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1. Verfahrensablauf

Aufstellungsbeschluss im Ausschuss fir Umwelt
16. Dezember 2008 und Technik (GRDrs 948/2008)

Frilhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

gemal § 3 (1) BauGB mit

Erérterungstermin

(Anregungen und Stellungnahmen siehe Anlage 6)

12. - 26. Jan. 2009

19. Januar 2009

Auslegungsbeschluss im Ausschuss fir Umwelt

20. Juti 2010 und Technik (GRDrs 244/2010)

Offentliche Auslegung gemaR § 3 (2) BauGB

3. Sept. - 4. Okt. 2010 (es sind keine Anregungen eingegangen)

Aufstellungsbeschluss und frithzeitige Offentlichkeitsbeteiligung

Der Bezirksbeirat hat der Aufstellung des Bebauungsplanes am 09. Dezember
2008 einstimmig zugestimmt. Der Ausschuss fir Umwelt und Technik der Lan-
deshauptstadt Stuttgart hat am 16. Dezember 2008 mehrheitlich mit 1 Gegen-
stimme und 2 Enthaitungen die Aufstellung des Bebauungsplans beschlossen
(GRDrs. 948/2008). Im Rahmen des Aufstellungsbeschiusses haben der Bezirks-
beirat und der Ausschuss fir Umweit und Technik beschlossen, im gesamten Gel-
tungsbereich keine weiteren Flachdécher zuzulassen sowie Spielhallen auszu-
schlielen.

Die fruhzeitige Offentlichkeitsbeteiligung wurde in der Weise durchgefuhrt, dass
die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung in der Zeit vom 12. bis 26. Januar
2009 sffentlich ausgelegt wurden. Gelegenheit zur AuRerung bestand zudem im
Erérterungstermin, der am 19. Januar 2009 in der Zehntscheuer in Zuffenhausen
durchgefihrt wurde. Hieran nahmen zwei Birger teil. Die im Rahmen der frihzei-
tigen Offentlichkeitsbeteiligung vorgebrachten Anregungen wurden, soweit erfor-
derlich und geboten, im vorliegenden Bebauungsplanentwurf berlicksichtigt. Die
AuBerungen der Beteiligten sind in Anlage 6 mit einer Stellungnahme der Ge-
meinde (Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung) dargelegt.
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Auslegungsbeschluss und Beteiligung der Offentlichkeit bzw. der Behérden

In Bezug auf den Inhalt des Bebauungsplanentwurfs wird im Detail auf die Plan-
darstellung in Anlage 3, die Texifestsetzungen (Anlage 4) und die ausfuhrliche
Darlegung in der Begriindung mit Umweltbericht zum Bebauungsplanentwurf (An-
lage 2) verwiesen.

Am 20. Juli 2010 wurde im Ausschuss fur Umwelt und Technik der Auslegungsbe-
schluss (GRDrs 244/2010) ohne Aussprache einstimmig gefasst. Zuvor war der
Auslegung im Bezirksbeirat Zuffenhausen einstimmig zugestimmt worden.

Die offentliche Auslegung fand vom 3. September - 4. Oktober 2010 statt.

Wahrend der 6ffentlichen Auslegung wurden keine Anregungen vorgebracht.

. Behdrdenbeteiligung

Die Beteiligung der Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange nach § 4
(1) und (2) BauGB wurde in der Zeit vom 13. August bis zum 21. September 2009
durchgeflhrt.

Anlgsslich der offentlichen Auslegung nach § 3 (2) BauGB wurden die Behérden
und sonstigen Trager &ffentlicher Belange benachrichtigt und um Stellunghahme
im Zeitraum vom 22. September bis 25. Oktober 2010 gebeten.

Die Stellungnahmen wurden, soweit erforderlich und geboten, im vorliegenden
Bebauungsplanentwurf beriicksichtigt. Die AuRerungen der Beteiligten sind in der
Anlage 5 mit einer Stellungnahme der Gemeinde (Amt fir Stadtplanung und
Stadterneuerung) dargeiegt. Stellungnahmen, die der vorliegenden Planung ent-
gegenstehen, wurden nicht vorgetragen.

. Umweltbelange

In der Begriindung mit Umweltbericht (Anlage 2) vom 1. Mérz 2010 sind die Um-
weltauswirkungen gemal der Anlage § 2 (4) und § 2a BauGB in Kapitel 2 darge-
legt.

Die vorliegende Bauleitplanung folgt mit der Neuliberplanung eines Bestandsge-
bietes dem stadtebaulichen Leitbild der Innen- vor Au3enentwicklung.

Da nach dem altem Planrecht (Bebauungsplan 1971/27) eine Bebauung in ver-
gleichbarem Umfang zulassig war, wie sie aufgrund der Aufstellung des neuen
Bebauungsplans zu erwarten ist, ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbitanzierung nach
§ 1a (3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich. Ebenso kann davon ausgegangen wer-
den, dass gegenliber der heutigen Situation keine Verschlechterung der Umwelt-
belange eintreten wird.

Die Anderung des Planungsrechts bewirkt keine Veranderung der Bodenqualitat
im Sinne des Bodenschutzkonzeptes der Stadt (BOKS).
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4. Finanzielle Auswirkungen

4 1. Kosten

Als Folge der neuen Bauleitplanung entstehen beim Bau des Wendehammers an
der Bietigheimer Strale Grunderwerbs- und Baukosten fur die Stadt, deren Héhe
erst im Rahmen der Realisierung hinreichend genau ermittelt werden kann,

4.2. Beitragsrecht

Die neu herzustellende Wendeplatte der Bietigheimer Strafle liegt im Geltungsbe-
reich des Sanierungsgebiets Zuffenhausen 8 — Unterlander Stralle, daher sind die
Vorschriften iiber die Erhebung von ErschlieRungsbeitrdgen nach § 154 (1)
BauGB nicht anzuwenden.

Bei der Unterlander Stralle, der Ludwigsburger Stralle, der Bietigheimer Stralle
von Markgréninger Straf’e bis Bietigheimer Strale 12 und dem Weg von Bietig-
heimer Stralle 12 bis Unterlander Strafte handelt es sich beitragsrechtlich um
schon abgeschlossene Falle.

Kanalbeitrage flielen nur unter der Voraussetzung zuriick, wenn auf den durch
den Bebauungsplan betroffenen Grundstlicken ein Mehr an Geschossflache ver-
wirklicht wird, bis hochstens zur zuldssigen Geschossflache. Fir diese Mehrge-
schossflache wird ein Kanalbeitrag nachveranlagt. Die Héhe kann derzeit noch
nicht angegeben werden.

5. Planungsvorteil

Ein Planungsvorteit ist mit der Durchfiihrung des Bebauungsplanentwurfes nicht
verbunden.

6. Aufhebung der Erhaltungssatzung
Die Aufhebung der Erhaltungssatzung im Geltungsbereich des vorliegenden Be-

bauungsplanentwurfs Zu 245 ist sachgerecht, da durch die neuen Festsetzungen
das stadtebauliche Erscheinungsbild hinreichend geregelt werden kann.

7. Flachenbilanz

Fidche des Geltungsbereichs ca. 3.885 m?
Verkehrsflache ca. 90m?
Baulandflache insgesamt ca. 3.795 m?
davon Kerngebiet MK ca. 2.525 m?

Mischgebiet Ml ca. 1.270 m?
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Bebauungsplan Anlage 2
mit |

Satzung uber ortliche
Bauvorschriften

Unterlander Straf3e zwischen
Ludwigsburger und
Bietigheimer Stral3e
Zuffenhausen Zu 245

STUTTGART

Begriindung mit Umweltbericht

Stadtmessungsamt

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung




l. Ziele und Zwecke und wesentliche Auswirkungen der Planung

1.

Lage und Grdfe des Planungsgebiets

Das Planungsgebiet liegt im Zentrum von Zuffenhausen an der Unterlander
Stralke. Erfasst sind die Grundstiicke unmittelbar an der Unterlander Stralle
zwischen der Ludwigsburger und der Bietigheimer Stral3e.

Der Geltungsbereich umfasst eine Flache von ca. 0,4 ha.

Seine Lage ist auf dem Titelblatt erkennbar.

Bestehende Nutzungen

Plangebiet
Die Ecke Unterlander Stralke / Ludwigsburger Strale ist gepragt von einem bis

zu 4-geschossigen Geschéaftshauskomplex mit Flachdachern. Nach Westen
schliellt das 3-geschossige, traufstandige Wohn- und Geschéftshaus Unterlander
Stralle 6 mit ausgebautem Satteldach an.

Den nordwestlichen Abschluss des Emil-Schuler-Platzes bilden die giebelsténdi-
gen Wohn- und Geschéftsgebdude Unterlander Stralle 8, 10 und 12. Diese 2- bis
3-geschossigen Gebdude mit Satteldach bilden ein Ensemble, das im weiteren
Verlauf der Strae haufig anzutreffen ist und der Unterl&nder Strale den das
Stadtbild pragenden Charakter gibt.

Umgebung
Auf der Stidseite der Unterlander Stralle bilden die denkmalgeschiitzte Paulus-

kirche und der zurlickgesetzte Gebdudekomplex (3-geschossiger Flachdachbau
mit Staffeldachgeschoss) Unterlander Stralle 3, 5 und 7 die Raumkante. Im Wes-
ten grenzen gemischte Nutzungen (Bereich Unterldnder Strafde) sowie Wohnnut-

- zungen an. Nordlich des Plangebiets schlieRen Wohnnutzungen an, dstlich im

Bereich der Ludwigsburger Stralle Mischnutzungen.
Geltendes Recht/ andere Planungen

Das Plangebiet ist vom rechtsverbindlichen Bebauungsplan 1971/27 erfasst,
der hier Kerngebiet (MK), bis zu vier Vollgeschosse mit einem weiteren Staffel-
dachgeschoss, eine Grundflachenzahi von 0,6, eine Geschossflachenzahl von
1,5, geschlossene Bauweise sowie Flachdach festsetzt. Vergnlgungsstétten sind
hiernach zulassig.

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets Unterldnder Strale hat
der Gemeinderat die Erhaltungssatzung ,Zuffenhausen 3“ beschlossen, die seit
dem 30.09.1988 rechtsverbindlich ist. Hiervon ist die im Plangebiet liegende
Hauserzeile an der Unterlander StraRe erfasst. Der gesamte Strallenzug ist ge-
pragt von einer Bebauung der Jahrhundertwende, mehrheitlich traufstandig mit
Ziergiebeln, die das Thema der Giebelsténdigkeit variieren.

An der besonderen stadtebaulichen Qualitdt, der wertvollen historischen Bau-
substanz (ortstypisch hinsichtlich stadtebaulichem Geflige, Architektur und Maf3-
stab) besteht hinsichtlich Erhaltung und Pilege ein éffeniliches Interesse.
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Nach dieser Satzung bedurfen die Errichtung, der Abbruch, die Anderung oder
Nutzungsénderung baulicher Anlagen der Genehmigung. Die Genehmigung darf
nur versagt werden, wenn die stadtebauliche Gestalt durch die beabsichtigte
Neubebauung beeintrachtigt wird.

Des Weiteren ist das Planungsgebiet von der Satzung Uber die Zuldssigkeit von
Vergniigungseinrichtungen (1889/4) erfasst. Hierbei ist die Flache als Zentrum
ausgewiesen. Danach sind Vergniigungsstatten mit kulturellem, klnstlerischem
oder sportlichem Angebot (Kategorie A) generell zuldssig. Tanzlokale, Diskothe-
ken, Spielhallen u. a. (Kategorie B) kénnen ausnahmsweise zugelassen werden,
wenn die Eigenart der naheren Umgebung erhalten bleibt. Sonstige Vergni-
gungsstatten und Einrichtungen, wie Animierlokale, Nachtbars, Sexkinos u. a.
(Kategorie C) sind ausgeschlossen.

Der Flachennutzungsplan 2010 (FNP) stellt das Gebiet als gemischte Baufla-
che (M) dar.

Die unmittelbar angrenzenden Bereiche sldiich der Unterlander Strale und &st-
lich der Ludwigsburger Strafle sind hierbei als zentrale Lagen fiir B/C - Zentren
dargestellt. Ziel ist, dabei eine méglichst wohnungsnahe Einzelhandelsversor-
gung sicherzustellen. B-Zentren solien A-Zentren mit Gberdrtlichem Einzugsbe-
reich erganzen. C-Zentren dienen Uberwiegend der Versorgung von Stadtbezir-
ken mit einem umfassenden Einzelhandeisangebot. Letzteres ist fir Zuffenhau-
sen gegeben.

