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Beschlussvorlage

zur Vorberatung im  Ortsbeirat Lustnau

zur Behandlung im  Ausschuss fir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan "Lustnauer Miuhle"
Billigung des Planentwurfs, des Entwurfs der ortlichen
Bauvorschriften und Auslegungsbeschluss

Bezug: 410/2011, 410a/2011, 183/2012

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 22.07.2013 (Anlage 1)
Entwurf der textlichen Festsetzungen vom 22.07.2013 (Anlage 2)

Begriundung vom 22.07.2013 (Anlage 3)

Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 16.01.2013 (Anlage 4)

Umweltbericht und Grinordnungsplan vom 28.08.2013 (Anlage 5)

Verfahrens- und Datenubersicht (Anlage 6)

Beschlussantrag:

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes und der Entwurf der 6rtlichen Bauvorschriften
je in der Fassung vom 22.07.2013 werden gebilligt und geméal § 3 Abs. 2 BauGB auf die Dauer eines
Monats 6ffentlich ausgelegt. Die Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach

§ 4 Abs. 2 BauGB zur Abgabe einer Stellungnahme aufgefordert.

Ziel:

Stadtebauliches Ziel ist es, auf dem Areal neben Erhaltung denkmalgeschitzter Bausubstanz Wohn-
nutzungen und weitere gewerbliche Nutzungen zu realisieren. Im Kreuzungsbereich Stuttgarter Stra-
Re/Nurtinger Strale soll durch Entfall eines Verkehrsteilers mit Verdnderung des Einmindungsradius
in die Stuttgarter Stral3e eine attraktive Vorzone zur gestalterischen Aufwertung des Lustnauer Stadt-
einganges geschaffen werden. Der innere Quartiersbereich soll als 6ffentlich zugangliche Wegeverbin-
dung dienen und durch die Anordnung von kleinen Platzen eine hohe Aufenthaltsqualitat fir die Be-
wohnerinnen und Bewohner des Quartiers schaffen.



Begrundung:

1. Anlass / Problemstellung

Das Areal Lustnauer Mihle bietet am Ortseingang zentral gelegene Flachen, die fir eine Wohnbebau-
ung mit erganzenden gewerblichen Angeboten geeignet sind. Im Flachennutzungsplan ist das Gebiet
als gemischte Bauflache ausgewiesen. Ein Bebauungsplan besteht fir das Gebiet nicht. Bislang gilt in
Teilbereichen der Ortsbauplan Lustnau mit entsprechenden Baulinien und die Ortsbildsatzung Lustnau.

Der Investor, die Mork Projekttrager + Immobilien GmbH Leonberg, hat eine Mehrfachbeauftragung
mit sechs Architekturbtiros durchgefiihrt, um ein stadtebaulich tragfahiges Konzept fur das Areal zu
finden. Grundlage fir die Mehrfachbeauftragung waren die gemeinsam mit der Stadt erarbeiteten und
von den Gremien beschlossenen Eckpunkte.

2. Sachstand

Der Gemeinderat hat am 18.06.2012 aufgrund von § 2 Abs. 1 BauGB, § 1 Abs. 3 BauGB und

§ 12 BauGB beschlossen, den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Lustnauer Muhle* aufzustellen und
ein friihzeitiges Beteiligungsverfahren durchzufiihren. Der vorhabenbezogene Bebauungsplan wird
aufgrund der Komplexitat der im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens zu klarenden Themen
(Hochwasser, Artenschutz, Larmschutz usw.) im ,Regelverfahren“ mit Umweltbericht und Eingriffs-
/Ausgleichsregelung aufgestellt.

