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Begriindung
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1. Abgrenzung des Geltungsbereiches und Grund fiir die Aufstellung des Bebau-
ungsplans

Das Plangebiet befindet sich am nordwestlichen Siedlungsrand des Stadtteils M&hrin-
gen-Nord und umfasst das Grundstiick, auf dem das Pflegezentrum Bethanien angesie-
delt ist. Die GréRe des Plangebiets betragt ca. 1,87 ha.

Der Altbau des Pflegezentrums ist seit etwa vier Jahrzehnten in Betrieb und entspricht
nicht mehr den Bediirfnissen der Pflegebediirftigen und den Anforderungen an eine mo-
derne und wirtschaftliche Pflegeeinrichtung. Zudem gentigt der jetzige Pflegeheimbe-
trieb im Altbau nicht mehr den rechtlichen Anforderungen der neuen Landesheimbau-
verordnung (in Kraft seit 2009, zuletzt geandert 2011). Diese verpflichtet die Pflege-
heimbetreiber u. a. zukiinftig dazu, allen Pflegeheimbewohnerinnen und -bewohnern ein
Einzelzimmer zur Verfiigung zu stellen und lasst maximal ein Bad fir maximal zwei
Zimmer, erschlossen iber einen Vorraum, zu. Da die Pflegeeinrichtung Bethanien der-
zeit zum deutlich iberwiegenden Teil mit Doppelzimmern und Etagenbédern ausgestat-
tet ist - und weitere, hier nicht nédher zu thematisierende Anforderungen der Landes-
heimbauverordnung gegenwartig nicht eingehalten werden -, sind umfangreiche Anpas-



sungsmafBnahmen erforderlich. Die_Verordnung raumt hierzu grundsétzlich eine zehn-
jahrige Ubergangsfrist fiir bestehende Heime ein, die unter bestimmten Umsténden
auch verlangert werden kann.

Da die Abweichungen von den Vorschriften der Heimbauverordnung im Altbau sehr
groB sind, ware der Aufwand fir eine Sanierung und einen Umbau des Bestandsgebau-
des erheblich, zumal hierbei auch weitergehende baurechtliche Vorschriften, insbeson-
dere auch fiir den Brandschutz, einzuhalten wéaren. Eine Anpassung im Bestand wird
daher von Vorhabentragerseite als unwirtschaftlich erachtet. Aus diesem Grund hat sich
die Pflegeheimbetreiberin, die Diak Altenhilfe Stuttgart, dazu entschieden, die 170 Pfle-
geplatze des Altbaus kiinftig in Neubauten unterzubringen. Hierbei ist zum einen ge-
plant, den bestehenden, etwa zehn Jahre alten Gerontopsychiatrischen Fachbereich
(GPF) mit seinen 48 Pflegeplatzen durch einen Erweiterungsbau auf insgesamt ca. 100
Pflegeplatze zu vergréfRern. Zum anderen soll im nordwestlichen Bereich des Plange-
biets ein Pflegeheimneubau mit insgesamt ca. 120 Pflegeplatzen errichtet werden. Der
Pflegeheimaltbau einschlieRlich der Mehrzweckhalle, der Pflegepersonalschule und der
Kiche soll vollstandig abgebrochen werden. Im Zuge der Neuordnung des Grundstii-
ckes ist zudem die Errichtung eines Gebaudes fir gemeinbedarfliches Wohnen (ggf. im
Kombination mit einer Tagespflegeeinrichtung und sonstigen mit dem Gemeinbedarfs-
zweck zu vereinbarenden Dienstleistungen) geplant.

Zur Findung der besten architektonischen und funktionalen Lésung fiir das Vorhaben
wurde im Zeitraum Marz bis Oktober 2016 ein stadtebaulicher Wettbewerb in Form ei-
ner Mehrfachbeauftragung mit insgesamt vier qualifizierten Planungsbiiros durchge-
fuhrt. Der erste Preis des Wettbewerbes (Entwurf von ARP ArchitektenPartnerschaft
Stuttgart) soll realisiert werden.

Da der Entwurf im groReren Umfang den Festsetzungen des bisher rechtswirksamen
Bebauungsplanes hinsichtlich der iberbaubaren Grundstiicksflache und der maximalen
Anzahl-der Vollgeschosse widerspricht, ist eine Anderung des bestehenden Planungs-
rechts erforderlich. Zudem sind eine Anpassung der Dachgestaltungsvorschrift, MaR-
nahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft
_ sowie eine Aufhebung der Vorschrift zur Gebduderichtung vorgesehen. Weitere Anpas-
sungen des bestehenden Planungsrechtes sind nicht erforderlich, sodass die tibrigen
Vorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes weiter fortgelten.

2. Geltendes Recht

Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart stellt den Geltungsbereich des aufzustellen-
den Bebauungsplans als Gemeinbedarfsflache mit der Zweckbestimmung ,GroRere Ge-
baude fiir soziale Zwecke (Alten- und Behinderteneinrichtungen, Birgerhduser)“ dar.

Der Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Bebauungspléne

Im Geltungsbereich gilt bislang der Bebauungsplan 1972/27 (Balinger Stralle Teil B2,
M6 111b), welcher fir diesen Bereich u. a. Festsetzungen zur Art der baulichen Nut-
zung, zum MaR der baulichen Nutzung (maximale Zahl der Vollgeschosse, Grundfla-
chenzahl, Geschossflachenzahl), zur Giberbaubaren Grundstiicksflache, zur Bauweise
und zur Gebauderichtung trifft. Daneben wird durch &rtliche Bauvorschriften ein Flach-
dach mit Kiesschiittung festgesetzt. Der bislang geltende Bebauungsplan 1972/27 wird
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nicht vollstandig durch den aufzustellenden Bebauungsplan ersetzt (siehe auch Gliede-
rungspunkte 1 und 5.7).

