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Beschlussantrag:

Der Bebauungsplan und die Satzung Uber ortliche Bauvorschriften Guterbahnhof
Obertlrkheim (Ob 42) im Stadtbezirk Oberttirkheim werden in der Fassung vom
10. April 2025/21. Mai 2025 gemal § 10 BauGB und § 74 LBO als Satzung
beschlossen. Es gilt die Begriundung gemaf § 9 Abs. 8 BauGB vom 10. April
2025/21. Mai 2025.

Der Geltungsbereich ist im Kartenausschnitt auf dem Deckblatt der Begriindung
dargestellt.

Die im Rahmen der Veroffentlichung vorgebrachten Anregungen gemaf § 3 Abs.
2 BauGB konnten nicht berlcksichtigt werden.

Die Darstellungen des Flachennutzungsplans (FNP) werden im Wege der
Berichtigung angepasst.

Begriindung:

Die von der Deutschen Bahn nicht mehr bendtigten Flachen des ehemaligen
Guterbahnhofs Stuttgart-Oberturkheim wurden vor einigen Jahren an die
Firmengruppe Aurelis (Aurelis) verkauft. Aurelis ist somit Eigentimerin von drei
benachbarten Flursticken (2000/19, 2000/25 und 2000/20) des ehemaligen
Guterbahnhofareals sudlich des bestehenden Bahnhofs. Sie strebt eine
stadtebauliche Neuordnung ihrer Grundstlcke an.

Aurelis beabsichtigt eine bauliche Entwicklung zu einem attraktiven Wohn-, Buro-,
Dienstleistungs- und Gewerbestandort. 2021 hat Aurelis den ndérdlichen urban-
gemischten Gebietsteil mit vorgesehenem Wohnbauschwerpunkt von ca. 9.000 m? an
die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH (SWSG) veraullert und
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arbeitet seither partnerschaftlich mit inr im Sinne der Gebietsentwicklung zusammen.

Die Umsetzung der beabsichtigten Bebauung erfordert neues Planungsrecht. In
diesem Zuge kommt das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) zur Anwendung.

Fur eine ausflhrliche Begrindung wird auf Anlage 1 verwiesen.

Finanzielle Auswirkungen:

Die Kosten, die sich aus der Planung ergeben, werden von Aurelis entsprechend den
Regelungen im stadtebaulichen Vertrag vollumfanglich tbernommen.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans hat die LHS noch Teilflachen zu erwerben.
Eine grundstucksbezogene Ermittlung der Grunderwerbskosten fur die
Verkehrsflachen kann erst bei den Erwerbsverhandlungen erfolgen.

Klimarelevanz:

Die Auswirkungen der MalRnahme auf den Klimaschutz sind nicht quantifizierbar. Die
Aufstellung des Bebauungsplans fuhrt zu einer Zunahme der CO2-Emissionen.
Weitere Ausfuhrungen sind der Anlage 2 zu entnehmen.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Keine

Vorliegende Antrage/Unterrichtungsverlangen/Anfragen:
Keine

Erledigte Antrage/Unterrichtungsverlangen/Anfragen:
Keine

Peter Patzold
BlUrgermeister

Anlage/n
1 - Ausfuhrliche Begrindung (6ffentlich)

2 - Begrindung Bebauungsplan (6ffentlich)

3 - Textteil Bebauungsplan (6ffentlich)

4 - Planteil a_Verkleinerung (6ffentlich)

5 - Planteil b_Verkleinerung (6ffentlich)

6 - Frihzeitige Behordenbeteiligung (6ffentlich)
7 - Behordenbeteiligung (6ffentlich)

8 - Erneute Behordenbeteiligung (6ffentlich)

9 - Offentlichkeitsbeteiligung (6ffentlich)
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10 - FNP Berichtigung Nr. B39 (&ffentlich)
11 - Stadtebaulicher Vertrag (6ffentlich)

12 - Schitzenswerte Daten (nichtoffentlich)
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Anlage 1 zur 1141/2025 BV

Ausfuhrliche Begrindung

Planungsziel

Wettbewerb

Ful3- und Radfahrsteg tber die Bahnlinie

Verfahren

Aufstellungsbeschluss

Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit

Beteiligungen der Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange
Auslegungsbeschluss und 6ffentliche Auslegung

. Umweltbelange

10. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell/Stadtebaulicher Vertrag
11.Finanzielle Auswirkungen

12.Flachenbilanz/Kennziffern

CoNooOrwWNE

1. Planungsziel

Die von der Deutschen Bahn nicht mehr benétigten Flachen des ehemaligen Guterbahn-
hofs Stuttgart-Oberttirkheim wurden vor einigen Jahren an die Firmengruppe Aurelis (Au-
relis) verkauft. Aurelis ist somit Eigentiimerin von drei benachbarten Flurstiicken
(2000/19, 2000/25 und 2000/20) des ehemaligen Guterbahnhofareals stdlich des beste-
henden Bahnhofs. Sie strebt eine stadtebauliche Neuordnung ihrer Grundstiicke an.

Bis vor einiger Zeit wurde das Areal unter anderem durch ein Unternehmen fir Schwer-
lastlogistik als Abstellflache fur Kranfahrzeuge genutzt. Es ist inzwischen jedoch tberwie-
gend gerdumt und liegt fast vollstdndig brach. Seit Mitte 2019 sind die Flurstiicke 2000/19
und 2000/25 von Eisenbahnbetriebszwecken freigestellt. Hieraus ergibt sich ein grundsatz-
liches Entwicklungspotenzial im raumlichen Kontext zur Nachbarschaft sowie zum S-Bahn-
hof und zum Zentrum von Obertirkheim. Das Flurstiick Nr. 2000/20 ist noch nicht von Ei-
senbahnbetriebszwecken freigestellt und verbleibt aul3erhalb der Planung und des Gel-
tungsbereichs.

Aurelis beabsichtigt als Grundstlckseigentiimerin eine Neuordnung und bauliche Entwick-
lung zu einem attraktiven Wohn-, Buro-, Dienstleistungs- und Gewerbestandort. 2021 hat
Aurelis den nordlichen urban-gemischten Gebietsteil mit vorgesehenem Wohnbauschwer-
punkt von ca. 9.000 m? an die Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH
(SWSG) veraulRert und arbeitet seither partnerschaftlich mit ihr im Sinne der Gebietsent-
wicklung zusammen. Das Gebiet wurde seitens der Landeshauptstadt Stuttgart (LHS) vor
einiger Zeit bereits in das Nachhaltige Bauflachenmanagement (NBS Nr. 75) aufgenom-
men. Die Absicht von Aurelis dient so der Innenentwicklung und Nachverdichtung und ist
mit den Zielen der LHS einer nachhaltigen, qualitatsvollen und zukunftsorientierten Stadt-
entwicklung vereinbar.

Zur Umsetzung und planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen und freiraumge-
stalterischen Zielvorstellungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erforderlich.

Im aktuellen Flachennutzungsplan (FNP) der Stadt Stuttgart ist der nérdliche Teilbereich

des Entwicklungsgebiets als Gemischte Bauflache Verwaltung (MV) und der sidliche
Teilbereich als Gewerbliche Bauflache sowie Flache fur Bahnanlagen dargestellt.
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Die geplante Festsetzung eines urbanen Gebiets (MU) wie auch die Griinflachenfestset-
zung auf der dargestellten Bahnflache lassen sich aus dem derzeit gultigen FNP nicht
entwickeln. Die Darstellungen des FNP sollen auf Grundlage der Bebauungsplanaufstel-
lung im beschleunigten Verfahren nach § 13a Abs. 2 Nr.2 BauGB im Wege der Berichti-
gung angepasst werden. Dabei ist die Darstellung Gemischte Bauflache Verwaltung in
die Darstellung Gemischte Bauflache und die Flache fur Bahnanlagen in eine Grunflache
Parkanlage, Landschaftspark anzupassen (s. Anlage 10).

2. Wettbewerb

Im Benehmen mit der LHS und der SWSG fuhrte Aurelis 2021/2022 einen stadtebauli-
chen Wettbewerb durch (GRDrs 711/2021). Der 1. Preistrager (a+r Architekten) wurde
von Aurelis beauftragt, seinen Wettbewerbsentwurf in einen Stadtebaulichen Entwurf wei-
terzuentwickeln. Dieser wurde mit der LHS abgestimmt und dient als Grundlage fir den
Bebauungsplan.

3. Ful3- und Radfahrsteg Uber die Bahnlinie

Mit der Neuordnung des Plangebiets soll auch fur FuRganger und Radfahrer mit Hilfe ei-
nes Querungsbauwerks/Ful3- und Radfahrsteges eine verbesserte Vernetzung und An-
bindung in die Umgebung entstehen.

Das stadtebauliche Konzept sieht in Fortfiihrung des Wettbewerbsergebnisses den An-
trittsbereich des Querungsbauwerks/Ful3- und Radfahrsteges im Bereich des mittleren
Platzes (Winzerplatz) tiber die Gleisanlagen vor. Das Rampenbauwerk soll als barriere-
freie Verkehrsanlage mit Anforderungen an Radverkehrsanlagen ausgelegt sein. Eine
Verbindung vom Ortskern Obertiirkheim zum Sportgelande wurde vom Bezirksbeirat
Oberttirkheim und dem Gemeinderat ausdricklich gewtinscht (s. Entscheidung zum wei-
teren Vorgehen, mundlicher Bericht STA 20. Juni 2023 Niederschrift Nr. 224, TOP 29).
Ein entsprechender Flachenbedarf fir den Antritt und das Rampenbauwerk wird im Sinne
einer Vorhalteflache im Bebauungsplan bertcksichtigt. Die Schaffung einer planungs-
rechtlichen Sicherung/Planfeststellung des Stegbauwerkes ist im Rahmen dieses Bebau-
ungsplanverfahrens nicht méglich. Der Steg fuhrt Gber die Gleisanlagen der DB. Somit ist
fur die Errichtung des Stegs eine Planfeststellung sowie eine Kreuzungsvereinbarung
notwendig.

Vorab wurde im Zuge der Ausarbeitung des stadtebaulichen Entwurfs der notwendige
Flachenbedarf fur ein barrierefreies Rampenbauwerk flr den Steg ermittelt und als soge-
nannte ‘Vorhalteflache Steg’ im Plangebiet festgesetzt. Da zum jetzigen Zeitpunkt noch
keine Konkretisierung der Planung vorliegt, enthalt der Bebauungsplanentwurf zwei Plan-
zeichnungen. Die Planzeichnung A beinhaltet die notwendige Flache des Antritts des
Stegs und ist gultig, wenn der Gemeinderat bis zum Ablauf des 31. Dezember 2028 ei-
nen Baubeschluss fur die Realisierung des Querungsbauwerks/Stegs Uber die Bahnanla-
gen fasst. Wird eine Realisierung des Stegs nicht bis zum 31.Dezember 2028 durch ent-
sprechenden Gremienbeschluss verifiziert, oder vorher eine Entscheidung gegen den
Steg getroffen, kann die sogenannte ,Vorhalteflache Steg“ im sudlichen Teil einer Nut-
zung im Sinne des gewerblichen Baugebiets zugefiihrt werden. Planzeichnung B tritt
dann Uber die Festsetzung zur auflésend bedingten Zulassigkeit in Kraft.

Die Vorhalteflache ist zudem fur die Anlage der vom Bezirksbeirat geforderten Jugend-
spielflache vorgesehen, die in Kombination und Unterbauung der Briickenrampenanlage
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angelegt wird. Kommt das Querungsbauwerk/Ful3- und Radfahrsteg nicht zur Umset-
zung, verbleibt die Spielflache gemaR Planzeichnung B in verkleinerter Form allein west-
lich des gewerblichen Baugebiets.

4. Verfahren

Zur Umsetzung und planungsrechtlichen Sicherung der stadtebaulichen und freiraumge-
stalterischen Zielvorstellungen ist die Aufstellung eines Bebauungsplanes im beschleu-
nigten Verfahren nach 8§ 13a BauGB erforderlich. Der Flachennutzungsplan (FNP) wird
im Wege der Berichtigung angepasst.

Eine Umweltprufung und ein Umweltbericht sind nicht erforderlich. Unabh&ngig hiervon
wurden die Umweltbelange gemaR § 1 Abs. 6 Nr. 7 und 8§ 1a BauGB ermittelt, bewertet
und in die Abwéagung eingestellt. Die Beschreibung und Bewertung der einzelnen Um-
weltbelange basiert auf den zur Verfigung gestellten Unterlagen, Gutachten und Aussa-
gen sowie auf durchgefiuihrten Erhebungen und freizugénglichen Informationen.

In Verfahren, die die Voraussetzungen des 8§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB erflllen,
gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des Bebauungsplans zu erwarten sind, als
vor der planerischen Entscheidung erfolgt oder zuldssig. Eine Eingriffs-/Ausgleichsbilan-
zierung kann entfallen.

5. Aufstellungsbeschluss

Der Aufstellungsbeschluss wurde im Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik am
15. Dezember 2020 einstimmig gefasst (GRDrs 1020/2020). Der Bezirksbeirat Obertirk-
heim hatte zuvor am 9. Dezember 2020 einstimmig zugestimmt.

6. Friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit
Die friihzeitige Offentlichkeitsbeteiligung fand vom 20. Mai 2022 bis 27. Juni 2022 im Amt
fur Stadtplanung und Wohnen und im Bezirksrathaus Obertirkheim statt.

Der Erérterungstermin fand am 31. Mai 2022 im Bezirksrathaus Obertirkheim statt. Es
waren keine Burgerinnen und Birger anwesend und es gingen im Rahmen der friihzeiti-
gen Beteiligung auch keine schriftlichen Fragen, Meldungen oder Stellungnahmen ein.

7. Beteiligungen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
Die Beteiligung nach § 4 Abs. 1 BauGB wurde im Mai 2022 mit elektronischem Schreiben
vom 10. Mai 2022 durchgefuhrt (siehe Anlage 6).

Die Beteiligung nach § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Oktober 2024 mit elektronischem
Schreiben vom 18. September 2024 durchgefihrt (siehe Anlage 7).

Die Beteiligung nach § 4a Abs. 3i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB wurde im Juni/Juli 2025 mit
elektronischem Schreiben vom 10. Juni 2025 durchgefuhrt (siehe Anlage 8).

Die vorgebrachten Anregungen der Behorden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange
wurden gepruft, bewertet und wo geboten bertcksichtigt. Es wurden nicht alle Anregun-
gen berlcksichtigt (s. Anlagen 6 bis 8).
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8. Auslegungsbeschluss und 6ffentliche Auslegung

Der Bezirksbeirat Obertirkheim hat am 14. Mai 2025 dem Auslegungsbeschluss einstim-
mig zugestimmt. Der Ausschuss fir Stadtentwicklung und Technik hat am 20. Mai 2025
einstimmig den Auslegungsbeschluss gefasst (0474/2025 BV), allerdings mit einer Er-
ganzung des Beschlussantrages zur Einfigung einer Festsetzung (TA 2) mit einem ab-
weichenden Mal} der Tiefe der Abstandsflachen zur Bahn.

Nachdem eine Einigung zwischen Aurelis und der Bahn beziglich der Abstandsflachen fur ei-
nen kleinen Teilbereich bis dahin nicht erzielt werden konnte, hatte die Aurelis am 30. April
2025 das Amt fur Stadtplanung und Wohnen (AfSW) gebeten, die Festsetzung in Plan und
Text auf den Stand der Behordenbeteiligung (8 4 Abs. 2 BauGB) zurtickzufiihren und die Fest-
setzung TA 2 wiederaufzunehmen. Um das unter gro3em Zeitdruck stehende Verfahren nicht
zu gefahrden, wurde der Beschluss zum abweichenden Mal} der Tiefe der Abstandsflachen in
der STA-Sitzung am 20. Mai 2025 aufgerufen und entsprechend beschlossen. Daher haben
der Bebauungsplan und die Begriindung zur Auslegung das Bruchdatum 10. April 2025/21.
Mai 2025 erhalten.

Die offentliche Auslegung gemal3 § 3 Abs. 2 BauGB wurde im Amtsblatt Nr. 22 am 30.
Mai 2025 bekannt gegeben. Der Entwurf des Bebauungsplans und die Begriindung
(beide mit Datum vom 10. April 2025/21. Mai 2025) sowie die bereits vorliegenden um-
weltbezogenen Stellungnahmen wurden vom 10. Juni bis 14. Juli 2025 - je einschlief3lich
- im Internet unter www.stuttgart.de/planauslage unter Aktuelle Planauslage veroffent-
licht. Diese Unterlagen wurden auch im AfSW durch 6ffentliche Auslegung zur Verfligung
gestellt. Dartiber hinaus konnten die Begriindung und der Bebauungsplanentwurf auch
im Bezirksrathaus Obertlirkheim eingesehen werden.

Im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung wurde eine Anregung vorgebracht, welche nicht
zu einer Anderung der Bebauungsplanfestsetzungen und der Begriindung gefihrt hat (s.
Anlage 9).

9. Umweltbelange

Der Bebauungsplan dient einer MaRnahme der Innenentwicklung. Der Bebauungsplan
wird daher als Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB aufgestellt. Die
hierfir erforderlichen Voraussetzungen sind gegeben (Anlage 2). Von einer formellen
Umweltprifung und einem formellen Umweltbericht wird abgesehen.

Die unmittelbaren und mittelbaren Planungsauswirkungen auf die Belange des Umwelt-
schutzes (i. S. 8 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB) sind in der Begriindung zum Bebauungsplan (An-
lage 2) dargestellt und bewertet. Erheblich nachteilige Auswirkungen sind bei den einzel-
nen Schutzgutern (Mensch und menschliche Gesundheit, Tiere und Pflanzen, Boden,
Wasser, Klima und Luft, Landschaft und Erholung, Kultur- und Sachguter/kulturelles Erbe
sowie Flache) durch die Planung nicht zu erwarten.

Zur Vermeidung erheblich nachteiliger Umweltauswirkungen auf das Schutzgut Klima
wurden nach intensiver Diskussion hierfir Festsetzungen im Gewerbegebiet bezlglich
der Hohe baulicher Anlagen und fir eine Flache, die als Klimafuge von Bebauung freizu-
halten ist, getroffen. Die Festsetzungen bieten einerseits eine flexible Ausformung der zu-
kunftigen gewerblichen Bebauung und sichern gleichzeitig eine ausreichende Durch-
strombarkeit der Hangabwinde in Talquerrichtung. Zum einen wird Gber eine Ausnah-
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meregelung nach 8§ 16 Abs. 6 BauNVO somit fur die spatere Entwurfsplanung der Gewer-
bebauten eine flexiblere Lage der Hohenabsenkung eroffnet, die jedoch weiterhin die Er-
stellung von mindestens zwei Fugen (Hohenabsenkungen) gewahrleistet. Zum anderen
wird die Bedeutung der Klimafuge auf Basis von 8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB i.V.m. 8§ 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB (Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind und Flachen zum Schutz,
zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und Landschaft) mit einer gewissen
Flexibilitat in ihrer Lage und einem Mindestquerschnitt von 12 m, der von Bebauung frei-
gehalten werden muss, gesichert. Auf die Ausfihrungen zum Thema Stadtklima in der
Stellungnahmen der Verwaltung in Anlage 6 und 7 wird verwiesen.

Aufgrund der Lage des Planungsgebietes an der Bahnstrecke haben im Vorfeld intensive
Abstimmungen zwischen der LHS, Aurelis, SWSG und den Tragern o6ffentlicher Belange
bezlglich der La&rmbelastung fir die zukiinftigen Bewohner des Gebietes stattgefun-
den. Die schalltechnische Untersuchung bestatigt, dass im gesamten Geltungsbereich
des Bebauungsplans mit erhéhten Larmpegeln durch Schienen- und Stral3enlarm zu
rechnen ist. In der Regel liegen die Werte nahe der Schwelle zur Gesundheitsgefahrdung
(70 dB(A) tags und 60 dB(A) nachts). Entlang der Bahnanlagen sind diese Pegel deutlich
hoher, teilweise wurden Pegel bis ca. 76 dB(A) tags/nachts berechnet, was nach DIN
4109 zu einem resultierenden maf3geblichen AulRenlarmpegel nachts zwischen 79 und
84 dB(A) entlang der Bahnanlagen fuhrt. Daher sind die der Bahnstrecke direkt zuge-
wandten (West-) Fassaden des Gebauderiegels fir die Anordnung von Aufenthaltsréu-
men mit ausschliel3licher Orientierung zur westlich angrenzenden Bahntrasse nicht ge-
eignet. Wenn an diesen Fassadenabschnitten Aufenthaltsrdume angeordnet werden sol-
len, sind fur solche Aufenthaltsrdume durch entsprechenden baulichen Schallschutz ver-
tragliche Innenpegel sicherzustellen. Weiterhin ist fur solche Aufenthaltsraume eine fens-
terunabhéangige Beliftung sicherzustellen, sofern es in diesen Aufenthaltsraumen aus-
schlie3lich der Bahnstrecke direkt zugewandte Fenster gibt.

Fur alle von Uberschreitungen der Orientierungswerte betroffenen Fassadenabschnitte
der geplanten Gebaude sind insbesondere bezogen auf den Nachtzeitraum Malinahmen
des passiven Schallschutzes erforderlich und werden im Bebauungsplan festgesetzt. Im
Plangebiet sind an den AulRenbauteilen baulicher Anlagen Vorkehrungen gemaf DIN
4109 zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen. Zudem ist durch Festsetzung im Bebau-
ungsplan die Wohnnutzung im Erdgeschoss entlang der Gleisanlagen ausgeschlossen.
In Kombination mit den Festsetzungen zum Schutz vor Gewerbelarm kann ein ausrei-
chender Schallschutz gewahrleistet werden.

An allen weiteren Fassadenabschnitten der Gebaude im MU werden am Tag Verkehrs-
larmbeurteilungspegel von weniger als 60 dB(A) prognostiziert. Damit wird der Orientie-
rungswert der DIN 18005 von 60 dB(A) im gréfdten Teil des MU eingehalten und zum Teil
deutlich unterschritten.

Dem stadtebaulichen Konzept liegt eine larmabschirmende Gebaudesetzung zugrunde,
die eine passive SchallschutzmalRnahme fur die dstlich gelegenen Wohngebaude und In-
nenhdofe im MU darstellt.

Aufgrund der oben geschilderten MalRhahmen (Gebaudestellung, Grundrissorientierung,
Ausschluss von Wohnungen teilweise im EG, etc.) und bei Einhaltung der Vorgaben der
DIN 4109 ist davon auszugehen, dass trotz der Lage direkt an den Bahngleisen gesunde
Wohnverhéltnisse im MU geschaffen werden konnen.
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Im Rahmen der Beteiligung der Behdrden wurde von einem Betreiber eines Containerter-
minals im Hafen Stuttgart eine (private) Anregung beziglich der Gewerbelarmimmissio-
nen durch die geplante Erweiterung und Modernisierung des Containerterminals vorge-
bracht. Die Hafen Stuttgart GmbH hat sich dieser Anregung angeschlossen. Es wurde
eine Prifung gefordert, inwieweit die Belange des Hafens bertcksichtigt wurden und eine
Einschrankung der gewerblichen Nutzung im Hafengebiet durch die geplante Wohnbe-
bauung ausgeschlossen werden kann. Auf Basis der Ergebnisse des schalltechnischen
Gutachtens wurde festgestellt, dass eine bauliche Entwicklung und Nutzungsintensivie-
rung bezuglich der méglichen Immissionen durch die vorhandene angrenzende (Wohn-)
Nutzung bestimmt wird. Da gegenliber dem Hafengebiet eine raumlich naherliegende
Wohnnutzung besteht und planungsrechtlich iber FNP und Bebauungsplane abgesichert
ist, wird das zukinftige MU-Gebiet mit seiner Wohnnutzung im Geltungsbereich keinen
einschrankenden Faktor einer Hafenentwicklung darstellen.

10. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell

Die NeubaumalRnahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter Innen-
entwicklungsmodell (SIM). Durch das SIM soll ein Teil der neu geschaffenen Bruttogrund-
flache Wohnen fur die Wohnbaufoérderung gesichert werden. Dabei sind mindestens

30 % der neu geschaffenen Bruttogrundflache Wohnen fur den geférderten bzw. preisge-
bundenen Mietwohnungsbau vorzusehen.

Nach aktuellem Planungsstand wird die SWSG insgesamt ca. 140 Wohnungen und da-
von ca. 55 Sozialmietwohnungen (SMW) erstellen. Die geforderten Wohneinheiten unter-
liegen jeweils einer Miet-/Belegungs-Bindungsdauer von 30 Jahren.

Die Vorvereinbarung zum SIM wurde im November 2020 unterzeichnet. Zur Sicherung
der SIM-Konditionen, schuldrechtlicher Vereinbarungen sowie von Dienstbarkeiten wurde
vor Auslegungsbeschluss ein stadtebaulicher Vertrag abgeschlossen (Anlage 11).

11. Finanzielle Auswirkungen

Der Planungsvorteil betragt nach Bewertung des Stadtmessungsamts rd.-€. Bei der
Ermittlung des Planungsvorteils wurden fir die Festsetzungen Verkehrsgrin (alt) und Ver-
kehrsflachen und Grunflache Artenschutz (neu) ein Bodenwert von 0 €/m? zu Grunde gelegt.
Es handelt sich hier um eine tiberschlagige pauschale Bewertung der gesamten Flache auf-
grund des vorliegenden Bebauungsplanentwurfs. Besondere Eigenschaften der einzelnen
Grundstiicke werden hierbei nicht berticksichtigt. Ein so ermittelter Planungsvorteil ist nicht
geeignet, um daraus Folgen fur das Stuttgarter Innenentwicklungsmodell abzuleiten. Eventu-
elle Kosten fir einen naturschutzrechtlichen Ausgleich nach § 21 BNatschG und eventuell
auf dem Grundstiick vorhandene Altlasten bleiben unbertcksichtigt. Bei der Ermittlung des
Planungsvorteils wird von unbebauten Grundstticken ausgegangen. Um den vollen Pla-
nungsvorteil zu realisieren, sind unter Umstanden Aufwendungen fur den Abbruch der vor-
handenen Bebauung notwendig.

Die Kosten, die sich aus der Planung ergeben, werden von Aurelis entsprechend den Re-
gelungen im stadtebaulichen Vertrag vollumfanglich tbernommen.

12. Flachenbilanz/Kennziffern

Die Planung sieht am Standort eine neue Bruttogrundflache Wohnen von ca. 16.142 m?2
vor. Aufgrund SIM werden davon ca. 55 Wohnungen als geférderte Wohnungen geschaf-
fen.



Anlage 1 zur 1141/2025 BV

Zudem ist eine Pflege-WG mit 8-12 Platzen und eine Stadstteilbibliothek vorgesehen.
Eine Kindertagesstatte mit sechs Gruppen soll neu errichtet werden.

Der Geltungsbereich beinhaltet eine Flache von ca. 26 370 mz2.

Urbanes Gebiet:
Gewerbegebiet:

Offentliche Verkehrsflache:

Grinflachen:

8440 m?

8730 m? (Planzeichnung A)
8955 m? (Planzeichnung B)
5760 m? (Planzeichnung A)
5105 m? (Planzeichnung B)
2970 m? (Planzeichnung A)
3440 m? (Planzeichnung B)



Anlage 3 zu 1141/2025 BV
Bebauungsplan und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42), Obertirkheim

Planungsrechtliche Festsetzungen und 6rtliche Bauvorschriften
zum Bebauungsplan Guterbahnhof Obertirkheim (Ob 42) im
Stadtbezirk Oberttrkheim

A. Planungsrechtliche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO

Art der baulichen Nutzung (8 9 Abs. 1 Nr. 1 BauGB i.V.m. 8§ 6a und 8 BauNVO)
MU 1,2 Urbanes Gebiet MU (8§ 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Birogebaude

- Einzelhandelsbetriebe

- Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes

- Krankenhauser, Pflegeheime

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

- Bordelle und bordellartige Betriebe

- Wettbiros

- Werbeanlagen als eigenstéandige Hauptnutzung (Fremdwerbung)

Nach 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO ist im MUz und im MUz im Erdgeschoss eine
Wohnnutzung nicht zulassig.

MU 3,4 Urbanes Gebiet MU (§ 6a BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Wohngebaude

- Geschafts- und Birogebaude

- Schank- und Speisewirtschaften

- sonstige Gewerbebetriebe

- Anlagen fur Verwaltungen sowie fiir kirchliche, kulturelle, soziale, gesund-
heitliche und sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe

- Betriebe des Beherbergungsgewerbes
- Krankenhauser, Pflegeheime

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

- Bordelle und bordellartige Betriebe
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- Wettbilros
- Werbeanlagen als eigenstéandige Hauptnutzung (Fremdwerbung)

Nach 8 1 Abs. 7 Nr. 2 BauNVO ist im MU4 im Erdgeschoss eine Wohnnutzung
nicht zulassig.

GE Gewerbegebiet (8 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

GEe1 Eingeschranktes Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. 8 1 Abs. 4, 5, 6 und 9

GE:

BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art und 6ffentliche Betriebe. Diese Nutzungsarten
dirfen das Wohnen nicht wesentlich stéren

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Anlagen fur sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Nicht zulassig sind:

- Lagerhéauser und Lagerplatze

- Einzelhandelsbetriebe

- Krankenh&auser, Pflegeheime

- Tankstellen

- Vergnugungsstatten

- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Wettbiros

Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser und o6ffentliche Betriebe
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude

- Fitnessstudios als Anlagen fur sportliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- sonstige Anlagen flr sportliche Zwecke

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

- Lagerplatze

- Einzelhandelsbetriebe

- Krankenhauser, Pflegeheime

- Tankstellen

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fur Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

- Vergnugungsstatten
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- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Wettburos

GEs Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. § 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze
- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebéaude

- Tankstellen

- Anlagen fur sportliche Zwecke

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter, die dem Gewerbebetrieb zugeordnet und ihm ge-
genuber in Grundflache und Baumasse untergeordnet sind

Nicht zuléssig sind:

- Offentliche Betriebe

- Einzelhandelsbetriebe

- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke
- Vergnugungsstatten

- Bordelle und bordellartige Betriebe

- Wettburos

GEs4 Gewerbegebiet (§ 8 BauNVO i.V.m. 8§ 1 Abs. 4, 5, 6 und 9 BauNVO)

Zulassig sind:

- Gewerbebetriebe aller Art, Lagerhauser, Lagerplatze und 6ffentliche Be-
triebe

- Geschafts-, Buro- und Verwaltungsgebaude.

- Tankstellen,

- Anlagen fur sportliche Zwecke.

Ausnahmsweise zulassig sind:

- Wohnungen fur Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fir Betriebsin-
haber und Betriebsleiter
- Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale und gesundheitliche Zwecke

Nicht zulassig sind:

- Einzelhandelsbetriebe

- Vergnugungsstatten

- Bordelle und bordellartige Betriebe
- Wettburos

Auflésend bedingte Zulassigkeit bis zum Eintritt bestimmter Umsténde (8 9
Abs. 2 Nr. 2 Alternative 1 BauGB)

. Die Verkehrsflache besonderer Zweckbestimmung Vorhalteflache Querungs-
—  bauwerk/Steg gemalf3 Planzeichnung A wird unzuléssig,
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— wenn der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart nicht bis zum Ablauf
des 31.12.2028 beschliel3t, die Anlage des Querungsbauwerks/Steg tber
die Bahnanlagen zu realisieren (Baubeschluss), oder

— wenn der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart vor dem 31.12.2028
beschliel3t, die Anlage des Querungsbauwerks/Steg lUber die Bahnanlagen
nicht zu realisieren.

Bedingte Unzulassigkeit bis zum Eintritt bestimmter Umstéande (8 9 Abs. 2 Nr. 2
Alternative 2 BauGB)

Die Art der baulichen Nutzung im gekennzeichneten Teilbereich des GE2 und
die Festsetzung zur Uberbaubaren Grundsticksflache hierzu sowie die offent-
liche Grunflache -Zweckbestimmung Spielflache- gemaf} Planzeichnung B
werden zuldssig,

— wenn der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart nicht bis zum Ablauf
des 31.12.2028 beschliel3t, die Anlage des Querungsbauwerks/Steg tber
die Bahnanlagen zu realisieren (Baubeschluss), oder

— wenn der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart vor dem 31.12.2028
beschliel3t, die Anlage des Querungsbauwerks/Steg lUiber die Bahnanlagen
nicht zu realisieren.

Malf3 der baulichen Nutzung (88 16, 18 und 19 BauNVO)

GRZ Grundflachenzahl: laut Planeinschrieb als Hochstmaf

GFZ

HbA

Tt

Im Plangebiet ist eine Uberschreitung der GRZ bis zu einer Grundflachenzahl
von 0,85 mit Anlagen nach § 19 Abs. 4 BauNVO zulassig.

Geschossflachenzahl: laut Planeinschrieb als Hochstmal

Hohe baulicher Anlagen: laut Planeinschrieb
Die HbA gibt die maximale Hohe der baulichen Anlagen (Oberkante Attika) an
und wird in Metern tber Normalnull (m 0. NN) festgesetzt.

Die HbA darf mit technischen Anlagen/ Einrichtungen ausnahmsweise wie
folgt Gberschritten werden (8 16 Abs. 6 BauNVO):

- durch Solaranlagen

- um maximal 1,5 m bis zu einem Dachflachenanteil von 10 % des Gesamt-
baukoérpers durch weitere technische Einrichtungen, die aus funktionalen
Griunden Uber die Dachhaut aufragen missen, wie Aufzugsiberfahrten,
Be- und Entliftungsanlagen und Aul3enantennen, wenn diese zum
Dachrand einen Mindestabstand von 1,5 m aufweisen.

Als Dachrand wird der Schnittpunkt der aufgehenden Aul3enwand mit der
Dachhaut definiert.

Innerhalb des im Planteil gekennzeichneten Bereichs kann die HbA:2 bis zur
HbA: tGberschritten werden, wenn zwischen den oberhalb von 239,00 m G.NN




Bebauungsplan und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42), Obertirkheim

entstehenden Gebauden oder Gebaudeteilen — bezogen auf die Lange des
festgesetzten Gewerbegebiets GE2 entlang der ErschlieBungsstral3e — min-
destens zwei Mal ein Abstand von 10 m Lange zwischen westlicher Baugren-
ze und ostlicher Baugrenze verbleibt, in dem die baulichen Anlagen die HbA>
einhalten.

Im festgesetzten Bereich des MU entlang der Westgrenze zur Bahnlinie ist
durchgehend eine Mindestgebaudehdhe (HbAmin) in m.0.NN zu realisieren.
Die Mindestgebédudehdhe kann auch mit wirksamen larmabschirmenden
Bauteilen (Schallschutzwand) erreicht werden.

HBA min. miiNN

Bauweise, Uberbaubare Grundsticksflache und abweichendes MalR der Tiefe
der Abstandsflachen (88 22, 23 BauNVO i.V.m. 8 9 Abs. 1 Nr. 2a BauGB)

o} offene Bauweise (flir MU2,3)
g geschlossene Bauweise (fur MUz1,4)

al abweichende Bauweise, wie offen, jedoch sind Gebaudeldngen tber 50 m
zulassig (fur GEe1,GE2,34)

TAl Abweichendes Mal der Tiefe der Abstandsflachen (fir MUz1,4):

Die Geb&aude kdénnen unter Reduzierung der nach LBO erforderlichen Ab-
standsflachentiefen an riickwartige Grundstiicksgrenzen zu nach AEG (Allge-
meines Eisenbahngesetz) planfestgestellten Flachen nach Stdwesten bis zu
einem Grenzabstand von mindestens 2,5 m -unabhangig der Wandhéhe- her-
angebaut werden.

TA2 Auf einer Lange von max. 5 m kann die Abstandsflachentiefe an riickwartige
Grundstiicksgrenzen zu nach AEG planfestgestellten Flachen nach Sidwes-
ten bis zu einem Grenzabstand von mindestens 0,5 m -unabhangig der
Wandhohe- reduziert werden.

---—--| Die Baulinie darf ausnahmsweise mit baulichen Anlagen oder Gebaudeteilen
unterirdisch um ein Mal3 von bis zu 1,0 m Uberschritten werden, nicht aber mit
baulichen Anlagen oder Gebaudeteilen, die im 6ffentlichen Raum (Verkehrs-
flache besonderer Zweckbestimmung) sichtbar werden (Boden- / Licht-, LUf-
tungs-, Kellerschachte).

Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung - VBZ (8 9 Abs. 1 Nr. 11 BauGB)

[ | Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Platzflache 01

— FulRgangerzone
Zulassig sind Anlagen zur Verkehrsinfrastruktur und die Zufahrt zu diesen.

Die Platzflache ist zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat gemaf3 Pflanzver-
pflichtung pvi und pvs zu gestalten.
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@

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Platzflache 02
— FuRgangerzone

Zulassig ist die Zufahrt zum Bahngelande zugunsten der Eisenbahninfrastruk-
tur

Die Platzflache ist zur Sicherung der Aufenthaltsqualitat gemaf3 Pflanzver-
pflichtung pv2 zu gestalten.

Offentliche Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung — Vorhalteflache
Querungsbauwerk/Steg gemal Planzeichnung A

Innerhalb der Vorhalteflache ist dauerhaft die Anlage einer Spielflache mit
Spielelementen, Spielfelder, Baumen, Strauchern zulassig.

Stellplatze, Garagen und Nebenanlagen (8 9 Abs. 1 Nr. 4, 20 BauGB, 88 12, 14
BauNVO, § 23 Abs. 5 BauNVO)

Gaui |

Tiefgaragen sind innerhalb der Uberbaubaren und den dafiir zusatzlich festge-
setzten Flachen zulassig.

Im MU1 23,4 sind Stellplatze innerhalb des Untergeschosses in Tiefgaragen
(unterirdisches Garagengeschoss) unterzubringen.

Stellplatze und Garagen aulRerhalb der hierfur festgesetzten Flachen sind un-
zulassig.

Im MU12,34 sind Nebenanlagen i.S. des § 14 Abs. 1 BauNVO, soweit Geb&u-
de, nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstuicksflache zulassig; tberdachte
Fahrradabstellanlagen sind auch aul3erhalb der Gberbaubaren Flachen zulas-

sig.

Retentions- und Versickerungsanlagen sind auch auf3erhalb der Gberbaubaren
Grundstucksflachen zulassig.

Flachen, die von Bebauung freizuhalten sind (8 9 Abs. 1 Nr. 10 BauGB) i.V.m.
Flachen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft (§ 9 Abs. 1 Nr. 20 BauGB)

_

=appppy
A
1

— laut Planeintrag —

Von der Bebauung freizuhaltende Flache (Klimafuge) — Nutzung als nicht
uberbaubare Grundstticksflache

— laut Planeintrag —

Flache A als Korridor zur Gewahrleistung der Klimafuge (von der Bebauung
freizuhaltende Flache) — Nutzung als nicht Uberbaubare Grundsticksflache
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Innerhalb der festgesetzten Flache A ist eine Flache (Klimafuge) mit einem
Querschnitt von mindestens 12 m parallel zu dem im Planteil festgesetzten
Richtungspfeil von Bebauung freizuhalten.

Die von Bebauung freizuhaltende Flache (Klimafuge) kann unter Beibehaltung
des Querschnitts von der festgesetzten Lage innerhalb der Flachenzone A um
max. 6 m nach Norden oder nach Siiden verschoben werden.

Fir die sich aus der Verschiebung der von Bebauung freizuhaltenden Flache
ergebende Abweichung von den festgesetzten Baugrenzen ist eine Uber-
schreitung ausnahmsweise zulassig, wenn der Querschnitt von 12 m sicher-
gestellt wird.

Griunflache (8 9 Abs. 1 Nr. 15 BauGB)
offentliche Grunflache — Spielplatz

Zulassig ist eine Spielflache mit Spielelementen, Spielfeldern, Baumen, Strau-
chern und Wegen sowie Anlagen zur Retention.

Flachen fir Gemeinschaftsanlagen fir bestimmte raumliche Bereiche (8 9 Abs.
1 Nr. 22 BauGB)

gSPi

Kinderspielplatz

' Freizeiteinrichtung — Jugendspielflache, Spielplatz

Pflanzverpflichtungen und Erhalt (8 9 Abs. 1 Nr. 25a, 25b BauGB i.V.m. § 9 Abs.
1 Nr. 20 BauGB und § 23 Abs. 5 BauNVO)

pVv

Offentliche Grunflachen sind mit standortgerechten Gehdlzen und Pflanzmate-
rial zu gestalten. Es sind standortgerechte mittel- bis grof3kronige Laubb&ume
(Qualitat STU 18/20) zu pflanzen, dauerhatft zu erhalten und bei Abgang zu er-
setzen. Bei Verwendung nichtheimischer Arten sind frosttolerante, hitze- und
trockenheitsertragende nicht invasive européische Arten zu pflanzen.

Bei Uberbauten Baumquartieren sind verdichtbare und tberbaubare Spezial-
substrate zu verwenden, mit einer angemessenen Durchliftung und Anfahr-
schutz auszustatten.

Im Nahbereich < 3,0 m von Kanélen der Stadtentwasserung Stuttgart SES
sind, soweit nach Schutzabstand zuldssig, Baumquartiere mit entsprechen-
dem Wurzelschutz auszubilden.

Dachbegriinung (inkl. Retentionsdach und Solaranlage) im MU und GE

Flachdacher und flach geneigte Dacher bis 5° Neigung sind zu begrinen. Die
Begriinung ist dauerhaft zu erhalten. Der Vegetationsschichtaufbau muss
mindestens 12,0 cm betragen, die Machtigkeit der durchwurzelbaren Sub-




Bebauungsplan und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42), Obertirkheim

FG

pv1

pv2

stratschicht mindestens 10,0 cm. Fur die Begrinung sind geeignete Graser-,
Krauter- und Sprossenmischungen aus heimischen Arten zu verwenden.

Auf Dachflachen ist dartber hinaus zuléssig:

- Dachterrassen, Attika und Flachen, die mit nicht brennbarem Material
belegt sind sowie technische Aufbauten in Summe
e im MU auf maximal 40% der Dachflache eines Gebaudes
e im GE auf maximal 30% der Dachflache eines Gebaudes

- Solaranlagen, diese sind, bei Installation auf begriinten Dachflachen,
aufgestandert Gber der Begriinung anzubringen. Die Funktionsfahigkeit
der Dachbegriunung ist dauerhaft zu gewahrleisten.

- Stellplatze auf dem obersten Geschoss einer mehrgeschossigen Par-
kierungsanlage/Parkhaus, wenn diese mit einer Solar-/ Photovoltaikan-
lage i.S. einer Pergolakonstruktion Uberdeckt sind und die maximale
Gebaudehdhe nach HbA eingehalten ist; auf die Dachbegriinung kann
verzichtet werden, wenn zum Ausgleich der Anteil der Fassadenbegri-
nung auf 50% der gesamten Fassadenansichtsflache des Gebaudes
erhéht wird.

Fassadenbegriinung (8 9 Abs. 1 Nr. 25 a BauGB)

20 % der geschlossenen Fassadenansichtsflachen mit zusammenhangendem
Umfang von mindestens 50 m? eines Gebaudes, soweit sie nicht durch Solar-
module belegt sind, sind mit geeigneten, sommergrinen Schling- und Rank-
pflanzen oder Spaliergeh6lzen fachgerecht zu begriinen. Die Begriinung ist in
einem mindestens 50 cm breiten Pflanzstreifen erdgebunden anzubringen und
dauerhaft zu pflegen und zu unterhalten. Eine ausreichende Bewasserung ist
zu gewabhrleisten.

Flachen der bodengebundenen Fassadenbegrinung dirfen nicht auf Ver-
kehrsflachen oder Flachen mit Geh- und Fahrrechten liegen.

Fur Fassaden an Baulinien findet die Festsetzung keine Anwendung.

Pflanzverpflichtung — VBZ Platzfldche 01

Innerhalb der VBZ Platzflache 01 sind flinf standortgerechte grofl3kronige
Laubbaume zu pflanzen.

Pflanzverpflichtung — VBZ Platzfldche 02

Innerhalb der VBZ Platzflache 02 sind drei standortgerechte mittelkronige
Laubbaume zu pflanzen.

Far pvi und pvz gilt:

Das Pflanzquartier muss jeweils offen gestaltet werden mit einer offenen Min-
destgroRRe von 16 m? und uneingeschranktem Erdanschluss.

Bei Uberbauten Baumquartieren sind verdichtbare und tberbaubare Spezi-
alsubstrate zu verwenden. Zudem sind die Uberbauten Baumquartiere mit ei-
ner angemessenen Durchliftung und Anfahrschutz auszustatten.
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pvs  Pflanzverpflichtung — VBZ im Bereich Busschleife/-halt (Platzflache 01)

Innerhalb der Pflanzgebotsflache pvs sind 4 standortgerechte mittelkronige
Laubbaume zu pflanzen (Mindestgrol3e: 18/20).

Jedes Pflanzquartier muss

- eine offene Baumscheibe von mind. 6 m?,

- einen durchwurzelbaren Raum von mind. 18 m?3

und uneingeschrankten Erdanschluss aufweisen.

Erhaltene Bestandsbaume kdnnen angerechnet werden.
Gehwegflachen und Bushaltewarteflachen sind im Pflanzgebot zulassig.

pva  Pflanzverpflichtung — MU Héfe

Innerhalb der Pflanzgebotsflachen pva sind jeweils drei standortgerechte mit-
telkronige Laubbaume oder Obstbdume zu pflanzen (MindestgroR3e: 18/20).

Das Pflanzquartier muss offen gestaltet werden mit einer offenen Mindestgro-
e von 16m2 und uneingeschranktem Erdanschluss.

Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten und bei Abgang zu ersetzen.

pvs  Pflanzverpflichtung — StralRe Gewerbegebiet

Innerhalb der Pflanzgebotsflache pvs sind acht standortgerechte mittelkronige
Laubbaume zu pflanzen (Mindestgrof3e: 18/20).

Jedes Pflanzquartier muss

- eine offene Baumscheibe von mind. 6 m?,

- einen durchwurzelbaren Raum mit Baumsubstrate von mind. 18 m3,
und uneingeschranktem Erdanschluss aufweisen.

Die Baume sind dauerhaft zu unterhalten, mit Anfahrschutz zu sichern und bei
Abgang zu ersetzen.

Parkplatze und Grundstickszufahrten sowie eine Gehweg-Querungshilfe bis
zum Fahrbahnrand sind im Pflanzgebot zulassig; die im Plan dargestellte Posi-
tion der Querungshilfe kann nach verkehrstechnischen-funktionalen Grinden
verschoben werden.

zwei der mindestens acht Baume der Pflanzverpflichtung pvs sind standortbe-
zogen festgesetzt.

pve Bepflanzung der Grundstiicksflachen

Die nicht Uberbaubaren Grundstiicksflachen sind ausgenommen von Erschlie-
Bungsflachen flachig zu begrinen, gartnerisch anzulegen und dauerhaft zu
unterhalten. Fir die Begrtuinung sind standortgerechte Laubbdume (Mindest-
grofRe: 18/20) und Laubgehdlze sowie heimisches Saatgut zu verwenden.
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Flachen und MalBnahmen zum Schutz, zur Pflege und zur Entwicklung von Bo-
den, Natur und Landschaft (§ 1a Abs. 3, 8 9 Abs. 1 Nr. 15, Nr. 20, Abs. la
BauGB)

Uberdeckung von unterirdischen Bauwerken

Nicht Uberbaute Oberflachen des Untergeschosses sind mit einer mindestens
60 cm dicken Bodensubstratschicht zu Uberdecken. Es sind die entsprechen-
den Pflanzverpflichtungen pvs und pve bei der Herstellung zu beachten.

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf festgesetzten dffentlichen
Verkehrsflachen

Uberschiissiges, unschadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist inner-
halb der Verkehrsflachen (Rigolensysteme 0.4.), Uber angrenzende Grunfla-
chen und/ oder Rigolensysteme zu bewirtschaften.

Befestigte Flachen sind, mit Ausnahme der Fahrbahnen von Erschliel3ungs-
stral3en innerhalb der festgesetzten Verkehrsflachen, in wasserdurchlassiger
Bauweise herzustellen.

Bewirtschaftung des Niederschlagswassers auf den Baugrundstiicken

Unschéadlich verunreinigtes Niederschlagswasser ist auf den Baugrundstiicken
vollstéandig zu bewirtschaften (Nutzung als Brauchwasser, dezentrale Versi-
ckerung, Verdunstung tUber Vegetationsflachen, Rickhaltung, Retentionsdach-
und Fassadenbegrinung).

Offentliche Grinflache, CEF-MaRnahme -Artenschutz-

Auf der durch Planeinschrieb ‘Artenschutz/CEF* bezeichneten Flache ist ein
Habitat trocken warmer Standorte fur warmeliebende Arten aus den Arten-
gruppen Reptilien (Mauereidechse), Wildbienen, Heuschrecken sowie Tag-
und Nachtfalter als Ersatzhabitat herzustellen und dauerhaft zu erhalten. In-
nerhalb der Flache sind notwendige Wege (Geh- und Fahrrecht oder Kanal-
Revisionsweg) nur als (ggf. schwerlasttauglicher) Schotterrasenweg zulassig.

Hinweis: Weitere Regelungen trifft der Stadtebauliche Vertrag.

Flachen fur Leitungsrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

Ir.

Ir2

Unterirdische Leitungsrechte fur einen Kanal (Hauptsammler) sowie eine
Wasserleitung zugunsten der Landeshauptstadt Stuttgart und der jeweiligen
Leitungsbetreiber; der Schutzstreifen im Querschnitt von 3,5 m ist von jegli-
cher Bebauung und Baumpflanzungen freizuhalten. Die Anfahrbarkeit zu Kon-
troll- und Wartungszwecken ist dauerhaft zu gewahrleisten.

Unterirdisches Leitungsrecht fiir den bestehenden verdohlten Bachlauf zu-
gunsten der Landeshauptstadt Stuttgart; der Schutzstreifen beidseits der Ka-
nalachse von 2,5 m ist von jeglicher Bebauung freizuhalten.
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Flachen fur Geh- und Fahrrechte (8 9 Abs. 1 Nr. 21 BauGB)

gfr1

grz

ofrs

gfra

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen wie folgt:

- Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit zur Durchwegung des
Gebiets

- Geh- und KfZ-Fahrrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

Bei der Flache gfr1 ist eine Unterbauung zulassig.

Im gfr1 sind Licht- und Liftungsschéchte unzuldssig.

mit Gehrechten zu belastende Flachen wie folgt:
- Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit zur Nutzung der Spiel-, Freizeit- und
Erholungsflache

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen wie folgt:

- Geh- und Radfahrrechte zugunsten der Allgemeinheit zur Durchwegung des
Gebiets

- KfZ-Fahrrechte zugunsten der Eigentimer der Flst.-Nrn. 1818, 1818/1,
1805/1

- KfZ-Fahrrechte zugunsten der Ver- und Entsorgungstrager

- KfZ-Fahrrechte zugunsten der Deutschen Bahn AG

mit Geh- und Fahrrechten zu belastende Flachen wie folgt:
- Geh- und KfZ-Fahrrechte zugunsten der Deutschen Bahn AG

Innerhalb der Flache gfrs ist das Geh- und Fahrrecht als Zugang und Zufahrt
zu den Gleisanlagen innerhalb der Malinahmen-/Artenschutzflache nur als
(ggf. schwerlasttauglicher) Schotterrasenweg zulassig.

Bereich mit Uberlagerung von Ir1, Ir2 sowie gfrz und gfra

Vorkehrungen und Mafinahmen zum Schutz vor schadlichen Umwelteinwir-
kungen (8 9 Abs. 1 Nr. 24 BauGB)

LSAl

Verkehrslarm

Im Plangebiet sind an den Aul3enbauteilen baulicher Anlagen Vorkehrungen
gemal DIN 4109 zum Schutz vor Verkehrslarm zu treffen.

Auf der in der Planzeichnung mit LSA1 gekennzeichneten Flache ist eine di-
rekt westlich der in der Vorhalteflache zulassigen Spielflache anschliel3ende
Larmschutzwand mit einer auf die bestehende Grundhtéhe bezogenen Hbhe
von mindestens 2,5 m und insgesamt mindestens 60,0 m Lange zu errichten.
Die Larmschutzanlage dient dem Schutz der Spielflache und muss gegenuber
der Nord-Sud-Ausrichtung der Spielflache Uber die eigentliche Spielflache je-
weils nach Norden und Siden um mindestens 5,0 m weitergefuihrt werden
(Uberstandslangen zur Abschirmung). Die Larmschutzwand muss eine Schall-
durchgangsminderung von DLR =25 dB(A) aufweisen. Besondere Anforderun-
gen an die Schallabsorptionseigenschaften hat die Wand nicht zu erfullen.
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LSA2

Gewerbelarm

An den im MalRnahmenplan zum Larmkonzept des Urbanen Gebiets gekenn-
zeichneten Baugrenzen auf der Planzeichnung durfen Wohnungen keine 6f-
fenbaren Fenster von schutzbedirftigen Aufenthaltsraumen geman DIN 4109
aufweisen. Fir solche Aufenthaltsraume, die ausschlie3lich zu dieser gekenn-
zeichneten Baugrenze zugewandte Fenster haben, ist eine fensterunabhangi-
ge Beluftung sicherzustellen.

Die Festsetzung findet keine Anwendung, wenn im Bauantrag nachgewiesen
wird, dass die Gewerbelarmeinwirkungen durch bauliche MaRnahmen vor
dem o6ffenbaren Fenster die Immissionsrichtwerte von 63 dB(A) am Tag und
45 dB(A) in der Nacht nicht Uberschreiten.

Auf der in der Planzeichnung mit LSA2 gekennzeichneten Flache im GE4 ist
eine dicht an das bestehende Geb&ude bzw. die bauliche Anlage anschlie-
Rende Larmschutzwand mit einer auf die bestehende Grundhéhe bezogenen
Hohe von mindestens 12 m und insgesamt mindestens 10,3 m Lange, davon
mindestens 9,0 m Lange senkrecht zur Westfassade des bestehenden Ge-
baudes, zu errichten. Die LA&rmschutzwand muss eine Schallddmmung von
mindestens DLR = 25 dB(A) aufweisen. Besondere Anforderungen an die
Schallabsorptionseigenschaften hat die Wand nicht zu erfillen.

Von dieser Festsetzung kann abgewichen werden, wenn nachgewiesen wird,
dass durch andere bauliche oder technische Mal3hahmen die Gewerbe-
larmeinwirkungen vor den Fenstern von schutzbedurftigen Aufenthaltsraumen
an der Sudfassade des in MU3 zur sudlich festgesetzten Verkehrsflache ge-
planten Gebaudes dauerhaft auf Beurteilungspegel von maximal 45 dB(A)
gemindert werden.

Bedingte Zulassigkeit der Nutzungen im MUz und MUs3 (8 9 Abs. 2 Nr. 2
BauGB)

Die Nutzung schutzbedurftiger RA&ume im Sinne der DIN 4109 im MUz und
MUzs ist erst zulassig, wenn der bahnbegleitende, larmabschirmende Bebau-
ungsriegel mit einer Mindesthéhe von 248 m.u. NN errichtet worden ist. (Siehe
Plan Maflinahmen zum Larmschutzkonzept im Urbanen Gebiet.)

Hinweise:

1. Grundlage des Larmschutzkonzepts und seiner Festsetzungen bildet die
schalltechnische Untersuchung vom Buro FIRU Gfl - Gesellschaft fur Immissi-
onsschutz mbH, Stand 08.08.2024.

2. Der Nachweis der Einhaltung der schalltechnischen Anforderungen nach
DIN 4109 — Schallschutz im Hochbau ist im bauordnungsrechtlichen Verfahren
zu fuhren.
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3. Die DIN 4109 wird im Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Eberhardstral3e
10 (Graf-Eberhard-Bau), 70173 Stuttgart in der Planauslage im EG, Zimmer
003 sowie im Baurechtsamt, Eberhardstrale 33, 70173 Stuttgart beim Br-
gerservice Bauen im 1. OG zur Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kann
die DIN 4109 uber die DIN-Media GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin,
Internet: dinmedia.de, bezogen werden.

4. Auf die Regelungen im Stadtebaulichen Vertrag wird hingewiesen.

Erschitterungen:

Um den Anforderungen der DIN 4150-2 bzw. in Anlehnung der 24. BImSchV in
Bezug auf schienenverkehrsinduzierte Immissionen aus Erschutterungen und
sekundarem Luftschall in den 6stlich der Bahnstrecke 4700 geplanten Gebéau-
den mit schutzbedurftigen Aufenthaltsrdumen im Sinne der DIN zu entspre-
chen, sind fir diese Gebaude, die im Abstand von < 16 m zum nachstgelege-
nen befahrenen Gleis der Bahnstrecke 4700 geplant sind, elastische Gebau-
delagerungen mit einer vertikalen Systemeigenfrequenz von 10+1 Hz in Ver-
bindung mit Deckeneigenfrequenzen schutzbedurftiger Aufenthaltsraume von
mindestens 20 Hz vorzusehen. Alternativ kann eine elastische Gebaudelage-
rung mit einer vertikalen Systemeigenfrequenz von 8+1 Hz ohne weitere An-
forderungen an die Deckeneigenfrequenzen von schutzbedurftigen Aufent-
haltsraumen zum Einsatz kommen.

Von den Vorgaben kann abgewichen werden, wenn durch Nachmessung und
alternative Malinahmen die Anforderungen der DIN 4150-2 bzw. in Anlehnung
der 24. BImSchV erfullt werden kdnnen.

Hinweis:

Die DIN 4150-2 wird im Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Eberhardstral3e 10
(Graf-Eberhard-Bau), 70173 Stuttgart in der Planauslage im EG, Zimmer 003
zur Einsichtnahme bereitgehalten. Zudem kann die DIN 4150-2 tber die DIN-
Media GmbH, Burggrafenstral3e 6, 10787 Berlin, Internet: dinmedia.de, bezo-
gen werden.
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B. Kennzeichnung und Nachrichtliche Ubernahme

Kennzeichnung § 9 Abs. 5 BauGB

Immissionen — der Geltungsbereich wird als Flache gekennzeichnet, bei deren Be-
bauung bauliche Vorkehrungen gegen Larmimmissionen zu treffen sind.

Nachrichtliche Ubernahme § 9 Abs. 6 BauGB

Risikogebiet auBerhalb von Uberschwemmungsgebieten im Sinne des § 78b

Abbildung 1: Uberflutungs-
linie mit Topografiestand
RIPS LUBW 2019 aus der
Hochwassergefahrenkarte
der Landesanstalt fir Um-
welt BW

Die in Abbildung 1 dargestellte Uberflutungslinie definiert das Risikogebiet au-
Rerhalb von Uberschwemmungsgebieten und wird nachrichtlich in den Be-
bauungsplan tbernommen.

Hinweis: Zum Schutz vor Extremhochwasserereignissen sind entsprechende
MalRnahmen zum Hochwasserschutz zu ergreifen. Diese MalRnahmen sind auf
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Ebene der einzelnen Bauvorhaben umsetzungsbezogen festzulegen und
durchzufihren.

Im Internet sind unter www.hochwasserbw.de Kompaktinformationen (unter
dem Reiter ,Unser Service — Publikationen“) zur Hochwasservorsorge, hoch-
wasserangepasstem Bauen und weiteren Hochwasserthemen, sowie der Leit-
faden ,Hochwasser-Risiko-bewusst planen und bauen® erhaltlich.

Bestehende Leitungen

l—‘ Im Plangebiet befindet sich eine bestehende Starkstromleitung der DB Netz
AG. Die Leitung wird durch Planeintrag nachrichtlich ibernommen.

C. Ortliche Bauvorschriften nach LBO

AuRere Gestaltung — Dachgestaltung (8 74 Abs. 1 Nr. 1 LBO)

FD  Es sind nur Flachdacher mit einer Dachneigung von < 5° zulassig.

Werbeanlagen (8 74 Abs. 1 Nr. 2 LBO)

Werbeanlagen mit wechselndem und/oder bewegtem Licht und Booster
(Lichtwerbung am Himmel) sind nicht zulassig.

An Fassaden, die zur Bahnseite ausgerichtet sind, sind Werbeanlagen, die die
Verkehrssicherheit des Bahnverkehrs einschranken, unzulassig.

Gestaltung der unbebauten Flachen — Wege, Zufahrten und Stell- und Parkplat-
ze (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Eine Befestigung von privaten Wegen, oberirdischen Stellplatzen sowie Zu-
fahrten ist nur in wasserdurchlassiger Bauweise zulassig. Davon abweichend
sind dariberhinausgehende Feuerwehraufstellflachen und -zufahrten mit Ra-
senpflaster oder Schotterrasen auszufiihren. Von der Regelung ausgenom-
men sind Tiefgaragenzufahrten.

Anzahl der notwendigen Kfz-Stellplatze fur Wohnungen (8 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO)

Die Stellplatzverpflichtung des 8§ 37 Abs. 1 Satz 1 LBO wird wie folgt einge-
schrankt:

(1) Die Ermittlung der Anzahl der baurechtlich notwendigen Stellplatze fur
Kraftfahrzeuge erfolgt unter Anwendung der Bestimmungen des Anhangs 1
Buchstabe A der Verwaltungsvorschrift des Ministeriums fur Verkehr und Inf-
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rastruktur Gber die Herstellung notwendiger Stellplatze (VwV Stellplatze) vom
28. Mai 2015.

(2) Die Anzahl der notwendigen Stellplatze fir Wohnungen des 6ffentlich ge-
forderten Sozialmietwohnungsbaus mit langfristiger Bindung (Landeswohn-
raumférderungsprogramm) wird um weitere 30 % je Wohnung reduziert. Diese
Reduzierung hat auch nach Ablauf der Bindungen nach dem Landeswohn-
raumforderprogramm Glltigkeit.