Der Aufstellungsbeschluss und das frithzeitige Beteiligungsverfahren wurden am 11.08.2012 im
Schwébischen Tagblatt ortsiiblich bekannt gemacht. Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit fand
in Form einer Planauslage in der Zeit vom 13.08.2012 bis einschlieRlich 14.09.2012 statt. Die Behor-
den und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom 03.08.2012 zur Abgabe
einer Stellungnahme bis 14.09.2012 aufgefordert. Im Zuge des Beteiligungsverfahrens gingen aus der
Offentlichkeit keine Stellungnahmen ein. Von den Behérden und sonstigen Tragern offentlicher Belan-
ge gingen folgende Stellungnahmen ein:

2.1 Stellungnahmen der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange

Regierungsprasidium Tubingen, StralRenbetrieb und Verkehrstechnik (11.09.2012)
Es wird auf Larm- und Schadstoffemissionen durch den StraBenverkehr hingewiesen.

Stellungnahme der Verwaltung:

Die Larmemissionen wurden gutachterlich untersucht. Aufgrund der Verkehrsbelastung von Stuttgar-
ter und Nirtinger Stral3e ergeben sich fur die Fassadenbereiche, die diesen Straflen zugewandt sind,
hohe Larmbelastungen. Durch die larmabschirmende Wirkung der Neubauten entlang der Stral3en
reduzieren sich die Werte auf der larmabgewandten Seite jedoch deutlich, so dass sie unter den Vor-
belastungswerten ohne Neubebauung liegen. An den stralRenzugewandten Fassaden und den dortigen
AuRenwohnbereichen im Siiden und Westen des Gebiets kommt es zu deutlichen Uberschreitungen
der Orientierungswerte der DIN 18005. Hier missen passive LArmschutzmalRnahmen, wie z. B. erhdh-
te Schallddmmmalie der Fassadenbauteile und schallgeddmmte Luftungselemente fiir die Wohnberei-
che ergriffen werden. Dadurch kann in den Innenrdumen der Gebaude ein ausreichender Larmschutz
erreicht werden.

Die Luftschadstoffbelastung entlang der Stuttgarter Stralie wurde im Umweltbericht betrachtet. Die
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Luftschadstoffbelastung entlang der Stuttgarter Stral3e ist zwar deutlich, es kommt aber zu keinen
Uberschreitungen der zum Schutz der menschlichen Gesundheit erlassenen Immissionswerte der TA
Luft. Da auf den Ubrigen StraBen deutlich weniger Verkehr herrscht, ist hier von einer geringen Belas-
tung auszugehen.

Regierungsprasidium Tubingen, Bauleitplanung (17.09.2012)
Die Umsetzung der Hochwasserrisikomanagementrichtlinie (Hochwassergefahrenkarten und Hochwas-
serrisikomanagement) sind zu beachten

Stellungnahme der Verwaltung:
Der uberwiegende Teil des Plangebiets liegt laut Hochwassergefahrenkarte innerhalb der Uberflu-
tungsflachen eines 100-jahrlichen Hochwassers. Die Hochwassersituation wurde gutachterlich gepruft.

Durch die geplante Bebauung kommt es ohne Schutzvorkehrung zu einer Uberflutung der Geb&aude
bei Hochwasserereignissen. Die Gefahrdung der neuen Gebaude soll durch ein Anheben der Erdge-
schossfulbodenhdhe vermieden werden. Auch das zwischen den Gebauden liegende Gelande wird
erhoht. KellerrAume sind teilweise als wasserdichte Wanne anzulegen. Diese MalBnahmen fuhren zu
einem zusatzlichen Verlust von Retentionsraum mit negativen Auswirkungen auf die umliegende Be-
bauung. Daher ist ein Grabensystem entlang der Stuttgarter Strae mit Verdolung im Bereich der Nur-
tinger StralRe bis zur Ammer vorgesehen, welches im Hochwasserfall das Wasser aufnimmt und schad-
frei in die Ammer leitet.

