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STRATEGISCHE AUSRICHTUNG

Die Entwicklung der Stadt Kirchheim unter Teck ist nachhaltig. Eine zeitgemale Infrastruktur
und miteinander in Einklang stehende stadtplanerische Entwicklungen, sind Grundlage hierfur.
Zentrale Voraussetzung ist die Gestaltung und Sicherung einer zukunftsfahigen Haushalts- und
Finanzwirtschatft. Die sich stets &ndernden Rahmenbedingungen werden beriicksichtigt.

Wohnen (Prioritat 1)

Bildung (Prioritat 2)

Wirtschaftsforderung (Prioritat 3)

Mobilitat, Transportnetze und Sicherheit (Prioritat 4)
Umwelt- und Naturschutz (Prioritat 5)

Gesellschaftliche Teilhabe und Birgerschaftliches Engagement (Prioritat 6)
Einwohnerbeteiligung und Offentlichkeitsarbeit (Prioritat 7)
Sport, Gesundheit und Erholung (Prioritat 8)

Moderne Verwaltung und Gremien (Prioritat 9)

Kultur (Prioritat 10)

Tourismus (Prioritat 11)

I O <

Leistungsziel:

MaRnahme:

EINMALIGE FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN

[ ] Einmalige finanzielle Auswirkungen
X  Keine einmaligen finanziellen Auswirkungen

Auswirkungen der Antrage: Euro

[l  Im Ergebnishaushalt [l  Im Finanzhaushalt
Teilhaushalt Teilhaushalt
Produktgruppe Produktgruppe
Kostenstelle Investitionsauftrag
Sachkonto Sachkonto

Erganzende Ausfiihrungen:

FINANZIELLE AUSWIRKUNGEN IN DER FOLGE

[ ] Finanzielle Auswirkungen in der Folge
X  Keine finanziellen Auswirkungen in der Folge

Ausflihrungen:



ANTRAG

1.

Beratung und Prifung der wahrend der erneuten offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfs eingegangenen Anregungen aus dem Kreis der Offentlichkeit und
der Stellungnahmen der beteiligten Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange.

Zustimmung zu den Inhalten der ,Stadtebaulichen Vertrage zur ErschlieRung und
Bebauung® (ErschlieRungs- und Bebauungsvertrdge) vom 27.06.2019 2019, zwischen der
Stadt Kirchheim unter Teck und den beiden Investoren (Fischer Wohnbau und Immobilien
GmbH & Co. KG, Weilheim und Unger GbR Grundstucksgesellschaft, Kirchheim unter
Teck).

Beschlussfassung tber den Bebauungsplan gemal § 13 a BauGB ,Zwischen Bosch- und
Steingaustrafie“-2. Anderung und die 6rtlichen Bauvorschriften, Planbereich Nr. 02.05/2,
gemal § 10 BauGB mit folgendem Wortlaut als Satzung:

Auf Grund von

GemO
i. d. geanderten Fassung vom 19.12.2000 (GBI. 2000 S. 745)
zuletzt geéndert durch Art. 1 des Gesetztes vom 17.12.2015 (GBI. S. 2016 S. 1)

BauGB
i. d. Fassung vom 23.09.2004 (BGBI. | S. 2414),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 Absatz 3 des Gesetzes vom 20.07.2017 (BGBI | S. 2808)

LBO
i. d. Fassung des Gesetzes vom 05.03.2010. (GBI. S. 416),
zuletzt geéndert durch Artikel 30 der Verordnung vom 23.02.2017 (GBI. S. 99, 103)

BauNVO
i. d. Fassung der Bekanntmachung vom 23.01.1990 (BGBI. | S. 132),
zuletzt geéndert durch Artikel 2 des Gesetztes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

PlanzV
vom 18.12.1990 (BGBI. | S. 58)
zuletzt gedndert durch Artikel 3 des Gesetzes vom 04.05.2017 (BGBI. | S. 1057)

hat der Gemeinderat am 24.07.2019 folgenden Bebauungsplan und die 6rtlichen
Bauvorschriften jeweils als Satzung beschlossen:

Bebauungsplan und 6rtliche Bauvorschriften gemaf § 13 a BauGB
,Zwischen Bosch- und SteingaustralRe“-2. Anderung

Planbereich Nr. 02.05/2

Gemarkung Kirchheim

l.
Der vorgenannte Bebauungsplan mit 6rtlichen Bauvorschriften besteht aus dem Lageplan
des Bebauungsplanes mit Textteil und drtlichen Bauvorschriften vom 11.01.2017 /
14.07.2017 / 08.10.2018 / 07.03.2019 / 19.06.20109.

1.
Der raumliche Geltungsbereich des Bebauungsplanes ergibt sich aus dem Lageplan in der
Anlage, in dem seine Grenzen eingezeichnet sind.



I,
MalRgebend ist die Begriindung vom 14.07.2017 / 08.10.2018 / 07.03.2019.

ZUSAMMENFASSUNG

Das Plangebiet umfasst im Wesentlichen die Flachen des heutigen Betriebsgeldndes der Firma
BlessOF, sudlich der Stuttgarter StraRe und westlich der Steingaustral3e.

Der Bebauungsplan dient der Schaffung der erforderlichen planungsrechtlichen Grundlagen fir
die stadtebauliche Neuordnung der Flachen in seinem Geltungsbereich. Die stadtebauliche
Planung, als Grundlage fiur die Bebauungsplanadnderung, geht zurtick auf den Entwurf des Blros
Bottega und Ehrhardt, Stuttgart, der im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung von vier Biiros von
einer dazu einberufenen Bewertungskommission als Grundlage fur das weitere Verfahren
empfohlen worden war.

Dieser Planung wurde vom Gemeinderat in seiner Sitzung am 08.02.2017 zugestimmt.

Bei der stadtebaulichen Neuordnung des Plangebietes handelt es sich um ein Vorhaben der
Wiedernutzbarmachung von Flachen. Der zugehdrige Bebauungsplan der Innenentwicklung
wird nach 8§ 13a BauGB im zweistufigen Verfahren aufgestellt. Die dafir erforderlichen
Voraussetzungen liegen vor.

Im nordlichen Teil des Plangebietes soll das historische Fabrikationsgebdude erhalten, saniert
und umgenutzt werden.

Seitens der Grundstiickseigentiimer der Flachen im nordlichen Plangebiet ist vorgesehen, die
stadtebauliche Neuordnung und Neubebauung zeitlich zu strecken und auf absehbare Zeit auch
den baulichen Bestand, insbesondere sidlich des historischen Fabrikgebaudes, zumindest in
Teilen zu erhalten und umzunutzen.

Beabsichtigt ist dabei mittelfristig die Nutzung des hier vorhandenen Hallengebaudes als
Boulderhalle und der Verzicht auf die Nutzung des zur Stuttgarter Straf3e orientierten
Baukorpers westlich des historischen Fabrikgebaudes als Kletterhalle, wie nach dem Ergebnis
der Mehrfachbeauftragung bisher vorgesehen.

Das Ergebnis der Mehrfachbeauftragung stellt im Grundsatz aber weiterhin die planerische
Grundlage fir die kinftig angestrebte Neuordnung der Flachen im Geltungsbereich des
Bebauungsplanes dar.

Fur den sudlichen Teil des Plangebietes ist, nach Abbruch der dort vorhandenen gewerblichen
Gebaude und der Rodung des Uberwiegenden Baumbestandes, eine durch Wohnnutzung
gepragte Neubebauung der Flachen vorgesehen.

Neben in der Hohenentwicklung bzw. in der Zahl der Vollgeschosse differenzierten
Geschossbauten ist, bezogen auf den stdlichen Gebietsrand, eine Bauzeile mit Formen des
gereihten Einfamilienhauses (Doppel- und Reihenhauser) geplant.

Wahrend der nordliche Teil des Plangebietes von der Stuttgarter Strafl3e aus erschlossen wird,
ist die ErschlieBung der sudlichen Bebauung von der Henriettenstral3e aus vorgesehen.

Vor der Beschlussfassung lUber den Bebauungsplan als Satzung sind von den beteiligten
Grundstiickseigentiimern unterzeichnete stadtebauliche Vertrage (ErschlielBungs- und
Bebauungsvertrage) vorzulegen, in denen die weitergehenden Pflichten der MaRnahmentrager
und ihre Beteiligung an den aus der Planung und deren Umsetzung resultierenden Kosten
geregelt werden.

Diese Vertrage sind der Vorlage als Anlagen beigefiigt und werden dem Gemeinderat mit der
Bitte um Zustimmung vorgelegt.

Im Zuge der Umsetzung der Planung ist zu prifen, ob aufgrund der durch den Bebauungsplan
ermaoglichten Nutzungen Beitrage fur Wasserversorgung und Abwasserentsorgung anfallen.



ERLAUTERUNGEN ZUM ANTRAG

In seiner Sitzung am 03.04.2019 fasste der TA-UA Beschluss Uber die erneute 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes ,Zwischen Bosch- und Steingaustralle®-2. Anderung.

In der Zeit vom 17.04.2019 bis 22.05.2019 wurde der Entwurf des Bebauungsplanes gemaR §
4 a BauGB erneut 6ffentlich ausgelegt. Den beteiligten Behérden und sonstigen Tragern
offentlicher Belange wurde mit Schreiben vom 09.04.2019 Gelegenheit gegeben, bis zum
22.05.2019 ihre Stellungnahmen zur Planung abzugeben.

Von den beteiligten Behoérden und sonstigen Tragern offentlicher Belange wurden zum Entwurf
des Bebauungsplanes folgende Stellungnahmen abgegeben:

Gemeinde Notzingen, Gemeinde Dettingen, Handwerkskammer Region Stuttgart, IHK,
Regierungsprasidium Stuttgart, Verband Region Stuttgart haben wéhrend der Beteiligungsfrist
keine Einwande geéul3ert bzw. der Planung zugestimmt.

Die Stellungnahmen der tbrigen beteiligten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange
sind, mit einer Stellungnahme der Verwaltung versehen, nachstehend aufgefuhrt und der

Vorlage als Kopie beigeflgt.

Anregungen und Stellungnahmen

1. Netze BW

Verwiesen wird auf die im Rahmen der
offentlichen Auslegung abgegebene
Stellungnahme der Netze BW vom
11.12.2018.

Es wird davon ausgegangen, dass das im
Bebauungsplanentwurf festgesetzte
Leitungsrecht 2 (Ir2) auch zugunsten des
Netzeigentiimers Energie Kirchheim (EnKi) in
den Plan aufgenommen wurde.

Stellungnahme der Verwaltung

In der angesprochenen Stellungnahme wird
festgestellt, dass die im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung vorgetragenen
Anregungen des Unternehmens umfanglich
beriicksichtigt wurden. Inhaltlich bezog sich
diese Anregung auf die Berlcksichtigung von
zwei Standorten fur Trafostationen im
sudlichen Teil des Plangebietes.

Weitere Anregungen werden nicht
vorgetragen.

Einer dazu vorgetragenen Anregung der
Stadtwerke entsprechend, wurde im Bereich
der stidlichen Grundstiicksgrenze von
Flurstiick 734 ein Leitungsrecht (Ir2), flr das
Einlegen einer Wasserleitung, in die
Planfassung zur erneuten 6ffentlichen
Auslegung des Bebauungsplanentwurfes
aufgenommen.

Die Breite dieser Leitungsrechtsflache betragt,
den daran angestellten Anforderungen
entsprechend, 1,50 m. Nachdem von Seiten
der Netze BW im bisherigen
Bauleitplanverfahren kein Bedarf fur die
Sicherung einer Leitungsrechtsflache in
diesem Bereich vorgetragen worden war, ist
im Bebauungsplan der Kreis der
Nutzungsberechtigten fiir diese Flache auf die



2. Landratsamt Esslingen
Naturschutz

Gegen den Bebauungsplanentwurf werden
keine Bedenken vorgebracht, wenn die
Vermeidungs-, Minimierungsmaf3nahmen und
die CEF-Malinahmen, wie in der
artenschutzrechtlichen Betrachtung des
Ingenieursbiro Dorr dargestellt, beachtet
werden.

Stadt beschrankt.

In den vertraglichen Regelungen zwischen der
Stadt und den betroffenen
Grundstuckseigentimern, die in Ergéanzung
des Bebauungsplanverfahrens abgeschlossen
werden, wird vereinbart, dass bei der
kiinftigen Nutzung bestehender Geb&aude und
bei Neubauvorhaben, die nach der genannten
artenschutzrechtlichen Betrachtung
erforderlichen MaRnahmen zu bertcksichtigen
und umzusetzen sind.

Die wahrend der erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs aus dem Kreis
der beteiligten Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen sind, mit einer Stellungnahme der
Verwaltung versehen, nachfolgend aufgefuhrt, Kopien der Stellungnahmen sind der Vorlage als

Anlage beigefugt.

