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1. Verfahrensablauf und Begriindung

Verfahren gemap § 13 a BauGB / Umweltbelange

Die Voraussetzungen zur Anwendung des beschleunigten Verfahrens sind fur den vorlie-
genden Bebauungsplan erfillt. Im Rahmen des § 13 a BauGB-Verfahrens wird von der
Umweltpriifung geman § 2 Abs. 4 BauGB und vom Umweltbericht gemal} § 2 a BauGB
abgesehen. Weiterhin werden die auf Grund der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe
gemal § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder
zulassig betrachtet, weshalb ein Ausgleich nicht erforderlich ist. Eine Bilanzierung von
Eingriff und Ausgleich ist deshalb entbehrlich. Unabh&ngig hiervon wurden die wesentli-
chen Umweltbelange gemaf § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt, bewertet und in die Abwa-
gung eingestellt. Erhebliche Auswirkungen auf die Umwelt durch die geplante Neubebau-
ung sind nicht zu erwarten.

Aufstellungsbeschluss

Am 24. Juli 2012 hat der Ausschuss fiir Umwelt und Technik des Gemeinderats einstim-
mig die Aufstellung des Bebauungsplans mit Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Monchfeldstrale / Balthasar-Neumann-Stralle (GRDrs 219/2012) beschlossen. Die Auf-
stellung erfolgt als Bebauungsplan der Innenentwicklung im beschleunigten Verfahren
gemal § 13 a BauGB. :

Auf einem Gelandestreifen zwischen der Ménchfeldstral3e und der Balthasar-Neumann-
Strale in Stuttgart-Freiberg befinden sich heute im Wesentlichen private Garagen und
Stellplatze sowie stadtische Einzelgérten, ein Bolzplatz, ein Kinderspielplatz und eine
Tankstelle. Die Garagen und Stellplatze sind den nordwestlich gelegenen, talseitigen
Wohngeb&uden zugeordnet. Das Areal ist untergenutzt.

Planungsziel ist eine Nachverdichtung mit zusatzlichem Wohnraum (ca. 170 WE), der
Neubau einer Kindertagesstatte sowie ein benétigter Erweiterungsbau des Christoph-
Ulrich-Hahn-Hauses (CUHH). Die Garagen und die baurechtlich notwendigen Stellplatze
mussen nach ihrer Beseitigung an anderer Stelle nachgewiesen werden. Der Bolzplatz
bleibt erhalten.

Das Planungskonzept basiert im Wesentlichen auf dem stadtebaulichen Vorentwurf des
Architekturbiiros Project GmbH vom 9. Dezember 2010 / 30. Juni 2011.
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Beteiligung der Offentlichkeit / Auslegungsbeschluss

Die frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung geméaR § 3 Abs. 1 BauGB wurde in der Weise
durchgefiihrt, dass die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom

14. September 2012 bis zum 27. September 2012 zur 6ffentlichen Einsichtnahme im Amt
fur Stadtplanung und Wohnen sowie im Bezirksrathaus Miihlhausen ausgelegt wurden.
Waéhrend dieser Zeit wurden sieben Anregungen schriftlich vorgebracht, darunter ein
Schreiben zusammen mit einer Unterschriftenliste mit 653 Unterschriften. Anregungen
wurden insbesondere zur geplanten Nachverdichtung mit Wohnhausern und zur vorgese-
henen Beseitigung von privaten Garagen und Stellplatzen sowie der stadtischen Einzel-
garten und der Tankstelle vorgebracht. Die Anregungen sind zusammen mit den jeweili-
gen Stellungnahmen der Verwaltung in der Anlage 6 b dargestellt.

