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Anlage 2

Begrundung
Wohnquartier mit Pflegeeinrichtung in Steckfeld (Plie 90) im Stadtbezirk Stutt-
gart-Plieningen
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1. Plangebiet

1.1 Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet befindet sich im Stadtteil Steckfeld im nordwestlichen Bereich

des Stadtbezirks Plieningen und gliedert sich in vier unterschiedliche Planbereiche.
Im Norden wird das Gebiet von der SteinwaldstralRe, westlich und sudlich von der
Karlshofstral3e und im Osten durch einen stadtischen FulRweg bzw. die bestehende
Wohnbebauung begrenzt. Die umgebende Bebauung zeichnet sich Gberwiegend
durch eine zweigeschossige Reihenhausbebauung aus. Im Sidosten steht eine vier-
geschossige Wohnbebauung. Der im Nordosten gelegene Spielplatz wird in den Gel-
tungsbereich aufgenommen. Teile der Steinwaldstral3e bzw. Steckfeldstral3e und die
angrenzenden offentlichen Gehwege der KarlshofstralRe werden ebenfalls vom Gel-
tungsbereich erfasst.

1.2 Bestand und Nutzungen
Der Geltungsbereich gliedert sich in vier Planbereiche und ist insgesamt 26.579 m?
grof3:
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Planbereiche

Planbereich 1a liegt zwischen Steinwald- und SteckfeldstraRe und umfasst die
Flursticke 4699, 4698, 4697 und 4696/2 sowie Teilflachen des stadtischen Flur-
sticks 4700, Steinwaldstralle.

Planbereich 1b liegt ebenfalls zwischen Steinwald- und Steckfeldstraf3e und umfasst
die Flurstiicke 4695/1, 4695/2, 4695/3 und 4595/4.

Im sudlichen Teil der Planbereiche 1a und 1b stehen vier Wohngebaude, die in den
letzten Jahren fast vollstandig saniert wurden. Nordlich schlie3en drei Garagenhofe
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an die Grundstucke an. Diese Garagen sollen abgebrochen werden und die Flachen
durch eine erganzende Wohnbebauung Gberbaut werden. Die Zufahrten und Hofe
der Garagen befinden sich derzeit noch in staddtischem Eigentum. Die Planbereiche
la und 1b sind insgesamt 11.189 mz2 grof3.

Der 0Ostlich des Planbereichs 1b gelegene offentliche Spielplatz ist 990 m2 grof3, der
offentliche FulRweg umfasst eine Flache von 606 m2. Teile der Steinwaldstral3e lie-
gen im Geltungsbereich.

Planbereich 2 (Flurstiicke 4713/1 und 4713/3) grenzt sudlich an die SteckfeldstralRe
und ist im Stden und Westen von der Karlshofstralde umgeben. Die Grundstticke
sind mit Wohngebauden bebaut. Ein kleiner gewerblicher Betrieb ist vorhanden. Die
Bestandsgebaude werden abgebrochen und neben drei Wohngeb&auden entstehen
ein Pflegeheim und betreute Wohneinheiten. Die Grol3e des Planbereichs betragt
5.603 m2.

Ostlich grenzt an den Planbereich 2 ein 6ffentlicher FuRweg (Flst. 4713/4), der eben-
falls im Geltungsbereich liegt und 234 m2 Flache umfasst.

Planbereich 3 liegt sudlich der SteckfeldstralRe und umfasst das Flurstiick 4713/2.
Er hat eine Grol3e von 2.426 m2. Das Grundsttick ist mit zwei Wohngebauden be-
baut, die abgebrochen und neu gebaut werden.

Teile der Steckfeldstral3e (FIst. 4686) liegen ebenfalls im Geltungsbereich.

2. Ziele und Zwecke der Planung

2.1 Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Im Plangebiet soll der Wohnungsbestand nérdlich und stdlich der Steckfeldstral3e in
Stuttgart-Plieningen nachhaltig weiterentwickelt werden. Dabei soll der Gebaudebe-
stand im Planbereich 2 und 3 abgebrochen werden. Der Gebaudebestand wird daher
teilweise nicht durch die neuen Baufenster abgedeckt. Mit der Neubebauung ergibt
sich die Méglichkeit, ,Neues Wohnen" in einem gewachsenen Wohnviertel mit attrak-
tiven und sozial durchmischten Nutzungen zu entwickeln. Neben modernen Wohnun-
gen soll das Quatrtier durch Betreuungseinrichtungen fur altere Menschen sowie ei-
nen gemeinschaftlichen Treffpunkt und einen Quartiersplatz erganzt werden.

Da im Stadtbezirk Plieningen neben Wohnungen vor allem auch Pflegeeinrichtungen
fehlen, entspricht das Vorhaben den Zielen der Landeshauptstadt Stuttgart, den gro-
Ren Bedarf an Wohnraum und Pflegeplatzen, vor allem auf Flachen im Innenbereich,
zu decken.

Die Vorhabentrager lobten 2016 einen Wettbewerb aus. Das Preisgericht hat emp-
fohlen, den ersten Preistrager fur die weitere Planung der Planbereiche 2 und 3, den
zweiten Preistrager fur die weitere Planung des Planbereichs 1 a zu beauftragen. Auf
der Grundlage der beiden stadtebaulichen Entwirfe kann eine qualitativ hochwertige
Bebauung, die die Planungsvorgaben und die stadtebaulichen Zielsetzungen beziig-
lich Anordnung, Hohe, Gliederung und Gestaltung der Baukdrper sowie in der Anord-
nung der Freiflache im hohen Mal3e bertcksichtigt, umgesetzt werden.



Zur Umsetzung der stadtebaulichen, sozialen und wohnungspolitischen Ziele und im
Sinne einer sozialgerechten Bodennutzung ist die Aufstellung eines Bebauungspla-
nes erforderlich.

2.2 Geltendes Recht

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart (FNP) stellt fur das Plangebiet Wohnbau-
flache dar. Das Ziel des Bebauungsplanes entspricht dem Ziel der FNP-Darstellung.
Der Bebauungsplan ist aus dem FNP entwickelbar.

Die heutige Bebauung und die Freiflachen haben sich nach dem Bebauungsplan
1963/131 entwickelt. Dieser Bebauungsplan wurde in nichtoffentlicher Sitzung (no)
beschlossen und ist deshalb nicht rechtsverbindlich. Planungsrechtliche Beurtei-
lungsgrundlage fur Bauvorhaben ist daher derzeit § 34 BauGB.

Im Geltungsbereich treten Teile der Bebauungsplane 2002/14 und 2008/20 aul3er
Kraft. Es handelt es sich um Stral3en- und Gehwegsflachen, die weiterhin als Ver-
kehrsflachen festgesetzt sind.

Da fur das Plangebiet kein rechtskréftiger Bebauungsplan besteht, findet die Satzung
Uber die Zulassigkeit von Vergntigungsstatten (Bebauungsplan 1989/14) keine An-
wendung. Der Ausschuss fur Umwelt und Technik hat am 19. Méarz 2013 den Aufstel-
lungsbeschluss und am 28. Juli 2015 den Auslegungsbeschluss fir den neuen Be-
bauungsplan ,Vergnigungsstatten und andere Einrichtungen im Stadtbezirk Plienin-
gen“ (Plie 83) gefasst, der die Vergnugungsstéattenkonzeption fur Stuttgart (GRDrs.
670/2011) umsetzen soll. Dieser Bebauungsplan soll den Textbebauungsplan ,Ver-
gnugungseinrichtungen und andere” in Plieningen (Plie 58) 1989/14 ersetzen und
den gesamten bebauten Bereich erfassen. Durch den Bebauungsplan soll die Zul&s-
sigkeit von Vergniigungsstatten und von Bordellen, bordellartigen Betrieben und
Wettblros geregelt werden.

Der Larmaktionsplan Stuttgart aus dem Jahr 2009 mit Fortschreibung von 2015 sieht
keine MalRnahmen fur Plieningen vor.

Das Plangebiet liegt im Bau- und Larmschutzbereich des Verkehrsflughafens Stutt-
gart.

2.3 Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB

Der Bebauungsplan dient der Innenentwicklung im Sinne von 8 13 a Abs. 1 Nr. 1
BauGB und wird deshalb im beschleunigten Verfahren aufgestellt. Die entsprechen-
den Voraussetzungen liegen vor:

- Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von Flachen im Innenbereich und
der Versorgung der Bevdlkerung mit Wohnraum und Pflegeheimplatzen und damit
der Innenentwicklung.

- Die zulassige Grundflache im Plangebiet betragt ca. 7857 m2. Im naheren Umfeld
befinden sich keine weiteren Bebauungspléane, die in einem engen sachlichen,
raumlichen und zeitlichen Zusammenhang stehen. Damit wird die nach
8§ 13 a Abs. 1 Nr. 1 BauGB zulassige Obergrenze von 20 000 m? nicht tberschrit-
ten.

- Es bestehen keine Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7b
BauGB genannten Schutzguter (z.B. FFH-Gebiete, Vogelschutzgebiete).

-4-



- Mit diesem Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fir die eine Pflicht
zur Durchfuhrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung (UVP) nach dem UVP-Ge-
setz oder nach Landesrecht besteht.

FUr einen Bebauungsplan der Innenentwicklung ist u. a. die Erstellung einer férmli-
chen Umweltprifung nicht erforderlich (8 13 a Abs. 2 Nr. 1 und § 13 Abs. 3 BauGB).
Die wesentlichen Umweltbelange wurden aber ermittelt und in die Abwagung einge-
stellt.

3. Planinhalt

3.1 Stadtebauliche Konzeption

Vorrangiges Ziel des Bebauungsplans ist die Schaffung von dringend bendtigtem
Wohnraum und Pflegeplatzen. Insgesamt soll ein qualitativ hochwertiges und durch-
gruntes Wohnquartier mit einem gemischten Wohnraumangebot und einer gemein-
samen Mitte entstehen. Neben einer gestalterisch anspruchsvollen Gebaudestruktur
und Freiraumgestaltung darf die Neubebauung die bereits bebaute Umgebung nicht
beeintrachtigen und keine Riegelwirkung entfalten, damit der kleinrdumliche Luftaus-
tausch erhalten bleibt. Angestrebt wird ein offenes Bebauungskonzept, das die Her-
stellung von Grin- bzw. Freiflachen ermoglicht.

Die Planung auf Basis der Wettbewerbsergebnisse zeichnet sich durch eine solide
stadtebauliche Struktur aus, die in Gliederung und Mal3stablichkeit eine angemes-
sene Antwort auf die umgebende Bebauung darstellt. Insgesamt ergibt sich eine
raumliche Schichtung bzw. Gliederung der Baumassen, die eine Durchlassigkeit der
Freiflachen sicherstellt.

Das Nutzungskonzept der Vorhabentrager sieht im Baugebiet berwiegend Wohnen
vor. Im Planbereich 2 werden zusétzlich noch betreute Wohneinheiten und Pflege-
platze hergestellt.

Im Planbereich 1a gliedert die erganzende Bebauung den Stralienraum entlang der
Steinwaldstral3e neu. Die Punkthauser sind als Einzelbaukérper ablesbar und spie-
geln den offenen Charakter des Gebietes wieder. Gleichzeitig schirmen sie die Frei-
bereiche der sidlich anschlieenden Zeilenbebauung nach Norden hin ab und schaf-
fen so eine Zonierung von 6ffentlichen und (halb) privaten Nutzungen, die funktionale
und qualitatvolle Freibereiche entstehen lasst. Entsprechend der bestehenden Be-
bauung im Bereich Steckfeld sind die Gebaude nicht direkt an der Stral3enkante plat-
ziert, sondern gegenuber dem Gehweg mafvoll zuriickversetzt, um angemessene
Zugangssituationen mit Freibereichen zu schaffen.

Neben der ergdnzenden Bebauung im Norden soll in den Planbereichen 1a und 1b
zukuinftig die Mdglichkeit bestehen, die sudlich bestehende Zeilenbebauung um ein
Geschoss zu erhdhen, um zuséatzlichen Wohnraum zu schaffen und die Grundstiicke
- entsprechend ihrer Grol3e - besser auszunutzen.