3. Private Stellungnahme
(vom 29.04.2019)

Insbesondere gegen die geplante
ErschlieBungskonzeption fur das
~Wohnquartier Henriettengarten® bestehen
unter den Gesichtspunkten ,Sicherheit und
Parkierung“ im Gebiet Bedenken

Aufgrund der ErschlieBung des Quartiers in
der geplanten Form, mit einer langen und
relativ schmalen ErschlieBungsflache
ausschlieRRlich von und zur Henriettenstralle,
ergeben sich bei einem moglichen Brandfall
im Quartier voraussichtlich Erschwernisse im
Hinblick auf das Verlassen des Baugebietes
mit privatem Kfz.

Lediglich zu FuR oder mit dem Fahrrad wére
ein ,Entkommen“ aus dem Gebiet noch
mdglich.

Durch eine zusatzliche Anbindung des
sudlichen Plangebietes nach Norden, zur
Stuttgarter StralRe, oder Uber die Otto-Ficker-
Stral3e zur Steingaustralle, kdnnte, in Bezug
auf den Fahrverkehr und dessen Verteilung
auf die dann vorhandenen Anschliisse, eine
Verbesserung der Situation erreicht werden.

Die mit einem Querschnittsmal von
mindestens 5,80 m geplanten Breiten der
befahrbaren Verkehrsflachen lassen die in
einem Gebiet mit ausschlief3licher bzw. ganz
Uberwiegender Wohnnutzung maf3geblichen
Begegnungsfélle zu.

Sie entspricht den auch an anderen Stellen im
Stadtgebiet fur eine solche Nutzungsart
umgesetzten Stral3enbreiten.

Im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens ist u. a. der
Nachweis Uber die Einhaltung der
Brandschutzanforderungen zu erbringen.
Zum Aufstellungsbeschluss fir den
Bebauungsplan wurde durch das
Planungsbiiro Richter-Richard eine im Auftrag
der MalBnahmentrager verfasste ,Verkehrliche
Studie zur Entwicklung
Henriettengarten/Steingaupark® vorgelegt.
Darin wird fur die geplanten Wohneinheiten im
siidlichen Teil des Plangebietes von einer
ErschlielBung ausschlie3lich Uber die



Bedenken bestehen gegen die nach den
Bestimmungen der LBO baurechtlich
nachzuweisende Anzahl von 1 Stellplatz je
Wohnung, die im Hinblick auf den
tatsdchlichen Bedarf als zu gering
eingeschatzt wird.

Im Bebauungsplan sind fur das stdliche
Plangebiet keine Stellplatze oder Garagen
festgesetzt.

Es wird davon ausgegangen, dass aufgrund
der fur Feuerwehrfahrzeuge zu
bericksichtigenden Aufstellflachen, ein
Abstellen von Fahrzeugen im 6ffentlichen
StraBenraum nicht mdglich ist. Aus diesem
Grund wird eine weitere Inanspruchnahme der
umliegenden Quartiere, insbesondere des
Argonnenweges, durch den Parksuchverkehr,
auch aus dem Gebiet Henriettengarten,
beflrchtet.

Henriettenstral3e ausgegangen.

Bezogen auf eine Zahl von ca.100 hier
geplanten Wohneinheiten ergibt sich aus einer
vereinfachten Umlage der erzeugten Fahrten
auf die einzelnen Stral3en danach ein Wert
von ca. 350 Kfz-Fahrten/Werktag fiir die
Henriettenstralle.

Fur die nach aktuellem Stand im Gebiet
Henriettengarten geplanten ca. 120
Wohneinheiten ergeben sich nach dieser
Berechnung ca. 420 Kfz-Fahrten/Werktag.
Insgesamt — und auch bezogen auf den
Anschluss an die Henriettenstrafl’e — kommt
es nach dieser Untersuchung durch die
stadtebauliche Neuordnung zu keiner
Mehrbelastung im StralRennetz.

Das prognostizierte Verkehrsaufkommen liegt
im Bereich der Bestandsverkehre.

Im Bebauungsplan wird die zuléssige Zahl der
Wohneinheiten fir den Teil des sudlichen
Plangebietes, in dem Geschosswohnungsbau
zuldssig ist, nicht geregelt.

Im Baugenehmigungsverfahren ist die nach
den Bestimmungen der LBO mindestens
erforderliche Anzahl an Stellplatzen
nachzuweisen.

Nach dem zwischenzeitlich vorliegenden
Bauantrag ist fir das sudliche Plangebiet ein
Stellplatzschlissel von ca. 1,3 Stellplatzen je
Wohneinheit, in Form von Tiefgaragen,
geplant.

Im Bebauungsplan ist fur das stidliche
Plangebiet auch die Zulassigkeit von
Stellplatzen und Garagen geregelt.

Diese sind innerhalb der tberbaubaren
Flachen und in Form von erdiiberdeckten
Tiefgaragen zulassig.

Im Rahmen des baurechtlichen
Genehmigungsverfahrens ist auch der
Nachweis Uber die Einhaltung der
Anforderungen an den Brandschutz,
einschlieBlich der dabei zu berlicksichtigenden
Aufstellflachen fur die Feuerwehr, zu fihren.
Nach Auskunft des MaBhahmentragers wird
dabei die zur baulichen Umsetzung
vorgesehene Planung von einem
Sachverstandigen begleitet.

Unter Beachtung der Vorgaben der
StralBenverkehrsordnung (StVO), z. B. zu der
zu gewabhrleistenden
Restfahrbahnbreite/Durchfahrtsbreite, ist
zudem das Parken im 6ffentlichen



4. Private Stellungnahme
(vom 03.05.2019)

Unter Bezugnahme auf das vorliegende
Larmgutachten wird bemangelt, dass durch
die angestrebte Bebauungsplanédnderung die
planungsrechtlichen Grundlagen fir ein
bereits vorliegendes, konkretes
Nutzungskonzept geschaffen werden sollen.
Dadurch entbehrt die Planung der ,gebotenen
Offenheit®. Zudem kann die Umsetzung eines
konkreten (Nutzungs-)Konzeptes nicht auf der
Grundlage eines Angebots-Bebauungsplanes
erfolgen.

Eine Prifung von Alternativen, z. B. zu der
angeregten Erweiterung des
Geltungsbereiches, zur Art der baulichen
Nutzung, teils mit Festsetzung eines
allgemeinen Wohngebietes (WA), hat bisher
nicht stattgefunden.

StralRenraum nicht ausgeschlossen.

Auf der Grundlage der gemeindlichen
Planungshoheit werden Bebauungsplane
aufgestellt, sobald und soweit dies fir die
stadtebauliche Entwicklung und Ordnung
erforderlich ist.

Die planerische Grundlage bzw. den
stadtebaulichen Rahmen fiir den vorliegenden
Bebauungsplan stellt das Ergebnis einer
vorausgegangenen Mehrfachbeauftragung
verschiedener Planungsbiros, flr die
stadtebauliche Neuordnung der Flachen im
Plangebiet dar.

Der Gemeinderat war dabei in dieses
Planungsverfahren eingebunden und hat
beschlossen, dass das von einem dazu
tagenden Bewertungsgremium empfohlene
Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
Grundlage fur die Durchfiihrung des daftr
erforderlichen Bebauungsplanverfahrens sein
soll.

Durch den Angebots-Bebauungsplan in seiner
vorliegenden Form, z. B. mit der Festsetzung
einer Mindest- und Hochstzahl der zuldssigen
Vollgeschosse im Falle der Neubebauung,
wird ein planungsrechtlicher Rahmen fir die
stadtebauliche Neuordnung an dieser Stelle
und flr die Umsetzung des empfohlenen
Konzeptes in der aus Sicht des
Gemeinderates dafiir gebotenen Tiefe
vorgegeben.

Erganzt werden diese Festsetzungen durch
differenzierte Regelungen in den textlichen
Festsetzungen des Bebauungsplanes, z. B.
zur zulassigen Nutzung.

In Form eines stadtebaulichen Vertrages
werden die weitergehenden Pflichten der
Malnahmentrager geregelt.

Im bisherigen Bauleitplanverfahren wurden
von Seiten der Anwalte Dr. Kroll und Partner
keine Anregungen zur Erweiterung des
Plangebietes oder zu der im Bebauungsplan
festgesetzten Art der Nutzung vorgebracht.
Eine Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf wurde erstmalig im
Rahmen der erneuten 6ffentlichen Auslegung
abgegeben.

Nach der dazu erfolgten Beschlussfassung
des Gemeinderates, soll das empfohlene



Ein konkretes Nutzungskonzept eines
Investors kann nur dann Grundlage einer
Abwagung sein, wenn dessen Umsetzung
gesichert ist.

Auf der Grundlage eines Angebots-
Bebauungsplanes ist dies nicht mdglich.

Durch eine Erweiterung des Plangebietes,
unter Einbeziehung der im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan als Gewerbegeibet
festgesetzten angrenzenden Flachen, kénnten
mdgliche Konflikte und kiinftige Belastungen
zwischen der geplanten Wohnnutzung im
sudlichen Teil des Bebauungsplangebietes
und dem planungsrechtlich festgesetzten
Gewerbegebiet westlich der Steingaustralie
vermieden werden.

stadtebauliche Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung Grundlage fiir das
Bebauungsplanverfahren sein.

Hinsichtlich der Art der Nutzung setzt der
Bebauungsplan fiir seinen Geltungsbereich
insgesamt ein Mischgebiet gemaf § 6
BauNVO fest.

Durch entsprechend differenzierte textliche
Festsetzungen zu den zulassigen Nutzungen
in den einzelnen Bereichen des
Gesamtgebietes, auf der Grundlage des § 1
BauNVO, erfolgt eine rAumliche Verteilung der
zulassigen Nutzungen und die
planungsrechtliche Sicherung, der fur das
Mischgebiet anzustrebenden
Nutzungsmischung insgesamt.

Die Erforderlichkeit fir eine Festsetzung von
Teilflachen des Plangebietes als WA zur
Erreichung der Planungsziele, ist vor diesem
Hintergrund nicht erkennbar.

Das empfohlene Ergebnis einer dazu
ausgelobten Mehrfachbeauftragung, ist nach
dem Willen des Gemeinderates Grundlage ftr
die vorliegende Bebauungsplananderung und
fur die Umsetzung der fur diesen Bereich
angestrebten Planungsziele, in Form eines
Angebots-Bebauungsplanes, mit z. T.
differenzierten (textlichen) Festsetzungen.
Erganzend werden stadtebauliche Vertrage
mit den der Bebauungsplananderung
betroffenen Grundstiickseigentiimern
abgeschlossen.

Die Zulassigkeit kinftiger baulicher Vorhaben
wird auf dieser planungsrechtlichen Grundlage
gepruft.

Innerhalb der als Gewerbegebiet
ausgewiesenen Flache, sidlich der Otto-
Ficker-Stral3e und westlich der
Steingaustral3e, liegen die bebauten
Grundstucke Otto-Ficker-Stral3e 3 sowie
Steingaustral3e 10, 12, 14 und 18, mit — nach
Durchsicht der Bauakten — insgesamt
mindestens 10 Wohneinheiten. Die Geb&aude
Steingaustral3e 18 und Otto-Ficker-Stral3e 3
werden danach ausschlief3lich zu
Wohnzwecken genutzt.

Storende Gewerbebetriebe sind hier nicht
ansassig.

Nach den textlichen Festsetzungen des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes sind
innerhalb der angesprochenen
Gewerbegebietsflachen nur Gewerbebetriebe
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Eine Nutzung des sudlichen Plangebietes
ausschlieB3lich durch Wohnbebauung
widerspricht der fur ein Mischgebiet
anzustrebenden Nutzungsmischung.

Anstelle einer Wohnnutzung musste der
gesamte Ostliche Randbereich der stidlichen
Neubebauung mit einer, gegeniber der
angrenzenden Gewerbegebietsflache weniger
storempfindlichen gewerblichen Nutzung
belegt werden.

zulassig, die hinsichtlich der zulassigen
L,Emission von luftfremden Stoffen und
Geruch® das Wohnen nicht wesentlich stdren.
In den suddstlich angrenzenden beschrankten
Gewerbegebietsflachen sind ausschlieRlich
Lhicht stdrende Gewerbebetriebe i. S. des § 6
BauNVO zulassig“.

Vor dem Hintergrund der zur Planung
geadulRerten Bedenken, wurde eine
erganzende fachtechnische Stellungnahme zu
der bereits vorliegenden
Gerauschimmissionsprognose abgegeben.
Danach bestehen aus gutachterlicher Sicht
gegen die beabsichtigte Planung, mit der
Ausweisung eines Mischgebietes mit
Wohnbebauung, in raumlicher Nahe zu dem
hier festgesetzten Gewerbegebiet, im Hinblick
auf den Schallimmissionsschutz keine
Bedenken.

In dem Gutachten wird weiterhin ausgefthrt,
dass ,sich fur eine potentielle zuktlinftige
gewerbliche Nutzung bereits aufgrund der
bebauungsplanrechtlichen Festsetzungen
Einschrankungen ergeben. Eine weitere
Einschrankung ergibt sich im Hinblick auf das
Emmissionsverhalten auch dadurch, dass die
umliegende Bestandsbebauung (Wohnhauser
auf den benachbarten Gewerbe- und
Mischgebietsflachen) eine potentielle
zukinftige gewerbliche Nutzung auf den
genannten Flachen bereits reglementiert”.

