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Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im Stadtbezirk Stuttgart-
Muhlhausen, Stadtteil Freiberg. Er umfasst auf einer Lénge von ca. 900 m das
Gebiet zwischen der Ménchfeldstralte und der Balthasar-Neumann-Stralde /
Himmelsleiter und reicht vom Grundstiick des Christoph-Ulrich-Hahn-Hauses
(CUHH), Himmelsleiter 60-64, bis zur Wendeplatte der Balthasar-Neumann-
Strale auf H6he des Gebaudes Nr. 95/97. Aus dem Geltungsbereich (Stand
Satzungsbeschluss vom 26. September 2017) sind folgende Flurstiicke. her-
ausgenommen worden: _

4059 (Balthasar-Neumann-Strale 40), 4059/1, 4059/2, Teilflache von 4061
(Balthasar-Neumann-Strale), Teilflache von 3968, Teilflache von 4058, Flur-
stiick 4065 (Balthasar-Neumann-Stral3e 60) und eine Teilflache von 4063.
Der Planbereich hat eine Gré3e von ca. 5,1 ha.

Die Flurstiicke wurden herausgenommen, da sich auf einem Teil dieser Flur-
stiicke zahlreiche private Garagen samt Fahrgasse im Gemeinschaftseigen-
tum befinden. Nachdem der notwendige Grunderwerb aufgrund fehlender
Verkaufsbereitschaft einiger Miteigentiimer nicht erfolgen konnte, ist ein Voll-
zug des Bebauungsplans in seiner urspriinglichen Fassung nicht méglich. In
rechtlicher Hinsicht ist die Bauleitplanung in diesen Bereichen nicht erforder-
lich im Sinne des § 1 Abs. 3 BauGB, so dass die oben genannten Flurstiicke
aus dem bisherigen Geltungsbereich herausgenommen werden. Da fir die auf
diesen Baufeldern liegenden privaten Garagen keine Ersatzflachen mehr
nachgewiesen werden missen, wird der Geltungsbereich im norddstlichen Be-
reich ebenfalls verkleinert.

Ziele und Zwecke der Planung
Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplans

Zwischen der Monchfeldstra3e und der Balthasar-Neumann-Stral3e erstreckt
sich ein ca. 40 bis 50 Meter tiefer Geléndestreifen, der Gberwiegend mit priva-
ten Garagen und Stellplatzen Giberbaut ist. Auerdem befinden sich hier stad-
tische Einzelgérten, ein Bolzplatz, ein 6ffentlicher Kinderspielplatz und eine
Tankstelle. '

Die Garagen und Stellplatze (Balthasar-Neumann-Straf3e 10 - 30) sind den
Wohngebauden zugeordnet, die nordwestlich (= talseits) der Balthasar-Neu-
mann-Stralle liegen. Dabei handelt es sich um baurechtlich notwendige Stell-
plétze im Sinne der Landesbauordnung (LBO).

Das Areal ist untergenutzt und eignet sich fiir eine Planung mit zusatzlichem
Wohnungsbau (ca. 170 Wohnungen). Eine Griinflache sidlich der Einmin-
dung der Balthasar-Neumann-Strafde in die Ménchfeldstralle und eine gréRRe-
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2.2

re, unbebaute Flache nérdlich der Suttnerstralle vervollstandigen das Poten-
zial fir neue Wohngebaude im Innenbereich.

Am stdwestlichen Ende des Geltungsbereichs liegt das Grundstiick des
Christoph-Ulrich-Hahn-Hauses (CUHH), einer sozialen Einrichtung zur Be-
treuung von Menschen, die alkoholabh&ngig / psychisch krank sind und Uber-
wiegend wohnungslos waren. Hier ist neben dem Gebdude Himmelsleiter 64
ein Erweiterungsbau projektiert.

Die unmittelbar an des CUHH 6&stlich angrenzende stadtische Griinflache
Ecke Balthasar-Neumann-Stralle / Himmelsleiter soll ebenfalls bebaut wer-
den. Hier sind eine Kindertagesstétte (KiTa) und Wohnungen vorgesehen.

Keines der o. g. Bauvorhaben ist nach geltendem Planungsrecht realisierbar.
Daher ist die Aufstellung eines neuen Bebauungsplans erforderlich.

Geltendes Recht, andere Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) stellt fir den Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans gré3tenteils Sonstige Griinflache, teilweise Wohn-
bauflache dar; der Landschaftsplanentwurf beinhaltet eine gleichartige Dar-
stellung.

Gemal § 13 a BauGB ist der FNP teilweise zu berichtigen: Aus Sonstige
Grunflache (Bestand) soll Wohnbauflache (Umnutzung) werden. Die geordne-
te stadtebauliche Entwicklung des Gemeindegebietes wird hierdurch nicht be-
eintréchtigt.

Fir den Planbereich des Bebauungsplans gilt heute im Wesentlichen der Be-
bauungsplan 1965/046, der entlang der Ménchfeldstral’e und den Querver-

bindungen zur Balthasar-Neumann-Stral3e ,Griinfliche — Parkanlage” fest-

setzt. Von der Balthasar-Neumann-StralRe aus werden Fléchen erschlossen, -
fur die Allgemeines Wohngebiet (WA) mit den Einschrieben ,Garagen tber-
deckt® sowie ,Stellplatze”, ausgewiesen ist. Obwohl diese Garagen und Stell-
platze den talseitig gelegenen Gebauden baurechtlich zugeordnet sind, han-

~ delt es sich nicht um Bauland, das auf die maRgebende Grundstiicksflache

dieser Wohnbaugrundstiicke angerechnet werden kann, weil der Bebauungs-
plan 1965/046 als separates Verfahren durchgefiihrt wurde und weder im La-
geplan, noch im Text Festsetzungen enthalt, die sich an angrenzende Verfah-
ren binden. Zudem sind keinerlei Regelungen lber die Grundflachenzahl
(GRZ) und die Geschossflachenzahl (GFZ) getroffen.

Weitere Festsetzungen des Bebauungsplans 1965/046 sind: , Tankstelle® und
,Baugrundstick fur den Gemeinbedarf* (,Versorgungsfldche Betriebsstiitz-
punkt des Gartenbauamts®).



Auf dem Grundstick des CUHH setzt der Bebauungsplan 1965/070 Gemein-
bedarf, ,Rehabilitationszentrum®, fest und nordéstlich davon Griinflache.

Der Bebauungsplan 1975/002 setzt im Bereich des vorhandenen &ffentlichen
Spielplatzes und des Bolzplatzes Griinflache mit Einschrieben zur Zweckbe-
stimmung (z. B. Wetzplatz, Rollschuhbahn oder Boccia) fest.

Weitere, angrenzende Bebauungsplane wurden nichtoffentlich zur Satzung
beschlossen (,n6“) und sind daher unwirksam.

Das Plangebiet ist Bestandteil des Textbebauungsplans Vergniigungseinrich-
tungen und andere (1989/007), der hier Gebietstyp | (Erhaltung der Wohnnut-
zung) ausweist.

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans ist Teil des stadtweit gultigen Ein-
zelhandels- und Zentrenkonzepts Stuttgart von 2008. AuRerdem wird derzeit
fur den Stadtbezirk Mihlhausen ein neuer bezirksweiter Bebauungsplan zur
Umsetzung der stadtweiten Vergniigungsstattenkonzeption aufgestellt (Auf-
stellungsbeschluss vom 9. Oktober 2012); dieser wird Vergniigungsstatten,
Wettbiros sowie Bordelle und bordellartige Betriebe im Plangebiet generell
ausschlielden.

Fir die bestehende Trasse der Stadtbahn liegt ein Planfeststellungbeschluss
von 1984 vor.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich Abgrenzungen vor-
und friihgeschichtlicher Gelandedenkmale / archéologischer Fundstellen (Ifd.
Nr. 105 und Nr. 114). ‘

Der Regionalplan 2020 der Region Stuttgart weist in der Raumnutzungskarte
fur das Plangebiet ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkommen
aus.
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Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan soll gemaR § 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenent-
wicklung) aufgestellt werden. Dies ist ausfolgenden Griinden méglich:

a) Gemal § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB umfasst die zulassige Grundflache im
Plangebiet weniger als 20 000 m2. Im ndheren Umfeld sollen keine weite-
ren Bebauungsplane aufgestellt werden, so dass keine Grundflachen von
Bebauungsplanen mitzurechnen sind, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen.

b) Entsprechend § 13 a Abs. 1 Satz 4 BauGB wird durch den Bebauungsplan
auch nicht die Zuléssigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begriindet, die
einer Pflicht zur Durchfuihrung einer Umweltvertraglichkeitspriifung (UVP)
nach dem UVP-Gesetz unterliegen.

c) Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachtigung der in gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 b
BauGB genannten Schutzgiter (Belange des Umweltschutzes einschlieRR-
lich des Naturschutzes und der Landschaftspflege) bestehen nicht.

d) Der Bebauungsplan dient der Versorgung der Bevélkerung mit Wohnraum
und der Verwirklichung von Infrastrukturvorhaben.

e) Die geordnete stédtebauliche Entwicklung wird nicht beeintrachtigt; der
FNP wird im Wege der Berichtigung angepasst.

Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Am 24. Marz 2011 hat der Gemeinderat der Stadt Stuttgart den Beschluss zur
Einfihrung des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells gefasst. Dieser ist am
10. April 2014 fortgeschrieben und mit der GRDrs 1018/2016 im April 2017 zu-
letzt gedndert worden. Im vorliegenden Fall handelt es sich um ein Verfahren
nach den Grundséatzen des SIM, da neues Planrecht geschaffen wird und
hierdurch ein Wertgewinn entsteht. Im Sinne der betroffenen Eigentiimer sol-
len allerdings modifizierte Konditionen angewendet werden, da im Hinblick auf
eine langere Planungsphase, die bereits vor dem Beschluss des SIM einge-
setzt hatte, Vertrauensschutz besteht. Dies wurde im Rahmen stadtebaulicher
Vertrage geregelt. Die Modifikation besteht darin, dass ein verminderter Bei-
trag fur die soziale Infrastruktur, Kindertagesstatte, zur Anwendung kommt, da
das zustandige Jugendamt dies den Vorhabentragern bereits im Jahre 2010
mitgeteilt hat.
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Um die geplanten Festsetzungen realisieren zu kénnen, sind Zu- und Verkau-
fe stadtischer Flachen erforderlich. ‘

Der stadtebauliche Vertrag mit den Inhalten des SIM wurde von den Begiins-
tigten der Planung (Privateigentimer, Baugenossenschaften) bereits unter-
schrieben. Hinsichtlich des Baufeldes nérdlich der Suttnerstra’e wurden die
SIM-Konditionen im Kaufvertrag mit der Landeshauptstadt Stuttgart geregelt.

Planinhalt

Stadtebauliche Konzeption

Grundsétzliche Planungsidee ist, die untergenutzten Flachen zwischen der
Moénchfeldstrae und der Balthasar-Neumann-Strafe fiir den Wohnungsbau
zu ertiichtigen. Hierzu missen die Voraussetzungen fiir eine Beseitigung der
im Geltungsbereich vorhandenen privaten Garagen und Stellplatze, der stadti-
schen Géarten sowie der Tankstelle geschaffen werden. Die dadurch freiwer-
denden Fldchen kénnen zusammen mit dem stadtischen Gelandestreifen ent-
lang der Ménchfeldstral’e zu Baugrundstiicken verschmolzen werden. Insge-
samt sollen sechs L-férmig gegliederte Baukérper mit finf bis sechs Geschos-
sen und begriinten Innenhéfen entstehen. Die entfallenden baurechtlich not-
wendigen Garagen und Stellplatze sind zu ersetzen. Nérdlich der Suttnerstra-
Re soll zudem ein bis zu zehngeschossiges Punkthaus angefiigt werden, um
den Kreuzungsbereich zu akzentuieren. Dieses Vorhaben nérdlich der Sutt-
nerstrae wurde am 14. November 2017 im Gestaltungsbeirat der Landes-
hauptstadt Stuttgart vorgestellt und diskutiert. Die Beiratsmitglieder waren je-
doch der Auffassung, dass das Punkthaus noch einen angemessenen oberen
Abschluss finden soll. Die geplanten 9 Geschosse gaben dem Punkthaus
auch keine eindeutige Ausrichtung und sie empfahlen ein zusatzliches Ge-
schoss. Diese Anderung und eine Anpassung der GFZ wurden in die Festset-
zungen des Bebauungsplanentwurfs aufgenommen. Das Punkthaus kann so-
mit mit 10 Geschossen verwirklicht werden.

Die neuen Wohnhauser vermitteln héhenmaRig zwischen der Hangbebauung -
Talseite der Balthasar-Neumann-Stral’e und den an der Wallensteinstral3e ge-
legenen Hochh&usern. '

Das CUHH benétigt einen Erweiterungsbau. Dieser soll sich, ebenfalls L-
férmig, in die Abfolge der geplanten Wohngebaude einpassen. Direkt angren-
zend an das CUHH ist auf dem stadtischen Grundstiick eine neue Kinderta-
gesstatte mit 6 Ganztagesgruppen geplant. Die Kindertagesstétte (Kita) soll
Raum fiir 30 Kinder von 0 — 3 Jahre und 60 Kinder von 3 — 6 Jahre bieten und
eine dafiir notwendige Aufienspielflache von 800 m? erhalten. Aus Brand-
schutzgrinden sind die Platze fiir die 0- bis 3-Jéhrigen im Erdgeschoss vorzu-
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sehen. Die Kita soll sowohl mit 6ffentlichen Verkehrsmitteln als auch zu Fuf3
und mit dem Fahrrad gut erreichbar sein. Die Kindertagesstétte wird voraus-
sichtlich zwei Geschosse des L- férmigen Gebaudes in Anspruch nehmen. Die
anderen Geschosse kénnen als Wohnungen oder fiir Einrichtungen sozialer
Zwecke (z. B. Pflegewohngemeinschaften) genutzt werden.

Entlang der Stadtbahntrasse ist ein Geh- und Radweg geplant, der auch als
Feuerwehrzufahrt dienen soll. Er wird in Verbindung mit einer begleitenden

Baumreihe das Neubaugebiet zusammenfassen. Abfolgen aus Stellplatzen

und Baumstandorten sollen die StraRenrdume an der Balthasar-Neumann-

Strale gliedern.

Art der baulichen Nutzung

Zur Realisierung insbesondere der gewiinschten Wohnnutzung wird Aligemei-
nes Wohngebiet (WA) festgesetzt.

Es ist vorgesehen, in den geplanten Geb&uden vorzugsweise Zwei-, Drei- und
Vierzimmer-Wohnungen unterzubringen. Weitere zuldssige Nutzungen sind:
die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speisewirt-
schaften und nicht stérenden Handwerksbetriebe sowie Anlagen fir kirchliche,
kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Teilweise flachenintensive Nutzungen wie Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes, sonstige nicht stérende Gewerbebetriebe, Anlagen fiir Verwaltungen,
Gartenbaubetriebe und Tankstellen, die grundsétzlich in einem WA-Gebiet
ohnehin nur ausnahmsweise zuldssig sind, werden ausgeschlossen. Somit
wird sichergestellt, dass der Wohnungsanteil nicht weiter verringert wird. Da
der Eigentiimer des Tankstellengrundstticks (Fist. 4060) dem Wohnungsbau

~den Vorzug gibt, wird auch aus diesem Grund nach Abbruch der bestehenden

Tankstelle die Wiedererrichtung einer solchen Nutzung nicht mehr méglich
sein.

Aus den geplanten Wohnungen ergibt sich ein Bedarf an Betreuungsplatzen
fur vier KiTa-Gruppen. Da aulRerhalb des Planbereichs ein Fehlbedarf von
zwei weiteren Gruppen besteht, ist eine neue KiTa mit sechs Gruppen vorge-
sehen. 4

Die Kindertagesstatte ist als Anlage fir soziale Zwecke im allgemeinen Wohn-
gebiet (WA) zulassig.

Auf Grund der WA- Festsetzung kénnen die anderen Geschosse als Wohnun-
gen oder fiir Einrichtungen fur soziale Zwecke (z. B Pflegewohngemeinschaf-
ten) genutzt werden.

Der mehrgeschossige Erweiterungsbau des CUHH wird auf Grund einer An-
derung der Heimbauverordnung benétigt. Fir eine zeitgemale Unterbringung
der Bewohner werden mehr Einzelzimmer und mehr Flache je Wohnraum ge-
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3.3

fordert. Hier wird Flache fir den Gemeinbedarf mit der Zweckbestimmung An-
lagen fiir soziale Zwecke (GB1) festgesetzt. Zuléssig sind folgende Nutzungen:
Wohnheim, Betreutes Wohnen, Einrichtungen zur Versorgung suchtkranker,
psychisch kranker und wohnungsloser Menschen sowie Einrichtungen fiir &rzt-
liche und medizinische Betreuung.

