb
mehr moglich ware, so dass des Geltungsbereichs sind
man mit dem Auto die Paprika- | nicht Gegenstand des Bebau-
stral3e nicht ungehindert ent- ungsplans.
langfahren konne.

2.3 B4 0
Die wichtige Ful3- und Rad- Inzwischen wurde die Breite
weg-Verbindung des Theodor- | des Wegs teils auf 4,00 m und
Schopfer-Wegs werde einge- 4,50 m festgesetzt
\?vr(]a?\tdigz Ei;ﬂgre?ﬁgrgéi:ft' Aufgrund der Platzbedarfe des

Lebensmittelmarktes kann auf
wehrzufahrt _von_3,50 M VOrge- 1 gie Einengung des Theodor-
sghe_n. D‘?‘m!t sei die Durch- Schopfer-Wegs nicht verzichtet
gangigkeit nicht mehr erkenn- werden
bar. Der Zugang und die Sicht- '
barkeit zu den Einrichtungen Eine Art Vorplatzsituation wird
hinter dem REWE-Markt, ins- in der Paprikastral3e vor dem
besondere der Apotheke, wer- | Markt entstehen. Dort werden
den stark eingeschrankt. Die die aktuellen Parkplatze durch
Mdéglichkeit zur platzartigen eine Ausweitung des Gehwegs
Aufweitung im Bereich des Ein- | ersetzt.
kaufsmarkts ware somit ausge- | pje Auffindbarkeit der Apo-
schlossen. Dabei sei ein sol- theke soll durch ein Hinweis-
cher Ort des , Treffens und Be- | gehijlg gewdhrleistet werden,
gegnens” mit freundlichem das an den REWE-Markt ange-
Umfeld auch fir den REWE- bracht wird. Dies soll im Durch-
Markt W|cht|g, damit dlc_e Leute fiihrungsvertrag geregelt wer-
dort gerne einkaufen gingen. den.

2.4 B4

Der eingeplante FuRweg auf
der Rickseite des REWE -
Markts an der Stichstral3e zum
Kindergarten solle entfallen.
Der gegeniberliegende breite

Der Fulweg an den Stell- und
offentlichen Parkplatzen dient
insbesondere zur Sicherheit
der Personen, die dort ihr Auto
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
FulRweg sei vollig ausreichend. | abstellen. Dies ist laut § 25
Dadurch kénne die Verkaufs- Abs. 1 StVO notwendig.
flache des Markts vergro3ert
werden.
2.5 B4 0
Man unterstutze alle Ma3nah- | Eine Vorzone wird im Ein-
men, die den Lebensmittel- gangsbereich in der Paprika-
markt am Standort langfristig stral3e entstehen. Im Bereich
garantieren wurden. der entfallenden offentlichen
Aus diesem Grund sollte insbe- Parkplatz_tta foll dg:r Gehweg
sondere auf eine gute Erschlie- ausgeweitet werden.
Bung, eine ausreichende Vor- | Die festgelegte Breite des The-
zone und eine gute Parkierung | odor-Schopfer-Wegs ist mit ei-
geachtet werden. ner Breite von 4,00 m bis
Die wesentliche Erschliel3ung éSr_? m fur die (IjErRscg:clerr]Sung fur
erfolge Uber den Theodor- y r?anogljer und Radiahrer aus-
Schopfer-Weg. Dieser durfe in reichend.
seiner Breite nicht einge- Die Attraktivitat des Theodor-
schrankt und solle in seiner Schopfer-Wegs soll sich mit
Gestaltung aufgewertet wer- der Neugestaltung auch im Zu-
den. Die Auffindbarkeit des sammenhang mit Begrinungs-
Arztehauses und der Apotheke | ma3nahmen des REWE-Mark-
durfe nicht eingeschrankt wer- | tes erhohen.
den. Die Auffindbarkeit der Apo-
theke soll durch ein Hinweis-
schild gewahrleistet werden,
das an den REWE-Markt ange-
bracht wird. Dies soll im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt wer-
den.
Stadtebau
3.1 B1l +++

Aufbauten der technischen Ge-
baudeausstattung seien im
Vorentwurf nicht dargestellt
(z.B. Kuhlgerate, kontrollierte
Be- und Entliftung). Zu erwar-
tende Larmemissionen aus der
Tiefgarage sollten im weiteren
Verfahren bertcksichtigt wer-
den.

Im aktuellen Entwurf sind die
technischen Dachaufbauten
dargestellt.