Im Ergebnis ist daher aus gutachterlicher Sicht
eine generelle Nutzung der Gewerbeflachen
entsprechend den bauplanungsrechtlichen
Festsetzungen nicht gefahrdet.

Zur Gliederung des Gesamtgebietes nach
dem in dem stadtebaulich unterschiedlich
ausgeformten Teilgebieten zulassigen
Nutzungen, siehe Ausflihrungen oben.
Durch die im Bebauungsplan enthaltenen
Regelungen zum Ausschluss und zur
Beschrankung der Wohnnutzung in einzelnen
Teilgebieten im nérdlichen Planbereich, wird,
bezogen auf das insgesamt als Mischgebiet
festgesetzte Plangebiet, eine Mischung der
Nutzungen gesichert.

Zu der angesprochenen planungsrechtlichen
Situation und zu den Aussagen der
erganzenden fachtechnischen Stellungnahme
zu der Gerauschimmissionsprognose vom
05.04.2018,

siehe Stellungnahme oben.
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Im Gegensatz zu dem im Rahmen des
Bebauungsplanverfahrens vorgelegten
Larmgutachten (vom 05.04.2018) ist dabei
nicht von der Bestandsnutzung, sondern von
der planungsrechtlich durch den
Bebauungsplan geregelten Art der Nutzung
auszugehen.

In der beabsichtigten Form werden
nachbarschiitzende Belange berihrt.

Als planungsrechtliche Voraussetzung fur eine
Umsetzung der angestrebten Planung, misste
die Ostlich angrenzende, als Gewerbegebiet
festgesetzte Flache ebenfalls Uberplant
werden, mit der Zielrichtung, dort ein
(allgemeines) Wohngebiet festzusetzen.

In diesem Zusammenhang sollte auch die
.derzeit fehlende Erschliefung“ der
rickwartigen Grundstucksflachen,
insbesondere des Flurstiicks 1186 geregelt
werden, als Voraussetzung fur dessen
bauliche Aktivierbarkeit.

Nur unter Berticksichtigung der o. g.
Anregungen und unter der Voraussetzung,
dass flr die heutigen Gewerbegebietsflachen
westlich der Steingaustral3e der
rechtsverbindliche Bebauungsplan mit der
Zielrichtung geandert wird, dort die
Wohnnutzung zu ermdglichen (Ausweisung
eines Wohngebietes), wird fur das
beabsichtigte Wohnbauvorhaben im stidlichen
Teil des Plangebietes, dessen baurechtliche
Zulassigkeit gesehen.

Dies ist auch aus Sicht der Vermeidung
mdglicher Schadensersatzanspriiche
erforderlich, die ggf. dann entstiinden, wenn
einer der Eigentiimer der gewerblichen
Flachen, das hier geltende Planungsrecht
ausschopfen wollte.

Zu der angesprochenen planungsrechtlichen
Situation und zu den dazu vorliegenden
Aussagen der erganzenden fachtechnischen
Stellungnahme,

siehe Stellungnahme oben.

Zu der vorhandenen ErschlielRungssituation
fur die angesprochene Flache, insbesondere
fur das Flurstiick 1186, ergeben sich aus der
aktuellen Bauleitplanung keine Anderungen.
Nachdem auch das rickwartig an das bebaute
Flurstiick 4732, Steingaustraf3e 18,
angrenzende Flurstiick 1186 im Eigentum des
Einwenders steht, kann die ErschlieRung der
rickwartigen Flache Uber das an die
offentliche Verkehrsflache angrenzende
Flurstiick 4732 gesichert und auch tatsachlich
hergestellt werden. Die Schaffung einer
Zufahrtsmdglichkeit von Westen, Uber das
bisherige BlessOF-Gelande, wirde in diesem
Bereich festgesetzte
Pflanzgebots/Pflanzbindungsflache
beanspruchen und misste mit dem
Eigentimer der davon betroffenen Flache
verhandelt werden. Aus stadtebaulicher Sicht
ist eine solche ErschlieBungsflache nicht
zwingend erforderlich.

Val. hierzu die Stellungnahmen oben.

Unter Berlcksichtigung der dazu vorliegenden
fachtechnischen Stellungnahme zum Thema
Schallimmissionsschutz, ist aus Sicht der
Verwaltung eine Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes fir die
Flachen westlich der Steingaustraf3e keine
zwingende Voraussetzung fir die Umsetzung
der Inhalte des geédnderten Bebauungsplanes.
Aufgrund der durch die
Bebauungsplananderung eingeleiteten
Entwicklung im Bereich des ehemaligen
Firmengelandes BlessOF und der tatsachlich
vorhandenen Nutzungsstruktur im Bereich der
Gewerbegebietsflachen westlich der
Steingaustral3e, ist — vorbehaltlich der
Zustimmung des Gemeinderates — auf
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5. Private Stellungnahme
(vom 22.05.2019)

Gegenstand der Stellungnahme ist die im
Bebauungsplanentwurf auf dem Flurstiick 734
mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit (gr2) festgesetzte Flache.

Es wird angeregt, diese Gehrechtsflache,
auch im Hinblick auf die Raum- und
Streupflicht, auf ein MalR von 2,0 m zu
reduzieren. Dies insbesondere auch im
Bereich des zentralen "Quartiersplatzes".
Nach dem zur Umsetzung empfohlenen
stadtebaulichen Entwurf der
Mehrfachbeauftragung, soll diese Flache
zudem in Teilen fur die AuRenbewirtschaftung
durch den auf der Ostseite geplanten
Gastronomiebetrieb genutzt werden und z. T.
die Vorzone fiir die Eingangssituation des hier
vorgesehenen Kinogebaudes bilden.

mittelfristige Sicht eine planungsrechtliche
Umwidmung der Flachen in Richtung einer
gemischten Nutzung nicht ausgeschlossen.

Dabei sollte ein dafur erforderliches
Anderungsverfahren, aufgrund der im Vorfeld
zu klarenden Randbedingungen und des
Zeitaufwandes fur die Grundlagenermittlung,
die stadtebauliche Planung und die
Durchfiihrung des Bauleitplanverfahrens, nicht
mit dem nahezu abgeschlossenen, vor dem
Satzungsbeschluss stehenden, aktuellen
Bebauungsplanverfahren verkntipft werden.

Nach dem Willen des Gemeinderates ist die
im Rahmen einer Mehrfachbeauftragung
empfohlene stéadtebauliche Planung des Blros
Bottega und Ehrhardt, Grundlage fur die
vorliegende Bebauungsplananderung.

Der bisher rechtsverbindliche Bebauungsplan
setzt nach der Art der Nutzung ein
Gewerbegebiet fest.

Die planungsrechtliche Grundlage fir die
stadtebauliche Neuordnung im Plangebiet und
fur die planerische Aufwertung der Flache in
ein Mischgebiet, wird durch einen Angebots-
Bebauungsplan geschaffen.

Die danach im ndrdlichen Plangebiet
vorgesehenen unterschiedlichen Nutzungen
erzeugen, wenn das Nutzungskonzept, wie in
der stadtebaulichen Planung dargestellt,
umgesetzt wird, ein entsprechendes
Aufkommen an Besuchern, Kunden und
Offentlichkeit.

Eine der zentralen Aussagen des
stadtebaulichen Entwurfes, in Bezug auf die
zugehorigen Freiflachen, ist, dass die
Passanten/Besucher des Gebietes Freiflachen
vorfinden, die im Sinne eines halboffentlichen
Raumes nutzbar und gestaltet sind.

Im Gegensatz zu einem vorhabenbezogenen
Bebauungsplan, bei dem sich der Eigentiimer
zur baulichen Umsetzung der abgestimmten
Planung innerhalb eines daflr vereinbarten
Zeitraums vertraglich verpflichtet, lasst sich
auf der Grundlage eines Angebots-
Bebauungsplanes, die bauliche Realisierung
einer bestimmten, im planungsrechtlich
festgesetzten Baugebiet zulassigen Nutzung,
nicht erzwingen.

So lassen sich, Stand heute, z. B. in Bezug
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Unter dem Gesichtspunkt der
Verkehrssicherheit wird aus den o. g. Grinden
angeregt, dass im Bereich der platzartigen
Aufweitung der Radverkehr nicht zugelassen
wird. Die Fihrung des Radverkehrs soll
vielmehr ausschlieBlich in Richtung der
Steingaustralie / Otto-Ficker-StralRe erfolgen.
Die Gehrechtsflache nach Norden, zur
Stuttgarter Stral3e, soll lediglich durch den
FuRgangerverkehr genutzt werden.

auf die angesprochene Kinonutzung, keine
gesicherten Aussagen treffen, ob und zu
welchem Zeitpunkt diese Nutzung baulich
realisiert werden soll.

Nach der Behandlung und Diskussion der
stadtebaulichen Ausformung einer moglichen
Kino-Nutzung im Gestaltungsbeirat, unter
Einbeziehung des vorgesehenen Betreibers,
war dieses Thema seit geraumer Zeit nicht
mehr Gegenstand der Erdrterung und
Abstimmung mit der Stadt.

Zur planungsrechtlichen Sicherung der
Anbindung des Areals an den umgebenden
offentlichen Raum sowie der Betretbarkeit und
Durchquerbarkeit der Flachen, wird aber im
Bebauungsplan die Festsetzung
entsprechender, mit einem Gehrecht
zugunsten der Allgemeinheit belegter Flachen
erforderlich.

Unter Berlcksichtigung von dazu im Rahmen
der offentlichen Auslegung vorgetragenen
Anregungen der Grundstiickseigentimer,
wurden die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belegten Flachen in der
Planfassung zur erneuten offentlichen
Auslegung bereits reduziert.

Beibehalten wird aber die Ausweisung der
zentralen, im stadtebaulichen Entwurf als
moblierter / gestalteter ,Stadtplatz*
beschriebenen Freiflache, als mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
belegten Flache. Dieser Bereich stellt die
Flache dar, in die die von Norden und Osten
ankommenden Wegebeziehungen minden.

Im Hinblick auf den Umfang der im Bedarfsfall
zu raumenden und zu streuenden
Gehrechtsflachen, kdnnten die Regelungen
der stadtischen Satzung zur Raum- und
Streupflicht éffentlicher Flachen, Richtschnur
und Grundlage sein.

Aus Sicht der Verwaltung ist im Plangebiet
nicht von einem nennenswerten Anteil an
,Raddurchgangsverkehr* auszugehen. Der
Hauptanteil der Radfahrer wird die hier
vorhandenen Ziele und Angebote ansteuern.
Daher stehen, bei Beachtung des Gebotes der
Rucksichtnahme auf die Belange der
unterschiedlichen nicht motorisierten
Verkehrsteilnehmer (z. B.
Schrittgeschwindigkeit fiir den Radverkehr),
Grunde der Verkehrssicherheit nicht gegen
eine Nutzung der Flachen auch fir den
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Radverkehr.

Unter Berlcksichtigung der dazu
vorgetragenen Anregungen und im Sinne
einer redaktionellen Anderung des
Bebauungsplanes, wird — beschréankt auf die
Flache des zentralen Innenhofes — durch die
Festsetzung eines Gehrechtes 3 (gr3), die
Nutzung dieser Flache fur die Allgemeinheit
ausschlief3lich auf den FulRgéngerverkehr
beschrankt.

Bisheriges Bauleitplanverfahren

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 08.02.2017 den Aufstellungsbeschluss fiir den
Bebauungsplan ,Zwischen Bosch- und SteingaustraRe“-2. Anderung gefasst.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit gemal § 3 Abs. 1 BauGB und die Beteiligung der
von der Planung beriihrten Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange gemali § 4
Abs. 1 BauGB fand in der Zeit vom 07.08. — 08.09.2017 statt.

Bei den nachfolgenden Seiten (= den im Rahmen der friihzeitigen Beteiligung eingegangenen
Stellungnahmen) handelt es sich um Ausziige aus der SiVo 6 Nr. TA-UA/2018/034, deren Inhalt
dem Gemeinderat zum jetzt anstehenden Satzungsbeschluss zur Kenntnis gebracht wird.

Uber diese Sitzungsvorlage hat der TA-UA am 07.11.2018 beraten und den Beschluss zur
offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gefasst.

Nachfolgend Auszug aus der Sitzungsvorlage 6 Nr. TA-UA/2018/034:

Anregungen und Stellungnahmen Stellungnahme der Verwaltung

1. Regierungsprasidium Freiburg
Landesamt fir Geologie, Rohstoffe und Bergbau

Es werden Hinweise zur Geotechnik gegeben. Die Hinweise werden in den Bebauungsplan

aufgenommen.
2. Unitymedia BW
Im Plangebiet liegen keine Der Inhalt der Stellungnahme wurde den
Versorgungsanlagen der Unitymedia. privaten Vorhabentragern zur Kenntnis
Es besteht grundsatzliches Interesse des gegeben.
Unternehmens an einer Erweiterung seines
glasfaserbasierten Kabelnetzes.
3. Deutsche Telekom
Es wird darauf hingewiesen, dass sich im Der Inhalt der Stellungnahme wurde den
Planbereich noch keine privaten Vorhabentragern zur Kenntnis
Telekommunikationslinien der Telekom gegeben.

befinden.
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4. Netze BW

Fir die Stromversorgung sind 2 Standorte fir
Trafostationen — jeweils einer im nérdlichen
und sudlichen Teil des Plangebietes — mit
einem Flachenbedarf von 4,0 x 4,5 m je
Station, erforderlich.

