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Plangebiet

Lage und Abgrenzung

Das Plangebiet liegt im Stadtbezirk Mihlhausen am nordéstlichen Rand des
Stadotteils Freiberg. Es umfasst die Grundsticke Flst. 3973 und 3975 mit den Ge-
bauden Adalbert-Stifter-Strafl3e 2 - 18 und Wallensteinstrall3e 11 A - E sowie das
stadtische Flurstiick 3977. Das Plangebiet wird begrenzt:

- im Norden und Westen von der Monchfeldstralle,
- im Osten von der Adalbert-Stifter-Stral3e sowie

- im Suden vom Werfelweg und angrenzender Wohnbebauung sowie dem
Michaelshaus der evangelischen Kirche.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 4,7 ha.

Bestandssituation

Das Plangebiet ist Teil eines bestehenden Wohngebiets aus den 1960er und
1970er Jahren. Im Plangebiet befinden sich das Julius-Brecht Hochhaus mit

23 Geschossen und zwei weitere Wohngebaude in gebogener Zeilenstruktur mit
vier bis sieben Geschossen. Dort sind 599 Wohneinheiten untergebracht, wobei
303 Wohneinheiten im Besitz der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG und 296
Wohneinheiten im Besitz der Genossenschaft Bau- und Heimstattenverein Stutt-
gart eG sind.

Sudlich des Julius-Brecht-Hauses liegt eine zentrale Freiflache mit einem um-
fangreichen alten Baumbestand, einem Kinderspielplatz und Sitzgelegenheiten.

Die Parkierung ist zum einen oberirdisch 6stlich vor dem Julius-Brecht-Haus und
nordlich vor dem Geb&aude Wallensteinstral3e 11 A — E angeordnet sowie in einer
Tiefgarage mit drei Zufahrten unterhalb der oberirdischen Parkplatze vor dem Ju-
lius-Brecht-Haus sowie in einem zweigeschossigen Parkdeck am norddstlichen
Rand des Plangebiets.

Im weiteren Verlauf der Adalbert-Stifter-Stral3e liegt 6stlich des Plangebiets der
Sportpark Freiberg-Monchfeld des TV Cannstatt 1864 e.V. Auf dem Sportge-
lande befinden sich ein Rasenplatz, ein Kunstrasenplatz, ein Beachvolleyballfeld
und zwei Gebaude. In den Gebauden sind das Burgerhaus Freiberg/Monchfeld,
Umkleidekabinen, eine Sportlerklause mit vier Kegelbahnen, eine Sportkinderta-
gesstatte, eine Halle mit Umkleideraumen und eine Bewegungslandschatt fir
Kinder untergebracht.

Ziele und Zwecke der Planung

Anlass und Erforderlichkeit der Planaufstellung

Die Genossenschaft Bau- und Heimstattenverein Stuttgart eG und die Bauge-
nossenschaft Zuffenhausen eG beabsichtigen als Eigentiimer der bebauten Flur-
stiicke im Plangebiet, das bestehende Wohnquartier im Bereich Mdnchfeld-
straRe/Adalbert-Stifter-StralRe mit 599 Wohneinheiten durch eine Neubebauung
zu erganzen. Damit kbnnen ca. 128 zuséatzliche genossenschatftliche Mietwoh-
nungen auf dem Areal realisiert werden.

An der Kreuzung Monchfeldstral3e / Adalbert-Stifter-Stral3e soll die bestehende
zweigeschossige Parkgarage abgerissen und durch einen Wohnungsneubau er-
setzt werden. Zusatzlich ist der Bau einer zweigeschossigen Kindertagesstatte
mit drei Gruppen geplant.
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Die Bebauung entspricht dem stadtischen Ziel der Innenentwicklung, da auf ei-
nem bereits heute bebauten Grundsttick weiterer Wohnraum geschaffen wird.
Durch die Bebauung kann eine Inanspruchnahme von Flachen im Auf3enbereich
vermieden werden.

Das Bebauungskonzept kann mit dem vorhandenen Planrecht nicht realisiert
werden. Deshalb ist die Aufstellung eines Bebauungsplans erforderlich. Neben
der Neuplanung werden auch die Flachen der Bestandswohngebaude und dazu-
gehoriger Freiflachen in den Geltungsbereich mit einbezogen. Diese bleiben je-
doch in ihrer jetzigen Form bestehen. Eine Einbeziehung der Bestandsflachen in
den neuen Bebauungsplan ist aufgrund der geplanten Neuordnung der Flursti-
cke und der Erh6hung des Nutzungsmal3es erforderlich.

Die Genossenschaft Bau- und Heimstéattenverein Stuttgart eG und die Bauge-
nossenschaft Zuffenhausen eG haben ein Gutachterverfahren durchfiihren las-
sen (GRDrs 466/2017). Das Bebauungskonzept des Preistragers (EMT Architek-
tenpartnerschaft Stuttgart) ist Grundlage fur den Bebauungsplan.

Planungsrechtliche Ausgangssituation / Geltendes Recht

Regionalplan

Das Plangebiet liegt nach den Darstellungen der Raumnutzungskarte des Regio-
nalplans (Verband Region Stuttgart) in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung
von Wasservorkommen (VBG).

Flachennutzungsplan / Landschaftsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan stellt fir den Geltungsbereich Wohnbauflache
dar. Entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e ist ein Griinkorridor dargestellt. Der Be-
bauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan entwickelt.

Der Landschaftsplan stellt entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e einen Grunkorridor
und entlang der MdnchfeldstralRe eine stral3enbegleitende Baumallee als Mal3-
nahme dar.

Bebauungsplan

Das Plangebiet liegt innerhalb des Bebauungsplans 1977/004 Hochhaus Julius
Brecht. Es ist ein allgemeines Wohngebiet (WA) festgesetzt. Das Mal3 der Nut-
zung ist mit einer Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 und einer Geschossflachen-
zahl von 1,2 bestimmit.

Andere Planungen

Denkmalschutz / Archéologie

Im Geltungsbereich des Plangebiets und dem unmittelbaren Umfeld sind fol-
gende Belange der Archaologie berihrt:
. Vorgeschichtliche Siedlungsspuren Adalbert-Stifter-Stral3e 2, 4, 6 (Archéolo-
gische Verdachtsflache/ Pruffall Nr. 28)
. Urnenfelderzeitliches Graberfeld Adalbert-Stifter-Stral3e 6/1, Flundernweg
14 A (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 4).
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Innerhalb des Geltungsbereichs ist daher bei Bodeneingriffen grundsatzlich auch
unter den bereits bestehenden Stral3en bzw. Parkierungsflachen u. a. mit archa-
ologisch relevanten Siedlungsfunden und -befunden sowie Bestattungen zu rech-
nen, bei denen es sich aus heimatgeschichtlichen und wissenschaftlich-doku-
mentarischen Grinden um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG handeln kann.

Entsprechende Hinweise des Landesdenkmalamts zum Umgang mit Eingriffen in
den Untergrund sind unter Hinweise im Textteil des Bebauungsplans aufgefuhrt.

Vergnugungsstattensatzung

Es gilt die Satzung Vergnugungseinrichtungen und andere Mihlhausen
(1989/007), die hier den Gebietstyp | ,Erhalt der Wohnnutzung* festsetzt. Fur
diese Kategorie gilt, dass Vergnugungseinrichtungen im Sinne dieser Satzung
allgemein unzulassig sind. Eine neue Vergnigungsstattensatzung fur den Stadt-
bezirk Muhlhausen (Muhl 86) befindet sich derzeit in Aufstellung (GRDrs
78/2020). Der Ausschluss von Vergnugungsstatten, Bordellen und bordellartigen
Betrieben sowie Wettbiros fur den Bereich des Plangebiets soll auf Grundlage
der gesamtstadtischen Vergniugungsstattenkonzeption (GRDrs 670/2011) tber-
nommen werden.

Einzelhandels- und Zentrenkonzept

Mit dem 2008 fortgeschriebenen Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Landes-
hauptstadt Stuttgart liegt ein stadtebauliches Entwicklungskonzept vor. Das Plan-
gebiet liegt aul3erhalb der dort genannten Entwicklungsbereiche fir Einzelhan-
del.

Stellplatzsatzung

Im Plangebiet gilt die Satzung tber die Ermittlung der Anzahl baurechtlich not-
wendiger Kfz-Stellplatze fur Wohnungen im Stadtgebiet Stuttgart (GRDrs
447/2020). Diese erméglicht im Plangebiet eine Minderung der notwendigen
Stellplatzanzahl bei Wohnungen entsprechend der Satzungsvorgaben.

Bebauungsplanverfahren nach § 13 a BauGB

Die Voraussetzungen fir einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach
§ 13 a BauGB sind gegeben.

Der Bebauungsplan dient der Nachverdichtung von bebauten Flachen im Innen-
bereich und tragt dazu bei, die Bevolkerung mit Wohnraum und einer Gemeinbe-
darfseinrichtung (Kindertagesstatte) zu versorgen.

Die Obergrenze fur die Grundflache nach § 13 a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB von
20 000 m2 wird mit den getroffenen Festsetzungen nicht Gberschritten. Die mal3-
gebende Grundstucksflache (MGF) betragt ca. 4,7 ha. Der neu aufzustellende
Bebauungsplan sieht eine Grundflachenzahl (GRZ) von 0,4 vor.

Weitere Bebauungsplane, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitli-
chen Zusammenhang aufgestellt werden und deren Grundflachen deshalb mitzu-
rechnen waren, sind nicht beabsichtigt.

Im Bebauungsplan werden keine Vorhaben zugelassen, fur die eine Pflicht zur
Durchfiihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung besteht.

Anhaltspunkte fur eine Beeintrachtigung der in 8 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB ge-
nannten Schutzguter sind nicht vorhanden.

Pflichten zur Vermeidung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Un-
fallen nach 8§ 50 Abs. 1 Bundesimmissionsschutzgesetz bestehen nicht.
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Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM)

Die Neubaumal3nahme fallt unter das vom Stuttgarter Gemeinderat beschlos-
sene Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM). Das SIM regelt, dass mindes-
tens 20 % der neu geschaffenen Geschossflache Wohnen fir den preisgebunde-
nen Wohnungsbau vorzusehen sind. Diese sollen zur Hélfte als Sozialmietwoh-
nungen und zur anderen Halfte als Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbe-
zieher umgesetzt werden (vgl. Ziffer 9.1). Die Bindungsdauer betragt jeweils

15 Jahre. Die forderbaren Wohnungen sind in die Wohnungsliste fur den gefor-
derten Wohnungsbau aufgenommen.

Weiterhin regelt das SIM die vollstandige Ubernahme der durch das Bauvorha-
ben ausgelosten Kosten durch die Vorhabentragerinnen. Die Vorhabentragerin-
nen werden zur Herstellung einer dreigruppigen Tagesstatte fur Kinder und zu
zwei Pflegewohngemeinschaften verpflichtet. AuRerdem regelt das SIM die stad-
tebaulichen Mindestqualitatsstandards an das Bauvorhaben.

Zur Sicherung der SIM-Konditionen wurde mit den Vorhabentragerinnen ein stad-
tebaulicher Vertrag abgeschlossen.

Stadtebauliche Konzeption und Mobilitadtskonzept

Stadtebauliche Konzeption

Das bestehende Wohnquartier soll baulich weiter verdichtet werden. Zugunsten
von neuen Wohnungen und zwei Pflegewohngemeinschaften sowie einer Kinder-
tagesstatte soll die zweigeschossige Parkgarage im norddstlichen Bereich des
Plangebiets abgerissen werden. Die baulichen Erganzungen und Veranderungen
umfassen einen ca. 8 500 m? grof3en Bereich angrenzend an die M6nchfeld-
stral3e und die Adalbert-Stifter-Stral3e.

Das Bebauungskonzept ging aus einem Gutachterverfahren hervor und sieht drei
Zeilengebaude vor, die um einen zentralen Hofbereich gruppiert sind. Die Kinder-
tagesstatte ist als separater Baukorper westlich des Wohnensembles vorgese-
hen. Der Entfall der Parkgarage wird durch eine zweigeschossige Tiefgarage un-
terhalb der Neubebauung kompensiert.

Das Bebauungskonzept aus dem Gutachterverfahren kann im Wesentlichen um-
gesetzt werden. Auf Anregung des Preisgerichts wurde der sudliche Baukorper
einige Meter nach Suden verschoben. Die Kindertagestatte musste aufgrund von
Leitungen in ihrer Anordnung leicht verandert werden. Der 6stliche Baukorper
entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e wurde im Vergleich zum Wettbewerbsergeb-
nis um ein Geschoss erhoht, um u. a. die Verteilung der Wohnflachen unter den
Genossenschaften anzugleichen. Die im Gutachterverfahren vorgeschlagene Ho-
henstaffelung der Gebaude bleibt jedoch in den Grundziigen bestehen.

Die Geschossigkeit der Wohngebaude variiert zwischen funf Geschossen an der
ErschlieBungsstral3e (Baufeld 1) und acht bis sechs Geschossen an der Ménch-
feldstral3e (Baufeld 3) sowie sieben bis sechs Geschossen an der Adalbert-Stif-
ter-Stral3e (Baufeld 2).

Die ErschlieBung der Tiefgarage erfolgt von der internen Erschliel3ungsstral3e
aus. Es werden neue FulRwegeverbindungen im Quartier und zu den 6ffentlichen
Haltestellen geschaffen.

Fur den Bereich der Bestandsgebaude im westlichen und stdlichen Bereich des
Plangebiets sind keine stadtebaulichen Verdnderungen geplant. Die beiden
mehrgeschossigen gebogenen Zeilenbauten aus dem Jahr 1974 (Adalbert-Stif-
ter-Stral3e 10 — 18, Wallensteinstraf3e 11 A - E) und das Julius Brecht Hochhaus
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aus dem Jahr 1969 (Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8) sollen wie auch die oberirdi-
schen Parkierungsanlagen und vorhandenen Freiflachen erhalten bleiben.

Die Uberbaubare Grundstticksflache beim Geb&aude WallensteinstraRe 11 E wird
aufgrund des Leitungsrechts geringflgig angepasst. Das Julius-Brecht-Hochhaus
bleibt in seiner Dimension mit 23 Geschossen als Solitar auf dem Areal pragend.
Die beiden anderen Bestandsgebaude sind mit ihren flinf bis sieben Geschossen
wesentlich niedriger.

Freiflachenkonzept

Im Zuge der Neuplanung wurde fir den norddstlichen Bereich des Plangebiets
ein Freiflachenkonzept erarbeitet und in einem Freiflachengestaltungsplan veran-
kert. Dieser ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrages und bildet die Grund-
lage fur die Baumfestsetzungen. Die Planung sieht entlang der Stral3en eine flan-
kierende Baumbepflanzung vor, die Gehwegflachen sind zurtickgesetzt. Im Hof-
bereich sind drei Hochbeete mit Baumen und einem kleinen Spielplatzangebot
vorgesehen.