Fir den Neubau der Stadtbahn U 15 (4. Teilabschnitt) zwischen Kelterplatz Zuf-
fenhausen und Stammheimer Strafe liegt der Planfeststellungsbeschluss seit
dem 16. Mai 2007 vor. Der Gemeinderat hat am 22. November 2007 (GRDrs
899/2007) dem Bau zugestimmt. Nachfolgend zum Stadtbahnbau wird auch der
Emil-Schuler-Platz umgestaltet.

Mit den Baumalnahmen ist begonnen worden, die Inbetriebnahme ist fur
2010/11 vorgesehen.

Im Larmminderungsplan Zuffenhausen (2003) sind im Umfeld des Planungs-
gebiets verschiedene Ma3nahmen genannt, mit denen die Ldrmsituation verbes-
sert werden kann. Die Malknahmen sollen schrittweise im Rahmen verfigbarer
Mittel umgesetzt werden. Mit dem geplanten Kreisverkehr im Knotenpunkt von
Ludwigsburger Strale, Unterlander Strafte und Bottwarstrale kann ein optimier-
ter Verkehrsfluss mit gesicherten FuBwegbeziehungen erreicht werden.

Das Stadtentwicklungskonzept Stuttgart (STEK) formuliert in der ,Strategie
2008" fur Zuffenhausen u. a. die Aufwertung des Stadtteilzentrums.

Das Plangebiet liegt zudem im Sanierungsgebiet Zuffenhausen 8 - Unterlander

Strafte - flr das die Satzung am 09.04.2009 in Kraft getreten ist.

Hierbei sind in der Begriindung zum Satzungsbeschluss {(GRDrs 1006/2008) u.a.

als Sanierungsziele genannt:

¢ Entwicklung einer neuen Raumkante entlang der Ludwigsburger StralBe

e Strukturelle Neuordnung der Baubldcke zwischen Colmarer und Straltburger
Stralle

« Schaffung von zusatzlichem Parkraum (Tiefgarage)
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¢ Erhalt und Sicherung der hauptséchlich durch Wohnen und Einzelhandel ge-
pragten Nutzungsstruktur durch Verhinderung der Ansiedlung von stérenden
Nutzungen, wie Spielhallen oder Gaststatien.

Das Plangebiet liegt im Haupteinkaufsbereich des ausgewiesenen C-Zentrums
Zuffenhausen, das im glltigen Einzelhandels- und Zentrenkonzept fir die
Landeshauptstadt Stuttgart 2008 abgegrenzt wurde. Entwicklungsziele fir diesen
zentralen Versorgungsbereich sind Erhalt und Stérkung der Nahversorgungs-
funktion sowie Erhalt und Starkung der Giberdrtlich bedeutsamen Funkiions- und
Einzelhandelsvielfalt im zentrenrelevanten Sortimentsbereich.

Des Weiteren liegt das Plangebiet im Geltungsbereich des Bebauungsplans ,Zu-
lassigkeit von Gaststétten in den zentralen Lagen Zuffenhausens” (Zu 215) fur
den am 21.01.1997 der Aufstellungsbeschluss gefasst wurde. Die frihzeitige Of-
fentlichkeitsbeteiligung und die Beteiligung der Trager &ffentlicher Belange sind
erfolgt. Das Verfahren ist bisher nicht weitergefahrt worden. Das verfolgte Pla-
nungsziel, neue Gaststatten, insbesondere zur Sicherung der Wohnnutzung und
Aufwertung des Wohn- und Handelsumfeldes, kiinftig nur an besonderen Haupt-
verkehrsstrallen zuzulassen, entspricht nach wie vor dem Willen der Gemeinde.
Daher sollen entsprechende Regelungen in dem nunmehr vorliegenden neuen
Bebauungsplan Gbernommen werden.

4. Anlass und Ziel der Planung

Mit dem bisher bestehenden Planungsrecht ist eine Steuerung der kiinftigen Ent-
wickiung im Plangebiet unter Beriicksichtigung der neu entwickelten stédtebauli-
chen Zielvorstellungen (siehe Kapitel 3) nicht ausreichend gesichert.

Flr das Geb&ude Unterlander Strale 10 lag ein Bauantrag vor, der auf der
Grundlage des Bebauungsplans 1971/27 die Errichtung eines 4-geschossigen
Wohn- und Geschéftshauses (Spielhalle im EG) mit einem Staffeldachgeschoss
mit Flachdach in geschiossener Bauweise zwischen den beiden giebelstandigen
Bestandsgebauden vorsah. Die Planung stand zwar im Wesentlichen im Einklang
mit dem rechtsverbindlichen Bebauungsplan, jedoch war sie mit den Zielen von
Erhaltungs- und Sanierungssatzung nicht vereinbar.

Fur das Plangebiet bestehen grundsatzlich zwei Planungsanséatze.

1. Ansalz

Auf der Grundlage des Bebauungsplans 1971/27 wird die stédtebauliche Zielvor-
stellung der siebziger Jahre weiterverfolgt und der Nordrand des Emil-Schuler-
Platzes von der Ludwigsburger Stral3e bis zur verldngerten Bietigheimer Siralle
wird in ein Quartier mit Flachddchem weiterentwickelt.

2. Ansalz

Entsprechend den Zielvorstellungen der Erhaltungssatzung wird das Geb&ude-
ensemble Unterfdnder Strafle 8 - 12 in seiner Satteldachausbildung und Giebel-
sténdigkeit zur Unterldnder Stralle im Grundsalz erhalten. Um heutigen Wohnbe-
diirfnissen zu entsprechen und einen angemessenen stédiebaulichen Abschluss
am Nordrand des Emil-Schuler-Platzes zu sichern, sollen 4 Vollgeschosse mit ei-
nem ausgebauten Satteldach ermdéglicht werden. Somit kann hier das Mal3 der
Nutzung entsprechend dem Bebauungsplan 1971/27 im Wesentlichen erreicht
werden.
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Fir die Gebdude Unterldnder Stralle 6 und Ludwigsburger Stralle 125/127 kénn-
ten evtl. die Festsefzungen des Bebauungsplans 1971/27, mit Ausnahme der un-
eingeschrénkten Zuldssigkeit von Vergnlgungsstétten, bestehen bleiben.

Im Rahmen des Aufstellungsbeschiusses haben der Bezirksbeirat und der Aus-
schuss flr Umwelt und Technik beschlossen, im gesamten Geltungsbereich kei-
ne weiteren Flachdacher zuzulassen sowie Spielhallen auszuschliefien.

Aus stadtebaulicher Sicht sind zwei Teilbereiche zu unterscheiden.

Zum einen die Kleingliedrigkeit im Bereich der Unterlander Strale, die auf der
Nordseite der Stralle mit dem Gebaudeensemble 8 - 12 endet. Zum anderen der
sich nach Osten anschlieRende, sich 6ffnende Emil-Schuler-Plaiz.

Hier sollen die planungsrechtlichen Voraussetzungen geschaffen werden, die ei-
nerseits eine Neubebauung im Zuschnitt der heute gegebenen Parzellierung er-
méglicht, andererseits aber auch die Méglichkeit offen hait, mehrere Grundstiicke
an der Ecke Ludwigsburger Strale/Unterl&nder Stralde einer gemeinsamen, der
Standortgunst entsprechenden Nutzung zuzufiihren. Hier kénnten im Sinne einer
Starkung des Zentrums von Zuffenhausen z. B. grofdflachige Einzelhandelsnut-
zungen, ein Hotel sowie andere Nutzungen entstehen. Im Zentrum ist dies einer
der wenigen Bereiche, in dem Optionen fir eine Starkung der zentralen Versor-
gung gegeben sind.

Planungsziel im gesamten Geltungsbereich ist die Festlegung von neuem Pla-
nungsrecht unter Berlicksichtigung der besonderen stadtebaulichen Bestandssi-
tuation, der Erhaltungssatzung ,Unterldnder Strafte” (Zu3) aus dem Jahr 1988,
der Ziele Uber die kiinftige Zulassigkeit von Gaststatten in zentralen Lagen Zuf-
fenhausens, einer Gber die Regelung der Vergniigungsstéttensatzung (B-Plan
1989/4) hinausgehenden Einschrankung von Vergnigungsstétten (insbesondere
Ausschluss von Spielhallen), sowie der beabsichtigten Neugestaitung des Emil-
Schuler-Platzes in Folge des Stadtbahnumbaus der U 15 und der am 09.04.2009
in Kraft getretenen Sanierungssatzung.

Um die Wendemdglichkeiten am Ende der Bietigheimer Stralie zu verbessern, ist
die Festsetzung einer Wendeanlage etforderlich.

Die Aufhebung der Erhaltungssatzung im Geltungsbereich des vorliegenden Be-
bauungsplanentwurfs Zu 245 ist sachgerecht, da durch die neuen Festsetzungen
das stadtebauliche Erscheinungsbild hinreichend geregelt werden kann. Mit den

Festsetzungen werden die Ziele der Erhaltungssatzung fortgefiihrt und konkreti-

siert. '

. Art und MaB der Nutzung

Art der Nutzung

Die Flachen des Gebaudeensembies Unterlander Stralie 8 - 12 sind als Misch-
gebiet (MI/§ 6 BauNVO) festgesetzt, um insbesondere der vorhandenen ge-
mischten Nutzungsstruktur und den Sanierungszielen, wie Erhalt und Sicherung
der hauptsachlich durch Wohnen und Einzelhandel gepragten Nutzungsstruktur
Rechnung zu tragen. Daher sind auch Gartenbaubetriebe und Tankstellen wegen
dem gewoliten Nutzungsgemenge ausgeschlossen.
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Es sind nur Vergnlgungsstatten mit kuiturellem, kinstlerischem oder sportlichem
Angebot zuldssig. Andere Vergniigungsstatten, insbesondere auch Spielhallen,
sind nicht zugelassen. Dies ist erfordertich, um einer in Teilbereichen des Zent-
rums von Zuffenhausen erkennbaren, negativen stadtebaulichen Entwicklung,
~insbesondere auf Grund einer Haufung von Spielhalien, Wettblros und Ahnli-
chem zu begegnen. Diese Malknahme soll auch einer verbrauchernahen Versor-
gung der Wohnbevélkerung mit Gitern des tédglichen Bedarfs dienen. Zudem wé-
re hier aufgrund der entsprechenden AuRenwirkung eine Beeintrachtigung des
Stadt- und StraBenbildes gegenliber der denkmalgeschiitzten Pauluskirche zu
beflirchten.
Mit dieser Festsetzung ist eine weitergehende Regelung gegenlber der Satzung
Uber die Zulassigkeit von Vergnlgungsstatten (Bebauungsplan 1989/4) getroffen,
die im Ubrigen unberihrt bleibt.

Schank- und Speisewirtschaften sind ab dem ersten Obergeschoss unzuléssig.
Diese Regelung ist aus besonderen stadtebaulichen Grlinden, wegen der hier
angestrebten Starkung der Wohn- und Handelsfunktionen, erforderlich. Zudem
sollen die von diesen Nutzungen zu erwartenden Beldstigungen insbesondere im
Hinblick auf die Wohnnutzung minimiert werden.

Oberirdische Stellplatze, Carports und Garagen sind im Mischgebiet auch aufier-
halb der Uberbaubaren Flachen zulassig, um wegen der besonderen Grund- i
stuckszuschnitte und der Verkehrssituation Méglichkeiten fir die Unterbringung '
des ruhenden Verkehrs zu schaffen.

Wie im vorgehenden Bebauungsplan (1971/27) schon festgesetzt, sollen die Fl&-
chen nordlich der Gebaude Unterlander Stralle 6 - 12 von kiinftiger Bebauung frei-
gehalten werden, um ausreichende Freiflachen zu sichern. Dies ist in diesem Be-
reich mit einem zu erwartenden hohen Wohnanteil stadtebaulich erforderlich. Da-
bei geniellen bestehende, rechtmalig errichtete Geb&ude Bestandsschutz.

Die Gbrigen Baufiachen im Plangebiet sind als Kerngebiet (MK/§ 7 BauNVO)
festgesetzt, um insbesondere der vorhandenen gemischien Nutzungsstruktur,
den Sanierungszielen und dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept Rechnung zu
tragen. Dieser zentrale Bereich des Stadtbezirks Zuffenhausen ist auch pradesti-
niert fir die Ansiedlung grof¥flachiger Einzelhandelsbetriebe.