MaR der baulichen Nutzung

Im Hinblick auf die politische Zielsetzung ,Innenentwicklung vor AuRenent-
wicklung® soll das nach § 17 Baunutzungsverordnung (BauNVQO) mégliche
Maf’ der baulichen Nutzung im Wesentlichen ausgeschdpft werden.

Die Obergrenze der Geschossflache (GFZ) betragt gemafn § 17 BauNVO fur
WA-Gebiete 1,2. Dieser Wert wird festgesetzt, zumal er in der vorhandenen
Situation als stadtebaulich gut vertraglich eingestuft wird.

Die zuléssige Grundflachenzahl (GRZ) wird fiir die WA-Gebiete mit 0,3 aus-
gewiesen, damit die Wohnbebauung nicht zu dicht wird.

Die Wohngebd&ude sollen bis zu sechs Vollgeschosse haben, aber aus gestal-
terischen Griinden in sich h6henmaRig gegliedert sein. Deshalb wird die Zahl
der Vollgeschosse mit Z = IV — VI festgesetzt. Gegebenenfalls kénnen nicht al-
le festgesetzten H6chstmalle ausgeschdpft werden.

Abweichend davon ist fir das Grundstiick nérdlich der Suttnerstrafte Folgen-
des vorgesehen: Als Gegeniber des Freiberger Marktes Wallensteinstralle

1 - 9 soll an der Kreuzung Suttnerstralle / Balthasar-Neumann-Stralle bzw.
MénchfeldstralBe ein stéddtebaulicher Akzent mit einer in der Summe etwas
gréBeren Baumasse gesetzt werden. Mit diesem stadtebaulichen Akzent soll
das neue Wohnquartier einen Auftakt finden und dem neuen Ensemble eine
Identitat gegeben werden. Vor allem wegen des Punkthauses mit bis zu 10
Vollgeschossen wird hier gemaf § 17 Abs. 2 BauNVO eine GFZ von 1,6 aus-
gewiesen. Das Punkthaus ist auf einer Flache festgesetzt, die auf Grund eines
- vor wenigen Jahren - durchgefiihrten Stralenriickbaus der Suttnerstralle
entstanden ist. '

Die WA-Gebiete sollen durch Garagen zu groRen Teilen unterbaut werden;
zudem sind zahlreiche Stellplatze, Fahrgassen, Zu- und Abfahrten sowie Zu-
gange erforderlich. Diese Grundfldchen nach § 19 Abs. 4 BauNVO (berschrei-
ten die allgemeine Zul&ssigkeit solcher Flachen deutlich. Selbst das nach

§ 19 Abs. 4 BauNVO zulassige Héchstmal der GRZ von 0,8 wird nicht ausrei-
chen. Deshalb wird fir die WA-Gebiete festgesetzt, dass die zuldssige Grund-
flache durch diese Grundflachen gemal § 19 Abs. 4 BauGB bis zu einer GRZ
von 0,95 Uberschritten werden darf.

Die Garagen mit Seitenwanden oberhalb des Gelédndes kénnen dazu fihren,
dass - bei Anrechnung auf die Zahl der Vollgeschosse und damit auch die An-
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rechnung auf die GFZ - die festgesetzte Zahl der Vollgeschosse und die zu-
l&ssige Obergrenze der Geschossflachenzahl von 1,2 bzw. 1,6 tberschritten
werden und eine Geschossfldchenzahl von bis zu 2,0 erreicht wird. Fiir diesen
Fall sind Ausnahmen fiir die Uberschreitung der GFZ und der Zahl der Vollge-
schosse vorgesehen.

Das Areal des CUHH ist heute mit mehreren Hausern iberbaut, die bis zu vier
Vollgeschosse haben. Zu Gunsten des Erweiterungsbaus wird das 6stliche
Teilgrundstuck (z. B. durch Grenzregelungen und Verschwenkung des Geh-
wegs) veréndert und vergrofert. Mit einer GRZ von 0,4 wird der erforderlichen
Uberbaubarkeit des Teilgrundstiicks Rechnung getragen. Der Erweiterungs-
bau vermittelt mit bis zu finf Vollgeschossen héhenmaRig zwischen den be-
stehenden Geb&uden des CUHH und der geplanten Wohnbebauung. Die
dadurch erreichbare GFZ von bis zu ca. 2,0 ist im Hinblick auf die Notwendig-
keit des Erweiterungsbaus vertretbar.

Folgende stadtebauliche Griinde rechtfertigen die Uberschreitungen:

— Die zentrale Lage des Plangebiets in Stuttgart-Freiberg mit 6ffentlichen
Grunflachen spricht fur ein Wohnquartier mit einer punktuell hohen Dichte,
- um auch weitere Flachen im Auflenbereich zu schiitzen. _

— Es besteht ein grof3er Bedarf an der Schaffung von neuem Wohnungsbau.
— Aufgrund der Stadtrandlage und guten Wegeverbindungen in nahe gelege-
ne Grunrdume und Naherholungsgebiete (z. B. Landschaftsschutzgebiet
Unteres Feuerbachtal) stehen den Bewohnern in unmittelbarer Nachbar-
schaft ausreichend Freirdume und Griinflachen zur Erholung zur Verfii-

gung.

Die Uberschreitungen kénnen zu folgenden Auswirkungen fiihren:

— Die Uberschreitung der GFZ-Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO er-
moglicht eine héhere Bebauung, die Auswirkungen auf die Schutzgiiter
Klima und Luft sowie Stadt- / Landschaftsbild haben kann.

— Die Uberschreitung der Obergrenzen des § 19 Abs. 4 BauNVO erméglicht
eine weitere Versiegelung von Flachen, was Auswirkungen auf die Schutz-
guter Tiere und Pflanzen, Wasser und Boden, Klima und Luft sowie Stadt- /
Landschaftsbild haben kann.

Die Uberschreitungen werden durch folgende stadtplanerische MaRnahmen
ausgeglichen:

— Eine gute Durchluftung des Quartiers ist durch die Anordnung der Baukér-
per gegeben. '

— Die Festsetzung von einzelnen Baufenstern erméglicht eine gute Durchlif-
tung und ausreichende Blickbeziehungen.

-10 -



3.4

— Die bestehende Bebauung angrenzend an das Plangebiet hat einen aus-
reichenden Abstand. Im neuen Quartier ist die ausreichende Belichtung der
R&ume sichergestellt. Auf die Ergebnisse der Verschattungsstudie wird
verwiesen, die eine ausreichende Belichtung der Aufenthaltsrdume in den
Wohnungen nachweist.

— Der Bebauungsplan setzt zum stadtklimatischen Ausgleich Begriinungs-
und Bepflanzungsmalinahmen fest.

— Auf den Baukdérpern wird eine Dachbegriinung festgesetzt.

— Durch die Pflanzverpflichtungen (pv1-4) und die festgesetzten Baumstandor-
te wird eine ausreichende Durchgriinung des Quartiers sichergestellt.

— Der Bebauungsplan setzt im Wechsel mit der Bebauung 6éffentliche Griin-
flachen fest (OGri-4).

— Die festgesetzte Erdiiberdeckung der Tiefgarage ermdglicht es, weitere
Fléchen zu bepflanzen.

— Die Anbindung an die umliegenden Naherholungsrdume und Freizeitein-
richtungen (z. B. Landschaftsschutzgebiet Unteres Feuerbachtal, Fun Park)
wird durch die Festsetzung des Geh- und Radwegs mit einer begleitenden
Baumreihe als neue 6éffentliche Wegeverbindung sichergestellt.

Die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse

sind nicht beeintrachtigt. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt werden
durch entsprechende Festsetzungen vermieden und sind nicht zu erwarten.

Bauweise, liberbaubare Grundstiicksflaichen (Baugrenzen)
Ausnahmsweise kann die Baugrenze fir Treppenhduser und deren Zugénge
(Windfange/Uberdachungen u. A.) (iberschritten werden. Weitere Uberschrei-
tungen im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO kénnen zugelassen werden. Dies
soll individuelle ErschlieBungsmdglichkeiten und eine lebendige Fassadenge-
staltung gewahrleisten.