Gelegenheit zur AuRerung bestand zudem in einem Erérterungstermin, der am 18. Sep-
tember 2012 im Burgerhaus, Adalbert-Stifter-Stra3e 9 in Miihlhausen, durchgefiihrt wur-
de. Hieran nahmen 114 Birgerinnen und Birger teil; entsprechend einem Zeitungsartikel
der Nordrundschau vom 21. September 2012 waren es ca. 160 Burger. Die bei dem Erér-
terungstermin und der frithzeitigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Themen sind
mit einer Stellungnahme der Verwaltung in der Anlage 6 b zusammengestellt. Soweit
mdglich und geboten, wurden die vorgebrachten Belange in den Bebauungsplanentwurf
eingearbeitet.

Der Ausschuss fur Umwelt und Technik des Gemeinderats Stuttgart hat in seiner Sitzung
am 4. Oktober 2016 beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans mit Satzung tber
ortliche Bauvorschriften MénchfeldstralRe / Balthasar-Neumann-Strafte (Mihl 85) geman
§ 3 Abs. 2 BauGB und § 74 LBO 6&ffentlich auszulegen. Auf die Auslegung wurde durch
6ffentliche Bekanntmachung am 13. Oktober 2016 im Stuttgarter Amtsblatt hingewiesen.
Die o6ffentliche Auslegung erfolgte vom 21. Oktober 2016 bis 21. November 2016 im Amt
fur Stadtplanung und Wohnen. Von der Offentlichkeit wurden insgesamt vier Anregungen,
darunter eine Anregung mit zehn Unterschriften vorgebracht. Die Anregungen sind zu-
sammen mit den jeweiligen Stellungnahmen der Verwaltung in der Anlage 6 d dargestellt.

Beteiligung der Behérden und sonstiger Tréger 6ffentlicher Belange

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Tréger éffentlicher Belange geméan § 4 Abs.
2 BauGB fand im Herbst 2013 mit dem Schreiben vom 7. Oktober 2013 statt. Die von den
betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebrachten Hinwei-
se und Anregungen sind in der Anlage 6 ¢ mit der Stellungnahme der Verwaltung darge-
stellt.

Parallel zur &6ffentlichen Auslegung 2016 wurden die Behdrden und betroffenen Trager
6ffentlicher Belange uber die 6ffentliche Auslegung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB benachrich-
tigt und geman § 4 a Abs. 3 BauGB mit Schreiben vom 11. November 2016 erneut betei-
ligt. Die von den betroffenen Behdrden und sonstigen Tragern &ffentlicher Belange vor-
gebrachten Hinweise und Anregungen sind in der Anlage 6 e mit der Stellungnahme der
Verwaltung dargestellt.
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Satzungsbeschluss 2017

Der Satzungsbeschluss erfolgte am 26. September 2017 (GRDrs 424/2017).

Grundlage sémtlicher Beschliisse war, dass die zur Sicherung und Umsetzung stadtebau-
licher Ziele erforderlichen Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag mit den beteilig-
ten Wohnungsbaugesellschaften, Baugenossenschaften und Privateigentiimern verein-
bart werden. Der Abschluss dieses stadtebaulichen Vertrags wurde gegeniiber der Ver-
waltung mehrfach in Aussicht gestellt. Letztendlich verweigerten jedoch Eigentiimer priva-
ter Garagengrundstiicke im Geltungsbereich des Bebauungsplans die Unterzeichnung
des Vertrags, so dass der Bebauungsplan nicht in Kraft gesetzt wurde, da die Planungs-
ziele nicht zu erreichen gewesen wéren. _

Auf einem Teil der urspriinglichen Baufelder befinden sich zahlreiche private Garagen
(samt Fahrgasse im Gemeinschaftseigentum). Nachdem fiir diese Baufelder der notwen-
dige Grunderwerb aufgrund fehlender Verkaufsbereitschaft einiger Miteigentiimer nicht
erfolgen konnte, mussten diese Baufelder aus dem Geltungsbereich des Bebauungsplans
herausgenommen werden. .
Da fur die auf diesen Baufeldern liegenden privaten Garagen und Stellplatze somit keine
Ersatzflachen mehr nachgewiesen werden mussten, wurde der Geltungsbereich im nord-
Ostlichen Bereich ebenfalls verkleinert.