(3) Die Einschréankungen der Absétze 1 und 2 sind kumulativ anzuwenden.

Fahrradabstellplatze (8 74 Abs. 2 Nr. 6 LBO)

Fur jede Wohnung sind mindestens zwei wettergeschiitzte Fahrradabstellplat-
ze herzustellen.

Einfriedungen (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Innerhalb des MU sind als Einfriedungen nur Hecken zulassig. Ausnahmswei-
se kann in der lebenden Einfriedung ein Drahtzaun erganzt werden. Aus-
nahmsweise sind zudem Anlagen zur Solarnutzung (Solarzaun) als Einfrie-
dung zulassig.

Mullbehéalterstandplatze (8 74 Abs. 1 Nr. 3LBO)

Mullbehalterstandplatze sind in die Gebaude zu integrieren. Ausnahmsweise
kénnen Miullbehélterstandorte in separaten baulichen Anlagen eingehaust
werden, sofern Belange des 6ffentlichen Verkehrs nicht entgegenstehen.

Hinweis: Die Bestimmungen der Abfallwirtschaftsatzung der Landeshauptstadt
Stuttgart (AfS) sind einzuhalten.

Abstandsflachen § 74 (1) Nr. 7 LBO

8 5 Abs. 7 LBO findet keine Anwendung, soweit die textliche Festsetzung fur
ein abweichendes Mal} der Tiefe der Abstandsflachen unter A (Planungsrecht-
liche Festsetzungen nach BauGB und BauNVO) zu anderen Abstandsflachen
fuhrt.

Fur MUz 4 gilt ein abweichendes Mal3 der Tiefe der Abstandsflachen. Die Ge-
baude kénnen unter Reduzierung der nach LBO erforderlichen Abstandsfla-
chentiefen an rickwartige Grundsticksgrenzen zu nach AEG (Allgemeines Ei-
senbahngesetz) planfestgestellten Flachen nach Stdwesten bis zu einem
Grenzabstand von mindestens 2,5 m -unabh&ngig der Wandhohe- herange-
baut werden.
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Auf einer Lange von max. 5 m kann die Abstandsflachentiefe an rickwartige
Grundstiicksgrenzen zu nach AEG planfestgestellten Flachen nach Sidwes-
ten bis zu einem Grenzabstand von mindestens 0,5 m -unabhangig der
Wandhohe- reduziert werden.

D. Hinweise

Hbhenangaben

Die im Plan eingetragenen Hohenangaben beziehen sich auf Hohen (m tber

NN) im neuen System. Auskunft iber Umrechnungsfaktoren zwischen Hohen
im alten und neuen System erteilt das Stadtmessungsamt. Ergdnzende Anga-
ben Uber die Hohenlage der Verkehrsflachen macht das Tiefbauamt.

Aufteilung der Verkehrsflachen

Anderungen der Aufteilung der im Bebauungsplan festgesetzten Verkehrsfla-
chen sind zulassig, wenn sie mit den Grundzigen der Planung vereinbar sind.

Bestehende Leitungen

Abbildung 2: Bestehende
Wasserversorgungsleitung,
Kanal Haupsammler und
Gashochdruckleitung
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Im Plangebiet befinden sich
— eine bestehende Wasserversorgungsleitung der Netze BW Wasser
(hellblau),
— ein bestehender Hauptsammler der SES Stadt Entwasserung Stutt-
garter (orange)
— eine bestehende Gashochdruckleitung der Netze BW (pink) (deren
Funktion entfallt)

Darlber hinaus sind weitere Bestandsleitungen bekannt; vor Beginn von
(Tiefbau-) MaRnahmen im Planbereich besteht Erkundungspflicht bei den Lei-
tungs- bzw. Versorgungstragern tber aktuelle Bestandsleitungen.

Bodendenkmalpflege/ Bodenfunde

Funde bei Grabungen, an deren Erhaltung aus wissenschaftlichen, kinstleri-
schen oder heimatgeschichtlichen Grinden ein 6ffentliches Interesse beste-
hen konnte, sind unverzuglich einer Denkmalschutzbehérde, der Gemeinde

oder dem néchsten Polizeirevier zu melden (8 20 DSchG).

Verunreinigungen des Untergrunds

Im Geltungsbereich ist mit Bodenverunreinigungen zu rechnen. Folgende Alt-
standorte sind dokumentiert:

- AS ehem. Olfabrik (ISAS-Nr. 2983)

- AS ehem. Bahnhof 5/1 (ISAS-Nr. 2995)

- Hedinger (ISAS-Nr. 4588)

- Mietflache Paule Erganzung Nord (ISAS-Nr. 5327)
- Mietflache Paule Erganzung Sud (ISAS-Nr. 5328)

Neben auffillungstypischen Bodenbelastungen liegen insb. Belastungen
durch leichtflichtige Halogenkohlenwasserstoffe (LHKW) vor, die bei einer
friheren Sanierung verblieben sind und zu erhdhten Entsorgungskosten fiih-
ren kdnnen.

Insbesondere in einem Bereich einer moglichen Unterkellerung im MU liegen
erhebliche LHKW-Restbelastungen in der Bodenluft vor. Hier ist in Abhangig-
keit der geplanten Nutzung und Bauausfuhrung durch einen Sachverstandigen
zu prifen, welche baulichen Malinahmen ggf. erforderlich sind, um eine Aus-
gasung der leichtfliichtigen Schadstoffe aus der Bodenluft in spatere Innen-
raume zu verhindern.

Auch im GE-Bereich liegen stellenweise hohe LHKW-Belastungen vor, die
versiegelt bleiben sollen bzw. im Rahmen der Umnutzung wieder zu versie-
geln sind.
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Eine Abstimmung der baulichen Malinahmen mit dem Amt fir Umwelt der
LHS ist erforderlich.

Kampfmittel

Das Plangebiet befindet sich in einem Bombardierungsgebiet des Zweiten
Weltkriegs. Das Vorhandensein von Kampfmitteln kann daher nicht ausge-
schlossen werden. Vor dem Beginn baulicher MaRnahmen ist eine Vorab-
stimmung mit dem Kampfmittelbeseitigungsdienst Baden-Wrttemberg (KMBD
— BW) erforderlich.

Geotechnik (Baugrund, Hydrogeologische Untersuchungen)

Das Plangebiet befindet sich auf Grundlage der am LGRB vorhandenen Geo-
daten (einschlief3lich der Baugrundkarte Stuttgart) im Verbreitungsbereich von
Gesteinen der Grabfeld-Formation (Gipskeuper). Diese werden von meist
machtigen quartaren Lockergesteinen (Auenlehm, Neckarschotter, teils mach-
tige anthropogene Ablagerungen) tUberdeckt.

Mit einem kleinraumig deutlich unterschiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Die anthropogenen Auffillungen vorangegangener
Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastabtragung geeignet. Ggf. vorhandene orga-
nische Anteile kdnnen zu zusatzlichen bautechnischen Erschwernissen fih-
ren. Der Grundwasserflurabstand kann bauwerksrelevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder lehmerflilite Spalten, Hohlraume,
Dolinen) sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine Versickerung der anfallenden
Oberflachenwéasser geplant bzw. wasserwirtschaftlich zulassig sein, wird auf
das Arbeitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen und im Einzelfall die Erstellung
eines entsprechenden hydrologischen Versickerungsgutachtens empfohlen.
Wegen der Gefahr einer Verschlechterung der Baugrundeigenschaften sowie
ggf. von Sulfatgesteinslosung im Untergrund sind bei der Errichtung techni-
scher Versickerungsanlagen entsprechende MalRnahmen zu treffen.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der weiteren Planungen oder
von Bauarbeiten (z.B. zum genauen Baugrundaufbau, zu Bodenkennwerten,
zur Wahl und Tragfahigkeit des Griindungshorizonts, zum Grundwasser, zur
Baugrubensicherung, bei Antreffen verkarstungsbedingter Fehlstellen wie z.B.
offene lehmerfillte Spalten) werden objektbezogene Baugrunduntersuchun-
gen gemal DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro
empfohlen.

Geologische Untergrundverhaltnisse

Die lokalen geologischen Untergrundverhaltnisse kbnnen dem bestehenden
Geologischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber die am LGRB vorhandenen
Bohrdaten der Homepage des LGRB (http://www.lgrb-bw.de) enthommen
werden.
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Des Weiteren wird auf das Geotop-Kataster, welches im Internet unter der Ad-
resse http://lgrb-bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung LGRB-Mapserver
Geotop-Kataster) abgerufen werden kann, hingewiesen.

Bodenschutz (88 4, 7 BodSchG)

Auf die Pflicht zur Beachtung der Bestimmungen des Bundes-Bodenschutz-
gesetzes (BBodSchG), insbesondere der 88 4 und 7, wird hingewiesen.

Bei Verdacht auf Schadstoffeintrage oder Verunreinigungen ist das Bodenma-
terial auf dem jeweiligen Grundstiick nach bodenschutzrechtlichen Gesichts-
punkten (Bundes-Bodenschutzgesetz, BBodSchG vom 17. Marz 1998 sowie
das Gesetz des Landes zur Ausfiihrung des Bundes-Bodenschutzgesetzes
und zur Anderung abfallrechtlicher und bodenschutzrechtlicher Vorschriften -
Landes-Bodenschutz und Altlastengesetz-LBodSchAG vom 14. Dezember
2004) zu betrachten.

Bei Auffallungen mit Fremdmaterial sind die Bestimmungen nach dem Kreis-
laufwirtschafts- und Abfallgesetz (KrW-/AbfG) und im Weiteren nach den o.g.
bodenschutzrechtlichen Vorgaben maf3gebend.

Artenschutz

Fall-, Schnitt- und Rodungsarbeiten/ Bauzeitenbeschrankung fir Fall-, Schnitt-
und Rodungsarbeiten sowie Abriss von Gebéauden

Vor Abbruch und Umbau von Gebauden, der Umgestaltung von Grundstiicken
sowie von Fall- und Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Strauchern ist zu
prufen, ob besonders geschlitzte Tierarten verletzt, gettet oder ihre Entwick-
lungsformen sowie ihre Nist-, Brut-, Wohn- oder Zufluchtstatten beschadigt
oder zerstort werden konnten (artenschutzrechtliche Verbotstatbestdnde des §
44 BNatSchG). Ist dies der Fall, sind die MaRnahmen zu unterlassen und un-
verzuglich einzustellen sowie die Entscheidung der zustandigen Naturschutz-
behdrde einzuholen.

MalRnahmen an Gebauden, die Umgestaltung von Grundstiicken sowie die
Durchfiihrung von Fall- und Schnittarbeiten an Baumen, Hecken und Strau-
chern sollen nur im Zeitraum vom 1. Oktober bis 28./29. Februar und damit
aul3erhalb der Brutzeiten heimischer Vogelarten durchgefiihrt werden. Bei win-
terlichen Fall- und Schnittarbeiten an Baumen mit Hohlungen ist zu prifen, ob
diese als Winterquartier von Flederméusen genutzt werden.

Zulassig sind schonende Form- und Pflegeschnitte zur Beseitigung des Zu-
wachses der Pflanzen oder zur Gesunderhaltung von Baumen.

Es wird empfohlen, vor Durchfiihrung der Arbeiten einen Fachgutachter zu
konsultieren.

Vermeidung von Vogelschlag

Zur Vermeidung der Totung und Verletzung von Voégeln an Glas- und Fenster-
fronten von Gebauden, Gebaudeteilen und Anbauten sind diese vogelschlag-
sicher zu gestalten. Entsprechende Hinweise zu Gestaltung, Materialitat und
Dimensionierung sind der Fachliteratur zu entnehmen.
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AufRenbeleuchtung/ insektenfreundliche Beleuchtung

Die AulRenbeleuchtung ist energiesparend, streulichtarm und insektenvertrag-
lich zu installieren. Es gilt der jeweils aktuelle Stand der Technik. Emissionen
<450 nm im Blau-, Violett- und UV-Spektrum sind nicht zuléassig. Die Leuch-
ten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass die Lichtwirkung nur
nach unten auf die zu beleuchtende Flache gerichtet ist. Nach Mdglichkeit ist
die Betriebsdauer der Beleuchtung durch Zeitschaltung und Bewegungsmel-
der dem Beleuchtungsbedarf anzupassen. Das Anstrahlen von Gebaudefas-
saden, Strahlung gen Himmel sowie grof3flachige Lichtwerbung ist nicht zulas-
sig. Auf 8 21 Naturschutzgesetz fur Baden-Wurttemberg wird verwiesen.

Hinweise zur CEF-MalRnahme

Malnahmenumsetzung:

Grundlage bildet die Konzeption des Gutachterblros agIR im Bericht vom April
2023.

Monitoring:

Ein Monitoring als Erfolgskontrolle (Wirksamkeitsnachweis) istim 1., 3. und 5
Jahr nach der Umsiedlung der Mauereidechsen durchzufihren.

Okologische Baubegleitung (OBB):

Das Vorhaben ist mit 6kologischer Baubegleitung durchzufiihren. Die Umwelt-
baubegleitung (Okologische Baubegleitung (OBB)) begleitet und kontrolliert
die Durchfiihrung der Bauarbeiten (Rodung und Anlage Artenschutz-/CEF-
Flachen) unter umwelt- und naturschutzfachlichen Gesichtspunkten.

Die Arbeit der Baubegleitung beginnt schon bei der Einweisung der Baufirma
und der Planung des Bauablaufs und erstreckt sich tber die gesamte Bauzeit.

Weitere Regelungen trifft der Stadtebauliche Vertrag.

Umsetzung von Begriinungsmal3nahmen

Die Begrinung von Freiflachen ist entsprechend eines Freiflachengestal-
tungsplans und in Abstimmung mit dem Amt fiir Stadtplanung und Wohnen
der LHS Stuttgart spatestens in der Pflanzperiode nach Fertigstellung des
Bauvorhabens durchzufihren.

Fur die Verwendung von autochthonem Saatgut gilt Produktionsraum 7 (Sud-
deutsches Berg- und Hugelland).

Weitere Regelungen trifft der Stadtebauliche Vertrag.

Unterirdische Leitungen

Das Pflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich unterirdischer Leitun-
gen hat in Abstimmung mit den Leitungstragern zu erfolgen. Notwendige
Schutzmalnahmen sind zu beriicksichtigen.

Bei allen Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen ist die genaue Lage der
Leitungen und Kabel vorher bei dem jeweiligen Betreiber und beim Tiefbauamt
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zu erheben. Die Planungen sollten moglichst frihzeitig mit den Ver- und Ent-
sorgungstragern abgestimmt werden.

Standplatze fur Abfall- und Wertstoffbehalter

Die Standplatze fur Abfall- und Wertstoffoehélter am Abholtag sind gemal3 den
Vorgaben der Abfallwirtschaftssatzung der Landeshauptstadt Stuttgart und un-
ter Berucksichtigung der Richtlinien der VDI-2160 einzurichten.

Der Transportweg von Abfallbehalterstandpléatzen bzw. von Bereitstellungsfla-
chen bis zum Haltepunkt des Abfallsammelfahrzeugs darf u.a. maximal ein
Gefalle/eine Steigung von 2% aufweisen, keine Stufen beinhalten und darf
nicht mehr als 15 Meter betragen. Die zur Befahrung vorgesehenen Flachen
missen in ihrem Aufbau/Untergrund und ihrer Befahrbarkeit samt Schleppkur-
ven so beschaffen sein, dass sie mit dreiachsigen Abfallsammelfahrzeugen
befahren werden konnen (erforderliche Tragfahigkeit von 32 t). Eine Verpflich-
tung fur das Befahren von Privatgrundstiicken oder das Rickwartsfahren be-
steht nicht. Eventuell erforderliche Wendeanlagen missen sich an den Vorga-
ben der RAST 2006 orientieren (als Grundlage dient der vom Amt fir Stadt-
planung und Stadterneuerung durchgeftihrte Fahrversuch vom Oktober 2010
und der daraus abgeleiteten Bemessungsgrundlage fur eine Fahrzeuglénge
von 10,50 m).

Bei der ggf. erfolgenden Planung von Unterflursystemen missen die Vorga-
ben der Abfallwirtschaft Stuttgart zwingend beachtet werden. Hier hat die Pla-
nung daher in enger Abstimmung mit dem AWS zu erfolgen.

Entwasserungskonzept

Ein Entwéasserungskonzept des Planungsburos faktorgruen, Stand 06.12.2023
liegt als Plausibilitatsnachweis einer geordneten Entwasserung vor. Das end-
gultige Entwéasserungskonzept zur Genehmigungsplanung ist in Abstimmung
mit der Landeshauptstadt Stuttgart, federfihrend mit dem Amt fur Stadtpla-
nung und Wohnen, zu erstellen.

Hochwasserschutz und Schutz bei Starkregenereignissen

Bei extremen Hochwasserereignissen kann es (vgl. nachrichtliche Ubernahme
Ziffer B.) im Plangebiet zu Uberflutungen aufgrund von Flusshochwasser
kommen, die abh&ngig von der Hohenlage des Gelandes Uberflutungshohen
von bis zu 0,8 m betragen kdnnen, gegen die objektbezogene Schutzmal3-
nahmen vorgesehen werden sollten.

Einer Uberflutungsgefahr fir das Untergeschoss kann beispielsweise begeg-
net werden, indem die Schwelle der Zufahrtsrampen zu Tiefgaragen bzw. Off-
nungen zum Untergeschoss hoher als der Wasserspiegel im Uberflutungsfall
liegt, also hoher als HQexrem = 229,7 m NN. In diesem Fall ist das Unterge-
schoss als druckwasserdichte, auftriebssichere Wanne auszubilden und an-
gemessene Bauwerksabdichtungen sind vorzusehen. Ein objektbezogenes
Maflinahmenkonzept wird dringend empfohlen.

22



Bebauungsplan und Satzung Uber 6rtliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42), Obertirkheim

Im Falle von Starkregenereignissen kann es unabhangig oder zuséatzlich zu
extremen Hochwasserereignissen zu Anstauungen und Uberflutungen im
Plangebiet kommen. Im Plangebiet kann es bei Starkregenereignissen dabei
zu Einstautiefen von 50-100 cm kommen.

Wasserrecht/ Heilquellenschutzgebiet/ Grundwasserschutz

Der Geltungsbereich liegt aul3erhalb des mit Verordnung des Regierungspréa-
sidiums Stuttgart vom 11.Juni 2002 abgegrenzten Schutzgebiets der Heilquel-
len von Stuttgart - Bad Cannstatt und Stuttgart - Berg und auf3erhalb eines
Wasserschutzgebietes.

Nach der hydrogeologischen Baugrundkarte von Stuttgart M 1:10 000 ist im
Plangebiet mit einem Grundwasserstand zwischen 224,00 und 225,00 m 0.
NN zu rechnen. Diese Angabe gibt die grof3raumige Grundwassersituation
wieder, von der kleinrAumige Abweichungen jederzeit mdglich sind.

FiUr das Plangebiet liegt ein Geotechnischer Bericht (Ingenieurbtiro VE-
ES+Partner vom 29.04.2020) sowie Grundwasserstandsmessungen zur Er-
mittlung der Schwankungsbreiten (Bericht vom 20.02.2024) vor.

Beim Baugenehmigungsverfahren bzw. wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren
werden Auflagen und Regelungen zum Schutz des Grundwassers getroffen.

Bahnlinie, angrenzende Bahnanlage

Der Planbereich ist zur Bahnanlage liickenlos und dauerhaft mit einem Zaun
einzufrieden, der Gleiszugang und -Uberschreitungen wirksam unterbindet.

Es besteht eine Verkehrssicherungspflicht (88 823 ff. BGB) des jeweiligen
Grundstuckseigentiimers im Plangebiet.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Erhaltung der Bahnanlagen entstehen
Emissionen (insbesondere Luft- und Kérperschall, Abgase, Funkenflug, Abrie-
be z.B. durch Bremsstaube, elektrische Beeinflussungen durch magnetische
Felder etc.), die zu Immissionen an benachbarter Bebauung fihren kénnen.
Es obliegt den Bauherren, fir entsprechende Schutzvorkehrungen zu sorgen.

Im Weiteren ist zu beachten:

= Bei der Errichtung von Spiel- und Sportplatzen nahe aktiver Bahnstrecken
ist die DIN 18035-1:2018-09 zu beachten; inklusive einer ausreichenden
Hohe von Ballfangen.

» Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind blendfrei zum Bahnbetriebsgelande
hin zu gestalten; sie sind so anzuordnen, dass jegliche Blendwirkung, auch
durch Reflexionseffekte, ausgeschlossen ist.

= Neuanpflanzungen im Nachbarbereich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, miussen den Belangen der Sicherheit des Eisenbahnbetriebes ent-
sprechen.
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Bei der Bepflanzung entlang des Bahngeldndes sind zu den Mindestpflanz-
abstanden das Nachbarrechtsgesetz (NRG) von Baden-Wirttemberg und
die Pflanzrichtlinie (RiL 882) ,Landschaftsplanung und Vegetationskontrolle®
der Deutschen Bahn AG einzuhalten.

= Soweit von bestehenden Anpflanzungen Beeintrachtigungen des Eisen-
bahnbetriebs und der Verkehrssicherheit ausgehen kdnnen, missen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt werden. Bei Gefahr in Verzug be-
halt sich die DB AG vor, die Bepflanzung auf Kosten des Eigentimers zu-
rickzuschneiden bzw. zu entfernen.

= Bei Planung von Lichtzeichen und Beleuchtungsanlagen (z.B. Baustellen-
beleuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leuchtwerbung aller Art etc.) in der
Néahe der Gleise oder von Bahniibergéngen etc. hat der Bauherr sicherzu-
stellen, dass Blendungen der Triebfahrzeugfuhrer ausgeschlossen sind und
Verfalschungen, Uberdeckungen und Vortauschungen von Signalbildern
nicht vorkommen.

» Bei Planungen und BaumafRnahmen im Umfeld der Bahnlinie ist die Deut-
sche Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier bei der Bauausfihrung ggf.
Bedingungen zur sicheren Durchflihrung des Bau- sowie Bahnbetriebes zu
beachten sind.

Offentlicher Nahverkehr / Busverkehr am Bahnhof Obertiirkheim

Der Bahnhof Obertiirkheim ist im Stuttgarter Stadtgebiet eine wichtige OPNV-
Drehscheibe und damit sehr gut in das OPNV-Netz eingebunden. An die nord-
liche Bebauungsplangrenze schliel3en Anlagen des offentlichen Personen-
nahverkehrs an. Die Bushaltestellen werden von der Stuttgarter Straf3enbah-
nen AG (SSB) und der Stadtischen Verkehrsbetriebe Esslingen a.N. (SVE)
bedient. Bei einer Buslinie des SVE handelt es sich um eine Oberleitungsbus-
linie, die aufgrund der Oberleitung spurgebunden ist. Der SVE ist moglichst
frihzeitig in das Baukonzept und dessen Ablauf einzubeziehen, um die Ein-
schrankungen auf den Linienbetrieb mdglichst gering zu halten.

Haltevorrichtungen
Der Eigentimer hat das Anbringen von

1. Haltevorrichtungen und Leitungen fir Beleuchtungskérper der StralRenbe-
leuchtung einschlief3lich der Beleuchtungskorper und des Zubehérs und
2. Kennzeichen und Hinweisschildern fur ErschlieBungsanlagen

auf seinem Grundstick zu dulden (8§ 126 Abs. 1 BauGB).
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Anlage 6 zu 1141/2025 BV

Bebauungsplan und Satzung uber Ortliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42)

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
Fruhzeitige Beteiligung und Unterrichtung der Behdrden geméali3 § 4 Abs. 1 BauGB

Die frihzeitige Unterrichtung der Behtrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4
Abs. 1 BauGB wurde vom 20.05.2022 bis 27.06.2022 durchgefuhrt.

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Beh6rden und sonstigen Trager
offentlicher Belange:

Nr.

Stellungnahme Tréger offentlicher Be-
lange

Abwé&gung

Beriicksich-

tigung

ja

nein

Amt fir Umweltschutz (36-01 G)
Stellungnahme 02.06.2022

Das Amt fur Umweltschutz nimmt im
Rahmen der o.g. Beteiligung wie folgt
Stellung:

Naturschutz (Ansprechpartner/in: GZ
36-2.23, Nebenstelle 88647)

Folgende Hinweise und Festsetzungen
sind zu berlcksichtigen:

» Zur Vermeidung von artenschutzrechtli-
che Verbotstatbestanden sind die im be-
reits vorliegendem Artenschutzgutachten
(Buro agIR, September 2021) beschriebe-
nen MalRnahmen fir Mauereidechsen und
Wildbienen sowie die MalBhahmenflachen
(CEF 1-3, 3.500 m?) im B-Plan festzuset-
zen. Die Funktionalitat der Malinahmen-
flachen ist vor Umsetzung der Planung zu
belegen.

» Zur Vermeidung von Vogelschlag sind
Fensterflachen groRer 1,50 m? mit hoch
wirksamen Vogelschlagmustern zu mar-
kieren. Dies gilt hier insbesondere flr
Larmschutzwande, die mit Glas ausge-
fuhrt werden.

» AuRenbeleuchtungen sind energiespa-
rend, streulichtarm und insektenvertraglich
auszufiihren. Die verwendeten Leuchtmit-
tel sind so auszuwahlen, dass fur die In-
sekten attraktive Emissionen im Blau- und
UV-Bereich (< 520 nm) weitestgehend
ausgeschaltet werden. Die Leuchten mus-
sen staubdicht und so ausgebildet sein,
dass eine Lichtwirkung nur auf die zu be-
leuchtende Flache erfolgt. Die Betriebszeit
ist durch Zeitschaltungen oder Bewe-
gungsmeldern soweit wie moglich zu ver-
kiirzen. Standard ist Stand der Technik,
derzeit warmweil3e LED mit einer Farb-
temperatur < 3.000K.

Die MalZnahmen zum Artenschutz
wurden im Bebauungsplan als
Festsetzungen nach § 9 Abs. 1 Nr.
20 BauGB festgesetzt.

Es wurde ein Hinweis in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Es wurde ein Hinweis zur insekten-
schonenden Beleuchtung in den
Bebauungsplan aufgenommen.
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 Selbstleuchtende Werbetafeln sollten im
Geltungsbereich des B-Plans ausge-
schlossen werden.

* Zum Erhalt und zur Férderung der biolo-
gischen Vielfalt im Siedlungsraum emp-
fehlen wir, Grinflachen mit standortge-
rechten, autochthonen Gehdlzen und
Pflanzmaterial zu gestalten.

Grundwasserschutz (Ansprechpart-
ner/in: GZ 36-3.618, Nebenstelle 88735)
Es wird empfohlen, folgende Hinweise in
Begrindung/Text des Bebauungsplans
aufzunehmen:

.Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des
mit Verordnung des Regierungsprasidi-
ums Stuttgart vom 11.Juni 2002 abge-
grenzten Schutzgebiets der Heilquellen
von Stuttgart Bad - Cannstatt und —Berg
und auRRerhalb eines Wasserschutzgebie-
tes.

Nach der hydrogeologischen Baugrund-
karte von Stuttgart M 1:10 000 ist im Vor-
habensbereich mit einem Grundwasser-
stand zwischen 224,00 und 225,00 m .
NN zu rechnen. Diese Angabe gibt die
groRraumige Grundwassersituation wie-
der, von der kleinraumige Abweichungen
jederzeit moglich sind.

Beim Baugenehmigungsverfahren bzw.
wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren
werden Auflagen und Regelungen zum
Schutz des Grundwassers getroffen.®

Altlasten/Schadensfalle (Ansprech-
partner/in: GZ 36-3.68, Nebenstelle
88423)

Im Geltungsbereich ist mit Bodenverunrei-

nigungen zu rechnen. Es wird auf folgen-

de altlastverdachtige bzw. entsorgungsre-
levante Flachen im Informationssystem

Altlasten Stuttgart (ISAS) hingewiesen.

- Mietflache Paule Erganzung Nord, ISAS-
Nr. 5327, Handlungsbedarf B (Neube-
wertung bei Nutzungsanderung)

- Mietflache Paule Erganzung Sid, ISAS-
Nr. 5328, Handlungsbedarf B (Neube-
wertung bei Nutzungsanderung)

- AS ehem. Olfabrik, ISAS-Nr. 2983 Hand-
lungsbedarf B (Neubewertung bei Nut-
zungsanderung)

- AS ehem. Fa. Hedinger, ISAS-Nr. 4588,
Handlungsbedarf B (Entsorgungsrele-
vanz)

- AS "ehem. Bahnhof 5/1", ISAS-Nr. 2995,
Handlungsbedarf B (Entsorgungsrele-

Der Anregung wird teilweise ge-
folgt; der Ausschluss im Bebau-
ungsplan wird auf wechseln-
des/bewegtes Licht begrenzt.

Eine entsprechende Festsetzung
wurde in den Bebauungsplan auf-
genommen.

Die Hinweise wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Kenntnisnahme

Die altlastenverdachtigen Flachen
wurden unter Hinweise in den Be-
bauungsplan mit dem weiteren
Hinweis auf Abfrageempfehlung
zum Erkundungsstand aufgenom-
men.

tlw.
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vanz)

Es wird empfohlen, den aktuellen Erkun-
dungsstand der o. g. FlAchen vor Beginn
der Bauplanung im Informationssystem
Altlasten (ISAS) beim Amt fir Umwelt-
schutz abzufragen.

Wird bei Erdarbeiten verunreinigter Bo-
denaushub angetroffen, so ist unverziig-
lich die Wasserbehorde im Amt fir Um-
weltschutz zu benachrichtigen.

Hochwasserschutz (Ansprechpart-
ner/in: GZ 36-3.77, Nebenstelle 88435)
Das Plangebiet liegt in einem Risikoge-
biet, das bei einem Hochwasserereignis
mit niedriger Wahrscheinlichkeit geman §
74 Abs. 2 Ziffer 1 WHG (HQextrem) Uberflu-
tet wird (Hochwasserrisikomanagement-
Abfrage vom 12.05.2022).

Es wird daher empfohlen, bauliche Anla-
gen nur in einer dem jeweiligen Hochwas-
serrisiko angepassten Bauweise nach den
allgemein anerkannten Regeln der Tech-
nik zu errichten.

Das Plangebiet wird vom derzeit verdolten
Gewasser Il. Ordnung Klinglerbach (Klin-
genbach) gekreuzt. Aus gewasserokologi-
scher Sicht ist eine Offnung des Gewés-
sers ist im Rahmen der Grunordnungspla-
nung zu prufen.

Immissionsschutz (Ansprechpartner/in:
GZ 36-3.35, Nebenstelle 88667)

Uns sind zwei Entwirfe von schalltechni-
schen Untersuchungen bekannt:

I. Schalltechnische Untersuchung zur
geplanten Projektentwicklung an der
Augsburger StralRe Stadt Stuttgart-
Obertirkheim (Entwurf) v. 27.06.2019.
Dieses Gutachten enthalt in Bezug auf die
TA Larm lediglich Untersuchungen zur
mdoglichen Zusatzbelastung.

II. Schalltechnische Untersuchung zur
geplanten Projektentwicklung an der
Augsburger StralRe Stadt Stuttgart-
Obertirkheim (Entwurf) v. 15.10.2019. Die
Vorbelastung durch andere Firmen (zum
Beispiel Kohlhammer) wird in diesem Gut-
achten dargestellt.

Grundsatzlich sollte eine, moglichst aktu-

elle, an den Bebauungsplanentwurf ange-

passte schalltechnische Untersuchung

vorgelegt werden, die alle Larmeinwirkun-

gen beinhaltet:

- Vorbelastung im direkten Umfeld (zum
Beispiel durch Firma Kohlhammer oder

Kenntnisnahme

Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Ein entsprechender Hinweis zum
Risikogebiet auRerhalb von Uber-
schwemmungsgebieten im Sinne
des § 78b Abs. 1 WHG wurde in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Das Hochwasserrisikogebiet HQex-
rem Wurde nachrichtlich in den Be-
bauungsplan aufgenommen.

Eine erste Prifung erfolgte bereits
im Vorfeld des Wetthewerbs; auf-
grund der Héhenlage des Wasser-
laufs erscheint eine stadtebaulich
vertragliche Integration eines offe-
nen Gewassers nhicht realisierbar.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Auf Grundlage der aktuellen Pla-
nung wurde die schalltechnische
Untersuchung Uberarbeitet/ fortge-
schrieben. Dabei wurden alle Im-
missionsquellen ermittelt und be-
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durch die Augsburger StralRe 704)

- Vorbelastung vom Hafengebiet insbe-
sondere durch das Daimlerwerk Hedel-
fingen, durch die Guterverladung oder
durch die gegeniiberliegende Freiflache)

- Zusatzbelastung durch die Planung, zum
Beispiel durch Anlieferung, Tiefgaragen,
Parkhaus, geplantes Gewerbe

- Sportlarm durch die gegentiberliegenden
Sportanlagen einschlie3lich Vereinsheim

Das geplante Gewerbegebiet sollte auf
Betriebe beschrankt werden, die das
Wohnen nicht wesentlich stéren. Wir wei-
sen darauf hin, dass die im Gutachten
berechnete nachtliche Logistik mit Be- und
Entladungen von LKW's im Plangebiet
dieser Beschréankung widerspricht.

Stadtklima und Lufthygiene (An-
sprechpartner/in: GZ 36-4.21, Neben-
stelle 88687)

Bei der Planung sind stadtklimatische
Belange zu bericksichtigen.

Das Plangebiet liegt am Rand der Talsoh-
le des Neckars und ist stadtklimatisch
gepragt durch vergleichsweise hohe bo-
dennahe Lufttemperaturen und damit
durch eine vergleichsweise hohe thermi-
sche Belastung.

Weiter ist das Plangebiet stadtklimatisch
gepragt durch komplexe Windstrémungs-
strukturen. Das Windfeld im Plangebiet
resultiert aus einer Uberlagerung von
hangabflieBenden Kaltluftflissen von den
Ostlich des Plangebietes liegenden Wein-
bergen zur Talsohle des Neckartals und
den talfolgenden Strémungen im Neckar-
becken. Bei der Planung sind vorrangig
die hangabflieRenden Kaltluftfllisse zu
bertcksichtigen.

Fur eine stadtklimatisch vertragliche Pla-
nung muss darauf geachtet werden, dass
die im Plangebiet von Ost nach West ge-
richteten Kaltluftflisse nicht behindert
werden. Dafir ist auf eine stadtklimatisch
vertragliche Bauhéhenentwicklung zu
achten, die Langsachsen der Baukdrper
sollten mdglichst in Strdmungsrichtung
Ost-West orientiert sein und die Bebauung
muss durch ausreichend dimensionierte
Abstande zwischen Baukdrpern stro-
mungsdurchléssig sein. In einzelnen
Hochpunkten ist eine Bauh6henentwick-
lung bis maximal 20 m tber Boden stadt-
klimatisch noch vertretbar.

Der erhthten thermischen Belastung im
Plangebiet sollte durch umfangreiche Be-
grinungen entgegenwirkt werden. Die

wertet sowie im Bebauungsplan-
entwurf entsprechende Mal3nah-
men festgesetzt.

Die Festsetzungen zum Gewerbe-
gebietstypus und Anforderungen an
die Zuléssigkeit von Betrieben wur-
den auf Grundlage der Ergebnisse
der schalltechnischen Untersu-
chungen getroffen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Das vorliegende stadtebauliche
Konzept ist das Ergebnis eines
stadtebaulichen Wettbewerbs, in
dem unterschiedliche Aspekte und
teilweise sich entgegenstehende
Anforderungen zu beriicksichtigen
waren. Neben der stadtklimatischen
Situation mussen bei der Stellung
der Gebaude u.a. auch die Larm-
immissionen beachtet werden.

Im Bebauungsplanentwurf wurden
Festsetzungen zur Uiberbaubaren
Grundstucksflache und zur Gebau-
dehéhe sowie zur Griinord-
nung/Freiflachennutzung getroffen,
so dass den klimatischen Belangen

tlw.
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Begrinungsmalnahmen missen Freifla-
chenbegrinungen und Bauwerksbegri-
nungen (Dach- und Fassadenbegriinung)
umfassen.

Fir eine notwendige Entlastung des Ka-
nalsystems wahrend Niederschlagsereig-
nissen sollte eine vollsténdige Bewirt-
schaftung des im Plangebiet anfallenden
Niederschlagswasser angestrebt werden.

Verkehrslarm (Ansprechpartner/in: GZ
36-4.30, Nebenstelle 88719)

Der Bebauungsplan wird aus Sicht des
Verkehrslarmschutzes, der Erschitterun-
gen und der Belastung durch elektrische
und magnetische Felder als kritisch ange-
sehen.

Nachdem im Laufe des Wettbewerbs die
urspringlich vorgesehene gewerbliche
Riegelbebauung im nérdlichen Bereich
(MU-Einstufung) entlang der Bahnstrecke
zum Schutz der Wohnnutzungen wegge-
fallen ist, bestehen erhebliche Bedenken
bezlglich der geplanten Wohnbebauung
direkt neben der Bahnstrecke. Der ur-
sprunglich vorgesehene gewerblich ge-
nutzte Riegel hatte die unten angefiihrten
Auswirkungen auf die Wohnbebauung
mindestens deutlich abgemildert oder
ganz verhindert.

Die Schallpegel liegen laut dem Schall-
gutachten zur Machbarkeitsstudie
(06/2019) tagsuber wie auch in der Nacht
sehr deutlich Uber den Werten der Ge-
sundheitsgefahrdung von 70/60 dB(A)
tags/nachts.

Das damalige Schallgutachten ist aber
nicht mit der jetzigen Planung vereinbar,
weil im Schallgutachten eine 12 m hohe
Schallschutzwand vorgesehen war, die
inzwischen verworfen wurde. Dies hat zur
Folge, dass voraussichtlich mit Schallpe-
gel von ca. 78 dB(A) am Tage und 76
dB(A) in der Nacht zu rechnen ist. Die
Schallpegel wiirden rund 16 dB Uber dem
derzeit als gesundheitsgefahrdend anzu-
sehenden Wert liegen.

Insbesondere der Wohnriegel direkt an
der Bahnlinie wird von den Belastungen
durch die Bahnstrecke betroffen sein.
Zwar kénnen die im Entwurf vorgesehe-
nen passiven SchallschutzmaBhahmen
(z.B. verglaste Loggien) den Larm der
Bahn in den Innenrdumen einigermal3en
in Grenzen halten, eine sog. freie Liftung,
also ein Offnen der Fenster, ist jedoch
nicht moglich. Somit werden fir die Ge-
b&aude entlang der Bahnlinie zwingend

Rechnung getragen wurde.

Kenntnisnahme

Im Bebauungsplan wurden ent-
sprechende Festsetzungen auf
Grundlage eines Regenwasserma-
nagementkonzepts getroffen.

Die aufgeworfenen Aspekte (Larm,
Erschitterung, Elektrosmog) wur-
den gutachterlich ermittelt und be-
wertet.

Auf Grundlage der aktuellen Pla-
nung wurde die schalltechnische
Untersuchung Uberarbeitet/ fortge-
schrieben. Dabei wurden alle Im-
missionsquellen ermittelt und be-
wertet sowie im Bebauungsplan-
entwurf entsprechende MalRnah-
men festgesetzt.

Es wurden auf Grundlage der ent-
sprechenden Gutachten angemes-
sene und wirksame MalRnahmen
ergriffen und im Bebauungsplan-
entwurf festgesetzt und dargestellt.
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fensterunabhangige Liftungseinrichtun-
gen erforderlich (komplett fensterunab-
héngige Be- und Entliftung der Raume).
Das Schallgutachten muss auf den vorge-
sehenen Entwurf angepasst werden und
die Vorgaben zum Schallschutz sind zu
Uberprifen.

Es werden auch erhebliche Erschitterun-
gen erwartet, da die Strecke zu einem
Grof3teil von Glterziigen befahren wird.
Durch die Erschitterungen ergeben sich
nicht nur direkte Beeintréachtigungen, son-
dern es tritt dadurch auch sogenannter
sekundarer Luftschall (Luftschall verur-
sacht durch die Erschitterungen) auf, der
durch die gedachten passiven Schall-
schutzmaf3nahmen nicht verhindert wer-
den kann.

Die Erschitterungen missen zwingend
noch gutachterlich untersucht werden.

Zudem treten im Nahbereich (< 25 m) der
Bahnstrecke (bedingt durch die Oberlei-
tungen) teils erhebliche elektrische bzw.
magnetische Felder (sog. Elektro-Smog)
auf, die fur einen dauerhaften Aufenthalt
(Wohnnutzung) nicht zutraglich sind.

In diesem Zusammenhang verweisen wir
auf das nachfolgende Zitat aus einem
Papier der DB Netze/DB Energie
»Bahnstromleitung — Elektrische und mag-
netische Felder* (2018), Anlage 1 dieser
Stellungnahme oder unter
https://www.dbenergie.de/resource/
blob/4459108/82h9f9729bf549d285bc3ea
dcb0693e5/Umwelt-Bahnstromleitung-
data.pdf (T=Tesla Mal3einheit fir magneti-
sche Felddichte):

Zitat auf S. 4 der Veroffentlichung:

»--. in der Schweiz ein maximaler Grenz-
wert von zurzeit 1 uT festgelegt wurde.
Das bedeutet, dass an den maf3geblichen
Immissionsorten auf einen Wert von 1 uT
minimiert werden soll. .... 1 uT wird bei
einer Bahnstromleitung schon ab einem
Abstand von 25 m unterschritten. ...“

Die Bahn verlangt deshalb Ublicherweise
einen Schutzstreifen von 30 m zwischen
Wohnnutzung und Oberleitung. Die
Wohnbebauung im Bebauungsplan ist
derzeit aber dichter an der Bahnstrecke
geplant (vgl. hierzu nachfolgende Zitate
aus einem Schreiben der DB Energie
GmbH vom 09.08.2019 ,Vorhaben im
Schutzstreifen der 110-kVBahnstromober-
leitung®, Anlage 2 dieser Stellungnahme
oder unter fi-

Kenntnisnahme

Die Erschitterungen wurden gut-
achterlich ermittelt und bewertet. Es
wurden geeignete Festsetzungen
getroffen.

Kenntnisnahme

Die Anlagen werden zur Kenntnis
genommen; der Zusammenhang
zur vorliegenden Situation und die
gemachten Zitate erscheinen je-
doch nicht zutreffend.

Eine solche Anforderung liegt bis-
her nicht vor, Die DB-Bahngesell-
schaften wurden ebenfalls beteiligt.
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le:/l/C:/Users/u363612/AppData/Local/Te
mp/09_08_ 2019 1919 Bubenreuth_Stellu
ngnahmeDBEnergie-1.pdf).

Zitat auf S. 1 des Schreibens: Die Aussagen der Anlage sind vo-
.Der Schutzstreifen (Baubeschréankungs- raussichtlich nicht auf vorliegende
zone) der Leitung betragt 30 m beiderseits | Situation Ubertragbar

der Leitungsachse. MafRgebend ist die in Die aufgeworfenen Aspekte (Er-
der Ortlichkeit tatsachlich vorhandene schitterung, Elektrosmog) wurden
Leitungstrasse. gutachterlich ermittelt und bewertet.
Innerhalb des Schutzstreifens unterliegen
die Grundstiicke Nutzungsbeschrankun-
gen, welche sich sowohl aus der 6ffentlich
rechtlichen, als auch aus der privatrechtli-
chen Sicherung der Hochspannungslei-
tung begrtinden.*

Es ist deshalb mdglich, dass die DB AG
aus den angefihrten Griinden eine Be-
bauung in dieser Form ablehnt. Eine Ein-
schatzung der Situation von Seiten der
Bahn sollte dringend eingeholt werden.

AuR3erdem ergeben sich méglicherweise
zusétzliche Einschréankungen, worauf die
Bahn in 0.g. Schreiben (Anlage 2) zu ei-
nem Vorhaben mit gréReren Abstanden
der Bebauung zur Bahnlinie, ebenfalls
hinweist:

Zitat auf S. 3, Ziff. 13. des Schreibens:
»13. Vorsorglich machen wir darauf auf-
merksam, dass in unmittelbarer Nahe von
110-kV-Bahnstromleitungen mit der Beein-
flussung von Monitoren, medizinischen
Untersuchungsgeraten und anderen auf
elektrische und magnetische Felder emp-
findlich reagierenden Geraten zu rechnen
ist. Auch eine Beeintrachtigung des Funk-
und Fernsehempfangs ist mdglich. Die
Bestimmungen der 26. Verordnung zur
Durchfiihrung des Bundesimmissions-
schutzgesetzes werden von unseren Lei-
tungen eingehalten. Wir bitten auch even-
tuelle spatere Mieter des Objektes auf die
Beeinflussungsgefahr friihzeitig und in
geeigneter Weise hinzuweisen. Es obliegt
den Anliegern, fir Schutzvorkehrungen zu
sorgen®

Es wird zudem darauf hingewiesen, dass
die Oberleitungen der Bahn nicht mit den
Oberleitungen der Stadtbahn verglichen
werden kdnnen. Die Starke der elektri-
schen und magnetischen Felder hangt
maRgeblich von der Stromstérke und dem
Stromfluss ab, der bei den Stadtbahnlei-
tungen erheblich geringer ist. Somit sind
auch die Belastungen durch die Oberlei-
tungen der Stadtbahn im Stra3enraum
sowie die Mindestabstande zur Wohnbe-
bauung erheblich geringer.
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Die hier genannten Punkte fur die Wohn-
nutzung im nordlichen Teil des Bebau-
ungsplans, gelten grundséatzlich ebenfalls
far den Teil, der als Gewerbegebiet aus-
gewiesen wird. Bei der gewerblichen Nut-
zung sind die anzulegenden Mal3stabe
allerdings etwas geringer. Eine Buronut-
zung ist auch mit geringeren Schall-
schutzmalRnahmen maglich, bei Lagerhal-
len und fur Parkhauser wird kein Schall-
schutz verlangt. Die Beeintrachtigungen
durch den sog. Elektro-Smog bleiben je-
doch ebenfalls grundsatzlich bestehen.

Im Entwurf der neuen DIN 18005 —
Schallschutz im Stadtebau — werden diese
Punkte (Erschitterungen und Felder durch
Bahnstrecken) auch erwahnt und mussen
entsprechend bericksichtigt werden. Die
neue DIN 18005 wird zwar voraussichtlich
frhestens im nachsten Jahr gultig werden
und die neuen Hinweise mussen rein for-
mal derzeit noch nicht in den Bebauungs-
plan eingearbeitet werden.

Das Dokument ,Ziele und Zwecke* ist
nicht auf den neueren Stand des Wettbe-
werbsergebnisses angepasst.

Die in den ,Zielen und Zwecken* auf S. 4
unter ,Planungskonzept® genannte ge-
wilnschte Ansiedlung von Biros und Ge-
werbeflachen entlang der Bahnlinie im
nordlichen Teil ist durch den stadtebauli-
chen Entwurf nicht mehr gegeben. Der
Entwurf sieht fir den Riegel entlang der
Bahnlinie fast ausschlief3lich Wohnnut-
zung vor. Auch sollen die Gebaude IV-V
Geschosse aufweisen. Laut Entwurf sind
aber Uberwiegend Gebaude mit VI-VIII
Geschossen vorgesehen. Falls dem Wett-
bewerbsergebnis gefolgt wird, sind hier
jeweils Anpassungen vorzunehmen.

Energie (Ansprechpartner/in: GZ 36-5,
Nebenstelle 88668)

Energiestandard:

Es wird empfohlen, zukinftige Neubauten
als Plusenergiegebaude oder als klima-
neutrale Gebaude zu errichten. Als Min-
destanforderungen kénnen die vom Ge-
meinderat der Landeshauptstadt Stuttgart
beschlossenen Energiestandards dienen.

Solaranlagen:
Es wird empfohlen, folgenden Text in den

Festsetzungen aufzunehmen:
LAlle unverschatteten, nach Stiden, Wes-
ten oder Osten orientierten Dachflachen,

Das Dokument ,Ziele und Zwecke*
wurde so vom Gemeinderat als
Unterlagen zur friihzeitigen Beteili-
gung gebilligt und lag demnach so
aus.

Der Wettbewerbsentwurf wurde in
einen Rahmenplan tberfihrt. Der
Rahmenplan ist Grundlage fur den
Bebauungsplanentwurf. Die Gut-
achten, insbesondere die schall-
technischen Untersuchungen, wur-
den hierauf abgestimmt.

Kenntnisnahme
Der Energiestandard ist nicht Teil
des Bebauungsplans.

Die Festsetzungsvorschlage wur-
den geprift und teilweise auf den

tlw.
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sind unabhangig von der Dachform (Sat-
tel-, Walm-, Kriippelwalm- oder Pultdach)
mit Solaranlagen auszustatten. Diese

Solaranlagen sind dauerhaft zu erhalten.

Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis 15° sind flachig mit Dachbegriinung
und unabhangig von ihrer Ausrichtung in
allen unverschatteten Bereichen mit So-
laranlagen auszustatten. Beides ist dauer-
haft zu erhalten sind. Dabei sind folgende
Vorgaben einzuhalten:

- Uber der begriinten Dachflache sind
schrag aufgestandert Solaranlagen mit
groRtmaoglicher installierter Leistung zu
realisieren. Dabei dirfen die Solarmodu-
le bzw. -kollektoren in senkrechter Pro-
jektion von oben auf das Dach maximal
die Halfte der begriinten Flache bede-
cken.

- Wenn die Dachflache nicht vollstandig
fur Solaranlagen und Begriinung zur
Verfuigung steht, sind folgende Nutzun-
gen zulassig: technische Aufbauten,
Dachterrassen, Attika und nicht brennba-
re Abstandsstreifen auf maximal 20 %
der Flache nach Dachaufsichtsplan.

Eine Befreiung von diesen Vorgaben ist
mdoglich bei nachgewiesener technischer
Unmadglichkeit oder wirtschaftlicher Unren-
tabilitat.”

Bei stadtebaulichen Vertragen und Kauf-
vertragen mussen laut GRDrs 1493/2019
die oben genannten Energiestandards und
Solaranlagen gefordert werden. Deshalb
bitten wir in diesen Fallen um Beteiligung.

Bodenschutz, Abwasserbeseitigung
Keine Hinweise.

Bebauungsplan nicht tibernommen.
Die Pflicht zur Errichtung von So-
laranlagen ist gesetzlich geregelt
(Photovoltaik-Pflicht-VP).

Kenntnisnahme
Die Beteiligung ist Uber das Amt fur
Stadtplanung und Wohnen erfolgt.

Kenntnisnahme

2. BUND Regionalverband Stuttgart -
Keine Stellungnahme eingegangen
3.1 | Deutsche Bahn AG, DB Immobilien

Stellungnahme vom 01.06.2022

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von der DB Netz AG, der DB Station &
Service AG und der DB Projekt Stuttgart-
Ulm GmbH bevoliméchtigtes Unterneh-
men, Ubersendet lhnen hiermit folgende
Gesamtstellungnahme der DB AG als
Trager Offentlicher Belange und aller Un-
ternehmensbereiche zum o.g. Verfahren:

Gegen die geplante Aufstellung des o.g.
Bebauungsplans bestehen bei Beachtung

Kenntnisnahme
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und Einhaltung der nachfolgenden Bedin-
gungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht
der Deutschen Bahn AG und ihrer Kon-
zernunternehmen keine Bedenken. Durch
das Vorhaben dirfen die Sicherheit und
die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht
gefahrdet oder gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fuihren kénnen.

Bei Wohnbauplanungen in der N&he von
larmintensiven Verkehrswegen wird auf
die Verpflichtung des kommunalen Pla-
nungstragers hingewiesen, aktive (z.B.
Errichtung Schallschutzwéande) und passi-
ve (z.B. Riegelbebauung) Larmschutz-
malinahmen sind zu prifen und festzuset-
zen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN
18005-1 uUberschritten werden, d.h. je
starker der Larm das Wohnen beeintrach-
tigt, desto gewichtiger mussen die fir die
Wohnbauplanung sprechenden stadtebau-
lichen Griinde sein und umso mehr hat die
Gemeinde die baulichen und technischen
Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu
Gebote stehen, um diese Auswirkung zu
verhindern.

Abwagungsfehler bei der Abwéagung der
Belange des Immissionsschutzes und
insb. der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in Anseh-
nung der Immissionen aus dem Bahnbe-
trieb sind erheblich i.S.d. § 214 BauGB
und fuhren zur Unwirksamkeit des Bebau-
ungsplans (Urteil VGH Kassel vom
29.03.2012, Az: 4 C 694/10.N).

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizier-
ten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfind-
lichen Geraten zu rechnen. Es obliegt den
Bauherren - auf eigene Kosten - geeignete
Schutzmaflnahmen vorzusehen bzw. vor-
zunehmen.

Eventuell erforderliche SchutzmaBnahmen
gegen die Einwirkungen aus dem Bahnbe-
trieb sind gegebenenfalls im Bebauungs-

Kenntnisnahme

Die schalltechnische Untersuchung
wurde Uberarbeitet. Gutachterliche
Stellungnahmen zu den Themen
Erschitterungen, Elektromagnetis-
mus wurden eingeholt und bewer-
tet; entsprechende Festsetzungen
wurden in den Bebauungsplan auf-
genommen. Die Themen Abriebe,
Abgase und Funkenflug wurden
unter Hinweise in die Bebauungs-
planunterlagen aufgenommen.

Notwendige Larmschutzmalf3nah-
men wurden nach 8 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB festgesetzt.

Kenntnisnahme

Das Larmkonzept umfasst dabei
eine Kumulation aktiver und passi-
ver MalRnahmen wie die stadtebau-
liche Gebaudesetzung als abschir-
mende Riegelbebauung, Grundris-
sorientierung und Schalldammende
MaRnahmen an AuRenbauteilen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Eine gutachterliche Stellungnahme
zum Elektromagnetismus wurde
erstellt. MaRnahmen sind danach
nicht erforderlich.

Notwendige Larmschutzmal3nah-
men wurden nach § 9 Abs. 1 Nr. 24
BauGB im Bebauungsplan festge-
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plan festzusetzen.

Bei Bahn-km 9,54 befindet sich im Rand-
bereich, auf Bahngelande, ein Funkmast
mit Fernmeldekabel der DB Netz AG. Ein
Abstand von > 2,00 m zu den Kabeltras-
sen muss gewahrleistet sein.
Fernmeldekabel der DB Netz AG dirfen
nicht Gberbaut werden und missen jeder-
zeit zum Zwecke der Inspektion, Wartung
und Instandsetzung frei zuganglich sein.

Bei Planungen und BaumalRnahmen im
Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG fruhzeitig zu beteiligen, da hier
bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen
zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fur eine Beteiligung als
Angrenzer sowie im Rahmen einer Fach-
anhdrung gemal Landesbauordnung
Baden-Wurttemberg als auch fur geneh-
migungsfreie Bauvorhaben, bei denen die
Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu
erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen
aul3erhalb von Bahngelande verlegt sein
kdnnen, ist rechtzeitig vor Beginn der
MalRnahme eine Kabel- und Leitungspru-
fung durchzufthren. Alle Beteiligungen
und Anfragen sind an die folgende Stelle
zu richten:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, CR.R
041, Gutschstraf3e 6, in 76137 Karlsruhe.

Hinweis:

Zu Umfang und Tiefe der Umweltprifung
kénnen wir keine Aussage machen.

Die angrenzenden, dem Bahnbetrieb ge-
widmeten Bahnliegenschaften kénnen
nicht zur Lésung von Artenschutzkonflik-
ten herangezogen werden.

setzt.

Der notwendige Abstand wird ge-
wabhrleistet; der Funkmast steht
>9m aul3erhalb der Geltungsbe-
reichsgrenze entfernt.

Im Geltungsbereich sind keine
Fernmeldekabel bekannt.

Kenntnisnahme

Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Kenntnisnahme

Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

Kenntnisnahme

3.2

Deutsche Bahn AG
Stellungnahme vom 15.09.2022

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von der DB Netz AG und der DB Pro-
jekt Stuttgart-Ulm GmbH bevollméachtigtes
Unternehmen, Ubersendet lhnen hiermit
folgende Gesamtstellungnahme der DB
AG als Trager offentlicher Belange und
aller Unternehmensbereiche zum o.g.
Verfahren:

Gegen die geplante Aufstellung des o.g.
Bebauungsplans bestehen bei Beachtung
und Einhaltung der nachfolgenden Bedin-
gungen / Auflagen und Hinweise aus Sicht
der Deutschen Bahn AG und ihrer Kon-
zernunternehmen keine Bedenken. Durch

Die Deutsche Bahn AG hat zwei
fast identische Stellungnahmen
abgegeben.

Die Unterschiede werden hier kur-
siv/unterstrichen hervorgehoben.
Inhaltlich wird die Stellungnahme
der Deutschen Bahn AG unter 4.1
abgewogen.

Stand: 10.04.2025
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das Vorhaben durfen die Sicherheit und
die Leichtigkeit des Eisenbahnverkehrs
auf der angrenzenden Bahnstrecke nicht
geféhrdet oder gestort werden.

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung fiihren kénnen.

Bei Wohnbauplanungen in der N&he von
larmintensiven Verkehrswegen wird auf
die Verpflichtung des kommunalen Pla-
nungstragers hingewiesen, aktive (z.B.
Errichtung Schallschutzwéande) und passi-
ve (z.B. Riegelbebauung) Larmschutz-
mafRnahmen zu prifen und festsetzen.

Je weiter die Orientierungswerte der DIN
18005-1 uberschritten werden, d.h. je
starker der Larm das Wohnen beeintréch-
tigt, desto gewichtiger mussen die fur die
Wohnbauplanung sprechenden stadtebau-
lichen Griinde sein und umso mehr hat die
Gemeinde die baulichen und technischen
Mdglichkeiten auszuschopfen, die ihr zu
Gebote stehen, um diese Auswirkung zu
verhindern.

Abwagungsfehler bei der Abwéagung der
Belange des Immissionsschutzes und
insb. der Anforderungen an gesunde
Wohn- und Arbeitsverhdltnisse in Anse-
hung der Immissionen aus dem Bahnbe-
trieb sind erheblich i.S.d. § 214 BauGB
und fuhren zur Unwirksamkeit des Bebau-
ungsplans (Urteil VGH Kassel vom
29.03.2012, Az: 4 C 694/10.N).

In unmittelbarer Néhe unserer elektrifizier-
ten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfind-
lichen Geraten zu rechnen. Es obliegt den
Bauherrn, flr entsprechende Schutzvor-
kehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Landeshauptstadt Stutt-
gart oder den einzelnen Bauherren — auf
eigene Kosten — geeignete Schutzmali3-
nahmen vorzusehen bzw. vorzunehmen.

Eventuell erforderliche SchutzmaRnahmen
gegen die Einwirkungen aus dem Bahnbe-
trieb sind gegebenenfalls im Bebauungs-
plan festzusetzen.

Bei Bahn-km 9,54 befindet sich im Rand-
bereich — auf Bahngeldnde — ein Funk-

Stand: 10.04.2025
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mast mit Fernmeldekabel der DB Netz
AG. Ein Abstand von > 2,00 m zu den
Kabeltrassen muss gewdhrleistet sein.
Fernmeldekabel der DB Netz AG dirfen
nicht Gberbaut werden und missen jeder-
zeit zum Zwecke der Inspektion, Wartung
und Instandsetzung frei zuganglich sein.

Bei Planungen — wie zum Beispiel einem
FuRgéngersteg — und BaumafRnahmen im
Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG fruihzeitig zu beteiligen, da hier
bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen
zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebs zu beachten sind.

Dies gilt sowohl fur eine Beteiligung als
Angrenzer sowie im Rahmen einer Fach-
anhdrung gemal Landesbauordnung
Baden-Wurttemberg als auch fur geneh-
migungsfreie Bauvorhaben, bei denen die
Beteiligung direkt durch den Bauherrn zu
erfolgen hat.

Da auch bahneigene Kabel und Leitungen
aul3erhalb von Bahngelande verlegt sein
kdnnen, ist rechtzeitig vor Beginn der
Malnahme eine Kabel- und Leitungspru-
fung durchzufiihren. Alle Beteiligungen
und Anfragen sind an die folgende Stelle
zu richten:

Deutsche Bahn AG, DB Immobilien, CR.R
041, Gutschstraf3e 6, in 76137 Karlsruhe.

Hinweis:

Zu Umfang und Tiefe der Umweltprifung
kénnen wir keine Aussage machen.

Die angrenzenden, dem Bahnbetrieb ge-
widmeten Bahnliegenschaften kénnen
nicht zur Lésung von Artenschutzkonflik-
ten herangezogen werden.

Wir bitten Sie, uns weiterhin am Verfahren
zu beteiligen.

Die Planung und Realisierung eines
maoglichen Querungsstegs ist nicht
Gegenstand dieses Bebauungs-
plans.

Deutsche Telekom AG
Keine Stellungnahme eingegangen

Eisenbahn-Bundesamt
Stellungnahme vom 18.05.2022,

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustan-
dige Planfeststellungsbehorde fiir die Be-
triebsanlagen und die Bahnstromfernlei-
tungen (Eisenbahninfrastruktur) der Ei-
senbahnen des Bundes. Es priift als Tréa-
ger Offentlicher Belange, ob die zur Stel-
lungnahme vorgelegten Planungen bzw.
Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des
Gesetzes Uber die Eisenbahnverkehrs-
verwaltung des Bundes berihren.

Kenntnisnahme

Stand: 10.04.2025
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Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes
werden in der Planung ausreichend be-
rucksichtigt, da die tberplanten Flachen
freigestellt sind. Insofern bestehen keine
Bedenken.

Ich weise vorsorglich auf das in der Nahe
befindliche planfestgestellte und sich im
Bau befindliche Gro3vorhaben Stuttgart-
Ulm hin PfA 1.6. Fur noch nicht fertigge-
stellte Flachen sind die Baulogistik und
auch eventuelle Ausgleichsmalinahmen
zu berlcksichtigen.

