y N

STUTTGART

Bebauungsplan Anlage 4

mit
Satzung uber ortliche
Bauvorschriften

HafenbahnstraB3e /
Augsburger StraB3e (Un 108/1)

in den Stadtbezirken
Untertiurkheim / Obertiuirkheim

Begrundung

! _ wenge,rt
= \ wile :
WAL
N N R L N E
NIEHd e T
Da"iijfe.n; WWCHIntere
f@l’S e Wen- Sch
I R\
gerr

Ausnhuie L 4 ng

.BER

& e 1L 1 HaTe
= . TURK
g \, | Container- o
(\1 o 7o\ schifffahrt A “
BN | @,@3 - u.
_ i\ \ 2N Kombi-Bhi. E'L‘ers -halle
N2 B\ Sparthalle +
2 N WA R e
S\ 2 \a\ 2a O B2 | el
=] Y = \ O e S ﬂ\‘
® \ % |\ e ’(Qé v
C_‘;_: A ﬁf‘ \ ) %,__'} @, i)
SN @ 7 e P Y
T ? ®. N\ g Gy e E) o
5 7 | AT = \
©, & . Kartengrundlage 3 O\\%
‘é; % Stadtmessungsamt
ANG \ PN B | o

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt far Stadtplanung und Stadterneuerung



Bebauungsplan mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften
Hafenbahnstral3e / Augsburger Strafl3e (Un 108/1)

in den Stadtbezirken Untertirkheim und Obertirkheim

- Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB
- Auslegungsbeschluss gemalR § 3 Abs. 2 BauGB

Inhaltsverzeichnis
Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans
1. Plangebiet

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

2.2 Geltendes Recht, andere Planungen

2.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13 a BauGB

3. Planinhalt

3.1 Stadtebauliche Konzeption
3.2 Art der baulichen Nutzung
3.3 Mal’ der baulichen Nutzung
3.4 Bauweise

3.5 VerkehrserschlieRung

3.6 Ver- und Entsorgung

3.7 Grunflachen

4. Ortliche Bauvorschriften

5. Umweltbelange

5.1 Eingriffsbewertung, AusgleichsmalRnahmen
5.2 Schutzgut Mensch

5.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

5.4 Schutzgut Wasser und Boden

5.5 Schutzgut Klima und Luft

5.6 Schutzgut Stadt- / Landschaftsbild

5.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter
5.8 Schutzgebiete

6. Planverwirklichung, Kostenschatzung

7. Flachenbilanz

Anlage 4



Ziele, Zwecke und wesentliche Auswirkungen des Bebauungsplans

1. Plangebiet

Der Geltungsbereich des Bebauungsplans befindet sich stadtbezirkstibergreifend auf
den Gemarkungen von Untertirkheim und Obertirkheim sudlich der Einmindung der
Hafenbahnstral3e in die Augsburger Stral3e. Er wird umgrenzt von der Hafenbahn-
stralRe, der Augsburger Stral3e, dem Grundstiick Augsburger Strafl3e 568 - 570 sowie
von der Bahnlinie Stuttgart — Plochingen.

Der Planbereich umfasst mehrere Gewerbebetriebe und hat eine Grél3e von ca.

3,5 ha.

2. Ziele und Zwecke der Planung
2.1 Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Die Aufstellung des Bebauungsplans ist zur Sicherung der vorhandenen gewerbli-
chen Nutzungen erforderlich. Es gilt, die planerischen Zielsetzungen des fortge-
schriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stuttgart umzusetzen. Dartber
hinaus soll auf der Grundlage der neuen gesamtstadtischen Vergniigungsstatten-
konzeption fur die Stadt Stuttgart die Ansiedlung von Vergniigungsstatten, insbeson-
dere Spielhallen und von Vergnigungsstatten ahnlichen Gewerbebetrieben, wie
Wettbiros sowie Bordelle und bordellartige Betriebe, neu ausgerichtet und gesteuert
werden. Ziele und Inhalte dieser Konzeptionen sollen in verbindliches Planungsrecht
uberfihrt werden, um kiinftig unerwiinschte Entwicklungen zu verhindern.

Der neue Bebauungsplan soll einheitliches und aktuelles Planungsrecht schaffen und
auch fur Gebiete, die heute nach 8§ 34 BauGB behandelt werden, verbindliche Fest-
setzungen wie z. B. Mal3 der baulichen Nutzung und Dachbegriinung treffen.

2.2 Geltendes Recht, andere Planungen

Der wirksame Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) stellt fir das Plangebiet auf
Unterturkheimer Seite Gewerbliche Bauflache (G) dar - mit dem ,Hinweis auf Fl&-
chen/Bereiche mit begriindetem Verdacht auf erhebliche Bodenverunreinigungen®.
Nordlich an den Geltungsbereich angrenzend ist im Bereich der Hafenbahnstral3e
»Grunkorridor / Grinvernetzungen durch Siedlungsbereiche” dargestellt; ebenso die
Trasse einer Hauptleitung fir Wasser und Gas. Auf der Oberturkheimer Seite ist
Gemischte Bauflache (M) dargestellt. Desweiteren ist die planfestgestellte Trasse
des Bahnprojekts Stuttgart 21eingezeichnet.