Dabei sind Tankstellen, Parkhauser, GroRgaragen und Bordelle ausgeschlossen.
Diese Einrichtungen sind aufgrund der Standortgunst dieses Bereichs fur die an-
gestrebte Nutzungsmischung als stadtebaulich unangemessene Nutzungen ein-
zustufen,

Es sind nur Vergnlgungsstétten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportlichem
Angebot zulassig. Schank- und Speisewirtschaften sind ab dem ersten Oberge-
schoss unzuléassig. Hinsichtlich der Begrindung dieser stadtebaulich erforderli-
chen Regelungen wird auf die Ausfiihrungen zum Mischgebiet verwiesen. Zudem
ist, wie in Kapitel 4 schon dargelegt, das Gebiet an der Ecke Unterlander Stralle /
Ludwigsburger Stralle im Zentrum einer der wenigen Bereiche, in dem Optionen
fur eine Starkung der zentralen Versorgung gegeben sind.

Wohnnutzungen sind erst ab dem 1. Obergeschoss zuléssig, um im Erdgeschoss
Ladengeschéfte wegen der Standortgunst zu bevorzugen. Zudem ist diese Ebene
auch wegen der unmittelbaren Lage im Kreuzungsbereich der Strafen (Larm
etc.) fur Wohnzwecke nicht geeignet.
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Stellplatze sind hier Uberwiegend in Tiefgaragen innerhalb der gesamten Baufla-
che zulassig. Damit stehen die oberirdischen Geschosse fiir die angestrebten
Handels- und sonstigen Nutzungen zur Verflgung.

Um insbesondere Anforderungen fiir Behindertenstellplatze sowie fiir Kurzparker
erflillen zu kénnen, kénnen max. 15 % der baurechtlich notwendigen Stellplatze
ausnahmsweise oberirdisch zugelassen werden.

Mit der Festsetzung von gemischten Bauflachen ist die Planung aus dem FNP
entwickelbar,

Malfi der Nutzung / Bauweise

Im Mischgebiet ist die Grundflachenzahl (GRZ) mit der zulassigen Obergrenze
nach § 17 BauNVO von 0,6 festgesetzt. Dies ist erforderlich, um in dieser zentra-
len Lage eine angemessene bauliche Ausnutzung zu erméglichen. Mit der Fest-
setzung der Uberbaubaren Flachen (Baugrenzen und Baulinien), der geschiosse-
nen Bauweise, der Zahl der Voligeschosse (4), der Trauthéhe (11,5 m Gber dem
Niveau der Unterl&nder Stralie), der Dachform (Satteldach mit 40° — 45° Dach-
neigung) in Verbindung mit den gegebenen Grundstiicksbreiten ist das MaR der
Nutzung ausreichend bestimmt, so dass auf die Festsetzung einer Geschol¥fla-
chenzahl verzichtet werden kann. Bei der Festsetzung der Traufhdhe liegt die
Annahme einer Erdgeschof3héhe von ca. 3,0 m sowie der darUber liegenden Ge-
schosse von 2,75 m zu Grunde.

Aufgrund der festgesetzten MaRparameter ist eine Uberschreitung der Obergren-
ze der fiktiv erreichbaren Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO im Einzeifall
moglich. Dies ist aus besonderen stadtebaulichen Griinden erforderlich, um den
angestrebten Ensemble-Charakter zu gewahrleisten und um den Anforderungen
an heutige Wohnstandards im Stadtbezirk gerecht zu werden. Durch die verblei-
benden Freibereiche ist sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse gegeben sind. Nachteilige Auswirkungen auf die
Umwelt sind nicht zu erkennen. Die Bedurfnisse des Verkehrs kénnen befriedigt
werden. Sonstige 6ffentliche Belange stehen nicht entgegen.

Im Kerngebiet ist die Grundfidchenzahl (GRZ) mit 1,0 festgesetzt. Dies ist stad-
tebaulich erforderlich, um die Unterbringung der notwendigen Stellplatze in Tief-
garagen zu ermdglichen und um eine bauliche Realisierung auf den heutigen
Grundstickszuschnitten, ohne Grundstickszusammenlegungen, zu sichern.

Die Zahl der Vollgeschosse ist gestaffelt festgesetzt, mit vier Vollgeschossen zur
Unterlander Strale bzw. zur Ludwigsburger Stralle sowie zwei Vollgeschossen
fur die dahinter liegenden Bereiche. Damit kann eine dem Ort angemessene
stadtebauliche Lésung und ein Einfligen in die Umgebung erreicht werden.

Die Traufhéhe der Hauptbaukdrper, bezogen auf das Niveau von Ludwigsburger
und Unterlander Straf3e, ist mit max. 12,5 m festgesetzt. Dabei liegen die An-
nahmen der Geschosshdhen im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss von 3,5 m
sowie im 2. und 3. Obergeschoss von je 2,75 m zugrunde. Die Firsthohe fur die
zuldssigen Dachformen (siehe &értliche Bauvorschriften) der Hauptbaukérper liegt
bei max. 19,0 m {iber dem Strallenniveau.

Mit den genannten Mal3parametern, der Festsetzung der Uberbaubaren Flachen
(Baugrenzen) sowie der geschlossenen Bauweise ist das Mal der Nutzung aus-
reichend bestimmt, so dass auf die Festsetzung einer Geschossflachenzahl ver-
zichtet werden kann.
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Aufgrund der festgesetzten MaRparameter ist eine Uberschreitung der Obergren-
ze der fiktiv erreichbaren Geschossflachenzahl nach § 17 BauNVO im Einzelfall
mdglich. Dies ist aus besonderen stadtebaulichen Griunden erforderlich, um die
angestrebte stadtebauliche Ldsung mit der Moglichkeit zur Schaffung von Han-
delsnutzungen in diesem zentralen Bereich zu gewahrieisten. Durch die Zurtick-
nahme der 4-geschossigkeit im riickwartigen Bereich auf 2 Vollgeschosse, wobei
diese Flachen zudem als Freibereich fur Wohnungen genutzt werden kdnnen, ist
sichergestellt, dass die Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnis-
se eingehalten sind. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht zu er-
kennen. Die Bedlrfnisse des Verkehrs kénnen befriedigt werden. Sonstige dffent-
liche Belange stehen nicht entgegen.

6. Ortliche Bauvorschriften

Aus stadtgestalterischen Griinden sind Festsetzungen getroffen zur Dach- und
Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen, zu Milltonnenstandplatzen sowie Uber
die Zulassigkeit von Antennen und Mobilfunkanlagen.

Insbesondere mit der Festsetzung zur Gestaltung der Dacher im Mischgebiet (D+)
soll der Ensemble-Charakier sichergesteilt werden. Aufgrund der gegebenen
raumlichen Enge sind hier im riickwartigen Bereich fiir untergeordnete Gebaude-
teile, die von der Unterlander Stralte nicht unmittelbar einsehbar sind, Flachda-
cher zuléssig. Damit kénnen Terrassen realisiert und der Anspruch an heutige
WohnbedUrfnisse erflillt werden. Um das stédtebauliche Erscheinungsbild des
Gebaudeensembles Unterlander Stralle 8 — 12 sowie der durch die Erhaltungs-
satzung erfassten angrenzenden Gebaude nicht zu beeintréchtigen, sind Dach-
einschnitte ausgeschlossen.

Um der vorherrschenden Dachform im Zentrum von Zuffenhausen zu folgen, sind
im Kerngebiet fUr die Hauptbaukdrper Satteldacher festgesetzt. Andere Dachfor-
men, wie ,Stutigarter Dach® oder Pultdach, kdnnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Bei der Gewahrung der Ausnahme ist das stddtebauliche Einfagen ins-
besondere in die Dachlandschaft der Bebauung im Bereich des Emil-Schuler-
Platzes und im Bereich der L.udwigsburger StralRe als Beurteilungsmafistab he-
ranzuziehen, da hier schon zum Teil unterschiedliche Dachformen die Dachland-
schaft pragen. Um das stadtebauliche Erscheinungsbild der Dachlandschaft zum
Emil-Schuler-Platz und zur Ludwigsburger Strafde nicht zu beeintrachtigen, sind
Dacheinschnitte nur auf den vom Strallenraum abgewandten Dachflachen zulés-

sig.

Mit der Begrenzung zulassiger Antennen, dem Ausschluss von Mobilfunkanlagen
sowie der Zulassigkeit von Werbeanlagen ausschliefllich an den Gebauden, soll

Wildwuchs entgegengewirkt und das stédtebauliche Erscheinungsbild stabilisiert
werden.

7. Sozialvertriaglichkeit

Die Planung ist mit den sozialen Belangen der Bevélkerung vereinbar. Durch die
festgesetzte Art der Nutzungen kénnen die Zentrumsfunktion im Umfeld des Be-
zirksrathauses und der Unterlander Stralle sowie die Wohnqualitat gestarkt wer-
den.

Infolge der Neuiiberplanung des Bestandsgebiets entsteht kein zusatzlicher Be-
darf fur Kindertageseinrichtungen und Schulen.
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8. Verkehr

Das Plangebiet ist tiber das umgebende Verkehrsnetz sowie mit dem OPNV gut
erschlossen. Die kiinftige Stadtbahnhaltestelle ,Rathaus” der U 15 liegt unweit
stidlich des Plangebiets in der Ludwigsburger Strale.

Infolge des Stadtbahnumbaus werden die Ludwigsburger Stralle, die Unterlander
Strafte und der Emil-Schuler-Platz umgestaltet.

Um das Wenden (Pkw, Mullfahrzeuge) im &ffentlichen Verkehrsraum zu beglinsti-
gen, ist am Ende der Bietigheimer Stralle eine Wendeanlage auf bisheriger priva-
ter Baulandflache festgesetzt, die teilweise schon mit Flachen, die mit Fahr- und
Leitungsrechten zu belasten sind, (B-Plan 1971/27) belegt waren. Die bauliche
Ausnutzung der betroffenen Grundstiicke im angemessenen Umfang ist gewahr-
ieistet.

Aufgrund der Verkehrssituation im Eckbereich von Unterlander und Ludwigsburger
Stralle sowie aus stadtgestalterischen Griinden (Erhalt geschlossener Gebdude-
fronten, Sicherung von Handelsnutzungen im Erdgeschoss) sind im Bereich der
Gebaude Ludwigsburger Strafte 125 und 127, Unterlander Strafte 4 und 8 bis 12
Bereiche mit Ein- und Ausfahrtverboten zum éffentlichen Verkehrsraum festge-
setzt.

Um die VerkehrserschiieRung im rickwartigen Bereich Uber private Flachen zu
ermdglichen, sind hier Flachen festgesetzt, die mit Geh-, Fahr- und Leitungs-
rechten zugunsten der Angrenzer im Plangebiet zu belasten sind. Dies ist gebo-
ten, da die Zufahrtsmdglichkeiten von der Unterlander Strale und Ludwigsburger
Strafle eingeschrankt sind. Eine unzumutbare Beeintrachtigung der ndrdlich an-
grenzenden Bebauung ist nicht zu erwarten. Diese Regelung war schon im Vor-
gangerplan enthalten.

9. Ver- und Entsorgung

Die Energie- und Wasserversorgung, die Abwasserbeseitigung sowie die Versor-
gung mit Telekommunikationsleitungen im Planungsgebiet sind gesichert.

Das vorhandene Kanalnetz reicht fiir die Entwésserung der Neubauvorhaben in-
nerhalb des Geltungsbereiches aus. Die Abwasser werden zum Klarwerk Mahl-
hausen geleitet. Die gesetzlich geforderte Reinigungsleistung ist gesichert.

10. Umweltbelange, Eingriff / Ausgleich

Fur die Belange der Umwelt wurde ein Umweitbericht erstellt, in dem unter Ziffer li
als Bestandteil der Begriindung zum Bebauungsplan, die Umweltbelange ausfihr-
lich dargelegt sind.

Da die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) for die fest-
gesetzten Nutzungen sowohl tags als auch nachts Gberschritten sind, wurde eine
Kennzeichnung nach § 9 (5) 1 BauGB vorgenommen, wonach besondere bauliche
MaRnahmen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind. Weiterhin wurde nach

§ 9 (1) 24 BauGB festgesetzt, dass im Planungsgebiet passive Malnahmen zum
Schutz vor AuBenlarm (z. B. Schallschutzfenster, Anordnung und Gestaltung der
Grundrisse) zu ergreifen sind, da aktive Malinahmen (z. B. L&rmschutzwénde)
aufgrund der stadtebaulichen Gegebenheiten (Gebaude unmittelbar am Strallen-
rand) nicht realisiert werden kdnnen. Zudem stiinden die Kosten von aktiven
LarmschutzmaRnahmen in keinem vertretbaren Verhéltnis zum erzielbaren Nut-
zen.
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Das Planungsgebiet ist bereits heute weitgehend bebaut bzw. versiegelt; gréllere
Vegetationsbestande sind nicht vorhanden. Uberdies bestehen auch in der Um-
gebung groBflachige Uberbauungen und Versiegelungen. Auf Grund dieser Aus-
gangslage ist allenfalls mit weniger seltenen, relativ unempfindlichen und anpas-
sungsfahigen Arten zu rechnen. Auf eine besondere artenschutzfachliche Unter-
suchung nach dem Bundesnaturschutzgesetz wurde deshalb verzichiet. Gebiete
mit Schutzstatus oder besonders geschitzte Bereiche kommen im Planungsgebiet
nicht vor.