Wegen der daraus resultierenden Be-
schrankungen wenden Sie sich bitte an
die Vorhabentrégerin des Projekts.

Die Anschrift lautet:

GrofRprojekt Stuttgart Uim GmbH
Répplestr.17, 70191 Stuttgart

Sofern dies nicht ohnehin veranlasst wor-
den sein sollte, wird die Beteiligung der
Infrastrukturbetreiberin die Deutsche Bahn
AG, DB Immobilien, Gutschstr.6, 76137
Karlsruhe empfohlen. Denn das Eisen-
bahn-Bundesamt prift nicht die Verein-
barkeit Ihrer Planungen aus Sicht der
Betreiber der Eisenbahnbetriebsanlagen.

Keine Anregungen oder Bedenken.

Kenntnisnahme

Der Vorhabentrager des Bahnpro-
jekts wurde nachtréglich zusatzlich
um Stellungnahme gebeten, diese
wird unter Ziffer 4 behandelt.

Die DB Immobilien gibt ihre Stel-
lungnahme (Ziffer 4) als bevoll-
machtigtes Unternehmen auch fr
die DB Projekt Stuttgart-Ulm GmbH
ab.

Die Infrastrukturbetreiberin hat sich
in einer Stellungnahme vom
01.06.2022 unter Ziffer 4 zum Be-
bauungsplan geaul3ert.

Gesundheitsamt
GZ: 53-4.2.201
Stellungnahme 11.05.2022

Zu den auf
https://cloud.kdrs.de/index.php/s/MWRMO00x
jsG8XutChb abgerufenen Unterlagen wird
vom Sachbereich Trinkwasser und Um-
welthygiene wie folgt Stellung genommen:
Keine Einwande.

Keine Anregungen oder Bedenken

Hafen Stuttgart GmbH
Stellungnahme vom 08.06.2022

Bezugnehmend auf lhr Schreiben vom 10.
Mai 2022 nehmen wir wie folgt Stellung:

Im nordlichen Teil im direkten Anschluss
an den Bahnhof soll ein Urbanes Gebiet
mit einem Mix aus Wohnen und Gewerbe
aus Einzelhandel und Biiros entstehen.
Nutzungsschwerpunkt soll hier Wohnen
sein. Aus Griinden des Larmschutzes
sollen sich Biros und sonstige gewerbli-
che Flachen eher an der vorhandenen
Bahnstrecke Stuttgart - Ulm, die Wohnun-
gen in der von der Bahnlinie abgewandten

Kenntnisnahme

Stand: 10.04.2025
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Innenbereich entwickeln. Im Siadlichen
Teil ist ein Gewerbegebiet mit Produktion
und Lager im Erdgeschoss und Biros in
den Obergeschossen vorgesehen.

Westlich des Plangebiets befindet sich in
ca. 220 m Entfernung Luftlinie die fur die
Bedienung der Hafenfirmen erforderliche
,Ordnungsgruppe”. Diese dient neben der
Abstellung von Guterwagen vor allem dem
Rangierbetrieb mit Ablaufberg. Der Betrieb
wird 24 Stunden an 7 Tagen in der Woche
durchgefiihrt. Die beim Eisenbahn- und
Rangierbetrieb dort entstehenden Emissi-
onen kénnen zu einem Konflikt mit der
geplanten Wohnbebauung im nérdlichen
Planungsgebiet fihren. Diese Emissionen
sind von den betroffenen Grundstiicksei-
gentiimern zu dulden.

Daruber hinaus werden innerhalb der
Ordnungsgruppe Gefahrstoffe-, Glter
transportiert bzw. umgeschlagen, welches
ebenfalls zu einem Konflikt mit der geplan-
ten Wohn-, Gewerbebebauung innerhalb
des Plangebiets fihren kann.

Wir bitten Sie deshalb unsere aufgefiihr-
ten Konfliktpunkte innerhalb des weiteren
Bebauungsplanverfahrens zu berticksich-
tigen.

Fur Ruckfragen stehen wir gerne zur Ver-
fugung.

Kenntnisnahme

Die schalltechnischen Untersu-
chungen wurden um die Betrach-
tung von Emissionen aus dem Ha-
fengebiet erganzt.

Hierzu wurden ergénzende Mes-
sungen erhoben; die Ergebnisse
werden in der schalltechnischen
Untersuchung dargestellt.

Der Bebauungsplan enthélt ent-
sprechende Festsetzungen zum
Schutz vor Gewerbelarm.

Kenntnisnahme

Das Plangebiet befindet sich dstlich
der Bahntrasse. Westlich der
Bahntrasse sind Sportanlagen an-
gelegt. Erst hiervon westlich begin-
nen gewerbliche Strukturen mit
Werkstatten; wiederum hiervon
westlich liegen die Anlagen der
Guterbahn.

Dem Trennungsgrundsatz des Im-
missionsschutzgesetzes wird damit
grundsatzlich gefolgt, die zu erwar-
tenden Immissionen und ggf. erfor-
derliche Schutzmafl3nahmen wur-
den ermittelt. Auf Nachfrage beim

Regierungsprasidium Stuttgart, Ref.

54-5, liegt das Plangebiet aul3er-
halb der Konsultationsabstande der
in diesem Areal (Stuttgarter Hafen)
bekannten Betriebsbereiche nach §
3 Abs. 5a BImSchG (Storfallbetrie-
be).

Handwerkskammer
Stellungnahme vom 10.05.2022

Zum jetzigen Verfahrensstand haben wir
keine Bedenken oder Anregungen.

Bitte beteiligen Sie uns am weiteren Ver-
fahren, damit wird dann zu den konkrete-
ren Festsetzungen eine Stellungnahme
abgeben kbénnen.

Keine Anregungen oder Bedenken.

Die Handwerkskammer wurde im
Rahmen der Anhérung nach § 4
Abs. 2 BauGB beteiligt.

Industrie- und Handelskammer
Stellungnahme vom 10.06.2022

Die Aufstellung des Plans im Rahmen der
Innenentwicklung nach § 13a BauGB dient
der Entwicklung einer ehemaligen und
bahnbetrieblich entwidmeten Flache der
Deutsche Bahn und hier speziell zur

Kenntnisnahme
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Schaffung eines urbanen Gebiets mit ei-
ner Mischung aus gewerblicher und
Wohnnutzung. Die gegenwartige Gewer-
be- und Wohnflachensituation in Stuttgart
und der Region wird von vielen Unter-
nehmen zunehmend als Standortnachteil
wahrgenommen, denn eine positive wirt-
schaftliche Entwicklung geht einher mit
erheblichen Flachenbedarfen. Dies gilt
sowohl fur Gewerbeflachen als auch fir
Flachen fir den Wohnungsbau, um insbe-
sondere dringend gesuchten und vielfach
von auswarts kommenden Fachkréaften
und ihren Familien bezahlbaren Wohn-
raum bieten zu kénnen.

Daher beurteilen wir das Planvorhaben
grundsatzlich positiv.

Eine besondere Herausforderung mit ei-
nem entsprechenden Anspruch an die
Quartiersgestaltung sehen wir im Hinblick
auf das ndrdliche Drittel des Plangebiets.
Hier sollen Wohnnutzung und gewerbliche
Nutzung in Verbindung mit einem Mobili-
tatshub entstehen. Dabei gilt es aus unse-
rer Sicht im Hinblick auf die planerischen
Vorgaben zu beriicksichtigen, dass die-
sem Ensemble zusammen mit dem an-
grenzenden Bahnhofsgebaude einen fir
Obertlrkheim stadtebaulich pragende
Wirkung zukommen wird. Ein hohes Maf3
an gestalterischer Qualitat sollte daher
bereits mittels der Festsetzungen im Be-
bauungsplan angestrebt werden. Grund-
satzlich vertritt die IHK die Auffassung,
dass das Bebauungskonzept regelmaRig
mit moglichst wenigen Festsetzungen
bestimmt werden sollte, um Spielraume
bei der Ausgestaltung zu belassen. Im
konkreten Fall hielten wir es aufgrund der
oben genannten Griinde fir Uberlegens-
wert, hier eventuell die Moglichkeiten ge-
maR 88 22, 23 BauNVO starker zu nutzen,
um eine Realisierung der Baukdrper des
ndrdlichen Bereichs des Plangebiets im
Einklang mit den Ergebnissen des Pla-
nungswettbewerbs zu garantieren.

Im Ubrigen halten wir einen Mobilitatshub
an dieser Stelle fur wiinschenswert, wir-
den diesen jedoch nicht allein auf das in
der Planbegriindung hervorgehobene
Fahrrad beschrankt sehen wollen.

Unserer Zustimmung findet auch der Ge-
danke eines Quartiersparkhauses zwi-
schen nérdlichem und stidlichem Plange-
biet.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Sowohl die Stadt Stuttgart als auch
die Vorhabentrager streben eine
stadtebaulich qualitatsvolle Ge-
bietsentwicklung an. Neben ande-
ren Instrumenten wurden hierzu
auch auf Ebene des Bebauungs-
plans entsprechend stadtebaulich
zu begrindende Festsetzungen
sowie oOrtliche Bauvorschriften ge-
troffen.

Der Mobilitatshub am Bahnhof soll
Angeboten zur Nutzungsstarkung
im Umweltverbund dienen und da-
bei den Wechsel/Ubergang zwi-
schen den Verkehrsarten unterstit-
zen. Die weitere Ausgestaltung
erfolgt mit der Umsetzung.

Kenntnisnahme
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Im Planentwurf vermissen wir indes Uber-
legungen zur logistischen Ver- und Ent-
sorgung, zur Méglichkeit der Reservierung
von Flachen fir logistische Nutzungen im
Bereich des Mobiltatshubs oder des Quar-
tiersparkhauses (beispielsweise in der
Form eines Microdepots zur Versorgung
des Planungsareals und des nérdlich an
das Plangebiet angrenzenden Kerns von
Oberturkheim).

Fir Informationen tGber den weiteren Ver-
lauf der Planungen waren wir Ihnen dank-
bar.

Die Hinweise flieRen ein in die wei-
tere Konkretisierung der Planung
zu ErschlielBung und Mobilitétshub;
dies sind insbesondere Fléchen-
und Organisationsfragen der Pla-
nung, weniger der Gebietsfestset-
zung im Bebauungsplan. Der weite-
re Festsetzungsrahmen des Be-
bauungsplans wird einer Konkreti-
sierung der vorgeschlagenen The-
men nicht entgegenstehen.

Die Industrie- und Handelskammer
wurde im Rahmen der Anhérung
nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

10.

Landesnaturschutzverband Baden-
Wirttemberg
Keine Stellungnahme eingegangen

11.

NABU Stuttgart e.V.
Keine Stellungnahme eingegangen

12.

Naturschutzbeauftragter der Stadt
Stuttgart
Keine Stellungnahme eingegangen

13.

Polizeiprasidium Stuttgart
Stellungnahme vom 25.05.2022

1. .Sicherer o&ffentlicher Raum* durch stad-
tebauliche Kriminalpravention
.Baden-Wirttemberg ist ein sicheres
Land. In puncto Sicherheit nehmen wir
bundesweit regelméaRig eine Spitzenposi-
tion ein. Darauf ruhen wir uns aber nicht
aus. Der sichere offentliche Raum ist ein
Schwerpunkt unserer Regierungsarbeit!,
so der Innenstaatssekretar Wilfried Klenk
MdL. ,Der Sicherheitsanspruch der Birge-
rinnen und Burger in Baden-Wirttemberg
ist fir mich und die gesamte Landesregie-
rung eine Verpflichtung. Dort, wo die Bur-
gerinnen und Birger Sicherheit tagtaglich
erleben, legen wir einen besonderen
Handlungsschwerpunkt — namlich im 6f-
fentlichen Raum®, so Staatssekretar Klenk
weiter.

(Staatssekretar Wilfried Klenk MdL zur
Projektgruppe ,Sicherer offentlicher
Raum® in der Pressemitteilung vom
13.09.2019)

2. Betrachtungsraum

Der Betrachtungsraum erstreckt sich tber
den historischen Ortskern von Obertiirk-
heim im Nordwesten, bis zur Gemar-
kungsgrenze Esslingen im Osten, weiter
bis zur HafenbahnstraRe/ Hafenbahnhof
im Sidwesten.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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3. Bebauung im &rtlichen Umfeld
Bereits vorhandene Bahninfrastruktur
préagt das Plangebiet und sie nimmt Ein-
fluss auf die zukunftige Bebauung, bei
welcher die Nutzung von Bahnverlade-
maglichkeiten durch produzierende Be-
triebe angedacht wird.

Der historische Ortskern ist in Teilen mit
entsprechender historischer Bebauung
noch vorhanden. Insbesondere entlang
der Augsburger Stral3e pragen zuneh-
mend Neubauten aus der Nachkriegszeit
das Stadtbild. Teilweise findet bereits ein
Ersatz von Nachkriegsbebauung statt.
Entlang des Imweg und der Augsburger
StralRe finden sich auch produzierende
Betriebe und Lagerhauser, welche ein
gewisses Potenzial an Unstrukturiertheit in
der baulichen Aufteilung aufkommen las-
sen.

Gegenlber, jenseits der Gleisanlagen,
liegen Sportplatze sowie eine Tennisanla-
ge. Entlang der Gleisanlagen auf stidwest-
liche Seite befindet sich der Klingenbach
welcher eine entwicklungsfahige Griinan-
lage mit Potential darstellt. Der Griinzug
bildet die Grenze zwischen Obertiirkheim
und den Weinbergen zum Hafen hin, wel-
cher als vollversiegelter Bereich zu be-
trachten ist, und somit keinen Aufenthalts-
charakter besitzt.

4. Offentlicher Personennahverkehr

Es bestehen sehr kurze fuRlaufige Anbin-
dungen an die S-Bahn Linie S 1 am
Bahnhof Stuttgart Obertlirkheim, ein fuf3-
laufig erreichbarer Stadtbahnanschluss
besteht nicht. Aktuell am Bahnhofsvorplatz
und vom kinftigen Platz der Mobilitat ver-
kehren Buslinien nach Uhlbach, Hedelfin-
gen (Stadtbahnanbindung) und weiter
nach Plieningen. Der Bahnhof Obertiirk-
heim ist an das Nachtbusnetz ange-
schlossen.

Durch die zahlreichen Industriebetriebe,
unter anderem die Daimler-Benz AG, mit
dem Getriebewerk Hedelfingen, Gewerbe-
und Industriegebiet Hafenbahnstral3e,
werden Pendlerstrome im OPNV gene-
riert. Dieses Aufkommen ist unproblema-
tisch, die Kapazitat der Ful3wege und
Gehwege, welche durch die Pendlerstro-
me auf dem Stiick Bahnhof zur Arbeits-
stelle genutzt werden, ist ausreichend
dimensioniert. Eine Erh6hung der Kapazi-
tat fir FuBganger und neue Mobilitatsfor-
men durch die geplante Briicke mit Ziel in
Richtung Esslingen Mettingen darf erwar-
tet werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Sollte mit “geplante Bricke* der im
stadtebaulichen Konzept dargestell-
te Steg Uber die Bahnanlagen ge-
meint sein, soll darauf hingewiesen
werden, dass diese Briicke nicht
Gegenstand der Bebauungs-
planaufstellung ist — im Geltungsbe-
reich des Bebauungsplans werden
lediglich die erforderlichen Flachen
dargestellt und fur eine mogliche
Realisierung gesichert.

Stand: 10.04.2025
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5. StralRenverkehrssituation

In den nordlichen Neckarstadtteilen ist die
Augsburger Stra3e Hauptverkehrsverbin-
dung zwischen Bad Cannstatt und Esslin-
gen-Mettingen, mit mehreren Anbindun-
gen an die B10/ B14. Im Bereich Ober-
turkheim wird der Durchgangsverkehr von
der Augsburger Stral3e Uber den Imweg
zur Otto-Hirsch-Briicke gefuihrt und weiter
zur Goppinger Stral3e, um dann wieder in
die Augsburger Stral3e zu miinden. Der
Ortskern ist weitgehend frei von Durch-
gangsverkehren und erschlief3t die dortige
Infrastruktur.

Insbesondere bei weitreichenden Ver-
kehrsstérungen auf der Bundesstral3e B10
zwischen Esslingen und Stuttgart findet in
erheblichem Mal3e ein Ausweichverkehr
auf die 6stliche Neckarroute statt. Ver-
kehrsleitsysteme sind in diesem Bereich
noch nicht installiert. Mehrere P&R- Park-
platze sorgen ebenfalls fur Verkehrsauf-
kommen, wobei mit 48 Stellplatzen sich
dieses sehr Uberschaubar darstellt. Die
P&R- Parkplatze werden nahezu téglich
zu 100 % ausgelastet.

Car Sharing Angebote sind vorhanden.
Fur E-Mobilitat besteht aus unserer Sicht
noch Bedarf an Ladestationen. Innerhalb
eines fuRlaufigen Umkreises finden sich
drei offentliche Ladesaulen fur E-Fahrzeu-
ge und zwei 6ffentliche Ladesaulen fir
Zweirader. Zwei private Ladestationen
befinden sich bei Discountern auf dem
Parkplatz.

Zukunftig werden umfangreiche Angebote
an alternativen Verkehrsmitteln vorhanden
sein. Eine Forcierung wird Uber den Platz

der Mobilitat sowie Uber das Fahrradpark-
haus dargestellt.

Fur eine hohe Leistungsfahigkeit der Ver-
kehrswege empfehlen wir eine Trennung
der Verkehrsarten. Auf besonders ge-
kennzeichneten Wegen wird so ein kon-
fliktfreier Verkehr zwischen Ful3gangern,
Zweiradfahrern und Kraftwagen ermog-
licht.

Aktuell findet Lieferverkehr auch tber den
freien Platz statt, der in der zukiinftigen
Erschlieungsstral3e abgewickelt werden
muss. Im Textteil ist von einem Wende-
hammer am Ende des als Sackgasse
ausgefiihrten Weges die Rede, in den
Planen ist eine Wendeschleife einge-

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Das Plangebiet ist nur durch eine
StichstralRe erschlossen. Ein
Durchgangs- und Ausweichverkehr
durch das Plangebiet ist demnach
auszuschlief3en.

Am Parkierungsangebot fur den
Stadltteil soll sich durch die Planung
nichts andern. Innerhalb des Plan-
gebiets werden bedarfsgerecht
notwendige Stellplatze fir die ge-
planten Nutzungen realisiert; auch
mit entsprechender Ladeinfrastruk-
tur.

Die Anlage von offentlich zugangli-
chen Ladestationen ist nicht vorge-
sehen, um keine weiteren Verkehre

des MIV in das Plangebiet zu leiten.

Kenntnisnahme

Die Aufteilung der Stral3enver-
kehrsflache ist Teil der Erschlie-
Bungs- und Ausflihrungsplanung.

Im Bebauungsplanentwurf wurde
die durch die Fachplanung erarbei-
tete und weiter zu konkretisierende
ErschlieBungsplanung mit ausrei-
chender Dimensionierung Uber-
nommen. Der Begriff “Wendeham-
mer“ ist unzutreffend.

tlw.
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zeichnet.

Zur Wahrung von Schleppkurven und der
Sicherstellung von Rettungswegen emp-
fehlen wir die Umsetzung der Wende-
schleife.

6. Subjektive Sicherheitsaspekte und so-
ziale Kontrolle

Die stadtebauliche Kriminalpréavention hat
die Verminderung von Tatgelegenheiten
und eine Erhéhung der sozialen Kontrolle
zum Ziel.

6.1 Offentlich zugéangliche Bereiche
Durch die an den Larmemissionen orien-
tierte Aufteilung zwischen Wohnraumen
und Funktionsraumen durfte eine soziale
Kontrolle der Verkehrsflachen innerhalb
des Gebietes mit Wohnbebauung gewahr-
leistet sein. Jedoch im Bereich der Bliro-
und Gewerbebebauung wird zu bestimm-
ten Tageszeiten, jedoch insbesondere zur
Nachtzeit, keine signifikante soziale Kon-
trolle aus den Gebauden heraus stattfin-
den. Durch die einladende offene Archi-
tektur und die Grinflachen kénnten diese
Bereich Anlaufstellen von Menschen mit
sozialen Problemen werden, welche dort
dann nachtigen, Notdurft verrichten und
sich ungebuihrlich benehmen. Die Nahe
von Versorgungseinrichtungen tragt mit
dazu bei. Die nahegelegene Uberortliche
Verkehrsstation sorgt fir eine entspre-
chende Einnahmequelle fir diesen meist
wohnungslosen Personenkreis. Aktuell hat
sich ein entsprechender Personenkreis in
den Sommermonaten verfestigt und ist
regelmaRig im Bereich Bahnhof anzutref-
fen.

Die AuRenraume sollten daher so gestal-
tet werden, dass sich jeder schnell einen
Uberblick verschaffen und die Situation
einschatzen kann. Verwinkelte Mauern,
hohe Hecken, willkirlich und dicht hinter-
oder nebeneinander platzierte Stadtmob-
lierung behindern die Sicht. Entsprechen-
de Ensembles sind in den vorliegenden
Planen nicht festzustellen.

Die vorgesehenen Lichthofe der Biroge-
baude sollten unserer Meinung nach aus-
reichend gegen unbefugtes Betreten gesi-
chert werden. Die Fassaden sollten sich
als abwaschbar und Lackunempfindlich
zeigen, da dort durch die exponierte Lage
mit dem Auftreten von Graffiti zu rechnen
ist. Ein Sichtschutz wiirde durch Aufstellen

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Soweit auf der Ebene der Bauleit-
planung madglich, wird den Siche-
rungsempfehlungen Rechnung
getragen. Die Hinweise werden fir
die weitere stadtebauliche Planung
und spatere Umsetzung zur Kennt-
nis genommen.

Kenntnisnahme

Die Gestaltung der AuRenrdume ist
nicht Inhalt des Bebauungsplans.
Es wird parallel zum Stadtebauli-
chen Entwurf ein Freiflachenkon-
zept entwickelt.

Die architektonische Gestaltung ist
nicht Inhalt des Bebauungsplans.
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von begrinten Zaun Elementen entstehen
und die Flache in Erdgeschosshdhe unat-
traktiv machen.

Wir empfehlen eine deutliche Kennzeich-
nung der Bereiche, welche es Nutzern und
Besuchern ermdéglicht, private, halbéffent-
liche und offentliche Bereiche zu erken-
nen. Hierzu eignen sich Bodentexturen,
Schilder und zur Nachtzeit auch die Be-
leuchtung.

Bahnanlagen Uben eine besondere Anzie-
hungskraft auf Kinder aus. Einerseits ist
dafir die Begeisterung fur Technik, ande-
rerseits die Suche nach Abenteuer in weit-
laufigen Anlagen ausschlaggebend. Kin-
der und Jugendliche sehen oft nicht die
darin verborgenen erheblichen Gefahren.
Im vorgelegten Plan ist in n&chster Nahe
Zu einer mit bis zu 160 km/h befahrenen,
elektrifizierten Hauptbahn eine Jugendfl&-
che ausgewiesen. Sie liegt zwischen
Parkhaus und Produktionsgebaude. Wir
halten dies fur einen zu Uberdenkenden
Standort, um die Nahe zur Gefahrenstelle
Bahn zu nehmen.

Ebenfalls liegt die Flache aul3erhalb der
Kontrollmdglichkeit aus der Wohnbebau-
ung heraus. Somit findet keine ausrei-
chende bis gar keine soziale Kontrolle der
Jugendflache statt, was sie flr entspre-
chende Stérergruppen und Straftater at-
traktiv macht.

Wir regen daher an, sie in den Bereich der
Wohnbebauung zu verlegen.

6.2 StraRenbeleuchtung

Eine ausreichende Beleuchtung schafft
Sicherheit und Wohlbefinden. Die Be-
leuchtung im Plangebiet sollte, um krimi-
nalistischen Anforderungen gerecht zu
werden, ausreichend sein, um ein Gesicht
einer Person schon auf eine Distanz von 5
— 10 Metern erkennen zu kénnen. Hierzu
ist es auf Grund des Sehvermdgens des
Menschen erforderlich, Beleuchtung mit
entsprechend breitem Spektrum einzuset-
zen.

Fir die StraBenbeleuchtung ist die DIN 13
201 maf3geblich, eine nutzungsbezogene
Ausgestaltung im Bereich der Planungs-
flache der entsprechenden Beleuchtungs-
situation und der daraus resultierenden
Beleuchtungsklasse obliegt dem Trager
der StraRenbaulast. Wir empfehlen, hier

Die Gestaltung der Au3enraume ist
nicht Inhalt des Bebauungsplans.

Mit der Lage des Plangebiets an
der Bahntrasse ist in der weiteren
Planung und Realisierung grund-
séatzlich umzugehen. Gefahrenstel-
len sind dabei zu vermeiden bzw.
zu kennzeichnen.

Aus stadtebaulicher Sicht ist die
Wiedernutzbarmachung der Brach-
flache als MaRnahme der Innen-
entwicklung und des sparsamen
Umgangs mit Grund und Boden
geboten.

Einerseits wird in der Stellungnah-
me Wohnnutzung als vollzeitliche
Sozialkontrolle befurwortet, bei
gewerblicher Nutzung auf deren
fehlen hingewiesen. Fir die Wohn-
nutzung sind dabei auch attraktive
Freiraume fir alle Altersschichten
vorzusehen, gleichzeitig mogliche
Stérungen gegenuber dem Wohnen
zu mindern — Freirdume fir Ju-
gendliche werden aus Sicht der
Sozialentwicklung dringend ge-
braucht. Das vorliegende stadte-
bauliche Konzept vereint diese
unterschiedlichen Anforderungen
innerhalb eines begrenzt zur Verfi-
gung stehenden Flachenumgriffs.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme

Die Qualitat der StralRenbeleuch-
tung ist nicht Inhalt des Bebau-
ungsplans. Die Anforderungen sind
Uber Regelwerke festgelegt und
werden im weiteren durch die Stadt
Stuttgart bzw. das Fachamt konkre-
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Mastleuchten aus dem aktuellen Leuch-
tenkatalog des Tiefbauamts der Landes-
hauptstadt Stuttgart zu verwenden. Da
eine grol3e Anzahl an Baumen vorhanden
ist, sollten die Lichtpunkte in einer Hohe
von 4 Metern liegen, somit unter dem
Blatterdach der zunehmend wachsenden
B&aume, und der Kegelmittelpunkt auf den
Geh- und Radwegen. Die Einordnung in
eine Beleuchtungsklasse sollte sich am
FuRganger und Radverkehr orientieren.
Die Verkehrsbereiche fur Kraftfahrzeuge
sollten nicht im Mittelpunkt der Leuchtke-
gel liegen. Unserer Ansicht nach ware
eine Beleuchtung mit 3000 Kelvin Farb-
temperatur angemessen, um den Aufent-
haltscharakter zu gewéhrleisten und ent-
sprechend fur Anwesenheit von Bewoh-
nenden zu sorgen, was mitunter mehr
Sicherheit bietet, wie eine Tageslichtbe-
leuchtung.

Hausfassaden sollten von der StraRenbe-
leuchtung generell nicht angeleuchtet
werden, im Ausnahmefall kénnen sie im
Erdgeschoss bzw. fahrbahngleichen Ge-
schoss angeleuchtet werden. Um den
Blick nach drauf3en zu ermdglichen, sollte
keine Blendung auf die Fenster der Ge-
béaude bestehen. Die Verkehrsflachen
kénnen so Eingesehen werden und die
Entdeckungswahrscheinlichkeit ist bedeu-
tend héher. Somit kann schneller Hilfe
geholt werden, wenn dies nétig ist.

6.3 Spielplatze und Quartiersplatze
Quartiersplatze dienen als Treffpunkte fiir
die Bewohner, als Aufenthaltsorte fur Be-
sucher. Sie stellen somit einen wichtigen
Generator fur das Entstehen und Beste-
hen von Territorialitat dar. Dies hat zur
Folge, es etabliert sich eine selbstver-
standliche Uberwachung und eine Ver-
antwortungsiibernahme fir den offentli-
chen Raum durch die Nutzer. Durch die
Gestaltung bei dem in Rede stehenden
Projekt entsteht ein gutes Image dieses
offentlichen Raums was nun direkt Aus-
wirkung auf das Sicherheitsempfinden der
Bewohner hat. Attraktive 6ffentliche Treff-
punkte sorgen fur Passantenverkehr und
foérdern Uberdies die Bereitschaft zur
Ubernahme freiwilliger sozialer Kontrolle
auch durch diesen Personenkreis.

Bei der Materialwahl in der Gestaltung
sollte der Schutz vor Sachbeschadigun-
gen ein wichtiges Auswahlkriterium sein,
damit die Investitionen nachhaltig sind und
die Folgekosten fiir Schadensbeseitigung
mdglichst gering ausfallen. Fassaden und
andere Wandflachen kénnen durch spezi-

tisiert. Soweit die Herstellung durch
private ErschlieBungsmaflinahmen
erfolgt, werden die Anforderungen
im stadtebaulichen Vertrag gesi-
chert werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Die Materialwahl ist nicht Inhalt des
Bebauungsplans.
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elle Anstriche oder Verkleidungen, durch
Begrinung sowie kinstlerische Gestal-
tung gegen Graffiti geschitzt werden.
Stadtmobel aller Art miissen robust sein
und trotzdem die Bedurfnisse unterschied-
licher Nutzergruppen — z. B. auch élterer
Menschen — beriicksichtigen.

Innerhalb des Planungsgebietes sind ent-
sprechende offentliche Quartiersplatze
vorhanden. Spielplatze sind soweit er-
kennbar, jedoch nicht vorhanden. Zur
Bindung und als Treffpunkt wére die In-
stallation von Spielgeréaten innerhalb der
Stadtmdblierung aus unserer Sicht sinn-
voll.

6.4 Bahnanlagen

Laut den Planfeststellungsunterlagen S 21
zum Bauabschnitt 1.6 a + b werden im
jetzigen Bahnhof Obertirkheim zwei Ab-
stellgleise mit ca. 820 Meter Lange neu
verlegt, welche zur Abstellung von Ziigen
verwendet werden. In wie weit diese gesi-
chert sind, oder ebenfalls als Anziehungs-
punkt fur Graffiti Straftater in Frage kom-
men kann von hier aus nicht beurteilt wer-
den, da sich die Projektgesellschaft hierzu
noch nicht gedufR3ert hat. Es ist aber auf
Grund der zukinftigen Anordnung der
Bahnsteige im Bahnhof damit zu rechnen,
dass diese Gleise direkt am Wohngebiet
liegen werden und die Strecke von Otto-
Konz-Brlcke bis Briicke In den Stegwie-
sen den erforderlichen Abstand aufweist.

Da ausschliel3lich Personenziige abge-
stellt werden, ist durch die notwendige
Klimatisierung eine entsprechende Ge-
rauschkulisse zu erwarten, welche nachts
dauerhaft vorhanden ist und Gerausche,
wie etwa Schritte oder Hilferufe schwerer
horbar macht.

Die objektiven Gesamtumstande wie
Bahnhofsgegend, abgelegene Ortlichkeit,
einseitig durch Gleisanlagen nur schwer
zuganglich, hoher Passantenverkehr,
Tiefgaragen und Parkhaus sowie nachts
und an Wochenenden leere Biirogebaude
sowohl im vorhandenen Bestand als auch
in der Planung, dirften sich kaum in ei-
nem positiven subjektiven Sicherheitsge-
fuhl wiederspiegeln.

Zudem schaffen Versteckmoglichkeiten,
wie abgestellt Glterwaggons, Ecken und
Nischen, fehlende Geradlinigkeit in der
Wegeflihrung Tatgelegenheiten fiir Stra-
Renkriminelle.

Wir gehen nicht von Realisierung eines

Die stadtebauliche Planung wurde
weiter konkretisiert und Flachen fir
Spielplatze und Freizeitanlagen
abgestimmt. Im Bebauungsplan
wurden entsprechende Festsetzun-
gen getroffen.

Kenntnisnahme

Die DB-Bahngesellschaften sowie
die Projektgesellschaft wurden am
Verfahren beteiligt. Auf den darge-
stellten Sachverhalt wurde nicht
eingegangen.

Kenntnisnahme

Soweit auf der Ebene der Bauleit-
planung mdglich, wird den Siche-
rungsempfehlungen Rechnung
getragen. Die Hinweise wurden flr
die weitere stadtebauliche Planung
und spatere Umsetzung zur Kennt-
nis genommen.

Die “negativ” aufgezahlten Ge-
samtumstande werden aus stadte-
baulicher Sicht jedoch nicht geteilt
und sind im urbanen Kontext ty-
pisch.

Ein Gleisanschluss des stdlichen
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Anschlussgleises aus, da die Nahe zur
Umschlaganlage fur KLV im Hafen einen
wirtschaftlichen Betrieb eines solchen
Gleises ausschliel3t. Daher regen wir an,
die Gleisflache zur Ertuichtigung der Infra-
struktur als Abstell-/Parkflache fir LKW
und KLV Behalter zu nutzen.

7. Vandalismus / Verschmutzung
Grundsatzlich sind im 6ffentlichen Raum
fur Mullsammlung (Mulleimer) Behalter-
systeme nach DIN EN 13071-3 zu emp-
fehlen, da sie alle technisch und wirt-
schaftlich vertretbaren Anforderungen aus
Sicht der Kriminalpravention erfiillen. Der
Einsatz nach DIN 13071-3 ist nicht bin-
dend fir die Trager der Stral3enbaulast,
jedoch als richtungsweisend zu betrach-
ten.

Im Betrachtungsraum sind vereinzelt
Schaden der offentlichen und privaten
Infrastruktur/Stadtmaoblierung festzustel-
len. Da der Bahnhofsbereich umgestaltet
und neu aufgebaut werden soll, wird hier
durch den Trager der Baulast keine nen-
nenswerte Erhaltung mehr betrieben, was
den baulichen Einrichtungen auch anzu-
sehen ist.

Es wird unsererseits fur das Plangebiet
angeregt, stabile Unterflurmdlleimer ein-
zusetzen, deren Uberirdischer Teil aus
Stahlblech oder &hnlich stabilem Material
besteht. Es werden solche Mlleimer emp-
fohlen, welche den bisherigen Unterflur-
mulleimer in Stuttgart entsprechen, da
diese hinsichtlich aller Problemstellungen
unauffallig sind.

Die Aufstellung von Hundekotbeutelspen-
dern wird angeregt, da Verunreinigungen
durch Hunde maf3geblich zu einem nega-
tiven subjektiven Sicherheitsempfinden
fuhren. Die Bereitschaft zur Aufnahme von
Hinterlassenschaften der Vierbeiner wird
durch die Verfiigbarkeit von Beutelspen-
dern signifikant erhoéht.

Das Gebiet und auch das Umfeld sind in
maRigem bis geringem Umfang von Graffi-
ti belastet. GroR¥flachige Graffitis fehlen
ganz. Da viele Graffiti schon mehrere
Jahre alt sein dirften, kann keine Aussage
getroffen werden ob hier bereits ein Hot
Spot besteht, siehe auch unter 6.4.

Es sollten nach unseren Erfahrungswerten
nicht mehr wie acht Sitzplatze an einer
Stelle vorhanden sein. Der Abstand zur

gewerblichen Teilbereichs ist wei-
terhin méglich; die Option soll im
Sinne der Logistikverlagerung auf
die Schiene erhalten bleiben.

Die Gleisflachen stehen zudem fir
eine Uberplanung fiir andere Nut-
zungen durch Bahnwidmung nicht
zur Verfigung.

Kenntnisnahme
Die Mullsammlung ist nicht Inhalt
des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Die Millsammlung ist nicht Inhalt
des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme
Die Millsammlung ist nicht Inhalt
des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme

Die Gestaltung der o6ffentlichen
Flachen ist nicht Inhalt des Bebau-
ungsplans.
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nachsten Gruppe Sitzplatze sollte mindes-
tens 10 Meter oder mehr betragen. Mehr
Sitzplatze dicht gedrangt begtinstigt die
statische Gruppenbildung, im o6ffentlichen
Raum dann auch solcher Gruppen, wel-
che eher fur Ordnungsstérungen sorgen,
als fur die gewtinschte positive Belebung
eines Platzes oder einer Griinanlage.
Aufstellung von Sitzgelegenheiten sollten
nur an zentraler Stelle und somit belebter
Stelle erfolgen, wenn sie abgelegen sind,
ist die Beleuchtung zur Nachtzeit daran
auszurichten.

Kritisch sollten unterteilte Einzelsitze be-
trachtet werden. Einerseits mochte man
das unberechtigte Lagern und N&achtigen
vermeiden, andererseits schliel3t man
aber regelmafig bestimmte interessierte
und gewiinschte Benutzergruppen durch
diese Sitze aus. Es sollte ein Angebot an
barrierefreien Sitzgelegenheiten geben.
Patenschaften fur Sitzbénke sorgen fur
eine gewtunschte Kontrolle des AuRenmo-
bels durch den Verantwortlichen. Wird
diese Patenschaft direkt am Mobel mittels
Schild o0.&. mitgeteilt, dann erhalt das M6-
belstlick einen nach Auf3en erkennbaren
Lverantwortlichen®, was sich positiv auf
den allgemeinen Umgang mit dem Mobel-
stiick auswirkt. Diese Patenschaften kon-
nen bei Neubezug sofort vermittelt wer-
den.

8. Wegeleitsysteme

Fir die StralBennamen werden vom Tré-
ger der StralRenbaulast an jeder Kreuzung
oder Einmindung Schilder angebracht.

Eine gute Orientierung in Gebauden oder
im o6ffentlichen Raum reduziert Unsicher-
heit. Wo Richtungshinweise erforderlich
sind, kénnen diese durch Beschilderung,
Markierungen oder Farbgestaltung zum
Ausdruck kommen. Hausnummern sollten
schon von weitem deutlich erkennbar —
und nachts beleuchtet — sein.

Es wird empfohlen, zur Verbesserung der
Orientierung von Besuchern an markanten
und vom einbrechenden Ful3gangerver-
kehr frequentierten Platzen Orientierungs-
plane zu installieren, auf welchen die
Bauwerke mit Bezeichnung und Platzna-
men verzeichnet sind, die der Orientierung
dienen. Ein Branchenverzeichnis sollte
idealerweise mit integriert sein. Die ge-
plante und vorteilhafte Struktur und Be-
nennung mit Platznamen wird von uns als
richtungsweisend betrachtet.

Wegweiser sollten zur Unterstiitzung der

Die Anregung ist aus kriminalpoli-
zeilicher Perspektive getroffen und
ist in der weiteren Planung mit an-
deren stadtebaulichen Belangen
abzuwégen.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Beschilderungen, Markierungen,
Wegweiser, Orientierungsplane,
Farbgestaltung und Hausnummern
sind nicht Inhalt des Bebauungs-
plans.
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Orientierung an markanten Stellen vor-
handen sein, auf Haltestellen des OPNV
ist ebenfalls hinzuweisen.

Eine vollstdndige und schliissige Orientie-
rung reduziert Unsicherheiten und bestérkt
das positive subjektive Sicherheitsempfin-
den des Nutzers. Leitsysteme mit Pikto-
grammen und farblicher Differenzierung
haben sich sowohl als Schilder wie auch
in Form von Bodenmarkierungen bewahrt.

9. Kriminalpalizeiliche Beratungsstelle
Aspekte der stadtebaulichen Kriminalpra-
vention wurden weitgehend im vorliegen-
den Plan bertcksichtigt. Hinsichtlich der
Gebaudesicherungstechnik und Smart
Home Lésungen empfehlen wir zusatzlich
einen personlichen Beratungstermin zu
vereinbaren.

Die Beratung ist kostenlos und kann tber
die Kontaktdaten

Polizeiprasidium Stuttgart

Referat Pravention-Kriminalpolizeiliche
Beratungsstelle

Léwentorbogen 9 A

70376 Stuttgart

Telefon: +49(0) 711/ 8990-1230
mailto: stutt-
gart.pp.praevention@polizei.bwl.de

angefordert werden.

Im Einzelnen wird zudem die Kenntnis-
nahme der ,Empfehlungen zur stadtebau-
lichen Kriminalpravention“ empfohlen.
Weitergehende Hinweise finden sich auch
unter https://mww.polizei-
beratung.de/themen-und-tipps/staedtebau

10. Tiefgaragen und unterirdische Zugéan-
age

Tiefgaragen sollten optimaler Weise so
weit méglich mittels Lichtgittern oder
Fenster mittels nattrlichem Licht beleuch-
tet werden. Natlrliches Licht erhdht das
Wohlbefinden der Benutzer und steigert
das subjektive Sicherheitsgefuihl. Wo dies
nicht moglich ist, ist der Effekt von nattirli-
chem Licht durch im entsprechenden Be-
reich erscheinenden Kunstlicht sicherzu-
stellen. Eine ausreichende Beleuchtung
mit mindestens 300 Lux am Boden und
4000 Kelvin in Bereichen mit gemischten
FuRganger und Fahrzeugverkehr ware
unserer Meinung nach ratsam. In reinen
FuRgangerbereichen, somit Zugangen
und Treppenh&usern im Parkhaus wére es
zudem wiinschenswert, mindestens 270
Lux zu erreichen und 3000 Kelvin. Abwei-

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
Die Tiefgaragen-Ausfiihrung ist
nicht Inhalt des Bebauungsplans.
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chende Vorschriften fur Fluchtwegbe-
leuchtung werden von dieser Empfehlung
nicht berthrt.

Bei der geplanten Grolie ist idealerweise
auch in der Tiefgarage auf ein Wegeleit-
system zu achten. Hier empfiehlt es sich,
die Wegweiser zu beleuchten. Ein Leitsys-
tem mit Bodenmarkierungen vervollstén-
digt ein System mit Wegweisern.

Die Positionen von Bewegungsmeldern fur
die Beleuchtung sollten so gewahlt wer-
den, dass das Licht bereits vor dem Betre-
ten der Raume eingeschaltet wird. Dunkle
Raume anzutreffen ist dann in jedem Fall
ein Warnsignal fir den Nutzenden, es
kdnnte etwas nicht stimmen. Ein Zurlck-
weichen direkt an der Tur ist moglich.

In Tiefgaragen mit gemischter privater und
offentlicher Nutzung raten wir dazu, die
Stellplatze der jeweiligen Nutzer vonei-
nander baulich getrennt zu halten.

Im Parkhaus im Sudosten sollte auf direk-
ten Zugang zu Treppenhausern und zu
Aufzugsanlagen geachtet werden. Tlren
sollten in jedem Fall von aufRerhalb und
dem Innenbereich einsehbar sein.

Zur Nutzung nicht benétigte Nischen,
wenn baulich jedoch vorhanden und erfor-
derlich, empfehlen wir zu vermauern oder
anderweitig abzudecken, um Versteck-
maoglichkeiten und dunkle Ecken zu ver-
meiden.

Fahrradabstellanlagen sollten innerhalb
von Gebauden liegen, wenn sie fiir [anger
dauernde und regelmaRige Abstellung
bestimmt sind. Die Raume sollten ver-
schlossen werden kénnen. Sind sie einer
gréReren Personengruppe zuganglich,
sind ebenfalls Wandhalter oder Bodenan-
ker anzubringen, um die Rader zu sichern.
Fahrradabstellanlagen im Aul3enbereich
sind, wie hier der Fall, in frequentierten
Bereichen zu installieren.

Fur alle Fahrradabstellanlagen sollte die
DIN 79008 ,Stationare Fahrradparksyste-
me* Anwendung finden und die Siche-
rungseinrichtungen entsprechend ausge-
legt sein.

Fir Fahrrader empfiehlt es sich in jedem
Fall, insbesondere fir hochwertige Fahr-
rader, Fahrradboxen aufzustellen, welche
fur Besucher und Mitarbeiter vermietet
werden kdnnen.

Kenntnisnahme

Die Ausfiihrung von Fahrradabstel-
lanlagen ist nicht Inhalt des Bebau-
ungsplans.
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Mullbehalter werden eingefriedet oder
direkt in Gebauden untergebracht werden.
Zur Leerung sollten diese direkt aus den
Mullrdumen auf die Stral3e geholt werden
kdnnen, denn eine langerfristige Bereit-
stellung an der Stral3e ist zu vermeiden.

11. Leerstdnde

Der Bedarf an Wohnraum ist im Gegen-
satz zu Buroflachen weiterhin ungebro-
chen. Da kaum bis wenig Bedarf an Blro-
flachen besteht, regen wir an, den geplan-
ten Bau von Birordumen sowie der pro-
duzierenden Betriebe nur zu beginnen,
wenn eine langerfristige Vermietung abzu-
sehen ist. Leerstande verursachen regel-
malRig einen Trading Down Effekt welcher
erfahrungsgemaf mit einer gesteigerten
Kriminalitat einhergeht.

Aktuell sind durch vorhandene Industrie-
betriebe mehr Arbeitspléatze vorhanden,
wie vom Wohnungsangebot abgedeckt
werden. Die Anbindung mit 6ffentlichen
Verkehrsmitteln ist sehr gut. Durchaus
ware ein reines Wohngebiet ohne Gewer-
be und fertigende Betriebe als bedarfsna-
he Losung anzustreben. Von bisherigen
Pendlern bezogener Wohnraum in Ar-
beitsplatznahe wirde den Pendlerstrom in
die Hafenbereiche reduzieren.

Kenntnisnahme, siehe oben
Die Mullsammlung ist nicht Inhalt
des Bebauungsplans.

Kenntnisnahme

Angaben zum Baubeginn und Um-
setzungsfristen kénnen nicht Inhal-
te des Bebauungsplans sein und
werden von den Vorhabentrégern
aus unterschiedlichen Grinden,
jedoch marktgerecht, getroffen.

Kenntnisnahme

Die Nutzungsbausteine sind das
Ergebnis eines iterativen Pla-
nungsprozesses unter Beriicksich-
tigung differenzierter Aspekte u.a.
zu Stadtebau/Stadtentwicklung,
Immissionssituation, Erschlieung
Natur-/Artenschutz, usw.
AusschlieRliches Wohnen ist stad-
tebaulich nicht gewiinscht und pla-
nungsrechtlich nicht umsetzbar.

14.

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt flr Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Stellungnahme vom 30.05.2022

1 Rechtliche Vorgaben aufgrund fachge-
setzlicher Regelungen, die im Regelfall
nicht dberwunden werden kénnen

Keine

2 Beabsichtigte eigene Planungen und
MaRnahmen, die den Plan berihren kon-
nen, mit Angabe des Sachstandes

Keine

3 Hinweise, Anregungen oder Bedenken
Geotechnik

Das LGRB weist darauf hin, dass im An-
hérungsverfahren als Trager offentlicher
Belange keine fachtechnische Priifung
vorgelegter Gutachten oder von Ausziigen
daraus erfolgt. Sofern fur das Plangebiet
ein ingenieurgeologisches Ubersichtsgut-
achten, Baugrundgutachten oder geo-
technischer Bericht vorliegt, liegen die
darin getroffenen Aussagen im Verantwor-
tungsbereich des gutachtenden Ingeni-
eurbdros.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Eine Zulassigkeit der geplanten Nutzung
vorausgesetzt, wird andernfalls die Uber-
nahme der folgenden geotechnischen
Hinweise in den Bebauungsplan empfoh-
len:

Das Plangebiet befindet sich auf Grundla-
ge der am LGRB vorhandenen Geodaten
(einschlief3lich der Baugrundkarte Stutt-
gart) im Verbreitungsbereich von Gestei-
nen der Grabfeld-Formation (Gipskeuer).
Diese werden von meist machtigen quar-
téren Lockergesteinen (Auenlehm,
Neckarschotter, teils machtige anthropo-
gene Ablagerungen) tberdeckt.

Mit einem kleinrdumig deutlich unter-
schiedlichen Setzungsverhalten des Un-
tergrundes ist zu rechnen. Die anthropo-
genen Auffullungen vorangegangener
Nutzungen sind ggf. nicht zur Lastabtra-
gung geeignet. Ggf. vorhandene organi-
sche Anteile kénnen zu zusatzlichen bau-
technischen Erschwernissen fuhren. Der
Grundwasserflurabstand kann bauwerks-
relevant sein.

Verkarstungserscheinungen (offene oder
lehmerflilite Spalten, Hohlrdume, Dolinen)
sind nicht auszuschlie3en. Sollte eine
Versickerung der anfallenden Oberfla-
chenwasser geplant bzw. wasserwirt-
schaftlich zulassig sein, wird auf das Ar-
beitsblatt DWA-A 138 (2005) verwiesen
und im Einzelfall die Erstellung eines ent-
sprechenden hydrologischen Versicke-
rungsgutachtens empfohlen. Wegen der
Gefahr einer Verschlechterung der Bau-
grundeigenschaften sowie ggf. von Sulfat-
gesteinslésung im Untergrund sollte von
der Errichtung technischer Versickerungs-
anlagen (z.B. Sickerschachte, Sickerb-
ecken, Mulden-Rigolen-Systeme zur Ver-
sickerung) Abstand genommen werden.

Bei etwaigen geotechnischen Fragen im
Zuge der weiteren Planungen oder von
Bauarbeiten (z.B. zum genauen Bau-
grundaufbau, zu Bodenkennwerten, zur
Wahl und Tragfahigkeit des Griindungsho-
rizonts, zum Grundwasser, zur Baugru-
bensicherung, bei Antreffen verkarstungs-
bedingter Fehlstellen wie z.B. offene
lehmerfillte Spalten) werden objektbezo-
gene Baugrunduntersuchungen geman
DIN EN 1997-2 bzw. DIN 4020 durch ein
privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Boden

Zur Planung sind aus bodenkundlicher
Sicht keine Hinweise, Anregungen oder
Bedenken vorzutragen.

Die Hinweise wurden in den Be-
bauungsplan aufgenommen.
Objektbezogene Baugrundgutach-
ten werden weiterhin empfohlen.

Keine Anregungen oder Bedenken
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Mineralische Rohstoffe

Zum Planungsvorhaben sind aus rohstoff-
geologischer Sicht keine Hinweise, Anre-
gungen oder Bedenken vorzubringen.

Grundwasser
Das Plangebiet liegt aul3erhalb eines be-
stehenden Wasserschutzgebiets.

Aktuell findet im Plangebiet keine Bearbei-
tung hydrogeologischer Themen durch
das LGRB statt.

Bergbau
Gegen die Planung bestehen von bergbe-
hordlicher Seite keine Einwendungen.

Geotopschutz

Im Bereich der Planflache sind Belange
des geowissenschaftlichen Naturschutzes
nicht tangiert.

Allgemeine Hinweise

Die lokalen geologischen Untergrundver-
héltnisse kdnnen dem bestehenden Geo-
logischen Kartenwerk, eine Ubersicht tiber
die am LGRB vorhandenen Bohrdaten der
Homepage des LGRB (http://www.lgrb-
bw.de) entnommen werden.

Des Weiteren verweisen wir auf unser
Geotop-Kataster, welches im Internet
unter der Adresse http://Igrb-
bw.de/geotourismus/geotope (Anwendung
LGRB-Mapserver Geotop-Kataster) abge-
rufen werden kann.

Keine Anregungen oder Bedenken

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Keine Anregungen oder Bedenken

Keine Anregungen oder Bedenken

Die allgemeinen Hinweise wurden
in den Bebauungsplan aufgenom-
men.

15.

Regierungsprasidium Stuttgart
Stellungnahme vom 31.05.2022

Die Unterlagen wurden ins Intranet einge-
stellt bzw. durch Ref. 21 ausgelegt und
damit den Fachabteilungen im Hause
zuganglich gemacht.

Es handelt sich nach dem von Ihnen vor-
gelegten Formblatt um einen entwickelten
Bebauungsplan.

Nach dem Erlass des Regierungsprasidi-
ums vom 11.03.2021 erhalten Sie keine
Gesamtstellungnahme des Regierungs-
prasidiums.

Die von lhnen benannten Fachabteilungen
nehmen - bei Bedarf - jeweils direkt Stel-
lung.

Abweichungen zu den Darstellun-
gen im wirksamen FNP werden auf
Grundlage des 8§ 13a BauGB im
FNP berichtigt; die geordnete stad-
tebauliche Entwicklung wird hier-
durch nicht beeintrachtigt.

Kenntnisnahme
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Raumordnung

Zum derzeitigen friihen Planungsstand
werden keine Bedenken geauf3ert. Man-
gels konkreter Festsetzungen ist eine
abschlieRende raumordnerische Beurtei-
lung jedoch noch nicht mdglich.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskata-
ster wird gemalf § 26 Abs. 3 LplG gebe-
ten, dem Regierungsprasidium nach In-
krafttreten des Planes eine Fertigung der
Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitpla-
nung@rps.bwl.de zu senden. Die Stadt-
kreise und groRen Kreisstadte werden
gebeten, auch den Bekanntmachungs-
nachweis digital vorzulegen.

Ansprechpartner in den weiteren Abteilun-
gen des Regierungsprasidiums sind:

Abt. 3 Landwirtschaft
Frau Cornelia Kastle
Tel.: 0711/904-13207
Cornelia.Kaestle@rps.bwl.de

Abt. 4 Mobilitat, Verkehr, StralRen

Herr Karsten Grothe

Tel. 0711/904-14224

Refe-

rat 42 SG_4 Technische_Strassenverwa
ltung@rps.bwl.de

Abt. 5 Umwelt

Frau Birgit Muller

Tel.: 0711/904-15117
Birgit. Mueller@rps.bwl.de

Abt. 8 Denkmalpflege
Herr Lucas Bilitsch

Tel.: 0711/904-45170
Lucas.Bilitsch@rps.bwl.de

Wir bitten darum, am weiteren Verfahren
beteiligt zu werden.

Kenntnisnahme

Die Unterlagen werden nach In-
krafttreten zur Verfiigung gestellt.

Kenntnisnahme

Das Regierungsprasidium Stuttgart
wurde im Rahmen der Anhérung
nach § 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

16. | Stadt Esslingen am Neckar -
Keine Stellungnahme eingegangen

17. | Stadtwerke Stuttgart GmbH -
Keine Stellungnahme eingegangen

18. | Netze BW GmbH

Stellungnahme vom 31.05.2022

Wir haben die Unterlagen auf unsere Be-
lange hin durchgesehen und nehmen wie
folgt Stellung.

Um die im B-Plan beschriebenen Ziele

Kenntnisnahme
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und Zwecke zu erfiillen, sind im Zuge der
geplanten Neubebauung umfangreiche
Netzerweiterungen bzw. Netzverlegungen
aller Sparten notwendig. Zurzeit verlauft
durch das Plangebiet eine Gashochdruck-
leitung der Stuttgart Netze GmbH sowie
eine Wasserversorgungsleitung der Netze
BW Wasser GmbH. Die Kosten bei evtl.
Verlegungsarbeiten richtet sich nach den
derzeit rechtsgiiltigen Vertragen.

Konkrete Festlegungen beziglich der
Netzerweiterung wie Anzahl der Kunden-
stationen oder Anzahl der Netzstationen
(Strom) bzw. Auslegung des Trinkwas-
sers/Loschwasser sind erst mdglich, wenn
belastbare Leistungswerte/ Verbrauchs-
werte vorliegen.

Weiterhin sind im Zuge der Neubebauung
die Punkte StraRenbeleuchtung, Baum-
standorte, Bauablaufe sowie die Uberga-
bepunkte (Wasser, Strom, Gas, Fernwar-
me) mit unseren zustandigen Fachplanern
abzustimmen. Koordinierung aller Lei-
tungstrager mit dem zustandigen Pla-
nungsbiro/ Fachabteilungen der Stadt
Stuttgart sind notwendig.

Anbei erhalten Sie zusétzlich zu den oben
genannten Sachverhalten die momentan
glltigen Bestandsplane der Sparten Gas,
Wasser, Fernwarme und Strom.

Die vier Bestandsplane sind nicht mit ab-
gebildet.

Die Gashochdruckleitung wird
durch den Betreiber aufgegeben;
nach Abstimmung mit der Stuttgart
Netze GmbH entféllt die Trasse.
Die Wasserversorgungsleitung soll
bebauungsabhangig im Rahmen
der neuen ErschlieBungsplanung
und -maf3nahmen umverlegt wer-
den. Entsprechende Flachen fur
Leitungsrechte wurden soweit er-
forderlich im Bebauungsplan fest-
gesetzt.

Kenntnisnahme

Die Punkte sind nicht Inhalt des
Bebauungsplans. Die Hinweise
wurden an die Fachplaner des Vor-
habens weitergegeben.

Kenntnisnahme

19. | Netze BW GmbH -
Keine Stellungnahme eingegangen

20. | Stuttgarter StralRenbahnen AG -
Keine Stellungnahme abgegeben

21. | Sudwest Rundfunk

Stellungnahme vom 11.05.2022

Unsere gesetzliche Aufgabe der Rund-
funkversorgung wird durch das Vorhaben
nicht direkt berthrt. Es sind derzeit keine
bestehenden oder geplanten Richt-
funkstrecken des SWR betroffen.

Wir weisen ferner darauf hin, dass der
Empfang von Horfunk- und Fernsehpro-
grammen durch bauliche Veranderungen
gestort werden kann. Insbesondere gro3-
flachige reflektierende Strukturen wie z. B.
metallische Fassadenverkleidungen sind

Kenntnisnahme
Keine Anregungen oder Bedenken

Kenntnisnahme.
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potentiell geeignet, Stérungen des Rund-
funkempfangs zu verursachen. Um derar-
tige Storungen zu vermeiden, sind lhrer-
seits bereits bei der Planaufstellung ent-
sprechende Vorkehrungen zu treffen.

Fir den Fall von Abschattungen durch
Hochbauten kdnnen die Bauherren bei-
spielsweise zu Maflinahmen verpflichtet
werden, die den betroffenen Rundfunkteil-
nehmern wieder einen ungestdrten Emp-
fang ermdglichen. Grundsétzlich sollte
sichergestellt werden, dass den Bewoh-
nern die Montage von Empfangsantennen
maglich ist.

Kenntnisnahme

Es sind keine groRen Gebaude mit
héherer Hohe als die Umgebung
geplant; Abschattungen sind daher
nicht zu erwarten.

Die Montage von Empfangsanten-
nen wird im Bebauungsplan nicht
grundsatzlich ausgeschlossen.

22,

Verband Region Stuttgart
Stellungnahme vom 05.07.2022

Der Planung stehen keine regionalplaneri-
schen Ziele entgegen.

Wir bitten um weitere Beteiligung im Ver-
fahren.

Keine Anregungen oder Bedenken

Der Verband Region Stuttgart wur-
de im Rahmen der Anhérung nach
§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

23.

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
GmbH
Stellungnahme vom 12.05.2022

Das Plangebiet liegt vollstandig im Ein-
zugsbereich der S-Bahn-Haltestelle Ober-
turkheim. Von hieraus verkehrt die S-
Bahn-Linie S1 Uber den Stuttgarter
Hauptbahnhof bis Herrenberg und in die
Gegenrichtung Uber Plochingen bis Kirch-
heim unter Teck. Die S1 stellt dartber
hinaus an mehreren Bahnhofen Anschlis-
se an Regional- und Fernverkehrszige in
alle Richtungen her.

Zusatzlich liegt der stdliche Teil des Plan-
gebiets im Einzugsbereich der Bushalte-
stelle "Stadtgrenze" und ist somit zusatz-
lich an die Linie 101 (Oberttrkheim - Ess-
lingen am Neckar ZOB - Lerchenécker)
angebunden.

Von unserer Seite bestehen daher keine
Einwande zu dem vorliegenden Bebau-
ungsplan.

Kenntnisnahme

Keine Anregungen oder Bedenken

24,

Zweckverband Bodenseewasserver-
sorgung
Stellungnahme vom 11.05.2022

Im Bereich dieser MalRhahme befinden
sich weder vorhandene noch geplante
Anlagen der BWV.

Es werden daher keine Bedenken erho-
ben.

Kenntnisnahme

Keine Anregungen oder Bedenken
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25.

Stadtischer Verkehrsbetrieb Esslingen
Stellungnahme vom 14.07.2022

Wir bedanken uns im Zusammenhang des
0.g. Planrechtsverfahrens fiir die Beteili-
gung als TOB.

Zu dem betreffenden Bebauungsplan
haben wir keine Einwande, Bedenken
oder Anregungen.

Keine Anregungen oder Bedenken

26.

DP World
Stellungnahme vom 27.06.2022

Die DP World Stuttgart GmbH ist gehal-
ten, zu dem beabsichtigten Bebauungs-
plan Guterbahnhof Obertirkheim (Ob 42)
Stellung zu nehmen.

A. Tatsachliche Grundlagen
I. Lage und Situation des Plangebietes

Das Plangebiet liegt im sudlichen Teil des
Stadtbezirks Oberttrkheim und grenzt
unmittelbar an den Bahnhof an. Das ehe-
malige Guterbahnhof-Areal ist Teil der
insgesamt 2,63 ha grof3en und seit 2019
insgesamt brachliegenden Flache, die die
Grundstiicke mit den Flurstiicken-Nr.
2000/19 und 2000/25 umfasst. Das Plan-
gebiet wird in westlicher Richtung von der
Gleisanlage und in 6stlicher Richtung
durch die gewerbliche Bebauung entlang
der Augsburger Strafl3e begrenzt. An das
Uberdrtliche StralRenverkehrsnetz ist das
Plangebiet Uber die Neckarbriicken und
die B 10 sowie den offentlichen Nahver-
kehr angeschlossen.

Nordlich des Plangebiets ist nicht nur der
S-Bahnhof Stuttgart-Obertlrkheim son-
dern auch das Hafengebiet angesiedelt.
Auf etwa gleicher H6he westlich der Ha-
fenbahnstral3e liegt zudem die Ordnungs-
einheit fur den Schienenverkehr in das
und aus dem Hafengebiet heraus.