Die Gebaudehothen der Punkt- und Zeilenbebauung staffeln sich von der Steinwald-
stralRe zur SteckfeldstralRe hin entsprechend der Topografie, ab. Durch die Staffelge-
schosse tritt vor allem die Punktbebauung an der Steinwaldstral3e starker in Erschei-
nung als die Umgebungsbebauung. Insgesamt ist die HOhenentwicklung stadtebau-



lich vertretbar und erwiinscht, um das Wohnangebot der bestehenden Zeilenbebau-
ung zu erweitern und im gesamten Bereich Steckfeld eine h6here Bebauung zu er-
maoglichen.

Die Tiefgarage wird von der Steckfeldstral3e erschlossen und ermoglicht die Herstel-
lung von Stellplatzen fir die geplante erganzende Bebauung an der Steinwaldstral3e
und auch fur mogliche Ersatzneubauten der Zeilenbebauung.

Der bestehende Spielplatz an der Steinwaldstral3e soll fur die 6rtliche Bevoélkerung
planungsrechtlich gesichert werden und wird daher in den Geltungsbereich mit auf-
genommen. Ebenso wird der StralRenraum der Steinwaldstral3e mit einbezogen, um
eine zukunftig ansprechende Gestaltung des Stral3enraumes mit Baumbeeten und
Gehwegen zu ermdglichen.

Im Planbereich 2 betonen drei Punkthduser mit Wohnnutzung den Kreuzungspunkt
Steckfeld- / Karlshofstral3e. Stadtebaulich wird der Auftakt ins Quartier entlang der
Steckfeldstal3e durch zwei viergeschossige Wohngebaude mit zusatzlichem Staffel-
geschoss akzentuiert. Das sudliche Wohngebaude hat drei Geschosse mit Staffelge-
schoss. Aufgrund der Anordnung der Wohngebé&ude rickt das stationare Pflegeheim
und die betreuten Seniorenwohnungen in die Quartiersmitte. Die winkelférmige Ge-
baudestruktur des viergeschossigen stationaren Pflegeheims mit betreuten Senioren-
wohnungen bildet zur Steckfeldstral3e eine zentrale Platzflache und zur Karlshof-
stral3e bzw. zum FuBweg eine Freiflache aus. Auch hier gliedert der Wechsel von
Baumasse und Freiflache die StraRenrdume der Steckfeld- und Karlshofstraf3e und
ermdglicht eine hohe Durchlassigkeit. Der durch die Anordnung der Baukdrper ent-
standene zentral gelegene Platz soll allen Bewohnern und Nachbarn des Viertels 6f-
fentlich zuganglich sein. Die vorgesehenen Griin- und Platzbereiche sowie Durchwe-
gungen sind funktional und maf3stablich. Es ergibt sich insgesamt eine hohe Wohn-
qualitat fur Gebaude und stationéres Pflegeheim sowie die betreuten Seniorenwoh-
nungen. Entsprechend der vorhandenen Bebauung an der Steckfeld- sowie Karlshof-
stral3e sind die Geb&aude auch hier von der Stralenkante zurtickversetzt und bilden
grune Vorbereiche aus. Durch das Abricken der Gebaude entstehen fir den Ful3-
ganger visuell gro3zugigere 6ffentliche Gehwegsbereiche.

Die Tiefgarage fur die Wohngeb&ude und das stationare Pflegeheim sowie die be-
treuten Seniorenwohnungen wird vom tiefsten Punkt an der Karlshofstral3e erschlos-
sen. Oberirdische Stellplatze sind im Planbereich 2 nicht vorgesehen und nicht zulas-

sig.

Die Bebauung im Planbereich 3 nimmt die Zeilenstruktur der Bestandsgebaude auf.
Durch die Gliederung und Staffelung der dreigeschossigen Baukorper mit nach Su-
den hin eingerlcktem zuséatzlichem Staffelgeschoss fligt sich die Bebauung gut in die
umgebende Struktur ein, nimmt den Verlauf der Topografie auf. Durch den Wechsel
von Baukdrpern und Freibereichen wird der kleinraumliche Luftaustausch ermdglicht.

Der Bebauungsplan entspricht der nachhaltigen stéadtebaulichen Entwicklung, die die
sozialen, wirtschaftlichen und umweltschiitzenden Anforderungen auch in Verantwor-
tung gegenuber kunftigen Generationen miteinander in Einklang bringt und eine dem
Wohl der Allgemeinheit dienende sozialgerechte Bodennutzung gewéhrleisten soll.



Durch den Bebauungsplan wird der bestehende Ortsteil fortentwickelt und an neue
Bedurfnisse angepasst. Das neue Quartier unterstitzt durch die verschiedenen Nut-
zungen das Bestreben einer sozial stabilen Bewohnerstruktur und bericksichtigt ins-
besondere die Bedurfnisse von Familien, alten und pflegebedurftigen Menschen.

Die Umsetzung des Vorhabens auf Flachen der Innenentwicklung tragt zudem dazu
bei, mit Grund und Boden sparsam und schonend umzugehen, eine menschenwir-
dige Umwelt zu sichern, die nattrlichen Lebensgrundlagen zu schiitzen und zu ent-
wickeln, den Klimaschutz und die Klimaanpassung zu berticksichtigen sowie die
stadtebauliche Gestalt und das Orts- und Landschaftsbild baukulturell zu erhalten
und zu entwickeln.

Insgesamt wird aus Grinden des Bodenschutzes fir alle drei Bereiche der Anteil ver-
siegelter Flachen so gering wie mdglich gehalten. Eine Begrinung von Flachdach-
und Hofflachen sowie wasserdurchlassige Belage im Bereich von begehbaren Fla-
chen und Parkierungsbereichen werden vorgesehen.

3.2 Art der baulichen Nutzung

3.2.1 Allgemeines Wohngebiet (WA)

Um das stadtebauliche Ziel, die Schaffung von Wohnraum bzw. Pflegeheimplatzen
zu realisieren, wird als Art der Nutzung im Bebauungsplan ein Allgemeines Wohnge-
biet festgesetzt. Hier sind neben Wohngebéuden auch die der Versorgung des Ge-
bietes dienenden Laden, Schank- und Speisewirtschaften, nicht stdrenden Hand-
werksbetriebe sowie Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und
sportliche Zwecke allgemein zuldssig, da diese Nutzungen in Zusammenhang mit
der Wohnnutzung stehen und dieser dienen.

Sonstige nicht storende Gewerbebetriebe und Anlagen fur Verwaltungen werden, wie
in der BauNVO vorgegeben, nur ausnahmsweise zugelassen, da das Gebiet vorwie-
gend fur Wohnnutzung und dem Wohnen dienende Nutzungen sowie Pflegeeinrich-
tungen vorgehalten werden soll. Anlagen fur Verwaltungen sollen ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen, falls sich ein Bedarf ergeben sollte.

Betriebe des Beherbergungsgewerbes sind nicht zulassig, da das Baugebiet fur
Wohnnutzung und das Wohnen ergdnzende gewerbliche und sonstige Nutzungen
vorgehalten werden soll. Darliber hinaus ist bei Betrieben des Beherbergungsgewer-
bes ein erhdhter Stellplatzbedarf zu erwarten, der im Gebiet nicht gedeckt werden
konnte. Zudem ist mit unerwiinschten verkehrlichen Auswirkungen wie z.B. zusatzli-
chem Larm zu rechnen.

Gartenbaubetriebe und Tankstellen sind ebenfalls nicht zulassig, da diese Nutzun-
gen die vom Wohnen dominierte Struktur stéren wirden und sich stadtebaulich we-
gen ihres erhdhten Flachenbedarfs nicht in das Plangebiet einfligen. Dartber hinaus
gehen von den Nutzungen typischerweise Immissionen und Storpotenziale wie Ge-
ruch, Zu- und Abfahrtsverkehr aus.

Wettblros werden ausgeschlossen, da von dieser Nutzung eine Beeintrachtigung
der gemischten Wohnnutzung sowie des Strafl3en- und Stadtbildes zu befiirchten ist.
Die Festsetzung entspricht der am 27. Marz 2012 vom Ausschuss fur Umwelt und
Technik der Stadt Stuttgart beschlossenen Vergnigungsstattenkonzeption und dem



in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan Vergnigungsstatten und andere Einrich-
tungen im Stadtbezirk Plieningen (Plie 83). Mit dem Ausschluss von Vergnigungs-
statten, Wettbiros, Bordellen und bordellartigen Betrieben im Stadtteil Steckfeld sol-
len die damit einhergehenden negativen Auswirkungen auf ein von Wohnnutzung ge-
pragtes Quartier verhindert werden.

Insgesamt entspricht die Nutzungsart WA dem Bestand und dient dem Erhalt der
Wohnnutzung. Sie fugt sich in die umgebende Wohnstruktur des Stadtteils ein und
durch die unterschiedlichen, aber vertraglichen Nutzungen kann eine soziale Mi-
schung des Gebietes erreicht werden.

3.2.2 Offentliche Grunflache

Der bereits bestehende Spielplatz an der Steinwaldstraf3e soll in seiner Nutzung
auch zukiinftig gesichert werden und wird als Offentliche Griinflache mit Zweckbe-
stimmung Kinderspielplatz festgesetzt. Er dient dem wohnungsnahen Angebot an
Spielflachen.

3.2.3 Verkehrsflachen

Die Festsetzung der Verkehrsflachen entspricht in der Breite im Wesentlichen den
bestehenden ausgebauten StraRen und Gehwegen. Durch die Aufnahme in den Gel-
tungsbereich besteht die Mdglichkeit, die 6ffentlichen R&ume neu zu gliedern und
dort, wo es rdumlich moglich ist, Gehwege anzupassen.

3.3 Mal3 der baulichen Nutzung

Das Mal} der baulichen Nutzung wird in den Planbereichen durch die Festsetzung
der Grundflachenzahl (GRZ), der Geschossflachenzahl (GFZ) sowie die Festsetzung
der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (HbA) bestimmt.

Die festgesetzten Nutzungsmal3e gelten unabhéangig voneinander und sollen einen
planerischen Spielraum ermdoglichen. Die Ausnutzbarkeit eines Grundstiicks kann
eingeschrénkt sein, sodass je nach Grundstiickszuschnitt nicht alle festgesetzten
Malf3zahlen fur das Mal3 der Nutzung erreicht werden kdnnen.

3.3.1 Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachenzahl (GFZ)

Der Bebauungsplan sieht fir den Planbereich 1a, in dem zusatzlich zur bestehenden
Zeilenbebauung die erganzende Bebauung entlang der Steinwaldstral3e hergestellt
werden soll, eine maximale GRZ von 0,4 gemalR3 § 17 BauNVO fir ein allgemeines
Wohngebiet vor. Grundlage ist das Wettbewerbsergebnis, das an dieser Stelle um-
gesetzt werden soll. Die Punkthauser gliedern den StraRenraum entlang der Stein-
waldstral3e neu und spiegeln den offenen Charakter des Gebietes wieder. Durch die
Gebaudestellung entstehen funktionale und zugleich qualitatsvolle Freibereiche im
Suden des Planbereichs, die im Norden einseitig gefasst sind.

Um die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen weitgehend von Parkierungsflachen
freizuhalten und begrinen zu kénnen, soll die Parkierung tberwiegend in Tiefgara-
gen untergebracht werden. Die Unterbringung von Nebenrdumen unterhalb der Ge-
landeoberflache aul3erhalb der Baufenster reduziert den Druck auf oberirdische Frei-
flachen. Um innovative Energiekonzepte zu unterstitzen, sollen unterhalb der Gelan-
deoberflache in der nicht Uberbaubaren Grundsticksflache auch Anlagen zur Ener-
giespeicherung untergebracht werden kdnnen.