Ein Larmgutachten fur das Vor-
haben wurde erstellt.




Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
3.2 B4 0

ZielfiUhrend sei eine Gesamt-
betrachtung des kleinen Ver-
sorgungszentrums bzw. Wohn-
gebiets und somit eine Einbe-
ziehung der Grundstiicke hin-
ter dem REWE-Markt ein-
schlief3lich der Platzsituation
sowie die Betrachtung der
Ubergeordneten ,wichtigen Ele-
mente" der stadtebaulichen Si-
tuation, die vor 45 Jahren ge-
meinsam entwickelt worden sei
und deshalb nicht auseinan-
dergerissen werden kénne.

Hier seien einige wichtige Ele-
mente benannt:

e Erhalt und Fortfihrung bzw.
Aufwertung des Theodor-
Schopfer-Weges, als zent-
rale Ful3- und Radweg-
achse, die das Ladenzent-
rum in der Bernsteinstralde
Uber die Stadtbahnhalte-
stelle Bockelstral3e mit den
Einkaufszentren in der Pap-
rikastral3e und der Bilda-
ckerstral3e verbindet.

- Aufweitung des Theodor-

Schopfer-Wegs hinter dem
REWE-Markt, die mit der
Entwicklung einer Platzsitu-
ation aufgewertet werden
kbnnte.

e Geordnete Entwicklung der

Parkplatzsituation, die den
Kunden des Lebensmittel-
markts und dem Umfeld
dient, sodass keine Kaufer-
schichten abgezogen wer-
den und die Lebensfahigkeit
des REWE-Markts nicht un-
tergraben wird.

Der Geltungsbereich des Be-
bauungsplans bezieht sich aus
folgenden Griinden nur auf das
neu zu bildende Grundstick
Paprikastraf3e 10:

e der aktuelle REWE-Markt
soll aufgrund der zu gerin-
gen GrolRe der Verkaufsfla-
che aufgegeben werden.

- Die Nahversorgung am
Standort soll aus Sicht der
LHS weiterhin gewahrleistet
werden. Wohnraum wird
dringend bendtigt.

- Der Eigentumer ist bereit,
Uber einen vorhabenbezo-
genen Bebauungsplan
(VEP) ein Gebaude mit ei-
nem Lebensmittelmarkt und
Wohnungen zu errichten.

e Mit dem VEP muss das Vor-
haben so umgesetzt wer-
den, wie es geplant wurde.
Daher ist der Standort fur ei-
nen Lebensmittelmarkt pla-
nungsrechtlich sicherge-
stellt.

Ein Angebotsbebauungsplan
fur den gesamten Einzelhan-
delsstandort mit medizinischen
Angeboten ware erfahrungsge-
malf aufgrund einer komplexe-
ren Sachlage nicht zeitnah um-
zusetzen.

Eine Aufweitung des Theodor-
Schopfer-Wegs ist aufgrund
des Platzbedarfs fur den
REWE-Markt und der Unter-
bringung der Stellplatze im Be-
reich der Sackgasse der Papri-
kastraf3e nicht moglich.

Die aktuelle Planung zur Par-
kierung ist ein Kompromiss aus
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.

- Zugang des REWE-Markts | den Anregungen der Birger-
sollte vom Theodor-Schop- | schaft, der beteiligten Amter,
fer_Weg aus erfo|gen und des Investors und REWE.
n|Cht von del’ StraBense|te Der Zugang des REWE_MarktS
aus, so dass geordnete Ab- | ergibt sich aus dessen Anfor-
laufe entstehen: derungen. Zudem erscheint er
- Platz im Vorfeld fir an der Paprikastral3e stadte-

Fahrrader und Einkaufs- | baulich giinstig, da das Ge-
wagen baude dort seine Hauptansicht
. zeigt.
- sicheres Entladen und
Beladen von Autos der Fahrrader kdnnen auf dem ge-
Kunden durch Sicherung | Planten Abstellplatz im Theo-
eines ausreichenden dor-Schdpfer-Weg unterge-
Parkplatzangebots im bracht werden. Die Einkaufs-
Umfeld. wagen werden im Eingangsbe-
) reich bereitgestellt.

= geordnete Anlieferung des _ _

REWE-Markts unter Beriick- | Die Anlieferung wurde unter
sichtigung der Zufahrt Tief- | Berlcksichtigung der Tiefgara-
garage fur die Bewohner der | 9eneinfahrt geprdft und far
Wohnungen uber dem Le- funktionsféhig befunden.
bensmittelmarkt

3.3 B4 0

Es wird vorgeschlagen, die
Breite des Theodor-Schopfer-
Weges zu erhalten. Die Au-
Renkante des REWE-Markts
musse, wie im Bestand, die
Kante der Apotheken-Schau-
fensterverglasung beriicksichti-
gen.