Landratsamt Tubingen (05.09.2012)

Es wird darum gebeten, dem Regierungsprasidium nach Inkrafttreten des Bebauungsplanes eine
Mehrfertigung des Bebauungsplanes fir das Raumordnungskataster zu tibersenden. Des Weiteren
wird die Abarbeitung folgender Punkte gefordert:

- Der genaue Standort der Rauchschwalben-Nisthilfen ist festzulegen und der Unteren Na-
turschutzbehdrde mitzuteilen

- Die Hochwassersituation ist im Bebauungsplan zu beriicksichtigen

- Die Altlast im Plangebiet ist zu bertcksichtigen

- Der Larmkonflikt zwischen Wohnbebauung und Stralenlarm ist abzuarbeiten

Stellungnahme der Verwaltung:
Das Regierungsprasidium Tubingen erhalt regelméalig nach Rechtskraft des Bebauungsplanes eine
Ausfertigung des Bebauungsplanes.

Die Nisthilfen fur Rauchschwalben wurden konkretisiert. Sie wurden bereits in Abstimmung mit der
Unteren Naturschutzbehdrde in einem Schafstallgebdude des Stadtteilbauernhofs Lustnau e. V. ange-
bracht. Der dauerhafte Erhalt der Nisthilfen wurde Gber eine Vereinbarung gesichert. Der Funktions-
verlust ist damit ausgeglichen.

Die Altlastensituation wurde gutachterlich untersucht. Der westliche Teil des zur Bebauung vorgese-
henen Gelandes wurde vor dem Bau der heutigen Weinhandlung von einem Sagewerk mit Holzschutz-
impragnierung genutzt. Aus dieser Zeit stammen Bodenkontaminationen mit polycyklischen aromati-
schen Kohlenwasserstoffen (PAK) und Mineral6lkohlenwasserstoffen (MKW). Bei der Errichtung des
Weinkellers wurde ein Teil des belasteten Untergrundes ausgehoben und auf einer zugelassenen De-
ponie entsorgt. Nordlich des Gebaudes Aeulestralle 6 und an dessen Sudwestende bestehen weiterhin
Schadensherde, die zu einer Kontamination des Grundwassers im Umfeld dieser Herde fuhren. Im
Zuge der BaumafRnahmen werden die festgestellten Untergrundverunreinigungen gemafl dem Sanie-
rungskonzept saniert. Aushub aus diesem Bereich ist méglicherweise nicht uneingeschrankt verwert-
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bar. Im sudostlichen Teil des zur Bebauung vorgesehenen Gelandes befand sich in der 1960er Jahren
eine Betriebstankstelle. Auch Aushub aus diesem Bereich ist mdglicherweise nicht uneingeschrankt
verwertbar. Fur beide Bereiche gilt, dass Aushub bei geruchlichen oder visuellen Verunreinigungen
gutachterlich Uberwacht werden muss. Diese Malinahmen wurden mit dem Landratsamt Tubingen
abgestimmt. Damit wird eine umfassende Altlastensanierung gewabhrleistet.

Bezuiglich der Hochwasserthematik wird auf die Ausfilhrungen beim Regierungsprasidium Tibingen,
Bauleitplanung, beziglich der Larmthematik auf die Ausfiihrungen beim Regierungspréasidium Tubin-
gen, StralRenbetrieb und Verkehrstechnik verwiesen.

Regierungsprasidium Tubingen, Denkmalpflege (24.09.2012)
Es wird auf die beiden Kulturdenkmale nach § 2 DSchG im Plangebiet hingewiesen: Die Scheune Aeu-
lestralBe 4/1 und eine Inschriftentafel an der Lustnauer Mihle Aeulestralie 4.

Auch wenn die ehem. Mihle den strengen Kriterien eines Kulturdenkmals gerade nicht mehr genigt,
so handelt es sich doch um einen ortsbildprdgenden und erhaltenswerten Bau. Der Erhalt des En-
sembles Lustnauer Mihle wird begrift.

Das Plangebiet sudlich des Kulturdenkmals Aeulestralle 4/1 wird vom ehem. Mihlenkanal durchquert
(Praffall). Zudem kénnen sich im Boden archéologische Befunde zum Mihlenzubehér erhalten haben.
Erdarbeiten sind mit der archaologischen Denkmalpflege abzustimmen. Gegebenenfalls ist eine ar-
chéologische Begleitung zu ermdglichen.