-Garagen / Nebenraume und deren Zufahrten sowie Stellplatze sind aul3erhalb

der Baugrenzen in den dafiir festgesetzten Flachen zulassig. Die Ansichtsfla-
chen der Garagen diirfen entlang der Balthasar-Neumann-StraRe eine Hohe
von 3,5 m nicht Gberschreiten. Sollten Doppelparker innerhalb der Garagen
untergebracht werden, kann eine H6he von max. 4,5 m zugelassen werden.
Uberdachte Fahrradstellplatze kénnen auf der Garage zugelassen werden.
Aus optischen Griinden sind die Fahrradabstellanlagen von der Aullienwand
der Garagen um 1 m zurlickzusetzen. Der Bereich zwischen Fahrradabstellan-
lage und AuRenkante Garagenwand ist mit Strauchern zu begriinen. Entlang .
des Geh- und Radweges bei der Stadtbahn sind die Garagen unterirdisch zu
erstellen. Das Tiefgaragengeschoss darf nicht sichtbar sein, damit ein niveau-
gleicher Anschluss vom Geh- und Radweg an das Geb&ude gewahrleistet ist.
Auf dem Baugrundstiick nordlich der Suttnerstralle wird zudem eine Flache fiir
eine Garagenzufahrt festgesetzt. Diese Zufahrt muss aus larmtechnischen
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3.5

Griinden im Bereich des Wohngebaudes eingehaust werden. Aus stadtklima-
tischen Griinden soll das Dach der Einhausung begriint werden.

Im norddstlichen Randbereich des Plangebiets wird eine Fléche fir einen
Miullstandort zugunsten des Flst. 4030 festgesetzt. Damit wird der bestehende
Millstandort planungsrechtlich gesichert.

Im Planbereich sollen alle Neubauten mit seitlichem Grenzabstand errichtet
werden. Deshalb wird offene Bauweise (0) festgesetzt.

Die stadtebaulich gewollte dichtere Bebauung nérdlich der Suttnerstralle
Uberschreitet die in der offenen Bauweise zulassige Gebaudelange. Insofern
wird abweichende Bauweise (a) ausgewiesen.

Aus dem stédtebaulichen Konzept des Architekturbiros Projekt GmbH vom

9. Dezember 2010 / 30. Juni 2011, das im Wesentlichen umgesetzt werden
soll, ergeben sich vom Bauordnungsrecht abweichende Malle der Tiefe der
Abstandsflachen. Dementsprechend werden abweichende Male der Tiefe der
Abstandsflachen (TA) nach § 9 Abs. 1 Nr. 2 a BauGB auf 7 m festgesetzt, um
das Ziel der Planung nach den stadtebaulichen Parametern umsetzen zu kén-
nen.

Bei der Festsetzung abweichender Abstandsflachenmale als nach der LBO
wurde darauf geachtet, dass auch weiterhin den Belangen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhaltnisse Rechnung zu tragen ist (§ 6 Abs. 3 LBO). Die Belich-
tung und Beliiftung der Aufenthaltsraume ist gesichert, Belange des Brand-
schutzes sind berticksichtigt.

VerkehrserschlieBung, private Gemeinschaftsanlagen

Wahrend die Ménchfeldstrale als tiberdrtliche Verbindungsstrale keine
Wohngebiete direkt erschlie3t, ibernimmt dies im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans im Wesentlichen die Balthasar-Neumann-Strae, welche vor
vielen Jahren als Durchfahrt fiir Kfz unterbrochen wurde, um Schleichverkehr
aus der Moénchfeldstrale zu unterbinden. Der siidliche Teilabschnitt der
Balthasar-Neumann-Stralle wird direkt an die Ménchfeldstralle angebunden,
der nordliche Teilabschnitt ist Uber die Suttnerstralle mit der Ménchfeldstralle
verknipft. Dieser Teilabschnitt sichert auch die ErschlieRung des nunmehr
aullerhalb des Geltungsbereichs liegenden privaten Garagengrundstiicks.

Die Balthasar-Neumann-Stral3e liegt innerhalb einer Tempo-30-Zone und ist
Bestandteil der Hauptradroute Nr. 8, die von Miihlhausen tber Freiberg und

Zuffenhausen nach Stammheim fiihrt. Diese Ubergeordnete Radverkehrsfih-
rung ist mit Qualitdtsmerkmalen wie Ubersichtlichkeit, Direktheit und ausrei-

chender Breite auszustatten.
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Parallel zur Stadtbahntrasse soll ein neuer Geh- und Radweg das Wegenetz
ergéanzen. Er dient einerseits der Offentlichkeit, andererseits der fuBlaufigen
ErschlieRung der geplanten Wohngebaude entlang der Ménchfeldstralle und
als Feuerwehrzufahrt. '

Auf Héhe des Bolzplatzes (OGrs) soll der Geh- und Radweg in Richtung
Stadtbahngleise verschwenkt werden. Auf diese Weise gewinnt die éffentliche
Grinflache Flachen hinzu. Aulterdem wird der mehr als vierhundert Meter
lange, gleichférmig verlaufende Geh- und Radweg gegliedert. Die Baumreihe
wird fortgefiihrt und kann im Bereich des Versatzes mit gré3eren Baumen ge-
staltet werden, da der Abstand zur Oberleitung der Stadtbahn gréRer ist.

Fir das Baugrundstiick nérdlich der Suttnerstralle, das eine héhere Nutzung
erhalten soll, steht vergleichsweise wenig mallgebende Grundstiicksfldche
(MGF) zur Verfugung. Daher sind hier 6ffentliche Gehwege auf dem Grund-
stlick zu fihren und durch ein Gehrecht zu Gunsten der Allgemeinheit (gr1) zu
sichern. Ein Gehweg flihrt bis zu den Stadtbahngleisen, um einen spéter
eventuell notwendigen, zusétzlichen Z-Uberweg zum Freiberger Markt zu er-
mdglichen. Die genaue Lage und die Ausgestaltung der Gehwegflachen kén-
nen erst im Rahmen des Baugenehmigungsverfahrens (= Detailplanung) ent-
schieden werden. Deshalb kénnen untergeordnete Abweichungen zugelassen
werden.

Nordlich des bestehenden Bolzplatzes befindet sich als Teil der Balthasar-
Neumann-Stral3e eine gréRere asphaltierte Flache, die als Wendemd&glichkeit
dient. Diese soll in reduzierter und verénderter Form erhalten werden, um die
im weiteren Verlauf der Balthasar-Neumann-Stral3e liegenden Wohngeb&ude
von Verkehrsimmissionen zu entlasten.

Das Teilgrundstiick des CUHH-Erweiterungsbaus sowie der angrenzende
Bauplatz sollen einen geeigneten Zuschnitt erhalten. Hierfir muss der parallel
zur Stadtbahntrasse verlaufende Gehweg verlegt und naher an die ,Himmels-
leiter* herangeriickt werden. Zudem sind Grenzregelungen zwischen beiden
Grundstiicken notwendig. Die fur den Erweiterungsbau des CUHH erforderli-
chen Stellplatze sowie die vorhandenen Stellplatze, die durch den Neubau
entfallen, sollen auf dem eigenen Grundstiick hergestellt werden.

Alle entfallenden privaten Garagen und Stellplatze (= Balthasar-Neumann-
Stralke 10 - 30/2) missen ersetzt werden, da sie den talseitigen Geb&uden als
baurechtlich notwendige Stellplatze zugeordnet sind. Fur die geplante Wohn-
bebauung ist, unabhéngig von der Anbindung an den 6ffentlichen Nahverkehr,
je Wohnung ein Stellplatz nachzuweisen. Die Gesamtzahl beider Summen gilt
es, auf den neuen Baugrundstiicken nachzuweisen.
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3.6

Auf Grund des Geldndesprungs zwischen der Balthasar-Neumann-Straf3e und
der MonchfeldstraRe (im Durchschnitt ca. + 2 Meter) kénnen die Wohnbau-
grundstiicke von der Balthasar-Neumann-Stral3e aus problemlos Uber eine Ga-
rage angefahren werden. Belange der Feuerwehr, z. B. Rettungszufahrten,
werden im Rahmen der Bauantrage abschlielfend behandelt.

Der Geh- und Radweg entlang der Stadtbahnlinie soll als Feuerwehrzufahrt
dienen.