Private griine Freibereiche und Vorzonen auf den Eingangsseiten der Gebaude
bilden eine griine Einfassung des gemeinschaftlichen Hofbereichs. Sudlich des
Baufeld 3 ist ein gemeinschatftlicher Freibereich fur die Pflegewohngemeinschaf-
ten vorgesehen, welche mit Baumen eingerahmt wird. Auch im Bereich der Frei-
flachen der Kindertageseinrichtung sind Baume als Gestaltungs- und Beschat-
tungselement geplant.

Die Spielflachen gemal} der Landesbauordnung sollen zu einem Teil im Blockin-
nenbereich der neu geplanten Gebéude und zum anderen Teil im Bereich west-
lich des Julius-Brecht Hochhauses nachgewiesen werden. Dies ermdglicht eine
grolRere Begrinung des Blockinnenbereichs der Neubebauung, zudem bietet die
parkartige Freiflache westlich des Hochhauses viel Schatten und Bewegungs-
madglichkeiten fur Kinder.

Die bestehenden Freiflachen innerhalb des Plangebiets werden in der heute be-
stehenden Gestaltung planungsrechtlich gesichert. Der Parkcharakter, gepragt
durch groR3kronige Platanen, mit einer hohen Aufenthaltsqualitat westlich des Ju-
lius-Brecht Hochhauses soll erhalten bleiben. Die Grinflache sudlich des Geb&u-
des Adalbert-Stifter-Strafe 10 - 18 mit tberwiegend grof3kronigen Baumen soll
als Grunflache mit einzelnen B&umen bestehen bleiben. Hier sind insbesondere
Ahornarten pragend (vgl. Ziffer 8.6).

Im Vorbereich des Julius-Brecht Hochhauses sollen die vorhandenen Parkie-
rungsanlagen sowie Griunbereiche neu geordnet werden, da in diesem Bereich
entlang der ErschlieRungsstral3e die Mullbehalterstandorte fur die Neuplanung
als auch fir die Bestandsgebaude Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8 untergebracht
werden sollen.

Mobilitatskonzept

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde von den Genossenschaften
ein umfassendes Mobilitdtskonzept mit finanzieller Unterstiitzung der Landes-
hauptstadt Stuttgart erstellt. Zudem wurde eine Umfrage unter den Mietern der
Bestandsgeb&aude sowie Bewohnerworkshops vor Ort durchgefuihrt. Es konnte
aufgezeigt werden, dass die Anzahl der Stellplatze reduziert werden kann, wenn
geeignete MalRnahmen fur ein nachhaltiges Mobilitatsangebot angeboten wer-
den.
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Folgende Malinahmen sind von den Genossenschaften umzusetzen und im
stadtebaulichen Vertrag geregelt:

- Erweiterung der Fahrradabstellplatze im Bestand
Im Bestandsgebaude Adalbert-Stifter-Stral3e 2 — 8 sind neue Fahrradstell-
platze zu errichten (vgl. Ziffer 4.4).

- Schaffung neuer Gehwege zur besseren Anbindung an den OPNV
Im Zuge der Neubebauung werden neue Ful3wege angelegt und die Anbin-
dung an die Haltestellen des 6ffentlichen Nahverkehrs verbessert (vgl. Ziffer
4.5).

- Flachenbereitstellung fur drei Car-Sharingfahrzeuge

Ferner ist im stadtebaulichen Vertrag vereinbart, dass dauerhaft drei Stell-
platze fur Car-Sharing zur Verfiigung zu stellen sind, sofern der Bedarf von
Seiten der Anbieter besteht. Zwei Car-Sharingfahrzeuge werden bereits seit
2017 von den Genossenschaften auf ihren oberirdischen Stellplatzen vorge-
halten.

Zudem beabsichtigen die Genossenschaften, ihren Mietern Gber einen Zeitraum
von mehreren Jahren analog zum Jobticket einen Zuschuss zu einem OPNV-Ti-
cket zu geben.

Die Umsetzung der MalRBnahmen soll in Teilen schon vor dem Abriss der Parkga-
rage starten, um auch die Phase der Bauzeit zu bedienen.

Zur Forderung der E-Mobilitat wird im stadtebaulichen Vertrag geregelt, dass
mindestens 20 % der Tiefgaragenstellplatze in der neu zu errichtenden Tiefga-
rage mit einer Lademadglichkeit fur Elektrofahrzeuge (Langsam laden 11 KW)
auszuristen sind. Des Weiteren ist geplant, auf zwei 6ffentlich gewidmeten Park-
platzen Ladeinfrastruktur fir E-Mobilitat einzurichten. Der stadtebauliche Vertrag
regelt dazu, dass die Genossenschaften die erforderlichen Flachen dafir bereit-
stellen sowie die Anschlussleistung bei ihrer Elektroplanung mitbertcksichtigen
und mit dem Versorgungstrager (Netze BW) so abstimmen.

ErschlieBung

Anbindung an das 6ffentliche StraRennetz / Offentlicher Personennahver-
kehr

Die verkehrlichen Belange wurden in einem Verkehrsgutachten untersucht.

Die Erschlie3ung des Plangebiets erfolgt Giber die Adalbert-Stifter-Strafl3e und die
von dort abgehende Stichstral3e. Fur die StichstralRe wird ab der Einmindung zur
Adalbert-Stifter Stral3e auf einer Lange von ca. 150 m ein Fahrrecht zugunsten
der Allgemeinheit festgesetzt. Die Flache soll 6ffentlich gewidmet werden. Rege-
lungen dazu trifft der stadtebauliche Vertrag.

Die Anbindung an den 6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) ist gesichert.
Die Haltestelle ,Freiberg” befindet sich ca. 50 m nérdlich des Plangebiets. Die
Haltestelle wird von der Stadtbahnlinie U 7 bedient. Weiterhin wird die Haltestelle
von der Buslinie 54 und vom Nachtbus N 5 angefahren.

Stellplatze

Im Plangebiet sind aktuell ca. 528 Stellplatze oberirdisch und unterirdisch vor-
handen. Davon sind 264 Stellplatze in der Parkgarage untergebracht, die abge-
rissen werden soll. Nordlich des Gebaudes Wallensteinstrale 11 A — 11 D ist
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eine oberirdische Stellplatzflache mit ca. 15 Stellplatzen vorhanden. Weitere ca.
151 oberirdische Stellplatze befinden sich dstlich des Julius-Brecht-Hauses. Zu-
dem gibt es unter diesen Stellplatzen eine Tiefgaragenanlage mit verschiedenen
Zufahrten und ca. 98 Stellplatzen.

Ca. 264 Stellplatze sind nach Abriss der Parkgarage im Bestand noch vorhan-
den; die restlichen notwendigen Stellplatze sollen in einer neuen zweigeschossi-
gen Tiefgarage hergestellt werden. Die aktuelle Planung sieht dort eine Unter-
bringung von ca. 183 Stellplatzen vor, sodass insgesamt ca. 447 Stellplatze fr
die Nutzungen im Plangebiet zur Verfligung stehen.

Regelungen zu einer Minderung der Stellplatzverpflichtung nach § 74 Abs. 2
LBO werden in Hinblick auf die Stellplatzsatzung der Landeshauptstadt Stuttgart
(GRDrs 447/2020) nicht getroffen. Durch den guten OPNV Anschluss kann im
Bereich des Plangebiets nach der Stellplatzsatzung der Stadt Stuttgart der Stell-
platznachweis fur die Wohnungen um 40 % und fir Wohnungen des sozialen
Mietwohnungsbaus um 70 % gemindert werden. Das geplante Stellplatzangebot
ist auf Basis dieser Anforderungen umsetzbar, da sowohl die Neuplanung als
auch der Bestand in die Minderung einbezogen werden kdénnen.

Tiefgaragen
Die Zufahrt der geplanten neuen Tiefgarage soll wie bei den Tiefgaragen im Be-

stand von der ErschlielBungsstraf3e aus erfolgen. Der Bebauungsplan regelt,
dass die Zufahrten zu Tiefgaragen nur im gekennzeichneten Bereich zulassig
sind. Im WA liegt die geplante Ein- und Ausfahrt ca. 25 m von der Einmindung
zur Adalbert-Stifter-Straf3e entfernt. Eine allseitige Einhausung ist aus Grinden
des Schallschutzes erforderlich und wird im bauordnungsrechtlichen Verfahren
gesichert. Dabei sind entsprechende Anforderungen an die Sichtbezlge zu be-
ricksichtigen. Durch die Ableitung der Kraftfahrzeuge gleich zu Beginn der Er-
schlieBungsstral3e kann die Larmbelastung im weiteren Verlauf zugunsten der
Wohnbebauung minimiert werden.

Kindertagesstéatte

Die vorliegende Planung sieht eine Kindertagesstatte vor. Die Anlieferung der
geplanten Kindertagesstatte soll tber die ErschlieRungsstral3e erfolgen. Eine ge-
eignete Haltemdglichkeit fur die Anlieferung ist auf privater Flache nachzuweisen.
Fur den Hol- und Bringverkehr der Kindertageseinrichtung kénnen die im Bebau-
ungsplan vorgesehenen und 6ffentlich zu widmenden Parkplatze entlang der Er-
schlieBungsstral3e mit genutzt werden. Zudem gibt es 6ffentliche Parkplatze ent-
lang der Adalbert-Stifter-Straf3e und eine sehr gute fu3laufige Anbindung in die
benachbarten Wohnquartiere und eine Stadtbahnhaltstelle in unmittelbarer Nach-
barschaft. Die bauordnungsrechtlich notwendigen Stellplatze fir die Kindertages-
statte sollen in der Tiefgarage nachgewiesen werden.

Offentliche Parkierungsflachen

Die Planung sieht entlang der Stichstral3e auf stidwestlicher Seite der neuen
Wohngebaude ca. 9 Senkrechtparker auf 6ffentlich zu widmender Flache vor.
Davon kénnen 7 von Besuchern und fur den Hol- und Bringdienst zur Kinderta-
gesstatte oder fur Carsharing genutzt werden. Zwei Parkplatze sollen mit einer
offentlichen E-Ladesaule (Schnellladung) ausgerustet werden. Der stadtebauli-
che Vertrag regelt die grundsatzliche Zustimmung der Genossenschaften fur die
offentliche Nutzung der E-Ladesaule durch externe Betreiber.
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4.4 Fahrradabstellplatze

4.5

Im Plangebiet sind in den Bestandswohnungen Fahrradabstellplatze in geringem
Umfang vorhanden. Im Julius-Brecht-Hochhaus (Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8)
sind insgesamt ca. 125 Fahrradabstellplatze vorhanden, davon ca. 75 in offenen
Abstellraumen. In den Gebauden Adalbert-Stifter-Straf3e 10 - 18 stehen ca. 45
Abstellplatze fur Fahrrader in offenen Abstellraumen zur Verfliigung. In den Ge-
bauden Wallensteinstrafl3e 11 A - E gibt es derzeit keine Fahrradabstellplatze.
Insgesamt stehen demzufolge ca. 170 Fahrradabstellplatze im Bestand zur Ver-
figung.

Im Zuge der Neuplanung soll das Angebot deutlich verbessert werden, um die
Attraktivitat der Fahrradnutzung zu starken. In den Gebauden Adalbert-Stifter-
StralRe 2 - 8 sollen durch Umbaumafinahmen im Erdgeschoss ca. 250 Fahr-
radabstellplatze, verteilt auf die jeweiligen Hauszugange, im Doppelparkersystem
eingerichtet werden.

Fur die Neuplanung sollen 2 Stellplatze pro Wohnung erstellt werden. Die Pla-
nung sieht deren Unterbringung in der Tiefgarage mit direktem Zugang zu den
Treppenhausern vor. Ergénzend sind ca. 13 Abstellplatze fur Lastenfahrrader
vorgesehen. Die Anzahl der Fahrradabstellplatze in der neuen Tiefgarage und im
Bestandsgeb&aude (Adalbert-Stifter-Stral3e 2 bis 8) wird Uber den stadtebaulichen
Vertrag gesichert.

Die Fahrradstellplatze fur die Kindertagesstatte sind oberirisch in der Nahe des
Eingangs geplant.

FuBwege / Anbindungen

Im Plangebiet sind bereits Fuldwege zur Durchwegung des Gebiets und zur Er-
schlieBung der einzelnen Bestandswohngeb&ude vorhanden.

Entlang der internen Erschlie3ungsstralRe, der Adalbert-Stifter-Stral3e und der
MonchfeldstralRe sollen im Zuge der Neubebauung 2,50 m breite Fuldwege ange-
legt werden. Diese dienen der ErschlieBung der neuen Wohngebaude und der
Kindertagesstatte sowie gleichzeitig der Offentlichkeit zur besseren Anbindung
an die vorhandenen Haltestellen des OPNV sowie an die Freizeiteinrichtungen
und Naherholungsgebiete nordlich der MonchfeldstralRe.

Zwischen dem Versorgungsstandort WallensteinstraRe (Ladenzentrum), dem
Werfelweg und dem Flundernweg besteht eine Wegeverbindung, die im Bebau-
ungsplan 1977/004 mit einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit gesichert
ist. Diese Festsetzung wird tbernommen.

Im Kreuzungsbereich Mdnchfeldstral3e/Adalbert-Stifter-Stral3e ist auf 6ffentlicher
Verkehrsflache ein signalisierter Uberweg tiber die Adalbert-Stifter-StraRe ge-
plant, der an die vorhandene Verkehrsinsel anbindet, um einen gesicherten
Ubergang vom Plangebiet zur Stadtbahn- und Bushaltestelle zu ermdglichen.

Die Einrichtung einer weiteren Signalanlage mit direktem Anschluss an den west-
lichen Bereich der Haltestelle ,Freiberg” (Z-Uberweg) soll im weiteren Planungs-
prozess von der Verwaltung geprift werden. Der Bebauungsplan sieht auf Hohe
des westlichen Haltestellenzugangs auf den privaten Grundsticken eine Aufwei-
tung des Gehrechts zur Monchfeldstrale hin vor, um einen Uberweg an dieser
Stelle zu ermdglichen.
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Ver- und Entsorgung

Die Versorgung mit erforderlichen Leitungssystemen (Kommunikation / Wasser /
Fernwarme / Strom) ist grundsatzlich gesichert. Die genannten Sparten sind im
Plangebiet oder in den angrenzenden Stral3enrdumen heute schon vorhanden.