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich des stadtbezirksbezogenen Bebauungsplans
Vergniigungsstatten und andere Einrichtungen im Stadtbezirk Méhringen (2017/3). Die
Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gelten jedoch nicht fiir das Plangebiet, da hier
auf Grund der rechtswirksamen Gemeinbedarfsfestsetzung durch den Bebauungsplan
1972/27 ohnehin keine Vergniigungsstétten, Wettbiiros, Bordelle und bordellartige Be-
triebe zulassig sind.

Denkmalschutz

Nach Auskunft des Landesamtes fiur Denkmalpflege deuten fiir den Planbereich histori-
sche Flurbezeichnungen bzw. Schriftquellen auf die Existenz einer lagemafig nicht hin-
reichend bestimmten mittelalterlichen Wiistung hin. Die abgegangene Siedlung Wett-
mannstadt findet 1304 erstmals urkundliche Erwéhnung. Auf Grund der unsicheren Lo-
kalisierung und der im Gebiet bereits flachig vorhandenen modernen Bebauung, ist eine
Kulturdenkmaleigenschaft gemaf § 2 DSchG hier jedoch nicht zu belegen. Daher be-
stehen von Seiten der archdologischen Denkmalpflege nach jetzigem Erkenntnisstand
keine Bedenken. Jedoch sind archéologisch relevante Aufschliisse von Relikten der al-
teren Besiedlungsgeschichte und Sachkultur im Zuge von Bodeneingriffen nicht grund-
sétzlich auszuschlieen.

Im Textteil des Bebauungsplans wird ein entsprechender Hinweis iber die oben ge-
nannten Erkenntnisse aufgenommen sowie ausdriicklich auf die Regelungen der §§ 20
und 27 DSchG verwiesen.

3. Bebauungsplanverfahren nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Sinne von § 13a Abs. 1 Nr. 1 BauGB
und wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die zuldssige Grundfléche im
Plangebiet liegt deutlich unter 20 000 m?. Ein Bebauungsplan, welcher im engen sachli-
chen, raumlichen und zeitlichen Zusammenhang mit dem aufzustellenden Bebauungs-
plan steht, existiert nicht und ist auch nicht geplant.

Auch die iibrigen Voraussetzungen fiir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung
nach § 13a BauGB liegen vor: Es bestehen keine Anhaltspunkte fiir eine Beeintrachti-
gung derin § 1 Abs. 6 Nr. 7 Buchstabe b BauGB genannten Schutzgiter. Mit diesem
Bebauungsplan werden auch keine Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht. Der aufzustellende Bebau-
ungsplan nach § 13a BauGB dient der Verwirklichung eines Infrastrukturvorhabens.

Fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ist u. a. die Erstellung einer férmlichen
Umweltpriifung nicht erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 3 BauGB). Die we-
sentlichen Umweltbelange wurden aber ermittelt und in die Abwagung eingestellt.

4. Bestehende Bebauungs- und Nutzungsstruktur

Das Plangebiet umfasst das Gelande des Pflegezentrums Bethanien. Neben den Pfle-
geeinrichtungen befinden sich im Stidwesten des Plangebiets auch drei fiinf- bis acht-
geschossige Gebaude, welche u. a. der Unterbringung des Pflegeheimpersonals die-
nen, sowie im Siidosten die eingeschossigen Gebaude fir die Pforte, Kapelle und An-
dacht. Im riickwartigen Bereich der bestehenden Gebaude sind zudem gréRere Frei-
und Aufenthaltsbereiche sowie eine Parkierungsflache vorhanden.
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5. Planinhalt

5.1 Stadtebauliche Konzeption

Um das Pflegezentrum Bethanien mit Blick auf die geénderten Bediirfnisse der Pflege-
heimbewohnerinnen und -bewohner sowie auf die neuen rechtlichen Anforderungen an-
zupassen, ist eine bauliche Neuordnung des Pflegeheimgrundstiicks vorgesehen.

Folgende Rahmenbedingungen sieht die Diak Altenhilfe Stuttgart als Vorhabentragerin
fur die Realisierung der Neuordnung vor:

+ Die bisher insgesamt am Standort vorhandene Anzahl von 218 Pflegeplétzen soll er-
halten bleiben, da auf Grund der demografischen Entwicklung auch kiinftig ein ent-
sprechender Bedarf in Stuttgart besteht.

» Da die Landesheimbauverordnung vorsieht, dass Pflegeheime nicht mehr als 100
Platze haben sollen, wird es am Standort Onstmettinger Weg/Ebinger Weg zukunftig
zwei eigensténdige Pflegeheime geben.

« Mit Blick auf eine gute Arbeitslogistik ist es zwingend erforderlich, dass mindestens
zwei Wohnbereiche auf einer Ebene angeordnet sind und diese somit von einer Pfle-
gekraft betreut werden kénnen.

» Da Interimslésungen fir Bewohner und Angehdrige eine groRe Belastung darstellen,
sollen diese soweit wie méglich vermieden werden.

Zum Erhalt der am Standort vorhandenen Pflegeplatze ist zum einen geplant, den be-
stehenden etwa zehn Jahre alten Gerontopsychiatrischen Fachbereich (GPF) mit sei-
nen 48 Pflegeplatzen durch einen Erweiterungsbau im Bereich der heutigen Eingangs-
pforte auf insgesamt ca. 100 Pflegeplatze zu vergréfRern. Zum anderen soll im nord-
westlichen Bereich des Plangebiets ein Pflegeheimneubau mit insgesamt ca. 120 Pfle-
geplatzen errichtet werden (Abweichung von der oben genannten Richtvorgabe von
hochstens 100 Platzen durch Sondervereinbarung mit dem Amt fir 6ffentliche Ordnung,
Heimaufsicht). Wie bereits in Gliederungspunkt 1 dargestellt, soll nach der Realisierung
der beiden geplanten Neubauten der achtgeschossige Altbau des Pflegezentrums ab-
gebrochen werden.