Der Bebauungsplan Augsburger Straf3e Obertirkheim (1925/058) hatte fur das Ge-
biet sudlich der Hafenbahnstral3e ,Industrie-Viertel" festgesetzt, im nérdlichen Be-
reich offentliche Verkehrsflache (,Stral3e 4“). Das Areal war damals fast unbebaut.
Der Baustaffelplan von 1935 hat dann flr die weiterhin unbebaute Flache auf der
heutigen Untertirkheimer Gemarkung mit Ausnahme einer kleineren Flache (Indust-
riegebiet) keine Festsetzungen getroffen. Demnach war dieser Teil des Stadtgebiets
im Sinne des § 1, Absatz 1, Satz 1 der Ortsbausatzung fur die Stadt Stuttgart (OBS)
nicht fir die Bebauung bestimmt. In spateren Jahren wurde das Gebiet auf der
Grundlage eines Bebauungsplans von 1958, der nicht6ffentlich (n6) zur Satzung be-
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schlossen wurde und daher ungiiltig ist, vollstandig aufgesiedelt. Insofern gilt hier
heute § 34 BauGB.

Fur die Flache auf der Oberturkheimer Gemarkung hat der Baustaffelplan Baustaffel
3 ausgewiesen, die heute noch gilt.

Im Planbereich des Bebauungsplans gilt auf Obertlirkheimer Gemarkung der Text-
bebauungsplan Vergnigungseinrichtungen und andere; dieser weist Gebietstyp IV
aus. Demnach wéren hier beispielsweise Spielhallen ausnahmsweise zulassig.
Auf Unterttrkheimer Gemarkung gilt der Bebauungsplan Vergniigungsstatten und
andere Einrichtungen (2015/002) mit Regelungen Uber die Nichtzuléassigkeit von
Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen Betrieben sowie Wettbiros.

Der Bebauungsplan ist Bestandteil des stadtweit giltigen Einzelhandels- und Zent-
renkonzeptes Stuttgart von 2008, das hier weder einen Haupteinkaufsbereich noch
einen entsprechenden Erganzungsbereich ausweist und daher zentrenrelevante Sor-
timente im Wesentlichen ausschlief3t.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanentwurfs gilt der Planfeststellungsbeschluss
vom 16. Mai 2007 fur den Planfeststellungsabschnitt 1.6 a Zuftihrung Ober- / Unter-
tirkheim des Bahnprojektes Stuttgart 21.

Der aktuelle Regionalplan des Verbands Region Stuttgart weist nérdlich des Planbe-
reichs des Bebauungsplanentwurfs einen ,Erganzungsstandort” als verbindliche
Festlegung aus, der aus raumordnerischer Sicht fur nicht zentrenrelevante Einzel-
handelsgrof3projekte geeignet ist.

Der Bebauungsplan liegt in der Aul3enzone des mit Verordnung des Regierungspra-
sidiums Stuttgart vom 11. Juni 2002 abgegrenzten Schutzgebietes der Heilquellen
von Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg.

In der Hochwassergefahrenkarte Baden Wirttemberg ist im Bereich der Hafenbahn-
straRe beziiglich Uberflutungsflachen ein ,Geschiitzter Bereich bei HQ 100“ einge-
tragen. Das bedeutet, dass ein kleinerer Teilbereich des Plangebiets von punktuellen
Uberflutungen betroffen ist, wenn ein 100-jahriges Hochwasserereignis zu einem
Versagen der Schutzeinrichtungen fuhren sollte.

2.3 Bebauungsplan der Innenentwicklung nach 8 13 a BauGB

Der Bebauungsplan wird gemal 8§ 13 a BauGB (Bebauungsplan der Innenentwick-
lung) aufgestellt. Dies ist aus folgenden Grinden moglich:

a) GemaR § 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB umfasst die zulassige Grundflache im Plan-
gebiet weniger als 20 000 m2. Im n&heren Umfeld erfolgen keine weiteren Bau-
leitplanungen, so dass keine Grundflachen von Bebauungspléanen 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 Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrtindet, die einer Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprufung (UVP) nach dem UVP-
Gesetz bedurfen. So werden durch Festsetzungen in den Baugebieten (GE; und
GE,) Betriebe des Beherbergungsgewerbes und Tankstellen ausgeschlossen.
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c) Anhaltspunkte fir eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB genann-
ten Schutzgiter (Belange des Umweltschutzes einschlie3lich des Naturschutzes
und der Landschaftspflege) bestehen nicht.

d) Der Bebauungsplan tragt einem Bedarf an Investitionen zur Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen Rechnung.