Das Planungskonzept sieht ausgerechnet
im noérdlichen Teil des Plangebietes, der
unmittelbar an den S-Bahnhof angrenzt,
ein Urbanes Gebiet vor, dessen Nut-
zungsschwerpunkt Wohnen sein soll.

Hierbei soll die Wohnbebauung aus Larm-
schutzgriinden an der (S-)Bahnlinie ab-
gewandten Seite entlang der gewerblich
genutzten Gebaude, die zwischen dem
Plangebiet und der Augsburgerstralle
liegen, entstehen. Zusatzlich verlaufen
westlich der Hafenbahnstraf3e parallel zur
(S-)Bahnlinie auch die Gleisanlagen, die

Kenntnisnahme
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essentiell fir den Guterverkehr in und aus
dem Hafengebiet sind und insbesondere
auch nachts genutzt werden.

Augenfallig ist, dass durch die geplante
Uberwiegende Wohnnutzung im nérdli-
chen Teil des Plangebietes die bestehen-
de Situation formlich umgekehrt wird, und
damit Gefahren fir die fortbestehenden
Gewerbe-, Industriebetriebe und hafenaf-
fine Nutzungen bestehen.

Der An- und Ablieferverkehr des Hafenge-
landes und genehmigten trimodalen Con-
tainerterminals ist insbesondere im Hin-
blick auf die Ordnungseinheit bislang in
den Planunterlagen nicht beriicksichtigt.
Die Verkehrslarmbelastung dieser Gleis-
anlage ebenso wie der Umschlag und die
Ubrige industrielle und Hafennutzung wer-
den bislang nicht als Belange in der ,An-
lage 2 — Allgemein Ziele und Zwecke* des
Planentwurfs ,Guterbahnhof Obertirkheim
(Ob 42)* berlcksichtigt.

Auch hinsichtlich der zukiinftigen erweiter-
ten Nutzung des trimodalen Containerter-
minals ist nicht nur auf die gegenwartige
Larmsituation hinzuweisen.

Die an das Plangebiet (mittelbar) angren-
zenden Flachen, die dauerhaft und fort-
wahrend weiterhin im bisherigen Maf3 fur
den Umschlag des trimodalen Container-
terminals genutzt werden und zum Teil
sogar fir Ausbauten bereits vorgesehen
sind, sehen sich durch dieses Planungs-
konzept mit einer Heranriickenden Wohn-
bebauung und dem damit einhergehenden
Konfliktpotential ausgesetzt.

Il. Lage und Situation der DP World Stutt-
gart GmbH

1. Gegenwartige Situation

Die DP World Stuttgart GmbH betreibt am
.Hafenbecken 2¢, Am Ostkai 12, 70327
Stuttgart, auf einer Flache von 80.422 m?
ein trimodales Containerterminal zum
Umschlag und zur Lagerung von Waren
und Gutern.

Dieses Containerterminal besteht seit
1996. Urspringlich mit einer Kapazitat von
25.000 TEU konnte diese auf rund
186.000 TEU gesteigert werden.

Der erfolgreiche Betrieb dieses Terminals
gelingt aber nur, wenn Guter und Waren
hoch flexibel an 24 Stunden am Tag und 7
Tage in der Woche zwischen Binnenschiff,
Bahn und LKW umgeschlagen und in der

Zur Bebauungsplanaufstellung
wurde die schalltechnische Unter-
suchung Uberarbeitet und fortge-
schrieben. Dabei wurden alle rele-
vanten Immissionsquellen erfasst
und bewertet. Entsprechend der
Ergebnisse des Gutachtens wurde
der Bauungsplanentwurf erarbeitet
und entsprechende Malinahmen
zum Schutz vor Gewerbelarm fest-
gesetzt.

Die schalltechnischen Untersu-
chungen haben ergeben, dass Er-
weiterungsmaglichkeiten zukinftig
nicht von einer Nutzung des Plan-
gebiets, sondern aufgrund der Be-
standsbebauung mit schutzbedirf-
tiger Nutzung von Obertiirkheim
und naher zum Containerterminal
liegend bestimmt werden.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme
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Region transportiert werden. Da der Aus-
bau der Neckarschleusen zwischen
Mannheim und Plochingen auf absehbare
Zeit (friihestens 2050) nicht realisiert wer-
den kann, ist die DP World Stuttgart
GmbH hierbei bis auf weiteres insbeson-
dere auf den Schienenverkehr angewie-
sen. Der Anschluss des Containertermi-
nals an das 1.480 AGL lange Schienen-
verkehrsnetz erfolgt Uber zwei Bahngleise.

Der Umschlag erfolgt mit 2 Portalkrénen
sowie zusatzlich 4-Reach-Stackern (Con-
tainerstaplern). Es werden des Weiteren
sechs Kuhlcontainerstationen sowie ein
Containerreparaturplatz betrieben. Dane-
ben betreibt die DP World Stuttgart GmbH
eine Containerdepot mit einer Kapazitat
von 6.179 TEU.

2. Erweiterungsmoglichkeiten
Fir die kommenden Jahre ist ein Ausbau
der Kapazitaten auf 320.000 TEU geplant.

Voraussetzung hierfir ist, mit den Ent-
wicklungen des mittlerweile weltweit ver-
netzten Warenverkehrs durch Verande-
rung und Erweiterung des Betriebs Schritt
halten zu kénnen. Bestiinden keine Erwei-
terungs- oder Anpassungsmaglichkeiten,
wirde der Hafen- und Umschlagbetrieb
langfristig seine Marktposition gefahrden
und zugunsten anderer Umschlagstandor-
te Wettbewerbsnachteile erleiden. Dem-
gemaf verbietet sich eine Betrachtung
lediglich des Ist-Zustandes des Betriebes
und wiirde den Standort langfristig gefahr-
den.

B. Einwendungen
I. H6herrangiges Recht

1. Landesentwicklungsplan (2002)
Bereits auf Ebene des Landesentwick-
lungsplanes werden die Rahmenbedin-
gungen fir eine dem gesellschaftlichen
und wirtschaftlichen Wandel entsprechen-
de Siedlungsentwicklung und Weiterent-
wicklung der Infrastruktur fir das Land
Baden-Wurttemberg festgelegt.

Die (genehmigte) Bestandssituation
wurde in den schalltechnischen
Untersuchungen berlcksichtigt.
Entsprechend der Ergebnisse des
Gutachtens wurde der Bauungs-
planentwurf erarbeitet und entspre-
chende Malinahmen zum Schutz
vor Gewerbelarm festgesetzt.

Die schalltechnischen Untersu-
chungen haben ergeben, dass Er-
weiterungsmaglichkeiten zukinftig
nicht von einer Nutzung des Plan-
gebiets, sondern aufgrund der Be-
standsbebauung mit schutzbedirf-
tiger Nutzung von Obertiirkheim
und naher zum Containerterminal
liegend bestimmt werden.

Kenntnisnahme

Der Landesentwicklungsplan defi-
niert sektorale Ziele, die teilweise
unterschiedliche, auch sich wider-
strebende Zielvorstellungen umfas-
sen und auf folgenden Planungs-
ebenen einer planerischen Abwa-
gung zu unterziehen sind.

Die Ziele des Landesentwicklungs-
plans folgen dabei laut Praambel
der Leitvorstellung einer nachhalti-
gen, an sozialer Gerechtigkeit, wirt-
schaftlicher Effizienz und sparsa-
mer Inanspruchnahme natirlicher

tlw.
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Der Landesentwicklungsplan sieht in Ziffer
3.2.4 vor, dass BaumalRnahmen sich hin-
sichtlich Art und Umfang in die Siedlungs-
struktur und die Landschaft einfligen sol-
len und hierbei neben einer flachenspa-
renden Siedlungs- und Erschlieungsform
auch auf ein belastungsarmes Wohnum-
feld zu achten ist. Diesen Grundsatz gilt
es insbesondere im nordlichen Teil des
Plangebietes zu bertcksichtigen, das als
Nutzungsart ein Urbanes Gebiet mit uber-
wiegender Wohnnutzung inmitten eines
gewerblich und industriell genutzten Ge-
bietes umgeben von stark ausgelasteten
Verkehrsflachen vorsieht.

Daneben ist in Ziff. 4.1.4 ausdriucklich die
nachdrtckliche Starkung des Schienen-
verkehrs und der Binnenschifffahrt inner-
halb des Fernverkehrsnetzes hinsichtlich
ihrer grol3en Transportkapazitat, relativen
Umweltfreundlichkeit und Entlastungswir-
kung als Ziel vereinbart. Die als Grundsatz
in Ziffer 4.1.10 angestrebte Ausweitung
der Containerschifffahrt auf dem Neckar
hangt hierbei maRgeblich auch von zu-
kunftig noch genehmigungsfahigen Um-
schlags-, Lager- und (Weiter-) Transport-
mdoglichkeiten in den Hafengebieten ab.

Dazu heif3t es im Grundsatz der Ziffer
4.1.11:

Die Hafen an Rhein, Neckar und Main
sind im Sinn eines integrativen Verkehrs-
systems in die Gitertransportkette ver-
starkt einzubeziehen und mit dem Trans-
port auf StraRe und Schiene zu vernetzen.
Die Verknupfung mit den anderen Ver-
kehrstragern ist so zu ermdglichen, dass
Gutertransporte in groRtmaoglichem Um-
fang mit dem Binnenschiff und auf der
Schiene durchgefiihrt werden kénnen.

Ressourcen ausgerichteten Sied-
lungs- und Freiraumentwicklung,
die die gesellschaftlichen und wirt-
schaftlichen Anspriiche an den
Raum mit seinen dkologischen
Funktionen in Einklang bringt.

Kenntnisnahme

Nach PS 3.1.9 (2) ist die Sied-
lungsentwicklung vorrangig am
Bestand auszurichten. Dazu sind
Moglichkeiten der Verdichtung und
Arrondierung zu nutzen, Bauliicken
und Baulandreserven zu bertck-
sichtigen sowie Brach-, Konversi-
ons- und Altlastflachen neuen Nut-
zungen zuzufihren.

Die Zielsetzung dieses Plansatzes
dient geman Begrindung des LEP
in hohem Mal3 der Umsetzung des
Nachhaltigkeitsprinzips. Der
Grundsatz Ausbau vor Neubau gilt
sinngemal auch fur die Siedlungs-
entwicklung; die weitere Flachenin-
anspruchnahme far Wohnungsbau,
Gewerbe, Dienstleistungen und
Infrastruktur muss maoglichst gering
gehalten werden. Industrielle
Brachflachen, stillgelegte Bahnan-
lagen, aufgegebene Militarflachen,
durch Altlasten belastete Areale
sowie nur extensiv und unterwertig
genutzte Grundstlcke sind daher
nach Mdglichkeit neuen, effiziente-
ren Nutzungen zuzufuhren.

Der Landesentwicklungsplan sieht
in Ziffer PS 3.2.2 (G) hierzu zudem
vor, dass zur Deckung des Wohn-
raumbedarfs vorrangig innerdrtliche
Mdglichkeiten ausgeschopft werden
sollen. Dies geschieht durch die
InnenentwicklungsmalRnahme einer
Konversionsflache.

Kenntnisnahme

tlw.
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In der Begrundung zu Ziffer 4.1.11 heif3t
es:

Das Binnenschiff ist ein sehr sicherer und
umweltfreundlicher Verkehrstréager mit
betrachtlichen Kapazitatsreserven sowohl
auf den WasserstrafRen als auch beim
Schiffsraum. Der Einsatz des Binnen-
schiffs beim Gutertransport muss deshalb
verstarkt werden. Die Rolle des Binnen-
schiffs fir den Transport hochwertiger
Guiter, z.B. in Containern, wird weiter zu-
nehmen und muss durch landseitigen
Ausbau von Anlagen unterstitzt werden.
Die Aufwertung von geeigneten Hafen zu
Guterumschlagzentren ist stéarker in die
kommunale und regionale Gesamtver-
kehrsplanung einzubeziehen, insbesonde-
re wenn sich Mdglichkeiten fir den Kom-
binierten Verkehr von Schiff, Schiene und
Stral3e ergeben.

2. Regionalplan 2009

Das Plangebiet ist im Regionalplan als
Siedlungsflache Industrie und Gewerbe im
Bestand dargestellt.

Der Flachennutzungsplan sieht im noérdli-
chen Drittel des Plangebiets eine ,Ge-
mischte Bauflache Verwaltung (MV)* vor.

Kenntnisnahme

Im Rahmen des Aufstellungsverfah-
ren wurde ein Ausgleich zwischen
den unterschiedlichen Zielsetzun-
gen gepruft und insbesondere
durch die schalltechnischen Unter-
suchungen mit entsprechenden
Mafnahmen der Nachweis gefihrt,
dass die Gebietsentwicklung inner-
halb des Plangebiets mit den weite-
ren stadtebaulichen Zielen zu ver-
einbaren ist.

Abweichend zur Aussage der Stel-
lungnahme ist im Regionalplan das
Plangebiet im nordlichen Teilbe-
reich bis zum bestehenden Er-
schlieRungsstich an die Augsburger
Strale als ‘Siedlungsflache Woh-
nen und Mischgebiet' dargestellt,
so wie die gesamte Ortslage Ober-
tirkheims noérdlich des Plangebiets.
Der sudliche Teilbereich des Plan-
gebiets ist als ,Siedlungsflache
Industrie und Gewerbe* dargestellt.

Nach der Erlauterung des FNP sind
‘Gemischte Bauflachen Verwaltung
(MV)* Bauflachen fur nichtstérende
Arbeitsstatten mit hoher Arbeits-
platzdichte vorwiegend fur Uberort-
lich bedeutsame Verwaltungen,
ohne groéRere Wohnnutzungsantei-
le. Um den Zielen des Bebauungs-
plans zu entsprechen, erfolgt eine
Anpassung der FNP-Darstellung im
Zuge der Berichtigung gemar §
13a Abs. 2 BauGB. Die geordnete
stadtebauliche Entwicklung des
Gemeindegebiets wird hierdurch
nicht beeintrachtigt.

Der derzeitige Flachennutzungs-
plan (FNP) ist seit 2001 wirksam
und definiert u.a. das Leitbild der
Innenentwicklung. Hierzu hat die
Landeshauptstadt ein aktives Bau-
flachenmanagement eingerichtet.
Im Rahmen des Nachhaltigen Bau-
flachenmanagements (NBS) ist die
Flache seitens der Stadt als eine
der ersten Flachen bereits vor Jah-
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Das Etablieren von Wohnnutzungen in der
Nahe gewerblich bzw. industriell genutz-
ten Flachen sorgt nicht fur eine Konflikt-
bewaéltigung, sondern schafft Konflikte.
Wirde der nordliche Teil des Plangebietes
umgeplant werden hin zu erheblicher
Wohnnutzung, wirde sich die Gewerbe-
und Industrienutzung in der naheren Um-
gebung maéglicherweise Beschrankungen
ausgesetzt sehen.

Ein Containerterminal in einem Hafen mit
einem trimodalen Anschluss, also sowohl
wasserseitigem Umschlag als auch
Schienen- und StralRenanbindung, ist auf
einen stérungsfreien und reibungslosen
24/7-Betrieb angewiesen. Wirden nun
schutzwirdige Nutzungen in dessen Néhe
vordringen, so wird dies konterkariert.
Insbesondere wird aufReracht gelassen,
dass Stral3e, Schiene und Binnenwasser-
stral3e und ihre jeweiligen Schnittstellen
ausgebaut und aufeinander abgestimmt
sein sollen.

Der Regionalplan fir die Region Stuttgart
bestimmt, dass bestehende Standorte fir
die Hafen und hafenaffine Nutzungen zu
sichern sind. Aus Ziffer 4.1.5.2 ergibt sich,
dass die Hafen den sich wandelnden
Transportanforderungen angemessen
ausgestaltet werden sollen und nicht nur
die heutigen Hafenflachen vollumfanglich
erhalten bleiben sollen, sondern diese
auch nicht durch konkurrierende Nutzun-
gen eingeschrankt werden dirfen. Dieser
Grundsatz ist fuir nachfolgende Abwa-
gungs- und Ermessensentscheidungen

ren aufgenommen.

Mit der Planaufstellung wird fur die
Gebietsentwicklung an der Ge-
bietscharakteristik einer gemischten
Bauflache festgehalten. Mit dem
Urbanen Gebiet (MU) nach Bau-
nutzungsverordnung (BauNVvO)
erfolgt eine zeitgeméale Fortschrei-
bung der bisherigen Gebietszielset-
zung unter Berucksichtigung der
Wohnbedarfssituation. Vorausset-
zung ist die Vermeidung von Kon-
flikten durch entsprechende ge-
bietsbezogene Malinahmen, so
dass befurchtete Beschrénkungen
fur (genehmigte/zulassige) Be-
standsnutzungen nicht eintreten.
Beziiglich der Entwicklungsmog-
lichkeiten im Hafen stellt das Plan-
gebiet ebenfalls keine Einschran-
kungen dar, da zu berticksichtigen-
de relevante Immissionspunkte
bereits naher zum Hafen bestehen.

Es war zu prufen, ob schutzwirdige
Nutzung an die Emissionsorte her-
anrickt und dadurch Uberhaupt
Einschrankungen zu beflrchten
waren. Zum Hafengelande liegen
gemaln Luftbild und Auswertung
des FNP in deutlich geringerem
Abstand bestehende Wohnnutzun-
gen. Dementsprechend waren flr
den Ausbau/die Entwicklung des
Hafenareals das Mal} der zulassi-
gen Emissionen an bestehenden
Wohnnutzung heranzuziehen, dies
erfolgte in der schalltechnischen
Untersuchung, mit dem Ergebnis,
dass die durch den Bebauungsplan
zulassigen Nutzungen im Plange-
biet keine Entwicklungseinschran-
kende Wirkung zu Nutzungen im
Hafengebiet entfalten; dies Be-
schrankung besteht bereits durch
dem Hafen néher liegende schutz-
beddrftige Nutzungen.

Eine Bewertung erfolgte nach oben
beschriebenen Ermittlungen im
Rahmen der schalltechnischen
Untersuchungen.

Das Neckartal ist in raumlich be-
engter Ausdehnung durch ein en-
ges Nebeneinander von Wohn- und
Gewerbenutzungen gepréagt. In
dieser bestehenden (Gemenge-
)Lage ist der Hafen weder Schwer-
punkt fur Industrie, Gewerbe und
Dienstleistungseinrichtungen noch

tlw.

Stand: 10.04.2025

39



offentlicher und privater Belange zu be-
rucksichtigen. Eine Standortsicherung
gelingt dann nicht, wenn der Ausbau von
Wohnbauflachen in den industrienahen
Bereichen ermdglicht wird.

Il. Trennungsgrundsatz/ Optimierungsge-
bot, § 50 BImSchG

Bereits in der Flachennutzungsplanung
und erst recht bei der Aufstellung des
Bebauungsplans sind Flachen einander so
zuzuordnen, dass schadliche Umweltein-
wirkungen ,soweit wie moglich vermieden
werden®. Daher bedarf es besonderer
Anstrengungen, angrenzende Flachen
und deren (geplante) Nutzungen, die sich
beeintrachtigen kénnen, zu gestalten. Das

Schwerpunkt fir Industrie und Lo-
gistik in der Regionalplanung, son-
dern wird die Hafen- und Um-
schlagsfunktion in den Vordergrund
gestellt.

Gemal Begrindung PS 4.1.5.2 (G)
“ist die Leistungsfahigkeit der Hafen
zu stérken, indem die heutigen
Hafenflachen vollumfanglich erhal-
ten, konkurrierende Nutzungen
vermieden, die Flachenproduktivitéat
erhdht und Flachenreserven ge-
nutzt werden®. Die Plangrundsatze
des Regionalplans beziehen sich
primér auf die Hafenflachen und
-nutzungen. Der Geltungsbereich
des Planbereichs umfasst keine
Hafenflachen. Eine Nutzungskon-
kurrenz auf den Hafenbetrieb oder
eine Entwicklungseinschrankung
i.S. einer Gebietseinwirkung wurde
gepruft und entsprechende
SchutzmalRnahmen im Bebauungs-
plan festgesetzt.

Der Regionalplan definiert dartuber
hinaus in PS 1.4.2.5 (Z) die ‘Vor-
rangige Ausschopfung der Nut-
zungsmaoglichkeiten im Bestand'.
Gemal Begrindung erfordern die
zu erwartende Einwohnerentwick-
lung und insbesondere die bevolke-
rungsstrukturellen Veranderungen
vor allem fiir die Wohnbauflachen
zukiinftig eine starkere Konzentra-
tion auf die Innenentwicklung.

Dabei sind in der stark verdichteten
Region Stuttgart die Siedlungsfla-
chen maglichst eng den bestehen-
den Versorgungseinrichtungen und
dem offentlichen Schienennahver-
kehr zuzuordnen, um den Verkehr
umweltfreundlich abwickeln zu
kénnen. Die Entwicklung in den
vergangenen Jahren hat gezeigt,
dass diese Grundsatze vor allem
fir Wohn- und Dienstleistungs-
schwerpunkte wichtiger werden PS
1.4.2.4 (G).

Kenntnisnahme
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Mittel dazu ist in der Flachennutzungspla-
nung die Abwagung und die Optimierung
der Situation. Das Optimierungsgebot des
§ 50 BImSchG ist der eigentlichen Abwa-
gung quasi vorgeschaltet und lenkt die
Abwagung bzw. gibt die Richtung vor.

Sollen in diesem Rahmen wenig vertragli-
che Nutzungen neben- und zueinander
geplant werden, so kommt es entschei-
dend auf die jeweilige Gewichtung der
Belange und deren Abwéagung an, weil
vom Regelfall der vertraglichen Nutzungs-
arten abgewichen werden soll.

Erfasst werden nach Sinn und Zweck des
§ 50 BImSchG nicht nur der Schutz der
Wohnnutzung, sondern je nach Nutzung
auch Kern- und Gewerbegebiete.

Werden zudem nicht nur wenig vertragli-
che Nutzungen nebeneinander geplant,
sondern diese auch noch in relativ gerin-
gen Abstanden, so ist ein noch starkeres
Augenmerk darauf zu richten, welche
Belange berihrt sind. Es sind also in der
Abwagung gleich mehrere Hurden zu
Uberwinden. Zum einen muss begriindet
werden, warum eine solche Gemengelage
geplant wird, zum anderen, warum diese
Nutzungen in der Gemengelage mit so
niedrigen Abstanden geplant werden.

Im Rahmen des Optimierungsgebots ist
dabei in diesem Fall insbesondere zu
bertcksichtigen:

Geplante Nutzung und vorhandene Nut-
zung sind so zu planen, dass schadliche
Umwelteinwirkungen (8§ 3 Abs. 1 BIm-
SchG) soweit wie moglich vermieden wer-
den. Ein vollstandiges Vermeiden ist an-
gesichts der Planung jedoch ausgeschlos-
sen. Daher ist auf die Belange des Be-
standsschutzes auch schon unter dem
Gesichtspunkt der Flachenzuordnung
hinzuweisen. Es muss gerade nicht so
geplant werden, dass der Teil des Plan-
gebietes, der Giberwiegendes Wohnen
vorsieht, in Richtung des Hafens und des
Containerterminals geplant wird.

Insbesondere im Hinblick auf den Ran-
gierverkehr am Knotenpunkt der Gleisan-

Der Planbereich ist von den in Re-
de stehenden Hafenflachen im
Westen durch die Bahntrasse und
den dieser entlang angeordneten
Sportflachen (FNP-Darstellung
Grunflache) getrennt. In so weit
folgt die Planung bereits rdumlich
einem planerischen Trennungs-
grundsatz.

Fur den Planbereich wurden durch
die schalltechnische Untersuchung
zudem Mal3nahmen vorgeschla-
gen, die geeignet sind, Konflikte zu
vermeiden und die als Festsetzun-
gen in den Bebauungsplan einge-
flossen sind.

Durch das Larmschutzkonzept als
Ergebnis der schalltechnischen
Untersuchung kénnen die Pla-
nungsanforderungen an ein ver-
tragliches Nebeneinander der be-
stehenden und geplanten Nutzun-
gen gewabhrleistet werde; die not-
wendigen Malinahmen werden
durch Festetzungen im Bebau-
ungsplan gesichert.

Es trifft nicht zu, dass der als ge-
mischt genutzter Planbereich mit
Wohnen (ndrdlicher Planteil) vorge-
sehene Gebietsteil “in Richtung des
Hafens® orientiert ist. Vielmehr liegt
das Plangebiet parallel zum Hafen-
gebiet. Der nordliche Plangebiets-
teil grenzt an die bestehende
Mischnutzung des Ortsteils Ober-
tirkheims und vermindert damit
nicht den rdumlichen Abstand ge-
genuber dem Hafen.

Kenntnisnahme und Beriicksichti-
gung in der schalltechnischen Un-
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lage im Bereich der Ein- und Ausfahrt des
Hafengebiets (Ordnungseinheit) ist mit
erhdhten Larmemissionen zu rechnen. Auf
dieser Gleisanlage findet 24 Stunden am
Tag und an sieben Tagen die Woche G-
terverkehr statt. Aus diesem Grund ist
eine umfassende planerische Bestands-
aufnahme, auch moglicher Emissionen
und Immissionen, vorzunehmen. Die Er-
mittlung von plausiblen Immissionswerten
kann z.B. im Wege einer Langzeitimmissi-
onsmessung im Plangebiet erfolgen.

Es kommt insbesondere auf die Gewich-
tung der Belange durch den Planungstra-
ger an, wenn die vorhandene, immissions-
trachtige Nutzung einer konflikttrachtigen
Gemengelage ausgesetzt wird. Gerade in
diesem Fall kommt es auf einen ausge-
wogenen Ausgleich der verschiedenen
Interessen und Belange an, denn hier
kdnnen bei bestehender Planung die Fl&-
chen kaum anders zugeordnet werden.
Somit sind die Belange der bestehenden
Nutzung und der Betrieb insbesondere der
Hafenanlage in einen Ausgleich mit der
neuen Nutzung zu bringen.

I1l. Grundsatz der Konfliktbewaltigung
Das angesprochene Optimierungsgebot
des § 50 BImSchG fiihrt dazu, dass die
ohnehin einzubringenden Belange des
Immissionsschutzes besondere Beriick-
sichtigung finden und zu einer Einschran-
kung der planerischen Gestaltungsfreiheit
fuhren.

Das Optimierungsgebot ist aber auch eine
konkrete Ausgestaltung des allgemeinen
Grundsatzes der Konfliktbewaltigung. Der
Grundsatz der Konfliktbewaltigung besagt,
dass unvertragliche Nutzungen maoglichst
zu trennen sind. Sind sie nicht zu trennen,
so ist in zweiter Linie ein dann drohender
oder bereits bestehender Nutzungskonflikt
mdoglichst friihzeitig zu bewaltigen.

Hintergrund dessen ist die Tatsache, dass
Konflikte, die sich stellen kénnen, kaum
bewaltigt werden kénnen, wenn die Vor-
haben bereits realisiert sind. Daher ist auf
einer maglichst frihen Planungsstufe der
Versuch zu unternehmen, etwaige Konflik-
te zu bewaltigen.

Die vorhandene Nutzung ist dabei der
neuen gegenuberzustellen. Kompensato-
rische Ma3hahmen zu Gunsten der vor-
handenen Nutzung sind vom Planungstra-
ger zu prufen.

Entsteht durch die Planung einer Gemein-

tersuchung.

Kenntnisnahme und Beriicksichti-
gung in der schalltechnischen Un-
tersuchung.

Kenntnisnahme und Beriicksichti-
gung durch die schalltechnische
Untersuchung mit dem Ergebnis,
dass unter Berticksichtigung ent-
sprechender Mal3hahmen gemar
getroffener Festsetzungen durch
die Gebietsplanung Konflikte ver-
mieden sind und keine Einschran-
kungen auf die Hafennutzung aus-
gel6st werden.

Bereits als Grundlage des stadte-
baulichen Wettbewerbs wurden
Anforderungen an den Umgang mit
der Immissionssituation definiert.
Das stadtebauliche Konzept als
Ergebnis des Wetthewerbs reagiert
mit einer larmabschirmenden Ge-
baudestruktur und entsprechender
Nutzungsorientierung.

Die MalZnahmenvorschlage der
schalltechnischen Untersuchung
wurden durch Festsetzungen im
Bebauungsplan gesichert.

Kenntnisnahme
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de jedoch eine Gemengelage, durch die
Gebiete von unterschiedlicher Schutzwiir-
digkeit zusammentreffen, so fuhrt dies
nicht nur zu einer Pflichtigkeit dessen, der
Belastigungen verbreitet (vgl. BVerwG,
UPR 1985, Seite 29; jiingst OVG Miinster,
Entscheidung vom 07.03.2006, AZ. 10 D
43/03.NE).

Eine tatsachliche und planungsgebundene
Vorbelastung fuhrt ndmlich auch zu einer
Duldungspflicht derer, die sich in dem
sicheren Wissen um die Vorbelastung in
der Nahe solcher Quellen ansiedeln. Ein
z.B. blof3 dinglich gesicherter Verzicht auf
Einwendungen gegen Immissionen ist zur
Konfliktbewaltigung in der Bauleitplanung
nicht ausreichend, vielmehr muss eine
planungsrechtliche ,Absicherung“ erfol-
gen. Das bedeutet im konkreten Fall, dass
nicht nur die Belange einzustellen sind,
die sich aus der neuen Nutzung ergeben.
Vielmehr sind auch die Belange, welche
die vorhandene Nutzung betreffen, ange-
messen zu berticksichtigen. Es bedarf
insbesondere dieser Begrindung zur Ge-
staltung der Gemengelage. Eine Konflikt-
bewaltigung darf nicht darauf ausgerichtet
sein, vorhandene Nutzungen unmdglich
zu machen und bestehende Betriebe ein-
zuschranken, wenn diese Bestandsschutz
geniel3en.

IV. Gebot der Ricksichtnahme

Nicht nur bei dem konkreten Vorhaben ist
das Gebot der Ricksichtnahme zu be-
riicksichtigen, sondern auch dann schon
bei der Bauleitplanung, wenn der Inhalt
der Planung und die (verfassungsrechtli-
chen) Schranken durch die Berlicksichti-
gung des Grundsatzes der Verhaltnisma-
Rigkeit dazu flhren, dass im konkreten
Fall eine Nutzung, welche die bestehen-
den ausschlief3t und die bestehenden
erheblich stort, dem Ricksichthahmege-
bot zuwiderlaufen muss. Dann muss aber
schon auf Planungsebene, wie auch der
Grundsatz der Konfliktbewaltigung, dazu
fihren, dass nicht schon das Baupla-
nungsrecht etwas zulasst, was gegen das
Gebot der Ricksichtnahme verstol3en
wirde.

Das schliel3t eine Planungsumgestaltung
eines Gebietes nicht aus, findet seine
Grenzen aber dort, wo die neue Planung
zulassige Nutzungen beschrankt. Hier ist
einmal mehr eine heranriickende Wohn-
bebauung gegeben.

V. Sonstige Belange
Als Belange der DP World Stuttgart GmbH

Die Planung fuhrt zu keinem direk-
ten “Zusammentreffen“ von Gebie-
ten unterschiedlicher Schutzwiir-
digkeit. Wie mehrfach hingewiesen,
wurde die Bestandssituation erho-
ben und bewertet.

Kenntnisnahme und Bericksichti-
gung in der schalltechnischen Un-
tersuchung. Zur Konfliktvermeidung
sind die MaRnahmen aus der
schalltechnischen Untersuchung im
Bebauungsplan planungsrechtlich
festgesetzt.

Kenntnisnahme

Das Bebauungsplanverfahren dient
der Ermittlung und Abwagung der
Plananforderungen zur Plange-
bietsentwicklung, ohne eine beste-
hende (zulassige) Nutzung einzu-
schranken.

Die genannten Belange flie3en in
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sind insbesondere zu nennen:

- Belange der Wirtschaft (§ 1 Abs. 7 Nr. 8
a BauGB)

- Eigentumsschutz (Art. 14 GG)

- Recht am eingerichteten und ausgeubten
Gewerbebetrieb als besondere Auspré-
gung des Eigentumsschutzes (Art. 14
GG)

- Gebot der Rucksichtnahme. Grundsatz
der Verhaltnismafigkeit

- Bestandsschutz

- Interesse an funktionierender Hafenwirt-
schaft

Da der Entwurf des Bebauungsplans noch
recht vage gehalten ist, kann zu den oben
genannten Belangen erst dann Naheres
ausgefuhrt werden, wenn die Planung
hinreichend konkretisiert ist.

VI. Alternativenprifung

Gerade bei der Planung von Gemengela-
gen, erst recht bei einer solchen mit gerin-
gen Abstanden zwischen den Nutzungen,
ist wie bei jeder raumlichen Planung die
Alternativenprifung Teil des Abwéagungs-
vorgangs. Diese spielt nicht nur in der
Abwagung selber eine Rolle, sondern
vielmehr schon bei der Sammlung, Ge-
wichtung und Bewertung der Belange.
Unter dem Gesichtspunkt des Erhalts
bestehender Nutzungen sind nicht nur die
verschiedenen Belange zu sammeln, zu
gewichten und in einen Ausgleich zu brin-
gen. Vielmehr sind schon im Vorfeld Alter-
nativen zur gegenwartigen Planung zu
prufen.

die Planabwagung ebenso ein, wie
die Planerfordernis nach § 1 Abs. 3
und 5 BauGB sowie die Belange
nach § 1 Abs. 6 Nr. 2 bis 5 BauGB.
Die Wiedernutzbarmachung der
Flache ist zudem im Nachhaltigen
Bauflachenmanagement Stuttgart
(NBS) als stadtebauliches Ziel auf-
gefuhrt.

Kenntnisnahme

Kenntnisnahme

Im Rahmen des oben genannten
Nachhaltigen Bauflachenmanage-
ment Stuttgart (NBS) wurden unter-
schiedliche Flachen ermittelt und
bewertet. Aufgrund des allgemei-
nen Flachenmangels und des be-
sonderen Defizits an Wohnbaufla-
chen kdnnen die stadtebaulichen
Ziele nicht ausreichend auf anderen
oder besser geeigneten Flachen
realisiert werden.
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Anlage 7 zu 141/2025 BV

Bebauungsplan und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften
Giiterbahnhof Obertiirkheim (Ob42)

- Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB
- Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange nach § 4 Abs.
2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde vom 18.09.2024
bis 20.10.2024 durchgefihrt.

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange:

Nr. | Stellungnahme Behérden und sonsti- Abwiégung Beriicksich-
ger Trager offentlicher Belange tigun
ja nein

1. Amt fiir Umweltschutz
Stellungnahme vom 18.10.2024

(bei Anderungen:
unterstrichen = einfligen,
durchgestrichen = I6schen)

Naturschutz (Ansprechpartner/in: GZ 36- | Auf die Einschrankung auf ‘heimi- X
2.23, Nebenstelle 88647) sche’ Pflanzen wird verzichtet, da

Es wird angeregt im Textteil unter Pflanz- | insbesondere im urbanen Raum die
verpflichtungen die Verwendung von Anpassung an den Klimawandel die

heimischen Arten festzusetzen. Verwendung erganzender standort-

gerechter Arten sinnvoll und not-
wendig macht.

Grundwasserschutz (Ansprechpartner/in:
36-3.61.3, Nebenstelle 88735)

Der Geltungsbereich liegt auRerhalb des Kenntnisnahme.
mit Verordnung des Regierungsprasidi-
ums Stuttgart vom 11. Juni 2002 abge-
grenzten Schutzgebiets der Heilquellen
von Stuttgart Bad-Cannstatt und Stuttgart-
Berg und aufRerhalb eines Wasserschutz-
gebietes.

Nach der hydrogeologischen Baugrund- Kenntnisnahme.
karte von Stuttgart M 1:10 000 ist im
Vorhabenbereich mit einem Grundwasser-
stand zwischen 224,00 und 225,00 m .
NN zu rechnen. Diese Angabe gibt die
groRraumige Grundwassersituation wie-
der, von der kleinrdumige Abweichungen
jederzeit moglich sind.

Beim Baugenehmigungsverfahren bzw. Kenntnisnahme.
wasserrechtlichen Erlaubnisverfahren wer-
den Auflagen und Regelungen zum
Schutz des Grundwassers getroffen.

Altlasten/Schadensfille (Ansprechpart- Die Anderung zur vorgeschlagenen | X

ner/in: 36-3.58, Nebenstelle 88426) Formulierung im Textteil unter D
Es wird empfohlen, im Textteil die Hin- und Anpassung in der Begriindung
weise zu Untergrundverunreinigungen unter 2.3 ist erfolgt.
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durch die folgenden Formulierungen zu er-
setzen und die Formulierungen ggf. in der
Begriindung unter Altlasten zu erganzen:

,Im Geltungsbereich ist mit Bodenverun-
reinigungen zu rechnen. Folgende Alt-
standorte sind dokumentiert:

- AS ehem. Olfabrik (ISAS-Nr. 2983)

- AS ehem. Bahnhof 5/1 (ISAS-Nr. 2995)
- Hedinger (ISAS-Nr. 4588)

- Mietflache Paule Erganzung Nord (I-

SAS-Nr. 5327)
- Mietflache Paule Ergédnzung Sid (ISAS-

Nr. 5328)
Neben auffullungstypischen Bodenbelas-
tungen liegen insb. Belastungen durch
leichtfllichtige Halogenkohlenwasserstoffe
(LHKW) vor, die bei einer friiheren Sanie-
rung verblieben sind und zu erhéhten Ent-
sorgungskosten flihren kénnen.

Insb. in einem Bereich der geplanten Un-
terkellerung im MU-Bereich liegen erhebli-
che LHKW-Restbelastungen in der Boden-
luft vor. Hier ist in Abhangigkeit der ge-
planten Nutzung und Bauausfiihrung
durch einen Sachverstandigen zu priifen,
welche baulichen MalRnahmen ggf. erfor-
derlich sind, um eine Ausgasung der
leichtfllichtigen Schadstoffe aus der Bo-
denluft in spatere Innenrdume zu verhin-
dern.

Auch im GE-Bereich liegen stellenweise
hohe LHKW-Belastungen vor, die versie-
gelt bleiben sollen bzw. im Rahmen der
Umnutzung wieder zu versiegeln sind.”

Weiterhin wird empfohlen, die folgenden
Formulierungen in der Begriindung unter
,<Entwasserung“ zu erganzen:

Es erfolgten die Anderungen zur

.In Bereichen, in denen eine gezielte Nie- | vorgeschlagenen Formulierung in
derschlagswasserversickerung geplant der Begrindung unter 5.2 und unter
wird, ist aufgrund der nahezu fldchende- 7.9.2.

ckend dokumentierten Altlasten- oder
Bodenkatasterflachen vorab in Abstim-
mung mit dem Amt fir Umweltschutz zu
prufen, ob Bodenbelastungen vorliegen
und eine Grundwassergefahrdung be-
steht.

Eine gezielte Niederschlagsversickerung
ist nur dann zulassig, wenn die Schadlo-
sigkeit gewahrleistet ist. Vorgabe ist dabei,
dass die Schadstoffkonzentration des
Sickerwassers am Ort der Beurteilung die
Prifwerte nach BBodSchV nicht
Uberschreitet. Sofern keine Analysener-
gebnisse vorliegen, sind ggf. ergédnzende
Untersuchungen erforderlich.
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Eine gezielte Niederschlagswasserversi-
ckerung kann in Abstimmung mit dem Amt
fur Umweltschutz auch nach einem Aus-
hub von belastetem Bodenmaterial und
anschlieRendem Einbau von unbelastetem
Boden erfolgen.”

Abwasserbeseitigung (Ansprechpart-

ner/in: 36-3.62.0, Nebenstelle 88433) Die Nutzung von Grauwasser wird tlw.
In der Begriindung zum Bebauungsplan (abweichend der Angabe in der

wird in Ziff. 7.8.2 die Aufbereitung und Stellungnahme) unter Ziffer 7.9.2
Nutzung von Grauwasser gefordert. Es neben anderen Mallnahmen bei-

wird darauf hingewiesen, dass der Einsatz | spielhaft fiir eine Regenwasserbe-
von aufbereitetem Grauwasser z.B. zu Be- | wirtschaftung genannt; der Hinweis
wasserungszwecken wasserrechtlich wurde dort erganzt.
erlaubnispflichtig sein kann. Daher wird
empfohlen, das Vorhaben frihzeitig mit
der Unteren Wasserbehdrde im Amt fur
Umweltschutz abzustimmen.

Hochwasserschutz (Ansprechpartner/in:
36-3.62.1, Nebenstelle 88435)

Folgender Abschnitt in den Festsetzungen
ist fachlich nicht korrekt: Kenntnisnahme.
Schutz bei Starkregenereignissen

Im Falle von Starkregenereignissen kann
es unabhéngig oder zusétzlich zu extre-
men Hochwasserereignissen zu Anstau-
ungen und Uberflutungen im Plangebiet
kommen, gegen diese objektbezogenen
SchutzmalBnahmen vorgesehen werden
sollten. Einer Uberflutungsgefahr fiir das
Untergeschoss kann beispielsweise be-
gegnet werden,

indem die Schwelle der Zufahrtsrampen
zu Tiefgaragen bzw. Offnungen zum
Untergeschoss héher als der Wasserspie-
gel im Uberflutungsfall liegt, also hoher als
HQextrem = 229,7 m NN. In diesem Fall ist
das Untergeschoss als druckwasser-
dichte,

auftriebssichere Wanne auszubilden und
angemessene Bauwerksabdichtungen
vorzusehen. Ein objektbezogenes Mal3-
nahmenkonzept wird dringend empfohlen.

Hier werden die Szenarien Flusshochwas-
ser und Starkregen miteinander vermischt,
diese sollten jedoch getrennt voneinander
betrachtet werden. Fir das Thema Stark-
regen, insbesondere bei Anfragen zu
Starkregengefahrenkarten, liegt die Zu-
standigkeit bei der SES, die fachtechni-
sche Zustandigkeit fir den Hochwasser-
schutz (Flusshochwasser) liegt 36-3.6.

Es wurden angepasste Anderungen | X

Bitte im Text folgendes andern: im Textteil und Anpassungen in der
- Uberschrift "Schutz bei Starkregen" an- Begriindung vorgenommen:
dern in "Hochwasserschutz" Eine Uberflutungshéhe von 2,6 m
- 1. Satz sollte wie folgt geandert werden: | tritt im Geltungsbereich nicht auf.
Bei extremen Hochwasserereignissen Die Angabe der Stellungnahme be-

kann es zu Uberflutungen von bis zu 2,6 | zieht sich auf angrenzende Flachen
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m _im Plangebiet kommen, gegen
diese...

Immissionsschutz (Ansprechpartner/in:
36-3.35, Nebenstelle 88667)

Es wird empfohlen folgenden Hinweis in
Textteil aufzunehmen:

Bezlglich der Tiefgaragen einschliel3lich
Einfahrt ist zu beachten, dass die Immissi-
onsrichtwerte der TA Larm eingehalten
werden mussen. Die Zufahrten missen
auf kirzestem Weg von der o6ffentlich ge-
widmeten Stralle in den eingehausten Be-
reich erfolgen.

Zudem sollte folgendes in der Begriindung
(Seite 22) korrigiert werden:

Der Immissionsrichtwert der Sportanla-
genlarmschutzverordnung fiir Urbane Ge-
biete in der Ruhezeit am Sonntagmittag
von 64 63 dB(A) wird sicher eingehalten.

Stadtklima/Lufthygiene (Ansprechpart-
ner/in: GZ 36-4.24, Nebenstelle 88633)
Grundlegende Anforderungen einer stadt-
klimatisch vertraglichen Planung bleiben
im vorliegenden B-Plan Entwurf unberiick-
sichtigt.

Die, in der vorangegangenen Beteiligung
eingebrachten, baulichen und gestalteri-
schen MaRnahmen zur Reduzierung der
von der Neubebauung verursachten nega-
tiven stadtklimatischen Auswirkungen,
wurden unzureichend beachtet. Dies be-
trifft insbesondere die Schaffung von funk-
tionierenden Durchstromungsachsen im
Plangebiet fiir eine bessere Durchliftung
und Frischluftversorgung der Aul3enberei-
che des Plangebietes. Die teilweise inner-
halb der Durchllftungsschneisen verortete
Bebauung stellt ein groRes Hindernis fir
die bodennahe Strémung dar. Auch wenn
die Bauhdhe innerhalb der Durchliftungs-
achsen im Vergleich zu aufRerhalb liegen-
den Gebaudeteilen verringert ist, ist als
Folge der Bebauung die Durchliftung im
Plangebiet eingeschrankt. Dadurch ist die
Aufenthaltsqualitat im Plangebiet verrin-
gert und die Chance einer stadtklimati-
schen Sanierung des Plangebietes sowie
der Umgebung bleibt ungenutzt.

Des Weiteren sind die Regelungen zur
Bauwerksbegrinung aus stadtklimatischer

aufderhalb (und vermutlich auf eine
kinstlich hergestellte Gelandeab-
grabung einer Gebaudezufahrt.

Die Einhaltung der TA Larm und
ggf. erforderliche Malknahmen sind
auf Ebene der Objektplanung und
Vorhabengenehmigung zu berick-
sichtigen; der Bereich der Tiefgara-
genzufahrt ist im Bebauungsplan
definiert und berucksichtigt die An-
bindung direkt von der 6ffentlichen
Verkehrsflache.

Es erfolgte die Anderung in der Be-
grindung gemaf Hinweis.

Kenntnisnahme.

Die Belange des Klimas sind nach
§ 1 BauGB im Rahmen der Um-
weltbelange in der Planung zu be-
ricksichtigen. Das Stadtklima ist
das durch die Wechselwirkung mit
der Bebauung und deren Auswir-
kungen modifizierte Klima. Es wird
u.a. durch Versiegelungsgrad,
Griunanteil und Vegetationsdichte
sowie Baustruktur und Relief beein-
flusst.

Gegenuber dem heutigen Zustand
sind insbesondere beziiglich Ver-
siegelungsgrad und Oberflachen-
wasserregulierung, Griinausstat-
tung einschlieBlich Energienutzung
und Emissionen durch die Gebiets-
entwicklung klimapositive Wirkun-
gen zu erwarten, zumindest keine
Verschlechterungen. Zur kritisierten
Entwicklung zur Bebauungsstruktur
bzgl. Relief und Gebaudehdhe wur-
den Festsetzungen getroffen, die
nachteilige Umweltauswirkungen
vermeiden.

Der Gebietszustand ist heute ge-
pragt von einer nahezu vollstandi-
gen Versiegelung mit der stadtkli-
matisch negativen Bestandssitua-
tion von Hitzeinseln mit belasten-
den Auswirkungen auf den lokalen
Klimazustand.

tlw.
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Sicht unzureichend. Zum einen ist der zu-
I&ssige Anteil flr nichtbegriinte Dachfla-
chen zu hoch bemessen und zum anderen
ist eine Reduzierung der begriinten Dach-
flache zulassig, wenn daflr ein hoherer
Anteil der Gebaudefassade begriint wird.
Dabei ist zu beachten, dass die stadtkli-
matische Wirkung von Dachbegriinung
nicht gleichbehandelt werden darf wie die
von Fassadenbegrinungen.

Verkehrslarm (Ansprechpartner/in: GZ
36-4.30, Nebenstelle 88719)

GemaN der "Schalltechnischen Untersu-
chung Bebauungsplan Ob 42 ,Guterbahn-
hof Obertirkheim* ist im gesamten Gel-
tungsbereich des Bebauungsplans mit er-
héhten Larmpegeln durch Schienen- und
StraBenlarm zu rechnen, in der Regel
nahe der Schwelle zur Gesundheitsge-
fahrdung (70 dB(A) tags und 60 dB(A)
nachts). Entlang der Bahnanlagen sind
diese Pegel deutlich hdher, teilweise wur-
den Pegel bis ca. 76 dB(A) tags/nachts
berechnet, was nach DIN 4109 zu einem
resultierenden malfigeblichen Aul3enlarm-
pegel nachts zwischen 79 und 84 dB(A)
entlang der Bahnanlagen fuhrt.

Aussagen diesbezliglich finden sich weder
in der Begrindung noch im Textteil des
Bebauungsplans.

Im Gutachten unter 4.4 steht ...“in der
Nacht sind die der Bahnstrecke direkt
zugewandten Fassaden des Gebauderie-
gels im Urbanen Gebiet fiir die Anordnung

Die Nachnutzung dieser brachge-
fallenen Gewerbeflache fuhrt durch
die stadtebaulichen Planungsziele
und im Rahmen der Bauleitplanung
getroffenen Festsetzungen insge-
samt zu einer Verbesserung der
stadtebaulichen und freirdumlichen
Situation. Die Wiedernutzbarma-
chung der Flache vermeidet die
Neuinanspruchnahme und Versie-
gelung von Flachen und entspricht
somit umfanglich den Zielen des §
1 Abs. 5 BauGB einer nachhaltigen
stadtebaulichen Entwicklung.

Daher kann die Vorhaltung, ‘grund-
legende Anforderungen einer stadt-
klimatisch vertraglichen Planung
blieben unbericksichtigt’ so nicht
nachvollzogen werden. Es sind ins-
besondere auch Festsetzungen ge-
troffen, die eine Hohenstaffelung si-
chern und die geforderten Durchlif-
tungsfugen berlicksichtigen. Die
Festsetzungen sind im Umfang und
Forderung in Abwagung der umfas-
send zu bericksichtigenden Be-
lange und teilweise widerstreben-
den Zielen getroffen.

Der Schaffung von dringend bend-
tigten Wohnraum- und Gewerbefla-
chen wird der Vorrang eingeraumt.

Eine Betroffenheit besteht nur bei
freier Schallausbreitung; das stad-
tebauliche Konzept integriert ein
Schallschutzkonzept, das gerade
durch seine larmberucksichtigende
Ausrichtung des westlichen Riegels
abschirmend wirkt, Innenbereiche
schitzt und die Schaffung von drin-
gend bendétigtem Wohnraum er-
maglicht.

Kenntnisnahme.

Sowohl im Textteil wie auch im
Planteil wird auf die Erforderlichkeit
von Vorkehrungen zum Schutz vor
Larm verwiesen. Konkrete MaRRnah-
men sind auf Ebene der Umset-
zungs-/ Genehmigungsplanung zu

tlw.
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von Aufenthaltsrdumen von Wohnungen
nicht geeignet.”

Auch die Tatsache der grof¥flachigen
nachtlichen Uberschreitung der Schwelle
zur Gesundheitsgefahrdung wird in beiden
Dokumenten nur im Zusammenhang mit
den Auswirkungen der Planung auf die
umliegende Wohnbebauung erwahnt.

Dies kann zu der Fehleinschatzung fih-
ren, dass die Planung aus schalltechni-
scher Sicht einfach zu realisieren ist und
mit den Ublichen Mallnahmen umgesetzt
werden kann.

Folgende Festsetzungen sind nach DIN
4109 in den Textteil unter ,,Vorkehrungen
und MaBnahmen zum Schutz vor
schadlichen Umwelteinwirkungen...*
aufzunehmen:

Verkehrslarm

 Fir die festgesetzten Urbanen Gebiete
MU1 und MU4 ist eine Grundrissorien-
tierung dergestalt vorzusehen, dass an
den nordwestlichen, stidwestlichen und
stdostlichen Fassaden keine Fenster
von schutzbedirftigen Aufenthaltsrau-
men vorgesehen werden.
Hier kann gemaR § 31 Abs. 1 BauGB
ausnahmsweise abgewichen werden,
wenn durch konkrete bauliche Schall-
schutzmalRnahmen, wie z.B. hinterliif-
tete Glasfassaden, vorgelagerte Winter-
garten, verglaste Loggien oder ver-
gleichbare Schallschutzmafnahmen im
bellfteten Zustand sichergestellt wird,
dass vor den Fenstern von Aufenthalts-
raumen der Beurteilungspegel des Ver-
kehrslarms tags und insbesondere
nachts (analog zu den Anderungen der
TA Larm) einen Wert von 63 dB(A) bzw.
50 dB(A) nicht tberschreitet.

Hiervon kann ausnahmsweise nach § 31

Abs. BauGB abgewichen werden, wenn
die Wohnungen so angeordnet werden,
dass die Aufenthaltsrdume von Nordos-
ten her beliiftet werden kénnen und die
ubrigen Fenster nur der Belichtung die-
nen.

Im gesamten Plangebiet sind in Aufent-
haltsrdumen, die nachts zum Schlafen
genutzt werden, schallgedammte Lifter
oder gleichwertige Manahmen bau-
technischer Art einzubauen, die eine
ausreichende Belliftung bei geschlosse-
nen Fenstern gewahrleisten.

treffen und deren Wirksamkeit ent-
sprechend nachzuweisen; hierzu
bildet die schalltechnische Untersu-
chung die entsprechende Grund-
lage.

Es wurde an geeigneter Stelle in
der Begriindung die Situation be-
zuglich der Belastung und dem vo-
raussichtlichen Umfang der Mal}-
nahmen klarstellend erganzt.

Es soll keine Erganzung oder An-
derung der Festsetzung erfolgen.

Die Festsetzungsvorschlage zum
Verkehrslarm erscheinen weder ge-
eignet noch nach den Anforderun-
gen zum Schutz vor Verkehrslarm
zutreffend.

Zum Schutz vor Verkehrslarm sind
passive Schallschutzmalinahmen
zuldssig, die eine ausreichende
Minderung des Innenpegels ge-
wahrleisten. Ausnahmetatbestande,
die einen Beurteilungspegel ‘vor
den Fenstern von Aufenthaltsrau-
men'’ fordern, sind hier nicht ein-
schlagig. Der Festsetzungsvor-
schlag entspricht den Anforderun-
gen der TA-Larm, die bezlglich Ge-
werbelarm anzuwenden ist.

Mit den zu treffenden MalRnahmen
sollen die Innenpegel zum Nacht-
zeitraum gesichert werden, um an-
gemessene Wohnverhaltnisse zu
erreichen.

dito
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Von dieser Festsetzung kann gemaf §
31 Abs. BauGB ausnahmsweise abge-
wichen werden, wenn im Rahmen der
Baugenehmigung nachgewiesen wird,
dass aufgrund der tatsachlichen bauli-
chen Gegebenheiten vor den Fenstern
von Aufenthaltsrdumen der Beurtei-
lungspegel des Verkehrslarms nachts im
Urbanen Gebiet den Wert von 50 dB(A)
analog der Anderungen der TA Larm
nicht Uberschreitet.

Energie (Ansprechpartner/in: GZ 36-5,
Nebenstelle 88668)

Die Aussage bezlglich Solaranlagen ist
seit der ersten Beteiligung im Mai 2022 im
Wesentlichen unverandert. Es wird emp-
fohlen, folgenden Text in den Festsetzun-
gen aufzunehmen:

Solaranlagen
Alle unverschatteten, nach Siden, Westen

oder Osten orientierten Dachflachen,
sind unabhangig von der Dachform (Sat-
tel-, Walm-, Kriippelwalm- oder Pultdach)
mit Solaranlagen auszustatten. Diese So-
laranlagen sind dauerhaft zu erhalten.

Flachdacher und flach geneigte Dacher
bis 15° sind unabhéangig von ihrer Ausrich-
tung in allen unverschatteten Bereichen
mit Solaranlagen und Dachbegriinung
auszustatten, die dauerhaft zu erhalten
sind. Dabei sind folgende Vorgaben einzu-
halten:

Uber der begriinten Dachfléche sind
schrag aufgestéandert Solaranlagen zu
realisieren. Dabei dirfen die Solarmodule
bzw. -kollektoren in senkrechter Projektion
von oben auf das Dach maximal die Halfte
der begriinten Flache bedecken.

Wenn die Dachflache nicht vollstandig fir
Solaranlagen und Begriinung zur Verfi-
gung steht, sind folgende Nutzungen zu-
lassig: technische Aufbauten, Dachterras-
sen, Attika und nicht brennbare Abstands-
streifen auf maximal 20 % der Flache
nach Dachaufsichtsplan.

Eine Befreiung von diesen Vorgaben ist
moglich bei nachgewiesener technischer
Unmoglichkeit oder wirtschaftlicher Unren-
tabilitat.

Es ist zu beachten, dass die Forderungen
der LHS bezlglich Solaranlagen tber die
Forderungen des Landes BW hinausge-
hen. Fur das Erreichen der ambitionierte-
ren Klimaziele der LHS sind die Bestim-
mungen der PV-Pflicht Verordnung BW
nicht ausreichend.

Vorgaben zur Dachflachenorientie-
rung und PV-Pflicht sind entbehr-
lich, da nur das Flachdach zulassig
ist.

Die vorgeschlagene Festsetzung
stellt eine Solaranlagen-Verpflicht-
ung dar. Fur eine Festsetzung nach
§ 9 Abs. 23 b) ware der Vorschlag
jedoch zu unbestimmt.

Eine Festsetzung erscheint dage-
gen gar nicht erforderlich, da mit
der gesetzlich geregelten PV-Pflicht
in Baden-Wurttemberg eine ent-
sprechende Verpflichtung besteht.
Der Bebauungsplan enthalt daher
Regelungen zugunsten von Solar-
anlagen bezuglich Héhe baulicher
Anlagen und weiterer Dachflachen-
nutzung.

Im Rahmen der konkretisierenden
Planung und Vorbereitung des
Stadtebaulichen Vertrags wurden
bereits entsprechende, umsetzbare
Flachennutzungslayouts fur die
Dachaufsicht erarbeitet, die die
Notwendigkeit der bisher getroffe-
nen Festsetzungsinhalte bestati-
gen.

Fur eine stringente Umsetzung der
ambitionierten Klimaziele der LHS
gegen den Willen des Grundstiicks-
eigentimers gibt es keine Rechts-
grundlage. Ein Verzicht auf die Auf-
stellung des Bebauungsplans hatte
zur Folge, dass eine Brachflache
bestehen bleibt und dringend bend-
tigter Wohnraum nicht geschaffen
werden kann.

tlw.
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BUND
keine Stellungnahme

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien
Stellungnahme vom 28.10.2024

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von DB InfraGO AG (ehemals DB Netz
AG / DB Station & Service AG) bevoll-
machtigtes Unternehmen, Ubersendet
Ihnen hiermit folgende Gesamtstellung-
nahme der Trager 6ffentlicher Belange
zum o.g. Verfahren.

Eisenbahnen des Bundes sind nach dem
Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) § 4
(1) und (3) verpflichtet, die Eisenbahninf-
rastruktur sicher zu bauen und in einem
betriebssicheren Zustand zu halten.

Gegen die o.g. Aufstellung des Bebau-
ungsplanes bestehen bei Beachtung und
Einhaltung der nachfolgend genannten
Bedingungen/Auflagen und Hinweise aus
Sicht der DB AG und ihrer Konzernunter-
nehmen keine Bedenken.

Generalsanierung Hochleistungskorridor
Stuttgart — Ulm

Zu den Bebauungsplanungen fiir das Ge-
I&nde des ehem. Gbf Obertirkheim bleibt
aus Sicht des GrolRprojektes Generalsan-
ierung Strecke 4700 festzustellen, dass fir
eine Nutzung der vorhandenen Flache flr
Baulogistik wahrend der Bauzeit von gro-
Rem Vorteil ware, dazu aber noch keine
Abstimmung mit dem Eigentimer durch-
gefihrt wurde.

Die Bebauung sollte mdéglichst nach unse-
rer Generalsanierung erfolgen. Keinesfalls
darf die Bebauung aber im 2. Halbjahr
2029, also zeitgleich zu unserer Mal3-
nahme erfolgen, da die Uberlagerungen
bzgl. Logistik / Baustellenverkehre usw. zu
gegenseitigen Behinderungen fiihren wir-
den.

Es ist eine Abstimmung des zeitlichen Ho-
rizontes der Bebauung im Bereich des Be-
bauungsplanes notwendig. Ansprechpart-
ner ist Herr Christoph Thomar, Leiter
Technik Generalsanierung Hochleistungs-
korridor Stuttgart Ulm, DB InfraGO AG,
Schwarzwaldstr. 86, 76137 Karlsruhe
Christoph.Thomar@deutschebahn.com.

DB Projekt Stuttgart-Uim GmbH

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
Zu den Bedingungen/Auflagen wird
unten Stellung genommen.

Kenntnisnahme.

Eine Abstimmung und Prifung er-
folgt geman Planungsfortschritt au-
Rerhalb des Bebauungsplanverfah-
rens.

Dies ist nicht Gegenstand des Be-
bauungsplanverfahrens.

Es liegt ein Artenschutzkonzept vor,
das mogliche Eingriffe im Planbe-
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Es ist ratsam, Reptilienschutzzaune dau-
erhaft entlang der CEF-Ersatzhabitat-fla-
che aufstellen zu lassen, um ein Einwan-
dern der Eidechsen in den benachbarten
Gleisbereich zu minimieren.

Betrieb

Im Bereich befindet sich eine Einfriedung
zum Bahngelande. Diese Einfriedung ist
im kompletten Bebauungsgebiet durchge-
hend lickenlos zu halten, da bis zur Er-
richtung dort ein Schwerpunkt fur Gleis-
Uberschreitungen und (tédliche) Perso-
nenunfalle war.

Instandhaltung

Auf den Flachen des genannten Plans be-
steht fiir die Instandhaltung ein Uberfahr-
recht damit man an die GSMR Antenne
auf dem Bahnflurstiick gelangt. Dieses
Recht muss erhalten bleiben.

Bahnhofsmanagement

Der Aufzug neben dem Treppenaufgang
scheint in dem Plan nicht mal3stablich ein-
gezeichnet zu sein. Eine Abstandsflache
von mind. 2,50m als Durchgang zum Hin-
tereingang der Technikraume im EG und
zur Baufreiheit um den Aufzug ist notwen-
dig.