Auf Grundlage der oben genannten Rahmenbedingungen und weiterer Vorgaben fand
von Marz bis Oktober 2016 ein stadtebaulicher Wettbewerb in Form einer Mehrfachbe-
auftragung mit insgesamt vier qualifizierten Planungsbiros statt. Der erste Preis des
Wetthewerbes soll realisiert werden (Entwurf von ARP ArchitektenPartnerschaft Stutt-
gart, siehe Abbildung 1).



Abbildung 1: Siegerentwurf Wettbewerb von ARP, nicht mafistéblich.

Der Siegerentwurf sieht vor allem gegeniiber dem jetzigen Gebaudebestand ein klein-
teiligeres Bauensemble vor, dessen einzelne Baukérper sich um eine gemeinsame
,Griine Mitte" gruppieren. Die hinzukommenden winkelférmigen Baukérper &éffnen sich
zur freien Landschaft hin. Der Entwurf beinhaltet eine kleinteiligere Gliederung der Er-
génzungsbauten mit winkelférmigen Gebauden. Die Ausformung des Freiraums erfolgt
in Anlehnung an das seitherige Konzept von eher organisch geprégten, die Gebaude
umflieRenden Grinstrukturen.

Die Erweiterung des Gerontopsychiatrischen Fachbereiches (GPF) zu einem eigenstan-
digen Pflegeheim fiir Demenzkranke soll durch einen Teilabbruch des jetzigen Gebau-
debestands und durch einen dreigeschossigen Anbau an den GPF erfolgen. Der Pfle-
geheimneubau im Nordwesten des Plangebiets soll insgesamt fiinf Vollgeschosse auf-
weisen, wobei im Erdgeschoss vor allem gemeinschaftliche Nutzungen (Cafeteria, Mul-
tifunktionsraume) und die Heimverwaltung untergebracht sind, wahrend die Wohnberei-
che fiir die Pflegebedirftigen im ersten bis vierten Obergeschoss liegen werden. Der
Pflegeheimneubau wird aus zwei winkelférmigen Bauteilen bestehen. Gegenlber dem
achtgeschossigen Gebaude Ebinger Weg 7 ruckt der Pflegeheimneubau in Form einer
glasernen Gebaudefuge (nicht beheizbarer Wintergarten) ab.

Im Zuge der Neuordnung des Pflegeheimgrundstiickes ist auch die Errichtung eines
funfgeschossigen Gebaudes fur sonstiges gemeinbedarfliches Wohnen geplant. Das
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Konzept des Siegerentwurfes sieht eine Tagespflegeeinrichtung im Erdgeschoss, am-
bulant betreute Seniorenwohngruppen im 1. OG und 2. OG sowie Mitarbeiterwohnen im
3. und 4. OG vor, lasst aber auch eine Flexibilitdt in der Ausgestaltung der Nutzungsmi-
schung zu. Die Vorhabentragerin wird die zu realisierenden Nutzungen im Zuge ihrer
weiteren Planung konkretisieren, weshalb Anpassungen im Nutzungskonzept méglich
sind. Es ist in jedem Fall vorgesehen, dass die anzusiedelnden Nutzungen sich im Rah-
men der Zweckbestimmung der Gemeinbedarfsfestsetzung bewegen. Eine Anpassung
der Art der baulichen Nutzung des bislang rechtswirksamen Bebauungsplanes ist daher
nicht erforderlich.

Die beabsichtigte stadtebauliche Neuordnung des Pflegezentrums widerspricht in gré-
Rerem Umfang den Festsetzungen des bisher rechtswirksamen Bebauungsplanes hin-
sichtlich der Uberbaubaren Grundstiicksflache und der maximalen Anzahl der Vollge-
schosse. Daher sollen diese Festsetzungen wie nachfolgend beschrieben geandert
werden. Zudem smd eine Anpassung der Dachgestaltungsvorschnft—MaBnehmen—z&m

------- e chaft und eine Auf-
hebung der Vorschrlﬂ zur Gebauderlchtung vorgesehen

5.2 Festsetzung zur iiberbaubaren Grundstiicksflache

Der Bebauungsplan setzt die tiberbaubare Grundstiicksflache neu fest. Dabei tragt die
geanderte Abgrenzung der uberbaubaren Grundstiicksflache den Ergebnissen der
Mehrfachbeauftragung (einschlieRlich eines gewissen Spielraumes fur bauliche Erwei-
terungen) Rechnung. Im Bereich des Gerontopsychiatrischen Fachbereichs wird zudem
der Bestand eingefangen, welcher bisher auf Grund erteilter Befreiungen nicht den
Festsetzungen des Bebauungsplanes entsprach. Statt zuvor zwei sind nunmehr drei
,Baufenster” ausgewiesen. In der Summe wird die iberbaubare Grundstiicksflache um
ca. 700 m? reduziert. Hierdurch werden insbesondere im inneren Grundstiicksbereich
entsprechende Freiflachen gesichert, was auch dem stadtebaulichen Konzept des Sie-
gerentwurfs der Mehrbeauftragung entspricht.

Mit der Neufestsetzung der Uberbaubaren Grundstiicksfléache riicken die Baugrenzen
insbesondere im Bereich des nérdlichen Ebinger Wegs in Richtung Grundstiicksgrenze
und damit Richtung Landschaftsraum. Eine Ortsrandeingriinung wird durch den stadte-
baulichen Vertrag (Freiflachengestaltungsplan) sichergestellt. Auch die stdliche und
stidéstliche Baugrenze im Bereich des Gerontopsychiatrischen Fachbereiches riickt na-
her zur Grundstiicksgrenze und damit in diesem Fall ndher zur Nachbarbebauung. Dies
wird jedoch als vertretbar bewertet, da die Baugrenze nur um etwa 3 bis 4,5 Meter ver-
schoben wird und die verbleibenden Absténde zur Nachbarbebauung bzw. den beste-
henden Baugrenzen der Nachbargrundstiicke verhaltnismafig grof sind (mindestens
23 m, groRtenteils deutlich mehr).