Auf der Grundlage des gednderten Bebauungsplanentwurfs haben die Beteiligten den
staddtebaulichen Vertrag nunmehr unterschrieben (vgl. Ziff. 3.1).

In der Uberarbeitungsphase des Bebauungsplanentwurfs wurde zeitgleich die Planung
der Vorhaben einiger Baufelder durch die Vorhabentrager durchgefiihrt.

Anregungen der Vorhabentrager, die sich durch die Ausarbeitung der Planung zum Bau-
antrag ergeben haben, wurden nach Priifung auf stadtebauliche Vertraglichkeit zum
Grolteil in die Festsetzungen des Bebauungsplans (ibernommen. Im Wesentlichen wur-
den die Festsetzungen zu Tiefgaragen und oberirdischen Stellplatzen, zu Pflanz-
verpflichtungen und Fahrrechten geandert. Zusatzlich aufgenommen wurde eine Rege-
lung zum Gebaudeabstand zwischen den Geschossbauten.

Die Abstimmung mit den Vorhabentragern gewahrleistet, dass die nachfolgenden Bau-
genehmigungsverfahren zigig durchgefiihrt werden kénnen.

Das Vorhaben auf dem Baufeld nérdlich der Suttnerstrae wurde am 14. November 2017
im Gestaltungsbeirat der Landeshauptstadt Stuttgart vorgestellt und diskutiert. Mit dem
geplanten Punkthaus soll ein stadtebaulicher und gestalterischer Akzent an diesem Kreu-
zungspunkt gesetzt werden. Die Beiratsmitglieder waren jedoch der Auffassung, dass das
Punkthaus noch einen angemessenen oberen Abschluss finden soll. Die geplanten neun
Geschosse gaben dem Punkthaus auch keine eindeutige Ausrichtung und sie empfahlen
ein zusatzliches Geschoss. Diese Anderung und eine Anpassung der GFZ wurden in die
Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs aufgenommen. Das Punkthaus kann somit
mit zehn Geschossen verwirklicht werden.

Dritte Beteiligung der Offentlichkeit / erneuter Auslegungsbeschluss

Der Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik des Gemeinderats hat in seiner Sitzung
am 23. Juli 2019 einstimmig beschlossen, den Entwurf des Bebauungsplans Mdénchfeld-
stral3e/ Balthasar-Neumann-Stral3e im Stadtbezirk Miihlhausen erneut &ffentlich auszule-
gen.

Die 6ffentliche Auslegung erfolgte vom 9. August 2019 bis 25. September 2019 im Amt
fur Stadtplanung und Wohnen. Von der Offentlichkeit wurden insgesamt drei Anregungen.
Die Anregungen sind zusammen mit den jeweiligen Stellungnahmen der Verwaltung in
der Anlage 6 f dargestellt.
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Dritte Beteiligung der Behérden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange

Mit dem Schreiben vom 8. August 2019 wurden die Behérden und betroffenen Tréger
offentlicher Belange parallel zur 6ffentlichen Auslegung im August 2019 gemaR § 3 Abs. 2
BauGB benachrichtigt und gemaR § 4 a Abs. 3 BauGB erneut beteiligt. Die von den be-
troffenen Behérden und sonstigen Tragern 6ffentlicher Belange vorgebrachten Hinweise
und Anregungen sind in der Anlage 6 g mit der Stellungnahme der Verwaltung dargestellt.

Fur alle Beteiligungsschritte gilt: Es wurden keine Anregungen vorgebracht, die gegen
eine Weiterfihrung des Verfahrens und den Beschluss des Bebauungsplans sprechen.

2. Umweltbelange

Da der Bebauungsplan gemaf} § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwicklung

aufgestellt wird, kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden.

Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung

des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB vor

der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine Eingriffs- / Ausgleichsbilanzie-
rung ist daher nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch

Entsprechend der Larmkartierung Stuttgart 2017 gehen von der Ménchfeldstralle erhebli-
che Larmpegel aus, die Auswirkungen auf die geplante Wohnbebauung haben werden.
Auch die parallel zur Ménchfeldstralle verlaufende Stadtbahntrasse verursacht

"~ Larmemissionen. Von Belang ist zudem die Larmentwicklung des vorhandenen Bolzplat-
zes.