In den Hinweisen zum Bebauungsplan sollte auf die Regelungen des § 20 DSchG verwiesen werden:
»Sollten wahrend der Bauausfuihrung / Durchfihrung der MaRnahme, insbesondere bei Erdarbeiten
und Arbeiten im Bereich von Keller, Grindung und Fundamenten Funde (beispielsweise Scherben,
Metallteile, Knochen) und Befunde (z. B. Mauern, Graber, Gruben, Brandschichten) entdeckt werden,
ist die Archdologische Denkmalpflege beim Regierungsprasidium Tibingen unverziglich zu benach-
richtigen. Fund und Fundstelle sind bis zur sachgerechten Begutachtung, mindestens bis zum Ablauf
des 4. Werktags nach Anzeige, unverandert im Boden zu belassen.”

Stellungnahme der Verwaltung:

Die beiden Kulturdenkmale im Plangebiet wurden nachrichtlich gekennzeichnet. Ebenso wurde in die
Hinweise aufgenommen, dass Erdarbeiten mit der Archdologischen Denkmalpflege abzustimmen sind.
Der Hinweis auf § 20 DSchG wurde ergénzt.

Deutsche Telekom GmbH (21.09.2012)
Die Telekom weist auf folgende Punkte hin.

¢ Im Plangebiet befinden sich Telekommunikationslinien, auf die Ricksicht zu nehmen ist. Eine
Neuverlegung von Leitungen ist derzeit nicht geplant. Eine unterirdische Neuversorgung mit
Telekommunikationsinfrastruktur ist aus wirtschaftlichen Griinden nur bei einer koordinierten
ErschlieBung und Planungssicherheit moglich.

¢ Im Bebauungsplan sollte beachtet werden, dass in Stralen und Gehwegen ausreichend Tras-
sen mit einer Leitungszone in einer Breite von 0,5 m fiir die Unterbringung von Telekommuni-
kationsleitungen vorgesehen werden.

e Hinsichtlich Baumpflanzungen ist das Merkblatt Giber Baumstandorte und unterirdische Ver-
und Entsorgungsanlagen der Forschungsgesellschaft fiir StraRen- und Verkehrswesen, Ausga-
be 1989 zu beachten. Baumpflanzungen dirfen den Bau, Unterhaltung und Erweiterung von
Telekommunikationsanlagen nicht behindern.



e Bestehende und kinftige Telekommunikationsleitungen sollten tber ein Leitungsrecht mit
Dienstbarkeit gesichert werden.

o Erforderliche Schaltgehduse auf privaten Flachen sind durch Dienstbarkeit zu sichern.

e Lage und Dimensionierung von Leitungszonen sind rechtzeitig mit allen ErschlieBungstragern
abzustimmen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Hinweise wurden an den Vorhabentréger zur Beachtung in der Ausfiihrung weitergegeben.

Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau (02.10.2012)
Das Landesamt fur Geologie, Rohstoffe und Bergbau weist auf folgende Punkte hin:

e Das Plangebiet liegt im Verbreiterungsbereich von oberflachennah verwitterten und verkarste-
ten Ton- und Mergelsteinen mit Sandstein- bzw. Dolomitsteinlagen des Mittelkeupers (Grab-
feld-Formation), die von jungen lehmig-tonigen Talfillungen der Ammer Uberlagert werden.
Die Machtigkeit der quartaren Ablagerungen ist im Detail nicht bekannt. Méglicherweise
kommt im Untergrund noch auslaugungsféhiger Gips vor. Lokale Auffiillungen einer vorange-
gangenen Nutzung sind nicht auszuschlieRen.

e Es ist mit bauwerksrelevanten Grundwasserflurstanden zu rechnen. Grund- und Schichtwasser
in sulfathaltigen Gesteinen kénnen betonangreifend sein. Sofern die geplante Versickerung
von Oberflachenwasser wasserwirtschaftlich zuldssig ist, wird die Erstellung hydrologischer
Versickerungsgutachten empfohlen. Falls im Zuge von BaumalRinahmen eine temporére
Grundwasserabsenkung erforderlich ist, sollte gegebenenfalls ein Beweissicherungsverfahren
der umliegenden Bebauung auf Setzungsschéaden eingeleitet werden.