5. IHK Region Stuttgart

Grundsatzlich kritisch bewertet wird die
planungsrechtliche Umwidmung eines
bestehenden Gewerbegebietes in ein
Mischgebiet. Bei einer Malinahme der
Innenentwicklung, wie beim vorliegenden
Bebauungsplan, scheint diese Anderung nach
der Art der Nutzung aber vertretbar.

Es wird davon ausgegangen, dass die
beabsichtigte Planungskonzeption mit
Unternehmen im Umfeld abgestimmt wurde.

Die angestrebte Planung sollte sich nicht
negativ auf den Bestand und die
Entwicklungsmoglichkeiten der in der
Umgebung vorhandenen Gewerbebetriebe
auswirken.

Entsprechende Standortvorschléage der
Vorhabentrager wurden in den
Bebauungsplanentwurf aufgenommen.

Im sudlichen Teil des Plangebietes liegen die
geplanten Trafostationen an 6ffentlichen
Verkehrsflachen (Fuf3- und Radweg).

Ein Standort im nérdlichen Plangebiet, auf
privater Grundstucksflache, wurde zwischen
dem Energieversorgungsunternehmen und
dem Grundstiickseigentimer abgestimmt und
in den Bebauungsplan Gbernommen.

Das bisherige Betriebsgrundstiick der Firma
BlessOF wird fur betriebliche Zwecke
dauerhaft nicht mehr bendtigt und von der dort
ansassigen Firma nur noch zeitlich befristet
genutzt.

Vor dem Hintergrund der Erhaltung und
Umnutzung des historischen und
stadtbildpragenden Betriebsgebaudes an der
Stuttgarter Strafl3e und der Schaffung von
dringend bendtigtem Wohnraum, hat der
Gemeinderat fir diese innenstadtnah
gelegene, bisherige Gewerbegebietsflache,
deren planungsrechtliche Umwidmung in ein
Mischgebiet beschlossen.

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens,
mit den danach durchzufiihrenden
Beteiligungsschritten, z. B. der jetzt
anstehenden 6ffentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes, besteht die
Mdglichkeit, Stellungnahmen zu den Inhalten
der Planung abzugeben.

Im bereits abgeschlossenen Verfahrensschritt
der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit
und der Trager 6ffentlicher Belange, war die
Planungskonzeption bereits Gegenstand der
Diskussion.

Beauftragt durch die Investoren wurde eine
Gerauschimmissionsprognose vorgelegt, die
zum einen die Gerauschimmissionen
untersucht, die durch das Vorhaben auf die
Umgebung einwirken und andererseits die
Gerauschimmissionen, die durch die
umliegenden gewerblichen Nutzungen sowie
den Stral3enverkehr auf das Plangebiet selbst
einwirken. Danach kann ein gewisser
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6. Handwerkskammer Region Stuttgart

Bedenken bestehen gegen die geplante
Umwidmung der rechtsverbindlich
ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen in
Mischgebietsflachen, da dadurch wertvolle,
bereits vorhandene Gewerbeflachen verloren
gehen.

Anregung, die Flachen im Plangebiet — ggf. im
Rahmen einer Sanierungsmafl3nahme — zu
ertiichtigen und weiterhin gewerblich zu
nutzen.

7. Polizeirevier Kirchheim

Aufgrund der, insbesondere fur den nérdlichen
Teil des Plangebietes angestrebten
Nutzungen aus Biro-, Dienstleistungs-,
Gastronomie-, Einzelhandels- und
Wohnflachen und die damit verbundene
Belebung und Nutzung der umgebenden
Freiflachen durch die Offentlichkeit, sollten
schon bei der Planung der zugehérigen Frei-
und Verkehrsflachen Aspekte der
Kriminalpréavention Beriicksichtigung finden
(z. B. Beleuchtung, Einsehbarkeit der
Flachen).

8. Verband Region Stuttgart

Schalleintrag aus dem westlich angrenzenden
Sondergebiet (Baumarkt, Fitnessstudio) in das
Plangebiet nicht ausgeschlossen werden.
Durch entsprechende Regelungen im
Bebauungsplan wird auf diesen Umstand
reagiert.

Aus dem 0stlich angrenzenden
Gewerbegebiet, mit Geschéafts-, Wohn- und
Verwaltungsgebauden, wird ein kritischer
Schalleintrag in das Plangebiet nicht erwartet.

Zur planungsrechtlichen Umwidmung der
heutigen Gewerbegebietsflachen siehe
Stellungnahme zu IHK, oben.

Fur den nordlichen Teil des Plangebietes ist
vorgesehen, die im Zusammenhang mit der
angestrebten Nutzung erforderlichen internen
ErschlieBungsflachen nicht als 6ffentliche
Verkehrsflachen festzusetzen, sondern diese
privaten Grundstiicksflachen, soweit
erforderlich, mit einem Gehrecht zugunsten
der Allgemeinheit zu belegen. Der Inhalt der
Stellungnahme wurde den privaten
Malnahmentragern, zur Berlcksichtigung bei
deren weiterer Planung, zur Kenntnis
gegeben.

(Stellungnahme vom 13.09.2017 und Aktennotiz vom 08.12.2017)

Das Plangebiet liegt au3erhalb des im
Regionalplan festgelegten Vorranggebietes flr
zentrenrelevante Einzelhandelsprojekte. Damit
sind grof3flachige Einzelhandelsbetriebe bzw.
entsprechende
Einzelhandelsagglomerationen, mit
zentrenrelevanten Sortimenten, an diesem
Standort aus regionalplanerischer Sicht nicht
zulassig. Aufgrund der Zuordnung des
Bereiches zu den im Regionalplan
dargestellten Ergédnzungsstandorten, sind

Fur die nach dem Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung vorgesehene
Einzelhandelsnutzung im Plangebiet werden,
aufgrund der dazu bestehenden
regionalplanerischen Vorgaben, die nach dem
stadtischen Einzelhandelsgutachten als
innenstadtrelevant eingestuften Sortimente
durch den Bebauungsplan ausgeschlossen.

Die Zulassigkeit der Einzelhandelsnutzung
wird, dem Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
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grol3flachige, nicht zentrenrelevante
Einzelhandelsnutzungen (oder entsprechende
Agglomerationen) prinzipiell zulassig.

Mit dem planungsrechtlichen Ausschluss der
zentrenrelevanten Sortimentsgruppen wird
den regionalplanerischen Vorgaben, im
Hinblick auf die Zulassigkeit des grol3flachigen
Einzelhandels an dieser Stelle, Rechnung
getragen.

9. Regierungsprasidium Stuttgart

Zu Belangen der Denkmalpflege werden keine
Bedenken und Anregungen vorgetragen.

Das Plangebiet liegt au3erhalb des
Vorranggebietes fur zentrenrelevante
Einzelhandelsgrof3projekte.

Durch die beabsichtigte Realisierung mehrerer
Einzelhandelsbetriebe, jeweils unterhalb der
Schwelle der Grof3flachigkeit, liegt die
Entstehung einer Einzelhandelsagglomeration
nahe.

Sofern die Entstehung dieser
Agglomerationen nicht planungsrechtlich
ausgeschlossen wird, ist gutachterlich
darzulegen, ob das Plangebiet noch dem
Ortskern zuzurechnen ist und ob durch das
Vorhaben schadliche Auswirkungen im Sinne
der regionalplanerischen Zielsetzungen zu
erwarten sind.

Wiinschenswert waren Angaben zur Anzahl
der im Plangebiet entstehenden
Wohneinheiten.

10. Landratsamt Esslingen
Gesundheitsamt

Angesprochen werden die Themenbereiche
Altlasten, Abwasserbeseitigung und Larm.

entsprechend, auf den Bereich des
historischen Fabrikgeb&udes beschrankt.

Fur den nach Bebauungsplanentwurf
ausnahmsweise zulassigen Einzelhandel mit
Nahrungs- und Genussmitteln, wird dessen
zulassige GroRRe durch entsprechende
planungsrechtliche Festsetzungen geregelt.

In der Stellungnahme des Verbandes Region
Stuttgart zum Bebauungsplanentwurf wird
darauf hingewiesen, dass das Plangebiet den
im Regionalplan dargestellten
Erg&nzungsstandorten zugeordnet ist.

Damit sind grof3flachige, nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzungen
oder entsprechende Agglomerationen,
grundsatzlich zulassig.

Durch den planungsrechtlichen Ausschluss
der zentrenrelevanten Sortimentsgruppen,
wird den regionalplanerischen Zielsetzungen
Rechnung getragen.

Nach dem der Verwaltung vorliegenden
Stand, sollen im Plangebiet ca. 180 — 200
Wohneinheiten baulich umgesetzt werden.

Siehe dazu die nachfolgend aufgefiihrten
Stellungnahmen der Verwaltung zu den
Bedenken und Anregungen des Amtes fir
Wasserwirtschaft und Bodenschutz und des
Gewerbeaufsichtsamtes.

Amt fir Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

Oberflachengewasser

Im Falle eines Extremhochwassers wird der
nordliche Teil des Plangebietes

Wird als Hinweis in den Bebauungsplan
aufgenommen.
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Uberschwemmt. Um das Schadensrisiko zu
minimieren, ist hier eine angepasste Bauweise
vorzusehen.

Abwasserableitung, Regenwasserbehandlung,
Abwasserreinigung

Dem WBA ist ein Entwasserungskonzept tiber
die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers vorzulegen. Es wird
empfohlen, dieses frihzeitig mit dem Amt
abzustimmen. Im weiteren Verfahren sind § 55
Abs. 2 WHG sowie die Verordnung uber die
dezentrale Beseitigung von
Niederschlagswasser zu bertcksichtigen.
Niederschlagswasser ist nach den
gesetzlichen Vorgaben und aus fachlicher
Sicht soweit mdglich Gber eine mind. 30 cm
machtige durchwurzelbare Bodenschicht zu
versickern oder gedrosselt in ein Gewasser
einzuleiten. Dabei ist im Vorfeld zu prifen, ob
die ortlichen Verhaltnisse fur eine
Niederschlagswasserversickerung geeignet
sind und ob eine Versickerung im Hinblick auf
die bekannten Bodenbelastungen mdglich ist.
Der Niederschlagswasserabfluss ist durch
verbindlich vorgegebene Dachbegriinung,
versickerungsfahige Pkw-Stellplatze etc. zu
minimieren.

Grundwasserschutz

Es werden Hinweise auf den
Grundwasserstand im Plangebiet und zur
baulichen Ausfiihrung von Tiefgaragen
gegeben. Eine frihzeitige Baugrunderkundung
wird empfohlen. Fir BaumaRnahmen im
Grundwasser und bauzeitliche
Grundwasserabsenkungen ist ein
Wasserrechtsverfahren durchzufiihren.

Bodenschutz- und Altlastenkataster

Das Plangebiet wurde Uber einen langen
Zeitraum gewerblich genutzt.

Im Geltungsbereich befindet sich der
Altstandort ,Otto-Ficker Hauptgelande
Teilflache Nord*.

Insbesondere im Hinblick auf die geplanten
sensiblen Folgenutzungen (z. B.
Wohnungsbau) sind die Wirkungspfade
Boden-Mensch, Boden-Pflanze sachgerecht
Zu bericksichtigen.

Zwischenzeitlich wurde fur beide Teile des
Plangebietes ein Entwésserungskonzept
vorgelegt und mit dem Amt fr
Wasserwirtschaft und Bodenschutz sowie der
Stadt Kirchheim abgestimmt.

Es ist vorgesehen, die Umsetzung der danach
erforderlichen MafRnahmen durch die
Vorhabentrager soweit moglich im
Bebauungsplan und ergdnzend im
stadtebaulichen Vertrag zum Bebauungsplan
zu regeln.

Zudem werden z. B. die Begriinung von
Flachdéachern, die Oberflachengestaltung von
Stellplatzen und die Erdiiberdeckung von
Tiefgaragen im Bebauungsplan geregelt.

Die Hinweise zum Grundwasserschutz werden
in den Bebauungsplan aufgenommen.

In den Bebauungsplan werden entsprechende
Hinweise aufgenommen.

Vor dem Hintergrund der beabsichtigten
Umnutzung der Grundstlicke, auch zu
Wohnzwecken, wurde eine im Auftrag der
Vorhabentrager verfasste
Altlastenuntersuchung vorgelegt.

Danach sind bereichsweise
Untergrundverunreinigungen mit PAK und
Schwermetallen vorhanden. Festgestellt



-19 -

Samtliche Aushubmafl3nahmen sind daher
durch einen Gutachter zu begleiten.