Zur besseren Einschatzung der zu erwartenden Larmproblematik hat das Biro W&W
Bauphysik im Auftrag der Stadt Stuttgart die ,Schalltechnische Untersuchung im Rahmen
des Bebauungsplanverfahrens” vom 20. Oktober 2015 erarbeitet. Diese ersetzt die
gleichnamige Untersuchung vom 9. Oktober 2012. Nachdem der bisherige Schienenbo-
nus entfallt und die Berechnungsmethode fur den Schienenldrm gedndert wurde, mussten
die Berechnungen entsprechend angepasst werden.

Den Berechnungen nach werden an der Neubebauung Schallpegel von ca. 67 dB(A) tags
und 59 dB(A) nachts erreicht. Es werden sowohl die Orientierungswerte der DIN 18005
(55/45 dB(A) tags/nachts) als auch die Richtwerte der 16. BImSchV (59/49 dB(A)
tags/nachts) fiir ein WA Uberschritten.

Aufgrund des Verkehrsldrms wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als
Larmschutzbereich gemal § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Aulerdem werden die
Baugebiete gemaR § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flachen gekennzeichnet, bei deren Be-
bauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind.

An den AufRenbauteilen der baulichen Anlagen sind SchallschutzmalRnahmen geman DIN
4109 zu treffen. Da aktiver Schallschutz (z. B. Schallschutzwénde) allenfalls fir die unte-

ren Geschosse zur Wirkung kommen kann und gestalterisch nicht vertretbar ist (notwen-

dige Hohe der Anlage), sind passive Vorkehrungen zum Schutz vor Aul3enlérm (z. B. ge-
eignete Grundrissanordnungen und Schallschutzfenster) zu treffen. Aufienwohnbereiche

kénnen aber durch die passiven Schallschutzmalinahmen nicht geschitzt werden.

Folgende in Anfiihrungszeichen dargestellte Sétze oder Satzteile sind Zitate aus dem
Schallgutachten.

Aus den schalltechnischen Untersuchungen geht hervor, dass ,insbesondere an den zur
MénchfeldstralRe orientierten Fassaden Uberschreitungen der Orientierungswerte tags
und nachts fiir ein Allgemeines Wohngebiet (tags 55 dB(A), nachts 45 dB(A) zu erwarten
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sind. Dies gilt auch fir die nach Norden und Siiden orientierten Fassaden der geplanten
Bebauung.” -

,Fur die Berechnung der Schallimmissionen der Stadtbahn wurden die aktuellen Fahrpla-
ne der Stadtbahnlinie U 7 zu Grunde gelegt. Im Bereich der geplanten Bebauung lassen
sich Uberschreitungen der Orientierungswerte tags und nachts fiir ein Allgemeines
Wohngebiet, insbesondere an den zur Stadtbahn orientierten Fassaden nicht ausschlie-
Ren. Teilweise treten die Uberschreitungen auch an den in nérdliche und siidliche Rich-
tung orientierten Fassaden der geplanten Geb&ude auf.”

,ourch die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebauungsplanes
kann an der bestehenden Bebauung entlang der Balthasar-Neumann-Stralie mit Pegel-
minderungen von bis zu 3 dB(A) fiir den StralRenverkehr und von bis zu 10 dB(A) fur den
Stadtbahnverkehr gerechnet werden. An der Wohnbebauung sudlich der Ménchfeldstra-
Re ergeben sich geringe Pegelerh6hungen von weniger als 1,0 dB(A) durch Reflexionen
an der geplanten Bebauung.*

Insofern ergeben sich fiir die Anwohner an der Balthasar-Neumann-Stral3e aus larmtech-
nischer Sicht eher Vorteile aus der geplanten Bebauung. Die leichten Pegelerh6hungen
durch Reflexionen werden auch deshalb fur unerheblich angesehen, weil die resultieren-
den Beurteilungspegel noch deutlich unter den abgesenkten Auslésewerten fir die Larm-
sanierung (67 / 57 dB(A) tags/nachts) liegen.