Da die Vorhabentragerin gegebenenfalls bestehende unterirdische Gebaudeteile des
Pflegeheimaltbaus erhalten méchte, die zukinftig nicht mehr innerhalb der Giberbauba-
ren Grundsticksflache liegen werden, sind diese auch auerhalb der tiberbaubaren
Grundstiicksflache ausnahmsweise zulassig, soweit sie insgesamt eine Grundflache
von 1500 m? nicht tiberschreiten. Die Regelung des rechtswirksamen Bebauungsplanes
1972/27 zu unterirdischen Garagen — Planeintrag dort: Ga(u) — bleibt durch diese Fest-
setzung ausdriicklich unberiihrt. Damit bleiben unterirdische Garagen im gesamten
Plangebiet nach wie vor zuldssig. In diesem Zusammenhang wird darauf hingewiesen,
dass die Bestandstiefgarage sich weitgehend auRerhalb der-Gberbaubaren Grund-
stiicksflache befindet. Zur Klarstellung wird darauf hingewiesen, dass die genannte
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Grundflache hier lediglich einen Bestandteil des Ausnahmetatbestands fiir die Festset-
zungen zur Giberbaubaren Grundstiicksfldche darstellt; das Ma8 der baulichen Nutzung
im planungsrechtlichen Sinne wird dadurch nicht beriihrt.

5.3 Festsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse

Wahrend die bislang rechtswirksame Festsetzung zur maximalen Anzahl der Vollge-

schosse im Bebauungsplan 1972/27 stark gegliedert war, wird die Festsetzung nun ver-

einfacht. Kinftig sind

- im Bereich des Pflegeheimneubaus in nordwestlichen Grundstiicksteil und des ge-
planten Gebaudes fiir das gemeinbedarfliche Wohnen maximal sechs Volige-
schosse,

- im Bereich des Geronto-Heims maximal drei Vollgeschosse (wie bisher, jedoch auf
Grund der Anderung des Baufensters in geanderter Abgrenzung),

- im Bereich der Wohnhauser fir das Pflegeheimpersonal wie zuvor (in geringfiigig
anderer Abgrenzung) maximal fiinf bzw. sieben bzw. acht Vollgeschosse,

- im rickwartigen, derzeit unbebauten Bereich des Flurstiicks 2600/26 maximal zwei
Vollgeschosse (wie bisher, jedoch auf Grund der Redu2|erung des Baufensters in
geanderter Abgrenzung),

zulassig.

Mit der Neufestsetzung der maximalen Anzahl der Vollgeschosse wird dem Grundsti-
ckeigentimer eine groRere Flexibilitdt zugestanden. Die Ausnutzung der maximalen An-
zahl der Vollgeschosse wird durch die nicht geanderte Geschossflachenzahl von 1,3
begrenzt, das heil’t nicht in jeden Fall kann die maximale Anzahl der Vollgeschosse
vollstandig ausgeschopft werden.

5.4 Festsetzungen zur Dachbegriinung

Der Bebauungsplan setzt fest, dass Flachdacher und flach geneigte Dacher mit einer
Substratauflage von mindestens 12 cm als extensiv begriinte Flachen auszubilden und
so zu erhalten sind. Fir die Begriinung sind geeignete Krauter- und Sprossenmischun-
gen aus heimischen Arten zu verwenden. Mit dieser Festsetzung und Aufhebung der
bisher geltenden 6rtlichen Bauvorschriften, die ein Kiesdach festsetzen, soll den ékolo-
gischen und stadtgestalterischen Griinden Rechnung getragen werden.

5.5 Aufhebung der Festsetzung zur Geb&auderichtung

Der bisher rechtswirksame Bebauungsplan 1972/27setzt eine Gebauderichtung in
Nord-Siid- bzw. Ost-West-Richtung fest. Diese wird nicht mehr als stadtebaulich erfor-
derlich angesehen, zumal sie beim Geb&ude des Gerontopsychiatrischen Fachberei-
ches bereits heute teilweise nicht eingehalten wird. Sie wird daher aufgehoben.

Boden; Natur-und-Landschaft Artenschutzrechtliche Regelungen im stadtebauli-
chen Vertrag

: =6 Im Textte.'l des Bebauungs—
p.’anes w:rd darauf hmgewresen dass vor Begmn der einzelnen AbbruchmaBnahmen
Jeweils CEF-MalRnahmen fiir den Verlust der Niststétten von Végeln und Fledermé&usen
sowie CEF-MalBnahmen zum Schutz der Erdkréten wédhrend der Bauzeit vorzunehmen
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sind, deren Art und Umfang im stédtebaulichen Vertrag bzw. dessen Anderungsvertrag
geregelt werden.

2 i ; Dementsprechend werden
im stadtebauhchen Ven‘rag Regelungen zum Aﬁenschutz getroffen. Hierbei wird die
Vorhabentrédgerin zunéchst allgemein verpflichtet, die Empfehlungen der artenschutz-
rechtlichen Voruntersuchung vom November 2017 umzusetzen. Die wichtigsten Ver-
pflichtungen werden zudem im stédtebaulichen Vertrag explizit aufgefiihrt; diese sind
unter anderem:

- eine im Vertrag naher definierte zeitliche Beschrénkung der Eingriffe in vorhandene
Baum- und Geholzbestande und des Abrisses der Gebéaude,

- die Verpflichtung, mindestens 75 Ersatznistkédsten (mindestens 50 Sperlingskésten,
20 Mauerseglerkasten und fiinf Fledermausbretter) am Gebéude bzw. in den Griin-
flachen als CEF-MalBnahmen vorzusehen. Der genaue Umfang der MaBhahmen ist
rechtzeitig vor den jeweiligen Abbriichen durch weitere Untersuchungen in Abstim-
mung mit dem Amt flir Umweltschutz zu konkretisieren.

- Vorgaben zum Momtormg sowie zu Enthalt und Wan‘ung der Nistkasten

Qnstmemﬂger—Weges—se#weeme Verpﬂichtung, einen Amphlblenschutzzaun im Be-
reich des Onstmettinger Weges auf dem eigenen Grundstiick zu errichten.