Im Planbereich 1b wird zur Sicherung des Bestandes eine GRZ von 0,35 festgesetzt.
Eine héhere Dichte oder zusatzliche Baufenster im nordlichen Bereich sind hier stad-
tebaulich nicht vertretbar, da sonst die Durchgriinung und optimale Durchltftung des
Gebietes nicht mehr gewahrleistet sind und die stadtebauliche Struktur nicht beibe-
halten werden kann. Um die nicht Gberbaubaren Grundstticksflachen weitgehend von
Parkierungsflachen freizuhalten und begriinen zu kénnen, soll die Parkierung tber-
wiegend in Tiefgaragen untergebracht werden. Die Unterbringung von Nebenrdumen
und Anlagen zur Energiespeicherung tberwiegend unterhalb der Gelandeoberflache
aul3erhalb der Baufenster reduziert den Druck auf oberirdische Freiflachen. An der
SteinwaldstralRe werden analog zum Wettbewerbsergebnis fir den Planbereich la
ein Mullstandort und Uberdachte Fahrradstellplatze festgesetzt. Die Erh6hung der
GRZ im Planbereich 1b durch die Anlagen gemal3 8 19 Abs. 4 BauNVO uber das
Malf3 50 von Hundert ergibt sich aus dem Ergebnis des vorangegangenen Wettbe-
werbs fur den Planbereich 1a und resultiert aus der Option, die bestehende Zeilenbe-
bauung zukinftig um ein Geschoss zu erh6hen.

Die Erh6hung der GRZ ist im Sinne des 8§ 17 Abs. 2 BauNVO aus stadtebaulichen
Griunden erforderlich, da in diesem zentral gelegenen Bereich im Stadtteil Steckfeld
die Unterbringung der tiberwiegenden Zahl von Stellplatzen und Nebenrdumen in
Tiefgaragen an der Steckfeldstrafl3e sowohl aus stadtgestalterischen als auch aus
Okologischen Griinden zur Reduzierung der Versiegelung planerisch sinnvoll ist. Aus
diesen Grunden wird festgesetzt, dass die zulassige Grundflache durch Garagen,
Nebenanlagen und bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstuck lediglich unter-
baut wird (8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO), bis zu einer GRZ von 0,6 Uberschritten
werden darf. Bei Bedarf kdnnen lediglich bis zu insgesamt vier oberirdische Stell-
platze flur soziale und gesundheitliche Nutzungen (z.B. stationares Pflegeheim) sowie
fur Carsharing-Stellplatze im Sinne des 8 16a Stral3engesetz BW, ausnahmsweise
nordlich der Steckfeldstral3e hergestellt werden

Die sonstigen Festsetzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberuhrt, jedoch ist
das Pflanzgebot im Planbereich 1a und 1b zu beachten, wonach entsprechend dem
Wettbewerbsergebnis fir den Planbereich 1a der Anteil an begriinten Flachen an der
Grundstucksflache mindestens 40 % betragen muss. Aufgrund der einheitlichen
stadtebaulichen Zeilenstruktur und den sich daraus ergebenden Griinbereichen in
den Planbereichen 1a und 1b werden die 40 % ebenfalls fir den Planbereich 1b
Ubernommen.

Im Ubrigen wird firr die Planbereiche 1a und 1b eine Geschossflachenzahl von 1,2
gemal’ 8 17 Abs. 1 BauNVO festgesetzt.

Planbereich 2

Fur den Planbereich 2 werden entsprechend der geplanten Geb&udekonzeption und
-nutzung eine hohere Dichte und groRere Hohen festgesetzt. In Stuttgart-Plieningen
besteht ein erheblicher Fehlbedarf an Pflegeplatzen und im gesamten Bezirk ist noch
keine Pflegeeinrichtung vorhanden. Um das stadtebauliche Ziel umzusetzen und der
Bevolkerung eine ausreichende Anzahl an Pflegeplatzen zur Verfigung zu stellen,
sieht der Bebauungsplan eine maximale GRZ von 0,45 und eine maximale GFZ von
1,5 vor. Die Obergrenzen der GRZ und GFZ fur Allgemeine Wohngebiete nach § 17
Abs. 1 BauNVO sind damit Uberschritten. Um das stationare Pflegeheim und die be-
treuten Seniorenwohnungen effizient und 6konomisch auf der begrenzt vorhandenen
Grundsticksflache anzuordnen und gleichzeitig stadtebaulich gut in die vorhandene
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und zukunftige Bebauung und Nutzung zu integrieren, ist eine erhdhte Flacheninan-
spruchnahme notwendig, die eine Grundflachenzahl von 0,45 und eine Geschossfla-
chenzahl von 1,5 erforderlich machen. Die erh6hte Ausnutzung ergibt sich einerseits
aus den hohen Nutzungsansprtichen an die relativ kleine Grundstticksflache sowie
aus der unginstig geschnittenen nahezu dreieckigen Grundstiicksform. Die Ausnut-
zung des Grundstiicks entspricht dem stadtebaulichen Siegerentwurf des Wettbe-
werbs und ist staddtebaulich begrindet.

Uberschreitung der Obergrenzen beim MaR der baulichen Nutzung im Planbereich 2;
Erfordernis durch stadtebauliche Griinde nach § 17 Abs. 2 und 8§ 19 Abs. 4 BauNVO
Um gewahrleisten zu kdnnen, dass auch im Stadtbezirk Plieningen ein Angebot an
Pflegeplatzen fur die Bevolkerung hergestellt werden kann, ist die Umsetzung des
Vorhabens erforderlich. Insgesamt soll im Bereich Steckfeld ein gemeinsames Zent-
rum bzw. Treffpunkt fir alle Bewohner des Stadtteils entstehen. Stadtebaulich ist der
Standort hinsichtlich seiner Lage und ErschlieBung gut geeignet, das stationére Pfle-
geheim, die betreuten Seniorenwohnungen sowie eine dichtere hohere Wohnbebau-
ung zu realisieren und dadurch ein gemeinsames Zentrum zu etablieren. Durch die
zentrale Lage im Stadtteil, am Kreuzungspunkt der Karlshof- und Steckfeldstral3e, ist
die Ausbildung eines Hochpunktes mit hGheren Gebaudehdhen zur Betonung des
Zentrums mit seiner besonderen Nutzung und der vorhandenen Ecksituation stadte-
baulich vertretbar und erwiinscht.

Aufgrund seiner nicht korrigierbaren dreieckigen Form bedarf es geeigneter Festset-
zungen, um die stadtebaulich gemischte Nutzung zu organisieren und das Grund-
stick zweckmalig zu bebauen. Damit das stationare Pflegeheim und die betreuten
Seniorenwohnungen angemessen betrieben werden kénnen und um - trotz der be-
sonderen, nicht veranderbaren Form des Baugrundstiicks - die Bebauungsstruktur
sowie die gemeinsame Mitte zentral und gut ins Quartier einfigen zu kénnen, ist eine
dichte kompakte Bebauung notwendig.

Die besonderen Nutzungsanforderungen an diesem Standort sowie die verfugbare
Grundstiicksflache stellen stadtebauliche Griinde dar, die eine Uberschreitung der
Ausnutzung der nach Baunutzungsverordnung (BauNVO) vorgegebenen Dichten er-
fordern. Auf dem Grundsttick ist eine Dichte mit einer Grundflachenzahl von 0,45 und
einer Geschossflachenzahl von 1,5 stadtebaulich angemessen und vertretbar.

Die festgesetzte HbA lasst im Planbereich 2 je nach Gebaude 3-4 Geschosse jeweils
mit Staffelgeschossen zu. Fur das stationdre Pflegeheim und die betreuten Senioren-
wohnungen sind vier Geschosse vorgesehen. Im Gebiet ist die GFZ-Obergrenze ge-
mafd 8§ 17 BauNVO von 1,2 fir Allgemeine Wohngebiete tberschritten. Auf Grund-
lage des stadtebaulichen Wettbewerbs ist vorgesehen, eine Bebauung mit einer GFZ
von 1,5 zu realisieren.

Gemal3 § 17 Abs. 2 BauNVO konnen die Obergrenzen aus stadtebaulichen Grinden
uberschritten werden, wenn die Uberschreitung durch Umstande ausgeglichen ist o-
der durch MaRnahmen ausgeglichen wird, durch die sichergestellt ist, dass die allge-
meinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhéltnisse nicht beeintrach-
tigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden werden.

Die Erhéhung der GFZ in diesem zentralen Bereich des Stadtteils ist Ergebnis des
vorangegangenen Wettbewerbs und aus stadtebaulichen Griinden erforderlich.
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In der Umgebung sind ahnliche Geb&udehdhen vorhanden und am Kreuzungspunkt
ist eine bauliche Dichte angemessen. Die Bebauung wird sich daher einfigen. Durch
die geplante Nutzung werden dariber hinaus dringend bendtigter Wohnraum und
Pflegeplatze vor allem fiir den Stadtbezirk geschaffen.

Die Umsetzung der Planung gewahrleistet die Versorgung der Bevdlkerung mit Pfle-
geplatzen, dient somit dem Wohl der Allgemeinheit und verhindert dadurch eine nicht
gewinschte Schwachung des Bezirks unter dem Aspekt der Versorgung mit Pflege-
platzen. Ein anderer geeigneter Standort ist derzeit im Stadtbezirk Plieningen nicht
vorhanden.

Um die nichtiberbaubaren Grundsticksflachen weitgehend von Parkierungsflachen
freizuhalten und begriinen zu kénnen, soll die Parkierung in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die Unterbringung von Nebenraumen unterhalb der Gelandeoberfla-
che und aul3erhalb der Baufenster reduziert den Druck auf oberirdische Freiflachen.
Um innovative Energiekonzepte zu unterstitzen, sollen unterhalb der Gelandeober-
flache in der nicht Gberbaubaren Grundstiicksflache auch Anlagen zur Energiespei-
cherung untergebracht werden kdnnen. Die Erh6hung der GRZ im Planbereich 2
durch die Anlagen gemal § 19 Abs. 4 BauNVO ist Ergebnis des vorangegangenen
Wettbewerbs und aus stadtebaulichen Griinden erforderlich. In diesem zentral gele-
genen Bereich im Stadtteil Steckfeld ist die Unterbringung von Stellplatzen und Ne-
benraumen in Tiefgaragen an der Karlshofstral3e sowohl aus stadtgestalterischen
Grinden als auch aus 6kologischen Grinden zur Reduzierung der Versiegelung not-
wendig.

Aus diesen Gruinden wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch Gara-
gen, Nebenanlagen und bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird (8§ 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO), maximal bis zu einer GRZ von 0,8
Uberschritten werden darf.

Die sonstigen Festsetzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberthrt, jedoch ist
das Pflanzgebot im Baugebiet zu beachten, wonach der Anteil an begrinten Flachen
an der Grundstucksflache mindestens 35% betragen muss.

Nachweis der Umstdnde bzw. MalRhahmen zur Vermeidung negativer Auswirkungen
gemal 8 17 Abs. 2 BauNVO

Die Anforderungen an gesunde Wohnverhaltnisse sind innerhalb des Allgemeinen
Wohngebietes auch im Planbereich 2 gegeben. Zwar werden im Planbereich 2 teil-
weise die Abstandsflachen nach 8 5 Abs. 7 LBO reduziert, eine Beeintrachtigung ge-
sunder Wohnverhaltnisse ist aber nicht gegeben. Auch die umgebenden bestehen-
den Wohngebiete werden aufgrund normaler Abstandsflachen hinsichtlich Belichtung
und Beluiftung nicht beeintrachtigt. Uber das vorgeschaltete Wettbewerbsverfahren
konnte eine optimierte Baustruktur ermittelt und dadurch fur die Neubauten gesunde
Wohn- und Arbeitsverhaltnisse nach aktuellen Gesichtspunkten, auch des Arbeits-
schutzes, berlcksichtigt werden. Nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt sind nicht
erkennbar.