Bolzplatz:

,FUr die Nutzung an Werktagen aulRerhalb der Ruhezeiten (8 - 20 Uhr) ist die Einhaltung
des Immissionsrichtwertes tags fir ein Allgemeines Wohngebiet an der bestehenden und
der geplanten Wohnbebauung zu erwarten. Bei der Nutzung werktags innerhalb der Ru-
-hezeiten (20 - 22 Uhr) sowie an-Sonn- und Feiertagen aul3er- und innerhalb der Ruhezei-
ten lassen sich jedoch Uberschreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte sowohl an
der bestehenden als auch an der geplanten Bebauung nicht ausschlieRen.”

Es ist allerdings davon auszugehen, dass sich die entsprechenden Beeintrachtigungen im
zumutbaren Bereich bewegen.

Als Nachweis dafiir, dass die bestehenden Wohnhauser talseits der Balthasar-Neumann-
Stralde nicht durch die Neubebauung in unzumutbarer Weise verschattet werden, liegt
eine Verschattungsuntersuchung durch das Amt fir Umweltschutz vom 17. September
2012 vor. Daraus geht Folgendes hervor:

,In Bezug auf die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhéltnisse stellt sich der Be-
sonnungsverlust durch die geplante Bebauung nicht als ma3geblich dar. Eine unzumut-
bare Beeintrachtigung der Besonnungsqualitét ist in der Gesamtwertung nicht erkennbar.*

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet besteht zu gro3en Teilen aus

. Reihengaragen sowie asphaltierten Garagenhdéfen und Stellplatzanlagen;

« ' asphaltierten Verkehrsflachen der Ménchfeldstrale, Balthasar-Neumann-Strafle und
Himmelsleiter sowie aus weiteren befestigten Flachen (Umfahrten und Abstellfla-
chen der Tankstelle sowie Bahnsteige der Stadtbahn);

. Uberwiegend befestigten bzw. Uberbauten Flachen auf dem CUHH-Teilgrundstuck;

. wasserdurchlassigen Flachen wie Schotterbett der Stadtbahn, Bolzplatz und Spiel-
platzflachen; , .

. einem gréReren Grinstreifen parallel zur Ménchfeldstral’e, der im Wesentlichen als
Wiese genutzt wird;

. stadtischen Einzelgéarten.
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Die geplanten Neubauten sollen in grofen Teilen auf den Flachen der bisherigen Gara-
gen und Stellplatzanlagen oder auf anderen befestigten Fldchen (Tankstelle) errichtet
werden. Im Bereich der geplanten &ffentlichen Flachen kénnen die Baumbestande tber-
wiegend erhalten bleiben.

Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Potenzial fiir zahlreiche Brutvo-
gelarten, Heuschreckenarten und verschiedene Insektengruppen vorhanden ist und das
Gebiet als Rast- und Nahrungsgebiet bedeutsam sein kénnte, wurde ein Gutachten zum
Artenschutz in Auftrag gegeben.

Ergebnis ,Gutachten Okologie Ornithologie Quetz & Biiro fiir Landschaftsplanung Koch®
vom Dezember 2014:

Im Geltungsbereich wurde 2014 das Vorkommen von insgesamt 27 Vogelarten festge-
stellt. Davon kommen je 13 Arten als Brutvogelarten und 13 als Durchziigler vor; eine Art
mit dem Status Nahrungsgast. Zwei der Brutvogelarten (Haussperling und Star) sowie 3
Nahrungsgéste sind in der Vorwarnliste der Roten Liste von Baden-Wirttemberg aufge-
fuhrt. Die als Nahrungsgaste vorkommenden Arten Griinspecht, Mausebussard und
Schwarzmilan sind national besonders und streng geschiitzt; alle Gibrigen Arten sind be-
sonders geschitzt.