- Pflanzverpflichtungen gemaR Freiflachengestaltungsplan, welche auch dazu dienen,
die durch Rodungen verursachten Verluste angemessen auszugleichen.

-Die Regelungen entsprechen den Empfehlungen der artenschutzrechtlichen Untersu-
chung vom November 2017. Die Regelungen und das Gutachten wurden zur erneuten
Auslegung (iberarbeitet bzw. angepasst (siehe auch Gliederungsziffer 7a). Im Hinblick
auf die artenschutzrechtliche Untersuchung ist auch auf die Ausfiihrungen im Gliede-
rungspunkt 9 (Umweltbelange, Artenschutz) zu verweisen.

5.7 Fortgeltendes Planungsrecht

Die Gbrigen Vorschriften des rechtswirksamen Bebauungsplanes 1972/27 gelten fort.
Damit bleiben insbesondere auch die Gemeinbedarfsfestsetzung mit der Zweckbestim-
mung ,Altenpflegeheim, Altenpflegeschule, Wohnungen fir Bereitschaftspersonal” so-
wie die Festsetzungen zur Grundflachenzahl und Geschossflachenzahl unberiihrt. Die
Grundflachen- und Geschossflachenzahl ist auch nach Anderung der iiberbaubaren
Grundstiicksflache und maximalen Anzahl der Vollgeschosse ausschopfbar.

Auf die wesentlichen Festsetzungen des fortgeltenden Bebauungsplanes 1972/27 wird
in der Planzeichnung ausdrticklich hingewiesen.

6. Ortliche Bauvorschriften

Die Festsetzung ,Flachdach mit Kiesausschittung (§ 111 LBO)" wird aufgehoben und
statidessen als ortliche Bauvorschrift gemalR § 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO festgesetzt, dass
nur Flachdéacher oder flachgeneigte Dacher bis 7° Neigung zulassig sind. Im Zusam-
menspiel mit den planungsrechtlichen Festsetzungen zur Dachbegriinung sind somit
nunmehr Flachdacher bzw. flachgeneigte Déacher mit entsprechender Dachbegriinung
statt Flachdacher mit Kiesausschittung zulassig. Damit wird die Dachgestaltung an die
geanderten stadtebaulichen Anspriiche angepasst.
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Zur Férderung umweltschonender Energien soll die Dachbegriinungsverpflichtung der
Solarenergienutzung nicht entgegenstehen. Daher wird durch &rtliche Bauvorschrift ge-
regelt, dass Solaranlagen auf den Dachern zuléssig sind, soweit die Uberdeckung der
begriinten Dachflache maximal 50 % betragt und weitere Anforderungen eingehalten
werden. Ausnahmsweise kénnen auch technische Aufbauten auf bis zu 20 % der Dach-
flache zugelassen werden, welche um die Eigenhéhe von der Gebdudeaulenseite zu-
riickzusetzen sind. Hiermit soll die zumindest in begrenztem Mal3e dem Bediirfnis der
Vorhabentragerin an einer wirtschaftlich vorteilhaften Unterbringung der Gebéudetech-
nik auf dem Dach Rechnung getragen werden.

7. Stadtebaulicher Vertrag

Es wurde am 5./12. Juli 2017 ein stadtebaulicher Vertrag geschlossen, der unter ande-
ren eine Bauverpflichtung, eine Riickbauverpflichtung fiir den Pflegeheimaltbau, MaR3-
nahmen zur Energieeinsparung und zur Gewahrleistung der artenschutzrechtlichen An-
forderungen sowie Pflanzverpflichtungen enthalt. Letztere sind durch einen Freiflachen-
gestaltungsplan als Anlage zum stadtebaulichen Vertrag konkretisiert; damit werden er-
génzend zu den Festsetzungen dieses Bebauungsplanes gestalterische und ékologi-
sche Qualitdten gesichert. Es ist beabsichtigt, vor der erneuten Auslegung einen Ande-
rungsvertrag mit der Vorhabentragerin zu schliefen, in dem insbesondere die Regelun-
gen zum Artenschutz ergénzt bzw. konkretisiert werden.

7a. Anderungen zur erneuten Auslegung

Insbesondere auf Grund von Anregungen aus der Offentlichkeit und von den beriihrten
Trédgem d&ffentlicher Belange werden die Regelungen zum Artenschutz nach erfolgter
erster Auslegung angepasst. Die zum Artenschutz vorgebrachten Anregungen wurden
vom durch die Vorhabentrdgerin beauftragen Artenschutzgutachter gepriift und die ar-
tenschutzrechtliche Voruntersuchung angepasst. Hierbei wurden die CEF-MalBnahmen
konkretisiert und insbesondere die Anzahl der mindestens anzubringenden Nistkésten
deutlich erhéht. Die Anderungen der textlichen Festsetzungen und des stddtebaulichen
Vertrages beriicksichtigen die angepassten Empfehlungen der artenschutzrechtlichen
Voruntersuchung. Weitere Anderungen sind redaktioneller Art bzw. von untergeordneter
Bedeutung. Folgendes wurde im Einzelnen geéndert:

- In Ziffer 1 der textlichen Festsetzungen wird auf den Planeintrag ,Ga-u" (Garage
unter Gelande) des Bebauungsplanes 1972/27 Bezug genommen. Zur Klarstel-
lung und zur Vermeidung von Missverstdndnissen wird dieser Bezug nun wie in
jenem Bebauungsplan geschrieben (,Ga-u” statt wie zuvor ,Ga(u)").

- Im Textteil des Bebauungsplanes wird auf die CEF-MaRnahmen nur noch allge-
mein hingewiesen und ansonsten auf den stddtebaulichen Vertrag verwiesen.

- In den értlichen Bauvorschriften (Buchstabe C im Textteil des Bebauungsplanes)
wird der Begriff ,Kiesausschiittung” durch ,Kiesschiittung“ ersetzt. Dies ent-
spricht dem Wortlaut des Bebauungsplanes 1972/27.