Insgesamt kann durch die Ausbildung der Quartiersmitte mit Platz und 6ffentlicher
Einrichtung, die den Bewohnern des gesamten Quartiers zur Verfigung stehen, eine
hohe stadtebauliche, soziale und nachbarschaftliche Qualitat entstehen.
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Neben der hoheren baulichen Konzentration werden gleichzeitig stadtebaulich wirk-
same Flachen als Grinflachen mit Pflanzzwang festgesetzt, die nach bisheriger
Rechtslage nach § 34 BauGB uberbaut werden konnten. Durch diese Herstellung
bzw. dauerhafte Sicherung von Grunbestanden kann ein erheblicher Ausgleich fur
das Ortsbild und die wohnungsnahe Erholung geschaffen werden. Durch diese Neu-
schaffung von Griin- und Aufenthaltsflachen wird die Uberschreitung ausgeglichen.

Prufung sonstiger offentlicher Belange gemald 8 17 Abs. 2 BauNVO
Sonstige o6ffentliche Belange stehen den Festsetzungen nicht entgegen.

Planbereich 3

Fur den Planbereich 3 sieht der Bebauungsplan eine maximale GRZ von 0,4 und
eine max. GFZ von 1,2 entsprechend den Obergrenzen geméalR § 17 BauNVO fur ein
allgemeines Wohngebiet vor. Grundlage ist das Wettbewerbsergebnis.

Um die nichtiberbaubaren Grundsticksflachen weitgehend von Parkierungsflachen
freizuhalten und begriinen zu kénnen, soll die Parkierung in Tiefgaragen unterge-
bracht werden. Die Unterbringung von Nebenraumen unterhalb der Gelandeoberfla-
che aul3erhalb der Baufenster reduziert den Druck auf oberirdische Freiflachen. Um
innovative Energiekonzepte zu unterstitzen, sollen unterhalb der Gelandeoberflache
in der nicht Uberbaubaren Grundstlcksflache auch Anlagen zur Energiespeicherung
untergebracht werden kénnen. Die Erh6hung der GRZ im Planbereich 3 durch die
Anlagen gemal3 8 19 Abs. 4 BauNVO ergibt sich aus dem vorangegangenen Wettbe-
werb. Die Erhéhung der GRZ ist aus stadtebaulichen Griinden erforderlich, da in die-
sem zentral gelegenen Bereich im Stadtteil Steckfeld die Unterbringung von Stellplat-
zen und Nebenraumen in Tiefgaragen an der Steckfeldstral3e sowohl aus stadtge-
stalterischen Griinden als auch aus 6kologischen Grinden zur Reduzierung der Ver-
siegelung notwendig ist.

Aus diesen Gruinden wird festgesetzt, dass die zuldssige Grundflache durch Gara-
gen, Nebenanlagen und bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich un-
terbaut wird (8 19 Abs. 4 Nr. 1 bis 3 BauNVO), bis zu einer GRZ von 0,8 Uberschrit-
ten werden darf.

Die sonstigen Festsetzungen nach § 19 Abs. 4 BauNVO bleiben unberuhrt, jedoch ist
das Pflanzgebot im Baugebiet zu beachten, wonach der Anteil an begrtinten Flachen
an der Grundsticksflache, entsprechend dem Wettbewerbsergebnis, mindestens
40% betragen muss.

3.3.2 Hohe baulicher Anlagen

Das Plangebiet fallt von Norden an der SteinwaldstralRe bis zur Karlshofstraf3e im
Suden ab. Um angemessen auf die topografische und stadtebauliche Situation ein-
gehen zu kénnen, werden differenzierte Festsetzungen zur Héhe baulicher Anlagen
getroffen. Die HbA ist dabei auf NN (Normalnull) bezogen.

Die festgesetzte HbA lasst eine maximal viergeschossige Bebauung im Planbereich
la und b zu. Die H6hen der Punktgeb&dude an der SteinwaldstralRe entsprechen na-
hezu den Firsthéhen der umgebenden Bebauung und fligen sich ein. Die Zeilenbe-
bauung staffelt sich von Norden nach Suiden, entsprechend der Topografie, ab und
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ermoglicht eine mal3volle Erh6hung der Bestandsgebaude, die zwischen der Punkt-
bebauung im Norden und der neuen Bebauung im Planbereich 2 vermittelt und im
Quartier vertraglich ist.

Im Planbereich 2 sieht das Wettbewerbsergebnis im Kreuzungsbereich Steckfeld - /
Karlshofstral3e entlang der SteckfeldstralRe eine viergeschossige Bebauung mit zu-
satzlichem Staffelgeschoss vor. Das Wohngebaude an der Karlshofstral3e hat drei
Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss. Das stationdre Pflegeheim mit den be-
treuten Seniorenwohnungen hat vier Geschosse.

Die Staffelung entlang der Steckfeldstral3e mit dem Hochpunkt am Kreuzungsbereich
Steckfeld- / Karlshofstral3e akzentuiert stadtebaulich den Quartierseingang und ver-
mittelt im weiteren Stral3enverlauf zwischen der anschlielBenden Wohnbebauung mit
drei Geschossen mit Staffelgeschoss bzw. der Giberwiegend zweigeschossigen Be-
standsbebauung mit Satteldach. Die moderate Anpassung der Hohen entlang der
Steckfeldstral3e stellt somit eine vertragliche stadtraumliche Nachbarschaft her. Die
Betonung des Kreuzungsbereichs Steckfeld- / KarlshofstralRe stellt eine stadtgestal-
terisch Gberzeugende Lésung dar.

Im Planbereich 3 kénnen dreigeschossige Gebaude mit Staffelgeschoss entstehen.
Die Staffelung nach Stden entspricht dem Verlauf der Topografie und vermittelt zwi-
schen der neuen Bebauung und der sidlich gelegenen, viergeschossigen Bestands-
bebauung an der Karlshofstral3e.

Die festgesetzten HbA werden als absolute Hohen festgesetzt, dadurch ergeben sich
folgende relative Hohen Gber dem angrenzenden Stral3enniveau:

Im Planbereich 1a:
- Steinwaldstral3e 50 bis 66 ca. 12,0 bis 15,0 m
- Ergadnzende Bebauung entlang der Steinwaldstral3e ca. 13,5 m

Im Planbereich 1b:
- Steinwaldstrafle 49 bis 51 ca. 11,0 m
- SteckfeldstralRe 44 bis 46 ca. 14,5 m

Im Planbereich 2:
- entlang der Steckfeldstral3e ca. 14,0 bis 17,0 m
- entlang der Karlshofstral3e

Im Planbereich 3:
- SteckfeldstralRe 43 bis 49 ca. 13,5 m
- Neubebauung Karlshofstrafl3e ca. 10 bis 16,50 m

Die Vorhabentrager planen eine Warme- und Stromversorgung des Quartiers unter
Nutzung von Photovoltaik und Solarkollektoren. Die Energieerzeugung durch Solar-
anlagen tragt durch die dezentrale Energieversorgung und durch die Nutzung der so-
laren Strahlung als regenerative Energie zur Verringerung des CO2-AusstofRes und
damit zur Reduzierung der globalen Erwarmung bei. Diese Technologien sollen da-
her gefordert werden. Die HbA darf daher durch Anlagen zur Nutzung der Sonnen-
energie um max. 1 m tberschritten werden, wenn diese zur Auf3enhaut des Geb&u-
des einen Mindestabstand von 1,20 m aufweisen.
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Da Dachaufbauten insbesondere vom o6ffentlichen Raum, aber auch von umliegen-
den Gebauden aus wahrgenommen werden und die Dachlandschaft damit auch das
Stadtbild pragt, wird im Bebauungsplan festgesetzt, dass die HbA nur ausnahms-
weise durch technische Einrichtungen, die aus funktionalen Grinden tber die Dach-
haut aufragen mussen, wie Aufzugsiuberfahrten, Schornsteine, Blitzschutz, Be- und
Entluftungsrohre und Aul3enantennen tberschritten werden darf, wenn diese um ihre
Eigenhdhe vom Dachrand zuriickversetzt sind. Mit dieser Festsetzung wird gewahr-
leistet, dass eine begrenzte Menge an technischen Einrichtungen, die aus funktiona-
len Griinden mit einer gewissen Hohe Uber die Dachhaut aufragen missen, aus der
FulRgangerperspektive dennoch nicht wesentlich in Erscheinung treten.

Durch die Festsetzungen zur HbA wird der Bauschutzbereich des Flughafens nicht
beeintrachtigt.

3.4 Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und Abstandsflachen

3.4.1 Bauweise

Die Wohngebiete sollen einen weitgehend offenen Charakter entwickeln, der von
Einzelgeb&uden im Sinne einer offenen Bauweise gepragt wird. Im Bebauungsplan
werden daher offene bzw. abweichende Bauweisen festgesetzt, die dem angestreb-
ten Charakter einer Durchgriinung am besten entsprechen. Die offene bzw. abwei-
chende Bauweise gewahrleistet zudem, dass Einzelgeb&ude mit seitlichen Abstan-
den errichtet werden und damit die Abstande zwischen den einzelnen Zeilen gewahr-
leistet bleiben. Neben der Durchgriinung des Gebietes ist damit auch die Durchlif-
tung gegeben. Auf diese Weise wird sich die Kérnung der neuen Bebauung gut in die
bestehende Reihenhaus- und Mehrfamilienhausbebauung in der Umgebung einfi-
gen.

Die abweichende Bauweise a1 weicht insoweit von der offenen Bauweise ab, als Ge-
baude mit einer LAnge von max. 58 m errichtet werden durfen. Die Gebaudelange
von 58 m in den Planbereichen 1a und b orientiert sich an den Bestandsgebauden.
Die Baufenster nehmen die vorhandene, stadtebauliche Struktur auf und sichern
diese. Entlang der KarlshofstrafRe im Planbereich 1a schirmt die Gebaudezeile zu-
dem den innenliegenden Griinraum von der Stral3e ab und definiert zugleich den 6f-
fentlichen Raum. Stadtebaulich ist durch diese Festsetzung weiterhin die Durchgru-
nung des Gebietes gewéhrleistet und die einzelnen Gebaudezeilen kénnen als indivi-
duelle Baukdorper in Erscheinung treten.

Die abweichende Bauweise a2 weicht insofern von der offenen Bauweise ab, als Ge-
baude mit einer LaAnge von 65 m zuldssig sind. Die Gebaudelange ermdglicht im
Planbereich 2 die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses mit Schaffung einer
Mitte mit Aufenthaltscharakter fir die Bewohner des gesamten Quatrtiers.

Im Planbereich 3 wird eine offene Bauweise festgesetzt. Sie gewéhrleistet in beson-
derem Mal} die Durchliftung und Belichtung des Gebiets im Anschluss an die Be-
standsbebauung. Die Festsetzung entspricht dem stadtebaulichen Kontext der Um-
gebungsbebauung und erméglicht die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses.

Die Festsetzungen nehmen die Struktur der vorhandenen Zeilenbebauung auf und
erganzen diese wo mdglich und stadtebaulich sinnvoll. Die Festsetzungen sind not-
wendig, um den dringend benétigten Bedarf an Wohnraum vor allem auch fir altere

-14 -



und pflegebedurftige Menschen sowie fur Familien in stadtebaulich vertretbarer
Weise herzustellen.

3.4.2 Uberbaubare Grundstiicksflache

In den vier Planbereichen wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugren-
zen bestimmt. Die Ausweisung der einzelnen Baufenster definiert, entsprechend dem
stadtebaulichen Konzept, die Lage und Tiefe der Gebaude im Plangebiet. Ihre Plat-
zierung dient einerseits der Schaffung stadtebaulicher Raumkanten entlang der Er-
schlieBungsstral3en, andererseits ermoglicht sie Blickbeziehungen und Durchgru-
nung. Die Anordnung der Hauser bzw. festgesetzten Baufenster orientiert sich am of-
fenen Charakter der bestehenden Bebauungsstruktur. Die Baufenster werden von
Baugrenzen eingefasst. Dadurch bleibt gegeniber einer Festsetzung von Baulinien
Spielraum fir die tatsachliche Anordnung der Gebaude innerhalb des Baufensters.
Die Flachen aul3erhalb der durch Baugrenzen definierten Baufenster sollen von ober-
irdischer Bebauung tiberwiegend freigehalten werden. In den Planbereichen 1a und
3 sind oberirdische Miillstandorte und Uberdachte Fahrradstellplatze nur in den ge-
kennzeichneten Flachen entsprechend dem Wettbewerbsergebnis zuldssig. Im Plan-
bereich 1b wird der Rhythmus der zuldssigen Nebenanlagen fur oberirdische Mull-
standorte und Fahrradstellplatze an der Steinwaldstral3e entsprechend dem Wettbe-
werbsergebnis fur den Planbereich 1a weitergeftihrt. Aufgrund der hohen Ausnut-
zung sind im Planbereich 2 oberirdische Stellplatze und Mullstandorte nicht zulassig.