Es wird angeregt, den Eingang
des Lebensmittelgeschafts am
Theodor-Schoépfer-Weg zu
platzieren. Der Zugang zu den
Wohnungen der Oberge-
schosse solle von der Paprika-
stral3e aus erfolgen.

Der REWE -Markt erhielte so
ein ausreichendes Vorfeld vor
seinem Eingang mit Platz zum
Abstellen von Fahrradern und
Einkaufswagen, zum Anbinden
von Hunden sowie flr die Wa-
renprasentation im Auf3enbe-

Die Breite des Theodor-Schdp-
fer-Weges kann aufgrund des
Flachenbedarfs fur den Le-
bensmittelmarkt nicht beibehal-
ten werden. Die Breite des We-
ges von 4,00 m bis 4,50 m ist
jedoch fur Fulganger und
Radfahrer ausreichend.

Der Zugang des REWE-Markts
ergibt sich aus dessen Anfor-
derungen. Zudem erscheint er
an der Paprikastral3e stadte-
baulich guinstig, da das Ge-
baude dort seine Hauptansicht
zeigt.

Fahrrader kbnnen auf dem ge-
planten Abstellplatz im Theo-
dor-Schopfer-Weg unterge-
bracht werden. Die Einkaufs-
wagen werden im Eingangsbe-
reich innerhalb des Gebaudes
bereitgestellt.
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Ifd. | Anregungen Offentlichkeit Stellungnahme Verwaltung Ergebnis
Nr.
reich oder eventuell eine be- Der Gehweg vor dem Ein-
wirtschaftete Freiflache fur ei- gangsbereich des Marktes
nen Backshop. kann durch den Wegfall der &f-
Diese Einrichtungen seien bei | fentlichen Parkplatze auf etwa
der jetzigen Konzeption nicht | 4,00 m erweitert werden, so
ber[jcksichtigt worden. dass dort ein Vorbereich ent-
. i steht, der fur die Abwicklung
Die Vorflache des REWE- der Passanten sowie der Kun-
Mark?s, die in Folge _raumllc_he den ausreicht und Begegnun-
Erweiterung fmgle, I_(_onne mit | gen erméglicht.
Pflanzen und Sitzbanken zu ei-
nem Treffpunkt werden. Even- | Eine Aufwertung erfahrt das
tuelle Angebote fir Kinder Umfeld durch besondere Be-
kénnten zusétzlich helfen. Die | grinungsmafinahmen des Ge-
Chancen einer nachhaltigen baudes.
Entwicklung sollten nicht ver-
spielt werden.
B4
3.4 Man bittet um Prifung, ob Ver- | Nebenrdume fir den Lebens- | 0
waltungsflachen des REWE- mittelmarkt sind teilweise im
Markts im Obergeschoss plat- | Untergeschoss vorgesehen.
ziert werden konnten. Dies
konne die Grol3e der Verkaufs-
flache beeinflussen.
3.5 B4 0

Es ware zu prufen, ob das zu-
satzliche Staffelgeschoss fir
die Paprikastral3e 10 mehr
stadtebauliche Nachteile als
Vorteile bringe.

Die seitliche Nachbarbebauung
sei 2-3 geschossig. Das
Grundstiick PaprikastralRe 10
wuirde aus der Nachbarschaft
herausragen. Es bestehe die
Gefahr, dass die grof3en
Baumassen eine Unverhéltnis-
mafigkeit im Erscheinungsbild
zur Nachbarbebauung erzeu-
gen wirden.

Nachdem sowohl der Bezirks-
beirat als auch der Ausschuss
fur Umwelt und Technik ein
weiteres Staffelgeschoss ange-
regt hatten, wurde bereits ge-
pruft, ob sich ein zusatzliches
Staffelgeschoss mit dem Um-
feld vertragt.

Im Dachgeschoss sind 5
Wohneinheiten geplant. Es ist
allseitig deutlich zurtickver-
setzt.

Aufgrund der héheren Bebau-
ung im Umfeld, unter stadte-
baulichem Gesichtspunkt so-
wie im Hinblick auf weitere zu-
kunftige bauliche Erganzungen
im Gebiet, vertragt das Ge-
baude eine entsprechende Er-
hoéhung auf 4 Geschosse.
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Dies wurde sowohl vom Be-
zirksbeirat als auch vom Aus-
schuss fur Umwelt und Technik
SO0 gewulnscht.