3. Planinhalt
3.1 Stadtebauliche Konzeption

Im Planbereich befinden sich heute Produktionsstatten, Lagerhauser / Grolshandel
und Burogeb&ude sowie Gastronomie und Einzelhandel (Motorrader). Das Areal ist
im Hinblick auf staddtebauliche Strukturen (Abfolge ahnlicher Baumassen, Hohenent-
wicklung) und klimatische Gesichtspunkte (Talquerliftung) ungeordnet. Daher gilt es
einerseits, den Bestand durch geeignete Festsetzungen zu sichern, andererseits,
eine Zielplanung zu formulieren:

8 bis 12 Meter hohe, grol3flachige Geb&ude sollen die Grundstruktur bilden und sich
der benachbarten, au3erhalb des Planbereiches gelegenen Bebauung anpassen.
Das sechsgeschossige, ca. 21 Meter hohe (allerdings quer zum Tal stehende) lang-
gezogene Blrogebaude Augsburger Stral3e 540 weicht von dieser Struktur ab. Da es
erst vor wenigen Jahren saniert und ausgebaut worden ist, wird seine Hohe und La-
ge durch Festsetzungen gesichert. Auch die bis zu ca. 19 m hohen Lagergebaude
Augsburger StralRe 552 und 552/1 haben Bestandsschutz; deren Hohe und Lage
werden daher ebenfalls durch Festsetzung gesichert. Das separat an der Einmin-
dung der Hafenbahnstral3e in die Augsburger Stral3e (Kreisverkehr) stehende Biiro-
gebaude Augsburger Stral3e 530 kann als kiinftig vergrol3erte Wegmarke an der
Kreuzung mit bis zu ca. 22 m Hohe einen Akzent setzen.

Eine Grenzbebauung soll l[angerfristig unterbunden werden, damit die einzelnen Bau-
massen durch ausreichende Gebaudeabstande getrennt werden kdnnen. Dabei wer-
den die drei grof3en ndrdlichen Baufenster mindestens 15 m voneinander getrennt.
Die Baufenster werden nach Siden hin kleiner, so dass sich dort die Abstande un-
tereinander auf 10 bis 13 m verkleinern. Auf diese Weise verbessert sich die Querlif-
tung der Baugebiete, indem der Abfluss fur die Hangabwinde erleichtert wird.

Der Bebauungsplan soll innerhalb seines Geltungsbereichs die Belange des Einzel-
handels- und Zentrenkonzepts sowie der Vergnugungsstattenkonzeption verwirkli-
chen.

3.2 Art der baulichen Nutzung

Die vorhandenen baulichen Nutzungen im Geltungsbereich entsprechen der Charak-
teristik eines Gewerbegebiets. Zur Sicherung und Weiterentwicklung dieser Nutzun-
gen wird daher Gewerbegebiet festgesetzt. Hierbei wird entsprechend den Darstel-
lungen im FNP (G bzw. M) unterschieden, welche L&rmemissionen von den einzel-
nen Betrieben ausgehen diirfen.

Nordlicher Teil des Geltungsbereichs = GEu:

Zulassige Larmemissionen gemal einem Gewerbegebiet.



Suadlicher Teil = GEz:

Zulassige Larmemissionen im Hinblick auf die benachbarte Wohnbebauung mit der
Einschrankung, dass nur Nutzungen zulassig sind, die das Wohnen nicht wesentlich
storen.

Zuldssige und ausnahmsweise zuldssige Nutzungen

Zum Schutz der festgelegten zentralen Versorgungsbereiche von Unterttirkheim und
Oberturkheim sowie zur Sicherung der Gewerbegebiete selber (insbesondere flur
Handwerk, produzierendes Gewerbe und fur Biro- und Verwaltungsgebaude) sollen
die Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Stuttgart umgesetzt
werden. Im Planbereich sind daher nur nicht zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe
zulassig. Als Erganzung des Hauptsortiments solcher Betriebe kdnnen ausnahms-
weise zentrenrelevante Sortimente gemal3 der ,Stuttgarter Liste* auf bis zu 3 % der
jeweiligen Verkaufsflache, héchstens jedoch auf bis zu 350 m2 zugelassen werden,
wenn sie in einem funktionellen Zusammenhang zum Hauptsortiment stehen. Aus-
nahmsweise zuldssig sind auch Einzelhandelsnutzungen bis 100 m? Verkaufsflache
als untergeordneter Betriebsteil eines Gewerbebetriebes, wenn die vertriebenen Wa-
ren in einem raumlich-funktionalen Zusammenhang mit der auf dem Baugrundstlick
ausgeubten Produktion oder Dienstleistung stehen.