Bei gesichertem Nachweis der Beseitigung
von abfallrelevantem Bodenmaterial wird ein
Ausscheiden des Standorts aus dem
Bodenschutz- und Altlastenkataster gepruft.
Bei einer geplanten Versickerung im Bereich
von Flachen mit Bodenbelastungen ist vorher
nachzuweisen, dass ein Austrag von
Schadstoffen nicht zu besorgen ist.

Gewerbeaufsichtsamt

Ziel des Bebauungsplanes ist die Schaffung
der planungsrechtlichen Grundlagen fir die
Umnutzung der bisherigen
Gewerbegebietsflachen, durch die
planungsrechtliche Umwidmung des Gebietes
von einem Gewerbegebiet in ein Mischgebiet,
nach der Art der Nutzung.

Das Plangebiet unterliegt einer erhfhten
Vorbelastung durch Verkehrslarmimmissionen
(Stuttgarter Stral3e, Steingaustraf3e). Auch im
Hinblick auf den westlich angrenzenden
Baumarkt und die dort gegebenen
betrieblichen und organisatorischen Ablaufe,
stellt die beabsichtigte Planung einen
wesentlichen Eingriff in den vorhandenen
planungsrechtlich geregelten Zustand dar.

Im Hinblick auf die im ndrdlichen Planbereich
vorgesehenen Nutzungen (Bliro,
Dienstleistungen, Gastronomie, Wohnen etc.)
und die verschiedenen, hier geplanten Kultur-,
Freizeit- und Sportangebote, ist deren
Gebietsvertraglichkeit mit der geplanten bzw.
bestehenden Wohnbebauung nachzuweisen.
Hierbei ist in besonderem Mal3e auf die
verkehrliche ErschlieBung / Erreichbarkeit der
geplanten Freizeiteinrichtungen (Kino,
Kletterhalle, Gaststatten) abzustellen, die
haufig erst abends oder am Wochenende
besucht werden. Dies umfasst, neben dem
Parkierungslarm, auch die fuBlaufige
Zuwegung zu den Freizeiteinrichtungen (als
Teil der Betriebsgerausche) und deren
Wirdigung nach der TA Larm.

Im Ergebnis wird die Erstellung einer
schalltechnischen Untersuchung als
erforderlich angesehen, die den o. g.
Gegebenheiten in ausreichendem Mal3e
Rechnung tragt.

wurden Verunreinigungen, die im Zuge von
BaumalRnahmen zu bericksichtigen sind und
somit eine Entsorgungsrelevanz aufweisen.
Daher wird empfohlen, bei Eingriffen in den
Untergrund einen Gutachter hinzuzuziehen.
Ein Handlungsbedarf im Hinblick auf den
Schutz des Grundwassers ist nach Ansicht der
Gutachter aus den Ergebnissen der
Untersuchung nicht abzuleiten.

Durch die privaten Trager der Ma3nahme
wurde eine Untersuchung der
Gerauschimmissionen vorgelegt, die
einerseits durch das Vorhaben auf die
Umgebung einwirken sowie der
Gerauschimmissionen, die andererseits durch
die umliegenden gewerblichen Nutzungen
sowie den StralRenverkehr auf das Plangebiet
selbst einwirken.

Danach erfolgt eine Kennzeichnung der
Flachen im Bebauungsplan, bei deren
Bebauung / Nutzungsénderung ggf. bauliche
Vorkehrungen zum Schutz gegen auf3ere
Einwirkungen zu treffen sind.

Im Rahmen des baurechtlichen
(Genehmigungs-)Verfahrens, ist fur die
Bauvorhaben innerhalb des Plangebiets der
Nachweis Uber passive
Schallschutzmafinahmen gemaf DIN 4109 zu
erbringen. Bei der Errichtung der, bzw. bei
baulichen Mainahmen an den Geb&uden sind
die AuRBenbauteile von schutzwirdigen Wohn-,
Blrordumen oder ahnlichen Nutzungen
entsprechend der Mindestanforderungen der
DIN 4109 an das erforderliche resultierende
Schalldammmalf auszubilden. Die
erforderlichen Schalldammmalie sind auf der
Basis der AuRenlarmpegel nachzuweisen.
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Kreisbrandmeisterstelle

Fir das Plangebiet werden die Anforderungen
an die Léschwasserversorgung benannt.

Weiterhin wird auf die nach der
Verwaltungsvorschrift (VwV)
Feuerwehrflachen erforderlichen Zu-,
Durchfahrts- und Aufstellflachen und die daran
zu stellenden Anforderungen hingewiesen.

Naturschutz

Diese Anforderungen sind im Rahmen der
ErschlieBungsplanung zu berticksichtigen.

Das planende Ingenieurbro fir den stdlichen
Teil des Plangebietes wurde auf das Thema
der Rettung im Brandfall und auf die dabei zu
beachtenden Vorschriften der VwV
Feuerwehrflachen hingewiesen.

Nach Auskunft des Vorhabentragers fir den
sudlichen Teil, wird er bei Fragen des
Brandschutzes gutachterlich begleitet.

(Stellungnahmen vom 08.09.2017 / 15.03.2018 / 16.04.2018)

Hingewiesen wird auf die erforderlichen
Untersuchungs- und Prifinhalte sowie auf die
vorgegebenen rechtlichen Prifschritte der —
fur die Umsetzung der Planung notwendigen —
speziellen artenschutzrechtlichen Prifung.

Im Hinblick auf das zum Zeitpunkt der
friihzeitigen Beteiligung vorliegende
Gutachten wird festgestellt, dass dieses die
fachlichen und rechtlichen Anforderungen
nicht erfulle.

Nach Uberarbeitung der
artenschutzrechtlichen Betrachtung wird in der
Stellungnahme des Landratsamtes vom
16.04.2018 festgestellt, dass gegen die
Uberarbeitete Fassung keine Bedenken mehr
bestehen.

Hinweis darauf, dass mégliche Anderungen
der dieser Betrachtung zugrunde liegenden
Planungen sich ggf. auch auf die Aussagen
des Gutachtens auswirken.

Wird zur Kenntnis genommen.

Die wahrend der friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen
werden nachfolgend aufgefuihrt und mit einer Stellungnahme der Verwaltung versehen.
Kopien der Stellungnahmen sind der Vorlage als Anlage beigefligt.

Private Stellungnahme

Im Hinblick auf die Flachen und Nutzungen,
fur die intensiver Kunden-/Besucherverkehr zu
erwarten ist (z. B. Kino, Praxen) wird
angeregt, tiberdachte
Fahrradabstellméglichkeiten mit Pedelec-

Die Anregung wurde an die privaten
Malinahmentrager weitergegeben.

Im Rahmen von erforderlichen baurechtlichen
Genehmigungsverfahren sind hinsichtlich der
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Ladeinfrastruktur in groRzigiger Anzahl
bereitzustellen.

Anregung, mehr Fahrradabstellplatze
bereitzustellen als nach der LBO erforderlich.
Auch fur das Abstellen von Cargoradern und
Kinderanhangern sollten entsprechende
Flachen bertcksichtigt werden.

Ausrustung oder zumindest Vorbereitung der
Tiefgaragenplatze mit der entsprechenden
Ladeinfrastruktur fur die Nutzung der E-
Mobilitat.

Bei Verzicht auf einen Pkw sollte der
baurechtlich notwendige TG-Stellplatz als
Abstellflache fur Fahrrader genutzt werden
darfen.

Im Zusammenhang mit der angestrebten
Bebauung sollte die Moglichkeit einer
Bikesharing-Station geprift werden.

Die kunftigen Bewohner sollten frihzeitig auf
das Carsharing-Angebot in Kirchheim
aufmerksam gemacht werden.

Private Stellungnahme

Nach Ablauf der Beteiligungsfrist wurde von
Seiten der Eigentimer angeregt, im
Bebauungsplan noérdlich des Fabrikgebaudes
eine héhere Anzahl von Stellplatzen zu
ermdglichen, als nach dem Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung an dieser Stelle
vorgesehen.

Danach waren auf dieser freirdumlich
gestalteten Flache ca. 48 Stellplatze geplant.
Der erwartete Bedarf fir die geanderte
Nutzung wird weit hdher eingeschéatzt.

nachweiszuweisenden Fahrradabstellplatze
die daran gestellten Anforderungen nach den
Bestimmungen der LBO zu erflillen.

Die Anregung wurde den privaten
MalRnahmentragern mitgeteilt. Art und Anzahl
der baurechtlich nachzuweisenden
Fahrradabstellflachen bemessen sich nach
den Vorgaben der LBO.

Die Anregung wurde an die privaten
MalRnahmentrager weitergegeben.

Nach der LBO konnen bis zu 25 % der
notwendigen Kfz-Stellplatze durch die
Schaffung von Fahrrad-Stellplatzen ersetzt
werden.

Dabei sind fur einen Kfz-Stellplatz vier
Fahrrad-Stellplatze herzustellen.

Die Anregung wurde an die privaten
Malinahmentrager weitergegeben.

Im Rahmen des Bauleitplanverfahrens nicht
relevant.

Fur die Flachen nordlich des historischen
Fabrikgebaudes, die schon heute als
Parkierungsflachen genutzt werden, setzt der
Bebauungsplanentwurf die Zulassigkeit von
offenen Stellplatzen fest.

Im Sinne einer Mindestbegriinung ist diese
Stellplatzflache durch Baumstandorte zu
gliedern.

Die vorhandene Baumreihe sudlich der
Stuttgarter StrafRe wird durch Pflanzbindung
gesichert.

Bei der tatsachlichen Zuordnung dieser
Stellplatze im bauordnungsrechtlichen
Verfahren und bei deren zeitlicher Nutzung,
sind die Ergebnisse der vorliegenden
Schallimmissionsprognose zu beachten.
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Die offentliche Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gemaf 8 3 Abs. 2 BauGB wurde in der
Zeit vom 26.11.2018 bis 11.01.2019 durchgefihrt.

Aufgrund von einzelnen Anderungen des ausgelegten Planentwurfes wurde eine erneute
offentliche Auslegung des Bauleitplanes nach § 4 a BauGB erforderlich.

Einen entsprechenden Beschluss fasste der TA-UA in seiner Sitzung am 03.04.2019.

Die erneute oOffentliche Auslegung fand im Zeitraum vom 17.04. — 22.05.2019 statt.

Bei den nachfolgenden Seiten (= den im Rahmen der 6ffentlichen Auslegung gemaf 8§ 3 Abs. 2
BauGB eingegangenen Stellungnahmen) handelt es sich um Ausziige aus der SiVo 6 Nr. TA-
UA/2019/018, deren Inhalt dem Gemeinderat zum jetzt anstehenden Satzungsbeschluss zur

Kenntnis gebracht wird.

Uber diese Sitzungsvorlage hat der TA-UA am 03.04.2019 beraten und den Beschluss zur
erneuten offentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfes gefasst.

Nachfolgend Auszug aus der Sitzungsvorlage 6 Nr. TA-UA/2019/018:

Anrequngen und Stellungnahmen

1. Handwerkskammer Region Stuttgart

Es wird erneut angeregt, wie bereits im
Rahmen der friihzeitigen Beteiligung
geschehen, auf die planungsrechtliche
Umwidmung der im rechtsverbindlichen
Bebauungsplan als Gewerbegebiet
festgesetzten Flachen in ein Mischgebiet zu
verzichten.

Das gesamte Areal sollte wieder einer
gewerblichen Nutzung zugefihrt werden,
anstatt durch die Ausweisung eines
Mischgebietes, mit der dort gegebenen
Zulassigkeit des Wohnens, gewerbliche
Nutzungen zu verdrangen.

2. Regierungsprasidium Stuttgart
Hoéhere Raumordnungsbehdérde

Der Planbereich liegt innerhalb eines
regionalplanerisch festgelegten
Erganzungsstandortes fir nicht

zentrenrelevante Einzelhandelsgroprojekte.

Unter Bezugnahme auf das vorliegende
Nutzungskonzept und mit Verweis auf die
Agglomerationsregelung nach Regionalplan,
wird angeregt, die im Gebiet Mila bisher
uneingeschrankt zulassige, nicht
zentrenrelevante Einzelhandelsnutzung
.geschossflachenbezogen zu beschranken®.

Stellungnahme der Verwaltung

Der Gemeinderat hat im Rahmen der
Beschlussfassung tber die 6ffentliche
Auslegung des Bebauungsplanentwurfs
intensiv Uber die Anregung der
Handwerkskammer beraten und die
planungsrechtliche Umwidmung der Flache in
ein Mischgebiet beschlossen. Wéahrend der
sudliche Teil des Bebauungsplangebietes
ausschlieBlich fur Wohnzwecke genutzt
werden soll, wird fir den nordlichen Teil durch
entsprechende textliche Festsetzungen eine
Mischung von Wohnen und gewerblicher
Nutzung planungsrechtlich gesichert.