3.6

Erdrterungstermin

Es wird angeregt, dass auch
die kleinen Laden gegentber
dem neuen Markt in der Pla-
nung berdcksichtigt werden.

Der vorhabenbezogene Be-
bauungsplan gilt nur fur das
neu zu bildende Grundstick
Paprikastral3e 10. Die Ge-
baude Paprikastral3e 9-13 be-
finden sich jedoch im Gel-
tungsbereich des zukiinftigen
Bebauungsplans Theodor-
Schopfer-Weg/Bockelstral3e
(Heu 65), fur den der Aufstel-
lungsbeschluss am 24. Juli
2017 gefasst worden ist.

3.7

Erorterungstermin

Es sei nicht zu verstehen, wes-
halb die Anlieferung um drei
Seiten herum erfolge und die
Terrassen zu den befahrenen
Stral3enseiten hin ausgerichtet
seien.

Aus stadtebaulichen Aspekten
wird die Anlieferung in der
Sackgasse der Paprikastral3e
untergebracht. Im Theodor-
Schopfer-Weg ist sie ausge-
schlossen, da dieser zu wenig
Raum bietet und fur Ful3gan-
ger- und Radfahrer vorbehal-
ten ist. An der Paprikastral3e
befindet sich der Eingangsbe-
reich des Lebensmittelmarktes
mit der Hauptansicht des Ge-
baudes. Daher und aus Grun-
den der inneren Organisation
des Gebaudes ware eine An-
lieferung in diesem Bereich un-
gunstig.

Die Terrassen sind aus archi-
tektonischen Griinden Uberwie-
gend nach Suden ausgerichtet.

3.8

Erdrterungstermin

Es wird bemangelt, dass die
Kéalteanlage, die sich derzeit
auf dem Dach des Marktes be-
finde, sehr laut sei. Es wird ge-
fragt, ob die neue Planung eine
andere LOsung vorsehe.

Fur das Vorhaben wurde eine
Schall-Immissionsprognose
nach TA Larm fur alle Larm-
guellen des Marktes erstellt.

+++
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Nr.

Die dort angegebenen Schall-
leistungen sind in der Planung
zu bertcksichtigen.

4, Wechselbeziehung Nachbar-
grundstiuck
(PaprikastralRe 12)

4.1 B4 0
Die Ausgestaltung der Anliefe- | Aus den Uberarbeiteten Ent-
rung des REWE-Markts sei un- | wirfen geht die Ausgestaltung
klar. Es wird beflirchtet, dass der Anlieferung hervor. Die
die Zufahrt zu eng sei und die | Uberdachung der Tiefgaragen-
Uberdachung in die Fensterfla- | einfahrt ragt nicht in die Fens-
chen des Gebaudes Paprika- terflachen der Paprikastraflie
stral3e 12 hineinrage. 12 hinein.

4.2 B4 +++
Es wird befurchtet, dass der Die Anlieferung wird so einge-
Durchgangsverkehr und die richtet, dass die Waren aus
Zufahrt zur Apotheke behindert | dem Lastwagen dort entladen
werde. Die in der Prasentation | werden kénnen. Die raumli-
aufgezeigten Schleppkurven chen Verhaltnisse reichen aus.
zeigten eine Minimierung der Eine Prufung der Schleppkurve
Zufahrtflache auf, die auch ge- | wurde von einem unabh&ngi-
Ubten Lastwagenfahrern die gen Verkehrsplanungsburo
Zufahrt erschweren wirden. vorgenommen.

Der Effekt werde sein, dass die

Anlieferung auf der Stral3e

stattfinde, bzw. dass der Last-

wagen halb auf der Stral3e

parke.

Die vorgestellte Planung be- Bei der Durchsicht der Bauak- | O

ricksichtige die Belange und
den Nachbar- bzw. Bestands-
schutz nicht.

Es werde vorausgesetzt, dass
in voller Breite an das Ge-
baude Paprikastralle 10 ange-
baut werden kdnne. Die Hohe
der Anbauflache sei allerdings
nicht dargestellt. Dagegen
werde intensiv und ausdrick-
lich widersprochen.

ten wurde festgestellt, dass
das angrenzende Gebaude
Paprikastral3e 12 ohne seitli-
chen Grenzabstand mit Fens-
tern in der Brandwand besteht.
Die Grenzziehung ist nach Er-
teilung der Baugenehmigung
unter Beteiligung der LHS er-
folgt. Eine Sicherung durch
Baulast ist nicht erfolgt.