Nicht zuldssige Nutzungen

Im Sinne des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes der Stadt Stuttgart werden
zentrenrelevante Einzelhandelsbetriebe gemal der Sortimentsliste (Stuttgarter Liste)
sowie die in Gewerbegebieten eher flachenintensive Nutzungen, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes und Tankstellen, ausgeschlossen. Dies dient auch der Er-
reichung der Planungsziele. Auf3erdem soll hier die neue gesamtstadtische Vergni-
gungsstattenkonzeption fur die Stadt Stuttgart umgesetzt werden. Diese wurde am
27. Méarz 2012 vom Ausschuss fur Umwelt und Technik als stadtebauliches Entwick-
lungskonzept gemal § 1 Abs. 6 Nr. 11 BauGB beschlossen und sieht fir das Pla-
nungsgebiet keinen Zulassigkeitsbereich fur Vergnigungsstéatten vor. Daher sollen
Vergniigungsstatten nicht zulassig sein. Wettbiros, die nicht unter die
Vergnugungsstattendefinition fallen, werden ebenso ausgeschlossen, da sie geman
der gesamtstadtischen Vergnigungsstattenkonzeption das gleiche Storpotenzial wie
Spielhallen entfalten. Aufgrund von negativen Auswirkungen auf die Eigenart des
Gebietes, auf die vorhandene gewerbliche Nutzungsstruktur und auf das Boden- und
Mietpreisgeflge soll die Ansiedlung von Bordellen und bordellartigen Betrieben
ebenso ausgeschlossen werden.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplanes befinden sich keine baurechtlich geneh-
migten Nutzungen, die nach seinen Festsetzungen unzuléassig waren und deren Be-
stand nach 8 1 Abs. 10 BauNVO zu schuitzen ware.

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Die zulassige Grundflachenzahl (GRZ) wird im ndrdlichen Teilbereich (Unterttirk-
heim) mit 0,6 sowohl der hier vorhandenen als auch der benachbarten Uberbauung
Richtung Untertirkheim angepasst. Im sudlichen Teilbereich (Obertirkheim) wird die
GRZ (bisher: Baustaffel 3 = 40 % Flachenausnitzung) auf 0,5 erhéht, da das Bahn-
projekt Stuttgart 21 Teilflachen der privaten Baugrundstticke fir die kiinftige Bahnan-
lage bendtigt und somit malRgebende Grundstiicksflache verloren geht.



Die nach 817 Abs. 1 BauNVO zulassige Hochstgrenze der GRZ von 0,8 wird nicht
angewendet, da eine weitere Verdichtung in den Ubergangsbereichen zur benach-
barten Wohnbebauung und zur freien Landschaft, die am 6stlich ansteigenden Hang
beginnt, nicht erwlinscht ist. Aul3erdem lassen die flr eine funktionierende Querlif-
tung notwendigen Gebaudeabstande keine dichtere Bebauung zu.

Funktionale bzw. betriebsbedingte Griinde machen es erforderlich, dass im GE; und
GE; die zulassigen Grundflachen durch Anlagen im Sinne des § 19 Abs. 4 BauNVO
bis zu einer GRZ von 0,9 Uberschritten werden dirfen. Die nicht Uberbauten Flachen
sind heute durch Hof-/ Rangierflachen, Stellplatze sowie durch Zu- und Abfahrten
fast vollstandig in Anspruch genommen; eine Reduzierung dieser Flachen erscheint
im Hinblick auf die differenzierten Betriebsablaufe nicht méglich. Diese Uberschrei-
tung der GRZ-Obergrenzen gemal BauNVO ist stadtebaulich vertretbar und wird
durch Malinahmen ausgeglichen, die sicherstellen, dass die allgemeinen Anforde-
rungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nicht beeintrachtigt und nachteili-
ge Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden. Solche MalRhahmen sind Bau-
massengliederungen, Dach- und Fassadenbegrinungen und wasserdurchlassige
Stellplatzbefestigungen. Einen gewissen Ausgleich stellen auch die zuvor erwahnten
fur GE-Gebiete relativ niedrigen GRZ von 0,5 bzw. 0,6 dar.

Auf der GE;.Flache kann im Hinblick auf die ausgewiesene GRZ und die Hohenfest-
setzungen (HbA) die nach § 17 Abs. 1 BauNVO zulassige Hochstgrenze der Ge-
schossflachenzahl (GFZ) von 2,4 erreicht werden und wird entsprechend festgesetzt.
Fur die GE,.Flache mit der etwas kleinteiligeren Struktur wird eine GFZ von 2,0 fest-
gesetzt.

Auf Grund der uberwiegend gewerblichen Nutzung und Bauweise wird auf die Fest-
setzung Zahl der Vollgeschosse verzichtet und stattdessen eine jeweilige Gebaude-
hohe Gber Normal Null (UNN) ausgewiesen, um die stadtebauliche Konzeption (siehe
Punkt 3.1) zu verwirklichen.