e Die jungen Talflillungen stellen einen uneinheitlichen und teilweise stark setzungsfahigen
Baugrund dar, die zu saisonalen Volumenveranderungen neigen. Verkarstungsbedingte Spal-
ten und Hohlrdume im Untergrund ggf. sogar Erdfélle kénnen nicht ganzlich ausgeschlossen
werden. Bedingt durch die Uberdeckung mit quartéren Lockergesteinen sind Verkarstungser-
scheinungen an der Erdoberflache ohne weitere Untersuchungen unter Umsténden nicht er-
kennbar.

e Fir Neubaumalinahmen werden objektbezogene Baugrunduntersuchungen empfohlen.

Stellungnahme der Verwaltung:
Die Ausfiihrungen des Landesamts flir Geologie, Rohstoffe und Bergbau wurden in die Hinweise zum
Bebauungsplan aufgenommen.

2.2 Stadtebaulicher Entwurf

Der historische Ortskern von Lustnau ist gepragt von einer gewachsenen heterogenen Struktur mit
vielfaltigen raumlichen Verspriingen, Ecken, schmalen Fugen und unterschiedlichsten Winkeln. Das
Bebauungskonzept des Siegerentwurfs lehnt sich durch die stadtebauliche Anordnung und Ausfor-
mung der Baukérper an die dorfliche Struktur Lustnaus an. Das charakteristische System aus Gassen
und Platzen, raumlichen Verengungen und Aufweitungen wird aufgenommen und geschickt transfor-
miert, sodass ein eigenstéandiges Quartier mit hohem Identifikationspotential entsteht.

Dies wird dadurch unterstitzt, dass die Wege innerhalb des Quartiers in einen zentralen Platz min-
den, der analog zu einem klassischen Dorfplatz als Treffpunkt fur Jung und Alt fungiert und damit das
soziale Miteinander und das nachbarschaftliche Leben beférdert. Entsprechend der Tradition Tubinger
Stadtentwicklung wird auch hier erhaltenswerte ortshildpragende Bausubstanz in das Gesamtkonzept
integriert. Die denkmalgeschiitzte Scheune als identitéatsstiftendes Element wird dabei nicht nur erhal-
ten sondern stadtebaulich als visueller Endpunkt und Platzkante nach Norden wirkungsvoll in Szene
gesetzt.



Der stadtebauliche Entwurf I&sst sich in drei Abschnitte gliedern, deren Ubergéange allerdings flieRend
sind. Im Westen entsteht eine weitgehend geschlossene bauliche Struktur, die sich nach auf3en paral-
lel zu den angrenzenden Stral’en entwickelt. Hier sind ein abgewinkelter Studentenwohnkomplex in
Ost-West-Ausrichtung mit eigenem, leicht erhéhtem Platz und ein Mietwohnungsbau an der Ecke
Stuttgarter Stral’e/Nirtinger StralRe geplant. So gelingen einerseits ein stadtebaulich angemessener
Auftakt am sudlichen Ortseingang von Lustnau und andererseits die notwendige bauliche Abschir-
mung zum Verkehrslarm der Stuttgarter Strae. Im Nordosten bildet die erhaltenswerte Bausubstanz
aus Scheune und Gasthaus den Ubergang zur Bestandsbebauung im Norden und Osten, wobei sich
zwischen den Gebauden ein kleiner Platz auf dem urspriinglichen Geldndeniveau aufspannt, der zum
Verweilen einladt und der Scheune als neuer attraktiver Vorbereich dient. Im Osten und Stdosten
entsteht ein Komplex aus nach Siiden ausgerichtetem Mehrgenerationenhaus und Eigentumswohnun-
gen mit Garten, die eine kleine Gasse in Ost-West-Richtung flankieren.