Mit diesen Festsetzungen kann der stadtebauliche Entwurf umgesetzt und die Be-
bauung auf dem Grundsttick gesteuert und geordnet werden.

3.4.3 Abstandsflachen

Aus dem Wettbewerbsergebnis, das umgesetzt werden soll, ergeben sich vom Bau-
ordnungsrecht abweichende MalRRe der Tiefe der Abstandsflachen im Planbereich 1 a
und 2.

Nach 8§ 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB werden im gekennzeichneten Bereich des Planbe-
reichs 1 a abweichende Mal3e der Abstandsflachen von 1,85 m festgesetzt. Dies er-
maglicht die Umsetzung des Wettbewerbsergebnisses und der stadtebaulichen Ziel-
vorstellungen. Eine ausreichende Belichtung ist durch eine entsprechende Fassa-
dengestaltung zu gewahrleisten. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Im Planbereich 2 wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 3 m festgesetzt, so dass ein
Gebaudeabstand von 6 m gegeben ist. Dies ergibt sich aus den Vorgaben zum Stad-
tebaulichen Wettbewerb, nach denen - um einen stadtebaulichen Akzent zu setzen -
entlang der Steckfeldstral3e 4 Geschosse mit zusatzlichem Staffelgeschoss ermég-
licht werden sollen. Dementsprechend werden abweichende Mal3e der Tiefe der Ab-
standsflachen nach 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB festgelegt. Die Absténde zwischen den
Gebauden mussen jedoch mindestens 6 m betragen, um eine ausreichende Belich-
tung zu gewahrleisten.

In beiden Bereichen sind auch héhere Abstdnde mdglich. Bei der Festsetzung gerin-
gerer AbstandsflachenmalRe als grundsétzlich nach der LBO gefordert, wurde darauf
geachtet, dass auch weiterhin den Belangen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhalt-

nisse, dem Nachbarschutz sowie den Erfordernissen der Gefahrenabwehr Rechnung
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getragen ist. Die Belichtung, Beluftung und Besonnung der AufenthaltsrAume ist ge-
sichert bzw. die Grundrisse sind entsprechend anzuordnen. Dies ist im Baugenehmi-
gungsverfahren nachzuweisen.

In allen tbrigen Bereichen sind die Abstandsflachen nach LBO einzuhalten.

3.5 Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen
Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fur die Nutzer des Gebietes sollen
unterirdisch (Tiefgarage) untergebracht werden.

In den Planbereichen 1 a und 1b wird aufR3erhalb der Baufenster eine Flache fur Tief-
garagen, Nebenraume und Anlagen zur Energiespeicherung, durch die die Bau-
grundsttcke lediglich unterbaut werden, festgesetzt, um die Unterbringung von Stell-
platzen in Tiefgaragen zu ermdglichen und um die nicht Gberbaubare Grundstticks-
flache weitestgehend von Nebenanlagen freizuhalten und begrinen zu kénnen.

Im Planbereich 1a und 1b werden lediglich untergeordnete Bauten wie Fahrradab-
stellplatze und Mullstandorte oberirdisch festgesetzt. Diese Festsetzung entspricht
dem Wettbewerbsergebnis und ist stéadtebaulich vertretbar. Insgesamt wird der 6f-
fentliche Raum durch die Festsetzungen zu Tiefgaragen und Stellpléatzen entlastet
und durch die Neubebauung und den Abbruch der Garagenhofe aufgewertet.

Damit die Quartiersmitte mit Platz und Begegnungsstatte sowie das stationare Pfle-
geheim mit den betreuten Seniorenwohnungen gut erreicht und belebt werden kann,
ist die Anordnung einer begrenzten Anzahl von oberirdischen Stellplatzen nérdlich
der Steckfeldstral3e im Planbereich 1a sinnvoll. Daher kénnen bei Bedarf bis zu ins-
gesamt vier oberirdische Stellplatze fur soziale und gesundheitliche Nutzungen (z.B.
stationéres Pflegeheim) sowie fur Carsharing-Stellplatze im Sinne des § 16a Stra-
Rengesetz BW, ausnahmsweise nordlich der Steckfeldstral3e hergestellt werden.

Im Planbereich 2 wird auf3erhalb der Baufenster eine Flache fir Tiefgaragen, Neben-
raume und Anlagen zur Energiespeicherung, durch die die Baugrundstticke lediglich
unterbaut werden, festgesetzt, um die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
zu ermoglichen und um die nicht tberbaubare Grundsticksflache von Nebenanlagen
freizuhalten und begriinen zu kénnen und eine Platzflache fir die Bewohner des
Quartiers zu schaffen. Aus diesen Griinden sind auch oberirdische Stellplatze sowie
oberirdische Miillstandorte im Planbereich 2 nicht zul&assig. Im Freibereich an der
Karlshofstral3e wird entsprechend des Wettbewerbsergebnisses eine weitrdumige
Flache fur eine Terrasse (ter) festgesetzt. Dies dient der Umsetzung des Wettbe-
werbsergebnisses. Ansonsten sind Terrassen nur in den Uberbaubaren Flachen zu-
lassig. Untergeordnete Balkone auf3erhalb der Baugrenzen sind in allen Planberei-
chen ausnahmsweise gemalf 8§ 23 BauNVO zul&ssig.

Im Planbereich 3 wird auf3erhalb der Baufenster eine Flache fir Tiefgaragen, Neben-
raume und Anlagen zur Energiespeicherung, durch die die Baugrundstticke lediglich
unterbaut werden, festgesetzt, um die Unterbringung von Stellplatzen in Tiefgaragen
zu ermoglichen und um die nicht tberbaubare Grundsticksflache weitestgehend von
Nebenanlagen freizuhalten und begrinen zu kénnen. Aufgrund der Grundstiicks-
grolRe werden uberdachte Fahrradabstellplatze und ein Millstandort oberirdisch fest-
gesetzt, um in der Tiefgarage vor allem notwendige Stellplatze und Anlagen zur
Energiegewinnung unterzubringen. Insgesamt kann durch die Festsetzungen zu Tief-
garagen und Stellplatzen der 6ffentliche Raum bzgl. Stellplatzen entlastet werden.
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Die in den Planbereichen festgesetzten Ein- und Ausfahrten der Tiefgaragen sind
malgeblich und entsprechen dem Wettbewerbsergebnis bzw. der weiteren Uberar-
beitung.

Die Beschrankung von oberirdischen Nebenanlagen im Plangebiet dient dazu, die
stadtrdumliche Qualitat der Konzeption umzusetzen und die verbleibenden Freiberei-
che von einer entsprechenden Nutzung freizuhalten.

Notwendige Einhausungen flur Tiefgaragenzufahrten sind in den Ga-u bzw. in den
Bereichen von Ein- und Ausfahrten (EF / AF) zulassig.

3.6 Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Im Planbereich 2 wird auf privater Grundstiicksflache der Platzbereich mit einem
Gehrecht (grl) zugunsten der Allgemeinheit belastet. Dies ist notwendig, um das
Wettbewerbsergebnis umzusetzen und die Quartiersmitte mit Veranstaltungsraum fur
die Allgemeinheit zuganglich zu machen und zu sichern. Des Weiteren wird auf dem
Platzbereich ein Fahrrecht (fr) fir Rettungsdienste und Feuerwehr festgesetzt, um
eine entsprechende Befahrbarkeit zu gewéhrleisten. Die Herstellung von Anlagen zur
Energiegewinnung auf der Platzflache ist ausnahmsweise maoglich, wenn die festge-
setzte Begeh- und Befahrbarkeit nicht beeintrachtigt wird und diese Anlagen in ihrer
Flache untergeordnet sind.

Der westlich angrenzende Weg zur Karlshofstral3e wird zugunsten von Anliegern mit
einem Gehrecht (gr2) belastet. Durch die Ausweisung wird insgesamt eine Verbesse-
rung der Gehwegeverbindung erzielt. Dies dient insbesondere auch dazu, die Quar-
tiersmitte besser zu erreichen und alteren Menschen auch kurze Wege im Wohnum-
feld zu erméglichen.

Sowohl die mit Gehrechten als auch die mit Fahrrecht belasteten Flachen kdnnen
nahezu vollstandig unterbaut werden (Tiefgarage mit Nebenrdumen).

Um die Versorgung des Gebietes mit Energie und Telekommunikationsanlagen zu
gewahrleisten, werden im Baugebiet dort, wo es erforderlich ist, Flachen mit Lei-
tungsrechten belegt. Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen dienen der Anlage,
Wartung und Instandsetzung der Versorgungseinrichtung durch Versorgungstrager
und der Stadt. Die Flachen sind von baulichen Anlagen frei zu halten. Zufahrten zu
Tiefgaragen sind davon ausgenommen. Im stadtebaulichen Vertrag wird geregelt,
dass diese Rechte durch Grunddienstbarkeit im Grundbuch gesichert werden sollen.

3.7 Grunflachen und Pflanzverpflichtungen

3.7.1 Offentliche Grinflachen

Griunflachen bieten eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Bewohner des Quartiers und
tragen zudem zur Verbesserung des Kleinklimas bei. Aus stadtgestalterischer und
stadtklimatischer Sicht und zur Sicherung bestehender Spielangebote fir Kinder ist
es notwendig, bestehende Freirdume zu erhalten.

Der bestehende Spielplatz an der Steinwaldstral3e ist planungsrechtlich nicht gesi-
chert. Die Grinanlage mit ihrem Baumbestand soll aus diesem Grund planungsrecht-
lich gesichert werden und als Spielflache mit Geraten fur Kinder und zur Naherho-
lung auch zukinftig den Bewohnern des Viertels dienen. Fir die bestehenden
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Baume in der Grunanlage wird auf eine standortgebundene Festsetzung verzichtet,
da sich die Grunanlage in stadtischem Eigentum befindet und bei Neupflanzungen
eine rdumliche Flexibilitat gewéhrleistet sein soll.

3.7.2 Baume

StralRenbdume erhohen die Attraktivitat des 6ffentlichen Raumes, binden Feinstaub
und leisten einen Beitrag zur Verbesserung des Kleinklimas. Nahezu alle im 6ffentli-
chen Strallenraum vorhandenen Baumstandorte werden aufgrund ihrer gestalteri-
schen Wirkung mittels Pflanzbindung gesichert. Bestehende Baume im offentlichen
Stral3enraum, die aufgrund von geplanten Tiefgaragen- bzw. Stellplatzzufahrten ge-
fallt werden mussen, sind im Stral3enraum zu ersetzen.

Dariiber hinaus werden an der SteinwaldstraRe 3 neue Baumstandorte im 6ffentli-
chen Stralenraum festgesetzt. Diese sollen zusammen mit der Verbreiterung des
Gehwegs zur Aufwertung des 6ffentlichen Raumes beitragen und als Ersatz fur ent-
fallende Baume dienen.

Baumbilanz

Das Gebiet liegt auRerhalb der Baumschutzsatzung der Stadt Stuttgart.

Fur das Baugebiet liegt eine Baumkartierung und -untersuchung des Biros fir Land-
schaftsplanung Dipl.-Ing (FH) Michael Koch vom 28. Juli 2015 vor. Diese erfasst 93
Baume aus 20 Uberwiegend heimischen und standortgerechten Baumarten. Auf-
grund Vitalitat, Alter, Gré3e und Kronenausbildung werden 22 der erfassten Baume
als besonders erhaltenswert klassifiziert.