Wasserversorgung

Es befindet sich eine Wasserleitung DN 200 im Plangebiet, die der Uberdrtlichen
Versorgung dient. Diese wird Uber ein Leitungsrecht gesichert. (vgl. Ziffer 6.5.1).

Stromversorgung

Im Plangebiet liegen 10 KV Kabeltrassen. Diese dienen der 6ffentlichen Versor-
gung mit Strom und werden uber Leitungsrechte gesichert (vgl. Ziffer 6.5.1).

In der bestehenden Tiefgarage vor dem Julius-Brecht Hochhaus (Adalbert-Stifter-
Stral3e 2 - 8) ist im Plangebiet eine Umspannstation zur Versorgung der Be-
standswohngebaude mit Strom vorhanden. Sollte fur die Neuplanung eine neue
Umspannstation erforderlich werden, kann diese im WAz gemal} § 23 Abs. 5
Satz 1 BauNVO zugelassen werden.

Schmutz- und Niederschlagswasser

Die entwasserungstechnische ErschlieBung des Bebauungsplangebiets ist Gber
die bestehenden Mischkanéle gesichert.

Energieversorgung / Fernwarme

Fernwarmeleitungen sind im Plangebiet bereits vorhanden, da die Bestandwohn-
gebdude an Fernwarme angebunden sind. Eine Verpflichtung zum Anschluss an
Fernwarme fir die Neuplanung ist Bestandteil des stadtebaulichen Vertrags. Auf
die Ausfuhrungen zur Energiekonzeption unter Ziffer 8.13.2 wird verwiesen.

Millentsorgung

Die Miillentsorgung erfolgt Gber die interne ErschlieBungsstral3e, welche tber die
Adalbert-Stifter-Strafl3e an das offentliche Stral3ennetz angebunden ist. Die Er-
schlielBungsstral3e auf den privaten Grundstiicken wird vom Kreuzungsbereich
zur Adalbert-Stifter-Strafl3e auf einer Lange von ca. 150 m 6ffentlich gewidmet.
Eine Befahrung durch Mullfahrzeuge ist in diesem Bereich sichergestellt. Fur die
weitere Fortfihrung bis hin zum Miullstandort des Gebaudes Wallensteinstralle
11 A - E sind gesonderte Regelungen fur die Fahrberechtigung auf der privaten
Grundsticksflache mit der Abfallwirtschaft Stuttgart (AWS) zu treffen.

Die Mullabholung fir die Gebaude Adalbert-Stifter Stral3e 2 - 8 (Julius-Brecht
Hochhaus) muss an aktuelle Vorschriften angepasst werden, weshalb die Mull-
behalterstandorte an die ErschlielBungsstralde vorzuverlegen sind. Eine rickwar-
tige Befahrung der privaten Stellplatzanlagen Uber die bestehenden Tiefgaragen-
flachen wie aktuell praktiziert, ist nach Aussagen der AWS aufgrund rechtlicher
Vorschriften nicht mehr méglich. Entsprechende Regelungen sind zwischen AWS
und den Genossenschaften zu treffen.

Die Mullbehélterstandorte fur die neue Wohnbebauung sollen auf der sidwestli-
chen Seite der ErschlieBungsstrafl3e mit untergebracht werden.
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Begrundung zu den planungsrechtlichen Festsetzungen

Art der baulichen Nutzung

Gebietstyp
Im Plangebiet wird ein allgemeines Wohngebiet (WA) nach § 4 BauNVO i.V. m.
8 1 Abs. 4, 5und 6 Nr. 1 BauNVO festgesetzt.

Zulassig sind Wohngebaude sowie Anlagen fir kirchliche, kulturelle, soziale, ge-
sundheitliche und sportliche Zwecke, da diese im Zusammenhang mit der Wohn-
nutzung stehen und die Nutzungsmischung innerhalb des Wohngebiets im Sinne
eines integrativen Ansatzes ergénzen kénnen. Die Festsetzung ermdéglicht damit
die geplante neue Wohnnutzung mit den Pflegewohngemeinschaften sowie die
Sicherung der Bestandswohngebaude und die Errichtung einer Kindertages-
statte. Die der Versorgung des Gebiets dienenden Laden, Schank- und Speise-
wirtschaften sowie nicht stérende Handwerksbetriebe sind ebenfalls zulassig, um
eine weitere Nutzungsmischung grundsatzlich zu erméglichen. Ausnahmsweise
zugelassen werden kdnnen sonstige nicht stérende Gewerbebetrieb und Anla-
gen fur Verwaltungen.

Weitere in einem allgemeinen Wohngebiet mégliche Nutzungen wie Anlagen fur
Betriebe des Beherbergungsgewerbes, Gartenbaubetriebe und Tankstellen so-
wie Wettburos sind nicht zulassig, da diese im begrenzten Planbereich nicht mit
der Wohnnutzung harmonieren und auf3erdem mehr Verkehr einschlie3lich eines
erhohten Stellplatzbedarfs mit sich bringen wirden.

Mal3 der baulichen Nutzung
Das Mal3 der baulichen Nutzung wird bestimmt durch die Festsetzungen zur:

- Grundflachenzahl (GRZ),

- Geschossflachenzahl (GFZ) sowie

- der maximal zuldssigen Hohe baulicher Anlagen (HbA) oder der Zahl der Voll-
geschosse (2).

Es kdnnen im Einzelfall abhangig von der konkreten Gebaudeplanung nicht im-
mer alle Ho6chstmal3e des festgesetzten Mal3es der baulichen Nutzung und den
Baugrundstticken gleichzeitig ausgeschopft werden. Auf diese Weise werden
den Grundstickeigentiimern GestaltungsspielrAume ermaoglicht.

Grundflachenzahl (GRZ)

Der Bebauungsplan sieht eine maximale GRZ von 0,4 entsprechend der GRZ
Obergrenze nach 8 17 BauNVO fir ein allgemeines Wohngebiet vor.

Im WA darf die zulassige Grundflache durch bauliche Anlagen nach 8§ 19 Abs. 4
Satz 1 Nr. 1 und 3 BauNVO bis zu einer GRZ von 0,85 tberschritten werden.

Geschossflachenzahl (GEZ)

Der Bebauungsplan setzt im WA1 eine GFZ von 1,8 und im WAz eine GFZ von
1,6 fest, um an diesem gut erschlossenen Standort dringend benétigten Wohn-
raum in Form von genossenschaftlichem Mietwohnungsbau zu unterstitzen.
Grundlage der Festsetzung der GFZ im WA ist das Ergebnis des Gutachterver-
fahrens, das an dieser Stelle umgesetzt werden soll. Die GFZ im WA: sichert die
Bestandbebauung in ihrem heutigen Mal3. Aufgrund der geplanten Grundstiicks-
neuordnung wird bei den Bestandgebauden die malRgebliche Grundstticksflache
verkleinert, weshalb eine Erhéhung der GFZ im Vergleich zum Bebauungsplan
von 1977/004 erforderlich wird.
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Uberschreitungen der Obergrenzen des § 17 Abs. 1 BauNVO und § 19 Abs. 4
Satz 2 BauNVO:

Im Plangebiet werden mit der zuldssigen GFZ und Neben-GRZ-Festsetzung die
Obergrenzen fur ein allgemeines Wohngebiet nach § 17 Abs. 1 BauNVO tUber-
schritten.

Die Erh6hung der GRZ gemal § 19 Abs. 4 Satz 3 BauNVO ist aus stadtebauli-
chen Grinden erforderlich und gewlnscht. An der prdgnanten Eingangssituation
zu den Wohnquartieren in Freiberg entlang der Adalbert-Stifter-Straf3e ist die Un-
terbringung von PKW- und Fahrradstellplatzen, Nebenraumen und der Energie-
zentrale in einer Tiefgarage sowohl aus stadtgestalterischen Grunden als auch
aus okologischen Griinden erforderlich.

Die Erhéhung der GFZ ist aus stadtebaulichen Grinden gewtinscht, um dringend
benotigten Wohnraum in sozial vertraglicher Weise (genossenschatftlicher Miet-
wohnungsbau) in gut erschlossener Lage im Innenbereich in unmittelbarem An-
schluss an den Bestand umzusetzen. Grundlage ist das Ergebnis des Gutachter-
verfahrens, das an dieser Stelle umgesetzt werden soll.

Die Uberschreitungen, die sich auf die Schutzgiter Mensch, Boden, Klima und
Luft und somit auf den Menschen durch die Zulassung einer gro3en Baumasse
auswirken, werden durch MalRnahmen ausgeglichen, durch die sichergestellt ist,
dass die allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsverhaltnisse
nicht beeintrachtigt und nachteilige Auswirkungen auf die Umwelt vermieden wer-
den. Dabei ist Folgendes zu berucksichtigen:

- Der Bebauungsplan setzt insbesondere umfangreiche Begriinungs- und Be-
pflanzungsmalnahmen und Anforderungen an die wasserdurchlassige Ge-
staltung von Wegen und Platzen fest.

- Im Plangebiet ist westlich des Gebaudes Adalbert-Stifter-StraRe 2 - 8 (Julius-
Brecht-Hochhaus) eine ausgedehnte hochwertige private Grinanlage mit
grol3kronigen Baumen, Sitzgelegenheiten und Spielflachen und damit hoher
Aufenthaltsqualitat vorhanden, die Uber die pv2 Festsetzung und den Erhalt
von Bestandsbaumen planungsrechtlich gesichert wird.

- Auf Grund der Lage des Plangebiets am Ortsrand von Freiberg stehen den
Bewohnern in unmittelbarer Nachbarschaft und fu3laufiger Erreichbarkeit
ausreichende Natur- und Freirdume zur Erholung zur Verfiigung.

- Die Abstandsflachen nach der Landesbauordnung werden im Bebauungsplan
nicht reduziert, sodass gesunde Wohnverhaltnisse gesichert sind.

Hohe baulicher Anlagen (HbA) und Zahl der Vollgeschosse (2)

Das Plangebiet bildet eine stadtebauliche Eingangssituation zum Wohngebiet
entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e im 6stlichen Bereich des Stadtteils Freiberg
angrenzend an den Stadtteil Monchfeld. Die Hohenstaffelung im WAz wurde tber
ein Gutachterverfahren entschieden, welches der Festsetzung im Wesentlichen
zu Grunde liegt. Das Gebaude entlang der Adalbert-Stifter-Straf3e (Baufeld 2)
wurde um ein Geschoss im weiteren Planungsprozess erganzt, um neuen Wohn-
raum zu schaffen. Die im Gutachterverfahren vorgeschlagene Héhenstaffelung
der Gebéaude bleibt jedoch in den Grundztigen bestehen.

Die Geschossigkeit der Wohngebaude variiert zwischen 5 Geschossen an der
ErschlieBungsstral3e (Baufeld 3), 8 bis 6 Geschossen an der MdnchfeldstralRe
(Baufeld 1) sowie 7 bis 6 Geschossen an der Adalbert-Stifter-StraRe (Baufeld 2).
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Die Kindertagesstétte ist zweigeschossig als Solitdrgebaude vorgesehen (Bau-
feld 4). Der Entwurf zeichnet sich durch eine schrag verlaufende Dachform aus,
die unterschiedliche rdumliche Wirkungen und Besonnungsverhéltnisse zulasst.

Die festgesetzte Hohe baulicher Anlagen (HbA) im WA berilicksichtigt die ent-
sprechenden Gebaudehdhen und bezieht sich auf NN (Normalnull). Die HbA darf
mit Ausnahme von technischen Einrichtungen (z. B. Zu- und Abluftanlagen, Auf-
zugsanlagen etc.) und Solaranlagen nicht Gberschritten werden. Die unterschied-
liche HOhe baulicher Anlagen innerhalb der einzelnen Baufenster wird zeichne-
risch entsprechend abgegrenzt. Ausnahmsweise kann die Abgrenzung um bis zu
2,0 m verschoben werden, wenn dies bei der Ausfiihrungsplanung aus konstruk-
tiven Grunden erforderlich ist, da die geringe Abweichung stadtebaulich vertret-
bar ist.

Im WA:2 wird die Zahl der Vollgeschosse festgesetzt, um die Héhenentwicklung
zu begrenzen. Die Festsetzung dient der Sicherung des Gebaudebestandes in
der jetzigen Form, die so erhalten werden soll. Beim Gebaude Adalbert-Stifter-
Stral3e 2 - 8 (Julius-Brecht-Hochhaus) sind 23 Geschosse, beim Gebaude Adal-
bert-Stifter-StraRe 10 - 18 gestaffelt 4 bis 7 Geschosse und beim Gebaude Wal-
lensteinstralRe 11 A - E gestaffelt 4 bis 7 Geschosse zulassig. Die unterschiedli-
che Geschossigkeit innerhalb der einzelnen Baufenster wird zeichnerisch ent-
sprechend abgegrenzt.

Bauweise, Uberbaubare und nicht Uberbaubare Grundstiicksflachen

Bauweise

Im WA:1 und WA:2 wird eine abweichende Bauweise (a1) im Sinne der offenen
Bauweise festgesetzt, bei der die Langenbeschrankung von 50 m entfallt. Die
Festsetzung sichert die Gebaudeldngen der Bestandswohngebaude und ermoég-
licht es, die neuen Geb&ude gemal} der stadtebaulichen Konzeption (vgl. Ziffer
3.1) als Zeilenbauten mit tber 50 m Lange umzusetzen. Im Anschluss an die
Wallensteinstral3e 9 ist eine Grenzbebauung zulassig.

Uberbaubare Grundstiicksflache

Im Bebauungsplan wird die Uberbaubare Grundstiicksflache durch Baugrenzen
festgelegt, um die stadtebauliche Anordnung der Geb&aude zu sichern. Die Bau-
grenze darf ausnahmsweise fuir Uberdachungen der Hauszugéange sowie fiir Ter-
rassen und Balkone liberschritten werden. Die Regelung soll eine Uberdachung
der Hauseingange zum Wetterschutz sowie die Erstellung von AuRenwohnberei-
chen (Balkone, Terrassen) auf3erhalb des Baufensters erméglichen. Weitere
Uberschreitungen im Sinne des § 23 Abs. 3 BauNVO sind nicht zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen

Ga-u: unterirdische bauliche Anlagen

Im WA:1 und WA: sind bauliche Anlagen, durch die das Baugrundstiick lediglich
unterbaut wird, nur innerhalb der mit Ga-u gekennzeichneten Flachen zulassig.
Damit soll geregelt werden, dass méglichst viele Flachen mit Erdanschluss fur

Begrinungsmafinahmen zur Verfigung stehen. Notwendige Einhausungen fur
die Zufahrten der Tiefgaragen werden zugelassen.
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Zulassigkeit oberirdischer Stellplatze

Im WA: sind notwendige Stellplatze zugunsten der Freiraumbegrinung und
Durchwegung nur unterirdisch angeordnet zuléssig (Ga-u). Ausgenommen davon
sind Stellplatze zum Zweck der Anlieferung und Behindertenstellplatze. Diese
sind im WA1 auf3erhalb und innerhalb der Giberbaubaren Grundstiicksflache zu-
lassig.