Aufgrund der neuen Planfestsetzungen in Bezug auf Art und Mald der Nutzung,
die vom bisherigen Planungsrecht nur unwesentlich abweichen, wird sicherge-
stellt, dass erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt im Vergleich zum
bisherigen Planrecht vermieden werden. Dies gilt auch fur die hier im Kerngebiet
nach Alt- und Neurecht zulassigen Anlagen, wie Betriebe des Beherbergungsge-
werbes (Hotel), groRflachige Einzelhandelsbetriebe. Umweltauswirkungen aus
den vorgenannten Nutzungen sind insbesondere aus einer ggf. resultierenden
Zunahme des Verkehrs zu erwarten, was jedoch hinsichtlich der Leistungsfahig-
keit des Verkehrsnetzes sowie der Umweltauswirkungen in diesem zentralen Be-
reich als zumutbar angesehen werden kann.

Da nach dem alten Planrecht (Bebauungsplan 1871/27) eine Bebauung in ver-
gleichbarem Umfang zulassig war, wie sie aufgrund der Aufstellung des neuen
Bebauungsplans zu erwarten ist, ist eine Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung nach

§ 1 a (3) Satz 5 BauGB nicht erforderlich. Ebenso ist davon auszugehen, dass
gegeniber der heutigen Situation keine Verschlechterung der Umweltbelange ein-
treten wird. Des weiteren ist davon auszugehen, dass die Anderung des Pla-
nungsrechts keine Veranderung der Bodenqualitat im Sinne des Bodenschutzkon-
zepts der Stadt (BOKS) bewirkt.

11. MaBnahmen, Kosten und Finanzierung
Als Folge der neuen Bauleitplanung entstehen beim Bau des Wendehammers an

der Bietigheimer Strale Grunderwerbs- und Baukosten fiir die Stadt, deren Héhe
erst im Rahmen der Realisierung hinreichend genau ermitielt werden kann.

12. Flachenbilanz

Fliche des Geltungsbereichs ca. 3.885 m?
Verkehrsflache ca. 90m?
Baulandflache insgesamt ca. 3.795 m?
Kerngebiet MK ca. 2.525 m?
Mischgebiet Ml ca. 1.270 m?
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1.1.

1.2.

Umwelthericht
Einleitung
Kurzdarstellung der inhalte und Ziele des Bebauungsplans

Die Flachen des Gebdudeensembles Unterlander Stralle 8 - 12 sind als
Mischgebiet (MI/§ 6 BauNVO) festgesetzt, wobei Gartenbaubetriebe und
Tankstellen wegen der stadtebaulichen Unvertraglichkeit ausgeschlossen
sind. Es sind nur Vergniigungsstatten mit kulturellem, kiinstierischem oder
sportlichem Angebot zulassig. Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 0,6 festge-
setzt. Mit der Festsetzung der tiberbaubaren Flachen (Baugrenzen und Bauli-
nien), der geschlossenen Bauweise, der Zahl der Vollgeschosse (4), der
Traufhdhe (11,5 m Uber dem Niveau der Unterlander StraRe), der Dachform
(Satteldach mit 40° - 45° Dachneigung) in Verbindung mit den gegebenen
Grundstiicksbreiten ist das Mal der Nutzung ausreichend bestimmt.

Die Ubrigen Bauflachen im Plangebiet sind als Kerngebiet (MK/§ 7 BauNVO)
festgesetzt. Dabei sind im Wesentlichen Tankstellen, Bordelle ausgeschlos-
sen und nur Vergnigungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem oder sportli-
chem Angebot zuldssig. Tankstellen, Bordelie sowie andere Vergniigungsstat-
ten (auch Spielhallen) sind aufgrund der stéddtebaulichen Standortgunst als
unangemessene Nutzungen einzustufen.

Die Grundflachenzahl (GRZ) ist mit 1,0 festgesetzt. Die Zahl der Vollgeschos-
se ist gestaffelt festgesetzt, mit vier Vollgeschossen zur Unterlander Stralle
bzw. zur Ludwigsburger Strafie sowie zwei Vollgeschossen flr die dahinter
liegenden Bereiche. Damit kann eine dem Ort angemessene stadtebauliche
Losung und ein Einflgen in die Umgebung erreicht werden.

Wohnungen sind im Kerngebiet nur ab dem 1. Obergeschoss zulassig, um in
den Erdgeschossen Dienstleistungen zur Stérkung des Handels im Zentrum
von Zuffenhausen zu ermdglichen.

Aus stadtgestaiterischen Grinden sind Festsetzungen uber értliche Bauvor-
schriften getroffen zur Dach- und Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen, zu
Mulltonnenstandpldtzen sowie Uber die Zulassigkeit von Antennen und Mobii-
funkanlagen.

Umweltschutzziele aus zu beriicksichtigenden Fachgesetzen und Fach-
planungen und ihre Bedeutung fiir den vorliegenden Bebauungsplan

Innerhalb der einschlagigen Fachgesetze sind fur die nach den Vorschriften
des Baugesetzbuches zu beriicksichtigenden Schutzgiter Ziele und allgemei-
ne Grundsatze formuliert. Darliber hinaus liegen fir das Gebiet der Landes-
hauptstadt Stuttgart umfangreiche Untersuchungen zum Thema Umwelt vor,
fur die der Gemeinderat zum Teil selbst bindende Grundsatzbeschliisse ge-
fasst hat (Klimaatlas des ehemaligen Nachbarschaftsverbandes Stiuttgart,
Larmminderungsplan Stuttgart - Zuffenhausen, Luftqualitdtsziele der Landes-
hauptstadt Stuttgart). Weitergehende Untersuchungen fur die Bereiche Klima,
Lufthygiene und Larm sind deshalb nicht erforderlich.

Flr das vorliegende Plangebiet sind unter anderem von besonderer Bedeu-
tung die Schutzgiiter Mensch, Boden, Wasser.
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2.1

2141

Die Umweltbelange wurden, nach der durchgefiihrten Beteiligung der Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange, nach § 4 BauGB bewertet und
es wurden, soweit erforderlich und geboten, entsprechende Festsetzungen fur
die Bauleitplanung abgeleitet.

Beschreibung und Bewertung der Umweltauswirkungen
Bestandsaufnahme und Bewertung des Ist- Zustandes

Der Umweltzustand und die besonderen Umweltmerkmale des Bestandsge-
biets im derzeitigen Zustand werden nachfolgend auf das jeweilige Schutzgut
bezogen dargestelit, um Hinweise auf ihre Berilcksichtigung im Zuge der pla-
nerischen Uberlegungen zu geben. Die Bewertung beurteilt die Umweltaus-
wirkungen des |st-Zustandes.

Schutzgut Mensch

Bestandsaufnahme:

a) Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Bereich der Larmminderungsplanung Zuffenhausen
(Jahr 2003). Die gemaR der seinerzeitigen Rechtsgrundlage (§ 47a BimschG)
konzipierten Mafinahmen sind - soweit sie noch nicht umgesetzt sind - Be-
standteil des neu aufgestellten Aktionsplanes gem. Umgebungsl&rmrichtlinie
bzw. § 47a-f BImSchG. Aufgrund der mit der LArmminderungsplanung ver-
bundenen Zielsetzung ist davon auszugehen, dass die in diesem Zusammen-
hang dargestellten Konfliktbereiche mit dauerhaft schadlichen Umwelteinwir-
kungen durch Larm, zu denen auch das Plangebiet zahlt, reduziert werden
kénnen. Die festgesetzte Art der baulichen Nutzung ist dieser Situation ange-
messen, wobei die bezlglich der Planungsrichtpegel auftretende Diskrepanz
die Festsetzung baulicher Schallschutzmaflnahmen erfordert. Hervorzuheben
ist, dass die vorgesehene bauliche Nutzung weitgehend dem Bestand ent-
spricht und die vorhandene Larmsituation nicht nachteilig beeinflusst.

Dem fur den Larmminderungsplan Zuffenhausen im Jahr 2001 ersteliten
Schallimmissionsplan sind fir den Stralenverkehr die folgenden Schallpegel-
bereiche zu entnehmen:

Mittterer Beurteilungs- | Orientierungswerte der | Geplante
StraBe pegel in dB(A) DIN 18005 in dB(A) | Nutzung
Tag Nacht Tag Nacht
Ludwigsbur- | 25 g5 | 65_70 65 55 MK
ger Strale
55
5 65 MK
oenander | 7075 | 60-65
60 50/45 M
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21.2

Aus diesen Angaben folgt die Erforderlichkeit, bei Bauverhaben im Geltungs-
bereich die Einhaltung der Anforderungen von DIN 4108 (Schallschutz im
Hochbau) nachzuweisen. Dieser Nachweis umfasst auch die normgerechte
Ermittlung des fir die AuBenbauteile des konkreten Bauvorhabens ,mafigebli-
chen Aufienldrmpegels®, fir den die cben tabellierten Angaben lediglich An-
haltswerte liefern kénnen.

Bewertung:
Die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) sind flr

die festgesetzten Nutzungen sowohl tags als auch nachts Uberschritten. Die
Belastung ist als hoch einzustufen.

b) Immissicnsbelastung

Im Rahmen von Mafinahmen zur Luftreinhaltung gemaR der 22. BImSchV
wurden im Screening-Verfahren fur den Zeithorizont 2010 Schadstoffprogno-
serechnungen vorgenommen, die das Stuttgarter Strallennetz (jeweils am
StralRenrand) umfassen und die Kfz-relevanten Abgaskomponenten Stick-
stoffdioxid (Jahresmittelwert und Uberschreitungsstunden), Feinstaub PMyg
(Jahresmittelwert und Uberschreitungstage) sowie Benzol (Jahresmittelwert)
berlicksichtigen. Nach diesen Ergebnissen ist im Untersuchungsgebiet bzgl.
der in der 22. BimschV festgelegten Grenzwerte keine Uberhdhte Abgasim-
missionsbelastung zu erwarten, so dass weitergehende lufthygienische Unter-
suchungen nicht erforderlich sind.

(Anmerkung: Uberschreitungen der fiir die Beurteilung mafRgeblichen Grenz-
werte der 22. BImSchV haben nicht zwangslaufig Restriktionen fir die stédte-
bauliche Planung zur Folge, weil in diesem Falle die Verpflichtung besteht,
lufthygienische Verbesserungen mit dem Instrumentarium der Luftreinhalte-
planung gem. § 47 BImSchG zu bewerkstelligen.)

Bewertung:
Die Belastung ist als nicht Giberh&ht einzustufen.

Schutzgut Tiere und Pflanzen / Artenvorkommen / Schutzgebiete

Bestandsaufnahme:

Das Planungsgebiet ist bereits heute weitgehend bebaut bzw. versiegelt; gré-
Rere Vegetationsbestinde sind nicht vorhanden. Uberdies bestehen auch in
der Umgebung groRflachige Uberbauungen und Versiegelungen. Auf Grund
dieser Ausgangslage ist allenfails mit weniger seltenen, relativ unempfindli-
chen und anpassungsfahigen Arten zu rechnen. Auf eine besondere arten-
schutzfachliche Untersuchung wurde deshalb verzichtet. Gebiete mit Schutz-
status oder besonders geschitzte Bereiche kommen im Planungsgebiet nicht
VOr.

Bewertung:
Insgesamt ist dem Planungsgebiet eine geringe Bedeutung hinsichtlich des

Artenschutzes beizumessen. Es ist davon auszugehen, dass der glinstige Er-
haltungszustand lokaler Populationen besonders bzw. streng geschutzter Ar-
ten im Sinne des BNatSchG nicht gefahrdet ist.
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21.3

214

215

2.1.6

Schutzgut Luft und Klima / Luftqualitit
(siehe auch Schutzgut Mensch, Kapitel 2.1.1)

Bestandsaufnahme:

Nach dem Klimaatlas des ehem. Nachbarschaftsverbandes Stuttgart (1992)
ist das Gebiet als so genanntes Stadtkernklimatop dargestellt, mit intensivem
Warmeinseleffekt, geringer Feuchte, starker Windfeldstérung, problemati-
schem Luftaustausch und Schadstoffbelastung der Lufi (Klimaanalyse).

In den Hinweisen fur die Planung ist der Planbereich als Gebiet mit klimatisch-
lufthygienischen Nachteilen dargestelit, das unter stadtklimatischen Gesichts-
punkten sanierungsbedurftig ist.