Der Nutzungsschwerpunkt liegt auf dem Wohnen in verschiedensten GroRen und fir unterschiedlichs-

te Nutzergruppen. Nichtsdestotrotz wird das Gebiet an wichtigen Punkten mit gewerblichen Nutzungen
im Erdgeschoss belegt. AuBerdem soll die Scheune als ,Kulturscheune“ mit einem lebendigen Mix aus

Wohnen, Arbeiten und 6ffentlichkeitswirksamen Einrichtungen zum Mittelpunkt des dérflichen Lebens

werden.

Die Rander des neuen Quartiers werden mit Baumpflanzungen begleitet und bilden damit einen frei-
raumlichen Puffer zum 6ffentlichen Verkehrsraum. Das Quartier ist von Wegen, Gassen und charakte-
ristischen Hofbereichen durchzogen, es werden an den Randbereichen vielfaltige Anknupfungspunkte
geschaffen, um eine durchgehende Vernetzung mit dem umgebenden Bestand zu schaffen. Durch die
differenzierte Wegefuhrung und die vielféltigen Platzbildungen werden die unterschiedlichen Nutzun-
gen im Neubau und Altbestand wirkungsvoll miteinander verbunden. So wird letztlich ermdglicht, dass
das Quartier zu einem neuen lebendigen Stadtbaustein von Lustnau werden kann.

Der Siegerentwurf wurde nach Durchfiihrung des friihzeitigen Beteiligungsverfahrens in Abstimmung
mit der Stadtverwaltung in folgenden wesentlichen Punkten Uberarbeitet:

- Im Mehrgenerationenhaus wurde im Bereich Aeulestralie/,Kastanienplatz“ eine gewerbliche
Nutzung ins Konzept integriert. AulRerdem wurde auf den Héhenversprung innerhalb des Ge-
baudekdrpers verzichtet, um diesen gestalterisch harmonisch zu einer Einheit zusammenzu-
fassen.

- Im nérdlichen Bereich der beiden Studentenwohnriegel wurde eine Hoéhenabstaffelung im
obersten Geschoss vorgenommen, um stadtebaulich adaquat auf die nérdlich angrenzende
Bestandsbebauung zu reagieren.

- Die Fassaden der Gebaude wurden uberarbeitet und gestalterisch aufgewertet.

- Die Erdgeschoss-Zonen der platzflankierenden Neubebauung 6ffnen sich starker zum zentra-
len Quartiersplatz. Gemeinschaftliche Nutzungen werden hier konzentriert.

- Die Sudgérten wurden vergrof3ert, die nordlichen Vorzonen der Gebaude reduziert.

- Das Freiraumkonzept wurde Uberarbeitet und konkretisiert (Belage, Grin, etc)

Weitere Details zur Materialverwendung und Fassadengestaltung werden im weiteren Verfahren disku-
tiert und im stédtebaulichen Vertrag zwischen Vorhabentrager und Stadt verbindlich festgeschrieben.

Der stadtebauliche Entwurf mit den oben genannten Anderungen wurde dem Entwurf des vorhaben-
bezogenen Bebauungsplans (vgl. Anlage 4 Vorhaben- und Erschliefungspléane) zu Grunde gelegt.



2.3 Hochwasser

Im Rahmen des Bebauungsplanverfahrens wurden hydraulische Berechnungen zur geplanten Bebau-
ung durchgefuhrt. Um die Belange der Hochwasservorsorge zu beachten, ist vorgesehen, die neuen
Gebéaude auf einem erhohten Areal zu errichten. Das Hoherlegen des Areals hat negative Auswirkun-
gen auf den Hochwasserabfluss. Um die negativen Auswirkungen zu kompensieren, wurden MaRnah-
men (Bau einer Hochwassermulde, eines Blocksteinsatzes und einer Verdolung) empfohlen. Durch
eine hydraulische Berechnung wurde nachgewiesen, dass es auBerhalb des Planungsgebietes keine
Wasserspiegelerhohung beim HQ100 an Gebauden zu verzeichnen sind. Im 6éstlich anschlielenden
Bereich der Fischergarten und im Bereich der AulestraRe sind beim HQ100 Wasserspiegelabsenkungen
im Bereich weniger cm zu erwarten. FUr die drei Geb&aude ,,Scheune*, ,,Gaststatte* und Wohnhaus auf
Flst. Nr. 45/1 ergeben sich um bis zu 10 cm héhere Wasserstande beim HQ100. Bei der derzeitigen
Nutzung der Gebaude ist bei einer Erhéhung des Wasserspiegels bei groflen Hochwasserereignissen
mit keiner signifikanten Erhéhung des Schadenspotenzials auszugehen.