Im WA: ist aufgrund der Bestandssituation eine Unterbringung der Stellplatze so-
wohl unterirdisch in der mit Ga-u gekennzeichneten Flachen mdglich als auch
oberirdisch. Oberirdische Stellplatze innerhalb der WA2-Flache sind auf nicht
Uberbaubarer Grundsticksflache zulassig, sofern diese nicht innerhalb der mit fr,
gr sowie pv2 und pvs gekennzeichneten Flachen liegen.

Die Festsetzungen sollen zu einem stadtebaulich geordneten Erscheinungsbild
beitragen und eine Begrinung der verbleibenden Freiflachen ermdglichen.

Zu- und Abfahrtsregelung zu Tiefgaragen

Die Zu- und Ausfahrt zu Tiefgaragen ist nur im mit EF/AF gekennzeichneten Be-
reich innerhalb der Ga-u Flache zuldssig. Damit ist sichergestellt, dass es keine
Konflikte mit offentlich gewidmeten Stellplatzen gibt und Larmimmissionen im
weiteren Verlauf der ErschlieBungsstral3e minimiert werden kénnen.

Millstandorte

Im Bebauungsplan ist geregelt, dass gemeinsame Standorte fir Abfall- und Wert-
stoffbehalter nur innerhalb der mit GMu gekennzeichneten Flachen zulassig sind.
Damit soll eine stadtebauliche Ordnung hergestellt werden. Zudem soll gesichert
werden, dass keine weiteren Grunflachen fir Millbehélterstandorte in Anspruch
genommen werden. Geringflgige Abweichungen in der GroRe und Lage sind zu-
l&ssig. Dies ermdglicht bei der Ausfiihrung auf die 6rtlichen Gegebenheiten zu
reagieren und Vorgaben der Abfallwirtschaft Stuttgart einzuhalten.

Geh-, Fahr- und Leitungsrechte

Leitungsrechte

Im Geltungsbereich befinden sich Anlagen der Netze BW (Wasser) sowie Anla-
gen der Stuttgart Netze (Strom / Verteilnetze / Netzstation). Die 10 kV Kabeltras-
sen und die Wasserversorgungsleitung DN 200 dienen zur Uberértlichen Versor-
gung mit Strom und Wasser. Diese werden mit Leitungsrechten (Ir1 und Ir2) zu-
gunsten des Versorgungstrager abgesichert. Es sind entsprechende Schutzab-
stande einzuhalten. Fur die 10 kV Kabeltrassen (Ir1) ist eine Schutzstreifenbreite
von beidseitig 1,0 m ab Leitungsachse, fur die Wasserversorgungsleitung DN
200 (Ir2) von beidseitig 2,0 m ab Leitungsachse erforderlich.

Fur die Iri-Flache sind im Bereich der fr-Flache eine Uberbauung mit Stellplatzen
und deren Befahrung sowie notwendige Einhausungen der Tiefgarageneinfahrt
im mit EF/AF gekennzeichneten Bereich zuldssig. Fur die Ir>-Flache gilt, dass
eine Befahrung und Uberbauung mit Stellplatzen zulassig sind. Millstandorte
(GMU), wie im Bestand vor der Wallensteinstral3e 11 A - E schon vorhanden,
sind ebenfalls zulassig.

Innerhalb der Schutzstreifen sind keine leitungsgefahrdenden MalRnahmen vor-
zunehmen. Eingriffe innerhalb des Schutzstreifens sind mit dem Versorgungsun-
ternehmen abzustimmen. Ein entsprechender Hinweis wurde im Bebauungsplan
aufgenommen.
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Fernwarmeleitungen sind innerhalb des Plangebiets vorhanden und versorgen
die Bestandswohngebaude. Ein Leitungsrecht ist nicht erforderlich.

Ferner ist ein Leitungsrecht (Irs) zugunsten der Stadt Stuttgart (insbesondere
Tiefbauamt) festgesetzt, um Leitungen z. B. fur Signalanlagen unterzubringen.

Gehrechte

Der Bebauungsplan trifft Regelungen zu Gehrechten (gr) zugunsten der Allge-
meinheit, um eine Durchquerung und Begehung des Plangebiets fiir die Allge-
meinheit zu sichern. Es soll eine 6ffentliche FulR3gdngeranbindung zum Versor-
gungsstandort Wallensteinstral3e (Ladenzentrum), der 6ffentlichen Infrastruktur,
den OPNV Haltestellen sowie der Freizeitanlagen und der Naherholungsraume
nordlich der MonchfeldstralRe durch das Plangebiet hindurch fur die Allgemein-
heit gesichert werden.

Fur die Gehrechtsflachen ist eine Mindestbreite von 2,5 m bzw. 3,5 m vorgese-
hen und im Plan so gekennzeichnet. Vereinbarungen zu Dienstbarkeiten fir die
Gehrechte werden im stadtebaulichen Vertrag getroffen.

Das Flurstiick 3977 ist im Bebauungsplan 1977/004 als 6ffentliche Verkehrsfla-
che festgesetzt. Die Festsetzung diente der Erschliel3ung einer Unterfiihrung un-
ter der Adalbert-Stifter-Strafl3e hindurch. Diese wurde jedoch stillgelegt und auf-
gefullt. Deshalb ist die Festsetzung einer 6ffentlichen Verkehrsflache an dieser
Stelle nicht mehr erforderlich. Die Flache wird als WA-Flache festgesetzt und mit
einem Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit (gr) belegt, analog zu den Rege-
lungen in den weiteren Bereichen des Plangebiets. Das Flurstick 3977 verbleibt
bis auf Weiteres im Eigentum der Stadt Stuttgart.

Fahrrechte

Die interne ErschlieBungsstral3e wird auf einer Lange von ca. 150 m mit einem
Fahrrecht zugunsten der Allgemeinheit (fr) belegt und schliefl3t mit einem Wende-
hammer ab. Auf der norddstlichen Seite der ErschlieRungsstral3e, in der mit P
gekennzeichneten Flache, werden ca. 9 Senkrechtparkplatze angelegt und auch
mit einem Fahrrecht (fr) zugunsten der Allgemeinheit gesichert. Die Fahrrechtfla-
che soll offentlich gewidmet werden, um eine offentliche Erschliel3ung der Be-
standsgebaude und der neuen geplanten Wohngebaude sicherzustellen. Ent-
sprechende Regelungen zu Dienstbarkeiten und zur Widmung werden im stadte-
baulichen Vertrag getroffen.

Flachen und Mal3Bhahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von
Boden, Natur und Landschaft

Gestaltung von Wegen, Stellpldtzen und Zufahrten

Wege, oberirdische Stellplatze und Zufahrten sind mit wasserdurchlassigem Ma-
terial (z. B. Pflaster mit Sickerfugen, wasserdurchlassige Betonpflastersteine, Ra-
senfugenpflaster) herzustellen. Davon ausgenommen sind Tiefgaragenzufahrten.
Befestige Feuerwehraufstellflachen und -zufahrten sind mit Rasenpflaster oder
Schotterrasen auszufiihren. Die Festsetzungen werden getroffen, um eine Re-
genrickhaltung und Verdunstung im Plangebiet zu beférdern.

Dachbeqriinung

Die Dachbegriunung dient dem Regenrickhalt, der Verbesserung des Stadtkli-
mas sowie der Forderung der Biodiversitat. Deshalb sind im Plangebiet Flachda-



6.6.3

6.6.4

6.7

6.7.1

-18 -

cher und flach geneigte Dacher bis 15° flachig extensiv zu begriinen und dauer-
haft zu erhalten. Fir die Begrinung sind geeignete Gréaser-, Krauter- und Spros-
senmischungen aus heimischen Arten zu verwenden.

Abweichend davon sind im WA1 0° bis 5° geneigte Dacher mit einem Schichtauf-
bau von mindestens 16 cm inkl. einer Substratschicht von 8 cm und einem Re-
tentionselement mit einer Aufbauh6he von mindestens 6 cm auszufuhren. Mit
dieser Regelung soll eine verbesserte Wasserversorgung des Griindachs einher-
gehend mit einer hoheren Kihlleistung hergestellt werden. Zudem dient die Re-
gelung der Starkregenvorsorge.

Eine Kombination von Photovoltaik und Dachbegriinung soll erméglicht werden.
Solaranlagen sind dann zulassig, wenn sie einseitig schrag aufgestandert Gber
der Begrinung angebracht werden. Der Mindestabstand zwischen Substrat-
schicht und Unterkante der Paneele darf 30 cm nicht unterschreiten. Technische
Aufbauten, notwendige Abstandsstreifen und die Attika sind auf maximal 20 %
der Dachflache zu beschréanken.

Erdiiberdeckung der Tiefgarage und der unterirdischen baulichen Anlagen

Im WA sind die Teile der obersten Decke von nicht Gberbauten Tiefgaragen, so-
fern sie nicht fir Wege, Zugénge, Fahrradstellflachen, Terrassen, Anlieferstell-
platze, Feuerwehrzufahrten und Feuerwehraufstellflachen bendtigt werden, zu
begrinen. Die Begriinung dient dem Regenriickhalt und der Verbesserung des
Stadtklimas sowie der Forderung der Biodiversitat.

Um eine ausreichende Begriinung und Regenrickhaltung zu sichern, ist fur die
Begrunung eine mindestens 60 cm starke Erdiberdeckung festgesetzt. Bei fest-
gesetzten Baumstandorten ist eine Erdiberdeckung von 100 cm sicherzustellen.

Artenschutzmallinahmen

Zur Sicherung des Artenschutzes werden als funktionaler Ausgleich Ma3nahmen
im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG vorgesehen. Fir die Hohlenbriuter Kohl-
meise und Blaumeise sind als vorgezogene MalRnahme (CEF-MalRnahme) insge-
samt 3 Nistkasten innerhalb des Plangebiets an zu erhaltenden Bestandsbau-
men anzubringen (vgl. Ziffer 8.6). Die Mal3nahmen sind entsprechend im Bebau-
ungsplan festgesetzt und im stadtebaulichen Vertrag vereinbart.

Anpflanzung von Baumen, Strauchern und sonstigen Bepflanzungen und
Bindungen fur Bepflanzungen und fir den Erhalt von Baumen, Strauchern
und Bepflanzungen

Ziel ist es, die nicht bebauten und nicht befestigten Flachen zu begriinen, um der
Versiegelung entgegen zu wirken. Damit soll ein Beitrag fur das Stadt- und
Mikroklima, den Wasserhaushalt, die Biodiversitat und fir die Erholung des Men-
schen geleistet werden. Es werden entsprechende Pflanzverpflichtungen (pv: -
pva) und Baumstandorte zum Erhalt und zur Neupflanzung festgesetzt.

pvi: Pflanzverpflichtung — Allgemeine Begriinung

Die pv1 Festsetzung regelt im Waz fur die nicht Gberbaubaren Flachen nérdlich
des Geb&udes Wallensteinstral3e 11 A - E und fir die dstliche Vorflache mit Par-
kierung und Zuwegen des Gebaudes Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8 die Begru-
nungsanforderungen. So sind Flachen, soweit sie nicht fiir die genannten Zwe-
cke bendétigt werden, flachig zu begrinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft
So zu erhalten. Fir die Zulassigkeit von Anlagen fur die Stromversorgung siehe
Ziffer 6.3.3.
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pve: Pflanzverpflichtung — gemeinschatftliche Frei- und Griinflachen

Die Begrinung der gemeinschaftlichen Bestandsfreiflachen im WA: soll erhalten
und wo erforderlich aufgewertet werden. Die pvz-Flachen sind, soweit sie nicht
fur Wege, Zugange, Zufahrten, Fahrradabstellflachen, Spielflachen und fur Feu-
erwehrzufahrten und —aufstellflachen genutzt werden, flachig zu begrinen, gart-
nerisch anzulegen und dauerhaft so zu erhalten. Insbesondere der Freibereich
westlich des Gebaudes Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8 hat einen parkartigen Cha-
rakter mit einer Vielzahl an grof3kronigen Baumen, die erhalten werden sollen.
Auch die Flache sudlich des Gebaudes Adalbert-Stifter-Stral3e 10 - 18 weist eine
Begrunung mit einem erhaltenswerten Baumbestand auf, die gesichert werden
soll.

pvs: Pflanzverpflichtung — Begriinung WA1

Die pvs Festsetzung regelt die Begrinung im Bereich der Neuplanung im nord-
Ostlichen Teil des Plangebiets. Der Bereich zwischen den Baukdrpern soll neben
den privaten Freibereichen und begrinten Vorzonen als gemeinschatftlicher
Quartiersplatz mit Hochbeeten und Baumpflanzungen gestaltet werden. Die Fla-
che ist, soweit sie nicht fuir die in der Festsetzung genannten Nutzungen benétigt
wird, flachig zu begriinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft so zu erhalten.
Fur die Baumpflanzungen im Bereich der Tiefgarage ist eine Vegetationstrag-
schicht von mindestens 100 cm vorzusehen, um ausreichende Lebensbedingun-
gen fur die Baume sicherzustellen. Die Anlage von zwei Hochbeeten mit Baum-
bestand wird im stadtebaulichen Vertrag gesichert.

pva: Pflanzverpflichtung - StraRenbegleitgriin

Die pva-Flachen sind entsprechend der Festsetzung flachig zu begriinen, gartne-
risch anzulegen und dauerhaft so zu erhalten, um eine griine Ubergangszone zur
offentlichen Stral3e hin zu erhalten. Fir Baume im Stral3enbegleitgriin werden
abweichende Regelungen zu Baumneupflanzungen getroffen. Dort sind standort-
gerechte Baume vorgeschrieben, um den erhéhten Anforderungen der klimati-
schen Stressbelastung gerecht zu werden.

Baumneupflanzungen

Der Bebauungsplan sieht insbesondere im WA1 neue Baumstandorte vor, um
eine Begrinung mittels Baumen sicherzustellen. In der Freiflache der Kinderta-
geseinrichtung sollen Baume gepflanzt werden, um eine Beschattung der Spiel-
flachen im Sommer sicherzustellen. Weitere Baumstandorte sind stral3enbeglei-
tend, im Hofbereich und in den privaten Freibereichen vorgesehen. Die Baume
bieten Lebensraume fiur Tiere und spenden im Sommer Schatten. Standortab-
weichungen bis zu 5.0 m werden zugelassen.