Entlang der Gleise sollte die Bebauung
durch einen Zaun gesichert sein.

reich bewertet und ein Ausgleichs-
konzept vorschlagt, das von der
Unteren Naturschutzbehdrde UNB
Akzeptanz findet. Die CEF-Mal}-
nahme ist auch deshalb geeignet
und wird wirksam, weil weiterhin
eine entsprechende Biotopvernet-
zung besteht.

MaRnahmen gegenulber den Bahn-
flachen werden daher nicht ergrif-
fen.

Die Funktion/Wirksamkeit der be-
stehenden Einfriedung zum Bahn-
gelande soll dauerhaft erhalten blei-
ben.

Es erfolgte hierzu eine Ergénzung
unter Hinweise im Textteil.

Das Uberfahrtsrecht ist bekannt
und durch Festsetzungen im Be-
bauungsplan verankert.

Der Treppenaufgang mit Aufzugs-
bauwerk liegt auBerhalb des Gel-
tungsbereichs. Sudlich des Auf-
gangsbauwerks setzt der Bebau-
ungsplan innerhalb des Geltungs-
bereichs Verkehrsflachen besonde-
rer Zweckbestimmung fest, deren
Ausgestaltung im Sinne des Bahn-
hofs-/Mobilitatsplatz durch die LHS
erfolgt. Funktionale Aspekte sind im
Rahmen der Umsetzung abzustim-
men, die Bebauungsplanfestset-
zung steht zumindest einer ge-
wiinschten Uberfahrt / Durchfahrt
nicht entgegen.

Wie oben bereits dargestellt, soll
die Funktion/Wirksamkeit der be-
stehenden Einfriedung zum Bahn-
gelande dauerhaft erhalten bleiben.
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Stellungnahme zu den Fragen aus den

Antragsmail:

- Ist der Neubau eines Ful3- und Radwe-
gestegs Uber die Gleisanlagen grund-
satzlich denkbar?

Grundsatzlich spricht nichts dagegen.
Die hier vorliegende Planung ist nicht
aussagekraftig genug, um eine genaue
Stellungnahme abzugeben. Es fehlen
konkrete Plane und Planungsablaufe
zum Steg und dessen Bau.

- Welche Verfahrensart fir eine Genehmi-
gung eines Stegs ist denkbar?

Es ist nach den Regelwerken des Stra-
Renbaus bzw. Landesbauordnung zu
verfahren. Wird der Steg privat realisiert,
ist ein Gestattungsvertrag notwendig.
Bei einer 6ffentlichen Widmung kommt
das Eisenbahnkreuzungsgesetzt (EKrG)
zum Tragen.

- Welche Anforderungen werden an das
Bauwerk gestellt, auch in Bezug auf die
Flache mit der Flst.Nr. 2000/207?

Der Bahnbetrieb darf zu keinem Zeit-
punkt behindert oder gar gefahrdet wer-
den. Grundsatzlich muss wie bei jedem
Bauwerk dieser die lichte Hohe fir Bru-
cken in Bahnhofen eingehalten werden,
entsprechende Berlhrungsschutzvor-
richtungen installiert sein und eine Ge-
fahrdung von Personen und Betrieb aus-
geschlossen werden.

Das Bauwerk muss in punkto Lichtraum-
profil und Isolationsschutz (Oberleitung)
den DB-Richtlinien entsprechen. Ent-
sprechende Planungen mussen von ei-
nem Bauvorlageberechtigten (Bahn) ge-
plant sein.

Genauere Plane sind in diesem Fall er-
forderlich, um genauere Aussagen ma-
chen zu kénnen.

- Stimmt die Bahn der reduzierten Ab-
standsflachen der Gebaude zur Bahnfla-
che zu?

Die Abstandsflachen sollen eingehalten
werden.

Der Mindestabstand zu Bahnflachen
muss eingehalten werden. Den reduzier-
ten Abstand lehnen wir ab.

Kenntnisnahme.

Die Realisierung bzw. die pla-
nungs- und/oder bauordnungs-
rechtlichen Voraussetzungen zur
Realisierung des geplanten Ful3-
und Radwegestegs sind nicht Ge-
genstand dieses Bebauungsplan-
verfahrens.

Kenntnisnahme.
Info fir das getrennte Verfahren zur
Realisierung des Stegs.

Kenntnisnahme.
Info fir das getrennte Verfahren zur
Realisierung des Stegs.

Kenntnisnahme.
Info fir das getrennte Verfahren zur
Realisierung des Stegs.

Ein Mindestabstand als Sicherheits-
abstand zu den Bahnanlagen
(Gleiskoérper und Fahrdraht) wird
eingehalten.

Der reduzierte Abstand bezieht sich
auf die Abstandssituation bezliglich
der Bauweise sowie bezuglich bau-
rechtlicher Abstandsflachen, die auf
Rechtsgrundlage des § 9 Abs. 2a

Stand 10.04.2025 / 21.05.2025

10



Die Einfriedung im Wohngebiet bzw. in-
nerhalb der Bebauungsflache ist so zu
gestalten, dass ein Zugang zu unserem
Eigentum und ein PKW Stellplatz fir un-
sere Dienstfahrzeuge durch eine dingli-
che Sicherung geregelt wird. Dies kann
durch das Tor im Zaun an der von der
Stadt eingezeichneten/vorgeschlagenen
Stelle sowohl fir uns als Betreiber als
auch fur Rettungskrafte realisiert wer-
den. Die Zufahrt muss fiir Rettungsfahr-
zeuge freigehalten und gekennzeichnet
sein.

Welche Anforderungen ergeben sich flr
die Spielflache an der Bahn?

Aus Erfahrung ist es aus unserer Sicht
keine gute Idee, einen Spielplatz in un-
mittelbarer Gleisnahe zu realisieren. Wir
wirden davon abraten das Vorhaben in
dieser Form zu realisieren.

Sollte der Spielplatz errichtet werden,
dirfen Besucher des Spielplatzes nicht
gefahrdet werden, d.h. unberechtigt die
Gleise betreten kénnen. Die Pflicht der
Gefahrdungsbeherrschung liegt beim
Zustandsstorer.

BauGB eine entsprechende Redu-
zierung erfahren. Die Festsetzung
einer reduzierten Abstandsflache
auf das Mindestmal} von 2,5 m
nach Landesrecht i.S. des § 9 Abs.
2 BauGB an rickwartigen Grund-
sticksgrenzen zu nach AEG plan-
festgestellten Flachen ist stadte-
baulich begriindet. Auf einer Lange
von maximal 5 m (laut Planzeich-
nung am Versprung der Grund-
stiicksgrenze) kann die Abstands-
flachentiefe bis zu einem Grenzab-
stand von mindestens 0,5 m redu-
ziert werden; dies ist entsprechend
der ortlichen Situation ebenfalls
stadtebaulich begrindet.

Die Festsetzung erfolgt zur Klarstel-
lung bereits auf Bebauungsplane-
bene, um die baurechtlichen Ab-
standsflachen innerhalb des Vorha-
bengrundsticks und damit inner-
halb des Geltungsbereichs abzubil-
den. Damit tritt der Fall nicht ein,
dass baurechtlich notwendige Ab-
standsflachen des § 5 LBO i.S. des
§ 5 Abs.2 LBO “auch auf éffentli-
chen Verkehrsflachen® zu liegen
kommen, um die es sich vorliegend
mit der Bahnanlage als 6ffentlichen
Verkehrsweg handelt.

Wie oben bereits dargestellt, soll
die Funktion/Wirksamkeit der be-
stehenden Einfriedung zum Bahn-
gelande dauerhaft erhalten bleiben.
Das Uberfahrtsrecht ist, inklusive
Aufstellflache, bekannt und durch
Festsetzungen im Bebauungsplan
verankert; im Zusammenhang mit
dem stadtebaulichen Vertrag sind
die weiteren Belange der Zugang-
lichkeit zu den Gleisanlagen festzu-
legen.

Der Bebauungsplan setzt eine
Spielflache fest; Planungen der
LHS zielen auf ein Angebot fir Ju-
gendliche, fur das nach der Be-
darfsermittlung der LHS im gesam-
ten Stadtteil Angebots- und Fla-
chendefizite bestehen. Der Zugang
von der Spielflache zu den Gleisfla-
chen wird schon deshalb unterbun-
den, da mit der zwingend zu errich-
tenden Larmschutzanlage eine
bauliche Barriere erstellt wird.
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Immissionen

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizier-
ten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren,
medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfind-
lichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem
Bauherrn, fur entsprechende Schutzvor-
kehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den ein-
zelnen Bauherren auf eigene Kosten ge-
eignete Schutzmaflnahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen.

Es kénnen keine Anspriche gegeniber
der Deutschen Bahn AG fur die Errichtung
von SchutzmalRnahmen geltend gemacht
werden.

Ersatzanspriche gegen die Deutsche
Bahn AG, welche aus Schaden aufgrund
von Immissionen durch den Eisenbahnbe-
trieb entstehen, sind ausgeschlossen.

Photovoltaik

Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgelédnde hin zu
gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass
jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass
durch Bau, Bestand und Betrieb der Pho-
tovoltaikanlage keinerlei negativen Auswir-
kungen auf die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebs (z.B. Sichteinschrankungen der
Triebfahrzeugfuhrer durch z.B. Blendun-
gen, Reflexionen) entstehen kénnen und
dass die Larmemissionen des Schienen-
verkehrs nicht durch Reflektionseffekte er-
hoéht werden.

Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der
Strecke verkehrenden Eisenbahnver-
kehrsunternehmen sind hinsichtlich Stau-
beinwirkungen durch den Eisenbahnbe-
trieb (z. B. Bremsabrieb) sowie durch In-
standhaltungsmafRnahmen (z.B. Schleif-
ruckstande beim Schienenschleifen) von
allen Forderungen freizustellen.

Es wird ausdricklich darauf hingewiesen,
dass aus Schaden und Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit der Anlage
(Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbe-
trieb zurtickzuflhren sind, keine Anspri-
che gegeniber der DB AG sowie bei den
auf der Strecke verkehrenden Eisenbahn-
verkehrsunternehmen geltend gemacht
werden kdnnen.

Ein allgemeiner Hinweis wurde in
den Textunterlagen erganzt.
Bezlglich mdglicher elektromagne-
tischer Immissionen im Planbereich
wurde eine gutachterliche Untersu-
chung eingeholt. Das Ergebnis
stellt eindeutig fest, dass die durch
Bahnanlagen (Fahrdraht, Funk-
mast) ausgeldsten elektromagneti-
schen oder sonstige Strahlungen,
die innerhalb des Plangebiets ein-
wirken kdnnen, die einschlagigen
Richtwerte deutlich unterschreiten.

Kenntnisnahme.

Ein allgemeiner Hinweis wurde in
den Textunterlagen erganzt.

Kenntnisnahme.

Eine solche Freistellung von Forde-
rungen kann der Bebauungsplan
nicht gewahrleisten.
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Anpflanzungen im Nachbarbereich von
Bahnanlagen

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbe-
reich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes entspre-
chen.

Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB
Konzernrichtlinie (RiL) 882 ,Landschafts-
planung und Vegetationskontrolle zu be-
achten.

Bei der Bepflanzung entlang des Bahnge-
landes ist das Nachbarrechtsgesetz
(NRG) von Baden-Wurttemberg und die
Pflanzrichtlinien (RiL 882) der Deutschen
Bahn AG einzuhalten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungs-
pflicht (§§ 823 ff. BGB) des Grundstiicks-
eigentimers hin. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des
Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kdnnen, mussen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt
werden.

Bei Gefahr in Verzug behalt sich die DB

AG vor, die Bepflanzung auf Kosten des
Eigentimers zurtiickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Einfriedung von Spiel- und Sportplat-
zen nahe aktiver Bahnstrecken

Im Bereich von Kinderspielplatzen muss
die Einfriedigung die entsprechende Hoéhe
aufweisen.

Es muss in jedem Falle vermieden wer-
den, dass Kinder durch ihr Verhalten sich
selbst und den Eisenbahnbetrieb beein-
trachtigen bzw. gefahrden kénnen (z.B.
durch Ballspielen, Steine werfen auf vor-
beifahrende Zige etc.). Die Einfriedung in
diesem Bereich muss daher mit einem
engmaschigen Gitter versehen werden.

Rechtsgrundlage ist die Verkehrssiche-
rungspflicht des Bauherrn und dessen
Rechtsnachfolgern geman den Grundsat-
zen des § 823 BGB.

Die Einfriedung ist von dem Bauherrn
bzw. dessen Rechtsnachfolgern auf deren
Kosten laufend instand zu setzen und ggf.
Zu erneuern.

Bei der Errichtung von Spiel- und Sport-
platzen nahe aktiver Bahnstrecken ist die
DIN 18035-1:2018-09 zu beachten. Insbe-
sondere verweisen wir auf die geforderte

Ein entsprechender Hinweis und
Verweis wurde in den Textunterla-
gen erganzt.

Kenntnisnahme.

Eine wirksame Einfriedung ist zu
erstellen; hierzu erfolgte ein ent-
sprechender Hinweis in der Be-
grindung. Der Zugang von der
Spielflache zu den Gleisflachen
wird schon deshalb unterbunden,
da mit der zwingend zu errichten-
den Larmschutzanlage eine bauli-
che Barriere erstellt wird. Erforderli-
chenfalls sind weitergehende (bau-
liche) Malinahmen (z.B. Ballfang-
zaun 0.3.) zu ergreifen.

Ein entsprechender Hinweis und
Verweis wurde in den Textunterla-
gen erganzt.
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Hdéhe von Ballfangen.

Beleuchtung/Werbeanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Be-
leuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbe-
leuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leucht-
werbung aller Art etc.) in der Nahe der
Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blen-
dungen der Triebfahrzeugfihrer ausge-
schlossen sind und Verfalschungen, Uber-
deckungen und Vortauschungen von Sig-
nalbildern nicht vorkommen.

Bei Planungen und Baumallnahmen im
Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG frihzeitig zu beteiligen, da hier
bei der Bauausfuhrung ggf. Bedingungen
zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergeb-
nisse zu gegebener Zeit zuzusenden und
uns an dem Verfahren weiterhin zu beteili-
gen.

Ein entsprechender Hinweis wurde
in den Textunterlagen erganzt.

Kenntnisnahme.
Der umsetzungsbezogene Hinweis
wurde im Textteil aufgenommen.

Kenntnisnahme.
Bei erneuten Verfahrensschritten
erfolgt weiterhin eine Beteiligung.

Deutsche Telekom Technik GmbH
Stellungnahme vom 11.11.2024

Die Telekom Deutschland GmbH (nachfol-
gend Telekom genannt) - als Netzeigentu-
merin und Nutzungsberechtigte i.S.v. §
125 Abs. 1 TKG - hat die Deutsche Tele-
kom Technik GmbH beauftragt und bevoll-
machtigt, alle Rechte und Pflichten der
Wegesicherung wahrzunehmen sowie alle
Planverfahren Dritter entgegenzunehmen
und dementsprechend die erforderlichen
Stellungnahmen abzugeben.

Zu der Planung nehmen wir wie folgt Stel-
lung:

Im Planbereich befinden sich Telekommu-
nikationslinien der Telekom, die aus bei-
gefligtem Plan ersichtlich sind.

Anlage: Plan wie genannt

Kenntnisnahme.

Es besteht vor Beginn von (Tief-
bau-) Manahmen im Planbereich
Erkundungspflicht bei den Leitungs-
bzw. Versorgungstragern.

tlw.

Eisenbahn-Bundesamt
Stellungnahme vom 07.10.2024

Ihr Schreiben ist am 18.09.2024 beim Ei-
senbahn-Bundesamt eingegangen. Ich
danke Ihnen fur meine Beteiligung als Tra-
ger Offentlicher Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustan-
dige Planfeststellungsbehorde fiir die Be-
triebsanlagen und die Bahnstromfernlei-
tungen (Eisenbahn-infrastruktur) der Ei-
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senbahnen des Bundes. Es priift als Tra-
ger offentlicher Belange, ob die zur Stel-
lungnahme vorgelegten Planungen bzw.
Vorhaben die Aufgaben nach § 3 des Ge-
setzes Uber die Eisenbahnverkehrsverwal-
tung des Bundes berthren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundes-am-
tes werden von der Planung berlhrt; sie
liegt jedoch aufRerhalb des PFA 1.6 des
Projektes S21. Grundsatzlich bestehen
meinerseits keine Bedenken.

Das Flurstiick 2000/20 als Eisenbahnbe-
triebsflache darf in den Bebauungsplan in-
tegriert werden, jedoch nur nach nachfol-
gend aufgefuhrten Bedingungen bebaut
werden.

Der Neubau eines Ful3- und Radwege-
stegs Uber die Gleisanlagen ist grundsatz-
lich denkbar. Sollte der Steg als kommu-
nales Bauwerk ausgeflihrt werden, ware
dieser nach ortlichem Baurecht zu geneh-
migen. Theoretisch kdnnte dieser auch
von der Deutschen Bahn errichtet werden;
in diesem Fall ware es eine Eisenbahnbe-
triebsanlage und bedarf — je nach Umfang
des Bauwerkes - einer Genehmigung
nach § 18 AEG (Planrechtsverfahren)
durch meine Behorde.

Besondere Anforderungen an das Bau-
werk, auf3er denen an den anerkannten
Stand der Technik (DIN EN 1991) sowie
Unfallverhitung (DGUV Vorschrift 72), er-
geben sich meines Wissens nach nicht.
Die Ausflhrungsplanung wére in jedem
Fall mit der Deutschen Bahn
(dbsimm.nl.kar.flaeche@deutsche-
bahn.com) abzustimmen und deren Vor-
gaben — auch bei der Bauausfuhrung — zu
beachten. Ich bitte auch um deren Beteili-
gung im weiteren Verfahren.

Sollte dem Eisenbahnbetrieb gewidmete
Flache (2000/20) bebaut werden — z.B.
durch einen Pfeiler 0.a. — ware dies auch
ohne ein Entwidmungsverfahren nach §
23 AEG dann moglich, wenn die gemein-
same Nutzung der Anlage mit den Zwe-
cken des Bahnbetriebs vereinbar wére.
Dies ware im Vorfeld mit der Deutschen
Bahn abzustimmen. Sollte die Deutsche
Bahn feststellen, dass Ihre Planung nicht
mit Zwecken des Bahnbetriebs vereinbar
ware, musste zuvor erneut ein Freistel-
lungsversuch nach § 23 AEG erfolgen,
wovon man nach aktueller Rechtslage
nicht ausgehen darf. Eine kommunale Be-
bauung ware dann nicht moéglich. Zulassig

Kenntnisnahme.
Grundsatzlich keine Bedenken.

Das Flurstlick Nr. 2000/20 ist nicht
innerhalb des Geltungsbereichs
und damit nicht Bestandteil des Be-
bauungsplans.

Die planungs- und/oder bauord-
nungsrechtlichen Voraussetzungen
zur Realisierung des geplanten
Ful3- und Radwegestegs sind nicht
Gegenstand dieses Bebauungs-
planverfahrens. Es wurden bisher
erste Planungsuberlegungen ange-
stellt und mit dem Bebauungsplan
werden die (fir eine Rampenan-
lage) erforderlichen Flachen inner-
halb des Geltungsbereichs auf Teil-
flachen der Flursticke 2000/19 und
2000/25 gesichert.

Die weiteren Informationen werden
zur Kenntnis genommen. Bezulglich
der Bauwerksplanung und Realisie-
rung des Stegs kommt die LHS se-
parat auf die Deutsche Bahn / Ei-
senbahn-Bundesamt zu.
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ware jedoch eine Konstruktion, die aus-
schlieRlich Gber die Eisenbahnbetriebsfla-
che flhrt und diese somit nicht bebaut (so-
fern der Bahnbetrieb hierdurch nicht be-
hindert wird). Alternativ kdnnte der Steg
durch die Deutsche Bahn nach einer Ge-
nehmigung geman § 18 AEG (s.o.) errich-
tet werden.

Ob die Deutsche Bahn reduzierten Ab-
standsflachen zustimmt, muss diese
selbst entscheiden.

Spezielle Anforderungen fiir Spielflachen
an der Bahn sind mir nicht bekannt; diese
mussen gegen unbefugtes Betreten der
Eisenbahnbetriebsflachen gesichert sein.
Ferner ist zu beachten, dass Emissionen
aus dem Bahnbetrieb — insbesondere Er-
schitterungen, Larm, Bremsstaub, Ab-
gase und elektromagnetische Strahlung
von der 15 kV — Oberleitung, entschadi-
gungslos zu dulden sind, was auch fir an-
grenzende Bebauungen gilt.

Kenntnisnahme.
Stellungnahme der Deutschen
Bahn unter Ziffer 7.

Kenntnisnahme.

Gesundheitsamt
Stellungnahme vom 23.09.2024

Zu den abgerufenen Unterlagen wird vom
Sachbereich Trinkwasser- und Umwelthy-
giene wie folgt Stellung genommen:

Auf die fur die menschliche Gesundheit
wesentlichen relevanten Umweltparameter
wird in dem vorliegenden Bebauungsplan
eingegangen. Vorkehrungen zum Schutz
vor den im Plangebiet vorhandenen Ver-
kehrsimmissionen (insbesondere Larm)
werden durch entsprechende Festsetzun-
gen (Schallschutzmalinahmen) getroffen.
Auch das Schutzgut Klima und Luft findet
weitest moglich Bericksichtigung.

Keine Einwande.

Um weitere Beteiligung am Verfahren wird
gebeten.

Kenntnisnahme.
Keine Einwande und Anregungen.

Es wird entsprechend verfahren.

Hafen Stuttgart GmbH
Stellungnahme vom 21.10.2024

Erganzend zu unserem Schreiben bzw.
unserer Mail vom 17.10.2024 méchten wir
Ihnen mitteilen, dass wir uns die von DP
World aufgeworfenen Punkte und Anre-
gungen anschliellen mdéchten (siehe An-
lage Schreiben vom 21.10.2024) — Ziffer
11 dieser Tabelle.

Mail vom 17.10.2024

Die Abwéagung der Stellungnahme
erfolgt zu den einzelnen Anmerkun-
gen unter Ziffer 11.
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Bezliglich des Bebauungsplanentwurfs
(ob42) bestehen seitens der Hafen Stutt-
gart GmbH keine Einwande. Wir wollen je-
doch am weiteren Verfahren noch beteiligt
werden.

Kenntnisnahme; die Aussage wird
durch die Stellungnahme vom
21.10.2024 erganzt.

Handwerkskammer Region Stuttgart
Stellungnahme vom 24.09.2024

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung.
Nach wie vor haben wir zu diesem Bebau-
ungsplan keine Bedenken oder Anregun-
gen.

Kenntnisnahme.

IHK Industrie- und Handelskammer Re-
gion Stuttgart
Stellungnahme vom 18.10.2024

Wir bedanken uns fur die eingerdumte
Méglichkeit zur Stellungnahme, die wir
gerne wahrnehmen.

Da sich unsere Mitgliedsbetriebe mit einer
zunehmenden Flachenknappheit konfron-
tiert sehen, sprechen wir uns im Rahmen
gesamtwirtschaftlicher Interessen grund-
satzlich fir den Erhalt, die Weiterentwick-
lung und die Neuausweisung von gewerb-
lich nutzbaren Flachen aus. Im konkreten
Fall soll dem mit der Festsetzung der sud-
lichen Teilbereiche als Gewerbegebiet
(GE) auch entsprochen werden. Dies be-
griRen wir. Ein entsprechender Riegel
aus Gewerbeimmobilien ist auch in Anbe-
tracht der raumlichen Nahe zu den larmin-
tensiveren Nutzungen im Bereich des Um-
schlagsbahnhof Stuttgart sowie des Ha-
fens Stuttgart sinnvoll.

Dass die vorgesehene Ausweisung des
nordlichen Teilbereichs als Urbanes Ge-
biet (MU) erfolgen soll, ist im Sinne einer
,hachhaltigen, qualitatvollen und zukunfts-
orientierten Stadtentwicklung® als Ziel der
Landeshauptstadt nachvollziehbar. Es
zeigt aber auch, dass bedauerlicherweise
im Stadtgebiet immer weniger Flachen fir
Nutzungen durch das produzierende Ge-
werbe oder durch Logistikdienstleister zur
Verfligung stehen.

Notwendig ist die geplante ErschlieBung
des Gewerbegebietsanteils des Plange-
biets mittels einer leistungsfahigen Stralie.

Kenntnisnahme.

Die Gebietsgliederung in ein MU-
Gebiet im noérdlichen Teilbereich ist
stadtebauliche Zielsetzung. Fur
eine Gewerbegebietsentwicklung
werden rund ?/3 des Planbereichs
vorbehalten.

Die Anmerkung ‘im Stadtgebiet
stinden immer weniger Flachen fir
Nutzungen durch das produzie-
rende Gewerbe oder durch Lo-
gistikdienstleister zur Verfigung’,
mag ja pauschal zutreffen, es ist je-
doch im Umkehrschluss unzutref-
fend, dass die (insbesondere) nérd-
liche Plangebietsflache hierfiir ge-
eignet ware. Weder die Erschlie-
Rungssituation und Belastungssitu-
ation Uber die Augsburger Stralle
noch die stadtebauliche Situation
als Stadteingang/Auftakt zum
Stadtbezirk nach Obertirkheim
stellen den nérdlichen Planbereich
fur die angesprochene gewerbliche
Nutzung als geeignete Entwick-
lungsflache dar.

Kenntnisnahme.
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Der Stich mit einer Fahrbahnbreite von
6,50 m ist dabei angemessen. Notwendig
ist auch die entsprechende Dimensionie-
rung der Wendeanlage in der Gré3enord-
nung von rund 22 Metern Durchmesser.

Daruber hinaus erheben wir keine Ein-
wande oder Bedenken gegen die vorlie-
gende Planung.

Fir Informationen Uber den weiteren Ver-
lauf waren wir Ihnen dankbar.

Kenntnisnahme.

Bei erneuten Verfahrensschritten
erfolgt weiterhin eine Beteiligung.

10.

LNV Landesnaturschutzverband BW
e.V.
Stellungnahme vom 23.10.2024

Der BUND und der LNV begrifR3en die
Nutzung des ehemaligen Gewerbestand-
orts zur Schaffung von Wohnraum.

Die Brachflachen, die sich derzeit entwi-
ckeln, sind zwar als Lebensraum z.B. fir
Wildbienen und Eidechsen geeignet.
Durch die Schaffung einer internen Kom-
pensationsflache entsteht, eine fachge-
rechte Pflege vorausgesetzt, aber ein ada-
quater Ausgleich.

Wir weisen aber darauf hin, dass die einzi-
gen vorhandenen Baume am Rand der
Flache am Bahnhof Obertiirkheim (pv1)
dringend materiell und faktisch gesichert
werden mussen. Dies geht u.E. aus dem
Entwurf nicht ausreichend hervor. Es ist
eine Festsetzung im B-Plan vorzusehen,
die aufgrund mangelnder Auflésung der
digitalen Plane nicht erkennbar ist. Selbst
diese wirde aber nicht ausreichen. Sehr
haufig werden Bestandsbdume wahrend
der Bauzeit nicht ausreichend geschutzt.
Erforderlich ist die Vorgabe eines ortsfes-
ten stabilen Bauzauns bzw. einer Siche-
rung der Stamme durch eine Manschette
bereits im Text des B-Plans. Ferner ist ein
auch langfristig ausreichender, unversie-
gelter Wurzelstandraum mindestens in
Hbéhe des Kronendurchmessers zu ge-
wahrleisten, in den wahrend der Bauzeit
nicht eingegriffen werden darf. Dies
scheint uns aus der Planung nicht hervor-
zugehen.

Wir bitten daher zu Uberprifen, ob der Ab-
stand zu geplanten Gebauden ausreicht,
um auch langfristig das Wachstum der
einzigen verbliebenen Baume am Bahnhof
zu gewabhrleisten.

Kenntnisnahme.

Die Bestandsbaume sind im Kon-
zept zunachst zum Erhalt berlick-
sichtigt; eine ausreichende Siche-
rung von Bestandsbaumen im Rah-
men der Baumafinahme sichert die
DIN 18920. Vertiefende Betrachtun-
gen lassen jedoch zum einen Kon-
flikte bei der Herstellung der Bau-
grube erwarten, zum anderen steht
mindestens ein Bestandsbaum auf
der Trasse des bestehenden Sam-
melkanals, der hier erneuert wer-
den muss. In Abwagung dieser
Zielkonflikte wird durch den Bebau-
ungsplan mindestens der Ersatz
durch Pflanzung von vier Baumen
innerhalb der Pflanzgebotsflache
pv3 festgesetzt; diese kdnnen also
auch zum heutigen Standort abwei-
chend wieder gepflanzt werden.

Das Bebauungskonzept ist das pra-
mierte Ergebnis eines stadtebauli-
chen Wettbewerbs, das in Konkur-
renz zu vielen alternativen Konzep-
ten die stadtebaulichen Ziele am
besten umsetzt. Eine Rlicknahme
wurde diesem Ergebnis widerspre-
chen.

tlw.
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Eine dkologische Baubegleitung halten wir
fur sinnvoll.

Eine 6kologische Baubegleitung ist
bezlglich Kompensationsmalinah-
men zum Artenschutz vorgesehen.
Die Umsetzung von Grinordnungs-
und PflanzmalRnahmen wird ent-
sprechend dokumentiert werden.

11.

NABU Stuttgart e.V.
keine Stellungnahme

12.

Naturschutzbeauftragter
keine Stellungnahme

13.

Polizeiprasidium Stuttgart, Referat Pra-
vention
Stellungnahme vom 25.05.2022

Die Stellungnahme zur frihzeitigen Beteili-
gung wurde nochmals identisch mit dama-
ligem Datum eingereicht; die Abwagung
erfolgte bereits zum damaligen Verfah-
renszeitpunkt.

Keine neuen Aspekte.
Auf die Anlage 6 Ifd. Nr. 13 wird
verwiesen.

14.

Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau

Stellungnahme vom 25.09.2024

Unter Verweis auf unsere weiterhin glltige
Stellungnahme mit dem Aktenzeichen
2511 // 22-02144 vom 30.05.2022 sind
von unserer Seite zur 0.g. Planung keine
weiteren Hinweise oder Anregungen vor-
zubringen.

Die Hinweise aus der Stellung-
nahme vom 30.05.2022 wurden in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Keine weiteren Hinweise oder An-
regungen.

15.

Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur
Stellungnahme vom 21.10.2024

Das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt
als hohere Raumordnungsbehoérde zu der
oben genannten Planung folgendermalen
Stellung:

Vielen Dank fir die Beteiligung an o.g.
Verfahren. Die Unterlagen wurden ins In-
tranet eingestellt und damit den von Ihnen
benannten Fachabteilungen im Hause zu-
ganglich gemacht.

Es handelt sich entgegen dem von Ihnen
vorgelegten Formblatt nicht um einen ent-
wickelten Bebauungsplan. Vielmehr steht
dieser nicht im Einklang mit der Darstel-
lung im Flachennutzungsplan als ge-
mischte Bauflache Verwaltung, sodass der
Flachennutzungsplan nach § 13a Abs. 2
Nr. 2 BauGB berichtigt werden muss.
Aufgrund der Angaben im Formblatt und
dem Erlass des Regierungsprasidiums
vom 10.02.2017 erhalten Sie keine Ge-
samtstellungnahme des Regierungsprasi-

Kenntnisnahme.

Der Flachennutzungsplan stellt eine
gemischte Bauflache dar, was mit
dem Urbanen Gebiet weiterhin ver-
folgt wird. Die Abweichung besteht
in der Baugebietsbestimmung ‘Ver-
waltung*‘ und teilweise Darstellung
einer Flache fur Bahnanlagen.

Um die Ziele des Bebauungsplans
realisieren zu kdnnen, ist die Dar-
stellung des Flachennutzungsplans
in gemischte Bauflache (Umnut-

tlw.
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diums. Die von lhnen benannten Fachab-
teilungen nehmen - bei Bedarf - jeweils di-
rekt Stellung.

Wir bitten darum, das Formblatt zukinftig
korrekt auszufiillen. Dies gilt auch hin-
sichtlich der Angabe, dass grof¥flachiger
Einzelhandel nicht betroffen und eine Ag-
glomeration nicht moglich sei.

Raumordnung

Der Bebauungsplan schafft die planungs-
rechtlichen Voraussetzungen fir die Nach-
nutzung des ehemaligen Glterbahnhofs in
Stuttgart-Obertiirkheim als Wohn-, Biiro-,
Dienstleistungs- und Gewerbestandort.

Vorgesehen ist die Festsetzung von insge-
samt vier Urbanen Gebieten und vier Ge-
werbegebieten. Einzelhandelsbetriebe
sind dabei in MU 3 und 4 und allen Ge-
werbegebieten nicht zulassig. In MU 1 und
2 sind sie hingegen zulassig.

Ausweislich der Begriindung soll es zwar
um eine kleinrdumige Nutzungsmischung
gehen; auch ist der Ortsteil Obertiirkheim
im Einzelhandelskonzept der Stadt Stutt-
gart als Zentrum mit ortlicher Bedeutung
ohne grof¥flachigen Einzelhandel vorgese-
hen. Dem entsprechend ist er auch im Re-
gionalplan Stuttgart nicht als Standort fir
zentrenrelevante Einzelhandelsgrol3pro-
jekte nach Plansatz 2.4.3.2.3 (Z)= Regio-
nalplan Stuttgart ausgewiesen.

Die GroRe des Standorts und die textli-
chen Festsetzungen lassen jedoch auch
die Ansiedlung groR¥flachiger Einzelhan-
delbetriebe und die Entstehung einer Ag-
glomeration nach Plansatz 2.4.3.2.8. (2)
Regionalplan Stuttgart zu. Dies ist in
mehrfacher Hinsicht aus raumordnungs-
und bauplanungsrechtlicher Sicht proble-
matisch:

- Der Standort liegt nicht in einem Vor-
ranggebiet fir zentrenrelevante Einzel-
handelsgroRprojekte nach Plansatz
2.4.3.2.3 (Z) Regionalplan Stuttgart, der
auch fur Agglomerationen (also z.B.
mehrere kleinflachige Einzelhandelsbe-
triebe, die nahe beieinanderliegen und
deren Verkaufsflachen zusammen gro-
Rer als 800m? sind) entsprechend gilt.
Von der Zuordnung zu einem solchen

zung), gewerbliche Bauflache (Be-
stand) und in Griinflache Land-
schaftspark (Planung) zu &ndern.
Dies erfolgt im Zuge der Berichti-
gung gemal § 13a Abs. 2 BauGB.
Die geordnete stadtebauliche Ent-
wicklung des Gemeindegebiets
wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Kenntnisnahme.

Nach BauNVO § 11 Abs. 3
BauNVO sind “grof3flachige Einzel-
handelsbetriebe (mit nicht nur un-
wesentlichen raumordnerischen o-
der stadtischen Auswirkungen) au-
Rer in Kerngebieten nur in fur sie
festgesetzten Sondergebieten zu-
lassig“.

Eine allgemeine Zulassigkeit von
grol¥flachigen Einzelhandelsbetrie-
ben besteht durch die textlichen
Festsetzungen daher gerade nicht.
Die Verwirklichung von Agglomera-
tionen setzt ein entsprechendes
Flachenangebot voraus. Vorliegend
umfassen MU1 und MU2 zusam-
men eine Uberbaubare Grund-
stlicksflache von rund 1.028 mZ.
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Vorranggebiet sind nur Einzelhandels-
betriebe ausgenommen, die der Grund-
versorgung dienen, deren Sortiment zu
90% Nahrungs- und Genussmittel ein-
schlieRlich Getranke und Drogerieartikel
umfasst (vgl. Plansatz 2.4.3.2.2 (Z) Abs.
4 Regionalplan Stuttgart). Dies ist aber
nicht durch die textlichen Festsetzungen
sichergestellt.

- Auch sonst ist der Standort stadtebau-
lich nicht integriert, sodass bei der An-
siedlung groR¥flachiger Einzelhandelsbe-
triebe oder der Entstehung einer Agglo-
meration ein Verstol3 gegen das Integra-
tionsgebot auch des Landesentwick-
lungsplans als verbindliches Ziel der
Raumordnung im Raum steht (vgl. Plan-
satz 3.3.7.2 (Z) LEP).

- SchlieBlich sind gro¥flachige Einzelhan-
delsbetriebe, die sich nach Art, Lage o-
der Umfang auf die Verwirklichung der
Ziele der Raumordnung und Landes-pla-
nung oder auf die stadtebauliche Ent-
wicklung und Ordnung nicht nur unwe-
sentlich auswirken kénnen, gem. § 11
Abs. 3 Nr. 2 BauGB auler in Kerngebie-
ten nur in fur sie festgesetzten Sonder-
gebieten zuldssig sind.

Um diesen Bedenken zu begegnen, emp-
fehlen wir den Ausschluss von grofflachi-
gen Einzelhandelsbetrieben und Agglome-
rationen in den textlichen Festsetzungen
auch fir das MU 1 und 2.

Fir Rickfragen stehen wir Ihnen gerne
zur Verfiigung.

Zur Aufnahme in das Raumordnungskata-
ster wird gemaR § 26 Abs. 3 LplG gebe-
ten, dem Regierungsprasidium nach In-
krafttreten des Planes eine Fertigung der
Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitpla-
nung@rps.bwl.de maito:KoordinationBau-
leitplanung@rps.bwl.de zu senden. Die
Stadtkreise und grofRen Kreisstadte wer-
den gebeten, auch den Bekanntma-
chungsnachweis digital vorzulegen.

Hinweis:

Wir bitten kiinftig - soweit nicht bereits ge-
schehen - um Beachtung des Erlasses zur
Koordination in Bauleitplanverfahren vom
11.03.2021 mit jeweils aktuellem Form-
blatt (abrufbar unter https://rp.baden-
wuerttemberg.de/themen/bauen/bauleit-
planung/).

Unter BerUcksichtigung von allge-
meinen ErschlieBungs-, Konstrukti-
ons-, Neben- und Lagerflachen, die
Ublicherweise mindestens 30% um-
fassen, bliebe erdgeschossig eine
potenzielle Verkaufsflache von rund
720 m?, die noch unterhalb der 800
m2-Grenze, weit unterhalb der
1.200 m2-Grenze lage.

Mehr Verkaufsflache kann damit
nur mehrgeschossig erzielt werden,
was sowohl standortbezogen wie
auch bautypologisch (bei geringer
Grundflache hoher Erschlieffungs-
aufwand) unwahrscheinlich ist.
Letztlich ware fir eine solche
Grole von Verkaufsflache auch die
entsprechende Anzahl von Stell-
platzen herzustellen; da Stellplatze
wiederum in Tiefgaragen unterzu-
bringen sind und diese Flache end-
lich ist, stinden diese in Flachen-
konkurrenz zu anderen Nutzungen.
Es ist jedoch davon auszugehen,
dass schon aus wirtschaftlichen
Grinden in den weiteren Baugebie-
ten andere Nutzungen zu realisie-
ren sind, die einer grofflachigen
Einzelhandelsentwicklung bzw. ei-
ner Agglomerationswirkung in MU1
und MU2 entgegenstehen.

Die Gefahr einer Agglomeration ist
daher eher theoretisch und tatsach-
lich nicht zu erwarten; auch unter
Berucksichtigung der Vorgaben des
stadtebaulichen Vertrags besteht
zur Sicherung der stadtebaulichen
Ordnung kein weiterer Festset-
zungsbedarf.

Die Thematik wurde in der Begrun-
dung nochmals erganzend behan-
delt.

Kenntnisnahme.
Eine Ubermittlung soll erfolgen.

tlw.
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Stellungnahme vom 16.10.2024

Wir haben die Unterlagen auf unsere Be-
lange hin Uberprift und nehmen wie folgt
Stellung.

Um die im B-Plan beschriebenen Ziele
und Zwecke zu erfiillen, sind im Zuge der
geplanten Neubebauung umfangreiche

Kenntnisnahme.

16. | Stadt Esslingen
keine Stellungnahme
17. | Stadtwerke Stuttgart
Stellungnahme vom 25.09.2024
Zur lokalen Energiegewinnung sollen die Die Energieversorgung wird Teil tlw.
folgenden Technologien mitbertcksichtigt | der ErschlieBungsplanung. Ent-
werden: sprechende Alternativen werden
derzeit gepruft; lokale Energien wie
Allgemein: z.B. Solarnutzung finden dabei Be-
» Energiezentrale, eigenes Gebaude bzw. | ricksichtigung.
Flachen vorsehen.
 Ladeinfrastruktur fir Fahrzeuge Hierzu werden ausreichend Kapazi- | tlw.
» Der Elektroanschluss muss auch den taten und Infrastrukturanlagen be-
Bedarf einer leistungsstarken Warme- rucksichtigt, die im Rahmen der
pumpenanlage abdecken kdnnen. Umsetzungsplanung néher zu kon-
kretisieren sind. Derzeit besteht
Dach und Fassadenflachen: kein Bedarf fir Regelungen oder
» Dachaufgestellte Warmepumpen bis 4 Flachenfestsetzungen im Bebau-
Meter Giber Gebaudeoberkante ungsplan.
« Tischkihler bis 2,5 Meter Giber Gebau-
deoberkante Mit technischen Anlagen sind die
» Schallschutzaufbauten bis 4 Meter Uber | Vorgaben des Bebauungsplans,
Gebaudeoberkante insbesondere zum Mal} der bauli-
» Absorptionsflachen chen Nutzung, einzuhalten. Das
» Photovoltaikanlagen / gegebenenfalls Mal der baulichen Nutzung ist aus
auch in Kombination mit thermischen stadtebaulichen und klimatischen
Solarkollektoren Grinden wie vorliegend begrindet.
» Solarthermie - Kollektoren
» Fassaden Photovoltaik — Anlagen
* Luft-Absorber-Leitungen
Zur Erschlielung von Energiequellen ist
das Freihalten von Trassen im Hochbau
und Tiefbau erforderlich. Hier insbeson-
dere fir die Nutzung von Abwasserwarme
und Flusswarme aus dem Neckar.
Speicherung von Energie:
« Stellflache flr einen Pufferspeicher,
>200 m?
« Stellflache fir einen Elektrospeicher
Anlage: Abbildungen/Beispiele
18. | Stuttgart Netze GmbH
keine Stellungnahme
19. | Netze BW GmbH
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Netzerweiterungen bzw. Netzverlegungen
aller Sparten notwendig.

Wie bereits bekannt, befindet sich im Gel-
tungsbereich eine Gashochdruckleitung
HGD 200 St DP4, der Stuttgart Netze die
bereits im Bereich der Briicke in den Steg-
wiesen abgetrennt und stillgelegt

wurde. Im weiteren Verlauf ist sie jedoch
noch in Betrieb und versorgt - bis zur Neu-
verlegung der Gasleitung aus dem Verteil-
netz — das Gebaude 726. Sollte weiterhin
eine Versorgung des Gewerbegebietes
mit Gasversorgung gewlinscht sein, bitten
wir Sie diesbezlglich Kontakt mit unserer
Fachplanern aufzunehmen.

Ansonsten erfolgt auch hier eine weitere
Stilllegung der restlichen Trasse.

Unsere vorhandene Wasserleitung der
Netze BW Wasser auf dem Flurstiick
2000/19 wurde bei dem Verkauf der DB
an die Aurelius GmbH, privatrechtlich ab-
gesichert (b.p. Dienstbarkeit ist vorhan-
den). Bei einer evtl. Verlegung der Was-
serleitung sind die Kosten vom Erschlie-
Rungstrager zu Ubernehmen.

Die ErschlieBung des Neubaugebietes er-
folgt nach den Maligaben der derzeit gilti-
gen Konzessionsvertragen sowie der
AVB-Wasser und der NAV.

Konkrete Festlegungen beziglich der Net-
zerweiterung wie Anzahl der Kundenstati-
onen oder Anzahl der Netzstationen
(Strom) bzw. Auslegung des Trinkwassers
/ Léschwasser sind erst moglich, wenn
belastbare Leistungswerte / Verbrauchs-
werte vorliegen.

Weiterhin sind im Zuge der Neubebauung
die Punkte Straenbeleuchtung, Baum-
standorte, Bauablaufe sowie die Uberga-
bepunkte (Wasser, Strom, Gas, Fern-
warme) mit unseren zustandigen Fachpla-
nern

abzustimmen. Koordinierung aller Lei-
tungstrager mit dem zustandigen Pla-
nungsburo /Fachabteilungen der Stadt
Stuttgart sind notwendig.

Geplante Baumstandorte im Nahbereich
unserer vorhandenen bzw. geplanten An-
lagen sind mit dem jeweiligen Leitungsbe-
treiber abzustimmen. Die Abstande nach
Regelwerk/Vereinbarungen sind einzuhal-
ten.

Anbei erhalten Sie zusatzlich zu den oben
genannten Sachverhalten die momentan
glltigen Bestandsplane der Sparten Gas,
Wasser und Strom.

Kenntnisnahme.

Es erfolgen bereits seitens der Vor-
habentrager entsprechende Ab-
stimmungen mit Netze BW.

Kenntnisnahme.
Die Rechte und Pflichten sind den
Vorhabentragern bekannt.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Hierzu sollen im Rahmen der weite-
ren Erschliefungsplanung Abstim-
mungen erfolgen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

Es besteht vor Beginn von (Tief-
bau-) Malnahmen im Planbereich
Erkundungspflicht bei den Leitungs-
bzw. Versorgungstragern.

Stand 10.04.2025 / 21.05.2025

23



Anlage: Pléne wie genannt

spielsweise zu MaRnahmen verpflichtet
werden, die den betroffenen Rundfunkteil-
nehmern wieder einen ungestorten Emp-

einschrankenden Festsetzungen
bezilglich Empfangsantennen.

20. | Stuttgarter StraBenbahnen AG, SSB

Stellungnahme vom 31.10.2024

Da die Planung den angrenzenden Halte- | Kenntnisnahme.

stellenbereich ,,Obertirkheim Bahnhof*

bzw. SSB-Sondernutzungen betrifft,

mochte ich Ihnen folgende Rickmeldung

geben:

» Um auch kiinftig Fahrgastunterstande Kenntnisnahme.

(minimal im B-Plan-Bereich/Platzflache) | Der Ausschluss von Fremdwerbung | X
zur Verfiigung stellen zu kénnen, ist zu bezieht sich auf die Baugebietsfla-
beachten, dass diese in der Regel ,wer- | che MU.

befinanziert® sind. Sofern im B-Plan aus-

schlieBende Regelungen zu Werbean-

lage vorhanden sind, sollten diese eine

entsprechende Ausnahme fiir OPNV-

Anlagen ermoglichen.

+ Die 5 m breite Flache mit Geh-/Fahr- Das Fahrrecht ist Ver- und Entsor- | tlw.
recht fihrt auf die Platzflache 01. Eine gungsfahrzeugen vorbehalten, fir
Uberfahrt von Fahrzeugen bzw. eine die eine Uberfahrt ermdglicht wer-
Ausfahrt tiber die Platzflache in die OV- | den muss.

Anlage sollte unterbunden werden

* Im heutigen Seitenbereich der Kurve be- | Hinweis fur die Umsetzungspla- X
findet sich eine Toilettenanlage sowie nung.
ein betrieblich notwendiger Verkehrs-
spiegel; die Standorte sind bei der Pla-
nung zu berucksichtigen.

21. | Siidwestrundfunk SWR

Stellungnahme vom 19.09.2024

Unsere gesetzliche Aufgabe der Rund- Kenntnisnahme.

funkversorgung wird durch das Vorhaben Es sind keine bestehenden oder X

nach wie vor nicht direkt berthrt. Es sind geplanten Richtfunkstrecken des

derzeit keine bestehenden oder geplanten | SWR betroffen.

Richtfunkstrecken des SWR betroffen.

Wie weisen — wie bereits in unserer Stel- Es sind weder Nutzungen noch tw.

lungnahme vom 11.05.2022 ausgefihrt - Baulichkeiten geplant oder im bauli-

darauf hin, dass der Empfang von Hor- chen Mal} zuldssig, von denen Re-
funk- und Fernsehprogrammen durch bau- | flexionen oder Stérungen von

liche Veranderungen gestort werden kann. | Rundfunkwellen zu erwarten sind.

Insbesondere groR¥flachige reflektierende

Strukturen wie z.B. metallische Fassaden-

verkleidungen sind potenziell geeignet,

Stoérungen des Rundfunkempfangs zu ver-

ursachen. Um derartige Stérungen zu ver-

meiden, sind lhrerseits bereits bei der

Planaufstellung entsprechende Vorkeh-

rungen zu treffen.

Far den Fall von Abschattungen durch Kenntnisnahme.

Hochbauten kénnen die Bauherren bei- Der Bebauungsplan enthalt keine X
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fang ermdglichen. Grundsatzlich sollte si-
chergestellt werden, dass den Bewohnern
die Montage von Empfangsantennen méog-
lich ist.

22.

Verband Region Stuttgart
Stellungnahme vom 17.10.2024

Der Planung stehen keine regionalplaneri-
schen Ziele entgegen.

Wir bitten Sie, uns nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans ein Exemplar der Plan-
unterlagen, moglichst in digitaler Form
(an: planung@region-stuttgart.org), zu
Uberlassen.

Kenntnisnahme.
Eine Ubermittlung soll erfolgen.

23.

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
GmbH (VVS)
Stellungnahme vom 09.10.2024

Gegen die Aufstellung des o0.g. Bebau-
ungsplans haben wir keine Einwande.

Der Bahnhof Obertiirkheim ist — wie in der
Begrindung des Bebauungsplans unter
Ziffer 4.2 (OPNV) dargestellt — bereits ak-
tuell im Stuttgarter Stadtgebiet eine wich-
tige OPNV-Drehscheibe und damit sehr
gut in das OPNV-Netz eingebunden.

Der Vollstandigkeit halber: Die Buslinie
109 bedient den Bahnhof Obertirkheim
nicht (mehr); sie kann im Begriindungstext
gestrichen werden.

Kenntnisnahme.

Es erfolgte eine redaktionelle An-
passung.

24.

ZV Bodensee-Wasserversorgung
Stellungnahme vom 19.09.2024

Im Bereich dieser MalRnahme befinden
sich weder vorhandene noch geplante An-
lagen der BWV. Es werden daher keine
Bedenken erhoben.

Kenntnisnahme.
Keine Anlagen vorhanden.

25.

Stadtischer Verkehrsbetrieb Esslingen
Stellungnahme vom 19.09.2024

Zu dem betreffenden Bebauungsplan ha-
ben wir keine Einwande, Bedenken oder
Anregungen.

Wir méchten jedoch darauf hinweisen,
dass an die nordliche Bebauungsplan-
grenze Anlagen des 6ffentlichen Perso-
nennahverkehrs anschliefen. Neben der
SSB bedient auch der Stadtische Ver-
kehrsbetrieb Esslingen a.N. am Bf Ober-
tirkheim eine Bushaltestelle. Bei dieser
Buslinie handelt es sich um eine Oberlei-
tungsbuslinie, die aufgrund der Oberlei-
tung spurgebunden ist.

Kenntnisnahme.

Es erfolgte ein Hinweis im Textteil.
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Es wird infolgedessen darum gebeten, in
das spatere Baukonzept friihzeitig einbe-
zogen zu werden, um die Einschrankun-
gen auf den Linienbetrieb mdglichst gering
zu halten.

26.

DP World Intermodal GmbH
Stellungnahme vom 21.10.2024

Zunachst vielen Dank, dass Sie uns und
Herrn Rechtsanwalt Dr. Cymutta die wei-
teren Unterlagen zur Verfiigung gestellt

haben, sowie die Moglichkeit der Beteili-

gung.

Zur Vermeidung von Wiederholungen dur-
fen wir Bezug nehmen auf die zurucklie-

gende Stellungnahme vom 27.06.2022. In-
soweit verzichten wir auf Wiederholungen.

Wir dirfen sodann folgende Stellung-
nahme und Einwendungen abgeben:

.
Zu den zur Verfiigung gestellten Unterla-
gen durfen wir folgendes anmerken:

1. Schalltechnische Untersuchung
Verwendet wird noch die DIN ISO 9613-2
in der Fassung von 1999. Aktuell ist je-
doch die Fassung der ISO 9613-2:2024-
01. Wir bitten daher um Priufung, welche
Relevanz dies fiir die Beurteilung und Be-
rechnung der schalltechnischen Untersu-
chung hat.

Zwar wurde naheliegenderweise ein naher
Immissionsort bestimmt und der Berech-
nung zugrunde gelegt. Die von den Hafen
und insbesondere von dem Terminal un-
seres Hauses ausgehenden Schallemissi-
onen und deren Auswirkungen finden sich
in der Untersuchung nicht. Bestenfalls gibt
es keine Auswirkungen. Dies lasst sich je-
doch dem Gutachten nicht entnehmen.
Daher lasst sich ebenso wenig Uberpri-
fen, ob die im Plangebiet vorgesehenen
MafRnahmen zum Schutz vor Larm ausrei-
chend sind.

Kenntnisnahme.

Die ISO ist eine internationale Nor-
mierung. Eine Ubernahme der ISO
9613-2:2024-01 in nationale Nor-
men ist noch nicht erfolgt; damit ist
sie noch nicht eingefiihrt und auch
nicht anzuwenden. Der Entwurf der
Novellierung liegt vor und lasst
keine Anderungen beziiglich der
bisherigen Ergebnisse erwarten.

Wenn mit Immissionsort der Mess-
punkt gemeint ist, wurde dieser so
gewahlt, dass eine freie Schallein-
wirkung gegeben ist. Damit werden
alle Immissionen erfasst und ge-
maf Beschreibung in der schall-
technischen Untersuchung (S.12
ff.) analysiert, um “Fremdgerau-
sche” vom Gewerbelarm abzutren-
nen. Auf dieser Basis erfolgt eine
Kalibrierungsberechnung, die den
Gewerbeflachen/-nutzungen ent-
sprechende Schallemissionen zu-
ordnet. Damit sind die Flachen der
Ordnungsgruppe der Hafenbahn
und die westlich daran anschlie-
Renden Gewerbe-, Industrie- und
Hafenflachen mit ihren Emissionen
in der Erfassung eingeflossen und
somit deren Immissionswirkung im

Schallschutzkonzept bertiicksichtigt.

tlw.
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2. Erschutterungstechnische Untersu-
chung

Die in Bezug genommene DIN 4150-2 ist
zwar noch gultig. Es gibt jedoch einen Ent-
wurf der DIN 4150-2:2023-08-Entwurf.
Ahnlich verhalt es sich mit der DIN 45669-
2 aus dem Juni 2005. Der aktuellste Ent-
wurf dieser Vorschrift datiert vom August
2024.

Auch die 16. BImSchV entspricht zwar
noch der Fassung aus dem Jahr 1990,
wurde jedoch zuletzt geandert durch die
Verordnung vom 04.11.2020.

Ob und inwieweit diese Abweichungen
Auswirkungen fir die Beurteilung und Be-
rechnung in technischer Hinsicht haben,
vermogen wir nicht einzuschatzen. Wir ge-
hen jedoch davon aus, dass dies im fort-
laufenden Verfahren noch Berticksichti-
gung finden wird.

Il
Die von unserem Haus genutzten Flachen
im Hafengebiet sind auf der beigefligten
Anlage zu sehen. Wie bereits in der Ver-
gangenheit mitgeteilt, plant unser Haus
die Erweiterung und Modernisierung des
Containerterminals. Nachdem die Siche-
rung und der Ausbau von Hafen sowohl im
Landesentwicklungsplan als auch im Regi-
onalplan besonders hervorgehoben sind,
insoweit dirfen wir auf unsere Stellung-
nahme aus dem Jahr 2022 verweisen, ist
dies in der Abwagung angemessen zu be-
rucksichtigen - bzw. sind die Ziele der
Raumordnung auf3erhalb der Abwagung
zu beriicksichtigen und binden die nach-
folgenden Planungen.

Dabei war eine Unterscheidung
zwischen Anlagenlarm und Ver-
kehrslarm der Ordnungsgruppe
nicht moéglich, sodass die Annahme
in der schalltechnischen Untersu-
chung den Gewerbeldrm tendenzi-
ell iberschatzt.

Die Vorgehensweise und Ergeb-
nisse der schalltechnischen Unter-
suchung wurden den Einwendern in
einem Gesprach von den Vorha-
bentragern nochmals erlautert.

Die der Erschitterungstechnischen
Untersuchung zugrunde liegenden
DIN-Fassungen besitzen weiterhin
Gultigkeit. Die neu herausgegebe-
nen Dokumente liegen jeweils als
Entwurf vor; diese stellen daher
derzeit keinen Ersatz dar, insbe-
sondere da im Anhérungsverfahren
zu den Entwirfen wohl umfangliche
Anmerkungen eingegangen sind,
so dass diese Entwirfe bis zur Ein-
flihrung gegebenenfalls noch Ande-
rungen erfahren.

Bezlglich der vorgetragenen An-
merkung zur 16. BImSchV ist fest-
zustellen, dass hier lediglich ein re-
daktioneller Fehler vorliegt. So ist
der Verweis auf die Anderung
durch die Verordnung vom
04.11.2020 auf Seite 7 des Gutach-
tens nicht aufgefuhrt. Ungeachtet
dessen wurde durch die hier ge-
nannte Anderung im Wesentlichen
das Berechnungsverfahren zum
Verkehrslarm angepasst. Dies hat
jedoch fir die vorliegende Erschiit-
terungstechnische Untersuchung
ohnehin keine Relevanz.

Die Entwicklungsmdglichkeiten des
Hafens ergeben sich, auch im Sta-
tus als Ziel der Raumordnung, aus
der ortlichen Situation und den vor-
liegenden Rahmenbedingungen.
Zu den zeitlichen Entwicklungsab-
sichten ist festzustellen, dass keine
konkretisierten Ziele oder Planun-
gen bekannt sind, noch entspre-
chende Planungsverfahren einge-
leitet sind.

Eine bauliche Entwicklung und Nut-
zungsintensivierung wird bezuglich
der méglichen Immissionen durch
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Ob und wie die Belange berticksichtigt
werden, lasst sich aus den Planunterlagen
und der Begriindung bislang nicht erse-
hen.

Auch wenn der Schleusenausbau auf der
Bundeswasserstralle Neckar ins Stocken
geraten sollte, ist der trimodale Umschlag
von herausragender Bedeutung. Da Uber-
schlagig jedes Binnenschiff 100 Lkw-
Transporte ersetzt, muss als Belang die
Sicherung und der Ausbau des Container-
terminals berlcksichtigt werden.

lil.
Der Trennungsgrundsatz und das Opti-
mierungsgebot des§ 50 BImSchG und der
Grundsatz der Konfliktbewaltigung bedin-
gen, dass schon auf Ebene des Bebau-
ungsplans auch gepruft und beriicksichtigt
wird, wie die Nutzungen einander so zuge-
ordnet werden kénnen, dass Konflikte gar
nicht erst entstehen.

Der Bebauungsplan und seine Begrun-
dung zeigen hierflr Ansatze, insbeson-
dere was den Schallschutz anbelangt. Aus
den Planunterlagen und dem Gutachten
I&sst sich jedoch flr unser Haus nicht hin-
reichend deutlich ableiten, dass der von
dem Hafen insgesamt und dem Container-
terminal im Besonderen ausgehende Larm
durch die planerischen Malinahmen in
den Festsetzungen des Bebauungsplans
und seiner Begrindung ausreichend be-
rucksichtigt ist.

Dies gilt auch vor dem Hintergrund der
zum Teil nicht aktuellen normativen
Grundlage.

IV. Belange
a)
Die Belange der Wirtschaft sind ohnehin
zu bericksichtigen (§ 1 Abs. 6 Nr. 8 a)
BauGB). Die Hafenwirtschaft als zentraler
Umschlagsknotenpunkt fur die 6rtliche und
regionale Industrie und Dienstleistungs-
wirtschaft sowie die Wirtschaft im Ubrigen
stellen Umschlagsflachen zur Verfuigung
und sorgen fir die Verlagerung von Guter-
verkehren von der Stralle auf die Wasser-
stralle, was insbesondere im Ballungs-
raum Stuttgart notwendig ist. Die Belange
der Wirtschaft missen daher in der Abwa-
gung entsprechend berlcksichtigt werden,
dass also nicht Flachen zur Begriinung
Uberplant werden, die fir Umschlagsanla-
gen erforderlich sind.

die vorhandene, angrenzende
schitzenswerte (Wohn-) Nutzung
bestimmt. Da gegenlber dem Ha-
fengebiet rdumlich naher liegende
Wohnnutzung besteht und pla-
nungsrechtlich dber FNP und BPlan
abgesichert ist, wird das zuklnftige
MU-Gebiet mit seiner Wohnnutzung
im Geltungsbereich des zur Rede
stehenden Bebauungsplans keinen
einschrankenden Faktor einer Ha-
fenentwicklung darstellen.

Die Belange der Hafennutzung sind
im Planverfahren daher ausrei-
chend berucksichtigt.

Den Anforderungen entsprechend
wurde das Konfliktpotenzial ermit-
telt und fir den Bebauungsplan ent-
sprechende raumliche Malknahmen
zur Gebaudesetzung festgesetzt,
die wirksam sind, eine Konfliktver-
meidung zu gewahrleisten. Bereits
mit dem stadtebaulichen Konzept
der abschirmenden Gebdudeset-
zung und zuséatzlichen aktiven
Schallschutzmaflinahmen (bspw.
Mindesthdéhe Schallschutz-(glas)-
wand werden im Uberwiegenden
Planinnenbereich die Immissions-
grenzen eingehalten.

Zudem sind Festsetzungen getrof-
fen, die gemafR den Anforderungen
TA-Larm ungeschitzte Fensteroff-
nungen (in Richtung Hafengebiet)
nach Stdwesten ausschlief3en.

Wie oben dargestellt, besitzen die
angewandten Normen entspre-
chende Glltigkeit.