3.4 Bauweise und Uberbaubare Flachen

Die Gewerbebetriebe sind zum Teil auf die Grundstiicksgrenze gebaut. So ergeben
sich zusammenh&ngende Baukorper von bis zu 185 m Lange. Das behindert die
Querluftung des Gewerbegebiets erheblich. Mit den Festsetzungen entsprechender
Baugrenzen und einer abweichenden offenen Bauweise (a) soll unter Abwagung
zwischen klimatischen Belangen und Privateigentum erreicht werden, dass kinftige
Neubauten Grenzabsténde einhalten.

Oberirdische Garagen und Uberdachte Stellplatze sollen innerhalb der Gberbaubaren
Grundstuicksflachen untergebracht werden, um nicht die Randzonen der Baugrund-
stiicke zusatzlich in Anspruch zu nehmen. Tiefgaragen sind ausnahmsweise mdglich,
da sie stadtebaulich kaum in Erscheinung treten.

3.5 VerkehrserschlieRung

Das Gewerbegebiet wird Uber die Hafenbahnstral3e und die Augsburger Stral3e er-
schlossen. Beide Stral3en samt Kreisverkehr sind ausgebaut und werden daher im
Wesentlichen nicht in den Geltungsbereich des Bebauungsplans einbezogen. Eine
Ausnahme bildet der Gehweg entlang der HafenbahnstraRe. Da der Radverkehr die-
sen Gehweg mitbenutzen muss, wird im Bebauungsplanentwurf eine durchgangige
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Breite des Geh- und Radwegs von mindestens 3,5 m ausgewiesen. Hierzu wird die
Gehwegflache (mit begleitendem Langsparkstreifen) in den Geltungsbereich mit ein-
bezogen und zu einem Geh- und Radweg erweitert.

Das Plangebiet ist mit den Buslinien 61 und N 7 durch die Haltestellen ,Haus am
Weinberg“ und ,Neckarhalde® an den 6ffentlichen Nahverkehr angebunden.

Das Bahnprojekt Stuttgart 21 tangiert die Gewerbegrundstiicke des Planbereichs an
ihrer westlichen Seite. Der Planfeststellungsabschnitt 1.6 a Zufiihrung Ober- / Unter-
turkheim weitet den vorhandenen Bahndamm der Bahnstrecke Stuttgart — Plochin-
gen mit einer neuen Winkelstitzwand samt Drainage auf und greift auf diese Weise
in die privaten Grundstticke ein. Die neu zu schaffende Bahnanlage ist aus den plan-
festgestellten Planen der Deutschen Bahn nachrichtlich Gbernommen.

Nach § 19 Allgemeines Eisenbahn Gesetz (AEG) besteht eine gesetzliche Verande-
rungssperre. Hiernach darfen auf den von der Planfeststellung betroffenen Flachen
bis zu ihrer Inanspruchnahme ,wesentlich wertsteigernde oder die geplanten Bau-
maflinahmen erschwerende Veranderungen® nicht vorgenommen werden (Verande-
rungssperre).

Deshalb werden die fur das Bahnprojekt bendtigten Flachen nach 8 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB als Flachen mit aufschiebend bedingter Nutzung festgesetzt, damit die fest-
gesetzten Nutzungen innerhalb der im Plan gekennzeichneten Flachen erst nach
Aufhebung der Veranderungssperre nach § 19 Abs. 1 AEG bzw. mit Erfullung ihres
Zwecks zulassig werden.

3.6 Ver- und Entsorgung

Alle fur den Planbereich wichtigen Kanale und Leitungen sind in der Hafenbahnstra-
3e und der Augsburger Stral3e eingelegt. Hier befinden sich auch die Trassen von
grol3dimensionierten Hauptversorgungsleitungen (Verbundleitung der Bodenseewas-
serversorgung, Gashochdruckleitungen).

Mehrere Abwasserkanale, die Oberflachenwasser aus den dstlich der Augsburger
Stral3e gelegenen Hangbereichen aufnehmen, queren den Geltungsbereich, um das
Wasser in den westlich des Bahndamms gelegenen Uhlbach abzuleiten. Zur Siche-
rung der Kanaltrassen werden hier unterirdische Leitungsrechte zu Gunsten der
Stadt Stuttgart (Ir1) festgesetzt.

3.7 Griunflachen

Die starke Inanspruchnahme des Gewerbegebiets durch Lkw und Pkw lasst aus lo-
gistischen Griinden fast keine Griunflachen zu. Deshalb wird, mit zwei Ausnahmen,
im Plan darauf verzichtet, bestimmte Grunflachen festzusetzen. Es gilt dafir die ge-
nerelle Vorschrift, dass unbefestigte Flachen zu begriinen bzw. gartnerisch anzule-
gen sind. Eine der genannten Ausnahmen betrifft einen Pflanzgebotsstreifen parallel
zur Augsburger Stral3e im stdlichen Drittel des Plangebietes, die andere einen
Pflanzgebotsstreifen entlang der Hafenbahnstralie.