Rechtwinklig zur Stralle angeordnete Héfe erschlielen einen Teil der Neu-
bauwohnungen sowie weitere notwendige Stellplatze.

Zudem sollen an der Balthasar-Neumann-Stral3e, insbesondere im Abschnitt
zwischen Himmelsleiter und Bolzplatz, talseits zahlreiche 6ffentliche Senk-
rechtparkplétze geschaffen werden; diese ersetzen die bisherigen Langs-
parkplatze. Bei Bedarf sollten Flachen fiir Car-Sharing bereitgestellt werden.

Die geplanten Wohnhauser sind gut an den 6&ffentlichen Nahverkehr angebun-
den. Die vorbeifiihrende Stadtbahnlinie verbindet den Ortsteil auf direktem
Weg mit der Innenstadt und bedient im Geltungsbereich des Bebauungsplans
die Haltestellen ,Himmelsleiter* und.,Suttnerstraf3e“. Die Bahnsteige beider
Haltestellen sind auf 80-m-Zugbetrieb ausgebaut. Allerdings war die Planung
und Finanzierung hierfur zu einem Zeitpunkt beschlossen worden, als das
neue Bebauungsplanverfahren noch nicht im Gesprach war. So fehlt heute an
der Haltestelle SuttnerstralRe ein zweiter Z-Uberweg (iber die Stadtbahngleise.
Im Hinblick auf die geplante Wohnbebauung im Bereich dieser Haltestelle soll
der Bau des fehlenden Z-Uberwegs in Abstimmung mit der SSB nachgeholt
werden.

Ver- und Entsorgung

Die Versorgung der Bevélkerung mit Universaldienstleistungen ist sicherge-
stellt. '

Die meisten Kanéle und Leitungen, die das Neubaugebiet erschlielen wer-
den, sind im Hinblick auf die umgebende Wohnbebauung bereits eingelegt.

In der Balthasar-Neumann-Stral3e befindet sich ein Regenwasserkanal, der in
den Feuerbach entwassert. Daher sollte das Oberflachenwasser, insbesonde-
re der Flachdacher der kiinftigen Bebauung (z. B. tber ein Drainagesystem),
in diesen Kanal eingeleitet werden.

Fur die kiinftige Entsorgung des Schmutzwassers aus der Neubebauung
muss zuséatzlich ein Abwasserkanal eingelegt werden.

Nachdem die umgebende Bebauung an das Fernwdrmenetz der Netze BW

GmbH angeschlossen ist, wird der Versorgungstrager die Versorgung der ge-
planten Bebauung mit Fernwarme prifen. '
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3.7

Im Baugrundstiick nérdlich der Suttnerstral®e queren Leitungen fir Wasser
und Fernwarme sowie Stromkabel. Diese Leitungen liegen innerhalb des fest-
gesetzten Baufensters und missen verlegt werden. Es wird ein unterirdisches
Leitungsrecht zu Gunsten der Versorgungstrager (Ir2) ausgewiesen. Die Kos-
tenlibernahme der Verlegung der Strom- und Wasserleitung regelt der jeweili-
ge Konzessionsvertrag.

Ein Betriebsgebaude der Netze BW GmbH (Balthasar-Neumann-Stralie 4)
dient der Druckminderung von Wasser. Daneben befindet sich eine Netzstati-
on (Strom). Deshalb wird in diesem Bereich eine Flache fur Versorgungsanla-
gen (V) festgesetzt.

Griinflachen

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans befinden sich sowohl éffentliche
Grunflachen (OGri.4), wie z. B. Spielplatze, als auch Grinstreifen, welche die
offentlichen Verkehrsflachen begleiten (Verkehrsgriin). Diese Festsetzungen
dienen dazu, die Bodenversiegelungen zu begrenzen und somit die Aufent-
halts- und Wohnqualitat zu steigern. Die Flachen werden je nach Zweckbe-
stimmung festgesetzt und befinden sich ganz tberwiegend im Eigentum der
Stadt. Eine Teilfliche des privaten Flurstiickes 4056/1 muss von der Stadt da-
zu erworben werden. Hier setzt der Bebauungsplan 1965/046 Allgemeines
Wohngebiet (WA), Stellplatze, fest.

Der Kleinkinderspielplatz (OGr) tritt an die Stelle einer im Bebauungsplan
1975/002 ausgewiesenen, jedoch so nie hergestellten Griinflache mit den Ein-
schrieben ,Boccia“ und ', Schach®.

Auf diese Weise kann die heute vorhandene 6ffentliche Spielplatzflache ver-
grofRert werden.

Nordéstlich des Tankstellengrundstiicks Balthasar-Neumann-Stral3e 50 wurde
aus Mitteln des Programms ,Soziale Stadt Ménchfeld/Freiberg“ ein Pavillon fur
Jugendliche zum Aufenthalt errichtet und in die vorhandene Grunflache inte-
griert; zur Sicherung der Einrichtung wird hier deshalb Griinanlage mit Aufent-
haltsbereich und Pavillon (OGrs) festgesetzt.

Bei Bedarf sind Feuerwehrzufahrten iiber die OGr-Flachen zuléssig.

Wahrend die parkahnliche Baumwiese mit Wegen im Einmiindungsbereich
MénchfeldstralRe / Balthasar-Neumann-Stralle erhalten und als solche festge-
setzt wird (OGr1), muss die vorhandene 6ffentliche Griinflache zwischen der
Himmelsleiter und dem CUHH aufgegeben werden, damit ein neues Wohn-
baugrundstiick gebildet werden kann. Ebenfalls aufgegeben wird die Wiesen-
flache noérdlich der Suttnerstrafle zu Gunsten der Neubebauung mit dem
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10-geschossigen Punkthaus. Diese Griinfléche ist ca. zur Hélfte durch einen
umfangreichen Stralenriickbau der Suttnerstralle vor wenigen Jahren ent-
standen.

Auf Grund der Neubebauung miissen ca. 75 Bdume entfernt werden. Ersatz-
weise sollen ca. 85 einheimische B&ume an anderer Stelle nachgepflanzt
werden, zum Teil auf den neuen Baugrundstiicken, zum Teil auf 6ffentlichen
Flachen. Dies dient der erneuten Durchgriinung des Gebietes. Gestalterisch
hervorzuheben ist die Baumreihe, die entlang des neuen Geh- und Radwegs
auf o6ffentlicher Flache gepflanzt werden soll. Entlang dieses 6ffentlichen Geh-
und Radwegs werden die Baumstandorte als Richtlinie festgesetzt, um flexibel
auf die Anforderungen der Feuerwehrzufahrten reagieren zu kénnen. Alle wei-
teren geplanten Baumstandorte werden im Bebauungsplan festgesetzt, damit
die Pflanzungen sichergestellt sind.

Sollten aus planerischen oder technischen Griinden Baumstandorte an der
festgesetzten Stelle nicht méglich sein, kénnen sie ausnahmsweise verscho-
ben werden. Auf jeden Fall ist die Anzahl der festgesetzten Bdume je Grund-
stiick zu pflanzen.

Auf den festgesetzten 6ffentlichen Grunflachen ist eine Erhaltung des Baum-
bestandes weitgehend mdglich. ‘

Nachdem die WA-Gebiete nur sehr wenige Flachen aufweisen, die weder
Uber- noch unterbaut sind, sind die Reststreifen entlang der 6ffentlichen Fia-
chen fur BegriinungsmafRnahmen wichtig. Um dies zu sichern, werden Pflanz-
verpflichtungen (pv1, 1.1, 2, 4) festgesetzt.

Die geplanten Senkrechtparkplatze und die Senkrechtstellplatze (St) an der
Balthasar-Neumann-Stralle sowie an den ErschlieBungshéfen zwischen den
neuen Wohnh&usern sollen durch Solitdrbdume unterteilt werden; daher wer-
den auch hier Baumreihen den 6ffentlichen und privaten Verkehrsraum glie-
dern. '

In der pvi- und der pvs-Flache werden weitere Regelungen zur Zulassigkeit
von Nebenanlagen getroffen, die firr die Nutzung des Baugrundstticks erfor-
derlich sind.