Da durch die planerische Konzep-
tion und die Festsetzungen zum
Schallschutz keine Konflikte zwi-
schen der beabsichtigten Nutzung
im Plangebiet und der Hafennut-
zung zu erwarten sind, bestehen
keine gegenlaufigen Ziele oder Ein-
schrankungen (mehr), die eine Ab-
wagung erfordern, in der aufgrund
divergierender Ziele einzelne Be-
lange zurtckstehen mussten. Das
Planungskonzept des Bebauungs-
plans ist geeignet, Konflikte ausrei-
chend zu vermeiden und ein Ne-
beneinander der bestehenden und
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b) Die funktionierende Hafenwirtschaft
Eine funktionierende Hafenwirtschaft ein-
schliellich damit zusammenhangender
Lager- und Logistiktatigkeiten und -kapazi-
taten stellen eigene Belange dar, die ge-
rade in der Planung innerhalb eines Ha-
fengebietes zu berlcksichtigen sind.

c¢) Erhaltung, Sicherung und Schaffung
von Arbeitsplatzen

Da Hafenunternehmen und die damit zu-
sammenhangenden Nebentatigkeiten
zahlreiche Arbeitsplatze zur Verfligung
stellen, auch durch Zu- und Ablieferunter-
nehmen, sind die Erhaltung, Sicherung
und Schaffung von Arbeitsplatzen gewich-
tige und zu bertcksichtigende Belange (§
1 Abs. 6 Nr. 8 c) BauGB).

V. Abwagung
Eine planerische Abwagung wird erst noch
stattfinden. Fir die Abwagung ist aber zu
berlicksichtigen, dass samtliche 6ffentli-
chen und privaten Belage zu sammeln, zu
gewichten und gegen- und untereinander
abzuwagen sind.

Die geltenden wasserrechtlichen Anforde-
rungen, ebenso wie die Sicherheit des Gu-
terumschlages in einem funktionierenden
Hafengebiet sind auf jeden Fall so zu ge-
wichten, dass diese nicht im Rahmen der
Abwagung ,hinweggewogen" werden kon-
nen. Der Bestandsschutz bestehender An-
lagen und die Erweiterungsmaglichkeiten
haben Vorrang.

Es darf nicht so geplant werden, dass nun
die Belange des Hafens hinter Wohnbe-
dirfnisse zurlcktreten missen, wenn
doch der trimodale Umschlag und der
kombinierte Verkehr gerade eine Entlas-
tung der StralRen bewerkstelligen sollen.

Die Ziele der Raumordnung kénnen ohne-
hin nicht im Rahmen der bauleitplaneri-
schen Abwagung hinweggewogen wer-
den. Dies ist dabei ebenso zu berlcksich-
tigen.

Der gegenwartige Entwurf zeigt dafir die
erforderlichen Anséatze. Gerade bei dem
Thema Schallschutz erscheinen aber die
vom Hafengebiet ausgehenden Emissio-
nen und deren Wirkung im Plangebiet
nicht ausreichend bericksichtigt. Wir be-
halten uns vor, bei Fortschreiten der Kon-
kretisierung weitere Einwendungen vorzu-
bringen.

der neuen, durch den Bebauungs-
plan zulassigen Nutzungen, zu er-
maoglichen.

Durch die Planungskonzeption in
einem mehrstufigen iterativen Pla-
nungsprozess (Machbarkeitsstu-
die/Wettbewerb/Rahmenpla-
nung/BPlan Vorentwurf/Entwurf)
sind bereits alternative Planungsin-
halte geprift und mit unterschiedli-
chen Belangen abgestimmt.

Zum derzeitigen Planungsstand ist
daher keine weitere Abwagung
Uber die in der Stellungnahme fol-
gend aufgefiihrten Belange erfor-
derlich, da diese durch die vorlie-
gende Planung nicht eingeschrankt
werden.

Es wird nicht gegen die Ziele der
Raumordnung verstof3en.

Die Emissionen des Hafens sind in
der schalltechnischen Untersu-
chung vollstandig erfasst, so dass
eine abschlieRende Konfliktldsung
erfolgen konnte. Die Planungskon-
zeption und ihre stadtebaulichen
MaRnahmen sowie die hierzu ge-
troffenen Festsetzungen des Be-
bauungsplans sind geeignet, die
vorgesehene Gebietsnutzung im
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Fir Informationen und weitere Fragen ste-
hen wir Ihnen selbstverstandlich gerne zur
Verfugung.

Anlage: Plan wie genannt

Planbereich zu ermdglichen, ohne
dass die geaulerten, beflirchteten
Einschréankungen flr die Hafennut-
zung eintreten.
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Anlage 8 zu 1141/2025 BV

Bebauungsplan und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften
Giiterbahnhof Obertiirkheim (Ob42)

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaR § 13 a BauGB
Beteiligung der Behorden und sonstiger Trager offentlicher Belange nach § 4a
Abs. 3 BauGB i.V.m. § 4 Abs. 2 BauGB i.R. des § 3 Abs. 2 BauGB

Die Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6ffentlicher Belange wurde vom 10.06.2025
bis 14.07.2025 durchgefihrt.

Zusammenstellung der Anregungen aus der Beteiligung der Behdrden und sonstiger Trager 6f-
fentlicher Belange:

Nr. | Stellungnahme Behérden und sonsti- Abwiégung Beriicksich-
ger Trager offentlicher Belange tigun
ja nein
1a. | Amt fiir Umweltschutz
Stellungnahme vom 11.07.2025
Mit Verweis auf die Abstimmungen und Kenntnisnahme. X
Hinweise zu den vorangegangenen Betei- | Keine Anmerkungen.
ligungen bestehen seitens Amt fir Um-
weltschutz keine weiteren Anmerkungen.
1b. | Garten-, Friedhofs- und Forstamt
Abt. Stadtgriin
Stellungnahme vom 11.07.2025
Das Garten-, Friedhofs- und Forstamt Die Festsetzung der Baumbeete
stimmt der Aufstellung des geénderten sieht fur pv5 (Gewerbestralle) zur
Bebauungsplanes Stand 10.04.2025 / Kompensation der kleineren Flache
21.05.2025 in der vorgelegten Form zu: bereits ein grolRes Volumen eines
durchwurzelbaren Raums mit
Wir bitten jedoch um Anderung der folgen- | Baumsubstraten von mind. 18
den Textpassage beim Punkt pv5 — m3 und uneingeschranktem Erdan-
Pflanzverpflichtung Stralle Gewerbegebiet | schluss vor. Fir die unterschiedli-
unter dem Punkt ‘Pflanzquartier": chen Anforderungen beziglich ge-
werblicher Erschlieung, ruhendem
— der Punkt,- eine offene Bauweise von Verkehr sowie Durchgriinung und
mindestens 6 m?' ist zu streichen und Versickerung wurde ein integratives
durch den Punkt,- eine offene Bauweise Konzept entwickelt, flr das die ent-
von mindestens 16 m? zu ersetzen. sprechenden Festsetzungen getrof-
fen wurden.
In der Ausflhrung ist dann ein Sub-
strat zu wahlen, das nicht zu ver-
dichten ist. Dies wird im Baudurch-
fuhrungsvertrag, der vor Baubeginn
mit der LHS (Tiefbauamt) tber die
Planung und Herstellung der Ver-
kehrsanlagen inklusive der Baum-
standorte abzuschliel3en ist, gere-
gelt werden. Die Notwendigkeit ei-
nes Baudurchfihrungsvertrags ist
im stadtebaulichen Vertrag veran-
kert.
An der Festsetzung wird festgehal- X
ten; es erfolgt keine Anderung.
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BUND
Stellungnahme vom 11.07.2025

Wir bedanken uns fur die erneute Beteili-
gung am Verfahren und nehmen wie folgt
Stellung:

In unserer Stellungnahme zum Entwurf
des Bebauungsplans vom 23.10. 2024 ha-
ben wir Sie auf den fehlenden Schutz der
einzigen im B-Plangebiet vorhandenen
Baume am ndrdlichen Rand des B-Plans
an der Busschleife am Bahnhof Oberturk-
heim (Flst. Nr. 2000/11 Obertiirkheim) hin-
gewiesen und detaillierte Vorschlage zur
faktischen Sicherung der Bdume gemacht.

In der vorliegenden Begrindung des B-
Plans weisen Sie nun unter Punkt 7.9.3
hin, dass ,die heute vorhandenen vier
Baume entlang der Busschleife im Bereich
der Bushaltstelle flr die Gebietsumset-
zung voraussichtlich entfernt werden mis-

“

sen-.

Wir sind der Auffassung, dass aufgrund
der Klimaveranderungen Neupflanzungen
von Baumen den Verlust alter, eingewach-
sener Baume wenn Uberhaupt erst nach
vielen Jahrzehnten kompensieren kénnen.
Die vorgesehene Pflanzverpflichtung von
vier Baumen (pv3) kann also keineswegs
als Kompensation dienen.

In den vergangenen Jahrzehnten ist durch
Baumaflnahmen um den Bahnhof ein
schleichender Verlust groRer Baume zu
beklagen. Der BUND besteht daher vehe-
ment auf den Erhalt aller Bestandsbdume.
Unter ,Festsetzungen® ist daher fir die
Baume auf Flst. Nr. Nr. 2000/11 Oberturk-
heim ein Passus wie folgt

einzuflgen:

»Zum Schutz der Bestandsbaume ist
ein ortsfester stabiler Bauzaun und
eine Sicherung der Rinde durch eine
Manschette vorzusehen. Es ist ein auch
langfristig ausreichender, unversiegel-
ter Wurzelstandraum mindestens in
Hohe des Kronendurchmessers zu ge-
wabhrleisten, in den wahrend der
Bauzeit nicht eingegriffen werden
darf.“

Unter Punkt ,Werbeanlagen® fordern wir in
den Festsetzungen einen Passus: ,,Be-
leuchtete Werbeanlagen sind unzulas-
sig®“. Falls dies in Ausnahmefallen not-
wendig sein muss, sind die Anlagen von
20 — 8 Uhr abzuschalten.

Eine Abwagung erfolgte bereits zur
damaligen Stellungnahme.

Die Bestandsbaume sind im Kon-
zept zunachst zum Erhalt beriick-
sichtigt; eine ausreichende Siche-
rung von Bestandsbaumen im
Rahmen der Baumafinahme sichert
die DIN 18920. Vertiefende Be-
trachtungen lassen jedoch zum
einen Konflikte bei der Herstellung
der Baugrube erwarten, zum ande-
ren steht mindestens ein Bestands-
baum auf der Trasse des bestehen-
den Sammelkanals, der hier
erneuert werden muss. In Abwa-
gung dieser Zielkonflikte wird durch
den Bebauungsplan mindestens
der Ersatz durch Pflanzung von vier
Baumen innerhalb der Pflanzge-
botsflache pv3 festgesetzt; diese
kdnnen also auch zum heutigen
Standort abweichend wieder ge-
pflanzt werden.

Der Bebauungsplan setzt weitere
Durchgrinungs- und Pflanzver-
pflichtungen fest, die insgesamt ge-
eignet sind, fur den bisher durch
Gewerbenutzung nahezu vollstan-
dig versiegelten Planbereich eine
lokalklimatische und dkologische
Aufwertung zu erreichen.

An der Festsetzung pv3 wird fest-
gehalten; es erfolgt keine Ande-
rung.

Im Bebauungsplan erfolgt bereits
eine Festsetzung zur Unzulassig-
keit von Werbeanlagen mit wech-
selndem oder bewegtem Licht.
Weitergehende einschréankende
Festsetzungen sind am gewerblich
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gepragten Standort im Innenbe-
reich nicht erforderlich; auch aus
artenschutzfachlicher Sicht sind
keine weiteren Anforderungen zu
treffen.

Deutsche Bahn AG — DB Immobilien
Stellungnahme vom 10.07.2025

Die Deutsche Bahn AG, DB Immobilien,
als von DB InfraGO AG (ehemals DB Netz
AG / DB Station & Service AG) bevoll-
machtigtes Unternehmen, Ubersendet
Ihnen hiermit folgende Gesamtstellung-
nahme zu o.g. Verfahren.

Eisenbahnen des Bundes sind nach dem
Allgemeinen Eisenbahngesetz (AEG) §4
(1) und (3) verpflichtet, die Eisenbahninf-
rastruktur sicher zu bauen und in einem
betriebssicheren Zustand zu halten.

Gegen den o.g. Bebauungsplan bestehen
bei Beachtung und Einhaltung der Bedin-
gungen/Auflagen und Hinweise keine
grundsatzlichen Bedenken.

Der Zugang zu den Gleisanlagen muss fur
das Notfallmanagement gemaR Lander-
vereinbarung jederzeit, auch wahrend der
Bauarbeiten, fir Rettungs- und Einsatz-
krafte sichergestellt werden.

Das jeweilige Brandschutzkonzept (Bau-
vorhaben) darf keine Léschung von der
Gleisseite vorsehen.

Im Planbereich befindet sich eine Einfrie-
dung zum Bahngelande. Diese Einfrie-
dung ist im kompletten Bebauungsgebiet
durchgehend llckenlos zu halten, da bis
zur Errichtung dort ein Schwerpunkt fur
Gleisliberschreitungen und (tddliche) Per-
sonenunfalle war.

Immissionen/Emissionen

Durch den Eisenbahnbetrieb und die Er-
haltung der Bahnanlagen entstehen Emis-
sionen (insbesondere Luft- und Korper-
schall, Abgase, Funkenflug, Abriebe z.B.
durch Bremsstaube, elektrische Beeinflus-
sungen durch magnetische Felder etc.),
die zu Immissionen an benachbarter Be-
bauung flihren kénnen.

In unmittelbarer Nahe unserer elektrifizier-
ten Bahnstrecke oder Bahnstromleitungen
ist mit der Beeinflussung von Monitoren,

medizinischen Untersuchungsgeraten und
anderen auf magnetische Felder empfind-
lichen Geraten zu rechnen. Es obliegt dem

Kenntnisnahme.
Keine grundsatzlichen Bedenken.

Kenntnisnahme.
Umsetzungsbezogener Hinweis,
der Uber die festgesetzten offentli-
chen Flachen und Geh-/Fahrrechte
gewabhrleistet werden kann.

Die Hinweise wurden an die Vorha-
bentrager weitergeleitet, mit denen
im Rahmen des stadtebaulichen
Vertrags uUber den Bebauungsplan
hinaus weitergehende und umset-
zungsbezogene Regelungen getrof-
fen werden.

Kenntnisnahme.

Die Immissionssituationen wurden
gutachterlich untersucht und not-
wendige Festsetzungen und Hin-
weise in den Bebauungsplan und
stédtebaulichen Vertrag aufgenom-
men.
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Bauherrn, fur entsprechende Schutzvor-
kehrungen zu sorgen.

Gegen die aus dem Eisenbahnbetrieb
ausgehenden Emissionen sind erforderli-
chenfalls von der Gemeinde oder den ein-
zelnen Bauherren auf eigene Kosten ge-
eignete Schutzmaflnahmen vorzusehen
bzw. vorzunehmen.

Beleuchtung/Werbeanlagen

Bei Planung von Lichtzeichen und Be-
leuchtungsanlagen (z.B. Baustellenbe-
leuchtung, Parkplatzbeleuchtung, Leucht-
werbung aller Art etc.) in der Nahe der
Gleise oder von Bahnibergangen etc. hat
der Bauherr sicherzustellen, dass Blen-
dungen der Triebfahrzeugfiihrer ausge-
schlossen sind und Verfalschungen, Uber-
deckungen und Vortduschungen von Sig-
nalbildern nicht vorkommen.

Einfriedung von Spiel- und Sportplat-
zen nahe aktiver Bahnstrecken

Im Bereich von Kinderspielplatzen muss
die Einfriedigung die entsprechende Hoéhe
aufweisen.

Es muss in jedem Falle vermieden wer-
den, dass Kinder durch ihr Verhalten sich
selbst und den Eisenbahnbetrieb beein-
trachtigen bzw. gefahrden kénnen (z.B.
durch Ballspielen, Steine werfen auf vor-
beifahrende Zige etc.). Die Einfriedung in
diesem Bereich muss daher mit einem
engmaschigen Gitter versehen werden.

Rechtsgrundlage ist die Verkehrssiche-
rungspflicht des Bauherrn und dessen
Rechtsnachfolgern gemafR den Grundséat-
zen des § 823 BGB.

Die Einfriedung ist von dem Bauherrn
bzw. dessen Rechtsnachfolgern auf deren
Kosten laufend instand zu setzen und ggf.
Zu erneuern.

Bei der Errichtung von Spiel- und Sport-
platzen nahe aktiver Bahnstrecken ist die
DIN 18035-1:2018-09 zu beachten. Insbe-
sondere verweisen wir auf die geforderte
Hohe von Ballfangen.

StraBen, Parkflachen und Zufahrten in
direkter Angrenzung zu Bahnanlagen
Zur Vermeidung des Anpralls von Fahr-
zeugen gegen Eisenbahnbricken, das Ab-
irren von Stralenfahrzeugen auf die
Schienenstrecke von StralRenbriicken
herab oder von Stral3en, die parallel zur
Schiene verlaufen, sind die gesetzlichen
Vorgaben und die Richtlinien fur passive
Schutzeinrichtungen an Stralken (RPS)

Die Anforderung ist als Hinweis be-
reits im Textteil unter D. aufgefiihrt.

Die Anforderung ist als Hinweis be-
reits im Textteil unter D. aufgefiihrt.

Regelung zur Abstimmungspflicht
der Vorhabentrager mit der DB im
stadtebaulichen Vertrag

Umsetzungsbezogener Hinweis,
gegen dessen Umsetzung keine
Bebauungsplanfestsetzungen ent-
gegenstehen.

Bricken oder direkt parallel zur
Schiene verlaufende Stral3en sind
weder planerisch vorgesehen noch
durch den Bebauungsplan festge-
setzt.
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und das UIC Merkblatt 777-1 bei der Pla-
nung der Schutzmallinahmen zu beachten,
z.B. die Einrichtung von Stahlschutzplan-
ken, Betonschutzwanden, Anpralldamp-
fern, Ladungs-Abwurf-Rickhalte-
Schutzsystemen (LARS) etc.

Die Schutzvorrichtung ist vom Bauherrn o-
der dessen Rechtsnachfolger kostenpflich-
tig zu errichten und auf dessen Kosten
laufend instand zu setzen und ggf. zu er-
neuern.

Generalsanierung Hochleistungskorri-
dor Stuttgart — Ulm

Zu den Bebauungsplanungen fir das Ge-
l&nde des ehem. Gbf Obertirkheim bleibt
aus Sicht des GrolRprojektes Generalsan-
ierung Strecke 4700 festzustellen, dass fur
eine Nutzung der vorhandenen Flache fir
Baulogistik wahrend der Bauzeit von gro-
Rem Vorteil ware, dazu aber noch keine
Abstimmung mit dem Eigentimer durch-
gefihrt wurde.

Die Bebauung sollte mdéglichst nach unse-
rer Generalsanierung erfolgen. Keinesfalls
darf die Bebauung aber im 2. Halbjahr
2029, also zeitgleich zu unserer Mal}-
nahme erfolgen, da die Uberlagerungen
bzgl. Logistik / Baustellenverkehre usw. zu
gegenseitigen Behinderungen fiihren wir-
den.

Es ist eine Abstimmung des zeitlichen Ho-
rizontes der Bebauung im Bereich des
Bebauungsplanes notwendig. Ansprech-
partner ist Herr Christoph Thomar, Leiter
Technik Generalsanierung Hochleistungs-
korridor Stuttgart — Ulm, DB InfraGO AG,
Schwarzwaldstr. 86, 76137 Karlsruhe
Christoph.Thomar@deutschebahn.com.

DB Projekt Stuttgart-Uim GmbH

Es ist ratsam, Reptilienschutzzaune dau-
erhaft entlang der CEF-Ersatzhabitats-fla-
che aufstellen zu lassen, um ein Einwan-
dern der Eidechsen in den benachbarten
Gleisbereich zu minimieren.

Anpflanzungen im Nachbarbereich von
Bahnanlagen

Alle Neuanpflanzungen im Nachbarbe-
reich von Bahnanlagen, insbesondere
Gleisen, missen den Belangen der Si-
cherheit des Eisenbahnbetriebes entspre-
chen.

Zu den Mindestpflanzabstanden ist die DB
Konzernrichtlinie (Ril) 882 ,Landschafts-
planung und Vegetationskontrolle® zu be-
achten.

Da weder das Projekt einer Stre-
ckensanierung noch der zukunftige
Bauablauf Gegenstand des Bebau-
ungsplanverfahrens sind, werden
die Informationen zur Kenntnis ge-
nommen; hierzu gab es bisher we-
der Abstimmungen noch sind Pla-
nungen bekannt.

Hierzu besteht gemaf saP und aus
artenschutzfachlicher Sicht kein Er-
fordernis.

Die Anforderungen sind als Hin-
weise bereits im Textteil unter D.
aufgeflhrt.
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Bei der Bepflanzung entlang des Bahnge-
I&ndes ist das Nachbarrechtsgesetz
(NRG) von Baden-Wirttemberg einzuhal-
ten.

Wir weisen auf die Verkehrssicherungs-
pflicht (§§ 823 ff. BGB) des Grundstiicks-
eigentimers hin. Soweit von bestehenden
Anpflanzungen Beeintrachtigungen des
Eisenbahnbetriebs und der Verkehrssi-
cherheit ausgehen kdnnen, mussen diese
entsprechend angepasst oder beseitigt
werden.

Bei Gefahr in Verzug behalt sich die DB
AG vor, die Bepflanzung auf Kosten des
Eigentimers zurtickzuschneiden bzw. zu
entfernen.

Die Anforderung ist als Hinweis be-
Photovoltaik reits im Textteil unter D. aufgefiihrt.
Photovoltaik- bzw. Solaranlagen sind
blendfrei zum Bahnbetriebsgelénde hin zu
gestalten. Sie sind so anzuordnen, dass
jegliche Blendwirkung ausgeschlossen ist.

Es ist jederzeit zu gewahrleisten, dass
durch Bau, Bestand und Betrieb der Pho-
tovoltaikanlage keinerlei negativen Auswir-
kungen auf die Sicherheit des Eisenbahn-
betriebs (z.B. Sichteinschrankungen der
Triebfahrzeugfihrer durch z.B. Blendun-
gen, Reflexionen) entstehen kénnen und
dass die Larmemissionen des Schienen-
verkehrs nicht durch Reflektionseffekte er- | Kenntnisnahme.

héht werden. Eine solche Freistellung von Forde-
rungen kann der Bebauungsplan
Die Deutsche Bahn AG sowie die auf der nicht gewahrleisten.

Strecke verkehrenden Eisenbahnver-
kehrsunternehmen sind hinsichtlich Stau-
beinwirkungen durch den Eisenbahnbe-
trieb (z. B. Bremsabrieb) sowie durch In-
standhaltungsmalnahmen (z.B. Schleif-
rickstande beim Schienenschleifen) von
allen Forderungen freizustellen.

Es wird ausdriicklich darauf hingewiesen,
dass aus Schaden und Beeintrachtigun-
gen der Leistungsfahigkeit der Anlage
(Schattenwurf usw.), die auf den Bahnbe-
trieb zurtickzufihren sind, keine Anspru-
che gegeniber der DB AG sowie bei den
auf der Strecke verkehrenden Eisenbahn-
verkehrsunternehmen geltend gemacht
werden kdnnen.

Samtliche Kosten, die der DB AG aus der
BaumafRnahme entstehen, sind vom An-
tragsteller zu tragen und werden geson-
dert in Rechnung gestellt. Die Abrechnung
erfolgt nach den ,Allgemeinen Vertragsbe-
dingungen fir auBertarifliche Leistungen
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der DB AG (AVBL)".

Fir sémtliche Schaden, die der Deutschen
Bahn AG aus der BaumaRnahme entste-

hen, haftet der Antragsteller nach der der- | Die Anforderung ist als Hinweis be-
zeit glltigen gesetzlichen Regelung. reits im Textteil unter D. aufgefihrt.

Bei Planungen und Baumal3nahmen im
Umfeld der Bahnlinie ist die Deutsche
Bahn AG friihzeitig zu beteiligen, da hier
bei der Bauausfiihrung ggf. Bedingungen | Wird beachtet.
zur sicheren Durchfiihrung des Bau- sowie
Bahnbetriebes zu beachten sind.

Wir bitten Sie, uns die Abwagungsergeb-
nisse zu gegebener Zeit zuzusenden und
uns an dem Verfahren weiterhin zu beteili-
gen.

4. Deutsche Telekom Technik GmbH
keine Stellungnahme

5. Eisenbahn-Bundesamt
Stellungnahme vom 13.06.2025

Ihr Schreiben ist am 10.06.2025 beim Ei-
senbahn-Bundesamt eingegangen und
wird hier unter dem o. a. Geschaftszei-
chen bearbeitet. Ich danke lhnen fir
meine Beteiligung als Trager offentlicher
Belange.

Das Eisenbahn-Bundesamt ist die zustan-
dige Planfeststellungsbehdrde fur die Be-
triebsanlagen und die Bahnstromfernlei-
tungen (Eisenbahninfrastruktur) der Eisen-
bahnen des Bundes. Es prift als Trager
offentlicher Belange, ob die zur Stellung-
nahme vorgelegten Planungen bzw. Vor-
haben die Aufgaben nach § 3 des Geset-
zes Uber die Eisenbahnverkehrsverwal-
tung des Bundes beruhren.

Die Belange des Eisenbahn-Bundesamtes
werden von der Anderung nicht beriihrt.

Insofern bestehen keine Bedenken. An- Kenntnisnahme.
sonsten verweise ich auf meine Stellung- Keine Bedenken.
nahme Az. 591pt/022- 2024#315 vom
07.10.2024; insbesondere zu einer etwai-
gen Realisierung des Ful3- und Radwege-
stegs und auf eine weitere Abstimmung
mit DB Immobilien.

AbschlieRend noch der Hinweis, dass Die Anforderung ist als Hinweis be-
mdglich Werbe- und Beleuchtungseinrich- | reits im Textteil unter D. aufgefuhrt.
tung so zu gestalten sind, dass eine Ver-
wechslung mit den Signalbildern der Deut-
schen Bahn ausgeschlossen ist.

6. Gesundheitsamt
Stellungnahme vom 10.06.2025
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Zu den unter www.stuttgart.de/planaus-
lage abgerufenen Unterlagen wird vom
Sachbereich Trinkwasser- und Umwelthy-
giene wie folgt Stellung genommen:

Auf die fur die menschliche Gesundheit
wesentlichen relevanten Umweltparameter
wird in dem vorliegenden Bebauungsplan
eingegangen. Vorkehrungen zum Schutz
vor den im Plangebiet vorhandenen
Larmemissionen sind entsprechende Fest-
setzungen (SchallschutzmaRnahmen)
erforderlich. Auch das Schutzgut Klima
und Luft findet weitestmaoglich Berlicksich-
tigung.

Keine Einwande.
Kenntnisnahme.
Um weitere Beteiligung am Verfahren wird | Keine Bedenken.
gebeten.

7. Hafen Stuttgart GmbH
Stellungnahme vom 22.07.2025

Derzeit gehen wir davon aus, dass wir Kenntnisnahme.
durch eine Vereinbarung mit Aurelis, Keine Bedenken.
SWSG und DP World unsere Bedenken
ausraumen koénnen. Eine Vereinbarung
befindet sich im Zeichnungsgang.

8. Handwerkskammer Region Stuttgart
Stellungnahme vom 24.06.2025

Im Textteil sind im MU 3, 4 Urbanes Ge-
biet sowie im GEe1, GE2, GE3 sowie GE4
Einzelhandelsbetriebe als nicht zulassig
aufgeflhrt.

Dieser Ausschluss von Einzelhandel im Kenntnisnahme.
vorwiegenden Teil des Plangebietes wird Keine Bedenken.
durch uns prinzipiell begruft.

Hierdurch steht die gewerblich nutzbare
Flache u. a. auch dem produzierenden
und verarbeitendem Handwerk zur Verfi-

gung.

Diesbezlglich ist jedoch zu beachten,
dass aus bauplanungsrechtlicher Sicht
alle Arten von Verkaufsstellen unter den
Begriff des Einzelhandelsbetriebes fallen
(vgl. Sofker in EZBK BauNVO, 144. EL
Oktober 2021, § 6 Rn. 24). Daher gehdren
hierzu auch Ladengeschéfte als Unterfall
des Einzelhandelsbetriebes (vgl. Horn-
mann in BeckOK BauNVO, 30. Edition
2022, § 6 Rn. 39; Roeser in Kénig/Roeser/
Stock BauNVO, 5. Auflage 2022, § 5
Rn.24).

Dieser verscharfte generelle Ausschluss Kenntnisnahme.
ist unseres Erachtens jedoch nicht not-
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wendig und wirde auch beispielsweise ei-
nem produzierenden Handwerksbetrieb
keinerlei Verkaufsflache gestatten.

Wir regen daher an, in den textlichen Fest-
setzungen Einzelhandel im untergeord-
neten Umfang in Verbindung mit produ-
zierendem oder verarbeitendem Ge-
werbe wenigstens fiir ausnahmsweise
zulédssig zu erklaren und dadurch
Handwerksbetrieben die Méglichkeit ei-
ner untergeordneten Verkaufsflache fir
selbst hergestellte oder eingekaufte
Waren (sog. Handwerkerprivileg) zu
schaffen. Gerade im handwerklichen Be-
reich ist fir bestimmte Betriebe
(beispielsweise Fleischer oder Sanitarbe-
triebe) die Verzahnung von Produktion mit
angeschlossenem kleinen Verkaufsladen
wichtig. Deshalb sollte zumindest die M6g-
lichkeit einer ausnahmsweisen Zulassung
bestehen, da ansonsten im spateren Ver-
lauf keinerlei Ausnahmen genehmigt wer-
den kénnen.

Weitere Bedenken oder Anregungen ha-
ben wir nicht.

Bitte beteiligen Sie uns am weiteren Ver-
fahren.

Aus stadtebaulichen Grinden und
den Zielen der Zentrenkonzeption
der LHS wird an der Festsetzung
wie vorliegend festgehalten.

vention
Stellungnahme vom 14.07.2025

9. IHK Industrie- und Handelskammer Re-
gion Stuttgart
Stellungnahme vom 24.07.2025
Wir danken lhnen fiir die erneute Beteili- Kenntnisnahme.
gung. An den Grundsatzen unserer Ein- Die Stellungnahme vom 18.10.2024
schatzung (vgl. Stellungnahme der IHK regt eine starkere Sicherung einer
Region Stuttgart vom 18. Oktober 2024) gewerblichen Entwicklung fir den
hat sich durch die Anderung des Planent- | Gesamtbereich an. Die Anregung
wurfs nichts geandert, so dass wir inhalt- wurde mit den stadtebaulichen Zie-
lich auf diese verweisen. len / Stadtentwicklungszielen der

LHS bereits zum Planentwurf abge-
wogen.

10. | LNV Landesnaturschutzverband BW
e.V.
keine Stellungnahme

11. | NABU Stuttgart e.V.
Mail vom 22.07.2025
Aus Kapazitatsgriinden ist es uns aktuell Kenntnisnahme.
leider nicht mdglich zum betreffenden Vor-
gang eine Stellungnahme abzugeben.

12. | Naturschutzbeauftragter
keine Stellungnahme

13. | Polizeiprasidium Stuttgart, Referat Pra-
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Nach Priifung der Anderungen in Erweite-
rungen des Bebauungsplans kénnen wir
feststellen, hier wurden im Interesse der
kriminalpraventiven und verkehrspraven-
tiven Sicherheit Anpassungen vorgenom-
men.

Die Gefahren, die von Bahnanlagen aus-
gehen, wenn diese unbeabsichtigt oder
beabsichtigt betreten werden, kdnnen nun
durch die geplante Einzaunung des bahn-
seitigen Gelandes deutlich reduziert wer-
den. Dies kommt vor allem der Sicherheit
der Nutzenden der Spielflache zugute. So
kann die Spielflache als innerdrtlicher
Treffpunkt weitgehend sicher vor unbeab-
sichtigtem Betreten der Bahnanlagen
genutzt werden.

Durch die Weiterentwicklung des Schall-
schutzkonzepts wird der Gerduschpegel
im 6ffentlichen Raum deutlich weiter redu-
ziert. Somit kdnnen etwa Hilferufe zur
Nachtzeit besser wahrgenommen werden.

Nach aktuellem Stand ist die Briicke Gber
die Bahnanlagen nicht in der Umsetzung
gesichert und von einem Gemeinderatsbe-
schluss abhangig, welcher bis zum
31.12.2028 erfolgen soll, andernfalls wird
die reservierte Flache fur anderweitige Be-
bauung freigegeben. Im Interesse der gu-
ten Anbindung der Hafenbahnstrafte und
des vorhandenen Griinzuges mit Sportan-
lagen sollte eine Querungsmoglichkeit der
Gleisanlage in unmittelbarer Nahe vorhan-
den sein. Die aktuell vorhandene Unter-
fuhrung ist baurechtlich nicht abschlie-
Rend gesichert und kdnnte im Rahmen
derim PFA 1.6 b in der Umbaumalinahme
zum Evakuierungsplatz Obertirkheim ver-
loren gehen, womit die Uberwindung der
Bahnanlagen nur Gber die flankierenden
Briicken in gerade noch fuldlaufiger Entfer-
nung moglich ist. Die Entscheidung tUber
die Unterflihrung im baurechtlich Verfah-
ren unterliegt dem Eisenbahnbundesamt.
Die Entscheidung

fur den betroffenen Bereich wird vermut-
lich nicht vor dem 31.12.2028 getroffen.
Daher sollte die Formulierung zur Aufhe-
bung der Zweckbindung der Flache
zweckmaRiger Weise umformuliert wer-
den.

Dahingehend ein weiterer Spiegelstrich -
die Aufhebung erfolgt nur, wenn zuvor
auch die Bahnunterfiihrung im Erhalt gesi-
chert ist“. Somit bleibt die Option, auch
nach dem 31.12.2028 die Uberfiihrung

zu beschlieRen, und die Flache so lange
frei zu halten.

Kenntnisnahme.

Der Steg Uber die Bahnanlage ist
nicht Gegenstand des Bebauungs-
planverfahrens.

Die Frist der bedingten Festsetzung
ist entsprechend den absehbaren
Planungszeiten einer Machbarkeits-
studie als Entscheidungsgrundlage
fur den Gemeinderat getroffen. Nur
die Entscheidung des Gemeinde-
rats zur Realisierung oder Ableh-
nung ist im Rahmen des Bebau-
ungsplanverfahrens bzw. der be-
dingten Festsetzung von Relevanz.
Die Abhangigkeit der Erforderlich-
keit einer Stegrealisierung mit dem
Bahnprojekt bzw. den genannten
Abschnitten zum Bahnprojekt in der
Stellungnahme kénnen planerisch
in Bezug auf das vorliegende Be-
bauungsplanverfahren nicht nach-
vollzogen werden.

Es erfolgen daher keine Anderun-
gen der Planung.
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Soweit Stuttgart 21 friihestens am
13.12.2026 in einen eingeschrankten
Fahrgastplanbetrieb Ubergehen soll, wer-
den weiterfihrende Entscheidungen Uber
die Erganzung des PFA 1.6 a + b ,Abstell-
bahnhof Untertirkheim®, der auch Fest-
stellungen fur Obertirkheim enthalt, nicht
vor Abschluss einer Probephase zu erwar-
ten sein. Mittelfristig wird daher aus unse-
rer Sicht in Obertirkheim keine verbindli-
che Aussage zur bahneigenen Unterfiih-
rung zu treffen sein.

Zum jetzigen Zeitpunkt sind immer noch
zwei Abstellgleise fiir ICE Zuggarnituren
geplant, welche uberwiegend zur Nacht-
zeit genutzt werden sollten. Daher emp-
fehlen wir die Schallschutzmalinahmen an
die Héhe der Klimaanlagen auf den Zigen
zu orientieren, da diese Klimagerate ganz-
tags in Betrieb sein werden und bauliche
hier kein fahrzeugseitiger Schallschutz
moglich ist. Die Lifteranlagen befinden
sich in einer Hohe von bis zu 340 cm.

Schallschutzwéande sind regelmafliger An-
griffspunkt fur Graffiti Sachbeschadigun-
gen. Dies kann eingeddmmt und verhin-
dert werden, wenn die Schallschutzwande
begriint oder mit abweisenden Materialien
verkleidet werden. Graffiti wird meist als
stérend empfunden, in Auswertungen aus
Exploratory Walk in Obertiirkheim mit der
Zielgruppe Kinder wurde hier bekannt,
dass diese sich Grofteils sehr fiirchten,
wenn sie dieser Art von Sachbeschadi-
gung begegnen. Somit sollte gerade im
Spielplatzbereich hier aus unserer Sicht
ein Augenmerk gelegt werden.

Um die sozialen Belange und Kontakte
der Bevolkerung zu festigen tragen die 6f-
fentlichen Flachen bei, auf welchen die
Gelegenheit zum Treffen und Kommuni-
zieren besteht. Es wére aus unserer Sicht
zu begrifen, wenn auch eine ,Eckkneipe*
als realisiert werden konnte, ebenfalls
ware ein Gemeinschaftsraum innerhalb
der Gebaude wiinschenswert.

Die Kindertageseinrichtung sollte so ge-
plant und ausgerichtet sein, dass entwe-
der durch organisatorische Malinahmen o-
der baulicher MalRnahmen ein Aufkommen
von Elterntaxen nicht stattfinden kann. Der
Zugangsbereich sollte abseits der Er-
schlieBungsstralte gelegen sein. Ausrei-
chend Abstellplatze fir Kinderfahrrader

Die Ausflihrung der Schallschutz-
wande ist nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Sie werden im Zusammenhang mit
der Spielflache und deren gestalte-
rischen Anforderungen realisiert
werden.

Hinweis:

Als “Exploratory Walk" werden
Stadtteilrundgénge mit Biirgerinnen
und Biirgern durch den Férderver-
ein Sicheres und Sauberes Stutt-
gart e.V. bezeichnet; durch das
Projekt ,Exploratory Walks“ sollen
laut Homepage verschiedene
Handlungsfelder der ,Sicherheit”
préventiv verbessert werden.

Die weiteren Anregungen sind um-
setzungsbezogene Hinweise, die
nicht Gegenstand des Bebauungs-
plans sind bzw. nicht auf Bebau-
ungsplanebene geregelt werden
mussen.

Konkrete Regelungen zur Organi-
sation des Betriebs der Kinderta-
gesstatte kdnnen nicht im Bebau-
ungsplan getroffen werden.
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und andere Spielzeuge sollten innerhalb
der Gebaude vorhanden sein.

Die Vorgabe, zwei Fahrradabstellplatze in-
nerhalb der Gebaude je Wohneinheit vor-
zusehen ist von uns angeregt worden und
wurde Ubernommen. Wir regen an, die
Raume mittels zusétzlicher Sicherungsein-
richtung, wie Boden und Wandanker aus-
zustatten, da die abschlieRbaren Radume
trotzdem von einer Vielzahl von Personen
betreten werden durften.

Die Zufahrt zur Erschliefungsstralle sollte
im Bereich der Augsburger Stral’e ausge-
baut werden. Hier kann es insbesondere
zur Hauptverkehrszeit zu einem Riickstau
durch Linksabbieger kommen, weshalb
eine Linksabbiegespur aus unserer Sicht
zur Verkehrssicherheit beitragen wirde.
Die Moglichkeit den Uberortlichen Radver-
kehr durch das Plangebiet zu fiihren kon-
nen wir grundsatzlich begrifien. Hier sind
jedoch auch die Ab- und Auffahrtspunkte
der Bestandswege zu ertlichtigen, um
hier ein gefahrloses Einfadeln bzw. Que-
ren zu ermdéglichen. Es ware nicht win-
schenswert, wenn die héhere Sicherheit
durch Anderung der Route durch Gefah-
renstellen beim Ein- und Ausfahren aufge-
hoben werden wirde.

Bei der Schaffung von Einzelhandelsfla-
chen in Erdgeschossbereichen sollte eine
Bedarfsorientierung stattfinden. Innerhalb
von Stuttgart-Obertirkheim ist eine fir die
Bestandswohnungen ausreichende Nah-
versorgung gegeben. Es sollte durch neue
Geschafte kein Angebotsuberhang entste-
hen, der einen wirtschaftlichen Betrieb von
Bestandsgeschaften nicht zuldsst. Verlas-
sene Geschafte filhren zum Eindruck der
Verwahrlosung und kdnnen zu einem Tra-
ding-Down Effekt fiihren und weitere Auf-
gaben von Betrieben nach sich ziehen.
Eine Orientierung neuer Geschafte sollte
sich am Bedarf ausrichten.

Die Einrichtung eines Mobilitats-Hubs
sollte weiterverfolgt werden, um nachhal-
tige Mobilitdt zu férdern und einen Anreiz
fur die Bewohnenden zu schaffen, auf pri-
vate Pkw zu verzichten.

Der Stellplatzschlissel scheint uns jedoch
auch unter Berucksichtigung eines gut
ausgebauten Nahverkehrs an einem Kno-
tenpunkt und dem Vorhandensein eines
Mobilitats-Hubs als ambitioniert.

Der angesprochene Bereich ist au-
Rerhalb des Geltungsbereichs des
Bebauungsplans.

Uber das Verkehrsgutachten wurde
fur die Planung durch den Bebau-
ungsplan eine geordnete Erschlie-
Rung nachgewiesen.

Unberlhrt davon bleibt, dass au-
Rerhalb des Bebauungsplans eine
geanderte Gestaltung des Ab-
schnitts zwischen Augsburger
StralRe und Plangebiet mdglich ist.

Kenntnisnahme.

Uber den Bebauungsplan erfolgt
eine Begrenzung und raumliche
Konzentration mdglicher Einzelhan-
delsflachen zum Bahnhofsplatz ori-
entiert. Dies ist durch die Zentren-
konzeption der LHS begriindet.
Eine weitere markt- oder bedarfs-
orientierte Steuerung erfolgt nicht
durch den Bebauungsplan bzw.
kann durch diesen nicht erfolgen.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.

14.

Regierungsprésidium Freiburg
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Landesamt fiir Geologie, Rohstoffe und
Bergbau
Stellungnahme vom 16.06.2025

Unter Verweis auf unsere weiterhin gulti-
gen Stellungnahmen mit dem Az. RPF9-
4700-50/22/2 vom 25.09.2024 (Offenlage)
bzw. 2511//22-02144 vom 30.05.2022
(friihzeitige Beteiligung gem. § 4 (1)
BauGB) sind von unserer Seite zum modi-
fizierten Planvorhaben keine weiteren Hin-
weise oder Anregungen vorzubringen.

Es wird darauf hingewiesen, dass im An-
hérungsverfahren des LGRB als Trager
offentlicher Belange keine fachtechnische
Prufung vorgelegter Gutachten oder von
Ausziigen daraus erfolgt.

Allgemeine Hinweise

Anzeige, Ubermittlung und Bereitstellung
von Geologie-Daten nach Geologiedaten-
gesetz (GeolDG)

Fur geologische Untersuchungen und die
daraus gewonnenen Daten besteht nach
den Bestimmungen des Geologiedatenge-
setzes (GeolDG) eine Ubermittlungspflicht
gegeniiber dem LGRB. Weitere Informati-
onen hierzu stehen Ihnen im LGRBanzei-
geportal zur Verfligung.

Weitere Informationsquellen des LGRB
im Internet

Informationen zu den Untergrundverhalt-
nissen sowie weitere raumbezogene Infor-
mationen kénnen fachubergreifend und
malistabsabhangig der LGRBhomepage
entnommen werden. Bitte nutzen Sie
hierzu auch den LGRB-Kartenviewer so-
wie LGRBwissen.

Insbesondere verweisen wir auf unser Ge-
otop-Kataster.

Beachten Sie bitte auch unser aktuelles
Merkblatt fir Planungstrager.

Die Hinweise aus der Stellung-
nahme vom 30.05.2022 wurden in
den

Bebauungsplan aufgenommen.
Keine weiteren Hinweise oder An-
regungen.

Die allgemeinen Hinweise werden
zur Kenntnis genommen.

15.

Regierungsprasidium Stuttgart
Abteilung Wirtschaft und Infrastruktur
Stellungnahme vom 10.07.2025

Das Regierungsprasidium Stuttgart nimmt
als héhere Raumordnungsbehdrde sowie
aus Sicht der Abteilung 8 zu der oben ge-
nannten Planung folgendermalen Stel-
lung:

Raumordnung
Einzelhandelsbetriebe sind im Urbanen
Gebiet nach § 6a Abs. 2 Nr. 3 BauNVO

Kenntnisnahme.

Stand 07.08.2025
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generell zulassig. In diesem Zusammen-
hang hatten wir im Rahmen unserer Stel-
lungnahme zu § 4 Abs. 1 BauGB auf Plan-
satz 2.4.3.2.8 (Z) Regionalplan Stuttgart
hingewiesen. Danach durfen Agglomerati-
onen von Einzelhandelsbetrieben keine
schédlichen Uberdrtlichen Wirkungen ent-
falten.

Nach Lage und GréRRe der Flachen von
MU 1 und MU 2 erscheint die Entstehung
einer Agglomeration im Vorliegenden
durchaus moglich. Nach der Begrindung
sieht der stadtebauliche Rahmenplan aber
das Uberwiegen von Wohnnutzung, er-
ganzt um Gemeinbedarf, im nérdlichen
Teil und Einzelhandel nur zum Bahnhof
hin vor.

Insoweit bitten wir, die Mdglichkeit der
Entstehung einer Agglomeration, d.h. die
raumliche Nahe von Einzelhandelsbetrie-
ben, deren Summe der Verkaufsflachen
groRer als 800m? ist (vgl. Plansatz
2.4.3.2.8 (Z) Abs. 2 Regionalplan Stutt-
gart), noch einmal zu Uberprifen und die
Begriindung um Ausfihrungen hierzu zu

erganzen.

Sollte die Moglichkeit einer Agglomeration
gegeben sein, so ist diese entweder durch
geeignete Festsetzungen im Bebauungs-
plan zu vermeiden, oder es ist in einem
Gutachten nachzuweisen, dass eine even-
tuelle Agglomeration nicht die oben im
Plansatz genannten raumordnerischen
Auswirkungen hat.

Dabei stehen der planenden Gemeinde
zum Schutz der einzelhandelsbezogenen
Ziele der Raumordnung gegen deren Ver-
letzung durch Agglomeration mehrerer
raumlich konzentrierter nicht gro3flachiger
Einzelhandelsbetriebe in einem Plangebiet
das Regelungsinstrumentarium nach § 1
BauNVO zur Verfligung.

Eine Festsetzung baugebietsbezogener,
vorhabenunabhangiger Verkaufsflachen-
obergrenzen im gesamten Gewerbegebiet
zur Steuerung des Einzelhandels ist dage-
gen wegen insofern fehlender Erméachti-
gungsgrundlage unzulassig (vgl. u.a. VGH
Baden-Wurttemberg, Urteil vom 21. Sep-
tember 2010 — 3 S 324/08 —, Rn. 41
mwN.)

Im Rahmen der Ausweisung eines Urba-
nen Gebiets kdnnen nach § 6 a Abs. 4 Nr.
4 BauNVO Festsetzungen fiir den Anteil
gewerblicher Nutzungen getroffen werden.
Daneben kann Uber die Regelungen der §

In der Begrindung ist bereits dar-
gestellt, dass das durch Festset-
zung gegebene Flachenangebot
sowie dessen Rahmenbedingungen
(Orientierung, ErschlieRung und
Stellplatzbedarf) keine Agglomera-
tion ermdglicht, von der Gberértlich
schéadliche Wirkungen zu erwarten
sein konnten.

Plan- und Festsetzungsanderungen
sind daher nicht erforderlich.

Im Ubrigen wird auf den stadtebau-
lichen Vertrag mit der fir die Ent-
wicklung des MU verantwortlichen
Vorhabentragerin verwiesen, indem
das stadtebauliche Konzept der
Entwicklung eines Wohnungs-
schwerpunkts gesichert wurde. Ab-
schlieRend wird auf die Stellung-
nahme des Verbands Region Stutt-
gart verwiesen, wonach der Pla-
nung keine regionalplanerischen
Ziele entgegenstehen.

Stand 07.08.2025
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1 Abs. 5, Abs. 9 BauNVO eine Ausdiffe-
renzierung nur flr anerkannte Anlagety-
pen erfolgen. So kann das Baugebiet ins-
besondere nach der Art der baulichen Nut-
zung raumlich nach unterschiedlichen Ar-
ten/Unterarten des Einzelhandels geglie-
dert werden (§ 1 Abs. 4 Satz 1 Nr. 1 und
Abs. 9 BauNVO). Auch geschoss- und an-
lagenteilbezogene Differenzierungen fir
das gesamte Gebiet oder Teile hiervon
sind méglich (§ 1 Abs. 7 und Abs. 8
BauNVO). Die jeweiligen raumordnungs-
rechtlich noch vertraglichen maximalen
BetriebsgrofRen lassen sich iber die Fest-
legung der Uberbaubaren Grundstiicksfla-
chen in Verbindung mit einer hdchstzulas-
sigen Ausnutzbarkeit nach Grund- und/o-
der Geschossflache erreichen.

Im Hinblick auf den Bundesraumord-
nungsplan Hochwasser empfehlen wir,
noch einmal zu Uberprifen, ob sich den im
Plangebiet durch Hochwasser- und insbe-
sondere Starkregenereignisse ergeben-
den Risiken hinreichend durch verbindli-
che Festsetzungen und Mallnahmen be-
gegnet wird.

Abteilung 8 — Denkmalpflege

Das Landesamt fur Denkmalpflege tragt
gegen die Planung in ihrer vorliegenden
Form keine Bedenken vor.

Fur Riuckfragen wenden Sie sich bitte an
Herrn Lucas Bilitsch, Tel. 0711/904-
45666, E-Mail: ToeB-Beteiligung-
LAD@rps.bwl.de

Hinweis:

Wir bitten kunftig - soweit nicht bereits ge-
schehen - um Beachtung des Erlasses zur
Koordination in Bauleitplanverfahren vom
11.03.2021 mit jeweils aktuellem Form-
blatt (abrufbar unter https://rp.baden-
wuerttemberg.de/themen/bauen/bauleit-
planung/).

Zur Aufnahme in das Raumordnungskata-
ster wird geman § 26 Abs. 3 LplG gebe-
ten, dem Regierungsprasidium nach In-
krafttreten des Planes eine Fertigung der
Planunterlagen in digitalisierter Form an
das Postfach KoordinationBauleitpla-
nung@rps.bwl.de zu senden. Die Stadt-
kreise und groRRen Kreisstadte werden ge-
beten, auch den Bekanntmachungsnach-
weis digital vorzulegen.

Wir bitten um Beteiligung am weiteren
Verfahren.

Im Bebauungsplan ist die Extrem-
Hochwassergefahr dargestellt und
auf Auswirkungen von Starkregene-
reignissen hingewiesen. Zudem
sind wirksame MaRRnahmen aufge-
zeigt, die auch aufgrund der Be-
standssituation im Innenbereich
umsetzungsbezogen zu konkreti-
sieren sind.

Kenntnisnahme.
Keine Bedenken.

Kenntnisnahme.

Kenntnisnahme.
Wird beachtet.

Stand 07.08.2025
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Stellungnahme vom 07.07.2025

16. | Stadt Esslingen

Stellungnahme vom 29.07.2025

Die Planung im Bebauungsplan und Sat- Kenntnisnahme.

zung Uber ortliche Bauvorschriften Glter- | Keine Bedenken.

bahnhof Obertirkheim (OB 42) berthrt die | Die Busschleife und Fahrbeziehun-

Belange der Stadt Esslingen am Neckar gen des OPNYV sind nicht im Gel-

nicht direkt. Sollten sich durch die Planung | tungsbereich des Bebauungsplans

im Bereich des Bebauungsplans jedoch und dadurch durch diesen nicht von

Anderungen im OPNV besonders bei der | Anderungen betroffen.

Linie 101 ergeben, bitten wir um weitere

Beteiligung.

17. | Stadtwerke Stuttgart

Stellungnahme wie zuvor:

Stellungnahme vom 25.09.2024

Zur lokalen Energiegewinnung sollen die Die Stellungnahme ist identisch

folgenden Technologien mitberticksichtigt | zum vorherigen Verfahrensschritt;

werden: die Abwagung erfolgte bereits zum

Entwurf wie folgend:

Allgemein:

» Energiezentrale, eigenes Gebaude bzw. | Die Energieversorgung wird Teil
Flachen vorsehen. der ErschlieBungsplanung. Ent-

+ Ladeinfrastruktur fir Fahrzeuge sprechende Alternativen werden

» Der Elektroanschluss muss auch den derzeit gepruft; lokale Energien wie
Bedarf einer leistungsstarken Warme- z.B. Solarnutzung finden dabei Be-
pumpenanlage abdecken kdnnen. ricksichtigung.

Dach und Fassadenflachen: Hierzu werden ausreichend Kapazi-
» Dachaufgestellte Warmepumpen bis 4 taten und Infrastrukturanlagen be-
Meter Uber Gebdudeoberkante ricksichtigt, die im Rahmen der
« Tischkuhler bis 2,5 Meter tber Gebau- Umsetzungsplanung naher zu kon-
deoberkante kretisieren sind. Derzeit besteht
» Schallschutzaufbauten bis 4 Meter Uber | kein Bedarf fiir Regelungen oder
Gebaudeoberkante Flachenfestsetzungen im Bebau-

» Absorptionsflachen ungsplan.
» Photovoltaikanlagen / gegebenenfalls
auch in Kombination mit thermischen Mit technischen Anlagen sind die
Solarkollektoren Vorgaben des Bebauungsplans,
» Solarthermie - Kollektoren insbesondere zum Mal} der bauli-
» Fassaden Photovoltaik — Anlagen chen Nutzung, einzuhalten. Das
* Luft-Absorber-Leitungen Mal der baulichen Nutzung ist aus
stadtebaulichen und klimatischen
Zur Erschlielung von Energiequellen ist Griinden wie vorliegend begriindet.
das Freihalten von Trassen im Hochbau
und Tiefbau erforderlich. Hier insbeson- Es ergeben sich daher keine
dere fir die Nutzung von Abwasserwarme | Plananderungen.
und Flusswarme aus dem Neckar.
Speicherung von Energie:
« Stellflache flr einen Pufferspeicher,
>200 m?
« Stellflache fir einen Elektrospeicher
Anlage: Abbildungen/Beispiele
18. | Stuttgart Netze GmbH

Stand 07.08.2025
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Vielen Dank fir Ihre E-Mail und die Mog-
lichkeit zur Beteiligung am oben genann-
ten Bebauungsplanverfahren. Wir haben
die vorgelegten Unterlagen im Hinblick auf
die Belange unseres Unternehmens ge-
prift und nehmen wie folgt Stellung:

Gegen den vorgelegten Bebauungsplan
bestehen unsererseits keine grundsatzli-
chen Einwande.

Im Geltungsbereich des Bebauungsplans
befindet sich eine Gashochdruckleitung
unseres Unternehmens, deren Funktion —
wie im Planungsdokument korrekt darge-
stellt — kunftig entfallt. Wir weisen jedoch
darauf hin, dass die AuRerbetriebnahme
dieser Leitung erst im Rahmen einer ge-
planten Ma3nahme zwischen August und
Ende Dezember 2025 erfolgen wird. Bis
zu diesem Zeitpunkt befindet sich die Lei-
tung weiterhin in Betrieb und ist bei allen
BaumafRnahmen entsprechend zu bertick-
sichtigen.

Sollten innerhalb des Plangebietes Ver-
sorgungen mit Strom oder Gas erforder-
lich sein, bitten wir darum, den/die Bauin-
teressenten bzw. das beauftragte Pla-
nungsburo frihzeitig auf eine Kontaktauf-
nahme mit uns zur Koordination der Ver-
sorgung hinzuweisen.

Kenntnisnahme.
Keine grundsatzlichen Einwande.

Die Situation ist bekannt; die Zeit-
angaben stehen dem Bebauungs-
planverfahren oder der geplanten
Umsetzung nicht entgegen.

Kenntnisnahme.

19. | Netze BW GmbH
Stellungnahme vom 26.06.2025
Es bestehen keine weiteren Einwande zu Kenntnisnahme.
dem ausgelegten Bebauungsplan mit Be- | Keine Einwande.
grundung.
Wir verweisen auf unsere Stellungnahme Die Abwagung hierzu erfolgte zum
vom 31.5.2022 sowie 16.10.2024. Entwurf.
20. | Stuttgarter StraBenbahnen AG, SSB

Stellungnahme vom 09.07.2025

Folgende Stellungnahme erfolgt seitens

der SSB / Unternehmensbereich BS:

Wie bereits im Anhoérungsverfahren vom

September 2024 mitgeteilt, grenzt die Pla-

nung unmittelbar an den Haltestellenbe-

reich ,Obertirkheim Bahnhof bzw. betrifft

SSB-Sondernutzungen. Daher wird weiter-

hin um die Bertcksichtigung folgender

Punkte gebeten:

e Um auch kiinftig Fahrgastunterstande
(minimal im B-Plan-Bereich/Platzflache)
zur Verfiigung stellen zu kénnen, ist zu
beachten, dass diese in der Regel ,wer-

Kenntnisnahme.

Der Ausschluss von Fremdwerbung
bezieht sich weiterhin auf die Bau-
gebietsflache MU. Der Bebauungs-

Stand 07.08.2025
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befinanziert” sind. Sofern im B-Plan aus-
schlieBende Regelungen zu Werbean-
lage vorhanden sind, sollten diese eine
entsprechende Ausnahme fiir OPNV-
Anlagen ermdglichen.

¢ Die 5 m breite Flache mit Geh-/ Fahr-
recht fuhrt auf die Platzflache 01. Eine
Uberfahrt von Fahrzeugen bzw. eine
Ausfahrt (iber die Platzflache in die OV-
Anlage sollte unterbunden werden

¢ Im heutigen Seitenbereich der Kurve be-
findet sich eine Toilettenanlage sowie
ein betrieblich notwendiger Verkehrs-
spiegel; die Standorte sind bei der Pla-
nung zu berucksichtigen.

Insbesondere der Standort der Toiletten-
anlage muss in die Planung so integriert
werden, dass durch baurechtliche Festset-
zungen (bspw. Flache pv3 ) keine spate-
ren Einschrankungen bestehen oder der
ohnehin knappe sldliche Gehwegbereich
weiter eingeschrankt wird.

o b T
WC-Standort varortan und bel B-Plan- £
Auafiihring berlcksichligan .

plan trifft keine weiteren Festset-
zungen, die der vorgetragenen Nut-
zung entgegenstehen.

Das Fahrrecht ist auf Fahrzeuge
der Ver- und Entsorgungstrager be-
schrankt; hierzu gab es bereits ent-
sprechende Abstimmungen.

Kenntnisnahme.

Die Gestaltung der im Bebauungs-
plan bezeichneten Platzflache 1 er-
folgt, in Abstimmung zum Bauvor-
haben auf MU1 und MU2, vorrangig
durch die Landeshauptstadt Stutt-
gart.

Die Nutzungsanforderungen und
Standorte von Einbauten sind um-

| setzungsbezogen zu konkretisie-
] ren.
| Die Baumverpflichtungen sind in-

nerhalb pv3 mit den festgesetzten

] Anforderungen (Baumscheibe,

durchwurzelbarer Raum) zu reali-
sieren; pv3 schliel3t aber keine Nut-
zung oder Anlagen aus, die inner-

halb der Verkehrsflache besonderer

Zweckbestimmung zulassig sind.

21.

Siidwestrundfunk SWR
Stellungnahme vom 10.06.2025

Vielen Dank fir die erneute Beteiligung
am Verfahren.

Unsere gesetzliche Aufgabe der Rund-
funkversorgung wird durch das Vorhaben
nach wie vor nicht direkt berthrt. Es sind
derzeit keine bestehenden oder geplanten
Richtfunkstrecken des SWR betroffen.

Wir weisen - wie bereits in unseren Stel-
lungnahmen vom 11.05.2022 und
19.09.2024 ausgefihrt - darauf hin, dass
der Empfang von Horfunk- und Fernseh-
programmen durch bauliche Veranderun-
gen gestort werden kann. Insbesondere
grofR¥flachige reflektierende Strukturen wie
z. B. metallische Fassadenverkleidungen
sind potenziell geeignet, Stérungen

des Rundfunkempfangs zu verursachen.
Um derartige Stérungen zu vermeiden,
sind lhrerseits bereits bei der Planaufstel-

Kenntnisnahme.
Keine Einwande.

Die Abwéagung hierzu erfolgte zum
Entwurf wie folgend:

Es sind weder Nutzungen noch
Baulichkeiten geplant oder im bauli-
chen Mal zulassig, von denen Re-
flexionen oder Stérungen von
Rundfunkwellen zu erwarten sind.

Stand 07.08.2025
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lung entsprechende Vorkehrungen zu tref-
fen.

Far den Fall von Abschattungen durch
Hochbauten kénnen die Bauherren bei-
spielsweise zu MaRnahmen verpflichtet
werden, die den betroffenen Rundfunkteil-
nehmern wieder einen ungestérten Emp-
fang ermdglichen. Grundsatzlich sollte si-
chergestellt werden, dass den Bewohnern
die Montage von Empfangsantennen mog-
lich ist.

Kenntnisnahme.

Der Bebauungsplan enthalt keine
einschrankenden Festsetzungen
bezlglich Empfangsantennen.

22.

Verband Region Stuttgart
Stellungnahme vom 10.07.025

Vielen Dank fiir die Beteiligung am Bebau-
ungsplanverfahren ,Guterbahnhof Ober-
tirkheim (Ob 42) im Stadtbezirk Stuttgart-
Obertirkheim.