Durch die Neubebauung wird der Lebensraum verandert. Die (iberwiegenden anpas-
sungsféhigen Arten werden sich nach der Aufsiedlung wieder einfinden.

Der Haussperling kommt im Bereich der bestehenden Geb&ude vor; eine Veranderung
dieser Gebaude, aulierhalb des Geltungsbereichs, die zu einer Beeintrachtigung der Vor-
kommen bzw. des Lebensraumes filhren kénnte, wird mit der Planung nicht initiiert. Der
Star kommt mit einem Brutpaar auf einer gréf3eren Freiflache &stlich der Suttnerstralie
vor. Da auf den Griinflachen gréRRere Altbaumbestande erhalten bleiben, kénnen dort
vorhandene Baumhdhlen weiter als Nistplatze genutzt werden; iberdies wird durch das
Aufhdngen von Nisthilfen der Verlust an Brutmdglichkeiten kompensiert werden; im_Be-
bauungsplan ist eine entsprechende Festsetzung enthalten. Weitere relevante Arten wie
z. B. Zauneidechsen wurden im Planungsgebiet nicht festgestellt. Die Landeshauptstadt .
Stuttgart wird auf den stadtischen Flst. 4067 und 4073 rechtzeitig drei Nisthilfen anbrin-
gen.

Die artenschutzfachliche Bewertung des Planbereichs wurde unter Einbeziehung des
Baumbestandes durchgefiihrt. Zudem werden umfangreiche Festsetzungen zum Baum-
bestand und zu Neupflanzungen getroffen. Auerdem liegt eine ausgeglichene Baumbi-
lanz vor. Insofern kann auf eine detaillierte Erfassung und Bewertung der bestehenden
Baume verzichtet werden.

Schutzgut Wasser und Boden

Der Regionalplan 2020 der Region Stuttgart weist in der Raumnutzungskarte fiir den
Planbereich ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen aus. Im Textteil
des Bebauungsplans wird aus diesem Grund auf die Erlaubnispflicht fir MaRnahmen, die
das Grundwasser beriihren kénnten, hingewiesen; ebenso auf das Wasserhaushaltsge-
setz sowie das Wassergesetz.

~ Altlasten gemaf dem Informationssystem Altlasten (ISAS) sind im Planbereich nicht ent-
halten. Sobald allerdings die Tankstelle zu Gunsten von Wohnbebauung abgerissen wird,
sind Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf mégliche Altlasten durchzufiihren und ge-
gebenenfalls entsprechende MalRnahmen einzuleiten.
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Der Grad der Bodenversiegelung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans wegen sei-
ner vielen befestigten Flachen hoch. Insofern ist die Bodenqualitdt gemanR der Planungs-

karte Bodenqualitat Stuttgart als iberwiegend ,gering” (= Qualitatsstufe 2) eingestuft; die

unversiegelten Grinanlagen weisen die Qualittsstufe 4 (= hoch) auf.

Die Umweltauswirkung auf den Boden ist nicht erheblich. Eine Bilanzierung auf Grundla-
ge der Methode des Bodenschutzkonzeptes Stuttgart (BOKS) wurde mit den aktuellen
Planungsgrundlagen erneut durchgefiihrt:

Ist-Zustand: 1,88 BX (BOKS-Punkte)

Planung: 1,54 BX (BOKS-Punkte)

Die Umsetzung der Planung ergibt einen Verlust von 0,34 BX (BOKS-Punkte).

Um die Auswirkungen der Bodenversiegelung abzumildern, sind alle Dacher der Wohn-
geb&ude und Garagen zu begriinen und die offenen Stellpldtze wasserdurchlassig herzu
stellen. So kénnen Funktionen des Bodens wie Wasserriickhaltung, Auswirkungen auf
das Kleinklima und Lebensraumfunktionen tibernommen werden.

Schutzgut Klima und Luft :

Der Klimaatlas des Verbandes Region Stuttgart stellt in seiner Klimahinweiskarte fiir das
Plangebiet ,,erhebliche klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit gegeniiber Nutzungsin-
tensivierung“ dar.