- In den értlichen Bauvorschriften zur Dachgestaltung werden nunmehr auch tech-
nische Aufbauten auf bis zu 20 % der Dachfldche ausnahmsweise zugelassen;
diese sind um ihre Eigenhéhe von der Gebé&udeauenkante abzuriicken.

- Zur Klarstellung wird in der Planzeichnung nun ausdriicklich auf den fortgelten-
den Bebauungsplan 1972/27 hingewiesen und seine wesentlichen Festsetzun-
gen fiir das Plangebiet aufgelistet.

- Der Hinweis zum Denkmalschutz wird auf Anregung des Landesamtes fiir Denk-
malpflege redaktionell angepasst.



- Die Regelungen zum Artenschutz bzw. den CEF-MaBnahmen im stadtebauli-
chen Vertrag wurden deutlich erweitert (Ziffer 4 im stadtebaulichen Vertrag, siehe
hierzu auch Gliederungsziffer 5.6 in dieser Begriindung).

- Der Freiflichengestaltungsplan (Anlage C des stddtebaulichen Vertrages) wird
angepasst, insbesondere zur Sicherstellung einer grélReren Anzahl einheimi-
scher Bdume.

- Der stadtebauliche Vertrag erhélt mit der artenschutzrechtlichen Voruntersu-
chung (Stand November 2017) eine neue Anlage D. Hierauf wird bei den Rege-
lungen des Verfrages zum Artenschutz Bezug genommen, um sicherzustellen,
dass die Empfehlungen des Gutachtens vollumfdnglich umgesetzt werden.

- Es wird im stadtebaulichen Vertrag nun auch geregelt, dass haustechnische An-
lagen mit dem Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung abzustimmen sind
(Ziffer 6a).

- Der stadtebauliche Vertrag erhélt auf Anregung des Amtes fiir Liegenschaften
und Wohnen einen Hinweis zur Anpassung des bestehenden Erbbaurechtsver-
trages (Ziffer 7a).

- Die Begriindung zum Bebauungsplan wurde entsprechend angepasst.

Es wird darauf hingewiesen, dass mit den Anderungen gegentiber der ersten Ausle-
gung nicht alle Anregungen aus der Offentlichkeit aufgegriffen wurden. Die Anregungen
gingen insbesondere zum Umwelt- und Artenschutz liber die gednderten Festsetzungen
bzw. gednderten vertraglichen Regelungen hinaus.

8. ErschlieBung

OPNV

In einer Entfernung von etwa 600 m Luftlinie von der Plangebietsmitte liegt die Stadt-
bahnhaltestelle ,M6hringen Bahnhof*, an welcher die Stadtbahnlinien U3, U5, U6, U8
und U12 sowie die Buslinien 72 und N9 verkehren. Ergénzend dazu besteht ein ehren-
amtlich organisierter, kostenloser Besucherbus, welcher dienstags, mittwochs, donners-
tags und samstags in der Zeit von 14:00 bis 16:30 Uhr im 15-Minuten-Takt zwischen
dem Bahnhof Méhringen und dem Pflegezentrum Bethanien pendelt.

Geh- und Radwegeverbindungen
Gehwegverbindungen bestehen entlang den Strallen.

Innerhalb des Plangebietes liegen keine Haupt- und Nebenrouten des Stuttgarter Rad-
wegenetzes.

Motorisierter Individualverkehr

Das Plangebiet ist Uber den Onstmettinger Weg und im weiteren Verlauf die Ballnger
Stralle an das ortliche Verkehrsnetz angeschlossen. Die B 27 und die A 8 sind als Teile
des Uberdrtlichen Verkehrsnetzes in wenigen Minuten zu erreichen.

Die StralRen, welche das Plangebiet erschlieRen, liegen innerhalb einer Tempo-30-
Zone.

Eine Anpassung der é&ffentlichen ErschlieRung ist zur Realisierung dieses Bebauungs-
planes nicht erforderlich.
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9. Umweltbelange

Der aufzustellende Bebauungsplan andert lediglich wenige Festsetzungen des rechts-
wirksamen Bebauungsplans 1972/27. Insgesamt ist nicht mit erheblichen Auswirkungen
auf die Umwelt zu rechnen. Dies hangt insbesondere damit zusammen, dass das Plan-
gebiet bereits heute grundsatzlich fur eine bauliche Nutzung zur Verfligung steht sowie
die Art der baulichen Nutzung und die Ausnutzbarkeit gemaR Grund- und Geschossfla-
chenzahl nicht gedndert wird. Im geringfigigen Mal3e kénnen negative Auswirkungen
auf das Landschaftsbild eintreten, da das Plangebiet an einen héherwertigen und
schutzwiirdigen Landschaftsraum (Landschaftsschutzgebiet Glemswald) angrenzt, ins-
besondere im nordwestlichen Bereich des Pflegeheimgrundstiickes deutlich hdhere Ge-
baude bzw. Gebaudeteile zuléssig sein werden und auch die Baugrenze in geringem
MaRe Richtung Landschaftsraum verschoben wird. Durch eine mit dem stadtebaulichen
Vertrag festgeschriebene Ortsrandeingriinung werden die Auswirkungen zum grof3en
Teil kompensiert. Ansonsten sind die Auswirkungen durch Anderung der Geschossig-
keiten und der Uberbaubaren Grundstiicksflache vernachlassigbar oder sogar positiv zu
bewerten: Da die Ausnutzbarkeit hinsichtlich des tGbrigen MalRes der baulichen Nutzung
nicht verandert wird, wird die maximale Anzahl der Vollgeschosse im Wesentlichen nur
anders bzw. flexibler verteilt. Auch die Anderung der ilberbaubaren Grundstiicksflache
erhoht nicht quantitativ die Ausnutzbarkeit des Grundstiicks. Im Gegenteil werden durch
die Reduzierung der tGberbaubaren Grundstiicksflache und der damit verbundenen Defi-
nition von Freibereichen eher positive Umweltauswirkungen verbunden sein. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen, dass sich die Durchliftungssituation
dadurch verbessert, dass entlang des Onstmettinger Wegs keine ladngere Gebaudefront
mehr zulassig sein wird. Positive Umweltauswirkungen gehen auch mit der Festsetzung
einer extensiven Dachbegriinung einher.