Eine weitere Pflanzverpflichtung (pvs) regelt die aulRerhalb der Wohngebaude
befindlichen Teile der Garagen. So sollen ausreichende Erdiiberdeckungen
von mind. 60 cm eine Begriinung sichern, die auch die Bepflanzung mit Strau-
chern erméglicht. '

Baurechtlich notwendige Nebenanlagen sowie Aufenthaltsbereiche werden
ausnahmsweise zugelassen, um private Freibereiche fiir die Wohnungen und
die Unterbringung von Fahrradabstellanlagen auf dem Garagendach zu er-
mdglichen. Die Fahrradabstellanlagen sind aus optischen Griinden von der
AuRenwand der Garage um 1 m zuriickzusetzen. Der Bereich zwischen Fahr-
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radébstellanlage und AulRenkante Garagenwand ist mit Strduchern zu begri-
nen.

Es werden Regelungen zur Dachbegriinung getroffen, um positive Effekte fiir
das Stadtklima, die Regenriickhaltung und die Biodiversitat zu erzielen.

Um dies zu erreichen, sollen Flachdacher flachig extensiv mit einer Substrat-
schicht von mind. 8 cm begriint und dauerhaft erhalten werden. Schrag aufge-
stédnderte Solaranlagen missen zum Schutz der Begriinung einen Mindestab-
stand von 30 cm zwischen Substratschicht und Unterkante Paneele nachwei-
sen. Alternativ kbnnen Solaranlagen ohne Aufstdnderung und ohne Begri-
nung auf bis zu 40 % der Dachflache angebracht werden. Technische Aufbau-
ten, Dachterrassen, Attika und nicht brennbare Abstandsstreifen sind auf bis
zu 20 % der Dachflache zulassig.

Ortliche Bauvorschriften nach § 74 LBO

Die gesamte das Plangebiet umgebende Bebauung ist mit Flachd&chern aus-
gestattet. Deshalb wird auch fir die geplante Neubebauung durchgéngig
Flachdach (D) festgesetzt. Die Regelungen der Dachform sowie die Vorschrif-
ten Gber Millbehalterstandplétze dienen der Einfligung der Neubebauung in
die Umgebung. Die Festsetzung ,Flachdach® in Kombination mit der Festset-
zung Dachbegriinung eréffnet die Méglichkeit, Dachflachen zu begriinen und
mit Solaranlagen zu kombinieren.

Die Gebaudehdhen werden aus stéddtebaulichen Grinden begrenzt:

Wenn das zulassige Hochstmal} der Vollgeschosse in Anspruch genommen
ist, darf kein weiteres Nichtvollgeschoss (z. B. Staffeldachgeschoss) aufge-
setzt werden. Auf diese Weise sollen unerwiinschte, erweiterte Geb&dudeho-
hen vermieden werden.

Werbeanlagen pragen das 6ffentliche Erséheinungsbild im Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit. Deshalb werden hierzu Festsetzungen zur Stelle der
Anbringung und zur Gestaltung auch im Hinblick auf den Schutz des Wohnens
getroffen. '

Aus dem stadtebaulichen Konzept des Architekturbiiros Projekt GmbH vom

9. Dezember 2010 / 30. Juni 2011, das im Wesentlichen umgesetzt werden
soll, ergeben sich von § 5 LBO abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsfla-
chen. Dementsprechend werden abweichende Male der Tiefe der Abstands-
flachen (TA) gemal § 74 Abs. 1 Nr. 7 LBO auf 7 m festgesetzt, um das Ziel
der Planung nach den stadtebaulichen Parametern umsetzen zu kénnen.

Bei der Festsetzung abweichender Abstandsflachenmalie als nach der LBO
wurde darauf geachtet, dass auch weiterhin den Belangen an gesunde Wohn-
und Arbeitsverhéltnisse Rechnung zu tragen ist (§ 6 Abs. 3 LBO). Die Belich-
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5.1

9.2

tung und Beluftung der Aufenthaltsrdume ist gesichert, Belange des Brand-
schutzes sind berucksichtigt.

Umweltbelange

Eingriffsbewertung, AusgleichsmaBnahmen

Da der Bebauungsplan gemaR § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innen-
entwicklung 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- / Ausgleichsbilanzierung ist daher nicht erforderlich.

Schutzgut Mensch

Entsprechend der Larmkartierung Stuttgart 2017 gehen von der Ménchfeld-
stral3e erhebliche Ldrmpegel aus, die Auswirkungen auf die geplante Wohn-
bebauung haben werden. Auch die parallel zur Ménchfeldstralle verlaufende
Stadtbahntrasse verursacht Ld&rmemissionen. Von Belang ist zudem die Larm-
entwicklung des vorhandenen Bolzplatzes.

Nach der Larmkartierung Stuttgart von 2017 gelten fiir die Monchfeldstralie
folgende Mittelungspegel:
70 - 75 dB(A) tags und 60 - 65 dB(A) nachts.

Zur besseren Einschatzung der zu erwartenden Larmproblematik hat das Biiro
W&W Bauphysik im Auftrag der Stadt Stuttgart die ,Schalltechnische Untersu-
chung im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens” vom 20. Oktober 2015 er-
arbeitet. Diese ersetzt die gleichnamige Untersuchung vom 9. Oktober 2012.
Nachdem der bisherige Schienenbonus entféllt und die Berechnungsmethode
flr den Schienenldrm gedndert wurde, mussten die Berechnungen entspre-
chend 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 Orientie-
rungswerte 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.

Deshalb wird der gesamte Geltungsbereich des Bebauungsplans als Larm-
schutzbereich gemaR § 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. Aullerdem werden
die Baugebiete gemaf § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flachen gekennzeichnet,
bei deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Ver-
kehrsimmissionen zu treffen sind. '

An den AuBenbauteilen der baulichen Anlagen sind SchallschutzmalRnahmen
gemal DIN 4109 zu treffen. Da aktiver Schallschutz (z. B. Schallschutzwande)
allenfalls fur die unteren Geschosse zur Wirkung kommen kann und gestalte-
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risch nicht vertretbar ist (notwendige Héhe der Anlage), sind passive Vorkeh-
rungen zum Schutz vor Auf3enldrm (z. B. geeignete Grundrissanordnungen
und Schallschutzfenster) zu treffen. AuRenwohnbereiche kénnen aber durch
die passiven Schallschutzmalinahmen nicht geschiitzt werden.

Folgende in Anfihrungszeichen dargestellte Satze oder Satzteile innerhalb
von Punkt 5.2 sind Zitate aus dem Schallgutachten. '

Aus den schalltechnischen Untersuchungen geht hervor, dass ,insbesondere
an den zur MénchfeldstralRe orientierten Fassaden Uberschreitungen der Ori-
entierungswerte tags und nachts fiir ein Allgemeines Wohngebiet (tags

55 dB(A), nachts 45 dB(A) zu erwarten sind. Dies gilt auch fiir die nach Nor-
den und Siden orientierten Fassaden der geplanten Bebauung.*

LFur dieBerechnung der Schallimmissionen der Stadtbahn wurden die aktuel-
len Fahrplane der Stadtbahnlinie U 7 zu Grunde gelegt. Im Bereich der ge-
planten Bebauung lassen sich Uberschreitungen der Orientierungswerte tags
und nachts fir ein Allgemeines Wohngebiet, insbesondere an den zur Stadt-
bahn orientierten Fassaden nicht ausschlieRen. Teilweise treten die Uber-
schreitungen auch an den in nérdliche und siidliche Richtung orientierten Fas-
saden der geplanten Geb&ude auf.”

,ourch die geplante Bebauung innerhalb des Geltungsbereiches des Bebau-
ungsplanes kann an der bestehenden'Bebauung entlang der Balthasar-
Neumann-Strale mit Pegelminderungen von bis zu 3 dB(A) fur den Stralten-
verkehr und von bis zu 10 dB(A) fur den Stadtbahnverkehr gerechnet werden.
An der Wohnbebauung sdlich der MénchfeldstraRe ergeben sich geringe Pe-
gelerh6hungen von weniger als 1,0 dB(A) durch Reflexionen an der geplanten
Bebauung.”

Insofern ergeben sich fiir die Anwohner an der Balthasar-Neumann-Stralie
aus larmtechnischer Sicht eher Vorteile aus der geplanten Bebauung. Die
leichten Pegelerhéhungen durch Reflexionen werden auch deshalb fur uner-
heblich angesehen, weil die resultierenden Beurteilungspegel noch deutlich
unter den abgesenkten Auslésewerten fir die Ldrmsanierung (67 / 57 dB(A)
tags/nachts) liegen.