Der vorstehend genannte
Sachverhalt hindert die Ertei-
lung einer Baugenehmigung
fur das im VEP vorgesehene
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Nr.

Gebaude nicht. Die neue Pla-
nung muss auf den geschutz-
ten Bestand des Gebaudes
Paprikastral3e 12 Rucksicht
nehmen insoweit, als die vor-
handenen Fenster nicht beein-
trachtigt werden. Belange des
Brandschutzes sind im Rah-
men der Neuplanung zu be-
rucksichtigen.

Die Hohenangaben des ge-
planten Gebaudes kdonnen
dem Uberarbeiteten Entwurf
entnommen werden.

4.3 Die vorhandenen Licht- Die neue Planung muss den
schachte in der Anbauflache Bestandsschutz des Gebaudes
dienten zur Belilftung und der | Paprikastral3e 12 bertcksichti-
Belichtung von Kellerrdumen gen. (s. 4.2)
u_nd Lage_r_n der Apotheke. Da ErsatzmalRnahmen fir die
diese Beliftung von Apothe- Lichtschachte und die Beliif-
kenlagern erforderlich sei, tung der Apotheke mussen pri-
kdnne der Bestand n'Ch.t ohne vatrechtlich geregelt werden.
ErsatzmalRnahmen verandert
werden.

4.4 | An der AuRenwand zum Eine L6sung fur die Aul3enluft- | ---
Grundstick REWE -Markt be- | ansaugung der Klimaanlage
fanden sich Aul3enluftansau- muss privatrechtlich geregelt
gungen der Klimaanlagen, die | werden. (s. 4.2).
zu berucksichtigen seien.

4.5 Die bestehende Planung be- Im Gberarbeiteten Entwurf wird | O

ricksichtige die Fassade des
Gebaudes Paprikastral3e 12
nicht. Sie negiere den Bestand
komplett.

Die Schaufensterfront an der
Giebelseite der Apotheke
werde durch den Anbau zuge-
baut. Der Erhalt dieser Fas-
sade sei unverzichtbar. Die
Gebaudekante des Neubaus
musse hinter der Schaufens-
terkante zurtickbleiben.

Hier sei insbesondere die Auf-

findbarkeit und Sichtbarkeit der
Apotheke wichtig. Der Standort
der Apotheke hange davon ab,

auf die Bebauung Rucksicht
genommen. (S. 4.2)

Das Schaufenster an der Gie-
belseite der Apotheke wird frei-
gehalten. Gegenuber dem Vor-
entwurf wird das geplante Ge-
baude bis zum Eingang zum
Wohnbereich um 1,00 m zu-
rickversetzt, so dass am The-
odor-Schopfer-Weg zur Apo-
theke hin anstatt der urspring-
lich geplanten Breite von 3,5 m
nun 4,50 m verbleiben. Nach
dem Eingang zu den Wohnun-
gen wurde die Breite des Wegs
auf 4,00 m erhdht.
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dass sie von der Paprikastralde
aus bzw. beim Durchgehen der
FulRwegachse gesehen werde.
Zu bertcksichtigen sei auch,
dass die Apotheke im Rahmen
des Nacht- und Notdienstes
auch fur ortsunkundige Patien-
ten leicht auffindbar sein
musse.

Deshalb sei der Erhalt der
Breite des Theodor-Schopfer-
Wegs unverzichtbar.

Die Auffindbarkeit der Apo-
theke soll durch ein Hinweis-
schild gewahrleistet werden,
das an den REWE-Markt ange-
bracht wird. Dies soll im Durch-
fuhrungsvertrag geregelt wer-
den.

4.6

Die Baumassenentwicklung
auf dem Grundstuiick des
REWE-Markts schréanke die
Sichtbarkeit der Apotheke und
des dahintergelegenen Arz-
tehauses weiter ein.

Die Staffelung der Geschoss-
kanten der Obergeschosse
solle das Lichtraumprofil des
Theodor-Schopfer-Wegs er-
weitern, also die Vorderkanten
der Obergeschosse sollten
deutlich hinter der Dachkante
des Erdgeschosses zuriickblei-
ben.

Dies trage ebenfalls zur Er-
kennbarkeit des REWE -
Markts bei.