Kennzeichnend fir die Augsburger Stral3e ist die Ausgestaltung als Allee mit einer
beidseitigen Bepflanzung mit Platanen in einem stral3enbegleitenden Grin- und
Gehwegstreifen. Dieser Streifen hat an der Plangebietsseite der Stral3e im ndrdlichen
Abschnitt auf 6ffentlicher Flache eine Breite von mindestens 10 m.
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Im sudlichen Drittel verjingt er sich aber auf fast 5 m. Um die Breite von 10 m fortzu-
fuhren und damit einen grof3ziigigen einheitlichen Eindruck zu wahren, wird daftr im
Plangebiet entlang der Stral3e ein Pflanzgebotsstreifen festgesetzt, der den Streifen,
zumindest dort wo noch keine Geb&aude stehen, auf bis zu 10 m verbreitert.

Im Hinblick auf den hohen Bedarf an Pkw-Stellplatzen lasst sich jedoch nicht vermei-
den, dass weiterhin Stellplatze und Zufahrten in diesem Streifen zulassig sind. Die
Stellplatze missen aber wasserdurchlassig ausgefuhrt und durch Pflanzbeete ge-
gliedert werden. AuRerdem muss gewahrleistet sein, dass der Wurzelbereich der
bestehenden Baume entlang der Augsburger Stral3e nicht beeintrachtigt wird. Es ist
davon auszugehen, dass der Wurzelbereich dieser Baume etwa ihrem Kronenbe-
reich mit einem Durchmesser von 15 m entspricht. Weitere Baum- und buschartige
Gehoélzpflanzungen sind in diesem Pflanzstreifen aufgrund der geringen Abstande zu
den bestehenden Baumen an der Augsburger Stral3e nicht mdglich - allenfalls bo-
dendeckende Stauden und Geholze.

Entlang der Hafenbahnstral3e stellt der Flachennutzungsplan einen Griinkorridor dar.
Deshalb wird hier ein Pflanzgebotsstreifen mit Einzelbaumen festgesetzt. Damit wird
die Zielplanung ,,Grunvernetzungen durch Siedlungsbereiche* umgesetzt. Aufgrund
der schwierigen Standortvoraussetzungen (Industriestandort, grof3e befestigte Fla-
chen usw.) ist die Zahl der Baumarten, die her verwendet werden kann, erheblich
eingeschrankt. Geeignet sind lediglich die Arten: Spitzahorn, Bergahorn sowie Plata-
ne; dementsprechend werden nur diese Arten in die textliche Festsetzung pv, tuber-
nommen.

Die Festsetzung grof3kroniger Baume in einem Pflanzstreifen schrankt in diesem Be-
reich die planerischen Entfaltungsmaoglichkeiten des betroffenen Baugrundstiicks ein.
Durch die deutliche Anhebung der zulassigen Bauhdhe an der Ecke Hafenbahn-
/Augsburger Stral3e (s. Ziff. 3.1) kann dieser Nachteil jedoch als kompensiert ange-
sehen werden.

4. Ortliche Bauvorschriften

Zur Durchfiihrung baugestalterischer Absichten und um den 6értlichen Gegebenheiten
Rechnung zu tragen, sind ortliche Bauvorschriften erforderlich.

Im Hinblick auf die Anforderungen fir Gewerbebetriebe (grol3flachige Baukorper)
wird durchgehend Flachdach festgesetzt. Diese Dachform ist im Plangebiet schon
uberwiegend vorhanden. Nicht nur aufgrund des hohen Versiegelungsgrades im
Plangebiet, sondern auch aus stadtgestalterischen Grinden mussen diese Dacher
begrint werden. Dies tragt zur Verbesserung des in diesem Gebiet besonders belas-
teten Kleinklimas und zur Niederschlagsretention bei.

Werbeanlagen pragen das Erscheinungsbild der Gewerbegebiete mit. Deshalb wer-
den Standort, Gro3e und Art von Werbeanlagen auf ein gestalterisch untergeordne-
tes Mal} eingeschrankt.



5. Umweltbelange
5.1 Eingriffsbewertung, Ausgleichsmalinahmen

Da der Bebauungsplan gemal} § 13 a BauGB als Bebauungsplan der Innenentwick-
lung aufgestellt wird, kann auf einen Umweltbericht verzichtet werden.
Entsprechend § 13 a Abs. 2 Nr. 4 BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstel-
lung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des 8 1 a Abs. 3 Satz 5
BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig.

Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist nicht erforderlich.

5.2 Schutzgut Mensch

Das Plangebiet ist erheblichen Verkehrsimmissionen von der Bahnlinie und den an-
grenzenden Stral3en ausgesetzt.