Erhalt Bestandsbaume

Im Plangebiet sind eine Vielzahl von Bestandsbdumen vorhanden, die erhalten
werden sollen. Diese dienen der Grunausstattung des Plangebiets. Die Baum-
standorte werden entsprechend als Bestandsbaume mit Erhalt festgesetzt. Bei
Abgang sind diese entsprechend der Festsetzung zu ersetzen.




6.7.7

6.8

6.9

71

-20 -

Baumbilanz
WA1 WA:2 Gesamt
Baume entfernt 83 0 83
Baume neu 36 8 44
gepflanzt
Einzelbaume 3 126 129
erhalten

Der Erhalt und die Neupflanzung der Baume ist auch Bestandteil des stadtebauli-
chen Vertrages.

Schutz vor schadlichen Umwelteinwirkungen

Aufgrund der Schallpegel, die von den das Plangebiet flankierenden 6ffentlichen
Stral3en (Monchfeldstral3e und Adalbert-Stifter- Stral3e) ausgehen, kdnnen insbe-
sondere an den Fassadenflachen zur Ménchfeldstral3e und Adalbert-Stifter-
Stral3e hin die Orientierungswerte der DIN 18005 (Schallschutz im Stadtebau)
nicht eingehalten werden. Ebenso kann es aufgrund des geringen Abstands der
Baufenster zur MonchfeldstralRe zu einer Uberschreitung der Grenzwerte der

16. BImSchV (Verkehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A)
nachts fir ein Allgemeines Wohngebiet kommen (vgl. Ziffer 8.3).

Im Bebauungsplan wird daher festgesetzt, dass im Plangebiet an den Aul3enbau-
teilen der baulichen Anlagen SchallschutzmafRnahmen nach DIN 4109 zum
Schutz vor Verkehrslarm zu treffen sind. Dartiber hinaus wird das Plangebiet
nach § 9 Abs. 5 Nr.1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung
besondere bauliche Vorkehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen
sind.

Flachen fir Aufschittungen, Abgrabungen und Stitzmauern zur Herstel-
lung des Strallenkdrpers

Diese Festsetzung dient der ErschlieBungssicherung des Plangebietes und der
Rechtssicherheit im Ubergangsbereich zwischen privater Grundstiicksflache und
offentlicher Verkehrsflache. Die durch diese Festsetzung entstehenden Beein-
trachtigungen der privaten Grundsticke sind in der Regel geringflgig und daher
zumutbar.

Begriundung der 6rtlichen Bauvorschriften

Die Regelungen zur Dach- und Fassadengestaltung, zu Werbeanlagen und An-
tennen dienen der Sicherung der stadtebaulichen und architektonischen Anspru-
che an das &ulRere Erscheinungsbild.

AuRere Gestaltung baulicher Anlagen - Dach- und Fassadengestaltung

Es sind aus stadtgestalterischen Grinden nur Flachdacher oder flach geneigte
Dacher bis 15° zulassig, auf denen Solaranlagen in Kombination mit der Dachbe-
grinung und technische Aufbauten errichtet werden dtrfen.
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Werbeanlagen

Werbeanlagen dirfen nur an den Gebauden im Erdgeschoss mit den festgesetz-
ten Maf3en und Eigenschaften angebracht werden, um keine Dominanz im Er-
scheinungsbild zu erzeugen. Zudem darf kein bewegtes Licht eingesetzt werden,
um das Wohnen zu schitzen.

Anforderungen an die Gestaltung und Nutzung der unbebauten Flachen
und Gestaltung und Hohe von Einfriedungen

Einfriedungen

Regelungen zu Einfriedungen dienen dem geordneten und durchgrinten Er-
scheinungsbild des Gebiets. Einfriedungen sind nur in Form von Heckenpflan-
zungen mit einer maximalen H6he von 1,5 m zulassig. Damit soll ein flieBender
Ubergang zwischen privaten wohnungsbezogenen Freibereichen und gemein-
schaftlichen Freibereichen sichergestellt werden. Bei Einfriedigungen von sozia-
len Nutzungen (Kindertagesstatten, Pflegeeinrichtungen, etc.) sind auch transpa-
rente Zaune (Maschendraht, Stabgitter oder vergleichbares) bis zu einer Hohe
von maximal 1,5 m in der Kombination mit einer Heckenpflanzung ausnahms-
weise zulassig, um fachrechtliche Vorschriften umsetzen zu kénnen.
Larmschutzwande bis zu 3,5 m sind zuldssig, wenn sie auf der Innenseite be-
grint werden und sich damit in die vom Stral3enraum einsehbare Griingestaltung
einfligen.

Mullbehalterstandplatze

Es werden Regelungen fur die Mullbehalterabstellplatze getroffen, um deren Er-
scheinungsbild zu steuern. Sie sind baulich einzuhausen und zu begrunen.

Beschrankung und Ausschluss von Aul3enantennen

Aul3en- und Parabolantennen sind nur auf Dachflachen zulassig.

Mit der Regelung zu den Antennen soll das architektonische Erscheinungsbild
gesichert werden.

Mobilfunkantennen sind aus stadtgestalterischen Griinden auf den Gebauden
nicht gewiinscht und werden daher grundsatzlich nicht zugelassen. Ausnahms-
weise kdnnen Mobilfunkantennen bis zu einer Hohe von 5,0 m auf dem Gebéaude
Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 8 zugelassen werden, da dieses mit einer Hohe von
23 Geschossen zum einen gute Voraussetzungen fur einen Mobilfunkantennen-
standort bietet und zum anderen keine wesentlichen Beeintrachtigungen fir das
Stral3enbild entstehen.

Umweltbelange

Umweltbelange / Gutachten

Der Bebauungsplan Wohnquartier am Julius-Brecht-Haus (Muhl 87) im Stadtbe-
zirk Stuttgart-MUhlhausen wird als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach

§ 13 a BauGB aufgestellt. Somit wird von der Umweltprifung nach § 2 Abs. 4
BauGB und vom Umweltbericht nach 8§ 2 a BauGB abgesehen. Weiterhin werden
die auf Grund der Planaufstellung zu erwartenden Eingriffe gemaf § 13 a Abs. 2
Nr. 4 BauGB als vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zulassig be-
trachtet, weshalb ein Ausgleich i.S.v. 8 1 a Abs. 3 Satz 5 BauGB nicht erforder-
lich ist.
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Fur die Bewertung der Umweltbelange wurden folgende erganzende Untersu-
chungen durchgefuhrt:

- Artenschutzfachliche Beurteilung vom Juni 2018

- Untersuchung der Schallimmissionen vom 16. Dezember 2019

- Baumbewertung vom 20. Oktober 2016 / 7. November 2016

- Baumbestandsplan vom 2. Dezember 2019

- Besonnungsuntersuchung vom Marz 2019

- Verkehrsuntersuchung vom November 2019

- Mobilitatskonzept vom 20. Februar 2020

- Baugrundgutachten vom 16. November 2018, Geotechnik Stuttgart GmbH

- Fachliche Stellungnahme Niederschlagsbewirtschaftung vom 13. Juli 2020,
Geotechnik Stuttgart GmbH

Die wesentlichen Ergebnisse sind unter den jeweiligen Schutzgutern dargestellt.
Fur eine umfassende Information zu den Untersuchungen wird auf die einzelnen
Untersuchungen / Gutachten verwiesen.

Schutzgut Mensch und menschliche Gesundheit

Wohnumfeld

Das Plangebiet liegt am nordostlichen Rand des Stadtteils Freiberg im Stadtbe-
zirk Muihlhausen. Offentliche Griinflachen und erholungsrelevante Infrastruktur

liegen in unmittelbarer Nachbarschaft. Im Norden grenzt das Plangebiet an das
Naherholungsgebiet und Naturschutzgebiet Unteres Feuerbachtal an.

Die Durchquerung und Begehung des Plangebiets fiir die Allgemeinheit mit An-
schluss an das 6ffentliche Wegenetz, an die Haltestellen des OPNV, an die sozi-
ale und erholungsrelevante Infrastruktur sowie Versorgungsbereiche wird durch
neue Gehwege mit Gehrechten zugunsten der Allgemeinheit verbessert.

In der Nachbarschaft westlich des Julius-Brecht-Hochhauses befindet sich Infra-
struktur fuir den taglichen Bedarf inkl. eines Lebensmittelgeschafts am Versor-
gungsstandort Wallensteinstral3e. Im Kaufpark Freiberg steht eine umfassende
Einzelhandelsversorgung zur Verfligung.

Besonnung

Die Besonnungsdauer von Gebauden ist gemal3 der DIN EN 17037 (Tageslicht
in Gebauden) ein Qualitatskriterium fur einen Innenraum und kann zum mensch-
lichen Wohlbefinden beitragen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine Besonnungssimulation fur
die Bezugstage 1. Februar und 21. Mérz durchgefihrt. Die Untersuchung ergab,
dass das Geb&aude Adalbert-Stifter Stral3e 2 - 8 (Julius-Brecht Hochhaus) zeit-
weise zu einer Beschattung der Baufenster im WA fihrt. Aufgrund des Sonnen-
laufes treten Verschattungseffekte zunachst bei Baufeld 4 und 1 und anschlie-
Rend bei Baufeld 3 und 2 auf. Zum Bezugstag 1. Februar beeinflusst der Schat-
tenwurf des Julius-Brecht Hochhauses ab ca.12:00 Uhr die Besonnungssituation
im WA1, zum Bezugstag 21. Marz ab ca.13:30 Uhr. Je nach Baufeld und Fassa-
denbereich variiert die Besonnung von gering bis hoch. Gesunde Wohn- und Ar-
beitsverhaltnisse konnen aufgrund der Stellung der Gebaude, der festgesetzten
Gebaudehdhen sowie mdglicher Anordnung von Aufenthaltsraumen gewahrleis-
tet werden.
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Die genaue Besonnungssituation an den beiden Bezugstagen tber den Tages-
verlauf hinweg in 30 Minutenschritten kann der Besonnungsstudie vom Marz
2019 entnommen werden.

Verkehrsmengen

Im Jahr 2018 wurde eine Verkehrszahlung durchgefiihrt, um das Verkehrsauf-
kommen auf den angrenzenden 6ffentlichen Strafl3en zu erfassen. Fur das Analy-
sejahr 2018 liegt die Querschnittsbelastung (24 h) im Bereich des Plangebiets in
der Monchfeldstral3e bei ca. 10 900 Kfz, in der Adalbert-Stifter-Stral3e bei ca.

3 000 Kfz, im Einmundungsbereich zur ErschlieBungsstrafie bei 1 250 Kfz.

Fur den Planfall (Prognosefall 2030) wird in der Verkehrsuntersuchung fur die Er-
schlieBungsstral3e unter Annahme einer Stellplatzanzahl in einer neuen Tiefga-
rage von ca. 217 von einem Niveau des Analysestands 2018 ausgegangen. Fur
die MonchfeldstraRe und die Adalbert-Stifter-StralRe sind leicht htéhere Belastun-
gen angenommen worden, da im Umfeld des Plangebiets, z. B. an der Balthasar-
Neumann-Strafe, weitere Neubauwohnungen entstehen werden. So werden in
der MonchfeldstralRe ca. 11 500 Kfz und in der Adalbert-Stifter-Strafl3e ca. 3 200
Kfz auf H6he des Plangebiets angenommen.

Der Untersuchung der Schallimmissionen wurden die ermittelten Verkehrsmen-
gen zugrunde gelegt. Die Untersuchung zeigt auf, dass durch die Festsetzungen
eines allgemeinen Wohngebiets und des Mal3es der Nutzung grundsatzlich keine
wohngebietsuntypische oder unzumutbare Verkehrserzeugung fiir das Plange-
biet und die Umgebung zu erwarten sind (vgl. Ziffer 8.3 Verkehrslarm).

Verkehrslarm

Larmpegel Stral3e und Schiene

Auf die geplante Bebauung wirken die Schallimmissionen durch den Stral3enver-
kehr auf der Monchfeldstral3e und der Adalbert-Stifter-Strafl3e sowie die parallel
zur Ménchfeldstral3e verlaufende Stadtbahnlinie U 7 (Nellingen — Mdnchfeld) ein.

Nach der Larmkartierung Stuttgart 2017 ist in den betreffenden Abschnitten bei
den Straf3en von folgenden Larmpegeln auszugehen:

MdnchfeldstraRe StralRenverkehr:

- 70 -75dB(A) fur den 24-Stundenmittelwert

- 60 - 65 dB(A) fur den Nachtwert

MonchfeldstraRe Stadtbahn:

- 65-70dB(A) fur den 24-Stundenmittelwert

- 55-60dB(A) fur den Nachtwert

In der Adalbert-Stifter-Straf3e ist von folgenden Larmpegeln auszugehen:
Adalbert-Stifter-Stral3e StralRenverkehr:

- 65-70dB(A) fur den 24-Stundenmittelwert nach Siiden abnehmend bis zum
Flundernweg auf 45 -50 dB(A),

- 55-60 dB(A) fur den Nachtwert nach Stiden abnehmend bis zum Flundern-
weg auf 40 - 45 dB(A).

Adalbert-Stifter-Stral3e Stadtbahn:

- 55-60 dB(A) fur den 24-Stundenmittelwert nach Siiden abnehmend bis zum
Flundernweg auf 45 - 50 dB(A)
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- 50 -55dB(A)) fur den Nachtwert nach Siden abnehmend bis zum Flundern-
weg auf < 35 dB(A).

Die Schallimmissionen des Stral3en- und Stadtbahnverkehrs liegen insbesondere
an den zur Monchfeldstral3e und zur Adalbert-Stifter-Stral3e orientierten Fassa-
den der Wohngeb&ude tber den Orientierungswerten der DIN 18005 Schall-
schutz im Stadtebau fir ein Allgemeines Wohngebiet von 55 dB(A) tags und

45 dB(A) nachts. Zudem werden dort die Grenzwerte der 16. BImSchV (Ver-
kehrslarmschutzverordnung) von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts fir ein all-
gemeines Wohngebiet Gberschritten. Dies betrifft insbesondere die zur Ménch-
feldstral3e orientierten Fassaden von Baufeld 1 und 4 sowie ggf. deren Seitenfla-
chen. Der Larmpegel nimmt naturgemalfd mit zunehmender Entfernung von der
Monchfeldstral3e ab.