Das erste und 3. Oberge-
schoss des Gebaudes wurden
um ihre Eigenhdhe zuriickver-
setzt.

+++

4.7

Die Geschosshohe des Erdge-
schosses sowie der H6he der
Anbauflache sei unklar.

Die Geschossdecke solle un-
terhalb der Bristung der Be-
standsfenster des Gebaudes
Paprikastral3e 12 bleiben. Die
Wohnbauflachen der Oberge-
schosse sollten einen ausrei-
chenden Abstand haben, um
Verschattungseffekte und Ein-
sicht in die Raume von Papri-
kastral3e 12 verhindern.

Im Uberarbeiteten Entwurf sind
die Hohen des Gebaudes ein-
getragen.

Die Geschossdecke befindet
sich unterhalb der Bestand-
fenster der Paprikastral3e 12.

+++
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4.8 Der aus Arztehaus, Apotheke | Aufgrund der Neuplanung der | O
und REWE-Markt bestehende | Paprikastral3e 10 kann der Ge-
Gebaudekomplex sei gemein- | baudekomplex in seinem ur-
sam geplant worden und sprunglichen Zusammenhang
hange insbesondere medien- nicht mehr erhalten werden.
gung bedeute eine enge Ab- negativen Au_swwkung_en inner-

: da ei i halb der medientechnischen

A ) ' | sind diese privatrechtliche zu

auf das die Eigentimer und Klaren
Nutzer verpflichtet worden '
seien. Hier werde vermutet, Die Grunddienstbarkeit betref-
dass durch Anderungen ein fend der Unterlassung der Er-
Problem entstehe, welches richtung einer eigenen Heizan-
Fragen der Funktionstiichtig- | lage und des anderweitigen
keit, der Auslastung und Finan- | Bezugs von Warme und
zierung aufwerfe. Warmwasser wurde inzwi-
Man widerspreche einer Situa- schen geloscht.
tion, die furr die PaprikastraBe | Gleiches gilt fur die Reallast
12 zu einer einseitigen Belas- | zur Lieferung von Heizungs-
tung filhre. Losungsvorschlage | warme und Warmwasser.
seien dringend erforderlich.

4.9 Es wird angeregt, die Baumas- | Das 1. und 3. Obergeschoss 0
sen der Obergeschosse mit wurde jeweils um ihre Eigen-
deutlichem Abstand zur beste- | hohe zuriickversetzt. Die Ober-
henden Baulinie am Theodor- | geschosse liegen innerhalb der
Schopfer-Weg zuriickspringen | Baugrenze des Bebauungs-
zu lassen, um die Sichtbarkeit | plans 2004/2.
erliogenden Einrchtungen zu | Die Baugrenze des Bebau-
gewahrleisten. Die Vorder- ungsplans 2004/2 kann im Erd-
kante des REWE-Markts solle geschoss aufg_rund _(_jer Anfor-
sich an der jetzigen Baulinie derungen an dl-e Grofie des
orientieren, um das Schaufens- | MTKIes nicht eingehalten wer-
ter der Apo’theke freizuhalten Qen. Sie -erd um ca. 2,50 m

" | Uberschritten.
Die Auffindbarkeit der Apothe-
ke soll durch ein Hinweisschild
gewahrleistet werden, das an
den REWE-Markt angebracht
wird. Dies soll im Durchfih-
rungsvertrag geregelt werden..

410 (B4

Es solle geprift werden, ob die
Anordnung der Anlieferung

Aufgrund der beengten Ver-
haltnisse ist ein Heranrlicken
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Nr.
bzw. der Tiefgaragenrampe an | der Tiefgaragenrampe an die
der Grundsticksgrenze zur Grundstiicksgrenze notwendig.
Paprikastral3e 12 einen Anbau
unnotig mache.
Der Vorteil dabei sei, dass die
Nachbareinrichtungen und
Lichtschachte besser berick-
sichtigt werden kénnten und
die Zufahrt eventuell einfacher
Zu nutzen sei.
Verfahren