Nach den dazu vorliegenden, weitergehenden
Nutzungstberlegungen der Investoren, ist
nicht auszuschlieRen, dass Teile des 1.
Obergeschosses (1. OG) baulich mit einer im
EG geplanten Einzelhandels-Einheit
verbunden werden und damit auch fur
Einzelhandelszwecke genutzt werden sollen.
Vor diesem Hintergrund wird die Anregung zur
Beschrankung der nicht zentrenrelevanten
Einzelhandelsnutzung in der Form
bertcksichtigt, dass diese Nutzung in den mit
Mila festgesetzten Bereich oberhalb des 1.
OG ausgeschlossen wird.
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3. Landratsamt Esslingen

Amt fur Wasserwirtschaft und Bodenschutz (WBA)

Im Hinblick auf das Vorhandensein eines
Brauchwasserbrunnens im Plangebiet wird
angeregt, zu diesem Thema einen
entsprechenden Hinweis in den
Bebauungsplan aufzunehmen.

Naturschutz

Aus artenschutzrechtlicher Sicht bestehen
zum Vorhaben keine Bedenken.

Die im Rahmen der artenschutzrechtlichen
Betrachtung vorgeschlagenen MalRnahmen
zum Artenschutz muissen verbindlich
tbernommen und durchgefihrt werden.
Davon betroffen sind MaRnahmen zum Schutz
und zur Erhaltung von Fledermausen. Die
dabei als vorgezogener Ausgleich
umzusetzenden CEF-MalRnahmen, sind unter
fachlicher Begleitung durchzufiihren.

Gewerbeaufsicht

Die Realisierbarkeit der angestrebten Planung
wurde anhand einer schalltechnischen
Untersuchung Uberprift.

In die textlichen Festsetzungen (Ziffer 1.10)
des Bebauungsplanes wurden die aus
Gruinden des Schallschutzes erforderlichen
und umzusetzenden MalRnahmen
aufgenommen. In Erganzung dieser
Regelungen wird angeregt, zumindest bei
Schlafraumen, vor denen nachts
Beurteilungspegel von 45 dB (A) Uberschritten
werden, den Einbau entsprechend
ausgelegter fensterunabhangiger
Liftungsanlagen im Bebauungsplan
festzusetzen.

Es ist sicherzustellen, dass die im
schalltechnischen Gutachten aufgefiihrten
,weiteren Schallschutzmallinahmen* bei der
baulichen Umsetzung des Bebauungsplanes
beachtet werden.

Die Hinweise zum Bebauungsplan werden der
Anregung entsprechend erganzt.

In den stadtebaulichen Vertrag, der in
Erg&nzung zum Bebauungsplan mit den
MalRnahmetragern abgeschlossen wird, wird
eine entsprechende Regelung zur Umsetzung
der erforderlichen Malihahmen zum
Artenschutz aufgenommen.

Die textlichen Festsetzungen werden der
Anregung entsprechend ergénzt.

Es ist vorgesehen, neben anderen
vertraglichen Inhalten, auch die Umsetzung
der erforderlichen MalZnahmen zum
Schallschutz im Zuge der anstehenden
BaumalRnahmen, in einem das
Bauleitplanverfahren ergéanzenden
stadtebaulichen Vertrag mit den
Malnahmetragern zu regeln.
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Gesundheitsamt

Im Hinblick auf den im Plangebiet
vorhandenen Brauchwasserbrunnen wird auf
die Stellungnahme des WBA verwiesen.

Sollten sich bei der weiteren Umsetzung der
Planung Hinweise auf bisher nicht bekannte
(Boden-)Belastungen ergeben, ist das ,Amt fur
WBA* zu informieren.

Bei der Abwasserentsorgung in
Mischwassersystemen sollte der Anteil des
Niederschlagswassers moglichst reduziert
werden.

Das in der schalltechnischen Untersuchung
genannte Ziel, durch die danach
umzusetzenden MalRhahmen die vorhandenen
schadlichen Larmeinwirkungen zu verringern,
wird begraft.

Aus Sicht der Gesundheitsvorsorge wird
angeregt, zu prifen, ob durch den Verkehr auf
der ndrdlich angrenzenden Stuttgarter Strafl3e
eine Uberschreitung von Richt- oder
Grenzwerten fur Luftschadstoffe zu erwarten
ist, die dann ggf. Schutz- bzw.
Minderungsmaf3nahmen erforderlich machen.

Die im Bebauungsplan festgesetzten
Uberbaubaren Flachen im Umfeld der beiden
Standorte fur Trafostationen, im stdlichen Teil
des Plangebietes, liegen ggf. im
Einwirkungsbereich der elektromagnetischen
Felder dieser Umspannstationen.

Wie vom WBA angeregt, wird zu dem im
Geltungsbereich vorhandenen
Brauchwasserbrunnen ein entsprechender
Hinweis in den Bebauungsplan aufgenommen.
Bei einer moglichen Verwendung des
Wassers sind die einschlagigen Vorschriften
zu beachten.

Der unter Ziffer 3.9 im Bebauungsplan
vorhandene Hinweis zum Thema
Bodenbelastungen, wird der Anregung
entsprechend erganzt.

Fur die Beseitigung des anfallenden
Niederschlagswassers im Plangebiet wurden
entsprechende Entwasserungskonzepte
vorgelegt und mit dem WBA abgestimmit.

Durch die Umsetzung, der vom Larmgutachter
vorgeschlagenen Schallschutzmafnahmen,
werden die Voraussetzungen fur die bauliche
Realisierung, der durch den Bebauungsplan
angestrebten Nutzungskonzeption geschaffen.

Der Abstand der Bebauung im Plangebiet zum
Fahrbahnrand der Stuttgarter Stral3e betragt
zwischen ca. 10 und 40 m.

Aufgrund der hier zwischen Stuttgarter Stralle
und OsianderstraRe vorhandenen Grinflache,
betragt das Maf3 der von Bebauung
freigehaltenen offentlichen Flache an dieser
Stelle ca. 65 m, so dass von einer guten
Durchliftung im Bereich des Stral3enraumes
auszugehen ist.

Fur die Bebauung im Plangebiet, stdlich der
Stuttgarter Stral3e, ist die Zulassigkeit der
Wohnnutzung nach Bebauungsplan auf die
Geschossebenen oberhalb des 1. OG
beschrankt und damit erst auf einem
Hohenniveau von mehr als 8,0 m Uber der
Hohenlage der Verkehrsflache zuldssig.

Bei den beiden Stations-Standorten handelt es
sich um Standorte, die zwischen dem
Energieversorger und dem MalRnahmetrager
abgestimmt wurden. Wahrend der Abstand
des slidlichen Stationsgrundstiicks zur
nachstgelegenen tberbaubaren Flache ca.

10 m betrégt, handelt es sich bei der
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Amt fir Geoinformation und Vermessung

Es wird angeregt, die Plangrundlage in
einzelnen Punkten redaktionell zu ergénzen.

Feuerldschwesen/Katastrophenschutz

Es wird auf das Erfordernis einer gesicherten
Ldschwasserversorgung fur das Plangebiet
hingewiesen und die dabei zu
bertcksichtigenden Vorgaben genannt.

Es erfolgt der Hinweis auf die
Bertcksichtigung der Vorgaben der
Verwaltungsvorschrift (VwV)
Feuerwehrflachen bei der Planung der
Gebaude und ErschlieBungsanalgen.

Auf die danach erforderlichen Zu-,
Durchfahrts- und Aufstellflachen und die daran
zu stellenden Anforderungen wird
hingewiesen.

nordlichen Versorgungsflache um ein
Abstandsmald von ca. 2 — 2,5 m zur
angrenzenden uberbaubaren
Grundstucksflache.

Nach Auskunft des
Stromversorgungsunternehmens werden
dessen Stationsgebaude und —anlagen
baulich so ausgefiihrt, dass durch deren
Abschirmungswirkung, auf3erhalb der Anlagen
keine negativen Einwirkungen auf die
Umgebung zu erwarten sind.

Wird im Bebauungsplan bertcksichtigt.

Die genannten Anforderungen sind im
Rahmen der ErschlieRungsplanung,
insbesondere fir den neu zu erschlieenden
sudlichen Teil des Plangebietes, zu
bertcksichtigen.

Die Grundstiickseigentimer und das in deren
Auftrag planende Ingenieurbiro wurden, unter
Bezugnahme auf die dazu im Rahmen der
frihzeitigen Beteiligung abgegebenen
Stellungnahme der Kreisbrandmeisterstelle,
frihzeitig auf das Thema der Rettung im
Brandfall und die dabei zu beachtenden
Vorschriften der VwV hingewiesen.

Nach Auskunft des Vorhabentragers fur den
sudlichen Teil, wird er bei Fragen des
Brandschutzes gutachterlich begleitet.

Die wahrend der 6ffentlichen Auslegung des Bebauungsplanentwurfs aus dem Kreis der
beteiligten Offentlichkeit eingegangenen Stellungnahmen sind, mit einer Stellungnahme der
Verwaltung versehen, nachfolgend aufgefuhrt. Kopien der Stellungnahmen sind der Vorlage als

Anlage beigefiigt.

Private Stellungnahme
(vom 10.01.2019)

Fur die beiden geplanten Neubauten siidlich
des historischen Fabrikgebaudes wird — in
Abweichung zum Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung — aus Griinden der
besseren Vermarktbarkeit angeregt, die
Zulassigkeit der Wohnnutzung

Der Geltungsbereich des Bebauungsplanes
insgesamt gliedert sich in 2 Teilflachen mit
unterschiedlicher stadtebaulicher Auspragung
und Nutzungsverteilung. Wahrend der
siidliche Teil des Plangebietes ausschliel3lich
fur Wohnzwecke genutzt werden soll, ist, z. T.
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planungsrechtlich auszuweiten.

Anstelle einer Zulassigkeit des Wohnens nur
oberhalb des 2. Obergeschosses, soll die
Wohnnutzung bereits oberhalb der Ebene des
Erdgeschosses planungsrechtlich ermdglicht
werden.

Fur den ndrdlich des Gebaudes
Steingaustrafl3e 10 vorgesehenen Neubau sind
die Festsetzungen des Bebauungsplanes so
zu andern, dass — dem Ergebnis der dazu
gefuhrten Vorberatungen entsprechend —
entweder ein bis zur Traufe 3-geschossiger
Baukorper mit Satteldach oder ein 3-
geschossiger Flachdach-Baukdrper, mit
zuruckgestaffelter vierter Geschossebene
planungsrechtlich erméglicht wird.

Hinsichtlich der im Bebauungsplan
festgesetzten maximalen
ErdgeschossfuRBbodenhéhen (EFH) fur den
nordlichen Teil des Plangebietes, wird
Anderungsbedarf gesehen.

Angeregt wird die Verwendung einer textlichen
Festsetzung, die — dem bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
entsprechend — die maximale EFH mit einem
Mal von 1,2 m Uber dem bestehenden
Gelande festsetzt.

unter Erhaltung und Umnutzung vorhandener
stadtbildpragender Bausubstanz, im
nordlichen Teil eine Mischung aus
gewerblicher und kultureller Nutzung, ergéanzt
durch Wohnnutzung in untergeordnetem
Umfang, geplant.

Fir die beiden Neubauten sudlich des
Fabrikgebaudes wird nach der Art der
Nutzung ein Mi 1b festgesetzt. Im Mi 1b ist die
Wohnnutzung nur oberhalb des 2. OG
zulassig. In den textlichen Erlauterungen des
Blros Bottega und Ehrhardt zur
Mehrfachbeauftragung wird ausgeftihrt, dass
die Nutzung an dieser Stelle einen
,Nutzungsmix aus Gewerbe-, Biro- und
Praxisflachen sowie einem Dachgeschoss mit
Wohnungen vorsieht. Nach bisheriger
Beschlusslage des Gemeinderates ist das
Ergebnis der Mehrfachbeauftragung
Grundlage fur den Bebauungsplan.

Auf der Grundlage der fir diesen Bereich im
Bebauungsplan enthaltenen Festsetzungen
zur Zahl der Vollgeschosse, in Verbindung mit
den hier zulassigen Trauf-, First- bzw.
Gebéaudehthen und der zulassigen Dachform,
kann ein Baukdorper realisiert werden, der den
dazu abgegebenen Anregungen und dem
Zitierten Ergebnis der Besprechung vom
19.06.2017 entspricht.

Eine Modifizierung der planungsrechtlichen
Festsetzungen ist daher nicht erforderlich.

Die Anregung zur Erhéhung der EFH um

0,3 m, auf einen Wert von 308,00, fir den
Bereich des historischen Fabrikgebaudes,
wird bericksichtigt.

Die vorhandenen Geb&ude bzw. deren
genehmigtes Bauvolumen genielRen
Bestandsschutz.

Erklartes Ziel der stadtebaulichen Planung ist
die Erhaltung, Sanierung und Umnutzung der
stadtbildpragenden Bausubstanz sidlich der
Stuttgarter StrafRe und nicht der Abbruch und
die Neubebauung an dieser Stelle.

Auch fur den nordwestlichen Teil des
Plangebietes (Neubau Kino) werden die hier
maximal zulassigen
ErdgeschossfuRbodenhdhen auf einen Wert
von 308,00 m angehoben.