Die Schallpegelwerte der Bahntrasse wurden bereits mehrfach untersucht (Larmsa-
nierung ab 2005, Planfeststellung S 21 PFA 1.6 a 2007 sowie Larmkartierung 2008).
Nach der aktuellen Larmkartierung des Eisenbahnbundesamtes (EBA) von 2014 lie-
gen die Schallpegelwerte bei tiber 70 dB (A) nachts und Uber 75 dB (A) tags. Durch
die Anderungen im Zuge von S 21 kénnen sich die Schallpegel maximal um bis zu 3
dB (A) verringern, sind dann aber immer noch im gesundheitsgefahrdenden Bereich.
Die verkehrlichen Anderungen durch S 21 betreffen hauptsachlich den Personen-
fernverkehr, der sich Gberwiegend tagsiber abspielt. Die lauten Glterzige, die
hauptséachlich nachts fahren, sind davon nicht betroffen.

Im Ubrigen wird bei der Ermittlung der hier angewendeten EU-Umgebungslarmricht-
linie mit dem dazu passenden Berechnungsverfahren immer ohne Schienenbonus
gerechnet.

Die Larmkartierung Stuttgart 2012 stellt im Planbereich am Stral3enrand fiir die
Augsburger Stral3e 65 dB (A) - 70 dB (A) tags und 55 dB (A) - 60 dB (A) nachts so-
wie flr die Hafenbahnstraf3e 70 dB (A) - 75 dB (A) tags und 60 dB (A) - 65 dB (A)
nachts dar.

Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) fur Gewerbege-
biete werden um rund 10 — 15 dB (A) uberschritten. Da ein aktiver Schallschutz (z. B.
Schallschutzwand) auf Grund 6rtlicher Gegebenheiten (Gebaudehéhen, Stral3en-
raumgestaltung) ausscheidet, sind fir das gesamte Plangebiet Festsetzungen nach
8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB erforderlich; aul3erdem wird das gesamte Plangebiet nach
8 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB gekennzeichnet.

Dies bedeutet, dass fur schiitzenswerte Raume (Biros, Sanitatsraume u. A.), die der
Bahntrasse zugewandt sind, passive SchallschutzmalRnahmen (Schallschutzfenster
u. A.) gemaR DIN 4109 fur den Larmpegelbereich V-VI vorzusehen sind. Wohnungen
mussen zur weniger lauten Augsburger Stral3e hin ausgerichtet sein. Auch hierfur
sind passive SchallschutzmalRnahmen nach DIN 4109 sowie fur SchlafrAume zusatz-
lich schallgedammte Luftungseinrichtungen vorzusehen. Auf3enwohnbereiche wie
Balkone oder Terrassen kénnen durch diese MalRnahmen nicht geschitzt werden.
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5.3 Schutzgut Tiere und Pflanzen

Hinsichtlich des besonderen Artenschutzes sind keine Untersuchungen erforderlich,
da keine Vorkommen besonders oder streng geschutzter, seltener Tierarten anzu-
nehmen sind. An den benachbarten Bahnanlagen ist mit Vorkommen der Mauerei-
dechse zu rechnen.

Vor Abbruch und Umbau von Gebauden, der Umgestaltung von Grundstticken sowie
von Fall- und Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Strauchern ist zu prifen, ob
besonders geschitzte Tierarten verletzt, getotet oder ihre Entwicklungsformen sowie
ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtsstatten beschadigt oder zerstért werden kénn-
ten (artenschutzrechtliche Verbotstatbestande des § 44 BNatSchG). Ist dies der Fall,
sind die Mal3nahmen zu unterlassen und unverziiglich einzustellen sowie die Ent-
scheidung der zustandigen Naturschutzbehdrde einzuholen.

5.4 Schutzgut Wasser und Boden

Das Plangebiet liegt innerhalb der Aul3enzone des mit Verordnung des Regierungs-
prasidiums Stuttgart vom 11. Juni 2002 abgegrenzten Schutzgebiets der Heilquellen
von Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Bei Beachtung der Bestimmungen
des Wasserhaushaltsgesetzes und des Wassergesetzes fiur Baden-Wirttemberg
sind Beeintrachtigungen nicht zu erwarten.

In grofl3en Teilen des Planbereichs ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Im
Informationssystem Altlasten (ISAS) sind mehrere Flachen verzeichnet.

Die Umweltauswirkung auf den Boden ist nicht erheblich. Auf Grundlage der Metho-
de des Bodenschutzkonzeptes Stuttgart (BOKS) ergibt sich nach jetzigem Planungs-
stand fir den Bereich des Bebauungsplanes keine Anderung in der Bilanz.

Entsprechend der Planungskarte Bodenqualitat der Landeshauptstadt Stuttgart
(Stand 2010) betragt der Grad der Bodenversiegelung im Geltungsbereich des Be-
bauungsplans tberwiegend 91 - 100 %, im sudlichen Teil 51 — 90 %. Die Bodenqua-
litat wird insofern im Wesentlichen als ,fehlend®, teilweise als ,sehr gering* eingestuft.
Den nachteiligen Folgen der Bodenversiegelung soll durch Dach- und Fassadenbe-
grianungen und durch wasserdurchlassige Stellplatze (sofern keine Altlasten dies
verhindern) entgegengewirkt werden.