Bewertung:
Trotz der Sanierungsbedurftigkeit sind die, das Stadtklima beeinflussenden,

Umwelteinwirkungen aus dem Plangebiet als nicht erheblich einzustufen.
Schutzgut Landschaft
Bestandsaufnahme:

Das Orts- und Landschaftsbild ist gepragt von der bestehenden Bebauung im
bereich des Emil-Schuler-Platzes.

Bewertung:
Das Schutzgut Landschaft ist nicht beeintrachtigt, das stddtebauliche Erschei-

nungsbild bedarf einer Aufwertung.
Schutzgut Boden / Altlasten

Bestandsaufnahme:

Kontaminationsverdachtsflachen sind innerhalb des Geltungsbereiches nicht
bekannt.

Die Grundwasserneubildung bzw. die Versickerungsfahigkeit des Bodens ist
aufgrund der bestehenden Bebauung und Versiegelung eingeschrankt.

Die im Rahmen des Bodenschutzkonzeptes (BOKS) der Stadt erstellte Pla-
nungskarte ,Bodenqualitt” stellt die Béden des Planungsgebietes im Bestand
mit dem geringsten Qualitatswert dar.

Bewertung:
Die Bestandsnutzung spiegelt die in zentraler Ortslage Uberwiegend vorzufin-

dende Situation wieder, mit den damit verbundenen nachteiligen Auswirkun-
gen auf den Boden.

Schutzgut Wasser

Bestandsaufnahme:

Es sind keine Oberflachengewasser vorhanden. Die Flachen sind weitgehend
bebaut und versiegelt. Die Grundwasserneubildung ist daher eingeschrénkt.
Das Planungsgebiet liegt auRerhalb von Wasserschutz- und Uberschwem-
mungsgebieten.

Bewertung:
Die Grundwasserneubildung ist aufgrund der bestehenden Nutzungen einge-

schrankt.
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2.1.7 Schutzgut Kultur- und Sachgiiter

2.1.8

2.2.

2.21

Bestandsaufnahme:

Zur Erhaltung der stadtebaulichen Eigenart des Gebiets Unterlander Stralle
hat der Gemeinderat die Erhaltungssatzung Zuffenhausen 3 beschlossen, die
seit dem 30.09.1988 rechtsverbindlich ist. Hiervon ist die im Plangebiet lie-
gende Hauserzeile an der Unterlander Stralle erfasst, ebenso die unmittelbar
an die Unterlander StraRe angrenzenden Gebaude einschiiellich des Bezirks-
rathauses und des Gebaudes Ludwigsburger Stralle 126.

In mittelbarer Nachbarschaft liegen die denkmalgeschitzten Gebaude Pau-
luskirche (Unterlander Stral’e 15) und Ludwigsburger Strale 117.

Bewertung:
Die Festsetzungen des Bebauungsplans 1971/27 stehen zumindest in Teilbe-

reichen, insbesondere beim Gebdudeensemble Unterlander Stralle 8-12, den
Zielen der Erhaltungssatzung entgegen. Beeintrachtigungen der Denkmale
sind nicht zu erkennen.

Schutzgut Energie
Bestandsaufnahme:

Die Versorgung des Plangebiets mit Energie ist gesichert. Es liegen keine Be-
sonderheiten vor.

Bewertung:
Besondere nachteilige Auswirkungen sind nicht zu erkennen.

Prognose
Entwicklung des Umweltzustandes bei Durchfiihrung der Planung

Aufgrund der geplanten Festsetzungen im Bebauungsplan, insbhesondere zur
stadtebaulichen Struktur sowie zu Art und Maf3 der Nutzung, sind keine As-
pekie zu erkennen, die die Belange Naturhaushalt, Mensch sowie Kulturgiter
und sonstige Sachgliter einseitig benachteiligen; dies gilt auch fir die im Be-
reich der Gebaude Unterlander Stralde 8 - 12 vorgenommene Ausweisung ei-
nes Mischgebietes gegeniliber der bisherigen Festsetzung eines Kerngebie-
tes. Dabei ist zu berlcksichtigen, dass die Flachen heute schon bebaut sind.

in der nachfolgenden Einzelbetrachtung der Schutzgiter sind auch die hier im
Kerngebiet zulassigen Anlagen, wie Betriebe des Beherbergungsgewerbes
(Hotel), groRflachige Einzelhandelsbetriebe berlcksichtigt, die gegebenenfalls
einer Umweltvertraglichkeitspriifung nach dem UVPG unterliegen. Im vorlie-
genden Fall handelt es sich um eine Angebotsplanung, konkrete Vorhaben
sind derzeit nicht bekannt. Umweltauswirkungen aus den vorgenannten Nut-
zungen sind insbesondere aus einer ggf. resultierenden Zunahme des Ver-
kehrs zu erwarten, was jedoch hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Ver-
kehrsnetzes sowie der gegebenen Umweltauswirkungen in diesem zentralen
Bereich als zumutbar angesehen werden kann.
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Schutzgut Mensch, Luft und Klima

Larm / Luftgualitét

Aufgrund der Larmbelastung wurde eine Kennzeichnung nach § 9 (5) 1
BauGB vorgenommen, wonach besondere bauliche MaRnahmen gegen Ver-
kehrsimmissionen zu treffen sind. Weiterhin wurde nach § 9 (1) 24 BauGB
festgesetzt, dass im Planungsgebiet passive Malinahmen zum Schutz vor
AuBentarm (z. B. Schallschutzfenster, Anordnung und Gestaltung der Grund-
risse) zu ergreifen sind.

Grundsétzlich wird sich durch die Umsetzung der Malinahmen des Larmmin-
derungsplans und des Luftreinhalteplans auch die lufthygienische Situation
verbessern. Der Luftreinhalteplan fur Stuttgart sieht fur das Planungsgebiet
keine speziellen Malnahmen vor. Dennoch sind im Rahmen der Umsetzung
auch hier Verbesserungen zu erwarten, z. B. im Bereich der stadtischen Hin-
tergrundbetastung.

Die planungsrechtlichen Festsetzungen in Bezug auf Larm (Schallschutzfens-
ter, Anordnung und Gestaltung der Grundrisse) tragen den Anforderungen an
gesunde Wohn- und Arbeitsverhéitnisse Rechnung.

Durch die Neuplanung wird die gegebene Situation nicht negativ beeintrach-
tigt.

Bei den Aspekten Larm und Luftqualitat ist allerdings zu bedenken, dass ins-
besondere in Bestandsgebieten bauleitplanerische Mittel nur bedingt wirksam
werden kénnen (eine Wirksamkeit ist von der jeweiligen Bebauungs- bzw.
Windsituation abhéngig). Vielmehr kann eine Reduzierung der Belastungen
nur durch gebietslibergreifende Manahmen (z. B. durch Umsetzung der
Malnahmen des Larmminderungsplanes und des Luftreinhalteplans) und
durch eine Verringerung des Schadstoffausstofies an den verursachenden
Quellen (z. B. Kfz-Motoren) erreicht werden.

In Bezug auf Luftschadstoffe ist grundséatzlich anzumerken, dass bei Uber-
schreitungen der fir die Beurteilung maRgeblichen Grenzwerte der 22.
BImSchV nicht zwangslaufig Restriktionen fir die stadtebauliche Planung ab-
zuleiten sind, weil in diesem Falie die Verpflichtung besteht, lufthygienische
Verbesserungen mit dem Instrumentarium der Luftreinhalteplanung gemaf

§ 47 BImSchG zu bewerkstelligen.

Klima

Durch die neuen Festsetzungen (insbesondere tUberbaubare Fidchen, Gebau-
dehdhen) im Plangebiet wird das Schutzgut gegenlber der Bestandssituation
und dem bisherigen Planungsrecht nicht weiter beeintrachtigt.

Verbesserungen der Situation sind nur aufgrund groRflachiger Malnahmen
(Verkehrslenkung, Reduzierung des AusstoRes an den Schadstoffquelien) er-
reichbar. Die Planung erscheint unter stadtklimatischen Aspekten vertretbar.

Abfallentsorgung

Durch die Neuplanung wird sich das Abfallaufkommen nicht wesentlich erhé-
hen. Die Entsorgung ist gesichert. Nachteilige Umweltauswirkungen sind nicht
zu erwarten.
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Schutzgut Tiere und Pflanzen

Aufgrund der Neuplanung, die gegeniiber dem heutigen Bestand bzw. dem al-
ten Planrecht unter Umweltgesichtspunkten nur geringfugige Verénderungen
ermdgticht, sind die Tiere und Pflanzen beeinflussenden Umweltauswirkungen
als nicht erheblich einzustufen.

Bei Berticksichtigung der Hinweise zum Naturschutz kann die Vogelpopulation
positiv beeinflusst werden.

Schutzgut Landschaft

Die geplante stadtebauliche Neuordnung wird das Orts- und Landschaftsbild
hicht nachteilig beeintrachtigen, da durch die getroffenen Festsetzungen ein
Einfligen in die Umgebungsbebauung sichergestellt werden kann.

Schutzgut Boden / Altlasten

Mit den Festsetzungen zur Herstellung wasserdurchlassiger Oberflichen bei
Stellplatzen und der teilweisen Dachbegrinung kann kinftig eine Beglnsti-
gung der Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserneubildung bzw. der
Zurlckhaltung von Niederschlagswasser erreicht werden.

Die Anderung des Planungsrechts bewirkt jedoch insgesamt keine Verénde-
rung der Boedengualitat im Sinne des BOKS.

Das Schutzgut Boden wird somit nicht erheblich durch die Planung beein-
flusst.

Schutzgut Wasser

Eine Versickerungsverpflichtung nach § 45 b Wassergesetz besteht nicht, da
die Flachen vor dem 1. Januar 1999 als Uberwiegend bebaut anzusehen sind.
Mit den Festsetzungen zur wasserdurchlassigen Herstellung oberirdischer
Stellpldtze und der teilweisen Dachbegriinung kann kiinftig eine Beglinstigung
der Versickerungsfahigkeit und der Grundwasserneubildung bzw. der Zuriick-
haltung von Niederschlagswasser erreicht werden.

Die Umweltauswirkungen durch die Planung sind somit in diesem Bereich als
nicht erheblich zu bewerten.

Schutzgut Kultur- und Sachgliter

Die im Umfeld der Denkmale eréffneten Bebauungsmdglichkeiten beeintréch-
tigen die Denkmale nicht, da durch die getroffenen Festsetzungen ein Einf-
gen in die Umgebungsbebauung sichergestellt werden kann.

Das Schutzgut Kultur- und Sachgiter wird durch die Planung nicht beeinflusst.

Schutzgut Energie

Anlagen fUr erneuerbare Energiequellen sind nach den Regelungen der Lan-
desbauordnung (LBO) auf Dachflachen generell zuldssig, sodass eine beson-
dere Festsetzung nicht erforderlich ist.

Unter Berlcksichtigung der bisher bestehenden bzw. zulassigen Nutzungen
sind keine nachteiligen Auswirkungen auf das Schutzgut zu erwarten.
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2.2.2 Entwicklung bei Nichtdurchfiihrung der Planung

2.3

2.4

Bei einer Nichtdurchfihrung der stadtebaulichen Neuplanung kénnte die bau-
liche Weiterentwicklung auf der Grundlage der Festsetzungen des Bebau-
ungsplans 1971/27 erfolgen, was insbesondere in Bezug auf das Gebaudeen-
semble Unteri&nder Stral3e 8 - 12 den Zielen der Erhaltungssatzung entge-
gensteht. Die vorliegende L&sung definiert einen eindeutigen &stlichen Ab-
schluss des stadtebaulichen Zusammenhangs der Unterldnder Stralle und re-
agiert auf die verénderte stadtebauliche Gegebenheit im Bereich des Emil-
Schuler-Platzes.

Wesentliche andere Folgen fur die Umweltauswirkungen bei Nichtdurchfith-
rung der Planung wéren nicht zu erwarten.

Geplante MafBnhahmen zur Vermeidung, Verringerung und zum
Ausgleich nachteiliger Auswirkungen

Ein eigenstandiger Grinordnungsplan (GOP) ist nicht erforderlich. Mit den
Festsetzungen der Uberbaubaren Flachen und Pflanzverpflichtungen (Dach-
begriinungen, wasserdurchlassige Oberflachen fur oberirdische Stellplatze)
kdnnen nachteilige Auswirkungen minimiert werden sowie die im heutigen Zu-
stand teilweise sanierungsbediirftige stadtebauliche und ékologische Situation
stabilisiert und aufgewertet werden.