Weniger mit der Anderung der Festsetzungen des Bebauungsplanes als vielmehr durch
den Umstand, dass auf dem Pflegeheimgrundstiick Abbruch- und Neubautétigkeiten
geplant sind, sind Auswirkungen auf den Artenschutz verbunden. Zur Sicherung der ar-
tenschutzrechtlichen Anforderungen werden entsprechende Festsetzungen in den Be-
bauungsplan bzw. staddtebaulichen Vertrag aufgenommen (siehe auch Abschnitt Arten-
schutz weiter unten). Somit verbleiben keine erheblichen Auswirkungen.

SchlieBlich ist darauf hinzuweisen, dass ein Freiflachengestaltungsplan Bestandteil des
stadtebaulichen Vertrags ist, womit weitere griinrdumliche Qualitaten gesichert werden.

Da der Bebauungsplan als Bebauungsplan der Innenentwicklung aufgestellt wird, gelten
etwaige Eingriffe in Natur und Landschaft als vor der planerischen Entscheidung erfolgt
oder als zuldssig (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Insoweit eriibrigen sich die Anwendung
der Eingriffsregelung und die Erstellung einer Eingriffs-Ausgleichs-Bilanz. Fiir den Be-
bauungsplan der Innenentwicklung ist zudem auch die Erstellung einer férmlichen Um-
weltpriifung nicht erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 3 BauGB). Die wesentli-
chen Umweltbelange wurden aber ermittelt und in die Abwagung eingestelit.

Auf folgende Umweltaspekte wird hingewiesen.
Altlasten

Erkenntnisse Uber verunreinigungsverdachtige Flachen liegen fur das Plangebiet nicht
vor.
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Artenschutz

Da entsprechende Hinweise vorlagen, dass artenschutzrechtliche Verbotstatbestande
mdglicherweise durch die Planung betroffen sein kénnten, hat die Vorhabentragerin
eine artenschutzrechtliche Vorabschatzung in Auftrag gegeben. Diese hat ergeben,
dass sich Konflikte mit dem Artenschutz vor allem im Zuge des vorgesehenen Abbruchs
der Gebaude, aber auch bei der Rodung von Gehdlzen und Baumen ergeben. Dadurch
kdnnten artenschutzrechtliche Verbotstatbesténde eintreten, d.h. Tiere kénnten getétet
(§ 44 Abs. 1, Ziff. 1 BNatSchG) und/oder Fortpflanzungs- und Ruhestatten zerstort (Ziff.
3) werden. Auch das Eintreten des Verbotstatbestands der Stérung, nach der Populatio-
nen von Tieren in ihrem Erhaltungszustand erheblich beeintrachtigt werden kénnen
(Ziff. 2), sei laut der Voruntersuchung nicht auszuschlieBen. Artenschutzrechtliche Ver-
botstatbestande seien ggf. zu vermeiden, zu minimieren oder durch Kompensations-
mafRnahmen auszugleichen. Deshalb wird durch den Gutachter vorgeschlagen, dass
die Eingriffe in vorhandene Baum- und Gehdlzbestande und soweit mdglich der Abriss
der Gebaude aulerhalb der Brut- und Aktivitatszeit von Vogel- bzw. Fledermausarten,
zwischen 1. Oktober und Ende Februar, erfolgen sollten. Die baubedingte Zerstérung
von Brutstatten und Quartieren und eine damit verbundene Tétung anwesender Jung-
tiere (Verbotstatbestande nach § 44 Abs. 1, Ziff. 1 BNatSchG, Tétungsverbot) kénne so
vermieden werden. Sollte diese zeitliche Begrenzung der Abbrucharbeiten nicht méglich
sein, so sind nach Auffassung des Gutachters die Gebdude im Zeitraum zwischen 1.
Méarz und Ende September, kurz vor Beginn der Eingriffe, auf mégliche eintretende Ver-
botstatbestande hin zu untersuchen.

Da davon auszugehen ist, dass durch die BaumaRnahmen Nist- und Ruhestétten vor
allem des Haussperlings sowie evtl. Quartiere von Fledermausen zerstért werden bzw.
die streng geschitzten Flederméuse auch gestért werden und damit Verbotstatbe-
stédnde nach § 44 Abs. 1, Ziff. 2 und 3 BNatSchG ausgeldst wiirden, empfiehlt der Gut-
achter die in-den-Festsetzungen im stédtebaulichen Vertrag naher konkretisierte Anbrin-
gung von Nistkasten an den zu erhaltenden bzw. neu errichteten Gebauden als CEF-
MaRnahmen (zeitlich vorgezogene AusgleichmalRnahmen).

Die ggf. durch Rodungen verursachten Verluste von Biotopstrukturen/Lebensstatten
sind nach Empfehlung des Gutachters durch angemessene Nachpflanzungen von ein-
heimischen standortgerechten Gehdlzen auszugleichen.

Um zu verhindern, dass im Bereich des Onstmettinger Wegs wandernde Erdkréten
tberfahren werden, tragen seit vielen Jahren Freiwillige die Tiere {iber die Stral3e. Zur
Unterstitzung dieser Tatigkeit und um zu vermeiden, dass die Tiere in die Baustelle ge-
raten und spater tangiert werden, empfiehlt der Gutachter die Errichtung eines Amphibi-
enschutzzaunes.

Nach Auswertung der Voruntersuchung durch die Verwaltung ist diese in sich schliissig
und den darin enthaltenen Bewertungen und Empfehlungen beizupflichten. Die vorge-

schlagenen MaRnahmen werden deshalb im Bebauungsplan-als-Festsetzung-bzw-
durch-den stadtebaulichen Vertrag umgesetzt.