Dazu gilt weiterhin unsere Stellungnahme
vom 17.10.2024: Der Planung stehen
keine regionalplanerischen Ziele entge-
gen.

Wir bitten Sie, uns nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans ein Exemplar der Plan-
unterlagen, moglichst in digitaler Form
(an: planung@region-stuttgart.org), zu
Uberlassen.

Kenntnisnahme.
Keine Einwande.

Wird beachtet.

23.

Verkehrs- und Tarifverbund Stuttgart
GmbH (VVS)
Stellungnahme vom 03.07.2025

Wir haben keine weiteren Hinweise oder
Anregungen zum o.g. Bebauungsplan.

In der Begrindung des Bebauungsplans
ist unter Ziffer 4.2 die vorhandene, sehr
gute OPNV-Anbindung am Mobilitatspunkt
Bahnhof Oberturkheim bereits dargestellt.

Kenntnisnahme.

Keine Hinweise oder Anregungen.

24.

ZV Bodensee-Wasserversorgung
Stellungnahme vom 11.06.2025

Im Bereich dieser MaRnahme befinden
sich weder vorhandene noch geplante An-
lagen der BWV.

Es werden daher keine Bedenken erho-
ben.

Kenntnisnahme.
Keine Betroffenheit.

25.

Stadtischer Verkehrsbetrieb Esslingen
Stellungnahme vom 21.07.2025

Wir bedanken uns fur die Beteiligung als
TOB.

Zu dem betreffenden Bebauungsplan ha-
ben wir keine Einwande, Bedenken oder
Anregungen.

Kenntnisnahme.
Keine Einwande, Bedenken oder
Anregungen.

Stand 07.08.2025
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26.

DP World Intermodal GmbH
keine Stellungnahme

Stand 07.08.2025
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Anlage 9 zu 1141/2025 BV

Bebauungsplan und Satzung iiber Ortliche Bauvorschriften
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob42)

Bebauungsplan der Innenentwicklung gemaf § 13 a BauGB
Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB

Die Veroffentlichung des Planentwurfs wurde vom 10.06.2025 bis 14.07.2025 durchgefihrt.

Zusammenstellung der Anregungen aus der Offentlichkeit:

Nr. | Stellungnahme Amter Abwagung Berticksich-
tigung
ja nein
1. | Offentlichkeit 1
Stellungnahme vom 26.06.2025
Zur Option: “Steg uber die Bahnanlagen*
Hierzu méchte [ich] noch auf friihere Dis- Die Planungsiberlegungen zu ei- X

kussionen im Bezirksbeirat hinweisen, in
denen immer noch auf die bestehende
Bahnunterfiihrung hingewiesen wurde, die
der fuBlaufigen ErschlieBung des Areals
(westlich vom Ersatzbach) dient: Wobei
hier, so glaube ich, die Deutsche Bahn
(DB) eine Nutzung eingeraumt hat. Aus
Sicht des Quatrtiers (Ob 42), sicher ein
optimaler Planungsparameter.

Bei der wieder aufgegriffenen Option sind
jedoch grundlegende Einfliisse des Bau-
werkes zu bedenken, die seitens DB, oder
eines beauftragten Planers, betrachtet
werden.

» Wieviel Querungen lasst ein Raumord-
nungsverfahren zu?

« Grunddienstbarkeit, wegen Querung der
DB-Anlagen, (Grundstiick, Schienen,
Oberleitung)

« Je nach Tragwerks Konstruktion, Inan-
spruchnahme von Bahngelande (Trag-
stiitzen)

« Zugangsbauwerke: ob Uber- oder Un-
terquerung sind unumganglich und Bar-
rierefrei auszufihren!

« Haftung wahrend der Bauzeit, beziiglich
eingeschrankter Nutzung der Schie-
nentrasse

« Haftung wegen, ggf. Stérung des Bahn-
verkehrs (Wartung, Beschadigung der
Oberleitung)

» Praventive MalRnahmen zum Schutz der
Oberleitungen, siehe auch Otto-Hirsch-
Bricken

Ich bitte um Kenntnisnahme meiner Hin-
weise.

S.-Obertlirkheim, 26.06.2025
unterzeichnet.

nem verbindenden Steg lber die
Bahn ist als Option sowohl in der
Rahmenplanung wie auch zu einer
entsprechenden Sicherung der
notwendigen Flache als Vorhalte-
flache im Bebauungsplan beriick-
sichtigt.

Die konkrete Planung und auch
weitere Realisierungsanforderun-
gen sind nicht Gegenstand des
Bebauungsplans.

Eine Berucksichtigung von Anre-
gungen im Bebauungsplanverfah-
ren ist daher nicht erforderlich.

Die Hinweise werden fur die weite-
re Planung des Stegs zur Kenntnis
genommen.

Stand 18.08.2025




Anlage 10 zu 1141/2025 BV

Flachennutzungsplan STUﬁGART ‘ “5’
Berichtigung Nr. B39 Amt fiir Stadtplanung und Wohnen

Giiterbahnhof Obertiirkheim I
Stuttgart-Obertiirkheim

Berichtigung des Flachennutzungsplans Stuttgart [ a2
gemal § 13 a Abs. 2 BauGB zum Bebauungsplan b - )
Gterbahnhof Obertlirkheim (Ob 42) L g A i~

Geltender Stand

Im wirksamen Flachennutzungsplan
Stuttgart ist die Flache innerhalb der
Geltungsbereiche als 0,88 ha grofle
Gemischte Bauflache Verwaltung
(Bestand) und als 0,38 ha grof3e Fla-
che fur Bahnanlagen dargestellt.

Gemischte Bauflache Verwaltung
(Bestand)

- Gemischte Bauflache (Umnutzung)

Gewerbliche Baufiache (Bestand)

Griinflache Parkanlage,
Landschaftspark (Planung)

- Fléchen fiir Bahnanlagen

===== Geltungsbereich

Beabsichtigte Darstellung

Um die Ziele des Bebauungsplans G-
terbahnhof Oberttrkheim realisieren zu
kénnen, ist die Darstellung des Flachen-
nutzungsplans in 0,88 ha gemischte
Bauflache (Umnutzung), 0,05 ha ge-
werbliche Bauflache (Bestand) und in
0,33 ha Grinflache Landschaftspark
(Planung) zu @ndern. Im Bebauungs-
plan wird als Art der Nutzung Mischge-
biet (nérdlicher Teilgeltungsbereich) und
Gewerbegebiet bzw. éffentliche Grunfla-
che mit CEF-MaRnahmen fir den Arten-
schutz (stdlicher Teilgeltungsbereich)
festgesetzt.

Der FNP Stuttgart wird im Zuge der
Berichtigung gem. § 13a Abs. 2 BauGB
angepasst. Die geordnete stadtebauli-
che Entwicklung des Gemeindegebietes
wird hierdurch nicht beeintrachtigt.

Planzeichnung vom 13.03.2025
MafRstab 1 : 7 500
Kartengrundlage: Stadtmessungsamt

| sowie die neue Linienfithrung 52 hr'a&_._gl_.’a!"'g




Anlage 11 zu 1141/2025 BV

UVZ-Nr. 292/2025-N

Verhandelt

zu Frankfurt am Main
am 30. April 2025.

Vor mir, dem unterzeichnenden Notar
Dr. Jorg Nachtwey

mit dem Amtssitz in
Frankfurt am Main.

erschienen heute:

1. Herr | co:cn o
Frau [ ceboren am [N

beide geschéftsansissig Mergenthalerallee 15-21 in 65760 Eschborn,

£

die Erschienenen zu 1. und 2. nach ihren Erklidrungen nicht handelnd im eigenen Namen,
sondern fiir die

Aurelis Asset GmbH mit Sitz in Eschborn.
Geschiftsanschrift: Mergenthalerallee 15-21 in 65760 Eschborn,
eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 82130,

O:Vorgange' 2025 Aurchs Stadicbaul Vertrag Stuttgant 129 (ha, bg)iL) Mantel SBV Stuttgant lese.docx



aufgrund Vollmacht vom 28. April 2021, welche bei Beurkundung im Original vor-
lag und von welcher beglaubigte Abschrift dieser Niederschrift als Anlage A bei-
gefligt ist;

Herr eboren am
Herr , geboren am

beide geschiftsansdssig Augsburger StraBie 696, 70329 Stuttgart,

ol

die Erschienenen zu 3. und 4. nach ihren Erkldrungen nicht handelnd im eigenen Namen,
sondern fiir die

Stuttgarter Wohnungs- und Stiidtebaugesellschaft mit beschrinkter Haftung
mit Sitz in Stuttgart,
Geschiftsanschrift: Augsburger Strafie 696, 70329 Stuttgart,
eingetragen im Handelsregister des
Amtsgerichts Stuttgart unter HRB 184,

als deren gemeinsam vertretungsberechtigte Geschiiftsfiihrer;

5. Frau [ -cvorcn - (N

geschiftsansissig Eberhardstrafe 10, 70173 Stuttgart,

die Erschienene zu 5. nach ihren Erkldrungen nicht handelnd im eigenen Namen, sondern
fiir die

Landeshauptstadt Stuttgart - Amt fiir Stadtplanung und Wohnen - Stuttgart,

aufgrund Vollmacht vom 16. April 2025, welche bei Beurkundung im Original vor-
lag und von welcher beglaubigte Abschrift dieser Niederschrift als Anlage B bei-
gefligt ist.

Der Erschienene zu 1. ist dem Notar von Person bekannt. Die Erschienenen zu 2. bis 5. wiesen
sich aus durch Vorlage ihrer giiltigen amtlichen Lichtbildausweise.

Die Frage nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BeurkG wurde nach
Belehrung durch den Notar iiber den Inhalt dieser Bestimmung von den Erschienenen und von
dem Notar selbst verneint.

Ferner bestitigten die Erschienenen, handelnd wie angegeben, dass die jeweiligen Beteiligten
bei den nachstehenden Erkldrungen ausschlieBlich fiir eigene Rechnung handeln und dass die
dem Notar im Vorfeld der Beurkundung mitgeteilten Angaben zu den jeweiligen wirtschaftlich
Berechtigten zutreffend und vollstindig sind.

Die Erschienenen, handelnd wie angegeben, erklirten sodann mit der Bitte um Beurkundung
den
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RAHMENURKUNDE ZUM STADTEBAULICHEN VERTRAG

§1

Stiidtebaulicher Vertrag, Bezugsurkunde

Planbegiinstigte 1, Planbegiinstigte 2 und LHS schlieBen den stidtebaulichen Vertrag ab,
der dieser Urkunde mitsamt seinen Anlagen 1 bis 3, jedoch mit Ausnahme seines Inhalts-
verzeichnisses und seines Anlagenverzeichnisses, welche jeweils nur zu Dokumentati-
ons- oder Informationszwecken beigefiigt sind, als ANLAGE 1 beigefiigt ist.

Soweit im stddtebaulichen Vertrag (Anlage I) auf Anlagen mit der Bezeichnung .. BU*
Bezug genommen wird, handelt es sich um die Anlagen zu der am 28., 29. und 30. April
2025 zu der UVZ-Nr. 291/2025-N des amtierenden Notars errichteten Bezugsurkunde.
Auf die Bezugsurkunde wird fiir die Zwecke der hier vorliegenden Urkunde verwiesen
und Bezug genommen. Die Bezugsurkunde lag bei der heutigen Beurkundung im Origi-
nal vor und wurde den Erschienenen zur Durchsicht vorgelegt. Die Erschienenen erklér-
ten nach Belehrung, dass ihnen der Inhalt der Bezugsurkunde bekannt ist, sowie dass sie
auf ein emeutes Vorlesen der Bezugsurkunde oder auf die Beifiigung der Bezugsurkunde
zu dieser Niederschrift und/oder deren Mitausfertigung verzichten.

§2

Kosten
Die Kosten dieses Vertrages und seines Vollzugs tragt die Aurelis Asset GmbH.

Sonstige Kosten, insbesondere Beratungs- und Maklerkosten, trigt jede Vertragspartei
fiir sich.

§3

Notarauftrag und Vollmachten, Sonstiges

Die Vertragsparteien beauftragen den amtierenden Notar mit dem Vollzug dieser Ur-
kunde. Er soll insbesondere alle erforderlichen Genehmigungen, auch rechtsgeschifili-
cher Natur, Bestiatigungen und Negativbescheinigungen einholen, die mit ithrem vorbe-
haltlosen und auflagenfreien Eingang beim Notar allen Beteiligten gegentiber wirksam
werden. Der Notar wird weiter bevollmichtigt, alle Erkldrungen entgegenzunehmen, die
der Durchfiihrung dieser Urkunde dienen.

Die Vertragsparteien bevollméachtigen hiermit die Notarangestellten:




— simtlich geschiiftsanséssig Neue Mainzer Stralle 75, 60311 Frankfurt am Main —,

je einzeln unter verantwortlicher Uberwachung durch den Notar alle zur Durchfiihrung
dieses Vertrages notwendigen oder zweckdienlichen Erkldrungen einschlieflich Ver-
tragsinderungen jeder Art fiir sie abzugeben und entgegenzunehmen. Die Bevollméchti-
gungen sind einzeln und unabhiéngig von der Wirksamkeit des {ibrigen Urkundsinhaltes
erteilt.

3.  Vonder Vollmacht kann nur vor dem Notar bzw. seinem amtlich bestellten Vertreter oder
Nachfolger Gebrauch gemacht werden, der die weisungsgemifle Ausiibung der Voll-
macht zu iiberwachen hat. Die Bevollméchtigten haben das Recht, sich jederzeit eine
(gef. auszugsweise) Ausfertigung dieser Urkunde zum Nachweis des Bestehens der Voll-
macht erteilen zu lassen.

4, Der Notar wies die Erschienenen darauf hin, dass

- alle Vertragsvereinbarungen beurkundungspflichtig sind und Nebenabreden auBer-
halb dieser Urkunde zur Nichtigkeit des gesamten Rechtsgeschifies fiihren kénnen;

- alle Vertragsparteien gesamtschuldnerisch fiir séimtliche Kosten im Zusammenhang
mit dem Abschluss und der Durchfithrung dieses Vertrages haften.

5. Der Notar stellt fest. dass er den Vertragsparteien in steuerlichen Fragen keine Auskunft
erteilt hat und folglich diesbeziiglich keinerlei Haftung tibernimmt. Die Vertragsparteien
bestétigen dies ausdriicklich.

Vorstehende Niederschrift nebst Anlage I und deren Anlagen. jedoch mit Ausnahme derjenigen
Teile der Anlage I, die geméf Vorstehendem nicht Bestandteil dieser Urkunde sind, wurde den
Erschienenen von dem Notar vorgelesen, die Anlagen 1 bis 3 den Erschienenen zur Durchsicht
vorgelegt.
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Sodann wurde die Anlage I und deren Anlagen 1 bis 3 von den Erschienenen genchmigt und
von den Erschienenen und dem Notar eigenhiindig wie folgt unterschrieben:




Stadtebaulicher Vertrag

zum
Bebauungsplan
und der Satzung iiber értliche Bauvorschriften

Giiterbahnhof Obertiirkheim (Ob 42)
im Stadtbezirk Stuttgart-Obertiirkheim

zwischen einerseits

Aurelis Asset GmbH

Mergenthaler Allee 15-21

65760 Eschborn
(im Folgenden: Planungsbegiinstigte 1)
und
SWSG Stuttgarter Wohnungs- und Stadtebaugesellschaft mbH

Augsburger StraRe 696

70329 Stuttgart

(im Folgenden: Planungsbegiinstigte 2)

sowie andererseits

der Landeshauptstadt Stuttgart (LHS)
- Amt fiir Stadtplanung und Wohnen -
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Vorbemerkung:

Vertragsgegenstand ist das ca. 2,63 ha grole Projektgrundstiick im Stadtbezirk Stuttgart-
Oberturkheim in der Landeshauptstadt Stuttgart (LHS). Das Projektgrundstiick umfasst die
Flurstiicke 2000/19 (NO 2415, VN 2010/5) und 2000/25 (NO 2415, VN 2017/5) der Gemar-
kung Oberturkheim, die sich im Eigentum der Planungsbegunstigten 1 befinden. Zudem liegt
das nordwestlich angrenzende Flurstiick 2000/11 zu einem kleinen Teil, die Strale am
Bahnhof Oberturkheim begleitend, ebenfalls im Geltungsbereich des Projektgrundstiicks.

Das bisher von der Planungsbegiinstigten 1 zu gewerblichen Zwecken vermietete Areal liegt
seit Ende 2018 brach und wird zukinftig nicht mehr als Lager- und Stellplatzflache benétigt.

Das Areal befindet sich zwischen der Bahntrasse und der Bebauung der Augsburger Stralle
und grenzt im Norden an den Bahnhofsvorplatz des Bahnhofs Obertiirkheim.

Gemal dem Bebauungsplan 1927/016 Augsburger Stralle Obertirkheim ist fur einen Teil
der Flache im Plangebiet die Festsetzung ,Verladeplatz* getroffen.

Nachdem lediglich ein geringer Teil des Plangebiets planungsrechtlich gesichert ist und der
Groldteil gewidmetes Bahngeldnde war, ist die Schaffung neuen Planrechts notwendig, um
die stadtebaulichen und freiraumgestalterischen Zielvorstellungen einer Neuordnung und
baulichen Entwicklung zu einem attraktiven Wohn-, Biro- und Dienstleistungs- und Gewer-
bestandort zu realisieren.

Im Vorfeld wurde ein nicht offener stadtebaulicher Planungswettbewerb als Einladungswett-
bewerb im kooperativen Verfahren nach RPW (Richtlinien fur Planungswettbewerbe) durch-
gefuhrt. Das Preisgericht hat am 30. Marz 2022 getagt. Als Sieger ist das Biro a+r Architek-
ten hervorgegangen.

Gemal der Zielvorstellung soll im direkten Anschluss an den Bahnhof (nordwestlicher Teil)
ein Urbanes Gebiet mit Einzelhandel und Wohnungen entstehen. Der Charakter dieses nérd-
lichen Teilgebiets zeichnet sich neben einer urbanen und mischgenutzten Atmosphéare auch
durch seinen Schwerpunkt auf Wohnnutzung aus. Zudem wird ein Bezug zum Bahnhofsvor-
platz und zum Obertirkheimer Ortskern hergestelit. Es soll sich als zeitgemaRer Wohnstand-
ort mit Quartierscharakter und Angeboten fur unterschiedliche Lebensmodelle prasentieren.
Infrastrukturelle Elemente dienen dem Ubergang zum Ortszentrum und schaffen Urbanitat
und Aufenthaltsqualitat gleichermafien.

Neben dem Schwerpunkt Wohnnutzung werden eine sechsgruppige Kindertagesstatte und
eine Stadtteilbibliothek am Standort untergebracht. Aufgrund der Standortgunst in Ortsmitte-
und Bahnhofsnahe eignet sich der nérdliche Gebietsteil fir ein differenziertes Wohnungsan-
gebot. Die WohnungsgréfRen und das Wohnungsgemenge sind durch Vielfalt gepragt.

Im suddstlichen Teil ist ein Gewerbegebiet vorgesehen. Der verlangerte Stich von der Augs-
burger Stralle kommend stellt die Adresse des gesamten Areals und damit auch den “Auftritt
des Quartiers” im Stadtraum dar. Neben einer Burostruktur sollen flexible Flachenangebote
fur Gewerbetreibende entstehen, also auch Hallen oder Blro-Hallen-Kombinationen. Das
sudostlichste Teilstick des Geltungsbereichs des zukiinftigen Bebauungsplanes soll als ar-
tenschutzrechtliche Ausgleichsflache dienen und steht fur die weitere Bebauung daher nicht
zur Verfligung.

Zudem verfolgt die LHS zur Vernetzung des Quartiers und der Ortslage Obertirkheims mit
den westlich der Gleise liegenden Sportflachen die Realisierung eines Ful’- und Radwege-
stegs Uber die Gleisanlagen der Bahn. Spricht sich der Gemeinderat bis zum 31.12.2028
nicht fur die Realisierung des Stegs aus, wird die fir den Steg vorgehaltene Flache teilweise
einer Nutzung im Sinne des gewerblichen Baugebiets zugefiihrt werden. Auf einer Teilflache
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der Vorhalteflache westlich des Gewerbegebiets soll dartber hinaus dauerhaft und unabhan-
gig von der Realisierung des Stegs eine Jugendspielflache realisiert werden.

Die Planungsbegunstigte 1 und die LHS haben am 02.11.2020 eine Vorvereinbarung zum
Stuttgarter Innenentwicklungsmodell (SIM) abgeschlossen. Damit gelten fur diesen Vertrag
die Regelungen der Gemeinderatsdrucksache (GRDrs) 13/2014, geéndert durch GRDrs.
783/2018, zum SIM. Mit der Durchfuhrung des Bebauungsplanverfahrens wurde ein externes
Buro beauftragt.

Der Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB fur den Bebauungsplan Guterbahnhof
Oberturkheim (Ob 42) wurde am 15.12.2020 von den gemeinderatlichen Gremien gefasst.

Das im nordwestlichen Teilgebiet vorgesehene Urbane Gebiet soll nicht von der Planungsbe-
gunstigten 1, sondern von der Planungsbeglinstigten 2 umgesetzt werden. Die Planungsbe-
gunstigte 2 hat zu diesem Zweck mit notariellem Kaufvertrag vom 29.04.2021 (UR-Nr.
15639/2021 H des Notars Jochen Hillebrand in Stuttgart) sowie Nachtrag vom 16.05.2024
(UVZ-Nr. 1070/2024 H des Notars Jochen Hillebrand in Stuttgart) die entsprechenden Teilfla-
chen der Planungsbegunstigten 1 aufschiebend bedingt gekauft. Beschrankt auf die Entwick-
lung des Urbanen Gebiets ist auch die Planungsbeglinstigte 2 Vertragspartei dieses Stadte-
baulichen Vertrags. Den Besonderheiten dieser Konstellation wird in den nachfolgenden Re-
gelungen Rechnung getragen. Die Zustandigkeitsbereiche der jeweiligen Planungsbegiins-
tigten ergeben sich aus Anlage 1.

Die Planungsbegunstigte 1 und die LHS werden zuséatzlich zum stadtebaulichen Vertrag ei-
nen Baudurchfuhrungsvertrag zur Erschlielung des Projektgrundstiicks abschlieRen. Ge-
genstand dieses Baudurchfuhrungsvertrages wird auch die Stichstralte zwischen der Augs-
burger Strafe und dem Bebauungsplangebiet sein, ohne dass durch diesen stadtebaulichen
Vertrag hinsichtlich der Stichstrafl3e bereits Verpflichtungen begriindet werden.

Die Vertragsparteien schlieRen diesen stadtebaulichen Vertrag auf Grundlage von § 11 Bau-
gesetzbuch (BauGB).

Soweit in dieser Urkunde auf Anlagen mit der Bezeichnung BU Bezug genommen wird, han-
delt es sich um Anlagen der Urkunde des amtierenden Notars (UVZ-Nr. 291/2025-N vom
28., 29. und 30. April 2025 -nachfolgend Bezugsurkunde genannt-). Die Bezugsurkunde
liegt heute in Urschrift vor, auf diese wird nach Belehrung des Notars Gber die damit verbun-
denen Folgen gemaf § 13a BeurkG verwiesen. Die Erschienenen erklaren, dass ihnen der
Inhalt bekannt ist; sie verzichten auf die erneute Verlesung oder Beifligung.
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Teil | Ubergeordnete Bestimmungen

1 Bebauungsplan, Planungshoheit, Haftung, Planungsleistungen und Planungskos-
ten

Die LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) ist bereit, den Satzungsbeschluss zum Bebau-
ungsplan und die Satzung Uber &rtliche Bauvorschriften Glterbahnhof Obertirkheim (Ob 42)
im Stadtbezirk Obertlrkheim dem Gemeinderat nach § 10 BauGB zur Beschlussfassung vor-
zulegen. Der Gemeinderat bleibt jedoch in der Abwagung der Belange ungebunden, da auf
die Aufstellung von Bauleitplanen und stadtebaulichen Satzungen grundsatzlich kein An-
spruch besteht; ein Anspruch kann auch nicht durch Vertrag begriindet werden. Eine Risiko-
Ubernahme durch die LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) gegenlber den Planungsbe-
gunstigten 1 oder 2 erfolgt nicht.

Eine Haftung der LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen) gegeniber den Planungsbegiins-
tigten 1 oder 2 fUr etwa gegenstandslos werdende Planungskosten oder sonstige Aufwen-
dungen oder Schaden, die im Zusammenhang mit einer nicht wie beabsichtigten Bebau-
ungsplanung eintreten kénnen, ist ausgeschlossen. Dies gilt auch, wenn sich in einem ge-
richtlichen Verfahren die Unwirksamkeit des Bebauungsplans explizit oder inzident heraus-
stellt.

Die Flachen der Planungsbeginstigten 1, die sich im Geltungsbereich befinden, umfassen
die Flurstiicksnummern 2000/19 und 2000/25. Zudem liegt das nordwestlich angrenzende
Flurstlck 2000/11 zu einem kleinen Teil, die Stralle am Bahnhof Obertlirkheim begleitend,
ebenfalls im Geltungsbereich des Projektgrundstiicks (Anlage 1). Die Flache des Geltungs-
bereichs des sich in Aufstellung befindlichen Bebauungsplans betragt insgesamt ca. 2,63 ha.

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 erkennen die zukunftigen Festsetzungen des Bebauungs-
plans an und verzichten auf evtl. sich hieraus ergebende Ubernahme- und Geldentschadi-
gungsanspriiche nach §§ 40 bis 44 BauGB.

1.1 Planungs- und Gutachtenkosten

Die Planungsbegiinstigte 1 stellt die Erbringung der fur die Durchfiihrung des Bebauungs-
planverfahrens erforderlichen Fachgutachten und Vermessungsarbeiten auf eigene Kosten
sicher. Die Flache des Geltungsbereichs des zur Aufstellung vorgesehenen Bebauungsplans
Guterbahnhof Obertirkheim (Ob 42) betragt ca. 2,63 ha. Die umlegbaren Planungskosten
der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) betragen fiir alle Verfahrensschritte 36.613,00
Euro (in Worten: sechsunddreiligtausend sechshundertdreizehn Euro). Der Aufstellungsbe-
schluss wurde seitens der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) gefasst. Die anteiligen
Kosten fiir diesen Verfahrensschritt in Héhe von 20% entsprechen 7.322,60 Euro und sind
durch die Planungsbeguinstigte 1 zu tragen.

Darlber hinaus tragt die Planungsbegtnstigte 1 die Kosten fir alle Gutachten und vergleich-
baren Stellungnahmen, die im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens fur eine sachgerechte
Abwagungsentscheidung gemal § 1 Abs. 7 BauGB erforderlich sind. Die Kosten werden der
Planungsbeginstigten 1 im Rahmen von SIM als Last angerechnet. Vor der Beauftragung
von Gutachten ist die Erforderlichkeit und der Umfang dieser mit der LHS (Amt fur Stadtpla-
nung und Wohnen) abzustimmen.

Die Falligkeit der von der Planungsbegunstigten 1 zu tragenden Kosten tritt einen Monat
nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes und Vorlage einer entsprechenden Rechnung ein.

Bei Nichteinhaltung der Zahlungsfrist ist nach Ablauf des Falligkeitstages bis zur vollstandi-

gen Bezahlung der offene Betrag wie folgt zu verzinsen: Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist
der Betrag mit jahrlich 5 Prozentpunkten Gber dem Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit §
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288 Absatz 1 des Birgerlichen Gesetzbuches) zu verzinsen. Mallgebend ist der am Monats-
ersten geltende Basiszinssatz fur den ganzen Monat.

Wenn das Verfahren aus einem von der Planungsbegunstigten 1 zu vertretenden Grund
nicht zum Abschluss gebracht wird, verpflichtet sich die Planungsbeginstigte 1 zur Zahlung
der bis zum Aufstellungsbeschluss gem. § 2 Abs. 1 BauGB angefallenen anteiligen Pla-
nungskosten (20% der Gesamtkosten).

Sollte das Bebauungsplanverfahren aus nicht von den Planungsbeginstigten 1 oder 2 zu
vertretenden Grinden nicht zum Abschluss gebracht werden kénnen, entfallt deren Ver-
pflichtung zur Ubernahme der der LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen) entstandenen
Planungskosten. Dies gilt nicht, wenn den Planungsbeglnstigten 1 oder 2 bereits eine Bau-
genehmigung gemaR § 33 BauGB erteilt wurde. Die Kosten fur bereits im Zusammenhang
mit dem Bebauungsplanverfahren vergebene Gutachten sind der LHS (Amt fiur Stadtplanung
und Wohnen) in jedem Fall zu erstatten.

1.2 Verzicht auf die Wertermittlung

Die Planungsbeglnstigte 1 hat mit E-Mail vom 18.01.2024 auf eine Wertermittlung verzichtet
und bestéatigt diesen Verzicht hiermit.

2 Projekt- und Bauverpflichtung, Planungsrechtsdnderung

Die planerische Grundlage fur die Entwicklung des Quartiers wurde im Rahmen eines nicht
offenen stadtebaulichen Planungswettbewerbs als Einladungswettbewerb im kooperativen
Verfahren nach RPW ermittelt. Das Preisgericht hat am 30.03.2022 getagt. Als Sieger ist das
Blro a+r Architekten daraus hervorgegangen.

Die Preisgewinner a+r Architekten wurden mit der Weiterentwicklung ihres stadtebaulichen
Entwurfs beauftragt. Der stadtebauliche Entwurf in der Uberarbeiteten und mit der LHS (Amt
far Stadtplanung und Wohnen) abgestimmten Fassung vom 17.06.2024 (im Folgenden stad-
tebaulicher Entwurf ,Guterbahnhofareal Obertiirkheim“ Anlage 2) stellt die Grundlage fur die
planerische Konzeption und den Bebauungsplan dar.

Die Planungsbeglnstigte 2 verpflichtet sich mit diesem Vertrag, im Rahmen des Bauvorha-
bens das geplante Urbane Gebiet (in dieser Urkunde auch MU genannt) auf Grundlage des
stadtebaulichen Entwurfs ,Gilterbahnhofareal Obertirkheim* unter Beriicksichtigung der textli-
chen und zeichnerischen Festsetzungen des Bebauungsplans Giterbahnhof Obertiirkheim
(Ob 42) einschlieRlich eventueller verfahrensbedingter Anderungen zu errichten. Fur das ge-
plante Gewerbegebiet (in dieser Urkunde auch GE genannt) besteht aufgrund der Marktab-
hangigkeit keine Bauverpflichtung.

Die Planungsbeginstigte 2 verpflichtet sich, spatestens zwdlf Monate nach Inkrafttreten des
Bebauungsplans einen Bauantrag fiur das MU einzureichen. Sie verpflichtet sich, im Rahmen
des Bauvorhabens das geplante MU innerhalb eines Zeitraums von drei Jahren ab Erteilung
der Baugenehmigung bezugsfertig herzustellen. Bei Vorliegen wichtiger Griunde kénnen die
vorgenannten Fristen mit vorheriger schriftlicher Zustimmung der LHS (Amt fur Stadtplanung
und Wohnen) verldngert werden.

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 verpflichten sich jede fur ihren Teil mit diesem Vertrag,
die im stadtebaulichen Entwurf ,Guterbahnhofareal Obertirkheim® (Anlage 2) gebiindelten
folgenden uibergeordneten Konzepte bei der Umsetzung des Gesamtprojekts nach Mal3gabe
des Bebauungsplanes zu bertcksichtigen und sicherzustellen.

- Freirdumliches Gestaltungskonzept (Anlage BU7)
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- Entwasserungskonzept (Anlage BU11, ist auch in den Gutachten zum Bebauungs-
plan enthalten)
- Verkehrskonzept (Anlage BU13)

Fassadengestaltung

Vor Einreichung der Baugenehmigung sind zur Abstimmung der Fassadengestaltung von
den Planungsbegiinstigten 1 und 2 erstellte Fassadenplédne der LHS (Amt fur Stadtplanung
und Wohnen) vorzulegen.

Einfriedung

Notwendige MaRnahmen (z.B. Einfriedungen) im Verhaltnis zum westlich angrenzenden
Bahngelédnde werden die Planungsbegunstigten 1 und 2 -jede fur ihren Teil- bilateral mit der
Deutschen Bahn AG, Berlin, oder mit einem mit der Deutschen Bahn AG, Berlin, in entspre-
chender Anwendung des § 15 AktG verbundenen Unternehmens festlegen.

3 Abtretung von 6ffentlichen Flachen nach SIM

Die Planungsbegtinstigten 1 und 2 verpflichten sich, die im Bebauungsplan ausgewiesenen
offentlichen Flachen unentgeltlich an die LHS (Liegenschaftsamt) abzutreten: Bahnhofsplatz
(Platz der Mobilitat), Erschlieffungsstrale mit Wendekreis, Grinflachen und Artenschutz, Win-
zerplatz. Hierfur sind weitere Vertrage jeweils zwischen Planungsbegtnstigter 1 und 2 sowie
der LHS (Liegenschaftsamt) nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes abzuschlieRen.

Die betroffenen Flachenanteile sind, vorbehaltlich der erforderlichen beabsichtigten Neu-
vermessung, in Anlage 3 aufgefuhrt.

4 Nutzungsrechte, Dienstbarkeiten und Baulasten

Um die Versorgung des Stadtbezirks mit Energie und Telekommunikationsanlagen zu gewahr-
leisten, werden im Projektgrundstuck dort, wo es erforderlich ist, Flachen mit Leitungsrechten
belegt. Die mit Leitungsrechten belasteten Flachen dienen der Anlage, Wartung und Instand-
setzung der Versorgungseinrichtung durch Versorgungstrager und Stadt. Die Flachen sind von
baulichen Anlagen frei zu halten. Stellflichen zur Lieferung, Ver- und Entsorgung sind in Ab-
sprache mit der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) méglich. Zufahrten zu Tiefgaragen
sind davon ausgenommen.

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 verpflichten sich -jede fur ihren Teil-, im Bebauungsplan
festgesetzte Geh-, Fahr- und Leitungsrechte durch Eintragung einer beschrankt persénlichen
Dienstbarkeit zugunsten der LHS im Grundbuch zu sichern. Die jeweilige Planungsbegunstigte
tragt dafir die Kosten. Im MU hat die dingliche Sicherung bis zur Bezugsfertigstellung der
Gebaude zu erfolgen, im GE bis zur Fertigstellung der ErschlieBungsanlagen. Ggf. missen
diese zusatzlich als Baulasten gesichert werden. Die Planungsbegiinstigten 1 und 2 verpflich-
ten sich, diese Baulasten ebenfalls auf ihre Kosten zu Gbernehmen.

Vorhandene und neu gebaute Abwasserkanale sind dinglich zu sichern, sofern sie sich nicht
im 6ffentlichen Raum befinden. Dazu werden die Leitungsrechte durch Eintragung von Dienst-
barkeiten durch die Planungsbegunstigte 1 zugunsten der LHS im Grundbuch gesichert. Die
Einrdumung dieser Rechte/Belastungen erfolgt unentgeltlich. Dies gilt auch fiur ggf. neu zu
bauende Kanéle. Diese gehen auf éffentlich gewidmetem Grund nach Fertigstellung in das
Eigentum der LHS Uber. Sollten Kanale auf privatem Grund liegen, muss sichergestellt wer-
den, dass die privaten Flachen mit 6ffentlichen Geh-, Fahr- und Leitungsrechten mit den Fahr-
zeugen der Dienststelle Kanalbetrieb befahren werden kénnen und dirfen. Der Schutzstreifen
betragt beiderseits der Kanéle in jede Richtung 1,75 m und darf nicht bebaut werden.

Sofern erforderliche Stellplatze auerhalb der jeweiligen Baugrundstiicke nachgewiesen werden
sollen, wird die Planungsbegunstigte 1 die fur das GE erforderlichen Stellplatze geman § 37
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Abs. 5 S. 2 LBO durch Eintragung einer Baulast zugunsten neu zu bildender Grundstiicke im
GE: im Baulastverzeichnis sichern. Die Kosten dafur tragt die Planungsbegunstigte 1.

5 Geforderter Wohnungsbhau

5.1 Allgemein

Die Planungsbegunstigte 2 verpflichtet sich, auf dem Projektgrundstiick 30 % der neu ge-
schaffenen Bruttogrundflache Wohnen (ca. 4.280 m? BGF(R)) fur den geférderten Mietwoh-
nungsbau bereitzustellen. Dies entspricht einer Wohnflache nach Wohnflachenverordnung
(WoFIV) von ca. 3.000 m? (ca. 70 % der Bruttogrundflache Wohnen). Die genaue Ausgestal-
tung erfolgt gemafp Ziffer 5.2 dieses Vertrags.

5.1.1 Besondere Verpflichtungen
Die Planungsbegunstigte 2 verpflichtet sich,

a) die preisgebundenen Mietwohnungen gemaR Ziffer 5.2 stets in gutem Bauzu-
stand zu erhalten,

b) die preisgebundenen Mietwohnungen gemaR Ziffer 5.2 auf die Dauer von 30
(i. W. dreiBig) Jahren ab Bezugsfertigkeit im eigenen Bestand zu halten,

c) die preisgebundenen Mietwohnungen gemaf Ziffer 5.2 ausreichend zu versi-
chern und im Falle einer Zerstérung durch Brand oder Einsturz im vorherigen
Umfang alsbald wiederherstellen zu lassen,

d) Vertretern der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) auf Verlangen die Be-
sichtigung der preisgebundenen Mietwohnungen gemaf Ziffer 5.2 zu ermogli-
chen (soweit mietrechtlich zulassig).

5.1.2 Datenschutz

Zur Uberwachung der sich aus der Férderung ergebenden Verpflichtungen werden geman den
§§ 20 und 21 Landeswohnraumférderungsgesetz (nachfolgend ,LWoFG") die erforderlichen Da-
ten durch die LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) erhoben, genutzt, verarbeitet und gespei-
chert.

5.2 Allgemeine Sozialmietwohnungen (SMW)

Die Planungsbegiinstigte 2 verpflichtet sich, die als Sozialmietwohnungen (nachfolgend , SMW*)
ausgewiesenen neu zu errichtenden Wohnungen fur die Dauer von mind. 30 Jahren ab Bezugs-
fertigkeit entsprechend den Mietpreis- und Belegungsbindungen an berechtigte Haushalte zu
vermieten.

Die SMW sind nach den Ausflhrungen des LWoFG sowie nach den Durchfiihrungshinweisen
zum Landeswohnraumférderungsgesetz (nachfolgend ,DH-LWoFG®) in der jeweils geltenden
Fassung zu errichten und zu vermieten.

Die Planungsbeguinstigte 2 kann fir die neu zu errichtenden SMW Landesmittel des VWWohnraum-
forderungsprogramms Wohnungsbau Baden-Wurttemberg beantragen, soweit diese Mittel zur
Verfugung stehen.

Die Verpflichtungen der Planungsbegtinstigten 2 fir die SMW ergeben sich aus dem im Jahr der
Anmeldung geltenden Férderprogramm ,Wohnungsbau Baden-Wirttemberg® sowie den Ausfih-
rungen des LWoFG. Die Verpflichtungen werden im Rahmen der Férderzusage geregelt. Zu si-

chernde Grundpfandrechte der L-Bank sind an rangbereitester Stelle des geférderten Objekts zu
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bestellen. Dieser Sicherheit durfen nur Grundpfandrechte vorgehen, die der Finanzierung der ge-
forderten Wohnungen dienen.

Die Planungsbegiinstigte 2 erstellt die als SMW ausgewiesenen Wohnungen auf dem Projekt-
grundstiick mit einer Wohnflache nach VWohnflachenverordnung von ca. 3.000 m? (entspricht 30
% der neugeschaffenen Wohnflache und ca. 42 Wohnungen) im Rahmen der Allgemeinen So-
zialmietwohnraumférderung des Landes.

Die Planungsbegunstigte 2 hat sechs Monate vor Fertigstellung der Neubauwchnungen das vo-
raussichtliche Datum der Bezugsfertigkeit der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Sachge-
biet Wohnraumversorgung) mitzuteilen.

Es sind die in dem zum Zeitpunkt der Anmeldung geltenden Férderprogramm ,Wohnungsbau
Baden-Wurttemberg" geforderten Energiestandards und Nachhaltigkeitszertifizierungen zu er-
bringen. Der notwendige Energiestandard flr die zur Férderung vorgesehenen SMW kann von
dem unter Ziffer 8.6 genannten Energiestandard abweichen. In diesem Fall ist die verscharftere
Vorgabe umzusetzen.

5.2.1 Wohnungsgemenge SMW

Die Lage dieser Wohnungen im Vorhaben, die Wohnungsgrofen und das Wohnungsge-
menge der neu zu errichtenden SMW sind mit der LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen,
Abteilung Wohnen) abzustimmen.

5.2.2 Belegungsbindung SMW

Die SMW durfen auf die Dauer von 30 (i. W. dreiBig) Jahren ab Bezugsfertigkeit nur an
wohnberechtigte Mieterhaushalte vergeben werden, die durch einen in Baden-Wurttemberg
ausgestellten Wohnberechtigungsschein nach § 15 LWoFG die Einhaltung der fur die Woh-
nungen mafRgeblichen Einkommensgrenzen nachweisen (Belegungsbindung). Ferner ist die
Belegung gemal} den geltenden DH-LWoFG zu beachten.

Die Planungsbeglinstigte 2 verpflichtet sich, wie in der nachfolgenden Tabelle dargestellt, so-
wohl SMW mit stadtischem Belegungsrecht, als auch SMW ohne stadtisches Belegungs-
recht zu erstellen:

Wohnflache gefordert Belegungsrecht
30% (entspricht ca. 900 m? Allgemeine Sozialmietwohnungen mit stadtischem

bzw. ca. 12 Wohnungen) Belegungsrecht

70% (entspricht ca. 2.100 m? Allgemeine Sozialmietwohnungen ohne stadtisches
° p _ Belegungsrecht

bzw. ca. 30 Wohnungen)

Sofern die Planungsbegiinstige 2 tber die SIM Anforderungen hinausgehende SMW projek-
tiert, bleibt das Belegungsrecht fur die zuséatzlich erbrachten Wohnungen vollstandig bei ihr.

5.2.3 Mietpreisbindung SMW

Die SMW darfen in der 30-jahrigen Bindungsfrist bei der Erstvermietung nur zu einer monatli-
chen Nettokaltmiete von mindestens [Jfjunter der ortsiiblichen Vergleichsmiete (nachfol-
gend ,OVM") vermietet werden.

Die LHS sichert im Gegenzug eine erganzende stadtische Mitfinanzierung zu, soweit Forder-
mittel vorhanden sind.

Die Planungsbeginstigte 2 erkennt ausdriicklich die Ermittiung der OVM fiir den Neubau an-
hand des geltenden qualifizierten Stuttgarter Mietspiegels in Abstimmung mit der LHS (Amt
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far Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen) an.

Fur einen Garagen- oder Stellplatz darf nicht mehr als das ortsbliche Entgelt vereinbart wer-
den.

Heiz- und Betriebskosten aulRer Kosten der Verwaltung kénnen an die Mieter weitergegeben
werden.

Die Miete darf wahrend des 30-jahrigen Bindungszeitraums nur entsprechend den Vorgaben
des aktuellen Férderprogramms des Landes ,Wohnungsbau Baden-Wuirttemberg“ erhéht
werden. Dies gilt auch dann, wenn das allgemeine Mietrecht fur Wohnraum eine Mieterho-
hung dartiber hinaus zulassen wiirde.

Diese Regelung zur Miethéhe gilt bei jedem Abschluss eines Mietvertrages (Mietpreisbin-
dung).

Die Mietpreisbindung ist auf die Dauer von 30 Jahren nach Bezugsfertigkeit befristet. Nach
Ablauf des Bindungszeitraums sind die gesetzlichen Mietpreisbestimmungen maRgebend.

Bei jedem VerstoRR gegen die Mietpreisbindung ist die LHS (Amt fur Stadtplanung und Woh-
nen) berechtigt, eine Vertragsstrafe festzusetzen. Fur die Bemessung der Vertragsstrafe so-
wie ihrer Vollstreckung finden die Regelungen der Ziffer 13 dieses Vertrages entsprechend
Anwendung. Die Planungsbegunstigte 2 erkennt diese Regelung ausdrticklich an.

5.2.4 Ende der Belegungs- und Mietpreisbindung und moégliche
Anschlussférderungen

Nach 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit der errichteten SMW entfallen die Belegungs- und die
Mietpreisbindungen. Die preisgebundenen Mietwohnungen sind dann frei und kénnen durch
die Planungsbegtiinstigte 2 eigenverantwortlich vermietet werden.

9 Monate vor Ende der Bindungsfrist pruft die Planungsbegiinstigte 2 die Moglichkeiten, An-
schlussférderungen fir den sozialen Mietwohnungsbau in Anspruch zu nehmen.

Sollte sich fur die Planungsbegunstigte 2 eine nach dem Europaischen Beihilferecht zulas-
sige Rendite aufgrund eines geltenden Mietwohnraumférderprogramms erzielen lassen,
sollte die Anschlussférderung des Landes in Anspruch genommen und die Bindungen dem-
entsprechend verlangert werden.

Sollte keine ausreichende Wirtschaftlichkeit gegeben sein, wird die LHS unter dem Vorbehalt
vorhandener Haushaltsmittel eine Mitfinanzierung in Aussicht stellen. Angestrebt wird die
zeitlich maximale Verlangerung, die der Férdergeber im dann geltenden Férderprogramm
vorgibt.

Voraussetzung fur eine Anschlussférderung ist, dass die Haushalte hinsichtlich Einkommen
und Haushaltsgréf3e férderberechtigt sind.

5.2.5 SMW mit stidtischem Belegungsrecht

5.2.51

Die Planungsbegtinstigte 2 erstellt die Wohnungen mit stadtischem Belegungsrecht auf dem
Projektgrundstiick mit einer Wohnflache von ca. 900 m? (entspricht ca. 12 Wohnungen) im
Rahmen der Aligemeinen Sozialmietwohnraumférderung des Landes. Die Abwicklung erfolgt
im Rahmen des beantragten Landeswohnraumférderungsprogramms Wohnungsbau Baden-
Waurttemberg in der jeweils geltenden Fassung (Wohnungsbau BW).
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52.5.2

Fur diese SMW erhalt die LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen) auf
die Dauer von 30 Jahren ab Bezugsfertigkeit das Belegungsrecht. Diese Wohnungen durfen
an keine anderen als von der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Abteilung Wohnen)
benannten Mieter zur Nutzung Uberlassen werden.

Die Planungsbeglinstigte 2 erhalt von der LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen, Sachge-
biet Wohnraumversorgung) nach Freimeldung der Wohnung bei der Erstvermietung und bei
jeder Wiedervermietung innerhalb des Bindungszeitraums entsprechend den Vormerk- und
Belegungsrichtlinien eine Vorschlagsliste von funf wohnungssuchenden Haushalten, mind.
jedoch drei Haushalte, d.h. Wohnungsbewerbern/MWohnungsbewerberinnen aus der stadti-
schen Vormerkdatei im Sinne eines Benennungsrechts nach § 4 Abs. 13 LWoFG.

Die stadtischen Belegungsrechte sind inhaltlich auf die Wohnraumuberlassung an \Woh-
nungsnotfalle und Haushalte mit besonderen Schwierigkeiten bei der Wohnraumversorgung
begrenzt.

5283

Die Fertigstellung der Neubauwohnungen ist sechs Monate vorher und das Freiwerden einer
dem stadtischen Belegungsrecht unterliegenden Wohnung unmittelbar nach Bekanntwerden
der Kindigung der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen, Sachgebiet WWohnraumversor-
gung) in Textform bekannt zu geben. Im Falle der mittelbaren Belegung sind die Wohnungs-
daten der anzurechnenden Wohnung aus dem Geb&udebestand der Planungsbegtinstig-
ten 2 spatestens bei Bezugsfertigkeit der Neubauwohnung mitzuteilen.

Nach Ablauf der vertraglichen Bindungsdauer sind die geférderten Wohnungen in der Bele-
gung frei und kénnen durch die Planungsbegunstigte 2 eigenverantwortlich vermietet wer-
den.

5254

Zur Sicherung der vorstehend genannten Nutzungsbeschrankungen (stadtisches Belegungs-
recht, Ausschluss der Uberlassung an Nichtberechtigte, jeweils auf die Dauer von 30 Jahren
ab Bezugsfertigkeit) bestellt die Planungsbegiinstigte 2 eine befristete beschrankte personli-
che Dienstbarkeit zugunsten der LHS und zulasten des Projektgrundstiicks mit folgendem
Inhalt:

,Die preisgebundenen Sozialmietwohnungen mit stadtischem Belegungsrecht durfen auf die
Dauer von 30 (i.W. dreiig) Jahren ab Bezugsfertigkeit (nachfolgend Bindungszeitraum) an
keine anderen als die von der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) bestatigten oder be-
nannten Mieter zur Nutzung Uberlassen werden (stadtisches Belegungsrecht).

Die Eigentimerin darf den Besitz an den Wohnungen auflésend befristet auf die Dauer von
30 Jahren gerechnet ab Bezug nicht Dritten Uberlassen, es sei denn, die Besitzlibergabe er-
folgt an von der LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen) bestatigte Dritte (Eigenbestands-
haltung). Die Dienstbarkeit ist befristet. Sie erlischt 30 Jahre nach Bezugsfertigkeit der preis-
gebundenen Wohnungen.*

Werden fur die einzelnen Wohnungen jeweils Wohnungs- bzw. Teileigentumsgrundbticher
angelegt, ist diese Nutzungsbeschrankung im jeweiligen Wohnungs- bzw. Teileigentums-
grundbuch abzusichern.

Die Antragstellung erfolgt durch die Planungsbegiinstigte 2 im Rahmen der Grundsticksneu-
ordnung oder mit der Erteilung der Baugenehmigung fur das Vorhaben auf dem Projekt-
grundstick. Die Kosten fur die Eintragung der Dienstbarkeit sowie die Kosten der spateren
Léschung tragt die Planungsbegiinstigte 2.
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Die befristete beschrankte persénliche Dienstbarkeit erhalt Rang vor eventuellen Belastun-
gen in Abteilung Ill des Grundbuchs. Erforderlichenfalls verpflichtet sich die Planungsbe-
gunstigte 2, entsprechende Rangriicktrittserklarungen der Glaubiger beizubringen.

Die LHS (Liegenschaftsamt, Abteilung Grundstiicksverkehr) verpflichtet sich, nach Ablauf
des Bindungszeitraums auf Verlangen der Planungsbeglnstigten 2 fiir die Dienstbarkeit eine
Léschungsbewilligung in der Form des § 29 Grundbuchordnung zu (bergeben.

Eventuelle Kosten fur die Ldschung werden von der Planungsbegunstigten 2 getragen.

Die LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) verzichtet bei der Planungsbegunstigten 2 auf
die Eintragung solange keine WeiterverauRerung des Grundstiicks erfolgt.

5.2.6 SMW ohne stadtisches Belegungsrecht

5.2.6.1

Die Planungsbegunstigte 2 erstellt die Wohnungen ohne stadtisches Belegungsrecht auf
dem Projektgrundstiick mit einer Wohnflache nach Wohnflachenverordnung von ca.

2.100 m? (entspricht ca. 30 Wohnungen) im Rahmen der Allgemeinen Sozialmietwohnraum-
férderung des Landes. Die Abwicklung erfolgt im Rahmen des beantragten Landeswohn-
raumférderungsprogramms ,WWohnungsbau Baden-Wirttemberg“ in der jeweils geltenden
Fassung (Wohnungsbau BW).

5262

Die Belegung der Wohnungen an wohnberechtigte Mieterhaushalte erfolgt durch die Pla-
nungsbegtinstigte 2. Die Planungsbegtinstigte 2 erhalt auf Wunsch von der LHS (Amt fur
Stadtplanung und Wohnen, Sachgebiet Wohnraumversorgung) nach Freimeldung der Woh-
nung bei der Erstvermietung und bei jeder Wiedervermietung innerhalb des Bindungszeit-
raums entsprechend den Vormerk- und Belegungsrichtlinien eine Vorschlagsliste von Woh-
nungsbewerbern/Wohnungsbewerberinnen aus der stadtischen Vormerkdatei.

5.2.6.3

Bei einem Mieterwechsel einer Wohnung ist der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen,
Sachgebiet Wohnraumversorgung) unverzuglich (spatestens zwei Wochen nach Mietver-
tragsabschluss) der Mietvertrag und der giiltige Wohnberechtigungsschein des Mieters be-
kannt zu geben bzw. vorzulegen.

6 Soziale Infrastruktur

Die im Quartier geplanten sozialen und gemeinschaftlichen Nutzungen umfassen eine Kin-
dertagesstatte, eine ambulant betreute WWohngemeinschaft sowie eine Stadtteilbibliothek.

Die durch die Neubebauung des Gebiets verursachten und infolge dessen notwendigen Inf-
rastrukturmafinahmen wurden durch die zustandigen Fachamter der LHS ermittelt. Eine Be-
rechnung der Jugendhilfeplanung am 30.03.2021 ergab einen Bedarf einer dreigruppigen
Kindertagesstatte — verursacht durch die neuen Wohnungen im MU. Dartber hinaus werden
weitere drei Gruppen zur Bedarfsabdeckung der Bestandswohngebiete im Bezirk Obertirk-
heim durch die Planungsbegtinstigte 2 projektiert.

6.1 Kindertagesstitte

Bauverpflichtung und Planungsvorgaben

Die Planungsbegtinstigte 2 sichert zu, auf dem Projektgrundstiick eine betriebsbereite und
betriebserlaubnisfahige Tageseinrichtung fur Kinder mit sechs Gruppen (einschlieBlich je-
weils einer Aufbereitungskiiche, einer weiteren Teekiiche, Garderoben, Sanitaranlagen mit
Anschlussen fur Wickeltische) mit entsprechenden AulRenanlagen (einschliel3lich Spielgera-
ten und Sonnenschutz) in der erforderlichen GrofRRe auf eigene Kosten zu errichten und diese
mit einer 50-jahrigen Zweckbindungsfrist zum Betrieb einer Tageseinrichtung fir Kinder zur
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Verfigung zu stellen. Das zum Betrieb einer stadtischen Einrichtung erforderliche Raumpro-
gramm (Hauptnutzflache), inklusive Aulenanlagen und teilweiser Ausstattung, ergibt sich
aus Anlage BU4. Lose Ausstattungs- und Einrichtungsgegenstande (wie z.B. Kihlschranke,
Gastro-Spulmaschinen, Regenerieréfen und Wickeltischen) bringt der jeweilige Nutzer ein.
Die Planungsbegtinstigte 2 verpflichtet sich, die Einrichtung fir eine Zweckbindungsfrist von
50 Jahren betreiben zu lassen. Ein geeigneter Betreiber wird jeweils mithilfe eines 6ffentli-
chen nicht-formlichen Interessenbekundungsverfahrens der LHS (Jugendamt) ausgewahlt.
Es ist sicherzustellen, dass je Kind eine Flache von ca. 8-10 m? AuRenspielflache bereitge-
stellt wird. Die Planung und der Bau der Kindertagesstatte und der AuRenanlagen erfolgen
nach den jeweils aktuellen Vorgaben des Landesjugendamts (KVJS) und der Baugenehmi-
gungsbehdérde. Als Orientierung fur die Planung ist ein Raumprogramm flr eine 6-gruppige
Einrichtung in Anlage BU4 einsehbar. Die Planungsbegtinstigte 2 verpflichtet sich zur Ein-
haltung der Vorgaben der Genehmigungsbehérde KVJS. Weitere Hinweise fur den Bau einer
Tageseinrichtung fur Kinder sind den aktuellen Leitfaden des Jugendamtes zu entnehmen.

Die Betreuung der U3-Gruppen (Kinder von 0-3 Jahren) sollte aus Brandschutzgriinden im
Erdgeschoss erfolgen. Der Aullenbereich der Kita dient ausschliel3lich der privaten Nutzung
durch die Kindertageseinrichtung und ist wie die gesamte Einrichtung barrierefrei zu gestal-
ten. Die Planung muss den einschlagigen Spielgeratenormen entsprechen und eine TUV-
Abnahme gewabhrleisten. Es soll hierbei auch eine geordnete Bring- und Abholsituation fur
die Kinder berlcksichtigt werden. Die Anlieferung, Mullabholung sowie die baurechtlich erfor-
derlichen Stellplatze sind im Zuge der weiteren Planungen zu bertcksichtigen.

Betriebstridger/interessenbekundungsverfahren

Der Betriebstrager der Kindertagesstatte (Kita) wird mithilfe eines éffentlichen nicht-férmli-
chen Interessenbekundungsverfahrens der LHS (Jugendamt) ausgewahit und abschliefend
per Beschluss vom Gemeinderat der LHS bestimmt. Die Einrichtung ist fur die Dauer der
Zweckbindungsfrist von 50 Jahren als Tageseinrichtung fiir Kinder betreiben zu lassen.

Mit einer Miete von_ist aus Sicht der Planungsbegtinstigten 2 keine kostende-
ckende Herstellung der Kita maoglich, daher wird auf die Festlegung der konkreten Miethéhe
in diesem Vertrag verzichtet. Die Einrichtung ist fur Dauer von mindestens 25 Jahren an den
ermittelten Betriebstrager zu vermieten, zu einem angemessenen Mietzins, der sich aus der
konkreten von der LHS noch zu prifenden Kostenmietberechnung ergibt. Bei der Mietbe-
rechnung wird die sich durch Berechnung der Jugendhilfeplanung am 30.03.2021 ermittelte
Last des Bedarfs einer dreigruppigen Kindertagesstatte — verursacht durch die neuen Woh-
nungen im MU — kostenmindernd angerechnet. Die Planungsbegunstigte 2 und die LHS ha-
ben sich auf eine entsprechende Mietberechnung verstandigt. Die anfallenden Kosten sind
nach den Kostengruppen des Baukosteninformationsindex aufzuschliisseln und der LHS 6
Monate vor Fertigstellung der Kita zur Prifung vorzulegen. Der konkrete Mietzins ergibt sich
aus der von der LHS gepriften Kostenmietberechnung.

Sollte kein geeigneter Betreiber ermittelt werden kénnen, verpflichtet sich die LHS (Liegen-
schaftsamt), die Einrichtung fur die Laufzeit von mindestens 25 Jahren zur oben genannten
Kostenmietberechnung anzumieten. Der Abschluss des konkreten Mietvertrags steht noch
unter dem Vorbehalt der Zustimmung der gemeinderétlichen Gremien der LHS. In diesem
Fall erfolgt die Planung und der Bau der Einrichtung nach den Vorgaben der LHS (Liegen-
schaftsamt und Jugendamt) und die Freiflachengestaltung der Kindertagesstatte (Belage,
Moblierung, Bepflanzung) ist zuséatzlich mit der LHS (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) ab-
zustimmen.

Die Verpflichtung der LHS (Liegenschaftsamt) zur Anmietung der Kindertagesstatte besteht
auch zu jedem beliebigen spateren Zeitpunkt wahrend der 50-jahrigen Zweckbindungsfrist.
Hierzu teilt die Planungsbeginstigte 2 der LHS (Jugendamt) mit einem zeitlichen Vorlauf von
mindestens zwolf Monaten mit, dass sie die Anmietung durch die LHS (Liegenschaftsamt)
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bzw. eines durch Tragerausschreibung des Jugendamtes noch zu ermittelnden freien Tra-
gers winscht.

6.2 Ambulant betreute Wohngemeinschaft

Uber die Forderungen des SIM hinaus verpflichtet sich die Planungsbeguinstigte 2, in Abstim-
mung mit der LHS (Sozialamt) die Herstellung einer ambulant betreuten Wohngemeinschaft
mit 8-12 Platzen vorzusehen. Diese sollte mdglichst auch fir Personen mit Demenzerkran-
kungen geeignet sein. Neben der notwendigen Barrierefreiheit der Wohnung ist auch jeweils
ein barrierefrei zuganglicher AuRenbereich in die Planung miteinzubeziehen. Dieser sollte fur
jeweils etwa 15 Personen konzipiert und mit Sitzgelegenheiten in ausreichender Anzahl,
wenn moglich auch Gberdacht, ausgestattet sein. Pro Bewohner der ambulant betreuten
Wohngemeinschaft sollen mindestens 35,0 m? Wohnflache angesetzt werden.

Die architektonische Gestaltung der Wohnung orientiert sich am Privathaushalt. Die Brand-
schutzbestimmungen aufgrund des Wohnens von kérperlich eingeschrankten Menschen
mussen beachtet werden.

Die zum Betrieb erforderliche Ausstattung sowie das Raumprogramm ergibt sich aus An-
lage BUS.

Eine Umnutzung der ambulanten betreuten Wohngemeinschaft fir Pflegebedurftige in klei-
nere autarke Wohneinheiten ist zu erméglichen. Es sollten méglichst wenig tragende Wéande
vorhanden sein, um im Falle einer Umnutzung mdéglichst viel Gestaltungsfreiheit zu haben.
Es sind pro Wohngemeinschaft mindestens 2 PKW-Stellplatze vorzusehen.

Sollte sich nach entsprechendem Tragerauswahlverfahren kein Trager finden, welcher die
Wohngemeinschaft zu einer kostendeckenden Miete betreiben kann, behalt sich die Pla-
nungsbeguinstigte 2 vor, die Flachen als freifinanzierte Wohnungen zu vermieten.

6.3 Stadtteilbibliothek

Gemal der Gemeinderatsdrucksache (GRDrs) 183/2022 besteht der Bedarf einer Stadtteil-
bibliothek im Stadtbezirk Obertirkheim. Die Planungsbeglinstigte 2 erklart sich bereit, in Ab-
stimmung mit der LHS (Liegenschaftsamt) zu prifen, inwieweit diese Stadtteilbibliothek zu
einer angemessenen Kostenmiete im Rahmen ihres Bauvorhabens im MU realisiert werden
kann.