Das entspricht der Maligabe Innen- vor Auenentwicklung. Auf Gesamtstadt-
ebene bedeutet dies eine Verbesserung fir den Umweltzustand, da peripher
gelegene, unbebaute Fidchen von Bebauung freigehalten werden kénnen.

Das geltende Planungsrecht erméglicht bereits eine Uberbauung des Pla-
nungsgebietes. Da Eingriffe nach geltendem Planungsrecht zulassig und auch
erfolgt sind, ist ein Ausgleich nicht erforderlich (§ 1 a (3) BauGB).

Mit den Festsetzungen zum passiven Schallschutz kénnen die Anforderungen
an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse im Gebiet erfiillt werden.

Anderweitige Planungsmaoglichkeiten

Die geplante stadtebauliche Neuordnung ermdglicht die Aufwertung eines be-
reits bebauten Quartiers. Die Revitalisierung von zum Teil untergenutzten Fla-
chen und Gebauden entspricht dem stadtebaulichen Leitziel der Innen- vor
Aulenentwicklung. Alternativen zum Standort sind nicht angezeigt.

Beschreibung der wichtigsten Merkmale der verwendeten technischen
Verfahren / Schwierigkeiten bei der Zusammensteliung

im Hinblick auf den erforderlichen Umfang und Detaillierungsgrad der Um-
weltprifung haben sich die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Be-
lange gem. § 4 BauGR geauRert. Die Auferungen sind im vorliegenden Um-
weltbericht berlcksichtigt und soweit geboten und erforderlich sind entspre-
chende Festsetzungen im Bebauungsplan getroffen.
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3.1

3.2

Durch eine auf das jeweilige Schutzgut bezogene Darstellung wurden die
Umweltauswirkungen herausgearbeitet und bewertet. Aufgrund der in Stutt-
gart vorliegenden umfangreichen Materialien sind keine Schwierigkeiten bei
der Zusammenstellung aufgetreten.

Beschreibung der MaBnahmen zur Uberwachung der erheblichen
Auswirkungen (Monitoring)

Durch die vorliegende Planung sind keine erheblichen nachteiligen Auswir-
kungen zu erwarten, daher sind auch keine Uberwachungsmafnahmen erfor-
derlich. Zudem sind durch umweltrelevante Festsetzungen die Voraussetzun-
gen geschaffen, im bauordnungsrechtlichen Verfahren auf deren Umsetzung
hinzuwirken.

Zusammenfassung

Mit der vorliegenden Bauleitplanung wird ein Bestandsgebiet modifiziert Uber-
plant und die stadtebaulichen Ziele in Bezug auf die Erhaltungssatzung und
das bisher geltende Planrecht werden klargestellt. Sie definiert einen eindeuti-
gen, dstlichen Abschluss des stadtebaulichen Zusammenhangs der Unterlan-
der Strafle und reagiert auf die veranderte stadtebauliche Gegebenheit im Be-
reich des Emil-Schuler-Platzes.

Die Planung folgt im Grunde dem stéadtebaulichen Leitbild der Innen- vor Au-
Renentwicklung.

Aufgrund der neuen Planfestsetzungen in Bezug auf Art und MaR der Nut-
zung, die vom bisherigen Planungsrecht nur unwesentlich abweichen, wird si-
chergestellt, dass erhebliche negative Auswirkungen auf die Umwelt im Ver-
gleich zum bisherigen Planrecht vermieden werden. Dies gilt auch flir die hier
im Kerngebiet nach Alt- und Neurecht zulassigen Anlagen, wie Betriebe des
Beherbergungsgewerbes (Hotel) oder grofiflachige Einzelhandelsbetriebe.
Umweltauswirkungen aus den vorgenannten Nutzungen sind insbesondere
aus einer ggf. resultierenden Zunahme des Verkehrs zu erwarten, was jedoch
hinsichtlich der Leistungsfahigkeit des Verkehrsnetzes sowie der Umweltaus-
wirkungen in diesem zentralen Bereich als zumutbar angesehen werden kann.

Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 01.03.2010

Dr.-Ing- Kron
Stadtdirektor
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Anlage 4

Bebauungsplan Unterlander StraRe zwischen Ludwigsburger und
Bietigheimer Strafle im Stadtbezirk Zuffenhausen (Zu 245)

Textteil

Festsetzungen nach BauNVO und BauGB

Mischgebiet - § 6 BauNVO

Mi

Zulassig sind:

Wohngebidude,

Geschafts- und Blrogebaude,

Einzelhandelsbetriebe, Betriebe des Beherbergungsgewerbes,
sonstige Gewerbebetriebe,

Anlagen flr Verwaltung sowie far kirchliche, kulturelle, soziale,
gesundheitliche und sportliche Zwecke.

Schank- und Speisewirtschaften sind ab dem 1. OG unzulassig.

Es sind nur Vergnlgungsstatten mit kulturellem, kiinstlerischem
oder sportlichem Angebot zulassig.

Nicht zulgssig sind:
Gartenbaubetriebe und Tankstellen.

Kerngebiet - § 7 BauNVvVO

MK

Zulassig sind:

Geschéfts-, Buro- und Verwaltungsgebaude,
Einzelhandelsbetriebe und Betriebe des Beherbergungsgewer-
bes,

sonstige nicht wesentlich stérende Gewerbebetriebe,

Anlagen fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke.

Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir
Betriebsinhaber und Betriebsleiter sowie Wohnungen nach § 7
(2) 7. BauNVO und die aushahmsweise zuldssigen Wohnungen
nach § 7 (3) 2. BauNVC sind nur ab dem 1. Obergeschoss zu-
lassig.

Schank- und Speisewirtschaften sind ab dem 1. OG unzulassig.

Vergnigungsstatten sind nur mit kulturellem, kiinstlerischem
oder sportlichem Angebot zulassig.

Nicht zulassig sind:

Bordelle und Betriebe mit Bordeilcharakter,

Tankstellen im Zusammenhang mit Parkhausern und GrolRgara-
gen (§ 7 (2) 5. BauNVOQO),

sonstige Tankstellen (§ 7 (3) 1. BauNVQ).
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Hoéhen der baulichen Anlagen - § 16 (2) 4. BauNVO

TH; Traufhthe maximal 11,5 m Uber der Hohe der Unterténder Strafie,
hezogen auf die Gebdudemitte (siehe D).

TH> Traufthéhe maximal 12,5 m Uber der Héhe der Unterldnder Strafte
bzw. der Luawigsburger Stralie, bezogen auf die Gebaudemitte.

FH; Firsthéhe maximal 19,0 m Uber der Hohe der Untertander Stralte
bzw. der Ludwigsburger Stral3e, bezogen auf die Gebaudemitie.

Stellpldtze und Garagen - § 8 (1) 4. BauGB i. V. m. § 12 BauNvVO

St Im Kerngebiet (MK) sind Stellplatze nur in Tiefgaragen innerhaib
der gesamten Bauflache zulassig.
Max. 15 % der baurechtlich notwendigen Steliplatze kénnen hier
ausnahmsweise oberirdisch zugelassen werden (Gestaltung siehe

pv1).
Anschluss an die Verkehrsflichen - § 9 (1) 4. und 11 BauGB

keine Innerhaib der gekennzeichneten Bereiche ist keine Ein-fAusfahrt
‘ ’ vom oder zum Offentlichen Verkehrsraum zuléssig.
Ef/AF

Mit Geh-, Fahr- und Leitungsrechten zu belastende Flachen - § 9 {1} 21. BauGB

grq/fr/lry Geh-, Fahr- und Leitungsrecht zugunsten von Flurstiick 36/4, 38
und 39/3.

Pflanzverpflichtung - § 9 (1) 25. BauGB

pVi Flachdacher und flach geneigte Dachflachen bis 10° Dachneigung
sind, soweit sie nicht fiir Terrassen oder technische Einrichtungen
genutzt werden, bei einer Substratauflage von mind. 12 cm mit
gebietsheimischen Wildkrautern extensiv zu begriinen und so zu
erhalten (siehe D; und Hinweis Nr. 11).

Oberirdische Stellpléatze sind, soweit sie nicht unterbaut sind, mit
wasserdurchlassigen Beldgen herzustellen.

Umweltschutz - § 9 (1) 24. BauGB

Larmschutz In den im Plan mit L gekennzeichneten Bereichen sind an den
AuRenbauteilen baulicher Anlagen Vorkehrungen gemaf DIN
4109* zum Schutz gegen AuBBenldrm (z. B. Schallschutzfenster,
Anordnung und Gestaltung der Grundrisse) zu treffen.

Dabei ist von folgenden, mittleren Beurteilungspegeln, verursacht
durch Verkehrsiarm, auszugehen:
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Strale Mittlerer Beurteilungspegel in dB(A)

Tag Nacht
Ludwigsburger Strale 75— 80 dB(A) 65 - 70 dB(A)
Unterlénder Stralte 70 — 75 dB(A) 60 — 65 dB(A)

* (Bezugsquelle: Beuth-Verlag GmhH, Burggrafenweg 6, 10787 Berlin)

Boéschungen und Stiitzmauern - § 8 (1) 26. BauGB

Soweit der zeichnerische Teil keine weitergehenden Festsetzun-
gen enthalt, sind die an die Verkehrsflachen angrenzenden Flur-
stiicksteile bis zu einer horizontalen Entfernung von 2,0 m von der
Stralkenbegrenzungslinie als Flachen gemal § 9 (1) 26. BauGB
festgesetzt. Sie kdnnen bis zu einem Héhenunterschied von 1,5 m
zur Strallenhéhe fur Aufschittungen, Abgrabungen und Stitz-
mauern in Anspruch genommen werden. Diese Festsetzung
schiiel3t die Herstellung unterirdischer Stiitzbauwerke (horizontale
Ausdehnung 0,10 m, vertikale Ausdehnung 0,40 m) fir die Strale
ein.

Kennzeichnung - § 9 (5) BauGB

Immissions-
schutz

Der Geltungsbereich ist als Flache gekennzeichnet, bei deren
Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrsim-
missionen zu treffen sind.

Ortliche Bauvorschriften

Dachgestaltung - § 74 (1) 1. LBO

D,

Zulassig sind Satteldacher mit einer Eindeckung aus roten oder
rotbraunen Dachsteinen und mit einer Dachneigung von 40° - 45°.

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss, mit einem Min-
destabstand zu den Giebelseiten von 1,5 m auf max. 50 % der
Dachlangen zuldssig. Die Héhe der Dachaufbauten, gemessen
vom Dachanschnitt bis zum Schnitt der Fensterwand mit der
Dachhaut des Aufbaus, darf 1,5 m nicht Gbersteigen. Dachein-
schnitte sind nicht zulassig.

Auf der Nordseite der Gebaude kénnen auf bis zu 40 % der Ge-
baudegrundrissflache Flachdacher zugelassen werden, sofern die
festgesetzte Traufhdhe TH4 nicht dberschritten wird. Bristungen
bis zu einer Héhe von 0,9 m Uber der Trauththe kénnen bei
Flachddchern zugelassen werden. Sie sind von den Auenwan-
den um mindestens 2,0 m zurlickzusetzen und diirfen Gber die
schrage Dachflache des Hauptdaches nicht hinausragen.
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Do

D

Zulassig sind Satteldacher mit einer Eindeckung aus roten oder
rotbraunen Dachsteinen und mit einer Dachneigung von 40° - 45°,

Dachaufbauten sind nur im ersten Dachgeschoss mit einem Min-
destabstand zu den Giebelseiten von 1,5 m auf max. 50 % der
Dachléngen zulassig. Die Héhe der Dachaufbauten, gemessen
vom Dachanschnitt bis zum Schnitt der Fensterwand mit der
Dachhaut des Aufbaus, darf 1,5 m nicht Gibersteigen.

Dacheinschnitte sind mit einem Mindestabstand zu den Giebelsei-
ten von 1,5 m und auf max. 1/3 der Dachldnge nur auf den vom
StralRenraum der Unterlander und Ludwigsburger Strae abge-
wandten Dachseiten zuldssig. Dacheinschnitte und -aufbauten
gemeinsam auf einer Dachflache sind unzulassig.

Andere geneigte Dachformen (wie ,Stuttgarter Dach®, Pultdach)
kénnen ausnahmsweise zugelassen werden.

Flachdach oder flach geneigtes Dach bis 10° Neigung.
(Dachbegrinung siehe pvy).

Fassadengestaltung - § 74 (1) 1. LBO

FG

Spiegelnde Cberflaichenmaterialien sind nicht zulassig. Ausnah-
men hiervon kdnnen bei der Gestaltung von Schaufensterzonen
im Erdgeschoss und im 1. Obergeschoss zugelassen werden.