ErschlieBungsstralle

Bei der ErschlieRungsstralle handelt es sich um eine Sackgasse, die heute ca.
528 private Stellplatze der Wohngebaude Wallensteinstrafe 11 A — 11 E und
Adalbert-Stifter-Stral3e 2 - 18 erschliel3t. Durchgangsverkehr besteht keiner. Eine
erhebliche Larmzunahme im Vergleich zur Bestandssituation ist durch die plan-
rechtlichen Anderungen nicht gegeben, da eine Verdopplung der Verkehrsmenge
und damit einhergehender Larmpegelerhéhung von 3 dB (A) ausgeschlossen
werden kann.

Die aktuelle Entwurfsplanung mit einem fiir ein allgemeines Wohngebiet typi-
schen Verkehrsaufkommen sieht eine Tiefgarage mit ca. 183 Stellplatzen vor im
Vergleich zur Bestandsparkgarage mit 264 Stellplatzen. Das Verkehrsgutachten
vom Dezember 2019 geht unter Annahme einer Stellplatzanzahl von 217 neuen
Stellplatzen von einer gleichbleibenden Verkehrsmenge mit ca. 1 250 Kfz im Ein-
mindungsbereich zur Adalbert-Stifter-Stral3e im Vergleich Ist-Zustand zur Neu-
planung aus.

Fur die ErschlieBungsstral3e gilt die 16. BImSchV. Die dort genannten Werte fr
ein allgemeines Wohngebiet von 59 dB(A) tags und 49 dB(A) nachts werden ein-
gehalten.

SchallschutzmalRnahmen

Aufgrund der Larmemissionen des Stral3en- und Stadtbahnverkehrs wird der ge-
samte Geltungsbereich des Bebauungsplans als Larmschutzbereich geman 9
Abs. 1 Nr. 24 BauGB festgesetzt. AuRerdem wird das Baugebiet gemalR § 9 Abs.
5 Nr. 1 BauGB als Flache gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere Vor-
kehrungen gegen Verkehrslarmimmissionen zu treffen sind.

Da aktiver Schallschutz (z. B. Schallschutzwande) allenfalls fir die unteren
Wohngeschosse zur Wirkung kommen kann und gestalterisch nicht vertretbar ist
(notwendige Hohe der Anlage), sind passive SchallschutzmalRnahmen umzuset-
zen. Der Beurteilungspegel und daraus der ,maf3gebliche AulRenlarmpegel” bzw.
die vorhandenen Larmpegelbereiche sind fachgerecht zu berechnen und die
dadurch erforderlichen passiven SchallschutzmalRnahmen flr schutzbedurftige
R&ume nach DIN 4109 zu bemessen.

Fur die geplante Bebauung im nordostlichen Plangebiet (WA1) liegt ein Schallgut-
achten vom 16. Dezember 2019 vor, welches die Beurteilungspegel und die
Larmpegel (gemaf? DIN 4109) ausweist, nach denen der Schallschutznachweis
gefuhrt werden muss. Sollte die tatsachliche Bebauung ganz oder teilweise von
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der im Gutachten angenommenen Bauweise abweichen oder einzelne Gebaude
erheblich verspatet oder gar nicht erstellt werden, so missen die Schallpegel und
die erforderliche Schallddmmung nachberechnet werden.

AuBenwohnbereiche kdnnen durch die passiven SchallschutzmalZnahmen nicht
geschutzt werden. Diese kénnen aber auf den vom Stral3enlarm abgewandten
Grundstticksbereichen angeordnet werden.

Fur AuRenspielflachen von Kindertagestatten ist nach Vorgaben der Stadt Stutt-
gart ein maximaler Beurteilungspegel tags von 55 dB(A) einzuhalten. Gemal
dem Schallgutachten vom 16. Dezember 2019 ist zur Einhaltung des Beurtei-
lungspegels eine 3 m hohe Larmschutzwand entlang der Monchfeldstral3e fiir die
geplante Kindertagesstatte erforderlich. Die Festsetzungen im Bebauungsplan
stehen dieser Forderung nicht entgegen.

Die SchallschutzmalRnahmen sind abschliel3end im Baugenehmigungsverfahren
nachzuweisen.

Anlagenlarm (TA Larm)

Fur das Plangebiet wurde im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens eine Unter-
suchung der Schallimmissionen durchgefihrt. Dort wurden die Schallimmissio-
nen durch den gesamten Park- und Tiefgaragenverkehr der bestehenden Wohn-
gebaude und der Neuplanung sowie der dadurch verursachte anlagenbezogene
Verkehr untersucht.

Die im Rahmen des Bebauungsplans durchgefiihrte Untersuchung ergab, dass
durch den Pkw-Verkehr auf den bestehenden Stellplatzen und bestehenden und
geplanten TG-Rampen der Immissionsrichtwert fir ein allgemeines Wohngebiet
(tags 55 dB(A), nachts 40 dB(A)) an nahezu allen Immissionsorten im Bereich
der bestehenden und geplanten Bebauung eingehalten werden kann.

Lediglich an den bestehenden Gebauden Adalbert-Stifter-Stral3e 2, 4 und 8 wird
der nachtliche Immissionsrichtwert durch die bestehenden Stellplatze um bis zu
4 dB(A) Uberschritten, wobei der vergleichbar noch gesundheitlich zutragliche
Wert fiir ein Mischgebiet eingehalten wird. Diese Uberschreitung ist im nachfol-
genden bauordnungsrechtlichen Verfahren zu bewerten, hat aber grundséatzlich
keinen Einfluss auf die Umsetzbarkeit des Bebauungsplans.

Im Bereich des Wau ist bei der Neubebauung die Tiefgaragenzufahrt der geplan-
ten Neubebauung entsprechend der Annahmen in der Untersuchung allseitig ein-
zuhausen. Im Rahmen des Bebauungsplans wurde berucksichtigt, dass die ge-
planten oberirdischen Stellplatze entlang der Erschlie3ungsstral3e und die Er-
schlieBungsstral3e bis auf eine Lange von ca. 150 m offentlich zu widmen sind.
Dazu sieht der Bebauungsplan ein Fahrrecht zugunsten der Aligemeinheit in ei-
nem Abschnitt von ca. 150 m ab Einmtndungsbereich zur Adalbert-Stifter StralRe
fur die ErschlielRungsstral3e fest. Die 6ffentliche Widmung dieser Flache ist im
stadtebaulichen Vertrag geregelt. Die Einhausung der geplanten Tiefgaragenein-
fahrt ist planungsrechtlich zulassig. Eine abschliel3ende Prifung des Immissions-
schutzes erfolgt im Baugenehmigungsverfahren.

Sportlarm

Sportplatz
Im weiteren Verlauf der Adalbert-Stifter Stral3e liegt der vom TV Cannstatt 1846
e.V. betriebene Sportpark Freiberg-Monchfeld. Auf dem Sportgelande befinden
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sich ein Rasenplatz, ein Kunstrasenplatz, ein Beachvolleyballfeld und zwei Ge-
baude. Die Aul3ensportanlagen (Rasenplatz und Kunstrasenplatz) werden priméar
durch die Ful3ballabteilung — Bambinis bis hin zur aktiven Herren-Mannschaft —
genutzt. Dort findet von montags bis freitags ab ca. 16:00 Uhr bis maximal

22:00 Uhr regelmaRiger Trainingsbetrieb statt. AuRerdem werden zeitweise
samstags Jugendspiele und sonntags Spiele der Aktiven ausgetragen. Die
Spiele finden in der Regel in einem Zeitraum zwischen 10:00 - 18:00 Uhr statt.

Die Schallimmissionen des Sportlarms wurden gutachterlich untersucht und es
konnte nachgewiesen werden, dass die Immissionsrichtwerte fur ein allgemeines
Wohngebiet an allen Wohngebauden im Plangebiet auch unter Berticksichtigung
der ublichen Zahl von Zuschauern eingehalten werden.

Funpark

Die Schallimmissionen durch den ,Fun-Park® ndrdlich der MonchfeldstraRe auf
das Plangebiet wurden ebenfalls gutachterlich bewertet. Die Beurteilungspegel
durch die Freizeit- und Sportanlagen tberschreiten bei einer durchgangigen Nut-
zung an der Nordfassade des an der Monchfeldstral3e geplanten neuen Wohn-
gebaudes (Baufeld 1) die Immissionsrichtwerte werktags auf3erhalb der Ruhezei-
ten und Sonn-/Feiertags innerhalb der Ruhezeiten fir ein Allgemeines Wohnge-
biet (55 dB(A)). Bei einer ublicherweise reduzierten Nutzungszeit von ca. 8 Stun-
den taglich mit einer Auslastung des Bolzplatzes mit 12 Spielern, des Streetball-
feldes mit 6 Spielern, des Volleyballfeldes mit 4 Spielern und der Liegewiese mit
20 Personen konnen die Immissionsrichtwerte eingehalten werden. Eine héhere
Auslastung ist nicht zu erwarten, so dass die Immissionsrichtwerte unter den
oben genannten Bedingungen eingehalten werden kdnnen. Die Baufenster fur
die Bestandswohngeb&aude liegen weiter von der Schallguelle entfernt, sodass
auch hier die Immissionsrichtwerte eingehalten sind.

Schutzgut Tiere und Pflanzen

Biotop- und Nutzungstypen sowie Biotopkomplexe

Das Areal des Geltungsbereichs ist im Stuttgarter Biotopatlas unter dem Bio-
toptypenkomplex ,Ill.2 — Band- und Punkthausbebauung (Hochhéauser) mit archi-
tektonischem Siedlungsgrin“ zusammengefasst. Darin enthalten sind Biotopty-
pen der Siedlungs- und Infrastruktur, Wiesen und Weiden, Gehdlzpflanzungen
und Saumvegetation:

- 60.21 — Vollig versiegelte StraRen- oder Platzflache

- 60.62 — Ziergarten

- 60.54 — Dachgarten

- 44.41 - Strauchpflanzung aus naturraumfremden, heimischen Gehdlzen in
standortuntypischer Zusammensetzung

- 35.12 — Mesophytische Saumvegetation

- 33.71.1 — Trittrasen mittelstark betreten

Geschutzte Biotopbestande kommen im Plangebiet nicht vor.

Im Rahmen der neu zu bebauenden Flachen sind durch die Abbruch- und Entfer-
nungsmalfinahmen besonders die Strauchpflanzungen, die Dachgartenanlage
auf der Tiefgarage, die Saumvegetation und eine versiegelte Flache betroffen.
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Baume

Das Plangebiet weist einen hohen grol3kronigen Baumbestand auf, der im Zuge
der planungsrechtlichen Anderung soweit moglich erhalten werden soll. Markant
sind die grol3kronigen B&aume westlich des Julius-Brecht Hochhauses. Fr die
Bestandsflachen mit Baumbestand wird ein Pflanzgebot (pv2) festgesetzt, wel-
ches die Begrinung sicherstellt. Zudem werden Baumstandorte zum Erhalt fest-
gesetzt.

Im Jahr 2016 wurde der Baumbestand im nordéstlichen Bereich des Plangebiets
naher untersucht, da dort die baulichen Mdglichkeiten fir die Umsetzung des
Wettbewerbsergebnisses geschaffen werden. Der Baumbestand ist Gberwiegend
gepragt durch verschiedene Ahornarten, wie Spitzahorn, Feldahorn, Bergahorn.
AulRerdem sind Buchenarten wie Weil3buche und Hainbuche vorhanden. Verein-
zelt gibt es Eschen, Kirschen und Wildkirschen, Platanen sowie Robinien.
Insgesamt wurden 26 Baume als erhaltenswert eingestuft. Darunter mehrere
Feldahorne, diverse Spitzahorne und WeilRbuchen sowie ein Bergahorn, eine
Esche, eine Hainbuche und eine Platane. Trotz Erhaltungsempfehlung kénnen
viele Baume nicht erhalten werden, da diese auf Béschungen liegen, die im Zuge
der Neubebauung abgetragen werden mussen.

Die Freiflachenplanung sieht in diesem Bereich eine Vielzahl an neuen Baum-
standorten entlang der StraRen und in den Freibereichen vor, die im Bebauungs-
plan festgesetzt werden. An Neupflanzungen sind innerhalb der neu zu entwi-
ckelnden Flache (WA:1) 36 Baume vorgesehen und festgesetzt. Innerhalb dieser
Flache sollen jedoch im Zuge der Baumal3nahmen und Baustelleneinrichtung
insgesamt 83 der Bestandsbaume entfernt und nur drei mittels Festsetzung er-
halten werden. Im Bereich WAz werden bestehende Bdume uber die pvi- und
pvz-Festsetzung sowie Uber die Festsetzung des Baumerhalts gesichert. Insge-
samt werden 126 Einzelbdume zum Erhalt festgesetzt. Erganzend wird in diesem
Bereich fur 8 Einzelbdume eine Festsetzung zur Baumneuanpflanzung getroffen.

Baumbilanz
WA1 WA:2 | Gesamt
Baume entfernt 83 0 83
Baume neu gepflanzt 36 8 44
Einzelbdume erhalten 3 126 129

Besonders geschiitzte Tier- und Pflanzenarten

Vogel
Im Jahr 2018 wurde eine artenschutzfachliche Beurteilung von einem qualifizier-

ten Fachbiro erarbeitet. Im Untersuchungsbereich der Neuplanung wurden ins-
gesamt 20 Vogelarten nachgewiesen. Davon sind 12 Arten als Brutvogel oder
zumindest brutverdachtig und acht weitere als Nahrungsgaste einzustufen. Keine
der nachgewiesenen Brutvogelarten sind in der landesweiten bzw. bundesweiten
Roten Liste eingestuft. Eine Ubersicht der festgestellten Vogelarten ist der arten-
schutzfachlichen Beurteilung zu entnehmen.

Zur Sicherstellung des Artenschutzes werden als funktionaler Ausgleich MalRnah-
men im Sinne des 8§ 44 Abs. 5 BNatSchG vorgesehen. Fir die Hohlenbriter
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Kohlmeise und Blaumeise sind als vorgezogene Malinahme (CEF-Maflinahme)
insgesamt 3 Nistkasten innerhalb des Plangebiets an zu erhaltenen Bestands-
baumen dauerhaft anzubringen. Im Plangebiet sind auf den Grundstticken der
beiden Genossenschaften ausreichend geeignete Bestandsbaume vorhanden.
Regelungen werden im Bebauungsplan und im stadtebaulichen Vertrag getrof-
fen.

Ferner wird vertraglich geregelt, dass die Baufeldfreimachung (inkl. Gehdlzentfer-
nung) in den Monaten Oktober bis Februar zu erfolgen hat. Unter Berucksichti-
gung der genannten MalRnahmen wird bei den europaischen Vogelarten kein
Verbotstatbestand des § 44 Abs. 1 BNatSchG bertihrt.