Bolzplatz:

,Fur die Nutzung an Werktagen auerhalb der Ruhezeiten (8 - 20 Uhr) ist die
Einhaltung des Immissionsrichtwertes tags fiir ein Allgemeines Wohngebiet an
der bestehenden und der geplanten Wohnbebauung zu erwarten. Bei der Nut-
zung werktags innerhalb der Ruhezeiten (20 - 22 Uhr) sowie an Sonn- und
Feiertagen auRer- und innerhalb der Ruhezeiten lassen sich jedoch Uber-
schreitungen der jeweiligen Immissionsrichtwerte sowohl an der bestehenden
als auch an der geplanten Bebauung nicht ausschliel3en.”
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5.3

Es ist allerdings davon auszugehen, dass sich die entsprechenden Beein-
tradchtigungen im zumutbaren Bereich bewegen.

Als Nachweis dafiir, dass die bestehenden Wohnhé&user talseits der Balthasar-
Neumann-Stral3e nicht durch die Neubebauung in unzumutbarer Weise ver-
schattet werden, liegt eine Verschattungsuntersuchung durch das Amt fiir
Umweltschutz vom 17. September 2012 vor. Daraus geht Folgendes hervor:
,In Bezug auf die Sicherung gesunder Wohn- und Arbeitsverhaltnisse stellt
sich der Besonnungsverlust durch die geplante Bebauung nicht als mal3geb-
lich dar. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der Besonnungsqualitdt ist in der
Gesamtwertung nicht erkennbar.*

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Das Plangebiet besteht zu grof3en Teilen aus

e Reihengaragen sowie asphaltierten Garagenhéfen und Stellplatzanla-
gen;

e asphaltierten Verkehrsflachen der Ménchfeldstralie, Balthasar-
Neumann-Stralle und Himmelsleiter sowie aus weiteren befestigten
Flachen (Umfahrten und Abstellflachen der Tankstelle sowie Bahnstei-
ge der Stadtbahn);

e (berwiegend befestigten bzw. Uberbauten Flachen auf dem CUHH-
Teilgrundstuck;

e wasserdurchlassigen Flachen wie Schotterbett der Stadtbahn, Bolzplatz
und Spielplatzflachen;

e einem gréReren Griunstreifen parallel zur Ménchfeldstralde, der im We-
sentlichen als Wiese genutzt wird;

e stadtischen Einzelgéarten.

Die geplanten Neubauten sollen in grof3en Teilen auf den Flachen der bisheri-
gen Garagen und Stellplatzanlagen oder auf anderen befestigten Flachen
(Tankstelle) errichtet werden. Im Bereich der geplanten &ffentlichen Flachen
kénnen die Baumbestande Uberwiegend erhalten bleiben.

Nachdem im Geltungsbereich des Bebauungsplans das Potenzial fur zahlrei-
che Brutvogelarten, 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 Landschaftspla-
nung Koch* vom Dezember 2014

Im Geltungsbereich wurde 2014 das Vorkommen von insgesamt 27 Vogelar-
ten festgestellt. Davon kommen je 13 Arten als Brutvogelarten und 13 als
Durchzigler vor; eine Art mit dem Status Nahrungsgast. Zwei der Brutvogelar-
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5.4

ten (Haussperling und Star) sowie 3 Nahrungsgaste sind in der Vorwarnliste
der Roten Liste von Baden-Wirttemberg aufgefiihrt. Die als Nahrungsgéste
vorkommenden Arten Griinspecht, Mausebussard und Schwarzmilan sind na-
tional besonders und streng geschiitzt; alle tibrigen Arten sind besonders ge-
schitzt.

Durch die Neubebauung wird der Lebensraum verdndert. Die Uberwiegenden
anpassungsfahigen Arten werden sich nach der Aufsiedlung wieder einfinden.

Der Haussperling kommt im Bereich der bestehenden Gebude vor; eine Ver-
anderung dieser Gebaude, aullerhalb des Geltungsbereichs, die zu einer Be-
eintréchtigung der Vorkommen bzw. des Lebensraumes fiihren kénnte, wird
mit der Planung nicht initiiert. Der Star kommt mit einem Brutpaar auf einer
gréReren Freiflache 6stlich der Suttnerstrale vor. Da auf den Griinflachen
grélRere Altbaumbesténde erhalten bleiben, kénnen dort vorhandene Baum-
héhlen weiter als Nistpldtze genutzt werden; Giberdies wird - durch das Aufhén-
gen von Nisthilfen der Verlust an Brutmdglichkeiten kompensiert werden; im
Bebauungsplan ist eine entsprechende Festsetzung enthalten. Weitere rele-
vante Arten wie z. B. Zauneidechsen wurden im Planungsgebiet nicht festge-
stellt. Die Landeshauptstadt Stuttgart wird auf den stadtischen Flst. 4067 und
4073 rechtzeitig drei Nisthilfen anbringen.

Die artenschutzfachliche Bewertung des Planbereichs wurde unter Einbezie-
hung des Baumbestandes durchgefiihrt. Zudem werden umfangreiche Fest-
setzungen zum Baumbestand und zu Neupflanzungen getroffen. Aul3erdem
liegt eine ausgeglichene Baumbilanz vor. Insofern kann auf eine detaillierte Er-
fassung und Bewertung der bestehenden Baume verzichtet werden.

Schutzgut Wasser und Boden

Der Regionalplan 2020 der Region Stuttgart weist in der Raumnutzungskarte
fur den Planbereich ein Vorbehaltsgebiet zur Sicherung von Wasservorkom-
men aus. Im Textteil des Bebauungsplans wird aus diesem Grund auf die Er-
laubnispflicht fir Mallnahmen, die das Grundwasser beriihren kénnten, hin-
gewiesen; ebenso auf das Wasserhaushaltsgesetz sowie das Wassergesetz.

Altlasten gemafR dem Informationssystem Altlasten (ISAS) sind im Planbereich
nicht enthalten. Sobald allerdings die Tankstelle zu Gunsten von Wohnbebau-
ung abgerissen wird, sind Baugrunduntersuchungen im Hinblick auf mdgliche

Altlasten durchzufuihren und gegebenenfalls entsprechende MalRnahmen ein-

zuleiten.
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2.8

Der Grad der Bodenversiegelung ist im Geltungsbereich des Bebauungsplans
wegen seiner vielen befestigten Flachen hoch. Insofern ist die Bodenqualitat
gemal der Planungskarte Bodenqualitat Stuttgart als iberwiegend ,gering”
(= Qualitatsstufe 2) eingestuft; die unversiegelten Griinanlagen weisen die
Qualitatsstufe 4 (= hoch) auf.

Die Umweltauswirkung auf den Boden ist nicht erheblich. Eine Bilanzierung
auf Grundlage 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 Wohngeb&ude und Garagen zu begriinen und die offenen Stellplatze was-
serdurchlassig herzustellen. So kénnen Funktionen des Bodens wie Wasser-
rickhaltung, Auswirkungen auf das Kleinklima und Lebensraumfunktionen
tibernommen werden.

Schutzgut Klima und Luft

Der Klimaatlas des Verbandes Region Stuttgart stellt in seiner Klimahinweis-
karte fur das Plangebiet ,erhebliche klimatisch-lufthygienische Empfindlichkeit
gegeniber Nutzungsintensivierung® dar.

Der kiinftig bebaute Streifen zwischen der Ménchfeldstralle und der Balthasar-
Neumann-StraRe lasst durch mehrere Unterbrechungen der Bebauung Még-
lichkeiten der Querliftung zu.