Werbeanlagen -§ 74 {1) 2. LBO

w

Werbeanlagen sind nur an den Fassaden, jedoch nicht oberhalb
der Traufe, an der Stétte der Leistung zuldssig. Nicht zuldssig sind
Werbeanlagen mit wechselndem und/oder hewegtem Licht und
Werbung in grellen Farben. Bei einer Schrifthéhe von > 40 cm
sind nur Einzelbuchstaben zulassig. Die Héhe der Einzelbuchsta-
ben darf 60 cm nicht Gbersteigen.

Miilltonnenstandplatze - § 74 (1) 3. LBO

MU

Mulltonnenstandplatze sind allseitig und dauerhaft gegen Blicke
abzuschirmen und gegen direkte Sonneneinstrahlung zu schiit-
zen. Die Standorte sind einzugrinen und vom 6&ffentlichen Stra-
Renraum mindestens 1,50 m abzurlcken.

Antennen -§ 74 (1) 4. LBO

AT

Je Gebaude ist nur eine Aulenantenne zuldssig. Die Antennen
sind so anzuordnen, dass sie vom &ffentlichen Verkehrsraum der
Unterlander Stralle und der Ludwigsburger Stralke nicht unmittel-
bar einsehbar sind.

Mobilfunkantennen sind nicht zuléssig.
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Hinweise
1. Aufteilung der Verkehrsflachen:

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsflachen
sind im Rahmen des zu erstellenden Straflenbauprogramms zuldssig, wenn sie
mit den Grundziigen der Festsetzungen vereinbar sind.

2. Hohenangaben:

Die im Plan eingetragenen Héhen beziehen sich auf das neue Héhensystem und
~ gelten fUr die bezeichneten Punkte. Ergénzende Angaben Uber die Héhenlage
der Verkehrsfldchen macht das Tiefbauamt.

3. Bodenschutz, Altlasten:

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bodenschutzgesetzes
(BodSchG), insbesondere § 4, wird hingewiesen. Aufterdem wird auf das Beiblatt
“Regelungen zum Schutz des Bodens” des Amts fur Umweltschutz hingewiesen.

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altiasten bzw. Altlastenverdachtsfiichen
bekannt. Vor Beginn der Bauplanungen ist jedoch der aktuelle Stand der Altlas-
tenerkundung im Informationssystem Altlasten (ISAS) beim Amt fur Umwelt-
schutz abzufragen (Telefon: 216-5151, Telefax: 216-2425).

4. Bauantrag (duere Gestaltung, Aufienanlagen):

In den Bauzeichnungen zum Bauantrag sollen Material und Farbgebung der Au-
Renwande (Fassadengestaltung) angegeben werden. Fir die Gestaltung und
Nutzung der Auzenanlagen soll mit dem Bauantrag ein qualifizierter Freiflachen-
gestaltungsplan (Gestaltung, Beleuchtung, Oberflachen, Baumquartiere, Be-
pflanzung u. a.} vorgelegt werden (§ 2 (3) 1. LBOVVO).

5. Miullentsorgung:

Die Mullbehalterstandpliatze sind in einer Entfernung von héchstens 15 m vom
Rand einer ¢ffentlichen - mit Entsorgungsfahrzeugen befahrbaren - Verkehrsfia-
che anzuordnen (§ 11 der Abfallwirtschaftssatzung der Landeshauptstadt Stutt-
gart).

6. Haltevorrichtungen und Hinweisschilder:

Eigentiimer haben das Anbringen von
Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der Stralenbe-
leuchtung einschliefdlich der Beleuchtungskérper und des Zubehdrs
Kennzeichen und Hinweisschilder fur ErschlieBungsanlagen
Haltevorrichtungen flr elektrische Leitungen von Signal- und Haltestellen-
zeichen flr Anlagen des Stadtbahnverkehrs

auf ihrem Grundstiick zu duiden (§ 126 (1) BauGB).

Seite 29




7. Bodendenkmalpflege:

Nach § 20 DSchG sind "zuféllige Funde" bei Ausgrabungen, von denen anzu-
nehmen ist, dass an ihrer Erhaltung aus wissenschaftlichen, kitnstierischen oder
heimatgeschichtlichen Griinden ein &ffentliches interesse besteht, unverziiglich
der Denkmalschutzbehdrde oder der Gemeinde (Polizeidienststelle) zu melden.
Der Beginn der Erschiieungs- und Erdarbeiten (Humusabtrag) ist der Denkmal-
schutzbehdrde drei Wochen vorher mitzuteilen.

8. Bestehende Satzungen nach BauGB:

Die Erhaltungssatzung ,Zuffenhausen 3" vom 30.09.1988 ist im Geltungsbereich
des vorliegenden Bebauungsplans aufgehoben.

Das Planungsgebiet ist von der Satzung Vergniigungseinrichtungen und andere
Einrichtungen (1989/4) erfasst. Diese Festsetzungen bleiben unberiihrt soweit
der vorliegende Bebauungsplan keine engeren Festsetzungen trifft.

Das Plangebiet liegt im Sanierungsgebiet Zuffenhausen 8 - Unterlander Strafe,
dessen Satzung am 09.04.2009 in Kraft getreten ist.

9. Naturschutz:

Nistquartiere
Der Einbau von Quartierelementen (z. B. spezielle Niststeine bzw. Kunstnester)

fir Gebaude bewohnende Tierarten bzw. eine entsprechende Traufgestaltung in
den neuen Baukdrpern wird empfohlen. Pro 10 laufende Meter Fassade soll ein
Nistquartier vorgesehen werden. Abweichend davon kann die erforderliche An-
zahl von Quartierelementen auch kombiniert eingebaut werden. Auf die Schrift
,Nistquartiere an Gebauden“ des NABU, 2002, wird verwiesen. ks soll ein erfah-
renes FachbUro eingeschaltet werden.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung des Vogelschlagss an Glas- una Fensterfronten wird die Beach-
tung der Empfehlungen der Schrift: Schmidt, H. et al., ,Vogelfreundliches Bauen

mit Glas und Licht", Schweizerische Vogelwarte, Sempach 2008, empfohlen. Es

soll ein erfahrenes Fachbiiro eingeschaltet werden.

Gebaudeabbruch, Baumfallungen

Vor Abbruch und Umbauten bestehender Gebdude sowie vor der Fatlung von
Baumen ist zu priifen, ob Gebaude oder Baum bewohnende Tiere der besonders
geschitzten Arten verletzt, getdtet oder ihre Entwicklungsformen (Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtstatten) beschadigt oder zerstért werden kénnten (§ 44
BNatSchG). Ist dies der Fall, so ist eine Entscheidung bei der zusténdigen Na-
turschutzbehérde einzuholen.

10. Stadtbahn und Verkehrsplanung, Planfeststeliung:

Im Bereich der Unterlander Strafie ist eine unterirdische Filhrung der Stadtbahn-
linie U 15 im Bau. In diesem Zusammenhang werden die Verkehrsflachen der
StralRe neu aufgeteilt. Das hierfir erforderliche Planverfahren wurde mit Be-
schluss vom 16. Mai 2007 festgestellt. SchutzmalRnahmen an baulichen Anla-
gen, die Ober die gesetzlichen Larm- und Erschitterungsbegrenzungen hinaus-
gehen, sind von den Bauherren selbst zu tragen.
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11.

Im Geltungsbereich der Planfeststeliung, der an der Unterlander Stralte unmit-
telbar an das Plangebiet anschlielt, gilt eine Veranderungssperre nach dem
Personenbeférderungsgesetz (PBefG).

Pflanzliste fur Dachbegrinung:

Fir die extensive Dachbegrinung wird die Verwendung von Pflanzen der nach-
folgenden Liste empfohlen.
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Art

Kriuter

Achillea millefolium Schafgarbe
Allium schoenoprasum Schnittlauch
Alyssum alyssoides Steinkraut
Anthemis tinctoria Farber-Kamille
Anthyllis vulneraria Wundklee

Campanula rapunculus

Rapunzel-Glockenblume

Campanula rotundifolia

Rundbléttrige Glockenbiume

Clinopodium vulgare

Wirbeldost

Dianthus carthusianorum

Karthdusernelke

Echium vulgare

Natternkopf

Euphorbia cyparissias

Zypressenwolfmilch

Erodium cicutarium

Reiherschnabel

Erophila verna

Frihlings-Hungerblimchen

Galium verum

Echtes Labkraut

Hieracium pilosella

Kleines Habichtskraut

Hippocrepis comosa

Hufeisenklee

inula salicina

Weidenalant

Knautia arvensis

Wiesenknautie

Leontodon hispidus

Rauher Léwenzahn

L eucanthemum vulgare Margarite

Linaria vulgaris Gemeines Leinkraut
Lotus cornicuiatus Hornschotenklee
Origanum vulgare Wilder Majoran
Papaver dubium Saatmohn

Picris hieracoides

Gemeines Bitterkraut

Pimpinella saxifraga

Kleine Biberneile

Potentilla verna

Frihlings-Fingerkraut

Prunella vulgaris

Gemeine Braunelle

Reseda lutea

Gelber Wau

Reseda luteola

Farber-Resede

Salvia pratensis

Wiesen-Salbei

Sanguisorba minor

Kleiner Wiesenknopf

Sedum album

Weiller Mauerpfeffer

Sedum acre

Scharfer Mauerpfeffer

Sedum reflexum

Felsenfetthenne

Sedum telephium

Milder Mauerpfeffer

Senecio jacobaea

Jakobs-Greiskraut

Silene vulgaris

Gemeines Leimkraut

Stachys recta

Aufrechter Ziest

Teucrium chamaedrys

Edelgamander

Thymus pulegioides

Gewohnlicher Thymian

Viola arvensis

Acker-StiefmUtierchen

Ansaatstérke 2,5 g/m?, Krauteranteil 100 %

Stand 7/07
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Anilage 5

Bebauungsplan Unterlander Strafe zwischen Ludwigsburger und Bietigheimer

StralBe (Zu 245)

Beteiligung der Behérden und sonstigen Triger éffentlicher Belange

Die Behoérden und sonstigen Trager &ffentlicher Belange wurden nach § 4 (1) und (2)
BauGB beteiligt. Die Stellungnahmen wurden soweit erforderlich und geboten im vor-
liegenden Bebauungsplanentwurf berticksichtigt. Die Auferungen der Beteiligten
sind nachfolgend mit einer abwagenden Stellungnahme der Gemeinde (Amt fUr

Stadtplanung und Stadterneuerung) dargelegt.

AuBerungen

Stellungnahme Amt flir
Stadtplanung und Stadter-
neuerung

Be-
rick-
sich-
tigung

Amt fiir Umweltschutz

Naturschutz und Landschaftspflege

Es wird aus der Sicht des Arten- und Naturschutzes gebeten, im
Verfahren die folgenden Empfehlungen zur ékologischen Auf-
wertung des neuen innerstadtischen Quartiers aufzugreifen:

¢ Festsetzung wasserdurchlassiger, begrlinter Verkehrsfl&-
chen soweit als maglich.

» Festsetzung extensiver Dachbegriinung soweit als moglich.
Fur die extensive Dachbegrinung sind gebietsheimische
Krauter zu verwenden. Die Artenliste sollte in die textliche
Festsetzung aufgenommen werden.

« Nistquartiere:
Einbau von Quartierelementen (z. B. spezielle Niststeine
bzw. Kunstnester) flr Gebaude bewohnende Tierarten bzw.
eine entsprechende Traufgestaltung in den neuen Baukor-
pern. Pro 10 laufende Meter Fassade ist ein Nistquartier vor-
zusehen. Abweichend davon kann die erforderliche Anzahi
von Quartierelementen auch kombiniert eingebaut werden.
Auf die Schrift ,Nistquartiere an Gebauden" des NABU,
2002, wird verwiesen.

¢ Vermeidung von Vogelschlag:
Vermeidung des Vogelschlages an Glas- und Fensterfronten
durch Beachtung der Empfehlungen der Schrift: Schmidt, H.
et al., Vogelfreundliches Bauen mit Glas und Licht, Schwei-
zerische Vogelwarte, Sempach 2008.

o Gebdudeabbruch:

Um zu vermeiden, dass es durch den Abbruch von Gebéau-
den zu einer nach § 44 Abs. 1 Nr. 1 BNatSchG verbotenen
Tétung von dort nistenden Vogel- und Fledermausarten
kommt, ist sicherzustellen, dass bei Abbrucharbeiten keine
Nist- und Quartierstatten betroffen sind. Es wird empfohlen,
Abbrucharbeiten in der Zeit vom 1. Oktober bis 28. Februar
durchzufithren.

Altlasten/Schadensfalle

Es wird empfohlen, folgenden Text im Bebauungsplan aufzu-
nehmen:

Im Bebauungsplangebiet sind keine Altlasten bzw. Altlastenver-

Im Textieil des B-Planentwurfs
flr oberirdische Stellplatze
festgesetzt.