Im Bereich der Bestandsbebauung werden die Baufenster den Bestandsgebau-
den angepasst. Die Anforderungen an die Grinausstattung der vorhandenen
Freiflachen werden erhoht. Es werden Pflanzverpflichtungen festgesetzt sowie
vorhandene Baumstandorte in Teilen planungsrechtlich gesichert. Ziel ist es, die
Freiflachen in ihrer heutigen Ausstattung zu sichern und zu erhalten. Fir die dort
lebenden Tiere und Pflanzenarten ergibt sich aufgrund der planungsrechtlichen
Regelungen kein Konflikt der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu be-
waltigen ist.

Hinweise auf weitere seltene oder gefahrdete bzw. besonders und streng ge-
schitzte Tierarten liegen nicht vor.

Schutzgut Boden und Flache

Bodengualitit

Im Geltungsbereich befinden sich Boéden der Qualitatsstufe 1 (= sehr gering) und
2 (= gering). Die Bilanzierung auf Grundlage der Methode des Bodenschutzkon-
zepts Stuttgart (BOKS) ergab keine Veranderung der Bilanz. Altlasten sind keine
bekannt.

Geologie

Im Plangebiet befindet sich Léss unbekannter Machtigkeit. Darunter werden Ge-
steine der Erfurt-Formation (Lettenkeuper) erwartet. Informationen zur Geologie
sind unter Hinweise im Textteil des Bebauungsplans aufgefihrt.

Versiegelung

Das Plangebiet ist bereits heute mit Wohnbebauung bebaut. Zudem befinden
sich hier eine interne Erschliel3ungsstral3e, oberirdische Parkierungsanlagen vor
den Gebauden, eine Parkgarage sowie ein umfangreiches Wegenetz mit einem
Spiel- und Aufenthaltsbereich westlich des Julius-Brecht-Hauses. Die Versiege-
lungskarte der Stadt Stuttgart gibt einen Versieglungsgrad von 30 — 50 % fur den
Ostlichen Teil und von 50 % fur den westlichen Teil des Plangebiets an.

Die Neuplanung sieht nur geringflgige Veranderungen im Gesamtversiegelungs-
grad vor. Zudem werden im WA1 und WAz Dachflachen begruint und im WA: Tief-
garagenflachen, sofern sie nicht als Wege oder Terrassenflache genutzt werden,
mit einer Erdtuberdeckung von 60 cm bzw. 100 cm versehen.

Flache

Beim Vorhaben handelt es sich um eine Malinahme der Innenentwicklung. Eine
bereits baulich in Anspruch genommene Flache soll stddtebaulich neu geordnet
und das Wohnquartier weiter verdichtet werden. Auf der Flache der ehemaligen
Parkgarage sollen neue Gebaude errichtet werden. Damit tragt die Planung zur
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Einsparung der Flacheninanspruchnahme auf noch unbesiedelter Flache bei und
entspricht den Zielen des § 1 a Abs. 2 BauGB, dass mit Grund und Boden spar-
sam und schonend umgegangen werden soll. Die Inanspruchnahme von hoch-
wertigen land- oder forstwirtschaftlich genutzten Boden kann trotz Wohnraum-
schaffung vermieden werden. Durch die Unterbringung des ruhenden Verkehrs
in einer neuen zweigeschossigen Tiefgarage konnen weitere Flachenversiege-
lungen verhindert werden.

Schutzgut Wasser

Schutzgebiete

Das Plangebiet liegt aul3erhalb von bestehenden und geplanten Wasserschutz-
gebieten.

Grundwasser

Im Regionalplan liegt das Plangebiet in einem Vorbehaltsgebiet zur Sicherung
von Wasservorkommen. In diesen Gebieten sollen zeitweilige oder dauerhafte
Beeintrachtigungen oder Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergtte und der
Wassermenge vermieden werden. Eine Gefahrdung des Grundwassers im Plan-
gebiet ist nicht zu erkennen.

Die Grundwasserneubildungsrate ist bereits heute durch die Uberbauung und
Versiegelung reduziert. Durch die neu festgesetzten tiberbaubaren Flachen und
die Zulassigkeit unterirdischer baulicher Anlagen aul3erhalb dieser Flachen erge-
ben sich keine relevanten Veranderungen, da die Flache bereits als Garagenan-
lage genutzt war.

Umgang mit Niederschlagswasser

Die Bewirtschaftung des Niederschlagwassers soll nach Mdglichkeit dezentral
vor Ort auf den Baugrundstiicken erfolgen. Damit soll ein Beitrag zu einer Entlas-
tung des Entwéasserungs- und Kanalsystems, zur Vermeidung von Hochwasser-
gefahren gemali § 1 Abs. 6 Nr. 12 BauGB und zur Schonung des Wasserhaus-
halts geleistet werden.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurde eine vollstandige Bewirtschaf-
tung des Niederschlagswassers auf dem Neubaugrundsttick gepruft. Die Versi-
ckerungsmoglichkeiten sind durch die bebauten und unterbauten Flachen sowie
Wegeflachen stark limitiert. Zudem sind entsprechende Abstéande von Versicke-
rungsanlagen zu Gebauden einzuhalten, was die Moglichkeiten weiter eingrenzt.
Die geologischen Untersuchungen ergaben, dass zudem nur eine schwache
Durchlassigkeit aufgrund der vorhandenen Bodenbeschaffenheit zu erwarten ist.
Im Bebauungsplan wurden daher diesbeziiglich grinordnerische MalRnahmen
festgesetzt (z. B. extensive Begriinung von Dachflachen, Verwendung von was-
serdurchlassigen Belagen, Ausweitung der Flachen mit Pflanzverpflichtung), die
zu einer Retention von Niederschlagswasser bzw. einer oberflachennahen Versi-
ckerung unmittelbar und dezentral auf den Grundstticken beitragen.

Starkregenereignisse kénnen zu erheblichen Schaden an Gebauden fuhren. Der
bauliche Starkregenschutz ist auf Bauwerksebene im weiteren Planungsprozess
zu bertcksichtigen.
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Schutzgut Klima und Luft

Klima

Nach dem Klimaatlas Region Stuttgart (2008) wird der zur Neuordnung vorgese-
hene Bereich als Stadtrand- bzw. Freiland-Klimatop bewertet. Die Flachen besit-
zen eine bedeutende klimarelevante Funktion und weisen eine erhebliche klima-
lufthygienische Empfindlichkeit gegentiber Nutzungsintensivierung auf. Fir derar-
tige Gebiete empfiehlt der Klimaatlas eher eine Betonung bzw. Erweiterung der
Beluftungsflachen sowie eine Vergrolierung des Vegetationsanteils.

Dass das Plangebiet in einem stadtklimatisch sensiblen Bereich liegt, wurde bei
den Festsetzungen zur Grinordnung soweit moglich bertcksichtigt. Die vorhan-
denen hochwertigen Freiflachen im WAz werden tber die pvz Pflanzverpflichtung
dauerhaft gesichert. Zudem wurde die Uberbaubare Grundsticksflache beim Ge-
baude Wallensteinstral3e 11 A - E zugunsten der pvz-Flache angepasst.

Westlich des Julius-Brecht-Hochhauses liegt eine parkartige Griinanlage mit We-
gen und einem umfangreichen grol3kronigen Baumbestand, vorwiegend Plata-
nen. Dieser Baumbestand tragt maf3geblich zu einem ausgleichenden Mikroklima
in den Sommermonaten bei und bietet den Bewohnern einen Ort mit hoher Auf-
enthaltsqualitat. Die Bestandsbaume im Bereich der pvz-Flache werden aufgrund
ihrer hohen Bedeutung zusatzlich zum Erhalt festgesetzt.

Kaltluft

In Teilbereichen des Plangebietes bzw. in dessen unmittelbarer Nachbarschatft
liegen nachtliche Kalt- und Frischluft produzierende Flachen. Die zunachst der
Orografie folgende Kaltluftstromung (parallel zum Feuerbacher Tal) wird in der
ausgepragten Phase der Kaltluftbildung von Kaltluftflissen vorwiegend aus den
Gebieten Lindenbachtal, Reisachmulde-Lemberg und Feuerbacher Tal dominiert
und in 6stliche Richtung umgelenkt.

Derzeit besteht eine deutliche Behinderung der Durchstrémung durch die Bebau-
ung im Umfeld des Plangebietes. Um diese Hinderniswirkung nicht noch weiter
zu verstarken, wurde empfohlen, von einer geschlossenen Randbebauung oder
einer Anordnung von Gebauden mit Std-Nord Ausrichtung abzusehen.

Eine stark aufgelockerte Bebauung war aufgrund der angestrebten Dichte im Be-
reich der Neuplanung nicht umsetzbar. Die neuen Gebaude ordnen sich um ei-
nen zentralen Hofbereich an. Die offene Geb&udeanordnung lasst zumindest
eine eingeschrankte Durchstromung des Gebietes im Bereich der Neubebauung
zu, da von einer geschlossenen L-férmigen stral3enflankierenden Bebauung ab-
gesehen wurde. Die Gebaudehthen im WA:1 wurden beschrankt, sodass maxi-
mal 8 Geschosse mdglich sind. Anderungen der Anordnung und der Gebaudeho-
hen bei den Bestandsgebauden im WA:2 sind nicht vorgesehen.

Luftbelastung

Die Karte zur Feinstaubbelastung (PM10) der Stadt Stuttgart flr 2015 zeigt fur
den betroffenen Abschnitt der Monchfeldstral3e Jahresmittelwerte unterhalb

21 pg/m3. Die Karte 2015 fur Stickoxid (NO2) der Stadt Stuttgart zeigt Jahresmit-
telwerte von 26 - 27 pg/ms3. Hinsichtlich dieser Ausgangslage und der geplanten
Festsetzungen ist nicht mit Uberschreitungen giiltiger Grenzwerte im Plangebiet
zu rechnen. Besondere Vorkehrungen zum Schutz der Bewohner vor schadli-
chen Luftschadstoffen missen nicht vorgenommen werden.
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8.10 Schutzgut Landschaft und Erholung

8.10.1 Landschatftliche Einbindung

Das Plangebiet grenzt am nérdlichen und dstlichen Rand an die MonchfeldstralRe
und die Adalbert-Stifter-Stral3e. Das Plangebiet liegt am Rand der Siedlungsfla-
che in direkter Anbindung an die freie Landschaft im Landschaftsraum Feuerba-
cher Tal nordlich der Monchfeldstral3e. Am sudlichen und westlichen Rand des
Plangebiets schliel3en weitere Wohnquartiere an. Die Neubebauung im Plange-
biet arrondiert die Bestandswohnbebauung und bildet eine neue raumliche Kante
zu den Bestandstral3en hin aus.

Entlang der Adalbert-Stifter-Stral3e werden stral3enbegleitend neue Baumstand-
orte festgesetzt, um eine Grunverbindung zum Landschaftsschutzgebiet Unteres
Feuerbachtal gemaf Flachennutzungsplan und Landschaftsplan herzustellen.
Der stralRenbegleitende Baumbestand zur Monchfeldstral3e soll - wo mdoglich -
erhalten und im Bereich des WA1 mit Baumneupflanzungen fortgefuhrt werden,
sodass der Darstellung der Malinahme ,Raumbildende Vegetation (z. B. Alleen)”
im Landschaftsplan entsprochen wird. Im Bereich der Neubebauung sowie flr
den Bestand sehen die Zielfunktionen des Landschaftsplans Bauflache vor.

8.10.2 Fernwirkung und Sichtbeziehungen

8.1

Das Plangebiet bildet die Eingangssituation fur die angrenzenden Wohnquartiere
entlang der Adalbert-Stifter-StraRe. Aufgrund der topografischen Lage wird die
neue Wohnbebauung aus der Ferne von Norden aus sichtbar sein und auf diese
Weise die Gestaltung des Uberganges zur freien Landschaft nachhaltig pragen.
Das Bestandsgebaude Julius-Brecht-Hochhaus hat in alle Himmelsrichtungen
eine Fernwirkung.

Die Sichtbezlige vom Julius-Brecht-Hochhaus in 6stlicher Richtung werden fir
die unteren Etagen aufgrund der bis zu 8-geschossigen Neubebauung geringfi-
gig eingeschrankt.

Schutzgut Kultur- und Sachguter, kulturelles Erbe

Im Geltungsbereich des Plangebiets und dem unmittelbaren Umfeld sind fol-
gende Belange der Archaologie berihrt:

« Vorgeschichtliche Siedlungsspuren Adalbert-Stifter-Stral3e 2, 4, 6 (Arch&ologi-
sche Verdachtsflache/ Pruffall Nr. 28)

« Urnenfelderzeitliches Graberfeld Adalbert-Stifter-Stral3e 6/1, Flundernweg
14 A (Kulturdenkmal gem. § 2 DSchG Nr. 4)

Innerhalb des Geltungsbereichs ist daher bei Bodeneingriffen grundsatzlich auch
unter den bereits bestehenden Stral3en bzw. Parkierungsflachen u. a. mit archéa-
ologisch relevanten Siedlungsfunden und -befunden sowie Bestattungen zu rech-
nen, bei denen es sich aus heimatgeschichtlichen und wissenschaftlich-doku-
mentarischen Griinden um Kulturdenkmale gem. § 2 DSchG handeln kann.

An der Erhaltung der ausgewiesenen archaologischen Kulturdenkmale besteht
grundsatzlich ein offentliches Interesse. Samtliche Bodeneingriffe in dem darge-
stellten archaologischen Relevanzbereich ,Adalbert-Stifter-StraRe 6/1, Flundern-
weg 14 A* bedurfen daher einer denkmalschutzrechtlichen Genehmigung. Eine
frihzeitige Beteiligung sowie Voruntersuchungen des Landesamts fur Denkmal-
pflege im Regierungsprasidium Stuttgart ist erforderlich.
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Fur die vorgeschichtlichen Siedlungsspuren im Bereich Adalbert-Stifter-Stral3e 2,
4, 6 sowie generell auch die auf3erhalb archaologischer Relevanzgebiete gelege-
nen Planbereiche gelten die Regelungen des 88 20 und 27 DSchG.

Die entsprechenden Anforderungen und Informationen wurden unter Hinweise im
Textteil des Bebauungsplans aufgenommen.

Storfallbetriebe
Das Plangebiet liegt aul3erhalb von Konsultationsabstanden fur Storfallbetriebe.

Erganzende Vorschriften zum Umweltschutz

8.13.1 Sparsamer Umgang mit Grund und Boden

Die Planung entspricht dem Grundsatz des Flachensparens nach § 1 a Abs. 2
BauGB (vgl. Schutzgut Flache).

8.13.2 Klimaschutz

Ziele des Klimaschutzes wurden bertcksichtigt. Es werden Regelungen zum
Energiestandard, zur Solarenergienutzung und zur Fernwéarmenutzung im stadte-
baulichen Vertrag getroffen.