5.1 B4
Grundsatzlich werde die Initia- | Die Erstellung eines vorhaben-
tive der Stadt zur Férderung bezogenen Bebauungsplans
des REWE -Markts am jetzigen | hat im Gegensatz zu einem
Standort befurwortet. Er sei zur | Regelverfahren (Angebotsbe-
Nahversorgung des Wohnge- bauungsplan) den Vorteil, dass
biets von elementarer Bedeu- | das konkrete Vorhaben umge-
tung und notwendig zum Erhalt | setzt werden muss. Mit Hilfe
der sonstigen Bausteine der des Durchfihrungsvertrags
Nahversorgung. Dies gelte kann hier bestimmt werden,
auch fur den Standort der Apo- | dass der Lebensmittelmarkt in
theke. Es bestehe jedoch die einem bestimmten Zeitraum er-
Sorge, dass hier ein Verfahren | richtet werden muss.
g_ewa_hlt worden sel, w_elches Die Vorhabentragerin hat dafur
die Einzelinteressen eines In- | ojnqp, Antrag gestellt und tber-
VeSt"fS unterstutze uno! nicht nimmt die Planungskosten.
dem Ubergeordneten Ziel der
Nahversorgung diene. Die Stadt Stuttgart hat sowohl

. Interesse daran, den Lebens-

Das Verfahren des projekibe- mittelmarkt zu halten als auch
zogenen Bebauungsplans neuen Wohnraum zu schaffen.
fuhre dazu, dass der Investor
bei seiner Planung die Wohn- | Die Aufwertung des REWE-
bauflachen in den Vordergrund | Markts soll sich positiv auf den
stelle. Die langfristige Lebens- | Einzelstandort auswirken, so
fahigkeit des REWE-Markts dass auch das Umfeld einen
und die tibergeordneten Ent- Nutzen davon hat.
wicklungsziele des Gebiets
blieben daher im Hintergrund.

52 |B4

Es wird angeregt, zu Uberpru-
fen, ob die Einschrankungen
des jetzigen Bebauungsplans
fur die Gebaude Apotheke und
Arztehaus bestehen bleiben

Der REWE-Markt soll am
Standort erhalten werden. Das
neue Planungsrecht wird auf
Antrag der Vorhabentragerin
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Nr.
oder ob langfristig auch eine Uber einen vorhabenbezoge-
Aufstockung ermoglicht wer- nen Bebauungsplan (VEP) ge-
den soll. schaffen. Dabei muss das kon-
In der jetzigen Verfahrens- kretg Vorhaben innerhalb giner
weise werde die einseitige Be- bestlmmten Frist durchgefihrt
vorzugung eines einzelnen und die Verfahr_gnskosten von
Grundstiicks gesehen. Der der Vorhabentréagerin getragen
Wunsch des Gemeinderats werden.
nach mehr Wohnbauflache
kénne auch durch eine andere
Verfahrensweise innerhalb ei-
ner Gesamtbetrachtung er-
reicht werden.
5.3 Erdrterungstermin
Es wird angemerkt, dass das Der vorhabenbezogene Be-
Grundstiick nicht der Stadt ge- | bauungsplan soll dafir Sorge
hore und daher der Eigentimer | tragen, dass eine verninftige
machen kdnne, was er wolle. Losung auf dem Grundstlck
Im Ubrigen wird bezweifelt, umgesetzt wird.
SSrSIfailfgﬁaiT;gﬂ?g(()joermljititcor; Die Verkaufsflache_muss nach
wirtschatftlich flr den Betreiber Aussage des Betreibers von
rechne. Mittlerweile seien erst ca. 500 m? auf ca. 65-0 m2_er-
) L weitert werden, um die Wirt-
Markte mit mindestens | sopagiichkeit des Marktes si-
1000 m? rentabel. Es wird nicht
cherzustellen.

davon ausgegangen, dass der

Markt nach der Bauzeit wieder | Groflachiger Einzelhandel (ab

gut angenommen werde. 800 m? Verkaufsflache) ist am
Standort nicht zulassig und soll
auch nicht zugelassen werden.

5.4 Erdrterungstermin
Man regt an, das Sortiment Die Verkaufsflache muss nach
des Marktes zu verkleinern, so | Aussage des Betreibers von
dass auf dem Grundsttick ca. 500 m? auf ca. 650 m? er-
mehr Flache bleibt. weitert werden, um die Wirt-

schaftlichkeit des Marktes si-
cherzustellen.

5.5 Erorterungstermin

Man erkundigt sich, weshalb
auf dem Grundsttick auch
Wohnraum geschaffen werde,
obwohl gar keine Wohnungen
gebraucht wirden.

In der Landeshauptstadt Stutt-
gart besteht bekanntermal3en
ein akuter Mangel an Wohn-
raum.
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5.6

Erorterungstermin

Es wird gefragt, welche Grolde
die Wohnungen hatten, ob es
sich um sozialvertraglichen
Wohnraum handle und wie
hoch die Mieten sein wirden.