Im Textteil des B-Planentwurfs
festgesetzt. Die Artenliste ist
als Hinweis beigeflgt.

Als Hinweis in den Textteil des
B-Planentwurfs Ubernommen.

Als Hinweis in den Textteil des

B-Planentwurfs Ubernommen.

Hinweis im Textteil des B-
Planentwurfs enthalten.

Unter Hinweise im Textteil des
B-Planentwurfs enthalten.

ia

ia

ja

ja

ja
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dachtsflachen bekannt. Vor Beginn der Bauplanungen ist jedoch
der aktuelle Stand der Altlastenerkundung im Informationssys-
tem Altlasten (ISAS) beim Amt fUr Umweltschutz abzufragen
(Telefon: 216-5151, Telefax: 216-2425).

Hinweis:
Im nérdlichen Teilbereich befindet sich ein sanierter Altstandort.
Diese Flache ist mit A bewerist.

Bodenschutz
Die Umweltauswirkung auf den Boden ist nicht erheblich.

Der Gemeinderat hat beschlossen, fur Bebauungsplane mit
Hilfe von Bodenindexpunkten eine Bilanzierung der Bodenquali-
tat zu erstellen und zu dokumentieren (GRDrs 124/2005 und
27/2008).

Auf Grundlage der Methode des Bodenschutzkonzeptes Stutt-
gart (BOKS) ergibt dies fur den Bereich des Bebauungsplanes
keine Anderung in der Bilanz.

Stadikiimatologie
Gegen die Festsetzungen des Bebauungsplans insbesondere

gegen Art und Maf der baulichen Nutzung bestehen aus Sicht
der Stadtklimatoiogie keine Bedenken. Die planerischen Mald-
nahmen zielen vorrangig auf die Erhaltung bzw. Herstellung der
stadtebaulichen Ordnung in einem Bestandsgebiet und haben
deshalb nur geringe Umweltrelevanz. Dennoch empfehlen wir,
dort textliche Anderungen geman folgenden Formulierungsvor-
schlagen vorzunehmen:

Abschnitt 2.1.1, Schutzgut Mensch, (a) Larm-
schutz/Verkehrslarm

Das Plangebiet liegt im Bereich der Larmminderungsplanung
Zuffenhausen {Jahr 2003). Die geman der seinerzeitigen
Rechtsgrundlage (§ 47 a BimSchG) konzipierten Mathahmen
sind — soweit sie noch nicht umgesetzt sind - Bestandteil des
neu aufgestellten Aktionsplans gem. Umgebungslérmrichtlinie
bzw. § 47 a-f BlmSchG. Aufgrund der mit der Larmminderungs-
planung verbundenen Zielsetzung ist davon auszugehen, dass
die in diesem Zusammenhang dargesteliten Konflikibereiche mit
dauerhaft schadlichen Umwelteinwirkungen durch Larm, zu
denen auch das Plangebiet zahit, reduziert werden kdnnen. Die
festgesetzte Art der bautichen Nutzung ist dieser Situation an-
gemessen, wobei die bezlglich der Planungsrichtpegel auftre-
tende Diskrepanz die Festsetzung baulicher Schallschutzmaf}-
nahmen erfordert. Hervorzuheben ist, dass die vorgesehene
bauliche Nutzung weitgehend dem Bestand entspricht und die
vorhandene Larmsituation nicht nachieilig beeinflusst.

Dem fUr den LArmminderungsplan Zuffenhausen im Jahr 2001
erstelliten Schallimmissionsplan sind fur den Straenverkehr die
folgenden Schallpegelbereiche zu entnehmen: (siehe Texiteil
Tabelle unter L&rmschutz).

Aus diesen Angaben folgt die Erforderlichkeit, bei Bauvorhaben
im Geltungsbereich die Einhaltung der Anforderungen von DIN
4109 (Schallschutz im Hochbau) nachzuweisen. Dieser Nach-
weis umfasst auch die normgerechte Ermittiung des fir die Au-
Renbauteile des konkreten Bauvorhabens ,mafligeblichen Au-
Renlarmpegels’, flir den die oben tabellierten Angaben lediglich
Anhaltswerte liefern kénnen.

Aussage in Begriindung / Um-
weltbericht zum B-Planentwurf
enthaiten.

Begriindung, Umweltbericht
und Textteil zum B-
Planentwurf erganzt.

ia

ja
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Ahschnitt 2.1.1, Schutzgut Mensch, (b} Abgas-
Immissionsbelastung

Im Rahmen von Mafinahmen zur Luftreinhaltung geman der 22.
BImSchV wurden im Screening-Verfahren fiir den Zeithorizont
2010 Schadstoffprognoserechnungen vorgenommen, die das
Stuttgarter Straflennetz (jeweils am StralRenrand) umfassen und
die Kfz-relevanten Abgaskomponenten Stickstoffdioxid (Jah-
resmittelwert und Uberschreitungsstunden), Feinstaub PM,g
(Jahresmittelwert und Uberschreitungstage) sowie Benzol (Jah-
resmittelwert) beriicksichtigen. Nach diesen Ergebnissen ist im
Untersuchungsgebiet bzgl. der in der 22. BimschV festgelegten
Grenzwerte keine Uberhdhte Abgasimmissionsbelastung zu
erwarten, so dass weitergehende lufthygienische Untersuchun-
gen nicht erforderlich sind.

(Anmerkung: Uberschreitungen der fur die Beurteilung maigeb-
lichen Grenzwerte der 22. BImSchV haben nicht zwangsl&ufig
Restriktionen flir die stadtebauliche Planung zur Folge, weil in
diesem Falle die Verpflichtung besteht, lufthygienische Verbes-
serungen mit dem Instrumentarium der Luftreinhalteplanung
gem. § 47 BImSchG zu bewerkstelligen.)

Energie
Beim Abschluss eines stadtebaulichen Vertrags oder eines

Kaufvertrags sind Malnahme der Bedarfsminderung zur Ener-
gieeinsparung einzuhalten (GRDrs 86/2008 und GRDrs
308/2008).

Ein Abschluss von Vertrégen
ist nicht vorgesehen. Es han-
delt sich um eine Angebots-
planung.

Nicht B-Plan relevant.

Gesundheitsamt

Im Umweltbericht (Anhérungsentwurf) werden beim Schutzgut
Mensch keine genaueren Angaben zur Immissionsbelastung
angeflhrt. Unter dem Punkt Prognose werden Angaben ge-
macht, wie eine Verbesserung zu erreichen ist; allerdings fehlen
Angaben Uber die Hohe der damit verbundenen Belastungs-
verminderungen.

Zum Urnweltbericht (Auslegung) werden keine Anregungen
vorgebracht.

Siehe hierzu obige AuRerun-
gen des Amtes fir Umwelt-
schutz, Stadtklimatologie.
Begriindung zum B-
Planentwurf erganzt.

Handwerkskammer Stuttgart
Keine Anregungen.

Industrie- und Handeiskammer
Region Stuttgart
Keine Stellungnahme abgegeben, keine Anregungen.

Stuttgarter StraBenbahnen AG

Beim Betrieb des kinftigen Stadthahntunnels der U 15 kénnen
im unglinstigsten Fall Erschiitterungen und damit sekundarer
Luftschall auftreten. Schutzmafinahmen, die tber die gesetzli-
chen Larm- und Erschitterungsbegrenzungen hinausgehen,
sind von den Bauherren selbst zu tragen. Wir bitten um entspre-
chende Berlicksichtigung im Plan.

Wiéhrend der Baumalinahmen zum Stadtbahnneubau der U 15
kénnen keine Zufahrtmaglichkeiten fir Gerate und Maschinen
sowie keine Materialtransporte von Untertander und Ludwigs-
burger Stralle gewahrleistet werden.

Ein entsprechender Hinweis ist
im Textteil des B-Planentwurfs
enthalten.

Betrifft Bauausfuhrungen, da-
her nicht B-Plan relevant.
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Verband Region Stuttgart
Zum Bebauungsplanentwurf besteht sinvernehmen.

Bodenseewasserversorgung
Im Planbereich befinden sich weder vorhandene hoch geplante
Anlagen. Eine weitere Beteiligung ist nichi erforderlich.
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Anlage 6

Bebauungsplan Unterlanderstrafe zwischen Ludwigsburger und Bietigheimer

StraBe Zuffenhausen (Zu245)

Friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung gemiR § 3 (1) BauGB

Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung nach § 3 (1) BauGB ist vom 12. bis 26. Ja-
nuar 2009 durchgefihrt worden. Am 19. Januar 2009 fand in der Zehntscheuer in

Zuffenhausen der Erdrterungstermin statt.

Beteiligte / AuRerung

Stellungnahme Amt fiir Stadt-
planung und Stadterneuerung

Beriick-
sichtigung

Herren Ramsaier sen. und jun., Stuttgart, zu-
sétzlich vertreten durch Rechisanwélite Eisen-
mann, Wahle, Birk mit Schreiben vom
22.01.2009

Die hislang gUltigen planungsrachtliichen Vor-
schriften fur die Grundstiicke Ramsaier (Fist.
38, Ludwigsburger Str. 127 und 36/4, Unterlan-
der Str. 8 a) sind ausreichend, um die stadfe-
bauliche Entwickiung auch unter Beriicksichti-
gung der Eigentimerinteressen ausreichend zu
steuern. Die jetzt mit der Anderung des Bebau-
ungsplans verfolgte Planung ist nicht erforder-
lich. Fur das Plangebiet bestehen bereits man-
nigfache ptanungsrechtliche Beschrankungen,
die eine weitere Einengung der Eigentimerinte-
ressen nicht mehr erforderlich machen und im
Ubrigen auch nicht stadtebaulich rechtfertigen.
Fur das Grundstiick Ludwigsburger Strafle 127
sind Festsetzungen zum Schutz des Ensembles
entlang der Unterlander Stralle gegeniber der
denkmalgeschiitzten Paulus Kirche nicht nétig,
denn es liegt nicht in diesem Einwirkungsbe-
reich. Wir beantragen deshalb, zumindest die
Flachen des Grundstiicks Ludwigsburger Sfra-
Re 127 (Fist. 40) aus dem Geltungsbereich des
Anderungsbebauungsplans herauszunehmen.

Pianungsziel im gesamten Geltungsbe-
reich ist die Festlegung von neuem
Planungsrecht unter Beriicksichtigung
der besonderen stadtebaulichen Be-
standssituation, der Erhaltungssatzung
SUnterldnder Straike” (Zu 3) aus dem
Jahr 1988, der Ziele Giber die kinftige
Zulassigkeit von Gaststatten in zenfra-
len Lagen Zuffenhausens, einer Uber
die Regelung der Vergniigungs-
stattensatzung (B-Plan 1989/4) hinaus-
gehenden Einschrankung von Vergni-
gungsstatten (insbesondere Ausschluss
von Spielhallen), der beabsichtigten
Neugestaltung des Emil-Schuler-
Platzes in Folge des Stadtbahnumbaus
der U 15 und der am 09.04.2009 in
Kraft getretenen Sanierungssatzung
sowte des Einzelhandels- und Zentren-
konzepts der Stadt Stuttgart.

Die vorrangige Umsetzung der Ziel-
vargaben im vorliegenden Plangebiet
ist Uu. a. wegen der besonderen stadte-
baulichen zentralen Lage geboten.
Nachfolgend sollen weitere Quartiere
erfasst werden.

Insbesondere sind in der Begriindung
zum Satzungsbeschluss der Sanie-
rungssatzung (GRDrs. 1006/2008)

u. a. als Sanierungsziele genannt;

» Erhalt und Sicherung der haupt-
sachlich durch Weohnen und Ein-
zelhandel gepragten Nutzungs-
struktur durch Verhinderung der
Ansiedlung von storenden Nutzun-
gen, wie Spielhalien.

Mit der Entscheidung, im Rahmen des

Aufstellungsbeschlusses, kinftig im

vorliegenden Geltungsbereich Spiel-

hallen auszuschlieflen, hat der Aus-

nicht bertick-
sichtigt
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schuss fur Umwelt und Technik eine
eindeutige politische Zielsetzung vor-
gegeben, um u. a. einer erkennbaren
stadtebaulichen Verddung entgegen-
zuwirken. In Abwagung der &ffentli-
chen und privaten Belange ist dem
offentlichen Belang ein héherer Rang
einzurdumen. Dabel sind die privaten
Belange aufgrund des sonst zuléssi-
gen Nutzungsspekirums im Kernge-
biet, in dem die Flachen des Beteilig-
ten liegen, nicht in einem unzumutba-
ren Mafle eingeschrankt.
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