Von den 93 erfassten Gehdlzen kénnen 33 durch Pflanzbindung auf Grundlage von §
9 Abs. 1 Nr. 25 b BauGB gesichert werden. Darunter sind 7 der als besonders erhal-
tenswert klassifizierten Baume. Als Neupflanzungen werden im Plan 39 Neupflan-
zungen festgesetzt. Neupflanzungen erfolgen auch tber Tiefgaragen, wobei die Erd-
uberdeckung im Bereich von Baumpflanzungen mind. 80 - 100 cm betragen muss.

Die Regelungen zu den Ersatzpflanzungen werden Bestandteil des stadtebaulichen
Vertrages. Im Zuge des Bauantrages ist zudem ein qualifizierter Freiflachengestal-

tungsplan erforderlich (durch einen Landschaftsarchitekten zu erstellen), der insbe-
sondere die Ersatzpflanzungen darstellt.

3.7.3 Pflanzverpflichtung

Zur Sicherung eines attraktiven Wohnumfeldes und zur klimatischen Verbesserung
soll ein durchgrintes Wohnquartier geschaffen werden mit qualifizierten Einzelbaum-
standorten und attraktiven Freiflachensituationen entsprechend der Freiflachenkon-
zeption der Vorhabentrager. Die nicht zugeordneten Flachen fur die Allgemeinheit
sollen Aufenthaltscharakter haben und Verweilméglichkeiten bieten.

Zur Sicherung der Gestaltqualitat, zu Gunsten des Mikroklimas und zur Absorption
von Staub sind die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen, soweit sie nicht als
Wege, Zu- und Ausfahrten oder fur zulassige Nebenanlagen genutzt werden, gartne-
risch anzulegen. Um den Anteil der versiegelten Flachen einzuschranken, wird fest-
gesetzt, dass der Anteil der begrinten Flachen an der Grundstiucksflache in den
Planbereichen 1a, 1b und 3 mindestens 40% betragen muss (pv1), im Planbereich 2
mindestens 35% (pv2).
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Aus stadtgestalterischen Grinden werden in den Planbereichen 1 a und 2 stral3en-
begleitend entlang der Karlshofstra3e sowie im Planbereich 3 zum 6ffentlichen Ful3-
weg 4713/4 und zur Bebauung Karlshofstral3e 24-28 hin Pflanzstreifen (pv3) festge-
setzt, in denen bauliche Anlagen und Nebenanlagen sowie Unterbauungen - mit Aus-
nahme von Lichtschachten zur Bellftung der Tiefgarage sowie Stitzmauern zur Ge-
landesicherung - nicht zuléssig sind. Die Flachen sind als nicht unterbaute, offene
Vegetationsflache zu gestalten und mit standortgerechten, gebietsheimischen B&u-
men (Stammumfang von 20-25 cm gemessen in 1,00 m Uber Gelande, Hochstamm)
und Strauchern (Heister, 3x verpflanzt) aus dem Vorkommensgebiet 5.1 ,Stddeut-
sches Hugel- und Bergland® zu bepflanzen. Es sind heimische Saatgutmischungen
zu verwenden. Abgange mussen gleichwertig ersetzt werden. In den Planbereichen
la, 2 und 3 sind Baume entsprechend der Planzeichnung zu pflanzen bzw. zu erhal-
ten. Um im Bereich der 6ffentlichen Stralen und Wege die angrenzenden Grund-
stiicksbereiche offen zu halten und einheitlich zu gestalten, sind Einfriedigungen in
den festgesetzten pv3-Flachen nicht zulassig.

Entsprechend dem Freiflachenkonzept des Wettbewerbssiegers wird im Planbereich
2 ein zentraler Freibereich mit Baumbestand ausgebildet. Hierzu sieht der Bebau-
ungsplan zwei Baumstandorte vor.

Die Dacher von unterirdischen Garagen (Tiefgaragen) sind, sofern sie nicht durch die
Geb&ude oder Verkehrsflachen tberbaut sind, mit einer Substratschicht von mindes-
tens 60 cm Hohe, im Bereich von Baumpflanzungen von mindestens 80 - 100 cm
Hohe herzustellen, intensiv zu begrinen und dauerhaft so zu erhalten (pv-TG). Die
Festsetzung zur Begrinung der Oberflachen von Unterbauungen dient neben den
genannten positiven Eigenschaften von Begriinungen der Retention von Regenwas-
ser und Sicherung eines ausreichenden Wurzelraumes fur die auf der Unterbauung
gepflanzte Vegetation. Auch wird mit ihr das Ziel verfolgt, eine Durchgriinung des
Gebietes zu sichern und den Versiegelungsgrad mdglichst gering zu halten.

Die oberirdischen Stellplatze und deren Zufahrten sind aus Grinden des Boden- und
Klimaschutzes mit wasserdurchlassigen Belagen (z.B. Schotterrasen, Rasengitter-
steine) zu befestigen. Ausgenommen davon sind Zufahrten zu Tiefgaragen und Be-
hindertenstellplatze, falls sich ein wasserdurchlassiger Belag dort nicht realisieren
lasst oder der Nutzung widerspricht.

Aus klimatischen sowie gestalterischen Grinden wird im Plangebiet eine extensive
Dachbegrinung (Da) bei Gebauden mit Flachdachern und flach geneigten Dachern
(bis 15° Dachneigung) mit einem Schichtaufbau von min. 12 cm, die Substratschicht
muss min. 8 cm betragen, festgesetzt. Um dennoch technische Einrichtungen, die
aus funktionalen Griinden tUber das Dach aufragen missen, zu erméglichen, wird
festgesetzt, dass auf einem Dachflachenanteil von maximal 20 % zu Gunsten von
technischen Einrichtungen auf eine Begriinung verzichtet werden kann. Die Vorha-
bentrager planen, die Warme- und Stromversorgung des Quartiers auf Basis eines
innovativen Gesamtkonzeptes unter Nutzung eines hohen Anteils an erneuerbaren
Energien zu realisieren. Grundsatzlich sind Solaranlagen schrag aufgestandert tber
der Begriinung anzubringen, der Mindestabstand zwischen Substratschicht und Un-
terkante Paneele darf 30 cm nicht unterschreiten. Um eine Realisierung des Gesamt-
konzeptes zu ermdglichen und die Energiegewinnung durch regenerative Energien
zu fordern, darf alternativ auf einem Dachflachenanteil von 40 % zugunsten von fl&-
chigen Solaranlagen ohne Aufstanderung auf eine Begriinung verzichtet werden.
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3.8 Verkehrsflachen, innere und aul3ere ErschlieRung

3.8.1 Erschlie3ung

Der Geltungsbereich ist durch die Steinwald-, Steckfeld- und Karlshofstral3e ausrei-
chend erschlossen. Uber die SteckfeldstraRe wird die FilderhauptstraRe (L1205) als
Teil des Hauptverkehrsstral3ennetzes mit Anschliissen an die B27 und an die A8 er-
reicht. Die FahrerschlieBung des Baugebietes einschliel3lich der Millabholung erfolgt
Uber die Steinwald-, Steckfeld- und Karlshofstral3e.

Die SteinwaldstralRe soll durch Baumpflanzungen und eine Verbreiterung des Geh-
weges sowie Verschlankung der Stral3enverkehrsflache aufgewertet werden. Um die
notwendige Flexibilitat zu erhalten, wird in den Bebauungsplan ein Hinweis aufge-
nommen, dass Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Ver-
kehrsflachen zuldssig sind, wenn sie mit den Grundztigen der Planung vereinbar
sind.

3.8.2 Offentlicher Personennahverkehr (OPNV)

An den ca. 200 m entfernt liegenden Haltestellen ,Steckfeld* und ,Im Chausseefeld*
ist das Gebiet mit der Buslinie 73 an das OPNV-Netz angebunden. Hinzu kommen
ein Schulbus sowie eine Nachtbuslinie. In Gber 500 m Entfernung liegt die Haltestelle
~FruwirthstraRe”, die von weiteren vier Buslinien (65, 70, 74 und 76) bedient wird. Die
Endhaltestelle Garbe der Stadtbahnlinie U3 ist ca. 650 m (Luftlinie) entfernt.

3.8.3 FulRgangerverkehr

Die fuRBlaufige ErschlielSung zwischen Steinwald- und Steckfeldstral3e sowie der 6f-
fentliche FulBweg zwischen Steckfeld- und Karlshofstral3e bleiben erhalten. Damit
bleiben die im Gebiet liegenden o6ffentlichen Gehwege bestehen. An der Steinwald-
stral3e werden die Gehwege zugunsten der Ful3ganger verbreitert. Um fir die Allge-
meinheit bzw. Anlieger und Besucher eine Durchlassigkeit durch das Quartier zu er-
maoglichen, werden im Planbereich 2 auf privater Grundsticksflache der Platzbereich
und der westlich angrenzende Weg zur KarlshofstralRe mit Gehrechten (grl und gr2)
belastet (siehe auch unter 3.6).

3.8.4 Radverkehr

Verschiedene ausgewiesene Radwege sowie Hauptradrouten liegen in unmittelbarer
Néhe des Plangebietes. Eine Radfahrempfehlung fuhrt Gber die Steckfeldstral3e zur
Universitat Hohenheim bzw. zum Radel-Thon an der Filderhauptstrale.

3.8.5 Ruhender Verkehr: private Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Fur die Zahl der herzustellenden Kfz-Stellplatze sowie fur die Zahl der herzustellen-
den Fahrradabstellplatze gelten generell die Bestimmungen der aktuellen LBO sowie
der VwV Stellplatze.

Zum Schutz vor Storwirkungen und zur Erh6hung der Wohnqualitéat ist das Allge-
meine Wohngebiet mdglichst von Autoverkehr frei zu halten und der Stellplatzbedarf
nur innerhalb der Gberbaubaren Grundsticksflachen sowie auf gesondert dafir aus-
gewiesenen Grundsticksflachen unterirdisch (Tiefgarage) unterzubringen. Die Zu-
fahrten zu den Tiefgaragen erfolgen fir die Planbereiche 1a und 1 b sowie 3 von der
Steckfeldstral3e und fur den Planbereich 2 von der Karlshofstral3e aus. Die Tiefgara-
gen sind im Bebauungsplan ausgewiesen (Ga-u). Mit der Festsetzung kann eine ge-
ordnete Parkierung mit Zu- und Abfahrten sichergestellt werden.
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Damit die Quartiersmitte mit Platz und Begegnungsstatte sowie das stationare Pfle-
geheim mit den betreuten Seniorenwohnungen gut erreicht und belebt werden kann,
ist die Anordnung einer begrenzten Anzahl von oberirdischen Stellplatzen nérdlich
der Steckfeldstral3e sinnvoll. Daher kénnen bei Bedarf fur soziale und gesundheitli-
che Nutzungen (z.B. stationares Pflegeheim) sowie fir Carsharing-Fahrzeuge (8 16a
Stral3engesetz BW) ausnahmsweise oberirdische Stellplatze nérdlich der Steckfeld-
stral3e hergestellt werden.

Die Tiefgaragen sind ausreichend dimensioniert, um die fur die Bebauung notwendi-
gen Stellplatze aufzunehmen. Uber Stellplatze hinaus kénnen in den Tiefgaragen
auch Abstell- und Technikrdume, Anlagen zur Energiespeicherung sowie sonstige
Nebenraume vorgesehen werden, um genigend Abstellmdglichkeiten fur die Nutzun-
gen vorzuhalten. Die Beschrankung von oberirdischen Nebenanlagen im Plangebiet
dient dazu, die stadtraumliche Qualitat der Konzeption umzusetzen und die verblei-
benden Freibereiche von einer entsprechenden Nutzung freizuhalten (siehe auch un-
ter 3.5). Aus Grinden des Immissionsschutzes kénnen in den festgesetzten Berei-
chen EF/AF bzw. Ga-u notwendige Einhausungen fur Tiefgaragenzufahrten errichtet
werden.