Der kunftig bebaute Streifen zwischen der Ménchfeldstrale und der Balthasar-Neumann-
Strale lasst durch mehrere Unterbrechungen der Bebauung Mdéglichkeiten der Querliif-
tung zu.

Die Neupflanzung zahlreicher B&dume, die Dachbegriinungen, die Erdiiberdeckung und
Begrinung der Garagen sowie die Wasserdurchlassigkeit der offenen Stellplatze stellen
einen wesentlichen Beitrag zur Beriicksichtigung der kleinklimatischen Verhéltnisse dar.

Zur Einschatzung der lufthygienischen Situation im Plangebiet kann auf das Informations-
system ,Stadtklima 21“ (Landeshauptstadt Stuttgart, September 2008) in Verbindung mit
flachendeckend flur das Stadtgebiet Stuttgart durchgefiihrten Immissionsberechnungen
(Ingenieurbtiro Lohmeyer GmbH & Co. KG, Méarz 2009) zurtickgegriffen werden. Dem-
nach sind im Plangebiet derzeit Jahresmittelwerte fir Stickstoffdioxid (NO2) bis 31 ug/m?
zu erwarten. Fur Feinstaub (PM10) werden im Plangebiet derzeit bis 20 ug/m?im Jah-
resmittel berechnet. Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden damit eingehalten, aller-
dings die Zielwerte der vom Gemeinderat beschlossenen, strengeren Umweltqualitatszie-
le Luft teilweise Uberschritten.

Schutzgut Stadt- / Landschaftsbild

Die mit Garagen und Stellplatzen untergenutzten Flachen zwischen der Ménchfeldstrale
und der Balthasar-Neumann-StralRe eignen sich fiir eine Nachverdichtung innerhalb be-
bauter Gebiete. Die geplanten Wohnhauser sollen den deutlichen Héhensprung zwischen
den vorhandenen Hochhausern an der Wallensteinstrafe und der Hangbebauung talseits
der Balthasar-Neumann-Strale abmildern und den StraRenraum der Ménchfeldstralle
samt Stadtbahnlinie fassen. Baumreihen entlang des geplanten Geh- und Radwegs sowie
als Gliederung der Senkrechtparkpldtze an der Balthasar-Neumann-Strale gestalten das
Baugebiet zuséatzlich und stellen einen Bezug zur jetzigen Situation her.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit archdologischen Funden und Befunden
einer neolithischen Siedlung, Kulturdenkmal gemaR § 2 DSchG, zu rechnen, die bereits
im Bereich Balthasar-Neumann-Stralle / Suttnerstralle angeschnitten wurde. Eine weitere
neolithische Siedlung, deren Ausdehnung noch unbekannt ist, liegt dicht stidwestlich des
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Plangebiets (MdnchfeldstralRe / Himmelsleiter). Im Textteil des Bebauungsplanentwurfs
werden unter Hinweise ,Archdologie“ Schutzmaflinahmen aufgezeigt.

Schutzgebiete

Die Entfernung des Plangebiets zum FFH-Gebiet Vogelschutzgebiet am Max-Eyth-See
betragt ca. 600 m. Von der geplanten Wohnbebauung sind weder direkte noch indirekte
nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den Schutzzweck des FFH-Gebiets
Zu erwarten.

Das Naturschutzgebiet Unteres Feuerbachtal reicht zwar bis ca. 125 m an den Geltungs-
bereich des Bebauungsplans heran, eine Beeintrachtigung durch die geplante Bebauung
ist jedoch nicht zu erwarten.

Weitere Untersuchungen

- Baumbilanz
Auf Grund der Neubebauung miissen ca. 75 Badume entfernt werden. Ersatzweise sol-
len ca. 85 einheimische Baume an anderer Stelle nachgepflanzt werden, zum Teil auf
den neuen Baugrundstiicken, zum Teil auf 6ffentlichen Fldchen. Gestalterisch hervor-
zuheben ist die Baumreihe, die entlang des neuen Geh- und Radwegs auf 6ffentlicher
Flache gepflanzt werden soll.