Die Neupflanzung zahlreicher Baume, die Dachbegriinungen, die Erdiiberde-
ckung und Begriinung der Garagen sowie die Wasserdurchlassigkeit der offe-
nen Stellplétze stellen einen wesentlichen Beitrag zur Berlicksichtigung der
kleinklimatischen Verhaltnisse dar. '

Zur Einschéatzung der lufthygienischen Situation im Plangebiet kann auf das
Informationssystem ,Stadtklima 21“ (Landeshauptstadt Stuttgart, September
2008) in Verbindung mit flachendeckend fiir das Stadtgebiet Stuttgart durch-
gefiihrten Immissionsberechnungen (Ingenieurbiiro Lohmeyer GmbH & Co.
KG, Marz 2009) zuriickgegriffen werden. Demnach sind im Plangebiet derzeit
Jahresmittelwerte fur Stickstoffdioxid (NO2z) bis 31 pg/m® zu erwarten. Fr
Feinstaub (PM10) werden im Plangebiet derzeit bis 20 ug/m? im Jahresmittel
berechnet. Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden damit eingehalten, aller- -
dings die Zielwerte der vom Gemeinderat beschlossenen, strengeren Umwelt-
qualitatsziele Luft teilweise Uberschritten.
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5.6

5.7

5.8

Schutzgut Stadt- / Landschaftsbild

Die mit Garagen und Stellplatzen untergenutzten Flachen zwischen der
MdénchfeldstraRe und der Balthasar-Neumann-Stralde eignen sich fir eine
Nachverdichtung innerhalb bebauter Gebiete. Die geplanten Wohnh&user sol-
len den deutlichen H6hensprung zwischen den vorhandenen Hochhausern an
der Wallensteinstrafte und der Hangbebauung talseits der Balthasar-Neu-
mann-Strafle abmildern und den Straflenraum der Ménchfeldstral’e samt
Stadtbahnlinie fassen. Baumreihen entlang des geplanten Geh- und Radwegs
sowie als Gliederung der Senkrechtparkplatze an der Balthasar-Neumann-
Stral3e gestalten das Baugebiet zusatzlich und stellen einen Bezug zur jetzi-
gen Situation her.

Schutzgut Kultur und sonstige Sachgiiter

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans ist mit archdologischen Funden und
Befunden einer neolithischen Siedlung, Kulturdenkmal gemaf

§ 2 DSchG, zu rechnen, die bereits im Bereich Balthasar-Neumann-Stralie /
SuttnerstralRe angeschnitten wurde. Eine weitere neolithische Siedlung, deren
Ausdehnung noch unbekannt ist, liegt-dicht siidwestlich des Plangebiets
(MénchfeldstralRe / Himmelsleiter). Im Textteil des Bebauungsplanentwurfs
werden unter Hinweise ,Archdologie” SchutzmaBnahmen aufgezeigt.

Schutzgebiete

Die Entfernung des Plangebiets zum FFH-Gebiet Vogelschutzgebiet am Max-

Eyth-See betragt ca. 600 m. Von der geplanten Wohnbebauung sind weder di-
rekte 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
Geltungsbereich des Bebauungsplans heran, eine Beeintrachtigung durch die
geplante Bebauung ist jedoch nicht zu erwarten.

Energiestandard

Es wird empfohlen, die Gebaude so zu errichten, dass der Jahresprimérener-
giebedarf Qp um mindestens 20 % gegeniiber der giiltigen Energieeinspar-
verordnung (EnEV) in der Fassung vom 24. Oktober 2015 mit den seit 1. Ja-
nuar 2016 geltenden Anforderungen reduziert wird. Beim baulichen Warme-
schutz (thermische Hille) sollten die Vorgaben der EnEV um 30 % unterschrit-
ten werden. Fiir Wohngebaude sollten die Anforderungen an ein KfW Effizi-

~enzhaus 55 eingehalten werden.
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Sozialvertraglichkeit / Infrastrukturversorgung

Die geplante KiTa soll nicht nur den Bedarf an Betreuungsplatzen fiir die Neu-
bebauung abdecken (= 4 Gruppen), sondern auch den Fehlbedarf aus den
benachbarten Wohnquartieren (= 2 Gruppen). Daher ist eine 6-gruppige KiTa
mit zugeordnetem Freigelédnde vorgesehen.

Das geplante Wohngebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans liegt im
Schulbezirk der Herbert-Hoover-Schule. Da diese Grundschule nicht voll be-
legt ist, wird davon ausgegangen, dass die zusétzlich zu erwartenden Schul-
kinder keine notwendigen Erweiterungen im Schulbetrieb auslésen.

Die offentlichen Spielflachen werden gréf3enméaRig mindestens so festgesetzt,
dass der rechnerische Bedarf umgesetzt werden kann.

Der Erhalt des bestehenden Bolzplatzes ohne gréRere Einschrankung der
Nutzungszeiten ist anzustreben. Dazu sind alle technisch méglichen Mal3-
nahmen im Hinblick auf Schallschutz (z. B. ,Flusterbelag®, Sand in den Toren,
Larmschutzwand) auszuschoépfen. Die Finanzierung solcher Malinahmen wa-
re bei Bedarf noch zu kl&ren.

Die vorhandenen neun stadtischen Géarten missen zu Gunsten der geplanten
Wohnbebauung aufgegeben werden. Inzwischen sind alle Gartengrundstiicke
geraumt. Den weiterhin an einem stadtischen Garten Interessierten konnten
Ersatzgrundstiicke angeboten werden.

Planverwirklichung, Kostenschétzung

Die Grundstiicke sind heute im Besitz von Baugenossenschaften, der Stadt
und Privatpersonen. Zur Schaffung der neuen Baugrundstiicke sind Grenzan-
derungen sowie Zu- und Verkdufe von Grundstiicksteilen erforderlich; hierbei
ist die Stadt Stuttgart jeweils mit eigenen Fléachen beteiligt. Zum Zweck der
Neuordnung wurden stédtebauliche Vertrage abgeschlossen und es sind
Kaufvertrage abzuschliel3en.

Soweit private vermietete Garagen und Stellplatze zu beseitigen und wieder-
herzustellen sind, missen die Eigentiimer Losungen mit den betreffenden
Mietern entwickeln.

In der Balthasar-Neumann-Stral’e muss ein Abwasserkanal eingelegt werden.

Der Planungsvorteil betragt rd. 5 Mio. €.
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Die Gesamtkosten fiir die im Geltungsbereich des Bebauungsplans neu her-
zustellenden bzw. umzubauenden Verkehrsanlagen betragen voraussichtlich
ca. 1,99 Mio. €. Hiervon entfallen auf die Verkehrsanlagen mit Kostenteilung
Stadt / Investoren (50 % / 50 %) ca. 1,13 Mio. €. Auf den Neubau und Umbau
von Verkehrsanlagen mit Finanzierung durch die Stadt (100 %) entfallen ca.
0,86 Mio. €. Kosten fiir eventuell im Planbereich vorhandene Altlasten bleiben
unberiicksichtigt.

Bei der Balthasar-Neumann-Stral3e, der Suttnerstra’e und der Strale Him-
melsleiter handelt es sich beitragsrechtlich um schon abgeschlossene Fiélle,
bei denen Umgestaltungsmaflinahmen zu keinem Mittelriickfluss Gber Er-
schlieBungsbeitrage fihren wirden.

Die Moénchfeldstralle ist in diesem Bereich nicht zum Anbau bestimmt. Umge-
staltungsmaflnahmen fiihren auch in diesem Fall zu keinem Mittelrtickfluss
Uber ErschlieRungsbeitrage.

Bei dem neu anzulegenden Geh- und Radweg handelt es sich nicht um einen
Wohnweg im beitragsrechtlichen Sinne. Aus diesem Grund kann auch in die-
sem Fall auf der Grundlage der aktuellen ErschlieRungsbeitragssatzung kein
Mittelrlickfluss tUber ErschlieBungsbeitrdge erwartet werden.

Kanalbeitrédge flieken — bis héchstens zur zuldassigen Geschossflache — nur
unter der Voraussetzung zuriick, dass auf den durch den Bebauungsplan be-
troffenen Grundstiicken ein Mehr an Geschossflache verwirklicht wird. Fur
diese Mehrgeschossflache wird ein Kanalbeitrag nachveranlagt Die Héhe
kann derzeit noch nicht angegeben werden.

Da das Verfahren nach § 13 a BauGB durchgefuhrt wird, besteht kein Ein-
griffstatbestand; insofern ergeben sich auch keine Ausgleichsmalnahmen.
Flachenbilanz

Flachenbilanz Bestand

befestigt / Gberbaut ca. 0,73 ha
Spielplatz ca. 0,26 ha
Grunflache ca. 1,70 ha
Verkehrsflache / Verkehrsgrin- ca. 2,37 ha
Geltungsbereich A ca. 5,06 ha
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Flachenbilanz Planung

WA-Gebiet ca. 1,45 ha
GB-Gebiet ca. 0,20 ha
Offentliche Verkehrsflache ca. 2,80 ha
Offentliche Griinflache ca. 0,59 ha
Versorgungsflache ca. 0,02 ha
Gesamtflache ca. 5,06 ha

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung / Amt fir Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart, 2. Juni 2016 / 14. Marz 2017 / 2. August 2018 / 31. Januar 2020

Dr.-Ing row

Stadtdirektor
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