Uber die fiir diesen Bereich angestrebte
stadtebauliche Entwicklung wurde, auf der
Grundlage einer Uberarbeitung der Planung
durch das Buro Bottega und Ehrhardt, im
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Angeregt wird, die im Bebauungsplan
enthaltene zeichnerische Festsetzung zur
Zulassigkeit des auf der Nordseite des
historischen Fabrikgebaudes vorgesehenen
Rampenbauwerks zu modifizieren, um
dadurch die fur Stellplatze vorgesehenen
Flachen auf der Nordseite nicht unnétig zu
verkleinern.

Es bestehen Bedenken gegen die
zeichnerische Darstellung der

Stellplatzflachen nérdlich des Fabrikgebaudes.

Gefordert wird eine Berlcksichtigung der im
Zuge der Stuttgarter Straf3e auf dem
Gewerbegrundstiick vorhandenen Baumreihe,
bei der Berechnung der auf der
Stellplatzflache nach Ziffer 1.5 der textlichen
Festsetzungen zu pflanzenden Anzahl der
Baume.

Gestaltungsbeirat beraten.

Durch die im Bebauungsplan enthaltenen
Regelungen wird — trotz der Moglichkeit einer
Anhebung der EFH — die in der Uberarbeiteten
Planung dargestellte maximale
Hohenentwicklung gesichert.

Bei der Festsetzung einer absoluten Hohe
tber Normal-Null (NN) handelt es sich um
einen eindeutigen Wert.

Im Gegensatz dazu, ergibt sich bei einer
Festsetzung, die sich auf das ,bestehende
Gelande®, das ja verandert werden kann,
bezieht, ggf. Diskussionsbedarf.

Unter Berlicksichtigung der vorhandenen
Gelandehdhen im Bereich des
Bestandsgebaudes (mit Kanaldeckelhéhen
zwischen 305,9 und 306,8) wiirde sich bei der
gewinschten Festsetzung der EFH, mit 1,2 m
uber dem bestehenden Gelande, ein Wert
ergeben, der unterhalb der bisher im
Bebauungsplan festgesetzten Hohe lage.

Grundlage fur die auf der Nordseite des
historischen Gebaudes angebauten Rampe,
sind die im Rahmen der
Mehrfachbeauftragung vorgelegten
Planunterlagen.

Im Bebauungsplan festgesetzt ist eine
Uberbaubare Flache fur die geplante Rampe,
die etwas gréR3er ist als das dargestellte
Rampenbauwerk und fur dessen bauliche
Herstellung etwas ,Spielraum® ermdglicht. Im
Hinblick auf die baurechtliche Zulassigkeit
offener Stellplatze (deren Abgrenzung reicht
bis an die Uberbaubaren Flachen fur die
Rampe) ergibt sich daraus keine
Verschlechterung, da Stellplatze innerhalb
Uberbaubarer Flachen zulassig sind.

Die zeichnerische Darstellung der
Stellplatzflachen entspricht den Regelungen in
der Planzeichenverordnung (PlanZV).

Im Entwurf des Biiros Bottega und Ehrhardt —
der planerischen Grundlage fur das
Bebauungsplanverfahren — und nach den
zugehorigen textlichen Erlauterungen zu
dieser Planung, ist die nérdliche Vorzone des
historischen Fabrikgebéudes als gestalteter
»durchgepflasterter Platzbelag, als
SharedSpace ausgebildet, mit einer groRen
Anzahl an prazisen Baumfeldern,
Wasserbecken und Sitzbanken ...“



Es wird angeregt, fur die beiden geplanten

-28 -

Diese Planung sieht 48 Stellplatze und 32,
diese Stellplatzflachen gliedernde
Baumstandorte vor, d. h. ein Verhdltnis von 1
Baum je 1,5 Stellplatze, zuséatzlich zu der
vorhandenen Baumreihe entlang der
Stuttgarter Stral3e.

Aufgrund einer entsprechenden Anregung des
Eigentiimers (mit Plandarstellung) im
Verfahrensschritt der frihzeitigen Beteiligung,
hat der TA-UA der Ausweisung der gesamten
nordlichen Vorzone als Stellplatzflache
zugestimmt, einschlief3lich eines bisher als
nicht versiegelte Grunflache ausgebildeten
Bereiches von ca. 750 m? Flache.

Dies allerdings unter der MaRgabe, dass — im
Sinne einer Mindestbegriinung — diese
Stellplatzflachen durch Baumstandorte zu
gliedern sind.

Nach der entsprechenden textlichen
Festsetzung ist bei der Anlage grof3flachiger
oberirdischer Stellplatzflachen je 6 offener
Stellplatze mindestens 1 hochstammiger
Laubbaum zu pflanzen.

Die Mindestgrof3e der Baumscheibe betragt
dabei 6 m2.

Die am nordlichen Gebietsrand, im Zuge der
Stuttgarter StraRe vorhandene Baumreihe, mit
ihrem ca. 50 Jahre alten Baumbestand, ist im
Bebauungsplan mit einer Pflanzbindung belegt
und kann, nach den dort enthaltenen
Regelungen, beim Nachweis der auf der
Stellplatzflache zu pflanzenden Baume nicht
angerechnet werden.

Die im Bebauungsplan enthaltene Regelung
entspricht den Vorgaben fiir die Begrinung
grof¥flachiger Stellplatze an anderer Stelle im
Stadtgebiet.

Eine entsprechende Festsetzung (1 Baum je 6
Kundenstellplatze, MindestgroRe der
Baumscheibe 6 m?) ist z. B. im
Bebauungsplan ,Zwischen Herrschaftsgarten
und Steingau®, als Vorgabe flir die Begriinung
der Parkierungsflache auf dem benachbarten
Nanzcenter enthalten.

Bei einer Anrechnung der ndrdlich des
Fabrikgebaudes vorhandenen und mit einer
Pflanzbindung belegten 17 Baume, miuissten,
bei einer angenommenen Stellplatzzahl von
ca. 100 Stellplatzen in diesem Bereich, keine
weiteren Baume zur Gliederung der
Stellplatzflache gepflanzt werden.

Zum Verzicht auf eine Festsetzung, die sich
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Neubauten sudlich des historischen
Fabrikgebaudes die nach
Bebauungsplanentwurf zulassige EFH von
307,00 m Uber NN zu erhdhen.

Angeregt daftr wird ein Mal3 von 1,2 m tber
dem bestehenden Gelande.

Im rechtsverbindlichen Bebauungsplan aus d.
J. 1995 ist im Bereich zwischen den
Gebauden SteingaustralRe 8 und 10 (Otto-
Ficker-Stral3e) ein Geh-, Fahr-, Leitungsrecht
(grfrirl) festgesetzt. Ein Teil dieser belasteten
Flache entfallt auf das Grundstlick BlessOF,
Fist. 734 und ein weiterer Teil auf das
Grundstuck Steingaustral3e 10, Flst. 730/1,
das im Eigentum einer
Grundstuckseigentimergemeinschaft steht.

Im Vergleich zu den bisherigen Regelungen
zum Geh-, Fahr- und Leitungsrecht bzw. zum
Kreis der Beglnstigten, wird die zu Flst. 734
gehorende Teilflache nach dem vorliegenden
Bebauungsplanentwurf nun mit einem Geh-,
Fahr- und Leitungsrecht zugunsten des
Grundstiicks SteingaustralRe 10, Flst. 730/1,
belastet, wahrend eine solche Belastung
zugunsten des Flst. 734 nicht fur das Flst.
730/1 festgesetzt ist.

Darin wird eine Ungleichbehandlung gesehen.

auf das bestehende Geléande bezieht, siehe
Stellungnahme oben.

Die bisher im Bebauungsplanentwurf
enthaltene EFH fir diesen Bereich, kam unter
Bericksichtigung des Vorschlags fur die EFH
des Kino-Neubaus (307,00 m), im westlich
angrenzenden Teil des Plangebietes,
zustande.

Im Hinblick auf die geanderte
Bebauungsplanfestsetzung zur Héhenlage der
nordlich gelegenen historischen Bebauung,
kann die Anregung dahingehend
bericksichtigt werden, dass die maximal
zulassige EFH fur die beiden sudlichen
Neubauten ebenfalls auf einen Wert von
308,00 m angehoben wird.

In den textlichen Festsetzungen zum heute
rechtsverbindlichen Bebauungsplan wird
aufgefuhrt, zu wessen Gunsten die
Belastungen der beiden Teilflachen in diesen
Bebauungsplan aufgenommen wurden
Danach zéhlen zum Kreis der Berechtigten
weder das Flurstiick 734 (BlessOF) noch das
Flurstiick 730/1 (Steingaustraf3e 10).

Das Grundstiick Steingaustrafde 10 nimmt
nicht an der planungsrechtlichen Umwidmung
teil, die Inhalt der aktuellen
Bebauungsplananderung ist und sich i. W. auf
das ehemalige Betriebsgelénde BlessOF
erstreckt.

Aus diesem Grund wurde diese
Grundstucksflache auch nicht in den
Geltungsbereich der Bebauungsplananderung
einbezogen und damit auch keine
Veranderung im Hinblick auf das dort
festgesetzte Geh-, Fahr-, Leitungsrecht
vorgenommen.

Nach erneuter Priifung des Sachverhalts
ergibt sich, dass die Belastung des Flst. 734
zugunsten des Grundstiicks Steingaustral3e
10 weder von der bisherigen Regelung
umfasst wurde noch tatséachlich erforderlich
ist.

Aus diesem Grund werden die textlichen
Festsetzungen dahingehend madifiziert, dass
danach eine Belastung des Flst. 734
zugunsten des Flst. 730/1 entfallt.

Durch die Festsetzung eines Geh-, Fahr-,
Leitungsrechts im Bebauungsplan wird ein
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Fur die beiden geplanten Neubauten stdlich
des historischen Fabrikgebaudes, muss im
Bebauungsplan zwingend ein Zufahrtsrecht
vorgesehen werden.

Die im Bereich des Flurstiicks 734 im
Bebauungsplan festgesetzten
Gehrechtsflachen zugunsten der
Allgemeinheit werden als zu umfangreich
bewertet. Es wird angeregt, die mit einem
Gehrecht zugunsten der Allgemeinheit
belegten Flachen durch die Gemeinde zu
unterhalten.

tatséchliches Nutzungsrecht fur die
entsprechend ausgewiesenen Flachen nicht
begriindet.

Hierflr wird eine privatrechtliche Lésung durch
vertragliche Regelung, Eintrag einer
Dienstbarkeit o. &. erforderlich.

Es bleibt den beteiligten
Grundstickseigentimern unbenommen, zur
Regelung der ErschlieBungssituation ihrer
Flachen eine solche privatrechtliche
Vereinbarung zu treffen, die z. B. auch
Aussagen im Hinblick auf die Nutzung,
Unterhaltung und Kostentragung fur diese
privaten ErschlieBungs- und Verkehrsflachen
enthalt.

Die beiden angesprochenen Bauflachen
liegen auf dem Flurstiick 734. Dieses
ungeteilte Grundstiick grenzt im Norden und
Osten an offentliche Verkehrsflachen, Gber die
die offentlich-rechtlich gesicherte Erschliel3ung
der Flache erfolgt.

Unter diesen Voraussetzungen ist die
Regelung eines entsprechenden
Zufahrtsrechtes bzw. die Belastung des
Flurstiicks zugunsten desselben Flurstiicks im
Bebauungsplan nicht erforderlich.

Durch die Anderung des rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes, auf der Grundlage des
dazu empfohlenen Entwurfes aus der
Mehrfachbeauftragung, wird fir das bisher
gewerblich genutzte Areal die
planungsrechtliche Umwidmung und
Aufwertung in ein Mischgebiet angestrebt.

Die danach vorgesehenen vielfaltigen
Nutzungen erzeugen ein entsprechendes
Aufkommen an Besuchern und Offentlichkeit.
Die kunftigen Nutzer sollten dabei — nach dem
Entwurf des Biros Bottega und Ehrhardt —
gestaltete und im Sinne eines halboffentlichen
Raumes benutzbare Flachen mit
Aufenthaltsqualitat vorfinden (vgl. hierzu den
Lageplan zum Ergebnis der
Mehrfachbeauftragung).

Zur Gewabhrleistung der Anbindung des Areals
an den umgebenden 6ffentlichen Raum und
zur planungsrechtlichen Sicherung der
Betretbarkeit und Durchquerbarkeit der
Flachen, werden im Bebauungsplan
entsprechende, mit Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belegte Bereiche definiert.

Der diesbeztiglichen Anregung der
Eigentimer entsprechend, werden die mit
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Im Lageplan zum Bebauungsplan ist der
Gebaudebestand auf Fist. 734 nicht
vollstandig enthalten.

Es wird angeregt, die verwendete
Plangrundlage entsprechend zu erganzen.

Die im Bebauungsplan enthaltene Regelung
zur erforderlichen Héhe der Erdiberdeckung
von Tiefgaragen (=mindestens 0,6 m) wird als
»unublich und sachlich nicht gerechtfertigt"
bewertet. Als tblich und ausreichend fur eine
Begriinung der Tiefgaragendecken wird eine
Hohe der Substratschicht von maximal 0,15 m
angesehen.

Die innerhalb des historischen
Fabrikgebaudes festgesetzte ,Knddellinie®
kann nicht nachvollzogen werden und ist zu
entfernen.