Die Belage von oberirdischen Stellplatzen, Zuwegungen und Zufahrten sind wasser-
durchlassig auszufihren, um eine gewisse Kompensation der hohen Grund-
stiicksausnutzung zu erreichen.

3.9 Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit leitungsgebundenen Energien und Wasser sowie die Abwasser-
beseitigung sind gesichert. Das bestehende Kanalnetz reicht fiir die Entwasserung
des Gebietes aus.

Miullstandorte sind in den Planbereichen 1a, 1b und 3 nur auf den gekennzeichneten
Flachen (Mu1) oder innerhalb der baulichen Anlagen zulassig. Im Planbereich 2 sind
Mullstandorte nur in den baulichen Anlagen zulassig (Mi2). Millbehalteraufstellfla-
chen fur Abholung sind davon ausgenommen. Die Standplatze fur Abfall- und Wert-
stoffbehalter sind gemaf den Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung der Landes-
hauptstadt Stuttgart einzurichten.

3.10 Soziale und weitere Infrastruktureinrichtungen

In der Osumstral3e befindet sich ein Kindergarten. Daher ist die Herstellung einer
weiteren Kinderbetreuungseinrichtung im Plangebiet nicht sinnvoll. Durch die geplan-
ten Wohneinheiten im Baugebiet und unter Berucksichtigung des Stuttgarter Innen-
entwicklungsmodell (SIM) ist von einem zusatzlichen Bedarf an Kinderbetreuungs-
platzen von insgesamt einer Gruppe auszugehen.

Die Vorhabentrager verpflichten sich entsprechend den Konditionen zum SIM zur
Ubernahme der anteiligen Kosten fiir die Errichtung einer Kindertagesstatte auRer-
halb des Plangebietes. Die weiteren Modalitdten werden im stadtebaulichen Vertrag
konkretisiert.

Die wohnungsnahe Einzelhandelsversorgung ist durch die Geschafte an der Garbe

in Plieningen gegeben. Plieningen verfugt tber eine Grundschule und weiterfihrende
Schulen. Kirchen und Gesundheitseinrichtungen sind in Plieningen vorhanden.
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Die Vorhabentrager beabsichtigen, im Plangebiet ein Wohnquartier mit einem statio-
naren Pflegeheim zu entwickeln. Es soll Wohnraum fir alle Kreise der Gesellschaft
als Eigentums- und Mietwohnungen geschaffen werden - insbesondere fur Familien,
generationsiubergreifend fur Menschen aller Altersgruppen. Weiterhin ist ein Gemein-
schaftsraum geplant, der auch von Bewohnern des Quartiers genutzt werden kann.

Weitlaufige Naherholungsflachen sind zu FuR und mit dem OPNV unmittelbar er-
reichbar.

4. Ortliche Bauvorschriften
Die Festsetzung von Ortlichen Bauvorschriften dient im Wesentlichen der Sicherung
von baugestalterischen Qualitaten.

Im Bebauungsplan werden Flachdacher mit einer Neigung bis max. 15° festgesetzt.
Die Festsetzung basiert auf den Wettbewerbssiegerentwurfen, die als erster bzw.
zweiter Preistrager hervorgingen. Die Bestandsgebaude weisen unterschiedliche
Dachneigungen auf. Um zukinftig ein einheitliches Ortsbild zu erreichen, werden flr
das gesamte Plangebiet Flachdacher bzw. flach geneigte Dacher festgesetzt. In der
Karlshofstral3e sind zudem flach geneigte Dacher bereits vorhanden, so dass sich
die Neubebauung beziiglich der Dachgestaltung einfiigen wird. S&dmtliche Dachfla-
chen sind entsprechend den in der Festsetzung ,Pflanzverpflichtung® aufgefiihrten
Mafl3gaben zu begrinen.

Glanzende und reflektierende Materialien sind bei der Fassadengestaltung ausge-
schlossen.

Die Festsetzung zu Werbeanlagen soll sicherstellen, dass Werbeanlagen stadtge-
stalterisch vertraglich in das Erscheinungsbild der Bauvorhaben integriert werden.
Der Ausschluss von wechselndem und/oder bewegtem Licht dient dartber hinaus
dem Schutz des Wohnens.

Einfriedungen durfen nur in Form von Hecken aus Laubgehélzen heimischer Arten
bis zu einer H6he von 1,35 m ausgefuhrt werden. Mit der Vorgabe der Gestaltung
mittels Hecken und der Reduzierung der Hohe wird das Ziel verfolgt, den Stadtraum
als Ganzes wahrzunehmen, die Trennwirkung maoglichst gering zu halten, Sichtbezie-
hungen zu ermdglichen und den durchgriinten Charakter des Gebietes zu unterstrei-
chen.

Ausnahmsweise kénnen Einfriedungen fur soziale Nutzungen (z.B. Demenzgarten)
als eine Kombination von Stitzmauern und eingezogenen Heckenzaunen bis zu ei-
ner Hohe von 1,80 m tUber Gelande ausgefuhrt werden.

Oberirdische Mullbehélterstandorte (Ml1) sind aus optischen und hygienischen
Grunden gegen Einblicke abzuschirmen.

Zur Ordnung der Dachlandschaft werden Aul3enantennen im Baugebiet nur be-
grenzt zugelassen (eine Antenne pro Gebaude). Durch die Einschrankung der Zulas-
sigkeit von Au3enantennen soll eine negative Fernwirkung vermieden werden. Aus-
nahmen kénnen zugelassen werden, wenn die Auf3enantennen vom offentlichen Ver-
kehrsraum nur untergeordnet sichtbar sind. Zur Wahrung der einheitlichen Fassa-
dengestaltung sind Parabolantennen im Bereich der Fassaden unzuldssig. Satelliten-
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Empfangsanlagen kdnnen als Gemeinschaftsanlage auf dem Dach zugelassen wer-
den. Mobilfunkanlagen sind aufgrund ihrer Dimension und damit negativen Fernwir-
kung ausgeschlossen. Die Festsetzungen zur Gebaudehdhe sind zu beachten.

Aus dem Wettbewerbsergebnis, das umgesetzt werden soll, ergeben sich vom Bau-
ordnungsrecht abweichende MalRRe der Tiefe der Abstandsflachen in den Planberei-
chenlaund 2.

Im gekennzeichneten Bereich des Planbereichs 1 a werden abweichende Mal3e der
Abstandsflachen von 1,85 m festgelegt. Dies ermdglicht die Umsetzung des Wettbe-
werbsergebnisses. Eine ausreichende Belichtung ist durch entsprechende Fassa-
dengestaltung zu gewahrleisten. Dies ist im Baugenehmigungsverfahren nachzuwei-
sen.

Im Planbereich 2 wird die Tiefe der Abstandsflachen auf 3 m festgesetzt. Dies
ergibt sich aus den Vorgaben zum Stadtebaulichen Wettbewerb, nach denen - um ei-
nen stadtebaulichen Akzent zu setzen - entlang der Steckfeldstral3e 4 Geschosse mit
zusatzlichem Staffelgeschoss ermdglicht werden sollen. Dementsprechend werden
abweichende Mal3e der Tiefe der Abstandsflachen nach § 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB
festgelegt. Die Abstande zwischen den Gebauden missen jedoch mindestens 6 m
betragen, um eine ausreichende Belichtung zu gewahrleisten.

In beiden Bereichen sind auch héhere Abstdnde moglich sind. Bei der Festsetzung
geringerer Abstandsflachenmalie als nach der LBO gefordert wurde darauf geachtet,
dass auch weiterhin den Belangen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse, dem
Nachbarschutz sowie den Erfordernissen der Gefahrenabwehr Rechnung getragen
ist. Die Belichtung, Belliftung und Besonnung der Aufenthaltsraume ist gesichert
bzw. die Grundrisse sind entsprechend anzuordnen (s. auch unter Punkt 3.4.3).

5. Umweltbelange

Der Bebauungsplan Wohnquartier mit Pflegeeinrichtung in Steckfeld wird als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung gemanR § 13a BauGB aufgestellt. Somit wird von ei-
ner Umweltprifung nach 8§ 2 Abs. 4 BauGB und von einem Umweltbericht nach 8§ 2a
BauGB abgesehen. In Verfahren nach § 13a BauGB gelten in den Féllen des Absat-
zes 1 Satz 2 Nr. 1 (Bebauungsplan fir die Wiedernutzbarmachung von Flachen, die
Nachverdichtung oder andere Malinahmen der Innenentwicklung) Eingriffe, die auf-
grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als im Sinne des § 1a
Abs. 3 Satz 5 BauGB vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig. Eine
Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung ist somit nicht erforderlich. Unabhangig hiervon
wurden die Belange des Umweltschutzes gemalR § 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB ermittelt,
bewertet und in die Abwagung eingestellt. Sie werden nachfolgend dargestellt:

Da das Plangebiet bereits komplett aufgesiedelt ist und die Festsetzungen sich am
Bestand orientieren, sind keine nennenswerten negativen Auswirkungen auf die Um-
welt zu befiirchten. Geringe Auswirkungen auf die Umwelt kdnnen mit der Festset-
zung des Maldes der baulichen Nutzung im Planbereich 2 verbunden sein, da héhere
Nutzungswerte vorgesehen sind als es gegenwartig dem Bestand entspricht. Aller-
dings ist auch zu berlcksichtigen, dass ohne den vorliegenden Bebauungsplan auf
Grund der dann nach wie vor geltenden Bewertung des Mal3es der baulichen Nut-
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zung nach 8 34 BauGB Entwicklungen mit hGheren Nutzungswerten eintreten kdnn-
ten. Insoweit hat der Bebauungsplan auch eine ordnende und begrenzende Wirkung
hinsichtlich des Mal3es der baulichen Nutzung.

In beschréanktem Mal3e ergeben sich durch den Bebauungsplan auch positive Aus-
wirkungen auf einzelne Schutzguter, so durch die Festsetzung von konkreten Vorga-
ben zu Pflanzverpflichtungen, Dachbegrinungen bei Flachdachern oder flachgeneig-
ten Dachern, wasserdurchlassige Stellplatzgestaltung sowie 6rtlicher Bauvorschriften
zur Dachgestaltung.

Auf folgende ausgewéhlte Umweltaspekte wird hingewiesen:

5.1 Schutzgut Larm, Klima und Luft

5.1.1Larm

Auf der offentlichen Grinflache mit Zweckbestimmung Kinderspielplatz sind Spielge-
rate zulassig.

Bezuglich der Tiefgaragen einschlief3lich Zufahrten ist zu beachten, dass die Immis-
sionsrichtwerte der TA Larm eingehalten werden missen. Die Zufahrt muss auf kir-
zestem Weg von der 6ffentlich gewidmeten Stral3e in den eingehausten Bereich er-
folgen. Durch die Festsetzungen zu den Ein- und Ausfahrten ist dies gewéhrleistet.

Aus Sicht des Verkehrslarmschutzes bestehen gegentber der Planung keine weite-
ren Bedenken.

5.1.2 Klima

Das Plangebiet ist entsprechend der bisher vorherrschenden Nutzungen im Klimaat-
las Region Stuttgart (Hrsg.: Verband Region Stuttgart, 2008) als Stadtrandklimatop
ausgewiesen, bebautes Gebiet mit klimarelevanter Funktion.

Der Erhalt der bioklimatischen Verzahnung der benachbarten klimabedeutsamen
Freiflachen durch die Planung ist hervorzuheben. Der kleinrAumige Luftaustausch
durch die in sudlich bis stiddstliche Richtung abflieRende Kaltluft bleibt durch die Vor-
gabe der Zeilenstruktur bzw. der offenen Bauweise und angepassten Hohenentwick-
lung gewahrt. Die reduzierten Gebaudeabstande haben keinen negativen Einfluss
auf das Klima.