Bodenschutz

Das Plangebiet ist aufgesiedelt. Der Versiegelungsanteil betragt gemaf Versiegelungs-
gradkarte der Stadt Stuttgart 71 bis 90 % (Flurstiick 2600/1) bzw. 31 bis 50 % (Flurstiick
2600/26); die Bodenqualitat ist als gering bzw. sehr gering zu bewerten (siehe Pla-
nungskarte Bodenqualitat der Stadt Stuttgart). Da der vorliegende Bebauungsplan keine
neuen Baurechte schafft und insbesondere die Grund- und Geschossflachenzahl nicht
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andert, ist nicht mit einer gréReren Zunahme der Versiegelung auf Grund des Bebau-
ungsplanes zu rechnen.

Auf Grundlage der Methode des Bodenschutzkonzeptes Stuttgart (BOKS) ergibt sich fiir
den Bereich des Bebauungsplanes im Vergleich zum Ist-Zustand ein Verlust von 0,5
Bodenindexpunkten. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht erheblich.

Larm '
Nach der Larmkartierung Stuttgart 2012 (geméaf EU-Umgebungslarmrichtlinie) ist fur
das Plangebiet von einer Larmimmission von tagsuber bis 55 dB(A) und nachts bis 45
dB(A) auszugehen, wobei hier der StraRenverkehr der Nord-Siid-Stralle als bestim-
mende Larmquelle auszumachen ist. Aus diesem Grund gelten die genannten Hochst-
werte vor allem fiir den westlichen Teil des Plangebiets, wahrend die tibrigen Bereiche
eine deutlich geringere Larmbelastung aufweisen.

Die hier einschlégige DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau) gibt keinen bestimmten
Orientierungswert fur Gemeinbedarfsflachen mit Zweckbestimmung fur Pflegeeinrich-
tungen an. Im vorliegenden Fall kénnen hilfsweise die Immissionsgrenzwerte der 16.

BImSchV fiir Altenheime (57 dB(A) tags und 47 dB(A) nachts) herangezogen werden.
Da diese Werte eingehalten werden, werden keine Schallschutzma3nahmen in Rah-

men dieses Bebauungsplanes als erforderlich angesehen.

Es wird darauf hingewiesen, dass fiir die Ermittlung der La&rmimmissionen nach der
Larmkartierung nur Stralen mit einem Verkehrsaufkommen von tiber 4000 Kfz/Tag be-
ricksichtigt wurden. Auch bei geringerer Verkehrsstarke kénnen grundsatzlich relevante
Larmbelastungen auftreten. Da die Verkehrsstérke im vorliegendem Fall auf dem Onst-
mettinger Weg und vor allem dem Ebinger Weg — beide nicht beriicksichtigt fur die
Larmkartierung — verhaltnismaRig gering ist, ist jedoch nicht davon auszugehen, dass
sie in relevanter Weise zur Larmbelastung betragen.

Lufthygiene
Die im Rahmen der Erstellung des Informationssystems “Stadtklima 21" mit dem Scree-

ning-Verfahren PROKAS durchgefihrten Berechnungen fir das Jahr 2007 ergeben far
das Plangebiet Jahresmittelwerte fur Stickstoffdioxid (NO2) von 28 bis 30 pg/cbm. Fur
das Jahr 2015 werden dort Jahresmittelwerte von 26 bis 28 pg/cbm prognostiziert.

Fir Feinstaub (PM10) wurden fiir das Jahr 2010 fiir das Plangebiet Immissionswerte bis
21 pyg/cbm im Jahresmittel berechnet; fur das Jahr 2015 werden dort ebenfalls bis 21
pg/cbm im Jahresmittel prognostiziert.

Damit wurden die Grenzwerte der 39. BImSchV eingehalten, allerdings die Zielwerte
der vom Gemeinderat beschlossenen Umweltqualitatsziele Luft Gberschritten. Vor die-
sem Hintergrund soll der Geltungsbereich nach § 9 Abs. 5 Nr. 1 BauGB als Flache, bei
deren Bebauung besondere bauliche Vorkehrungen gegen Schadstoffimmissionen not-
wendig sind, gekennzeichnet werden.

10. Gemeinbedarf und Sozialvertraglichkeit

Die Gemeinbedarfsfestsetzung mit der Zweckbestimmung ,Altenpflegeheim, Altenpfle-
geschule, Wohnungen fiir Bereitschaftspersonal“ des rechtswirksamen Bebauungspla-
nes 1972/27 bleibt durch diesen Anderungsbebauungsplan unberiihrt.
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Die Anpassung des Pflegezentrums an die gednderten Anforderungen der Pflegebe-
durftigen verbessert das Angebot der Daseinsvorsorge und dient damit auch dem Allge-
meinwohl. Dieses gilt auch fur die Ergénzung des Pflegezentrums um ein Angebot fir
gemeinbedarfliches Wohnen, das im Zuge der stadtebaulichen Neuordnung des Pflege-
heimgrundstiickes realisiert werden soll. Soziale Unvertraglichkeiten durch Realisierung
des Bebauungsplans sind nicht erkennbar.

11. Bodenordnerische MaBnahmen und Planverwirklichung
Bodenordnerische MaRBnahmen zur Realisierung des Bebauungsplanes sowie weitere
MaRnahmen der 6ffentlichen Hand zur Planverwirklichung sind nicht erforderlich.

12. Kosten
Fur die Stadt entstehen durch diesen Bebauungsplan keine Herstellungskosten oder
Folgekosten.

13. Flachenbilanz

Die GroRe des Plangebiets betragt ca. 1,87 ha. Der rechtswirksame Bebauungsplan
1972/27 weist es ganzlich als Gemeinbedarfsflache aus, diese Festsetzung bleibt durch
den Bebauungsplan M& 238 unbertihrt.

Stuttgart, 1. Februar 2017/23. Januar 2018
Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung

A

Dr.-Tng. Kron
Stadtdirektor
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