Das Vorhaben unterliegt dem
Stuttgarter Innenentwicklungs-
modell (SIM). Dabei sind 20%
der fir Wohnen neu geschaffe-
nen Geschossflache fur Wohn-
bauférderung zu sichern.

Nach SIM geforderte Mietwoh-
nungen sind auf eine be-
stimmte Dauer preisgebunden
und nur an Personen zu ver-
mieten, die gemal den Richtli-
nien der Landeshauptstadt
Stuttgart berechtigt sind.

Fur das geplante Gebaude
wird eine Sozialmietwohnung
(SMW) mit ca. 98 m? geschaf-
fen.

Fur die frei finanzierten Woh-
nungen sind unterschiedliche
Wohnungsgréf3en geplant. Die
Hohe der Mieten kann nicht
vorhergesagt werden und sind
fur das Bebauungsplanverfah-
ren selbst nicht relevant.

5.7

Erdrterungstermin

Es wird gefragt, ob die Baustel-
leneinrichtung schon geklart
sei.

Die Baustelleneinrichtung ist
nicht Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens. Regelun-
gen dazu mussen erst vor der
Baufreigabe geklart sein.

5.8

Erorterungstermin

Man interessiert sich fur die Art
der geplanten Heizung.

Der Investor plant, die Behei-
zung und die Warmwasserer-
zeugung durch Luft-Split-War-
mepumpen zu gewahrleisten.
Die fur den Betrieb des Gebau-
des notwendige Warme wird
dementsprechend aus der
Warme der Umgebungsluft ge-
wonnen, dabei werden keine
fossilen Brennstoffe benotigt.
Zusatzlich wird eine Solaran-
lage auf dem Dach errichtet.
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6. Interimsversorgung

6.1 B1
Auch wahrend der Baumal3- Der Betreiber des Marktes ist
nahme solle die Nahversor- dafur verantwortlich, ob und in
gung im Gebiet gewahrleistet welcher Weise er die Nahver-
sein. sorgung wahrend der Bau-

phase organisiert.

6.2 B2
Wahrend der Bauphase kénnte | Die Vorschlage wurden an den
ein ,Shuttlebus” zum nachstge- | Betreiber des Marktes weiter-
legenen REWE-Markt angebo- | gegeben. Dieser ist daflr ver-
ten werden, falls in dieser Zeit | antwortlich, ob und in welcher
keine Interims-Filiale in Heu- Weise er die Nahversorgung
maden eingerichtet werde. Das | wahrend der Bauphase organi-
waére fur die Menschen von siert.

Vorteil, die nicht mit dem Auto
einkaufen wirden und gerne
weiterhin den REWE als Ein-
kaufsmarkt nutzen wollten.
Dieser Service sei insbeson-
dere fur altere Menschen sehr
erfreulich.

Dieses System sei in einem
vergleichbaren Fall bereits in
Engstingen (Landkreis Reutlin-
gen) angeboten worden und
auf gute Resonanz gestol3en.

6.3 Erdrterungstermin
Im nahegelegenen Gebaude Die Vorschlage wurden an den
Hochholzstral3e 1 gebe es freie | Betreiber des Marktes weiter-
Flachen, die sich fur eine Inte- | gegeben. Dieser ist dafir ver-
rimsnutzung des Marktes eig- | antwortlich, ob und in welcher
nen koénnten. Weise er die Nahversorgung

wahrend der Bauphase organi-
siert.

6.4 Erdrterungstermin

Man erkundigt sich wann der
aktuelle REWE-Markt schlief3t
und der neue wieder geotffnet
wird

Ein genauer Zeitpunkt kann
nicht genannt werden, die Bau-
zeit wird laut Architekt etwa
zwei Jahre betragen.
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7. Sonstiges
7.1 B1
Die Angaben zur geplanten Die Angabe, in welchem Zeit-
Dauer der BaumafRnahme und | rahmen die BaumaRnahme
die zeitliche Einordnung wur- durchzufihren ist, wurde im
den fehlen. Durchfiihrungsvertrag geregelt.
7.2 B4 +++

Die bisher am REWE-Markt
angebrachte Leuchtreklame,
die auf Apotheke und Arztpra-
xen mit einem Pfeil hinweise
und von der Paprikastral3e
kommend gesehen werde,
misse beibehalten werden.

Im Durchfiihrungsvertrag
wurde geregelt, wie bzw. wel-
che Hinweise auf die
Apotheke und die Arztpraxen
angebracht werden.
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