5.2 Tiere und Pflanzen

Artenschutz

Die vor Realisierung eines Planungsvorhabens erforderliche Klarung der Fragen des
gesetzlichen Artenschutzes (§ 44 BNatSchG) wurde im Rahmen einer gutachterli-
chen Untersuchung durchgefihrt (Arbeitsgruppe fur Tierdkologie und Planung J.
Trautner, September 2018). Die Planbereiche 1a, 2 und 3 wurden entsprechend der
artspezifischen und fachlichen Anforderungen von April bis Juni 2018 auf das Vor-
kommen von besonders und streng geschitzten Tierarten Uberprift und abge-
schatzt, inwieweit sich geplante Bauvorhaben auf geschitzte Tier- und Pflanzenarten
auswirken. Dabei wurden im Rahmen der Brutvogelbestandsaufnahme insgesamt 22
Vogelarten nachgewiesen. Davon sind 16 Arten als Brutvogel oder zumindest brut-
verdachtig und 6 weitere als Nahrungsgaste einzustufen. Das Untersuchungsgebiet
ist insgesamt als durchschnittlich artenreich einzustufen. Nach der Roten Liste der
Vogel Baden-Wirttembergs sind Mauersegler, Grauschnépper und Haussperling in
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der Vorwarnliste enthalten. Bundesweit stehen die beiden letzteren ebenfalls in der
Vorwarnliste.

Beim Grauschnapper wurde ein Brutverdacht festgestellt. Fir den Haussperling wur-
den insgesamt 23 Reviere kartiert, was eine fur heutige Verhaltnisse hohe Siedlungs-
dichte von ca. 13 Paaren pro Hektar bedeutet. Im Untersuchungsgebiet wurden zwei
besetzte Brutplatze von Mauerseglern registriert. Weiterhin sind der Hausrot-
schwanz, Blau- und Kohimeise und Gartenbaumlaufer durch die Baufeldfreimachung
und die BaumalRnahmen betroffen. Bei den Kontrollen wurden Zwergfledermause so-
wohl jagend als auch an Gebauden, in denen sich vermutlich Einzelquartiere befin-
den, nachgewiesen. Zudem gelangen Einzelnachweise von Fransenfledermaus und
Breitflugelfledermaus, die das Plangebiet auf Nahrungssuche gelegentlich tberflie-
gen.

Die erforderlichen Mal3Bnahmen zur Vermeidung artenschutzrechtlicher Verbotstatbe-
stande des Bundesnaturschutzgesetzes werden im Bebauungsplan durch Festset-
zungen auf Grundlage von 8 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB rechtlich gesichert. Es handelt
sich hierbei um Vorschriften zum Anbringen von neuen Nistmaéglichkeiten fir Mauer-
segler, Haussperling und Hausrotschwanz sowie um Nisthilfen ftr die Zwergfleder-
maus. Diese Malinahmen reichen nicht aus, um den artenschutzrechtlichen Mal3ga-
ben zu geniigen. Da mit den bei Realisierung der Planung anstehenden Rodungs-
und AbrissmalRnahmen Lebensstatten zerstort werden, bevor an neu zu errichtenden
Gebauden entsprechende Nisthilfen installiert werden kdnnen, missen weitere vor-
gezogene Artenschutzmalinahmen und Interimsmaf3nahmen durchgefihrt werden.
Es handelt sich hierbei um die voribergehende oder dauerhafte Anbringung von
Nisthilfen fur die Arten Zwergfledermaus, Grauschnapper, Hausrotschwanz,
Haussperling, Mauersegler, Blaumeise, Kohlmeise und Gartenbaumlaufer. Da die
Flachen des Plangebietes fur die Realisierung aller erforderlichen Malinahmen zu
klein sind oder bei BaumalRinahmen zu grol3e Storungen auftreten wirden, werden
diese MalRnahmen teilweise auch auf Grundstiicken auf3erhalb des Plangebietes re-
alisiert. Die rechtliche Sicherung dieser vorgezogenen Artenschutzmafinahmen und
der Interimsmaflinahmen erfolgt auf Grundlage eines stadtebaulichen Vertrages (8§ 11
BauGB).

Mit den im Plangebiet festgesetzten sowie mit den auf Grundlage des stadtebauli-
chen Vertrages rechtlich gesicherten MaRnahmen wird sichergestellt, dass die arten-
schutzrechtlichen Vorschriften des § 44 BNatSchG beim Vollzug des Planes einge-
halten werden.

Da sich im Bestand an seltenen und geféahrdeten sowie besonders und streng ge-
schiitzten Arten fortlaufend Anderungen ergeben konnen, ist vor Abbruch und Um-
bau bestehender Geb&ude sowie vor Fall- und Schnittarbeiten an Baumen und Ge-
hdlzen erganzend zu den in 0.g. Gutachten dokumentierten Kenntnissen tber den
Artbestand im Plangebiet immer zu prifen, ob es zu einer nach § 44 Abs. 1
BNatSchG verbotenen Verletzung oder T6tung von besonders geschutzten Arten o-
der einer Beschadigung oder Zerstorung ihrer Entwicklungsformen, Nist-, Brut-,
Wohn- oder Zufluchtsstatten kommen kann.

Im Planbereich 1b sind zeitnah keine Um- bzw. Abbruchsarbeiten zu erwarten. Soll-
ten entsprechende Mal3hahmen vorgenommen werden, sind artenschutzrechtliche
Untersuchungen im Rahmen des Bauantragsverfahren nachzuweisen.
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5.3 Schutzgut Boden

Das Plangebiet befindet sich im Verbreitungsbereich der Angulatensandstein-Forma-
tion, die in der sidwestlichen Hélfte des Plangebiets von Lésslehm unbekannter
Méachtigkeit Gberlagert wird.

Mit einem oberflachennahen saisonalen Schwinden und Quellen des Verwitterungs-
bodens sowie mit Aufflllungen vorangegangener Nutzungen, die womadglich nicht zur
Lastabtragung geeignet sind, ist zu rechnen.

Bei geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planung (z. B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur Wahl und Tragféahigkeit des Grindungshori-
zonts, zum Grundwasser u. dgl.) wird eine ingenieurgeologische Beratung durch ein
privates Ingenieurbtiro empfohlen.

Im Geltungsbereich befinden sich nach der Planungskarte Bodenqualitat Boden der
Qualitatsstufe 2 (gering) und 0 (fehlend). Durch die Festsetzung des Bebauungspla-
nes kommt es im Plangebiet zu einer starkeren Uberbauung und damit zu Verlust
von Bodenfunktionen. Die Auswirkungen auf das Schutzgut Boden sind nicht erheb-
lich. Eine Bilanzierung auf der Grundlage der Methode des Bodenschutzkonzeptes
Stuttgart (BOKS) wurde durchgefihrt und ergab einen Verlust von 0,5 Bodenindex-
punkten.

Im Geltungsbereich sind keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.

5.4 Schutzgut Wasser
Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb des Schutzgebietes der Heilquellen von Stutt-
gart.

Gemal der hydrogeologischen Baugrundkarte von Stuttgart ist im Geltungsbereich
mit einem Grundwasserstand zwischen 392,5 und 397,5 m t. NN zu rechnen. Diese
Angabe gibt die groRraumige Grundwassersituation wieder, von der kleinrdumige Ab-
weichungen jederzeit moglich sind.

Im Plangebiet bzw. in der naheren Umgebung befinden sich keine Oberflachenge-
wasser.

6. Planverwirklichung, FolgemalBnahmen, Kosten

6.1 Kosten

Die sich eventuell daraus ergebende Kosteniibernahme durch die Planungsbegiins-
tigten wird in einem stadtebaulichen Vertrag geregelt. Durch den Verkauf der stadti-
schen Teilflachen des Flurstiicks 4700, Garagenhdfe an der Steinwaldstral3e, erhalt
die Stadt Einnahmen.

Grunderwerbskosten

Es entstehen keine Kosten, weil kein Grunderwerb erforderlich ist. Durch den Ver-
kauf von stadtischen Teilgrundstiicken an der Steinwaldstral3e erhalt die Stadt Ein-
nahmen.

Unterhaltskosten
Die offentliche Widmung der Wege, die im Bebauungsplan mit einem Wegerecht be-
legt sind, haben Unterhaltskosten fir die Stadt zur Folge.
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Infrastrukturkosten

Fiur die Umgestaltung der Steinwaldstralle (Gehweg, Baumbeete mit Baumen, An-
passung neue Verkehrsflache an Fahrbahn) entstehen Kosten die vom Bauherren
getragen werden.

Kostenerstattungsrecht nach 8§ 135 a Baugesetzbuch

Das Bebauungsplanverfahren wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung geman
§ 13a BauGB im beschleunigten Verfahren durchgefihrt. Die Eingriffsregelung nach
BauGB ist fur das Verfahren nicht anzuwenden.

6.2 Beitragsrecht

ErschlieBungsbeitragsrecht

Bei der Steinwald-, Steckfeld- und KarlshofstraRe sowie den Geh- und Radwegen
und der offentlichen Grinflache handelt es sich erschlieRungsbeitragsrechtlich um
schon abgeschlossene Falle, bei denen UmbaumalRnahmen zu keinem Mittelriick-
fluss tber ErschlieBungsbeitrage fuhren wirden.

Kanalbeitrage wurden fir den bisherigen Baubestand nach altrechtlichen Vorschrif-
ten schon angefordert und bezahlt. Im Rahmen der Neubebauungen nach den Fest-
setzungen des Bebauungsplanes ist davon auszugehen, dass ein Mehr an Ge-
schossflache verwirklicht wird. Fir dieses Mehr an Geschossflache wird ein Kanal-
beitrag nachverlangt. Die H6he kann derzeit noch nicht beziffert werden.

6.3 Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Bei der Entwicklung des Wohnungsbauprojekts kommt das Stuttgarter Innenentwick-
lungsmodell (SIM) zur Anwendung. GemalR SIM ist ein Anteil der fir Wohnen neu ge-
schaffenen Geschossflache als geférderter Wohnungsbau unter Beachtung stadte-
baulicher und grinordnerischer Mindestqualitatsstandards zu entwickeln.

In den Planbereichen l1a, 2 und 3 des Plangebietes werden insgesamt ca. 93
Wohneinheiten, ca. 26 betreute Wohneinheiten und ca. 45 Pflegeplatze hergestellt.

Im Planbereich 1a werden ca. 27 Wohneinheiten (inkl. geférderter Wohneinheiten)
errichtet.

Im Planbereich 2 werden ca. 34 Wohnungen, inklusive gefdrderter Wohneinheiten er-
richtet. Zudem werden ca. 26 betreute Wohnungen und 45 Pflegeplatze hergestellt.

Im Planbereich 3 werden ca. 33 Wohneinheiten (inkl. geforderter Wohneinheiten) er-
richtet.

6.4 Stadtebaulicher Vertrag

Die Vorhabentrager haben sich verpflichtet, die Planungs- und Verfahrenskosten fir
die Aufstellung des Bebauungsplans, einschlie3lich der erforderlichen Gutachten zu
Uubernehmen und mindestens 20 % der fur Wohnen neu geschaffenen Geschossfla-
che gemal SIM, als geférderten Wohnungsbau zu entwickeln. Fur die noch von ei-

ner Vorhabentragerin zu erwerbende stadtische Flache sudlich der SteinwaldstralRe
gilt eine Forderquote von 50%. AulRerdem muissen von den Vorhabentragern antei-

lige Kosten fiir die Errichtung einer Kindertagesstatte auf3erhalb des Gebietes tber-
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nommen werden und die Kosten fir die Umgestaltung und Anpassung der Stein-
waldstral3e. Des Weiteren werden im stadtebaulichen Vertrag Regelungen zu insbe-
sondere folgenden Themen getroffen:

- Grun- und Freiflachengestaltung
- Artenschutz

- Baumbestand

- Wegerechte /Fahrrechte

- Warme- und Stromversorgung

7. Flachenbilanz und Kennziffern

Wohnbauflache 1,92 ha
Offentliche Grunflache (Spielplatz) 0,10 ha
Verkehrsflache mit Verkehrsgrin 0,64 ha
Gesamtflache Geltungsbereich 2,66 ha

Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung
Stuttgart, 21. Januar 2019

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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