Gehrecht belegten Flachen gegentiber der
ausgelegten Planfassung reduziert.
Beibehalten wird die Ausweisung der
zentralen, im stadtebaulichen Entwurf als
moblierter/gestalteter ,Stadtplatz*
beschriebenen Freiflache, als mit einem
Gehrecht belegte Flache.

Dabei stehen die geplante gastronomische
Nutzung und der private Anlieferungsverkehr
in diesem Bereich, nicht im Widerspruch zur
Belegung der Flachen mit einem Gehrecht.
Die mit einem Gehrecht zugunsten der
Allgemeinheit belegten Flachen sind weiterhin
Teil des Privatgrundstiicks und kénnen z. B.
als anrechenbare Grundstucksflachen bei der
Ermittlung der zuldssigen Nutzung
herangezogen werden. Eine Unterhaltung von
privaten Grundsticksflachen durch die Stadt
scheidet vor diesem Hintergrund aus.

Im Zuge der zeichnerischen Bearbeitung der
vorliegenden Bebauungsplananderung wurde
der bauliche Bestand nicht vollstandig in den
Bebauungsplan aufgenommen.

Dies betrifft sowohl den ndrdlichen als auch
den sidlichen Teil des Plangebietes und hat
keine Auswirkungen auf den Bestandsschutz.
Im Sinne einer redaktionellen Erganzung wird
der fehlende bauliche Bestand in den
Lageplan tbernommen.

Das im Bebauungsplan enthaltene Mal3 fur die
erforderliche Erdiiberdeckung von Tiefgaragen
ist erforderlich, um dort eine wirksame
Bepflanzung und Ruckhaltung von
Oberflachenwasser zu ermdglichen.

Es handelt sich dabei um eine Festsetzung,
die bei Bebauungsplanen aus den letzten
Jahren (z. B. ,Steingauquartier”, ,Paradiesle®)
mehrfach verwendet wurde. Fur den stdlichen
Teil des Plangebietes, mit den dort geplanten
Tiefgaragen, stellt die Regelung kein Problem
dar.

Erdiberdeckungen mit einer Schichthéhe von
0,1 - 0,15 m finden Anwendung bei der
Begriinung von Flachdéchern bei Hochbauten.

Die Abgrenzung unterschiedlicher Nutzung
oder die Abgrenzung des Males der Nutzung
innerhalb eines Baugebiets, erfolgt nach der
Planzeichenverordnung (PlanZV) durch eine
L,Knodellinie®.

Die hier angesprochene Linie im Bereich des
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Private Stellungnahme

(vom 28.01.2019)

zu den Themen Geh-, Fahr- und Leitungsrecht
Otto-Ficker-Stral3e und zur Begriinung der
grol3flachigen Stellplatzflache ndrdlich des
historischen Fabrikgebaudes,

in Ergénzung der Stellungnahme vom
10.01.2019 (siehe oben)

Dargestellt und beschrieben wird die heutige
Situation (Nutzung/Ausbau/Markierung) im
Bereich der privaten Verkehrsflache Otto-
Ficker-Stral3e.

Es wird angeregt, auf die einseitige
Begunstigung des Flst. 730/1,
Steingaustral3e 10, zulasten des Flst. 734, im
Bebauungsplan zu verzichten.

Zwischen den beteiligten
Grundstiickseigentiimern kann zur Regelung
der ErschlieBungssituation eine privat-
rechtliche Vereinbarung getroffen werden.

Vor dem Hintergrund, dass aus verschiedenen
Grinden weitgehend auf eine TG-Parkierung
in Zuordnung zu den geplanten Nutzungen
innerhalb des historischen Fabrikgebaudes
verzichtet werden soll, wird angeregt, die
textlichen Festsetzungen (Ziff. 1.5) zur
erforderlichen Anzahl von Baumen im Bereich
grof¥flachiger Stellplatzflachen zu andern.
Statt 1 Baum je 6 offener Stellplatze zu
pflanzen, wird vorgeschlagen, die erforderliche
Anzahl der zu pflanzenden Baume auf 1 Baum
je 15 offener Stellplatze zu reduzieren.

Private Stellungnahme
(vom 19.11.2018)

Im Hinblick auf die private ErschlieBungs-
/Verkehrsflache Otto-Ficker-Stral3e wird
zwischen den beiden davon betroffenen
Grundstuckseigentimern eine

durch tberbaubare Flache umgrenzten
baulichen Bestandes des historischen
Fabrikgebaudes, grenzt unterschiedliche
Gebaudehohen und Geschossigkeiten (= Maf3
der Nutzung) voneinander ab.

Nach der Art der Nutzung ist fir diesen
Bereich insgesamt ein ,Mi 1a“ festgesetzt.

Die Gebaude sind damit ,nicht ausgenommen'
von der Zuordnung zu einer
Nutzungsschablone.

‘

Wird im Bebauungsplan bertcksichtigt.
Siehe zu diesem Thema auch die oben
stehenden Ausfiihrungen der Verwaltung zur
Stellungnahme vom 10.01.20109.

Vgl. hierzu die Ausfihrungen der Verwaltung
zur privaten Stellungnahme vom 10.01.2019.

Im heute rechtsverbindlichen Bebauungsplan,
Planbereich 02.05 aus d. J. 1995, ist flr den
Bereich der privaten Verkehrsflache Otto-
Ficker-Stral3e ein Geh-, Fahr-, Leitungsrecht
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einvernehmliche L6sung gesucht.

Es wird die Frage nach der kinftigen Nutzung
der Otto-Ficker-Stral3e gestellt, die anteilig zu
Flst. 730/1 gehort.

Unter Bezugnahme auf Schreiben aus den
Jahren 1996 und 2006, wird die Beflrchtung
gedulert, dass der Bebauungsplan

mit einer Gesamtbreite von ca. 8,0 m
festgesetzt, das sich auf Teilflachen der
Flurstiicke 734, 730/1 und auf das Flurstick
731/5 erstreckt. Im zugehdrigen Textteil des
Bebauungsplanes wird zu diesem Geh-, Fahr-,
Leitungsrecht (grfrlrl) ausgefuhrt, zu wessen
Gunsten es in den Bebauungsplan
aufgenommen wurde.

Nachdem sich die angestrebte und von den
neuen Eigentimern angestoRene Anderung
des Bebauungsplanes im Wesentlichen auf
die Grundstucksflachen des ehemaligen
Firmengelandes BlessOF bezieht und z. B. die
Flurstiicke 730/1 und 731/1 von der Anderung
des Bebauungsplanes nicht betroffen sind,
wurden diese Flachen nicht in den
Geltungsbereich der aktuellen
Bebauungsplanénderung einbezogen.

Damit wird nicht in die nach dem bisher
rechtsverbindlichen Bebauungsplan
definierten Rechte/Belastungen auf Flursttick
730/1 eingegriffen und der bisherige
Rechtszustand bleibt unverandert.

Nachdem durch die Ausweisung von grfrlr-
Flachen im Bebauungsplan lediglich die
planungsrechtlichen Voraussetzungen fiir eine
Inanspruchnahme der betroffenen Flachen
geschaffen werden und noch kein konkretes
Nutzungsrecht begrindet wird, ist fur die
tatsachliche Inanspruchnahme der Flachen
eine privatrechtliche bzw. vertragliche
Vereinbarung erforderlich.

Das Ergebnis, der zu diesem Zweck
ausgelobten Mehrfachbeauftragung
verschiedener BUros, stellt die planerische
Grundlage fur die durch die
Bebauungsplananderung angestrebte
stadtebauliche Neuordnung der Flachen dar.
Das Flst. 730/1 liegt nicht im Geltungsbereich
der Bebauungsplananderung. Damit gelten die
Festsetzungen des heute rechtsverbindlichen
Bebauungsplanes fir diesen Bereich weiter.
Fur die Begrindung tatséchlich
ausschopfbarer Nutzungsrechte in Bezug auf
die private ErschlieBungsflache, werden
privatrechtliche Vereinbarungen / der Eintrag
entsprechender Dienstbarkeiten zwischen den
Eigentiimern der betroffenen Flachen
erforderlich.

In Form der vorliegenden Stellungnahme zum
Bebauungsplanentwurf wurden von privater
Seite im Rahmen des Verfahrensschritts der
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rechtsverbindlich wird, ,ohne wieder gehdrt zu
werden.”

Bemangelt wird, dass die vorliegende
Bebauungsplanénderung nicht die gesamte
Flache zwischen Bosch- und Steingaustral3e
umfasst, d. h. den gesamten Geltungsbereich
des rechtsverbindlichen Bebauungsplanes,
Planbereich Nr. 02.05, mit dem Ziel, anstelle
der heutigen Festsetzung der Flachen als
Gewerbegebiet, ein Mischgebiet auszuweisen.
Die Bauleitplanung aus d. J. 1995 fand damals
nicht die Zustimmung der betroffenen Anlieger
im Zuge der Steingaustral3e.

Diese Anlieger erwarten eine Zusage fur die
Anderung des Bebauungsplanes, auch in
diesem Bereich.

offentlichen Auslegung des
Bebauungsplanentwurfes Bedenken und
Anregungen vorgetragen, die dem
Gemeinderat vorgelegt werden und tber die
im Rahmen der Beratungen Uber den
Bebauungsplan Beschluss gefasst wird.
Dies bedeutet nicht, dass im Rahmen der
Abwagung alle Bedenken und Anregungen
der Beteiligten in jedem Fall auch
beriicksichtigt werden kdnnen.

Der rechtsverbindliche Bebauungsplan aus d.
J. 1995 enthalt fr seinen Geltungsbereich,
nach der Art der festgesetzten Nutzung, recht
differenzierte Festsetzungen.

So ist fur den nordgstlichen Teil des
Geltungsbereichs, einschliel3lich der jetzt zur
Anderung anstehenden Flachen und der
ostlich angrenzenden Grundstlcke, ein
Gewerbegebiet gemal § 8 BauNVO
festgesetzt.

Fur den Bereich des bestehenden Bau- und
Gartenmarktes setzt der Bebauungsplan ein
entsprechendes Sondergebiet und fir die
Flachen des Landkreises eine
Gemeinbedarfsflache, mit der
Zweckbestimmung Schule, fest. Die Flachen
zur Henriettenstraf3e sind im Bebauungsplan
als Mischgebiet ausgewiesen und im
Ubergang zu den Gewerbegebietsflachen als
beschranktes Gewerbegebiet festgesetzt.
Diese Nutzungsverteilung entspricht auch der
Darstellung im Flachennutzungsplan.
Wesentlicher Anlass fur das Erfordernis der
Bauleitplanung im Jahre 1995 war zum einen
die anstehende Umnutzung des Firmenareals
Grininger und Prem von Gewerbegebiet in ein
Sondergebiet (Bau- und Gartenmarkt). Zum
anderen die Planungsbedurftigkeit fur die
Flachen entlang der Henrietten-, Bosch-,
Stuttgarter und Steingaustral3e, da hier nur
historische Baulinien nach der
Wirttembergischen Bauordnung bestanden.
Festsetzungen uber Art und Mal3 der
baulichen Nutzung waren fur diesen Bereich
nicht vorhanden. Die Zulassigkeit baulicher
Vorhaben auf diesen Flachen war danach auf
der Grundlage der Baulinienplane, i. V. mit

8 34 BauGB, zu beurteilen.

Aus den der Stellungnahme beigelegten
Anlagen ergibt sich, dass die damals
vorgetragenen Bedenken der
Grundstucksnachbarn den Zuschnitt der
Uberbaubaren Flachen zum Gegenstand
hatten und nicht gegen die festgesetzte Art
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der baulichen Nutzung gerichtet waren.

Die nunmehr angestrebte Anderung des
rechtsverbindlichen Bebauungsplanes und die
Abgrenzung des raumlichen
Geltungsbereichs, bezieht sich auf Flachen,
fur die der Gemeinderat, auf der Grundlage
eines zuvor durchgefuhrten
Planungsverfahrens, (Mehrfachbeauftragung)
den Beschluss zur stadtebaulichen
Neuordnung und Umstrukturierung gefasst
hat. Begleitet wird der Prozess der
bauleitplanerischen Umwidmung durch
vertragliche Regelungen mit den betroffenen
Grundstiuckseigentimern.

Fir die Flachen an der Steingau- und
Henriettenstralle, die aufRerhalb des
Geltungsbereichs der
Bebauungsplananderung liegen, liegt ein
solches planerisches Konzept zur Umnutzung
der bisherigen Gewerbegebietsflachen nicht
vor.

Aufgrund der durch die
Bebauungsplandnderung eingeleiteten
stadtebaulichen Entwicklung im Bereich
,BlessOF*, ist auf mittel- bis langerfristige
Sicht eine planungsrechtliche Umwidmung der
Flachen westlich der Steingaustralie, wie
angeregt, nicht ausgeschlossen. Verbunden
ware eine solche Entwicklung aber mit dem
Verlust an weiteren, rechtsverbindlich
ausgewiesenen Gewerbegebietsflachen
(siehe hierzu auch Stellungnahme
Handwerksammer, oben).
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