Gemal} den Hochwassergefahrenkarten des Landes wird das Plangebiet bei einem
Extremhochwasser teilweise tberflutet. Fuhrt ein 100-jahriges Hochwasserereignis
zu einem Versagen der Schutzeinrichtungen, ist ein Teilbereich des Plangebietes
von punktuellen Uberflutungen betroffen. Es wird darauf hingewiesen, dass bei der
Errichtung von Gebauden Schutzvorkehrungen vor Hochwasser zu treffen und aus-
reichend dimensionierte Fluchtwege in Gebaudebereichen zu sichern sind, die tber
dem Uberflutungsniveau liegen. Insbesondere Tiefgaragen, Keller- und Erdge-
schosszonen sind entsprechend zu schiitzen. Differenzierte Angaben zu den Uber-
flutungsflachen und —tiefen sind den Hochwassergefahrenkarten zu entnehmen.
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5.5 Schutzgut Klima und Luft

Der Klimaatlas des Verbandes Region Stuttgart stellt in seiner Klimahinweiskarte fur
das Plangebiet Uberwiegend Sanierungsbedarf unter stadtklimatischen Gesichts-
punkten dar. Entlang der Augsburger Stral3e besteht erhebliche klimatisch-
lufthygienische Empfindlichkeit gegeniber Nutzungsintensivierung. Aus der Klima-
analysekarte ist zu entnehmen, dass aus den 0Ostlichen Hanglagen Hangabwinde
guer zum Tal auf das Gewerbegebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans (=
Industrieklimatop) einwirken. Im Plangebiet bestehen aul3erdem ausgepragte parallel
zur Neckartalachse orientierte Kaltluftflisse mit groRer Bedeutung fiir das Stadtklima
in Stuttgart. Die festgesetzten Baugrenzen werden kinftig zu Gebaudeabstanden
von 10 bis 15 m Breite fihren und dadurch die Querliftung der Gewerbegebiete aus
den quer zur Talachse abflieRenden Hangabwinden verbessern.

Im Hinblick auf die lufthygienische Situation ist festzustellen, dass das Plangebiet
aufgrund der umgebenden Stral3enziige nicht unerheblichen verkehrsbedingten Im-
missionsbelastungen ausgesetzt ist. Die Grenzwerte der 39. BImSchV werden ein-
gehalten. Die vom Gemeinderat beschlossenen, strengeren Umweltqualitatsziele Luft
werden jedoch nach diesen Berechnungen teilweise Uberschritten. Auch deshalb er-
folgt die in Ziff. 5.2 genannte Kennzeichnung nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB.

5.6 Schutzgut Stadt- und Landschaftsbild

Die angestrebte Vereinheitlichung der Dachlandschaft (begrinte Flachdacher) und
die geplanten Gebaudeabstande werden das Stadt- und Landschaftsbild langerfristig
verbessern.

5.7 Schutzgut Kultur und sonstige Sachguter

Eingetragene Kulturdenkmale befinden sich nicht im Plangebiet. Zur Sicherung von
Funden ist im Textteil des Bebauungsplans der Hinweis ,Denkmalschutz / Bodenfun-
de* enthalten.

5.8 Schutzgebiete

Das nachstgelegene Natura 2000-Gebiet befindet sich in westlicher Richtung des
Bebauungsplans (= Frauenkopf — Durrbach) und ist ca. 2 200 - 2 500 m entfernt.
Ausgehend von der geplanten Nutzung (Gewerbegebiet) und ihrem Umfeld sind we-
der direkte noch indirekte nachteilige Auswirkungen auf die Erhaltungsziele und den
Schutzzweck des FFH- Gebiets zu erwarten.

6. Planverwirklichung, Kostenschatzung

Die stadtebauliche Planung im Hinblick auf die angestrebte Neuordnung der Baukor-
per kann nur langerfristig verwirklicht werden. Erst durch Geb&udeabbriche und
Neuplanungen kénnen Festsetzungen wie ausreichende Grenzabstande und einge-
schrankte Gebaudehthen zur Verbesserung der klimatischen Verhaltnisse wirksam
werden.
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Dagegen sind die Inhalte des Einzelhandels- und Zentrenkonzeptes Stuttgart sowie
der neuen gesamtstadtischen Vergnugungsstattenkonzeption kurzfristig umsetzbar.

Der Stadt Stuttgart entstehen bei der Verwirklichung des Bebauungsplans voraus-
sichtlich keine Kosten.

7. Flachenbilanz

GE1-Gebiet =ca. 2,55 ha
GE2-Gebiet =ca. 0,65 ha
Bahnanlage =ca. 0,24 ha
offentliche Verkehrsflache =ca. 0,05 ha
Geltungsbereich =ca. 3,49 ha

Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 30. April 2016

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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