Die fur einen mdéglichen Betrieb erforderliche Ausstattung sowie das Raumprogramm ergibt
sich aus Anlage BUG.

6.4 Offentliche Spielflichen fiir Kinder und Jugendliche

Dariiber hinaus verpflichten sich die Planungsbeginstigten 1 und 2 zur Umsetzung und Ge-
staltung der 6ffentlichen Spiel- und Bewegungsflachen fur Kinder (siehe Fortschreibung
Spielflachenleitplan 2011/12).

Die Planung sieht dabei eine Spiel-, Freizeit- und Erholungsflache im MU, einen Spielplatz
am Winzerplatz (Platzflache 02) sowie eine Jugendspielflache auf der Steg-Vorhalteflache
vor. Kommt der Steg nicht zur Umsetzung (siehe Ziff. 10), verbleibt die Jugendspielflache
dauerhaft westlich des gewerblichen Baugebiets. Die Herstellungs- und Unterhaltungspflich-
ten richten sich nach Ziff. 7.1. Nachfolgend sind inhaltliche Anforderungen geregelt.

Die Planungsbegunstigte 1 verpflichtet sich zur Herstellung des Spielplatzes am Winzer-
platz. Die Kosten fur den Unterhalt nach Ubertragung der Flache tragt die LHS (Garten-,
Friedhofs- und Forstamt).
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Die Planungsbegunstigte 2 verpflichtet sich hingegen, die Spielgerate sowie die Spiel-, Frei-
zeit- und Erholungsflache im MU herzustellen und dauerhaft zur Verfiigung zu stellen. Fur
die einzelnen Leistungsphasen Vorentwurfs-, Entwurfs- und Ausflihrungsplanung ist eine Ab-
stimmung mit der LHS (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) erforderlich. Samtliche Belage und
Ausstattungsgegensténde wie Banke, Mulleimer und Spielgerate in den 6ffentlichen Grinan-
lagen und Spielplatzen missen den stadtischen Standards entsprechen und sind vor der
Ausschreibung von der LHS (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) freizugeben. Alle anfallenden
Kosten (Planung und Herstellung) Gbernimmt die Planungsbegiinstigte 2.

Far die Schaffung der éffentlichen Spielflachen sind die Qualitatsstandards des Stuttgarter
Innenentwicklungsmodells (SIM) von den Planungsbegunstigten 1 und 2 anzuwenden, so-
fern die Spielflachen in dessen Anwendungsbereich fallen. Zugunsten der Allgemeinheit soll-
ten diese Spielplatze als Orte der Begegnung ausgestaltet sein, die eine Kommunikation zwi-
schen der Bewohnerschaft erméglichen (z. B. Ausstattung mit Sitzgelegenheiten und alters-
ubergreifende Freiflaichengestaltung). Die Herstellungs- und Unterhaltungspflichten der 6f-
fentlichen Griin- und Verkehrsflachen sowie Geh- und Fahrrechtsflachen sind in der nachfol-
genden Tabelle (siehe Ziffer 7.1) geregelt.

Die Vorentwurfs-, Entwurfs- und Ausfiihrungsplanungen der 6ffentlichen Spielflachen der
Planungsbegiinstigten 1 und 2 bedurfen der Freigabe durch die LHS (Garten-, Friedhofs-
und Forstamt). Nach Herstellung der Flachen ist eine sicherheitstechnische Abnahme durch
einen unabhangigen Sachverstandigen (Spielplatzpriifer) durch die Planungsbegunstigten 1
und 2 zu erwirken.

Teil 1l Bauausfiihrung

7 Baudurchfiihrungsvertrag

7.1 Offentliche Griin- und Verkehrsflichen sowie Geh- und Fahrrechtsflichen

Die Planungsbeglinstigte 1 verpflichtet sich, vor Baubeginn mit der LHS (Tiefbauamt) Gber
die Planung und Herstellung der Verkehrsanlagen inklusive der Baumstandorte einen Bau-
durchfuhrungsvertrag abzuschlieBen. Hierin werden alle durch das Bauvorhaben erforderli-
chen Herstellungs- und Umbaumalnahmen im 6ffentlichen Raum (z.B. Herstellung/Umbau
von Strafe und Gehweg), Herstellung und Unterhaltung der mit einem Geh- und Fahrrecht
zugunsten der Aligemeinheit festgesetzten Flache, StraRenentwasserung, Beleuchtung, Mar-
kierungen, Verkehrseinrichtungen, éffentliche Entwasserung u.a.) sowie die Anpassungen an
den Bestand geregelt. Dabei sind die Flachen der Verkehrsanlagen (mit Ausnahme der Fahr-
bahn der Erschlieungsstrale) in wasserdurchlassiger Bauweise auszufihren. Der Bau-
durchfuhrungsvertrag regelt auch die Pflicht zur Abnahme der hergestellten Flachen durch
die zustandigen Amter der LHS.

Far die Durchwegung mit Geh- und Fahrrechtsflachen zugunsten der LHS im MU sowie im
sudlichen Bereich zwischen Wendeflache und CEF (continuous ecological functionality) Fl&-
che sind die jeweiligen Planungsbeginstigten verantwortlich. Dazu ist jeweils eine be-
schrankte persénliche Dienstbarkeit zugunsten der LHS zu bestellen. Es bedarf keiner zu-
satzlichen stralenrechtlichen Widmung. Unterhaltung und Verkehrssicherungspflicht verblei-
ben bei den jeweiligen Planungsbegunstigten. Bei Planung und Bau ist auf die Einhaltung al-
ler Normen zu achten. Vor Ubergabe der Flidchen an die LHS ist eine Abnahme zu vereinba-
ren.

Hinsichtlich der Herstellungs- und Unterhaltungspflichten gilt Folgendes:
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Flache| Flache, Planung, Herstellung Ubertragung an | Unterhaltung
Nr. soweit zukiinftig | und LHS
(siehe | 6ffentlich Kostentragung
Anl. 3)
1 Bahnhofsplatz LHS, nach Ubertragung ja, LHS
durch Planungsbegiins- unentgeltlich
tigte 2
5 Winzerplatz (inkl. Planungsbegutinstigte 1 ja, LHS
Spielflache) unentgeltlich
10 | SIM-Spielflache im | Planungsbegiinstigte 2 nein LHS
MU
2 | Off. Erschlie- Planungsbegiinstigte 1 ja, LHS
RBungsstralle mit unentgeltlich
Wendekreis
3 Artenschutz-/ Planungsbegunstigte 1 ja, LHS, Ablésung
CEF-Flache unentgeltlich | durch Pla-
nungsbegiins-
tigte 1
7+8 | Jugendspielflache | Planungsbeginstigte 1: ja, LHS
mit Anbindung an | ggf. Mallnahmen fir Zwi- entgeltlich
Winzerplatz schennutzung, keine Her-
stellung/Kostentragung
der Spielfiache
9 Vorhalteflache Planungsbegunstigte 1: Bei Baube- Bei Baube-
Steg ggf. MaRnahmen fur Zwi- schluss LHS | schluss LHS
schennutzung, keine Her- gem. Ziff. 10: | gem. Ziff. 10:
stellung ja, entgeltlich | LHS

7.2 Abfallentsorgung

Die LHS (AWS, Abfallwirtschaft Stuttgart) setzt voraus, dass im gesamten Plangebiet alle
Grundstiicke gemal den Bestimmungen der Abfallwirtschaftssatzung der LHS und den
Richtlinien der VDI 2160 an die LHS (AWS, Abfallwirtschaft Stuttgart) angeschlossen werden
konnen. Der Transportweg von Abfallbehalterstandplatzen bzw. von Bereitstellungsflachen
bis zum Haltepunkt des Abfallsammelfahrzeugs darf u.a. max. ein Gefalle/eine Steigung von
2% aufweisen, keine Stufen beinhalten und darf nicht mehr ais 15 Meter betragen. Die zur
Befahrung vorgesehenen Flachen mussen in ihrem Aufbau/Untergrund und ihrer Befahrbar-
keit samt Schleppkurven so beschaffen sein, dass sie mit dreiachsigen Abfallsammelfahr-
zeugen befahren werden kdnnen (erforderliche Tragfahigkeit von 32 t).

Eine Verpflichtung fir das Befahren von Privatgrundstiicken oder das Rickwartsfahren be-
steht nicht. Eventuell erforderliche Wendeanlagen mussen sich grundsatzlich an die Vorga-
ben der Richtlinien fir die Anlage von Stadtstralen (RAST) 2006 halten. Abweichungen sind
maoglich, sofern sie mit dem von der LHS durchgefuihrten Fahrversuch vom Oktober 2010
und der daraus abgeleiteten Bemessungsgrundlage fur eine Fahrzeuglange von 10,50 m
funktionieren.

Bei der ggf. erfolgenden Planung von Unterflursystemen missen die Vorgaben der LHS
(AWS, Abfallwirtschaft Stuttgart) zwingend beachtet werden. Hier hat die Planung daher in
enger Abstimmung zwischen den Planungsbegtnstigten 1 und 2 mit der LHS (AWS, Abfall-
wirtschaft Stuttgart) zu erfolgen.
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7.3 Leitungen und Telekommunikationseinrichtungen zugunsten von Energie-
versorgern und Telekommunikationsanbietern

Im Planbereich sind Versorgungsleitungen vorhanden. Die Planungsbegunstigten 1 und 2 ver-
pflichten sich, bei der Planung und Ausfilhrung ihrer Bauvorhaben die Anlagen der Leitungs-
trager auf den Grundstiicken der LHS zu bericksichtigen. Die Planungsbegtnstigten 1 und 2
stimmen sich beim Pflanzen von Baumen und Strauchern im Bereich unterirdischer Leitungen
mit den Leitungstragern und Versorgungsunternehmen ab und verpflichten sich, bei der Um-
setzung des Planungsvorhabens die Anlagen der Leitungstrager und Ver- sowie Entsorgungs-
unternehmen zu berlcksichtigen. Die Planungsbeginstigten 1 und 2 verpflichten sich, Beginn
und Ablauf der BaumalRnahme mit Versorgungsunternehmen (z.B. Deutsche Telekom AG,
Netze BW GmbH, Vodafone GmbH und Tiefbauamt der LHS) frihzeitig abzustimmen. Bei al-
len Arbeiten im Bereich unterirdischer Leitungen erheben die Planungsbegiinstigten 1 und 2
die genaue Lage der Leitungen und Kabel vorher bei den Versorgungsunternehmen. Die LHS
ist berechtigt, ausnahmsweise Verteilerkasten und Fernmeldeanlagen auf dem Projektgrund-
stuck zu erstellen bzw. erstellen zu lassen, falls sich im &ffentlichen Raum keine geeignete
Flache findet.

7.4 Kanal- und ErschlieBungsbeitrige sowie Kostenerstattungsbetriage nach § 135 a-
c BauGB

Eine ErschlieBungsbeitragserhebung findet fir die von der Planungsbeginstigten 1 selbst
herzustellenden ErschlieBungsanlagen bei ordnungsgemaler Vertragserfillung nicht statt.

Mit der Erfullung der Verpflichtung der Herstellung der 6ffentlichen Abwasseranlagen gelten
die Kanalbeitrage als erledigt.

Eine Erhebung von Kostenerstattungsbetragen findet fir die selbst durchzufiihrenden Aus-
gleichsmafRnahmen aus dem Artenschutz bei ordnungsgemaéafer Vertragserfullung nicht statt.

8 Arten-, Naturschutz und Umweltbelange

Die Kosten fur die naturschutzfachlich erforderlichen Mallhahmen der im Bebauungsplan de-
finierten CEF-Flache Artenschutz einschlieRlich Unterhalt fr das Projektgrundstiick sind voll-
standig von der Planungsbegtnstigten 1 zu tragen. Eine Baugenehmigung kann nur erfol-
gen, wenn alle Malnahmen sachgerecht in der Planung beriicksichtigt werden. Die LHS wird
die CEF-Flache im Suden des Plangebiets nach deren funktionsfahiger Herstellung unent-
geltlich erwerben und in ihre Verwaltung (Garten-, Friedhofs- und Forstamt) Gbernehmen.
Zur funktionsfahigen Herstellung gehért auch der Abbruch des Gebaudeteils Augsburger
Stralle 726 auf dem Flurstick Nummer 2000/19, Gemarkung Obertirkheim. Die LHS und die
Planungsbegunstigte 1 werden eine Regelung zur Ablésung der Kosten fiir die nach funkti-
onsfahiger Herstellung der CEF-Flache anfallenden Pflege- und Monitoringmanahmen tref-
fen.

Zum Erhalt und zur Férderung der biologischen Vielfalt im Siedlungsraum sind die Grinfla-
chen (Spielplatz Winzerplatz, Jugendspielflache) mit standortgerechten und méglichst ge-
bietsheimischen Gehdlzen und Pflanzmaterial zu gestalten.

8.1 Vermeidung von Vogelschlag

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 verpflichten sich grundsatzlich, zur Vermeidung von Vo-
gelschlag Flachen von Glasbauteilen (Glasflachen) ab 1,5 m? mit geeigneten, hoch wirksam
getesteten Markierungen bzw. fur Végel sichtbaren Oberflachen auszufihren.

Ist das nicht sachgerecht, erfolgt eine Einzelfallprifung gemaf der Tabelle 3 auf Seite 27
des Beschlusses 21/01 der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten (Anlage
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BU9). Dabei darf ein Ergebnis von 6 Punkten gemag der gleichen Veroffentlichung auf Seite
28 nicht Gberschritten werden, so dass das Vogelschlagrisiko gering bleibt. Die Einzelfallpri-
fung ist durch fachlich qualifiziertes Personal durchzufiihren, das von der jeweilig betroffenen
Planungsbeglnstigten 1 oder 2 beauftragt wird. Die Prifungsergebnisse (unabhangig von
der Punktzahl) und der notwendige MalRnahmenbedarf sind der unteren Naturschutzbehérde
zur Zustimmung vorzulegen.

Ubereckverglasungen, die einen Winkel mit einer Gréke von 90° oder weniger Grad aufwei-
sen und deren Scheiben ohne Fensterprofil, z.B. nur durch eine Silikonfuge, zusammenge-
fahrt werden, sind grundsétzlich zu vermeiden. Ebenso zu vermeiden sind gréRere Glasfla-
chen, die sich tUber mehr als ein Geschoss erstrecken. Nicht vermieden werden kénnen
groRe freistehende Glasflachen in Gebaudeeinschnitten entlang der Bebauung an der Bahn,
die dem Larmschutz der dahinterliegenden Gebaude dienen. Diese sind mit hochwirksamen
Markierungen auszustatten. Fur die Umsetzung ist die jeweilig betroffene Planungsbegtins-
tigte 1 oder 2 verantwortlich.

8.2 AuBenbeleuchtung

Die Planungsbegtinstigten 1 und 2 verpflichten sich, die AuRBenbeleuchtungen auf den priva-
ten Flachen energiesparend, streulichtarm und insektenvertraglich auszufiihren. Die verwen-
deten Leuchtmittel sind so auszuwahlen, dass firr die Insekten attraktive Emissionen im
Blau- und UV-Bereich (< 520 nm) weitestgehend ausgeschaltet werden.

Die Leuchten missen staubdicht und so ausgebildet sein, dass eine Lichtwirkung nur auf die
zu beleuchtende Flache erfolgt. Die Betriebszeit ist durch Zeitschaltungen oder Bewegungs-
melder soweit wie mdglich zu verkirzen. Standard ist Stand der Technik, derzeit warmweilRe
LED mit einer Farbtemperatur < 3.000K.

8.3 Fassadenbegriinung

Die Planungsbeglnstigten 1 und 2 verpflichten sich dazu, Fassaden umfangreich zu begri-
nen und die Begriinung dauerhaft zu erhalten. Im Bereich des MU (Planungsbegtinstigte 2)
ist die Begrunung der Fassadenflache gemaR Anlage BU8 anzustreben. Die Fassadenbe-
grinung ist mit Bodenanschluss zu realisieren und eine ausreichende Bewasserung ist vor-
zusehen.

Far die geplanten Fassadenbegrinungen sind die Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft
der Leiter der Berufsfeuerwehren und des Deutschen Feuerwehrverbandes ,Brandschutz
grof3¥flachig begrunter Fassaden® Stand 2020-03 (Anlage BU14) zu bericksichtigen.

8.4 Dachbegriinung und Solaranlagen

Die Planungsbeglnstigten 1 und 2 verpflichten sich dazu, Flachdacher und flach geneigte
Dacher bis 15° Neigung uber die gesamte Dachflache flachig zu begriinen und die Begri-
nung dauerhaft zu erhalten. Dabei muss der Vegetationsschichtaufbau mindestens 12 cm,
die Substratschicht mindestens 10 cm hoch sein. Im Bereich des MU (Planungsbegunstigte
2) soll dies gemafi Anlage BU10 erfolgen.

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 sind berechtigt und verpflichten sich, die auf Grundlage
der Solarpflicht zu erstellenden Solaranlagen eigenstandig oder durch einen externen Dritten
zu errichten und fur einen Zeitraum von mindestens 20 Jahren zuztglich des Inbetriebnah-
mejahres zu betreiben.
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8.5 Niederschlagswassermanagement

Das fur das Plangebiet vorgesehene Entwasserungskonzept (Anlage BU11) ist von den Pla-
nungsbegiinstigten 1 und 2 mit der LHS (Amt fur Umweltschutz, Wasserbehérde) abzustim-
men. Zudem ist das Entwasserungskonzept in den Gutachten zum Bebauungsplan enthal-
ten.

8.6 Energiestandard

Die Planungsbegunstigten 1 und 2 verpflichten sich, die Gebaude so zu errichten, dass der
Jahres-Primarenergiebedarf um mindestens 20 % gegenuber den Anforderungen des Ge-
baudeenergiegesetzes vom 8. August 2020, in der Fassung, wie es vor dem 01.01.2023 ge-
golten hat, reduziert wird. Gemal dieser Fassung war der Jahres-Priméarenergiebedarf fur
Heizung, Warmwasserbereitung, Luftung, Kihlung und eingebaute Beleuchtung um das
0,75-fache des auf die Nettogrundflache bezogenen Wertes des Jahres-Primarenergiebe-
darfs eines Referenzgebaudes nicht zu Gberschreiten. Beim baulichen Warmeschutz (thermi-
sche Hullle) sind die Vorgaben des Gebaudeenergiegesetzes in derselben Fassung um 30 %
zu unterschreiten.

Weicht die Bauausfiihrung von den oben genannten Anforderungen ab und Gbersteigt
dadurch der jahrliche Primarenergiebedarf die 0. g. vorgeschriebenen Werte, zahlen die Pla-
nungsbeglnstigten 1 und 2 einmalig an die LHS einen Ausgleichsbetrag. Zahlungspflichtig
ist die jeweilige Planungsbeguinstigte, die die Abweichung zu verantworten hat.

Dieser betragt 5 € fur jede kWh/a Mehrbedarf des Gebaudes an Primarenergie entsprechend
der Berechnung nach dem Gebaudeenergiegesetz.

8.7 Larm-Abschirmung MU gegen Kohlhammer-Anlage (Augsburger Str. 722, 70329
Stuttgart)

Die Planungsbegunstigte 1 verpflichtet sich, in einem privatrechtlichen Vertrag dafiir Sorge

zu tragen, dass die durch den Betrieb der gewerblichen Anlage auf dem Grundstiick Augs-

burger Stralle 722 (Kohlhammer-Anlage) verursachten nachtlichen Immissionswerte fur das

MU unschédlich sind. Dieser Vertrag soll die Inhalte der Anlage BU12 erfllen.

9 StraBenverkehr

Die Anlieferung, die Ver- und Entsorgung insbesondere der Kindertagesstatte (Catering,
Fettabscheider) sowie der Stadtteilbibliothek im MU, sollte méglichst auf privatem Grund er-
folgen und ist vor Einreichung des Baugesuchs mit der LHS (Amt fir Stadtplanung und Woh-
nen) abzustimmen.

Die verkehrsrechtlichen Regelungen werden im Verkehrskonzept (Anlage BU13) festgelegt.

Das Verkehrskonzept ist mit der LHS (Amt fur 6ffentliche Ordnung, Amt fur Stadtplanung und
Wohnen) abzustimmen. Fahrradabstellplatze, Sharingstationen und E-Ladestationen sind in

das Verkehrskonzept mit einzubeziehen. Die verkehrsrechtliche Anordnung erfolgt nach Ab-

stimmung der Planungsbegunstigten 1 und 2 mit der LHS (Amt fur 6ffentliche Ordnung, Amt

fur Stadtplanung und Wohnen).

9.1 Parkierungsanlagen
Um den erforderlichen Bedarf an Stellplatzen fur das Quartier abzudecken, verpflichten sich

die Planungsbegunstigten 1 fur das GE und 2 fur das MU zur Herstellung folgender Parkie-
rungsanlagen:
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Fur das GE gelten folgende Vorgaben: Die Planungsbegunstigte 1 verpflichtet sich dazu, im
GE max. 300 PKW-Stellplatze (Parkhaus und / oder Tiefgaragen sowie oberirdische Stell-
platze) herzustellen.

Far das MU gelten folgende Vorgaben:

Die Planungsbeguinstigte 2 verpflichtet sich, die erforderlichen Fahrradabstellplatze im MU
fur die neue Wohnnutzung auf dem Projektgrundstiick unterzubringen. Gemaf der in der
Aufstellung befindlichen Satzung tber 6rtliche Bauvorschriften sind 2 Fahrradstellplatze pro
Wohnung festgesetzt. Davon ist jeder 20. Fahrradstellplatz als Stellplatz fiir Sonderfahrra-
der/Lastenfahrrader auszulegen.

Bei der Objektplanung ist zu beachten, dass Turen fur Fahrradraume mindestens mit einer
Breite von 1,05 m und Gassen innerhalb der Fahrradraume mit einer Breite von mindestens
1,80 m auszufuhren sind. Die Fahrradabstellplatze sind entweder ebenerdig oder Uber fur
den Radverkehr nutzbare Rampen (Langsneigung < 15%) zuganglich herzustellen. Die Be-
wegungsflachen von Gespannen mit Anhanger sind zu bericksichtigen. Die Abstellflachen
sind zielnah an den Treppenhausern / Eingdngen anzuordnen, soweit méglich. Die Zuwe-
gung per Fahrrad von und nach auf3en soll iber méglichst nur eine Tur erfolgen. Maximal
50% der Anzahl der oben geforderten notwendigen Fahrradabstellplatze nach Landesbau-
ordnung kénnen durch funktional geeignete Doppelparksysteme nachgewiesen werden. Die
Fahrradstellplatze sind nicht in den Abstellraumen der Wohnungen nachzuweisen. Der
Nachweis ist im Baugenehmigungsverfahren zu erbringen.

Die Planungsbegunstigte 2 verpflichtet sich, PKW-Stellplatze in der Tiefgarage nachzuwei-
sen.

Im Ubrigen gelten fir das gesamte Plangebiet folgende Vorgaben:

Zur Sicherung eines hohen Anteils an elektrisch betriebenen Fahrzeugen nach § 2 Ziff. 2 und
3 des Elektromobilitatsgesetzes (EmoG) verpflichten sich die Planungsbegunstigten 1 und 2,
mindestens 20% der fur den Neubau baurechtlich notwendigen Pkw-Stellplatze mit der not-
wendigen Ladeinfrastruktur (Ladepunkt entsprechend der Ladesaulenverordnung mit einer
Leistung > 3,7 kW, nach der Norm DIN EN 62196-2) auszurtsten.

Aullerdem sind insgesamt mindestens 50% der Kfz-Stellplatze mit Ladeinfrastruktur (Leer-
rohre, Verkabelung, erforderliche Stromversorgung etc.) fur die Elektromobilitat vorzuristen,
so dass im Bedarfsfall nur noch die Ladestationen selbst zu installieren sind.

10 Querungsbauwerk iiber die Bahnanlagen (Steg)/Jugendspielflaiche

Die LHS beabsichtigt, westlich des neuen Winzerplatzes ein Querungsbauwerk Gber die
Bahnanlagen als Fufiganger- und Radweguberfuhrung (im Folgenden: Steg) zu errichten,
welches die Ortslage Obertirkheim inkl. Bebauungsplangebiet mit dem Areal westlich der
Bahnanlagen verbindet.

Die Voraussetzungen fur die Errichtung des Stegs liegen noch nicht vor. Hierfir muss die
LHS einen Baubeschluss fassen sowie das im Eigentum der Planungsbegunstigten 1 ste-
hende Grundstick FlIst. Nr. 2000/20, das zwischen dem Bebauungsplangebiet und den
Bahnanlagen der DB InfraGO Aktiengesellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main liegt, von
Bahnbetriebszwecken freigestellt (§ 23 AEG) und durch die LHS erworben werden. AuBer-
dem muss die LHS eine eisenbahnkreuzungsrechtliche Regelung mit der DB InfraGO Aktien-
gesellschaft mit Sitz in Frankfurt am Main treffen.

Im Bebauungsplan soll die Flache westlich des Winzerplatzes als Vorhalteflache fur die spa-
tere Errichtung des Stegs dadurch gesichert werden, dass dort — auflésend bedingt geman §
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9 Abs. 2 Nr. 2 Alternative 1 BauGB - eine Verkehrsflache mit besonderer Zweckbestimmung
festgesetzt wird, die teilweise durch eine GE-Festsetzung ersetzt wird, falls die LHS nicht bis
zum Ablauf des 31.12.2028 den zuvor genannten Baubeschluss fiir den Steg fasst oder vor
dem 31.12.2028 beschlief3t, den Steg nicht zu bauen.

Im Zusammenhang mit den Regelungen zum Steg wird auch der Umgang mit der in diesem
Bereich von der LHS geplanten Jugendspielflache geregelt.

Die LHS und die Planungsbeglnstigte 1 werden hierzu in gesonderter Urkunde einen Grund-
stickskaufvertrag schlieRen, der die nachfolgenden Grundsétze umsetzt:

10.1 Vorhaltefliche Steg und Teilflache Flurstiick Nr. 2000/20

10.1.1

Gegenstand des nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes abzuschlieRenden Grundstiicks-
kaufvertrages wird sein:

- eine noch zu vermessende Teilflache des Grundstlicks Flurstiick Nr. 2000/19 und
eine noch zu vermessende Teilflache des Grundstlicks Flst. Nr. 2000/25 (zusammen:
Kaufgegenstand 1: Vorhalteflache Steg; vgl. Anlage 3);

- eine noch zu vermessende Teilflache des Grundstiicks Flurstiick Nr. 2000/20 (Kauf-
gegenstand 2: Nachbargrundstiick; vagl. Anlage 3).

10.1.2

Die schuldrechtlichen Regelungen des abzuschlieRenden Kaufvertrages werden aufschie-
bend bedingt (§ 158 Abs. 1 BGB) vereinbart. Sie werden erst wirksam, wenn der Gemeinde-
rat der LHS einen Baubeschluss bis zum 31.12.2028 zur Errichtung eines Querungsbau-
werks Uber die Bahnanlagen als FuRgéanger- und Radweguberfiuhrung (Steg) vom neuen
Winzerplatz zu den westlich der Bahnanlagen gelegenen Flachen gefasst hat. Fassen die
gemeinderatlichen Gremien der LHS einen solchen Baubeschluss bis zum Ablauf des
31.12.2028 nicht, oder die gemeinderétlichen Gremien der LHS beschliefen vor diesem Zeit-
punkt, den Steg nicht zu bauen, kénnen die schuldrechtlichen Regelungen des Kaufvertrags
nicht mehr wirksam werden.

10.1.3

Hinsichtlich des Kaufgegenstandes 1 ist die LHS verpflichtet, an die Planungsbegiinstigte 1
ein Vorhalteentgelt in Hohe von monatlichdzu bezahlen, soweit der Kaufgegen-
stand 1 im Planfall B des Bebauungsplans im GE: liegt. Das Vorhalteentgelt ist geschuldet
ab dem Ersten des Monats, der auf den Monat folgt, in dem der Bebauungsplan in Kraft ge-
treten ist, bis zum Stichtag fur den Besitzilbbergang in dem abzuschlieRenden Kaufvertrag o-
der mit Ablauf des Monats, in dem die gemeinderatlichen Gremien der LHS beschlieRen, den
Steg nicht zu bauen oder spatestens zum 31.12.2028, falls der Baubeschluss bis zu diesem
Zeitpunkt nicht gefasst wurde.

10.1.4

Hinsichtlich des Kaufgegenstandes 2 wirkt die Planungsbegtinstige 1 als Eigentimerin auf
Aufforderung der LHS (Liegenschaftsamt) an einer durch die LHS zu beantragenden Frei-
stellung von Bahnbetriebszwecken (§ 23 AEG) mit, soweit dies zur Erreichung der Freistel-
lung erforderlich ist.

Eine Einstandspflicht fur das Erreichen der Freistellung wird hierdurch nicht begrindet.

10.1.5
Die Errichtung des Stegs obliegt der LHS (Tiefbauamt).
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10.2 Jugendspielflache

10.2.1

Gegenstand des abzuschlieenden Grundstiickkaufvertrages wird weiter eine noch zu ver-
messende Teilflache des Grundstiicks Flurstiick Nr. 2000/19 und eine noch zu vermessende
Teilflache des Grundstiicks Flurstlick Nr. 2000/25 (zusammen Kaufgegenstand 3: Jugend-
spielflache; vgl. Anlage 3) sein. Diese liegt vollstandig in der Vorhalteflache Steg (Kaufge-
genstand 1), wird aber auch flr den Fall des Ausfalls der aufschiebenden Bedingung nach
Ziff. 10.1.2 an die LHS verauRert. Ein Kaufpreis ist fur einen Anteil von 75% der Flache die-
ses Kaufgegenstands geschuldet; im Ubrigen wird die Flache unentgeltlich Ubertragen.

10.2.2

Der Besitziibergang wird in Abhangigkeit von dem Eintritt oder Ausfall der aufschiebenden
Bedingung nach Ziffer 10.1.2 geregelt.

10.3 Regelungen fiir den Interimszeitraum

Die Planungsbegunstigte 1 wird nach Inkrafttreten des Bebauungsplans auf den Flachen der
Kaufgegenstande 1 und 3 ein vorlaufiges Planum herstellen. Die Planungsbeglnstigte 1 ist
berechtigt, diese Flachen bis zum Besitziibergang zu nutzen (z. B. zu baulogistischen Zwe-
cken).

Die Planungsbegtinstigte 1 trifft auf den Flachen der Kaufgegenstédnde 1 und 3 bis zum
Besitziibergang oder bis zum Ausfall der aufschiebenden Bedingung geman Ziffer 10.1.2
Vorkehrungen gegen die Entstehung naturschutzfachlich werthaltiger Strukturen (z. B. Suk-
zession) und gegen die Besiedlung durch nach § 44 BNatSchG geschiitzte Arten.

11 Staubminderungsplan und Lirmminderung/-vermeidung fiir Baustellenbetrieb

Zur Vermeidung bzw. Verminderung der baubedingten Staubemissionen fur Baustellenbe-
triebe verpflichtet sich die Vorhabentragerin, einen Staubminderungsplan mit Uberwachungs-
konzept gemal dem “Merkblatt zur Staubminderung auf GroRbaustellen* der LHS (Amt fur
Umweltschutz, Immissionsschutzbehérde) (Anlage BU15) aufzustellen und entsprechend
umzusetzen.

Das Merkblatt ist zudem im Internet unter folgender Adresse erhaltlich: hitps.//www. stutt-
qart.de/medien/ibs/merkblatt-staubminderung-bei-grossbaustellen. pdf

Um die Nachbarschaft vor erheblichen Belastigungen zu schitzen, ist dafir zu sorgen, dass
Gerausche verhindert werden, die nach dem Stand der Technik vermeidbar sind. Es sind
Vorkehrungen zu treffen, um die Ausbreitung unvermeidbarer Gerausche auf ein Mindest-
mal zu beschranken. Der Betrieb auf der Baustelle ist méglichst gerauscharm abzuwickeln.
Zu diesem Zweck sind vorzugsweise Baumaschinen mit méglichst niedrigen Schallleistungs-
pegeln einzusetzen und Abschirmmalnahmen zu treffen. Zu den Abschirmmaflnahmen ge-
hért auch eine - den Schallschutz der Anlieger beriicksichtigende - Aufstellung der Bauma-
schinen.

Vorhabentragerin, Bauunternehmer und Bauleiter haben beim Betrieb auf der Baustelle, ins-
besondere beim Betrieb von Baumaschinen, darauf zu achten, dass die zulassigen Immissi-
onsrichtwerte nicht Gberschritten werden.

Die Allgemeine Verwaltungsvorschrift zum Schutz gegen Bauldrm — Gerduschimmissionen —
vom 19. August 1970 (Beilage Bundesanzeiger Nr. 160 vom 1. Sept. 1970) ist zu beachten.
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Teil Il Allgemeine Bestimmungen
12 Erganzende Regelungen

Die Planungsbegtinstigten 1 und 2 verpflichten sich dazu, sich an die im Bebauungsplan in
Erganzung dieser Regelungen sowie ggf. (iber diese Regelungen hinausgehenden textlichen
oder zeichnerischen Festsetzungen zu halten und die im Rahmen des Bebauungsplanver-
fahrens ergehenden erganzenden textlichen Hinweise verbindlich einzuhalten. Konkrete In-
halte der Baugenehmigung bleiben unberihrt.

Urheber-/Nutzungsrechte

Die Planungsbegiinstigten 1 und 2 verpflichten sich zur Ubertragung des einfachen Nut-
zungsrechts an den Verfahrensunterlagen an die Stadt. Die vorstehende Nutzungsrechts-
Ubertragung umfasst insbesondere das Recht der Stadt, die Verfahrensunterlagen — ganz
oder in Teilen — zu vervielfaltigen. Mit eingeschlossen ist ferner das Recht, die Verfahrensun-
terlagen — ganz oder in Teilen — zu veréffentlichen, zu verbreiten und éffentlich wiederzuge-
ben, wie insbesondere &ffentlich zuganglich zu machen und zu senden.

Die LHS (Amt far Stadtplanung und Wohnen) hat die Planungsbeginstigte 1 auf die Bestim-
mungen des Urheberrechts, des Personlichkeitsschutzrechts und sonstiger verwandter
Rechte (Nutzungsrechte usw.), insbesondere auch auf die Pflicht zur Quellenangabe, hinge-
wiesen. Fur jeglichen Missbrauch tragt die Planungsbegunstigte 1 die alleinige Verantwor-
tung und verpflichtet sich, Verstéfle gegeniiber den Berechtigten selbst zu vertreten und die
LHS (Amt fir Stadtplanung und Wohnen) von diesbeziglichen Forderungen freizustellen.

13 Vertragsstrafen

Verst6lt die Planungsbegtinstigte 1 oder 2 gegen die Bestimmungen der Ziffern 2-8.5, 8.7-
12 und 16 dieses stadtebaulichen Vertrags, so ist die LHS (Amt fur Stadtplanung und Woh-
nen) berechtigt, fr jeden Fall der Zuwiderhandlung eine Vertragsstrafe gegen die jeweils
verantwortliche Planungsbegunstigte festzusetzen, deren Héhe samt weiteren Bedingungen
sich nach der Art der Zuwiderhandlung richtet. Die Planungsbegunstigten 1 oder 2 verpflich-
ten sich im Falle von VerstéRen gegen die Bestimmungen der Ziffern 2-8.5, 8.7-12 und 16
zur Entrichtung einer Vertragsstrafe von bis zu [ JBlIEuro (in Worten: I Euro)
je Verstold. Falls keine Einigkeit tiber die Héhe der Vertragsstrafe erreicht wird, wird diese
unter Berlcksichtigung der Schwere des jeweiligen VerstoRes von der LHS (Amt fir Stadt-
planung und Wohnen) unter Darlegung des VerstofRes nach billigem Ermessen schriftlich ge-
genuber der jeweils verantwortlichen Planungsbegiinstigten festgesetzt (§ 315 BGB). Die
Bestimmung der Vertragsstrafe kann gerichtlich Gberpriift werden. Die Summe aller von den
Planungsbegunstigten 1 und 2 zu entrichtenden Vertragsstrafen darf den Gesamtbetrag in
Héhe von“iuro (in Worten: | BBl Euro) nicht tberschreiten.

Insbesondere kann die LHS (Amt fiir Stadtplanung und Wohnen) im Falle eines VerstoRes
nach den Ziffern 5.1 und 5.2 (Geférderter und preisgebundener Wohnungsbau) auf Grund-
lage der SIM-Regelungen eine Vertragsstrafe fir den Fall festsetzen, dass

a. die geforderten Wohnungen ohne Zustimmung der LHS (Amt fur Stadtplanung und
Wohnen) in Eigentumswohnungen umgewandelt und verkauft werden,

b. die Mietpreisbindungen nicht eingehalten werden,

c. die Wohnungen innerhalb der 30-jahrigen Bindungsfrist ohne Zustimmung der LHS
(Amt fur Stadtplanung und Wohnen) verkauft werden,

d. die Wohnungen mit den jeweils dazugehoérenden Garagen und Stellplatzen — fur
die Sozialmietwohnungen unter Umgehung des stadtischen Belegungsrechts —
ohne Zustimmung der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) vermietet oder

24127




Uberlassen werden,

e. die geforderten Wohnungen mit den jeweils dazugehérenden Garagen und Stell-
platzen zu anderen als zu Wohnzwecken benutzt werden,

f. die Planungsbeglnstigten sonstige mit dem Abschluss des stadtebaulichen Ver-
trags Ubernommene Verpflichtungen oder Vereinbarungen nicht einhalten.

Die Vertragsstrafe ist binnen zwei Wochen nach Zustellung einer ordnungsgeméfen Zah-
lungsaufforderung zahlungsfallig, wenn die jeweils fur den Versto3 verantwortliche Planungs-
begunstigte die ihr von der LHS (Amt fur Stadtplanung und Wohnen) schriftlich gesetzte an-
gemessene Nachfrist zur Einhaltung der Verpflichtungen schuldhaft fruchtlos verstreichen
lasst.

Vom Zeitpunkt der Falligkeit an ist die Vertragsstrafe mit jahrlich 5 Prozentpunkten tber dem
Basiszinssatz (§ 247 in Verbindung mit § 288 Absatz 1 des Burgerlichen Gesetzbuches) zu
verzinsen. MalRgebend ist der am Monatsersten geltende Basiszinssatz fur den ganzen Mo-
nat. Die Vertragsstrafen aus Ziffer 5 dieses stadtebaulichen Vertrags flieRen den Mitteln zur
Forderung des preisgebundenen bzw. des geférderten Wohnungsbaus zu.

Die etwaige Entrichtung von Vertragsstrafen entbindet die Planungsbegunstigten 1 und 2
nicht von der Einhaltung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag.

14 Vollstreckungsunterwerfung

Die Planungsbeginstigten 1 und 2 unterwerfen sich hinsichtlich ihrer jeweils eingegangenen
Verpflichtungen aus diesem Vertrag der sofortigen Vollstreckung gemaR § 61 VwVfG. Die
LHS wird die Vollstreckung nur betreiben, wenn eine der jeweiligen Planungsbegunstigten 1
oder 2 von der LHS zuvor zumindest in Schriftform gesetzte angemessene Nachfrist zur Er-
fallung der in Rede stehenden Verpflichtung fruchtlos verstrichen ist.

15 Vertragsanderungen / Salvatorische Klausel

Vertragsanderungen oder -ergéanzungen bedirfen zu ihrer Rechtswirksamkeit der Schrift-
form. Dies gilt auch fur das Schriftformerfordernis selbst. Nebenabreden bestehen nicht.

Die Unwirksamkeit einzelner Bestimmungen berihrt die Wirksamkeit der Gbrigen Regelun-
gen dieses Vertrages nicht. Die Vertragsparteien verpflichten sich, unwirksame Bestimmun-
gen durch solche zu ersetzen, die dem Sinn und Zweck des Vertrages rechtlich und wirt-
schaftlich entsprechen. Entsprechendes gilt fir den Fall einer Regelungslicke.

16 Rechtsnachfolger

Die Rechte und Verpflichtungen aus diesem Vertrag sind an Dritte Gbertragbar. Die Rechte
und Pflichten sind an den Dritten bzw. eventuellen Rechtsnachfolger zu Ubertragen bzw. auf-
zuerlegen mit der MaRgabe, diese entsprechend weiterzugeben. Die LHS (Amt fur Stadtpla-
nung und Wohnen) verpflichtet sich, einer Verauerung zuzustimmen, sofern die in Ziffer 5
genannten Voraussetzungen erfullt sind. Die Planungsbegunstigten haften der LHS als Ge-
samtschuldner fur die betreffenden Verpflichtungen aus diesem Vertrag neben einem etwai-
gen Rechtsnachfolger, soweit sie die LHS nicht ausdriicklich schriftlich aus dieser Haftung
entlasst. Die LHS darf die Entlassung aus der Haftung nur aus wichtigem Grund verweigern.
Die gesamtschuldnerische Haftung gilt im Falle der Eigentumsubertragung nur insoweit, als
den Planungsbeginstigten die Erfullung der Verpflichtungen aus diesem Vertrag dann noch
mdoglich ist.

17 Vermerkung im Baulastenverzeichnis
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Zur Uberwachung der Konditionen wird der Vertrag nachrichtlich im Baulastenverzeichnis
vermerkt.

18 Wirksamwerden des Vertrags

Die Verpflichtungen, die die Planungsbegunstigte 1 und/oder die Planungsbegunstigte 2 im
vorliegenden stadtebaulichen Vertrag ibernehmen, werden erst wirksam, wenn der Bebau-
ungsplan im Hinblick auf die Grundzuge der Planung im Wesentlichen in der Fassung der 6f-
fentlichen Auslegung gem. § 3 Abs. 2 BauGB bis spatestens zum Ablauf des 31.12.2026 be-
kannt gemacht wird. Sie bleiben solange gehemmt, wie ein Rechtsbehelf oder Rechtsmittel
Dritter gegen den Bebauungsplan und/oder eine auf seiner Grundlage erteilte Baugenehmi-
gung — auch eine solche gem. § 33 BauGB — anhangig ist. Eine Hemmung tritt nicht ein,

wenn die Planungsbeginstigten 1 oder 2 trotz eines eingelegten Rechtsbehelfs oder Rechts-
mittels mit dem Bau beginnen.

Die Ziffern 1, 12, 14-18 treten in jedem Fall mit Vertragsschluss in Kraft und bleiben von ei-
ner etwaigen Hemmung ausgenommen.

Sollte der Bebauungsplan nicht bis spatestens zum Ablauf des 31.12.2026 bekanntgemacht
worden sein, verpflichten sich die Planungsbeginstigten 1 und 2,

- unabhangig vom Vorliegen der Planreife keine Bauantrage nach § 33 BauGB mehr
einzureichen,

- anhangige Bauantrage zuriickzuziehen und/oder

- auf die Rechte aus etwa nach § 33 BauGB bereits erteilten Baugenehmigungen ge-
genuber der LHS (Baurechtsamt) zu verzichten und auf deren Grundlage begonnene
Bauarbeiten einzustellen bzw. bereits errichtete bauliche Anlagen auf Verlangen der
LHS zu beseitigen.

Weiter verpflichten sich die Planungsbegunstigten 1 und 2, diese Verpflichtungen an etwaige
Rechtsnachfolger in geeigneter Form weiterzugeben.
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Anlagen im stédtebaulichen Vertrag

Anlage 1: Geltungsbereich, Flachen der Planungsbegunstigten
Anlage 2: Stadtebaulicher Entwurf

Anlage 3: Abzutretende 6&ffentliche Flachen nach SIM

Anlagen in der Bezugsurkunde gemaR Vorbemerkung

Anlage BU4: Raumprogramm Kita

Anlage BUS: Raumprogramm ambulant betreute Wohngemeinschaft

Anlage BU6: Raumprogramm Stadltteilbibliothek

Anlage BU7: Freiraumliches Gestaltungskonzept

Anlage BUS8: Fassadenbegriinung

Anlage BU9: Beschluss 21/01 der Landerarbeitsgemeinschaft der Vogelschutzwarten
Anlage BU10: Dachflachen mit Begriinung

Anlage BU11: Entwasserungskonzept

Anlage BU12: Abschirmung MU gegen Kohlhammer-Anlage (Augsburger Str. 722,70329
Stuttgart)

Anlage BU13: Verkehrskonzept

Anlage BU14: Empfehlungen der Arbeitsgemeinschaft der Leiter der Berufsfeuerwehren und
des Deutschen Feuerwehrverbandes ,Brandschutz groRflachig begriinter Fassaden® Stand
2020-03

Anlage BU15: Merkblatt zur Staubminderung auf GroRbaustellen“ der LHS (Amt fir Umwelt-
schutz, Immissionsschutzbehérde)
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Anlage 01

Flachen der Planungsbegiinstigten

Geltungsbereich

| Anteil aus FL.St. 2000111 (LHS) | °

Plaemichiiing §

p | Anteil aus F1.St. 2000111 (LHS) |

s hrung €

Plangrundlage: Auszug B-Plan-Entwurf, Planteil, Stand 14.08.2024 (W+P)

09.04.2025

Anlage 01 Geltungsbereich, Flachen der Planungsbeglnstigten. xisx
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Anlage 03

Nr. Fliache / Benennung Teilfliche aus dem derzeitiger Ei:'“"““» » Abtretung ca. GroRe Erlduterung zu
Bestandsflurstiicks Nr. Eigentiimer KV m" sg," Auralis an der Teilfliche [m*] Flachenbilanz a+r
Abtretungsfldchen an LHS unentgeltlich (innerhalb B-Plan)
1 Bahnhofsplatz (Platz der Mobilitat) 2000118 Aurelis SWSG LHS 640
2 ErschlieBungsstrale mit Wendekreis 200019 Aurelis LHS 3.407
3.1 Grunflache und Artenschutz 200019 Aurelis LHS 2.096 Summe = 2.997
32 Griinflache und Artenschutz 2000/25 Aurelis LHS 901 Aufteilung a+r
4 Bestandsgebaude im Stden (abgangig), Stutzmauer verbleibend 2000/19 Aurelis LHS 465
5 Winzerplatz (inkl. ca. 100m? SIM-MU) 2000/19 Aurelis LHS 792
nachgelagerte Verkiufe (innerhalb B-Plan)
7 Anbindung J-Spiel an Winzerplatz 2000/19 Aurelis LHS 135
8.1 Jugendspielflache 2000/19 Aurelis LHS 408 _
8.2 Jugendspielfiache 2000/25 Aurelis LHS 36 iz;‘e"i:fn 5 zﬂf
9.1 Vorhalteflache Steg 2000118 Aurelis LHS 198
9.2 Vorhalteflache Steg 2000/25 Aurelis LHS 30
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9.2

Plangrundlage: Auszug Flachenbilanz (a+r)

Anlage 03 Abtretungsflachen, nachgelagerte Verkaufe _Stand20250403.xIsx

03.04 2025
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beglaubigte Abschrift Anlage A

Region Mitte | Verkauf einer Teilflache in Stuttgart - Obertlirkheim

Grundstiicks- und Immobilienvollmachten

Die Unterzeichnenden

Herr [ o--. -~ I
Herr NN - -~ I

handelnd als gemeinsam zur Vertretung berechtigte Geschéftsfihrer, fur die
Aurelis Asset GmbH

mit Sitz in Eschborn, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main unter HRB 82130,

erteilen hiermit

Frau
Herr
Herr
Herr
Herr
Herr
Frau
Herr
Herr
Frau

- jeweils zu zweit handelnd —

fur die Aurelis Asset GmbH Vollmacht im Umfang der der Aurelis Real Estate Service
GmbH erteilten Vollmacht vom 20. November 2017, UR-Nr. 271/2017-K der Notarin
Dr. Beatrix Kipper mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main,

jedoch ausschlieBlich beziiglich des folgenden Grundbesitzes:

Grundbuch von Obertirkheim (Amtsgericht Waiblingen), Blatt 7162,

Lfd. Nr. 1 Flurstiick Nr. 2000/19, Bahnhof 3, 5, 11, 13, Gebaude- und
Freiflache, GroRe 24.872 qm

Ifd. Nr. 3 Flurstiick Nr. 2000/20, Stuttgart Hbf/lUIm, Verkehrsflache, GroRke
1.764 gm und

Flurstiick Nr. 2000/25, Bahnhof (Ob), Verkehrsfléche, GréRke
1.436 gm




Region Mitte | Verkauf einer Teilflache in Stuttgart - Oberttrkheim

Die hier Bevolliméachtigten dirfen Untervollmacht (1) an Notarangestellte zu
Vollzugszwecken oder (2) an Notarangestellte oder sonstige Dritte zum Zweck der
Bestellung von Grundpfandrechten und fiir die mit der Bestellung verbundenen
Nebenerklarungen erteilen (insbesondere fir die Erklarung der Unterwerfung unter die
sofortige Zwangsvollstreckung gemaR § 800 ZPO).

Die Bevollméchtigten kénnen ihre Vertretungsmacht grundséatzlich nur zu zweit
handelnd austiben. Sie kénnen den Vollmachtgeber jedoch allein vertreten, falls in
gleicher Urkunde ein Geschaftsfiihrer des Vollmachtgebers (auch wenn er nur
gesamtvertretungsberechtigt ist) der Ausiibung der Vollmacht zustimmt.

Eschborn, den 28.04.2021
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UR-Nr. 121/2021-K

Hiermit beglaubige ich in meiner Eigenschaft als Notarin vorstehende heute vor mir in den
Riumlichkeiten der Aurelis Asset GmbH, Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschborn, wohin
ich mich auf Ersuchen begeben hatte, von

1. Herm
geboren
geschéftsanséissig Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschborn,
- von Person bekannt -

geboren
geschiftsansissig Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschborn,
- von Person bekannt -

vollzogene Namensunterschriften.

Hiermit bescheinige ich geméB § 21 BNotO aufgrund heutiger Einsichtnahme in das elektroni-
sche Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am Main unter HRB 82130, dass dort die
Aurelis Asset GmbH mit Sitz in Eschborn und Herr ||| - s stcts cinzelvertre-
tungsberechtigter und von den Beschréinkungen des § 181 BGB vollumfinglich befreiter Ge-
schiftsfiihrer und Herr _ als gemeinsam mit einem Geschéftsfiihrer
oder einem Prokuristen vertretungsberechtigter und von den Beschréinkungen des § 181 BGB
vollumfiinglich befreiter Geschiftsfilhrer eingetragen sind.

Eine beglaubigte Abschrift meiner Vollmachtsurkunde UR-Nr. 271/2017-K vom 20.11.2017
ist zum Zwecke des Nachweises des Umfangs der Vollmacht beigefiigt.

Meine Frage nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BeurkG wurde nach
Belehrung iiber den Inhalt dieser Bestimmung von den Unterschriftsleistenden und von mir
selbst verneint.

—

T

Frameert am Main, den 28. April 2021

: /7" Notarin




Nummer 271 der Urkundenrolle fiir 2017-K

Verhandelt

zu Eschborn am 20. Novemﬁer 2017.

Vor mir, der unterzeichnenden Notarin

mit dem Amtssitz in Frankfurt am Main

erschien heute in den Raumen der Aurelis Asset GmbH, Mergenthalerallee 15-21,
65760 Eschborn, wohin ich mich auf Wunsch begeben hatte:

Herr geboren am _
ges ansassig Mergenthalerallee 15-21, 65760 Eschbom,

welcher erklarte, nachfolgend nicht im eigenen Namen zu handeln, sondern als allein
zur Vertretung der Gesellschaft berechtigter und von den Beschrankungen des § 181
BGB befreiter Geschaftsfiihrer fiir die

Aurelis Asset GmbH

mit Sitz in Eschborn, eingetragen im Handelsregister des Amtsgerichts Frankfurt am
Main unter HRB 82130.

Die amtierende Notarin bescheinigt gemaR § 21 BNotO aufgrund Einsichtnahme in
das Handelsregister des Am i rt am Main vom heutigen Tag zu HRB
82130, dass dort Herr als allein zur Vertretung der Aurelis As-
set GmbH berechtigter und von den Beschrankungen des § 181 BGB befreiter Ge-
schaftsfiihrer eingetragen ist.
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Der Erschienene ist der Notarin von Person bekannt.

Die Frage nach einer Vorbefassung im Sinne des § 3 Abs. 1 Satz 1 Nr. 7 BeurkG
wurde nach Belehrung durch die Notarin tber den Inhalt dieser Bestimmung von
dem Erschienenen, und zwar auch im Namen der von ihm Vertretenen, und von der
Notarin selbst verneint.

Der Erschienene, handeind wie angegeben, erklarte sodann namens der von ihm
vertretenen Aurelis Asset GmbH mit der Bitte um Beurkundung die folgende

GRUNDSTUCKS- UND IMMOBILIENVOLLMACHT

Die
Aurelis Asset GmbH
erteilt hiermit der
Aurelis Real Estate Service GmbH mit Sitz in Eschborn,
Mergenthalerallee 15 -21
65760 Eschborn

eingetragen im Handelsregister beim Amtsgericht Frankfurt am Main unter HRB
109186

Vollmacht,
im Namen der Aurelis Asset GmbH alle schuldrechtlichen, dinglichen und &ffentlich-
rechllichen Willenserklarungen und sonstigen Erklarungen gegeniiber Dritten und
Behdrden abzugeben und entgegenzunehmen, die sich auf Grundstiicke, grund-
stcksgleiche Rechte und Bauwerke einschiiefilich diese betreffende Rechtsverhalt-
nisse beziehen:
Die Volimacht umfasst insbesondere, jedoch nicht ausschlieRlich:

A. Grundstiicksgeschifte:

1. VerauRerung von Grundstiicken im Ganzen oder in Teilen;
2. Erwerb von Grundstiicken im Ganzen oder in Teilen;
3. Erklarungen zu Erbbaurechten und allen darauf bezogenen Rechten ein-

schiieRlich deren Bestellung;
4, Erklarung von Auflassungen;

5. Bewilligung und Beantragung von Grundbucheintragungen aller Art nebst den
fir die Rechtswirksamkeit erforderlichen materiell-rechtlichen Erklarungen,
insbesondere — aber nicht ausschliellich — Belastung mit Auflassungsvormer-




kungen, Dienstbarkeiten sowie Grundpfandrechten einschlieRlich dinglicher
und persoénlicher Zw‘angsvo!lstreckungsunterwerfung flr das gesamte Vermo-
gen der Aurelis Asset GmbH sowie Abgabe von Rangerkidrungen (z.B. Rang-
bestimmungs- und Rangriicktrittserklarungen);

Abgabe von Messungsanerkenntnissen und Identitatserklarungen;

Verpflichtungs-, Bestellungs- und sonstige Erkldrungen zu Baulasten, die in
einem Baulastenverzeichnis eingetragen werden;

Bewilligung von und Zustimmung zu Grundbuchberichtigungen.

Sonstige Geschiifte:

Abschluss, Veranderung und Beendigung von Miet-, Pacht- und sonstigen
Nutzungsvertragen, einschlieBlich Abgabe sowie Entgegennahme aller Wil-
lenserklérungen und Vornahme aller (rechtsgeschéftséhnlichen) Handlungen;

Abschluss, Veridnderung und Beendigung von Vertragen mit samtlichen am
Bau Beteiligten;

Abschluss, Veranderung und Beendigung von Vertriigen mit sémtlichen an der
Gmndstﬁcksentwicklung Beteiligten;

Erkldrungen in Bezug auf Birgschaften, die im Zusammenhang mit Grund-
stiicks-, Miet-, Pacht-, Bau- und Entwicklungsvertragen gestelit wurden;

Erklarungen zu Vertragen zur Einrdumung wirtschaftlichen Eigentums.

Offentlich-rechtliche Erkldrungen:

Erklarungen in Raumordnungs- und Bauleitverfahren;

Abschluss, Verénderung und Beendigung von stadtebaulichen Vertragen (ein-
schlieBlich Kooperationen) und ErschlieBungsvertragen;

Erklarungen in Baugenehmigungs-, Planfeststellungs- und Entwidmungsver-
fahren;

Erklarungen zu 6ffentlichen Abgaben.

Der Bevolimachtigte kann von ihm abgegebene Erkldrungen auch abandern und zu-
riicknehmen sowie Riicktritte erklaren. Der Bevollméchtigte ist zum Abschluss aller
Vereinbarungen, zur Abgabe und zum Empfang aller Erklarungen und zur Vornahme
aller Handlungen berechtigt, die mit den genannten Rechtsgeschéften und Rechts-
handlungen direkt oder indirekt in Zusammenhang stehen. Er kann von dieser Voll-
Mmacht ganz oder teilweise Gebrauch machen. Er ist von den Beschrankungen des
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§ 181 BGB befreit und zyr Erteilung von Untervollmachten berechtigt. Die Vollmacht
soll umfassend ausgelegt werden, um den Zweck ihrer Erteilung zu verwirklichen.
Die Vollmacht kann jederzeit ohne Angabe von Griinden widerrufen werden.

Vorstehende Niederschrift wurde dem Erschienenen von der Notarin vorgelesen, von
ihm genehmigt und sodann von ihm und der Notarin eigenhandig unterschrieben wie
falgt:




Hiermit beglaubige ich in meiner Eigenschaft als Notarin, dass die vorstehende Abschrift eine
einwandfreie und vollstindige Wiedergabe der mir vorliegenden Urschrift ist.

Frankfurt am Main, den 28. April 202




Hiermit beglaubige ich in meiner Eigenschaft als Notar, dass die vorstehende Abschrift eine
emnwandfreie und vollstindige Wiedergabe der mir vorliegenden Urschrift ist.

Frankfurt am Main, den 30. April 2025

Notar




beglaubigte Abschrift Anlage B

Vollmacht

Frau [ - - -t fur Stadiplanung
und Wohnen der Landeshauptstadt Stuttgart, Eberhardstraie 10, 70173 Stuttgart,
wird hiermit

bevollmachtigt,
die

Landeshauptstadt Stuttgart

bei der Beurkundung des stadtebaulichen Vertrags zum Bebauungsplan und der
Satzung (ber 6rtliche Bauvorschriften

Giterbahnhof Obertiirkheim (Ob 42) im Stadtbezirk Stuttgart-Obertiirkheim

Zu vertreten.

Die Bevollméchtigte ist insbesondere berechtigt, mit der

Aurelis Asset GmbH mit Sitz in Eschborn
vertreten durch die
Aurelis Real Estate Service GmbH mit Sitz in Eschborn

sowie mit der

SWSG Stuttgarter Wohnungs- und Stiédtebaugesellschaft mbH
mit Sitz in Stuttgart

einen entsprechenden stadtebaulichen Vertrag abzuschliefen, zu andern und zu be-
enden und in diesem Zusammenhang alle schuldrechtlichen, dinglichen und éffent-
lich-rechtlichen Willenserklarungen und sonstigen Erklarungen gegentiber Dritten
und Behdrden abzugeben und entgegenzunehmen und fiir die Landeshauptstadt
Stuttgart samtliche zum Vollzug dieses Vertrags erforderlichen oder zweckmaRigen
rechtsgeschaftlichen und verfahrensrechtlichen Erklarungen abzugeben oder entge-
genzunehmen sowie hierzu erforderliche oder zweckmaRige Handlungen vorzuneh-
men.

Die Volimacht umfasst insbesondere, aber nicht ausschlieRlich:

1. Abschluss, Veranderung und Beendigung eines Stadtebaulichen Vertrages
(einschlieRlich Kooperationen) und von ErschlieBungsvertragen;

2. Erwerb und VerduRerung von Grundstiicken und grundstiicksgleichen
Rechten im Ganzen oder in Teilen, soweit sich diese im Projektgebiet



befinden, auf das sich der stadtebauliche Vertrag bezieht (insbesondere Flur-
stlicke 2000/19, 2000/20, 2000/25 und 2000/11, jeweils eingetragen im Grund-
buch des Amtsgerichts Waiblingen, Grundbuch von Obertiirkheim);

3. Erklarung von Auflassungen;

4. Bewilligung und Beantragung von und Zustimmung zu Grundbucheintragun-
gen, Belastungen und Léschungen jeder Art, insbesondere von Auflassungs-
vormerkungen, Dienstbarkeiten, Grundpfandrechten, die Abgabe von Ranger-
klarungen (z. B. Rangbestimmungs- und Rangriicktrittserklarungen) sowie der
Abschluss und die Anderung von den Belastungen zugrundeliegenden schuld-
rechtlichen Vertragen;

5. Erklarungen zu Baulasten, die in einem Baulastenverzeichnis eingetragen
werden;

6. Erteilung von Vollzugsvolimachten an den beurkundenden Notar und dessen
Angesteliten.

Es wird ausdriicklich klargestellt, dass die vorstehende Aufzéhlung nicht abschlie-
Rend ist, sondern lediglich eine Auswahl von typischen Geschéften enthalt, bei de-
nen an den Vertretungsnachweis erhéhte Anforderungen gestellt werden. Die Voll-
macht soll im Zweifel weit ausgelegt werden, um den Zweck ihrer Erteilung zu ver-
wirklichen.

Die Bevollméachtigte kann von ihr abgegebene Erklarungen auch abiandern und zu-
riicknehmen sowie Riicktritte erkléren.

Die Bevollmachtigte ist von den Beschrankungen des § 181 BGB befreit. Zur An-
nahme von Zahlungsmitteln ist die Bevollmachtigte nicht erméchtigt.

Stuttgart, 16.04.2025
i Landeshauptstadt Stuttgart
Liegenschaftsamt







Hiermit beglaubige ich in meiner Eigenschaft als Notar, dass die vorstehende Abschrift eine
einwandfreie und vollstindige Wiedergabe der mir vorliegenden Urschrift ist.

Frankfurt am Main, den 30. April 2025

v Notar
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