Fazit

Es ergeben sich keine erheblich nachteiligen Beeintrachtigungen der Umweltbelange im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB gegeniiber dem derzeit noch bestehenden Planungs-
recht.

3. Finanzielle Auswirkungen / Eigentumsverhaltnisse

3.1 Stadtebaulicher Vertrag

Die Grundstucke im Geltungsbereich befinden sich im Eigentum von verschiedenen Ei-
gentimern. Neben der Stadt sind mehrere Baugenossenschaften und auch eine private
Eigentimergemeinschaft (Tankstellengrundstiick) vom Vorhaben betroffen.. Diese Eigen-
timer sind die zukinftigen Vorhabentréger.

Mehrere Garagengrundstiicke sind in Privateigentum und konnten von einem Vorhaben-
trager nicht erworben werden. Somit ist eine Neubebauung dieser Flache nicht méglich
und die Grundstiicke wurden aus dem Geltungsbereich herausgenommen (vgl. Ziff. 1).
Um die geplanten Festsetzungen realisieren zu kénnen, sind Zu- und Verkaufe von
Grundstucksteilen unter den Eigentiimern erforderlich; hierbei ist die Stadt Stuttgartje-
weils mit eigenen Flachen beteiligt.

Zum Zweck der Neuordnung wurde ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen Zudem
sind gesonderte Kauf- bzw. Tauschvertrage mit den Vorhabentrédgern abzuschlieRen. Im
stadtebaulichen Vertrag wurde die Kostenzusammenstellung und -aufteilung des Bebau-
ungsplanverfahrens, der Kindertagesstatte und auch der ErschlieRung (geplanter Geh-
und Radweg und Z-Uberweg an der Stadtbahnhaltestelle SuttnerstralRe) geregelt. Uber
die Festsetzungen des Bebauungsplans hinaus wurden weiterhin Regelungen u. a. zum
Warmeschutz, zu Baumpflanzungen und zu MaRnahmen zum Larmschutz getroffen und
die SIM-Konditionen vereinbart (vgl. Ziff. 3.2).

Der stadtebauliche Vertrag vom 19./22. Juli 2019 wurde von allen Vorhabentragern unter-
schrieben.
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3.2 Stuttgarter iInnenentwicklungsmodell (SIM)

Es greift das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Nach den Grundsétzen von SIM
muss nach Abzug der Lasten aus dem Vorhaben mindestens ein Drittel der Bodenwert-
steigerung den Vorhabentragern verbleiben.

Zur Realisierung der geplanten Festsetzungen des Bebauungsplans miissen séamtliche
Vorhabentréager stédtische Flachenanteile erwerben. Diese Flachen sollen mit einer Fér-
derquote von 50 % veraulert werden. Auf den eingebrachten privaten Flachen der Vor-
habentréger greift die Ubliche Férderquote von 20 %. Das heif’t 50 % bzw. 20 % der neu
geschaffenen Wohnflache sind fir den geférderten Wohnungsbau zu reservieren. In Ab-
sprache mit den Vorhabentrdgern werden alle Férderprogramme bedient.

Im Zuge der Neubebauung entsteht ein zusatzlicher Bedarf von vier Gruppen in einer
Kindertagesstéatte. Die Vorhabentréger verpflichten sich zur anteiligen Kosteniibernahme.
Gemal dem Schreiben des Jugendamtes vom 31. Mai 2010 betragt die Beteiligung der
Vorhabentrager an den Herstellungskosten maximal 310.000 €.

Die Baulandkommission hat im Juni 2015 den Konditionen zum SIM zugestimmt, eine
erneute Beschlussfassung zu den geanderten Konditionen ist 2019 parallel zum Ausle-
gungsbeschluss erfolgt. Die SIM-Konditionen wurden im stadtebaulichen Vertrag gere-
gelt.
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