Energiestandard

Der stadtebauliche Vertrag trifft Regelungen zum Energiestandard der Gebaude.
Bei Wohngebauden sind die Anforderungen an ein KfW Effizienzhaus 55 einzu-
halten. Zudem sind Geb&ude so zu errichten, dass der Jahres-Primarenergiebe-
darf Qp um mindestens 20 % gegenuber der gultigen Energieeinsparverordnung
(EnEV) i.d.F. vom 24. Oktober 2015 mit den seit 1. Januar 2016 geltenden Anfor-
derungen reduziert wird. Beim baulichen Warmeschutz (thermische Hiille) sind
die Vorgaben der EnEV um 30 % zu unterschreiten.

Nutzung erneuerbarer Energien/ sparsame, effiziente Nutzung von Energie

Das stadtebauliche Konzept beachtet die Belange des Klimaschutzes. Zuguns-
ten einer kompakten Bauweise werden Geschosswohnungsbauten vorgesehen,
die ein gunstiges Verhaltnis von AulRenhille zu Volumen (A-/V Verhaltnis) und
damit weniger Energieverluste aufweisen. Die Orientierung der Hauptfassaden
Ist Uberwiegend nach Sud und West.

Die Voraussetzungen zur Gewinnung von Solarenergie zur Reduzierung des
Energiebedarfs sind grundsatzlich auf allen Dachflachen gegeben. Der Bebau-
ungsplan lasst Anlagen fur Photovoltaik und Solarthermie auf Dachern in Kombi-
nation mit Grindéachern zu. Ferner regelt der stadtebauliche Vertrag, dass ein
Teil der Dachflachen der Neubebauung verpflichtend mit Solaranlagen auszuris-
ten ist und die Bauherren berechtigt und verpflichtet sind, die Solaranlagen ei-
genstandig oder durch einen externen Betreiber zu errichten sowie flr einen Zeit-
raum von mindestens 20 Jahren zuztglich des Jahrs der Inbetriebnahme zu be-
treiben.

Fernwarmeleitungen der EnBW sind im Plangebiet bereits vorhanden, da die
Versorgung der Bestandswohngeb&ude im Plangebiet Gber Fernwarme erfolgt.
Ein Fernwarmeanschluss fir alle neu errichteten Gebaude wird im stadtebauli-
chen Vertrag festgeschrieben.
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Vermeidung von Emissionen

Das neue Wohngebiet ist an den OPNV gut angeschlossen, so dass es fiir die

zukUnftigen Bewohner grundséatzlich moglich ist, auf einen PKW zu verzichten.

Zudem soll die Benutzung des Fahrrads durch neue Fahrradstellplatze attraktiv
gemacht werden.

Klimaanpassung / MaRnahmen zur Anpassung an den Klimawandel

Der Klimawandel wirkt sich insbesondere in der Stadt Stuttgart durch eine zuneh-
mende bioklimatische Belastung in den Sommermonaten aus. Aul3erdem kdnnen
Schaden durch haufigere Starkregenereignisse zunehmen. Ferner verandern
sich die Lebensbedingungen fur Pflanzen und Tiere, insbesondere durch die zu-
nehmende Trockenheit und Hitze in den Sommermonaten sowie mildere und nie-
derschlagsreichere Bedingungen in den Wintermonaten. Das Klimawandel-An-
passungskonzept Stuttgart (KLIMAKS) wurde 2012 vom Gemeinderat verab-
schiedet. Das Konzept macht Vorschlage zum Umgang mit den unvermeidbaren
Folgen des Klimawandels (GRDrs 299/2012). Daraus geht hervor, dass planeri-
sche MalRnahmen einen Beitrag leisten kénnen, um die Auswirkungen des Klima-
wandels abzumildern.

Die vorliegende Planung sieht fir den Umgang mit extremen Wetterlagen (Hitze-
wellen und Starkregenereignisse) Anpassungsmafinahmen vor. Als Vorsorge ge-
genuber Starkregenereignissen wird zur Regenrickhaltung eine Begrinung der
Dacher festgesetzt sowie in einem Teilbereich des Plangebiet erdiberdeckte
Tiefgaragen und wasserdurchlassige Belage. Zudem sind Pflanzverpflichtungen
zur Begrinung der nicht bebauten und mit Nebenanlagen bestlckten Freiberei-
che festgesetzt. Weitere MalRnahmen sind nicht erforderlich, da das Gebiet in
keinem von Starkregen gefahrdeten Uberflutungsbereich liegt. Starkregenereig-
nisse konnen zu erheblichen Schaden an Gebauden fiuhren. Der bauliche
Starkregenschutz ist nicht Gegenstand dieses Bebauungsplans und auf Bau-
werksebene im weiteren Planungsprozess zu bertcksichtigen.

Als Vorsorge gegen Hitze und zur Minderung der Aufheizung des Stadtquartiers
werden Begrunungsmalinahmen (pvi - pva), Dachbegrinung und wasserdurch-
lassige Belage festgesetzt. Der Baumbestand auf den bestehenden Freiflachen
wird Uber Festsetzungen zum Baumerhalt soweit als moéglich gesichert. Dieser
Bereich bietet fur die Bewohner des Quartiers unter Hitzebelastung ausreichend
schattige Aufenthaltszonen und schafft aufgrund der Vielzahl an BAumen ein an-
genehmes Mikroklima. Zudem werden Baumneupflanzungen zur Beschattung
des Straflenraums und der geplanten neuen Freiflachen festgesetzt. Die ge-
plante Kindertagesstatte stellt eine klimasensible Nutzung dar, weshalb eine Be-
schattung des Freibereichs im Sommer bei der Ausfiihrungsplanung besonders
bertcksichtigt werden soll. Entsprechende Baumstandorte sind festgesetzt.

Wohnungsgemenge/ Sozialvertraglichkeit

Wohnungsgemenge

Im Plangebiet sind 599 Wohneinheiten als Mietwohnungen im Bestand vorhan-
den, wobei 303 im Besitz der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG und 296 im
Besitz der Genossenschaft Bau- und Heimstéattenverein Stuttgart eG sind.

Mit der Neubebauung im norddstlichen Teilbereich des Plangebiets sollen insge-
samt ca. 128 neue Wohneinheiten erstellt werden.
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Die Entwurfsplanung der Baugenossenschaft Zuffenhausen eG und der Genos-
senschaft Bau- und Heimstattenvereins Stuttgart eG sieht insgesamt ca.

8 924 m?2 neue Wohnflache vor. Die Baugenossenschaft Zuffenhausen eG plant
ca. 66 Wohneinheiten zu erstellen mit einer Wohnflache von ca. 4 344 m2. Die
Genossenschaft Bau- und Heimstattenverein Stuttgart eG will ca. 62 Wohnein-
heiten auf einer Wohnflache von ca. 4 581 m? errichten. Der Schwerpunkt liegt
bei kleinen Wohneinheiten. Die Halfte der Wohnungen ist als Ein- oder Zwei-Zim-
merwohnungen geplant.

Der Anteil der geforderten Wohneinheiten ist Gber SIM fur mindestens 20 % der
Geschossflache Wohnen festgeschrieben, sodass auf mindestens 2 380 m2 Ge-
schossflache Wohnen bzw. umgerechnet auf 1 785 m2 der Wohnflache geférder-
ter Wohnungsbau umzusetzen ist. Die vorliegende Entwurfsplanung sieht ca. 27
gefdrderte Wohneinheiten mit einer Wohnflache von ca. 1 900 m? (1 897 m?2) vor.
Die Baugenossenschaft Zuffenhausen eG plant ca.8 Sozialmietwohnungen und
ca. 6 Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher (Wohnflache ca. 912 m?).
Die Genossenschaft Bau- und Heimstattenverein Stuttgart eG will ca. 7 Sozial-
mietwohnungen und ca. 6 Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher her-
stellen (Wohnflache ca. 985 m2).

Nach Umsetzung der neuen Wohnbebauung kénnen im Plangebiet ca. 730
Wohneinheiten Uber die beiden Genossenschaften vermietet werden.

Soziale Infrastruktur

Kindertagesstatte

Mit dem Wohnungsneubau entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Kindergartenplat-
zen. Die Planung sieht in einem separaten Gebaude eine Tageseinrichtung fur
Kinder mit drei Gruppen vor. Die drei Gruppen sollen Platz fir insgesamt 50 Kin-
der bieten, davon 40 Platze fur Kinder von 3 bis 6 Jahren und ca. 10 Platze fur
Kinder unter drei Jahren. Um in einer spateren Nutzung eine maximale Flexibilitat
zu gewahrleisten, ist sicherzustellen, dass ein Raumprogramm ftr drei Gruppen
ganztags 0 bis 6 Jahre in der Tageseinrichtung umsetzbar ist. Zudem ist je Kind
eine Aul3enspielflache von ca. 10 m2, mindestens jedoch 8 m? vorzusehen. Die
Platze fur die O- bis 3-Jahrigen sollen im Erdgeschoss untergebracht werden. Die
Laufzeit fur den Betrieb der Einrichtung betragt mindestens 25 Jahre. Der Betrei-
ber ist durch ein nichtférmliches Interessenbekundungsverfahren zu bestimmen.
Die genannten Anforderungen sind im stadtebaulichen Vertrag geregelt.

Grundschule

Das Plangebiet liegt im Schulbezirk der Herbert-Hoover-Schule, welcher die
Stadtteile Freiberg und Ménchfeld umfasst. Die Herbert-Hoover-Schule ist nach
aktueller Beschlusslage auf zwei Standorte aufgeteilt. Fur die kurz- bis mittelfris-
tige Unterbringung der Schiler/-innen der Herbert-Hoover-Schule missen beide
Standorte herangezogen werden. Aufgrund der vorhandenen Raumsituation kon-
nen bis zu 2 Grundschulziige in Freiberg untergebracht werden. Die Ubrigen bei-
den Zuge werden zwischenzeitlich am Standort Monchfeld versorgt. Die politi-
sche Zielsetzung ist, mittel- bis langfristig fur alle Freiberger Kinder wieder ein
Grundschulangebot auf dem Schulcampus Freiberg zu schaffen. Es ist davon
auszugehen, dass bauliche Erweiterungen am Schulcampus Freiberg erforder-
lich sind. Aufgrund der geplanten Aufsiedlung und anderer baulicher Entwicklun-
gen im Schulbezirk kann es zu einer Bildung von zusétzlichen Klassen (voraus-
sichtlich bis zu 5 Ziigen) kommen.
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Pflegewohngemeinschaften

Das Sozialamt hat im Verfahren einen Bedarf von zwei Pflegewohngemeinschaf-
ten fur je ca. 8 Personen eingebracht. Die Wohnflache einer Pflegewohngemein-
schaft betragt ca. 270 m?, also insgesamt ca. 540 m2. Die Planung sieht diese im
Erdgeschoss des geplanten Wohngebaudes an der ErschlieRungsstral3e (Bau-
feld 3) vor. Die Errichtung der Pflegewohngemeinschaften ist im stadtebaulichen
Vertrag geregelt. Die Tragerschatft ist frei wahlbar, sodass eine selbstverwaltete
Wohngemeinschaft ebenfalls moéglich ist. Die Bindungszeit soll 20 Jahre betra-
gen.

Bodenordnende MalRnahmen/ Planverwirklichung

Bodenordnerische MalRnahmen sind zur Umsetzung der Planung nicht erforder-
lich.

Finanzielle Auswirkungen

Die gesamten Kosten fir das Bebauungsplanverfahren, fir die interne Erschlie-
Rung und die Baumal3nahmen sowie fir den Unterhalt der gewidmeten Ver-
kehrsflachen tragen die Vorhabentrager.

Die neue Wohnbebauung erfordert einen signalisierten Uberweg im Kreuzungs-
bereich Monchfeldstral3e / Adalbert-Stifter-StralRe zur Anbindung an die Stadt-
bahnhaltestelle. Durch die neue Ful3gangerfurt wird statt der vorhandenen Ful3-
gangersignalanlage eine Vollsignalisierung der Einmindung erforderlich.

Eine zweite Signalanlage als Querungsmaoglichkeit Uber die Ménchfeldstral3e zur
westlichen Seite der Stadtbahnhaltestelle und weiter zum Wohngebiet an der
Baltasar-Neumann-StralRe soll auf Machbarkeit geprift werden. Die Signalanla-
gen und die Anpassung der Kreuzung dienen der Allgemeinheit und sollen als 6f-
fentliche InfrastrukturmafRnahmen von der Stadt Stuttgart getragen werden.

Die Kosten fur Planung und Herstellung der Signalanlagen sowie Anpassungen
des Verkehrsknotenpunktes sind tber ein Verkehrsgutachten noch zu ermitteln.
Die entsprechenden Haushaltsmittel zur Umsetzung der Signalanlagen sind im
nachsten Doppelhaushalt einzustellen.

Nach aktuellem Stand entstehen der Landeshauptstadt Stuttgart dartber hinaus
keine weiteren Kosten.

Flachenbilanz/Kennziffern

Kenndaten

Geltungsbereich: 47 342 m2

Allgemeines Wohngebiet: 47 342 m?

davon Flache mit Fahrrecht fur die Allgemeinheit (6ffentlich gewidmet): 1 118 m?

Wohnungsbau

Im Plangebiet sind in den Bestandsgebauden der beiden Genossenschaften be-
reits ca. 599 Mietwohnungen vorhanden. Die aktuelle Planung sieht ca. 128 neue
genossenschaftliche Mietwohnungen vor. Die Gesamtwohnflache fir die neuen
Wohnungen betragt ca. 8 924 m2. Davon sind ca. 27 Wohnungen als geférderte
Wohnungen geplant. (vgl. Ziffer 9.1)
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12.3 Soziale Infrastruktur

In einem separaten Gebaude sieht die Planung der Baugenossenschaften eine
dreigruppige Tageseinrichtung fur Kinder mit drei Gruppen und entsprechendem
Aulengelande vor. Die drei Gruppen sollen Platz fur insgesamt 50 Kinder haben,
davon 40 Platze fur Kinder von 3 bis 6 Jahren und ca. 10 Platze fur Kinder unter
drei Jahren. (vgl. Ziffer 9.2)

Die Planung der Baugenossenschaften sieht zudem zwei Pflegewohngemein-
schaften mit je 8 Platzen im Erdgeschoss des siudwestlichen Wohngebaudes
(Baufeld 3) vor. Die Wohnflache einer Pflegewohngemeinschaft betragt ca.
270 m?, also insgesamt ca. 540 m? (vgl. Ziffer 9.3).

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart, 10. August 2020

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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