Beziiglich der EingangsfulBbodenhéhen (EFH) wird fir die neu erstellten Gebdude empfohlen, mindes-
tens die berechneten Wasserspiegelhdhen beim HQ100 zuziiglich eines Freibords von 0,3 m einzuhal-
ten. Alternativ sind ObjektschutzmaBhahmen oder eine hochwasserangepasste Bauweise vorzusehen.

Private Grundstiicke, die vom Bau der Hochwassermulde tangiert werden und private Grundstticke,
die durch die Neubebauung Wasserspiegelerhhungen beim HQ 100 erfahren, werden bis zum Sat-
zungsbeschluss des Bebauungsplanes durch eine Dienstbarkeit im Grundbuch belastet. Die jeweiligen
Eigentimer haben Zustimmung signalisiert.

2.4 Stadtebaulicher Vertrag

Zum Satzungsbeschluss wird zwischen Stadt und Vorhabentréger ein stadtebaulicher Vertrag abge-
schlossen. In dem stédtebaulichen Vertrag wird der Vorhabentrager u. a. dazu verpflichtet, das Vor-
haben entsprechend den Vorhaben- und ErschlieBungsplanen innerhalb bestimmter Fristen zu realisie-
ren. Der Vorhabentrager wird aul3erdem verpflichtet, die externen und internen naturschutzfachlichen
AusgleichsmalRnahmen sowie die artenschutzrechtlichen AusgleichsmalRnahmen herzustellen und zu
unterhalten. AuBerdem wird sich der Vorhabentrager an Erschliefungs- und FolgemaRnahmen im
Gebiet beteiligen (Rickbau Kreuzungspunkt Stuttgarter StraBe/Nurtinger Stralle, Hochwasserschutz-
malRnahmen). Die genauen Vertragsinhalte werden im weiteren Verfahren bis zum Satzungsbeschluss
festgelegt. Ebenso werden die Nutzungen in den Vorhaben- und Erschliefungspléanen im weiteren
Verfahren konkretisiert.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen. Das Areal kann so einer stadtebaulichen
Neuordnung zugefuhrt werden.

4. Loésungsvarianten

Auf die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes kénnte verzichtet werden. Eine Bebau-
ung des Gebiets ware zwar — zumindest in Teilen des Gebiets — nach § 34 BauGB mdglich, allerdings
kénnte eine geordnete stadtebauliche Entwicklung nicht gewahrleistet werden. Ohne das Instrument
des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes waren weder die gewlinschten Nutzungen noch das quali-
tatsvolle 6ffentliche Wegenetz noch eine stadtebaulich hochwertige Bebauung sicherzustellen.



5. Finanzielle Auswirkung

Die Stadt hat mit dem Investor einen Planungskosteniibernahmevertrag abgeschlossen. Der Investor
tragt die Kosten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschlieRlich der hierfiir erforderlichen
Gutachten.

Die durch den geplanten Rickbau freiwerdenden StraBenflachen der Nirtinger Stralle werden an den
Vorhabentréager veraufiert.

6. Anlagen

Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplanes vom 22.07.2013 (Anlage 1)
Entwurf der textlichen Festsetzungen vom 22.07.2013 (Anlage 2)

Begriindung vom 22.07.2013 (Anlage 3)

Vorhaben- und ErschlieBungsplane vom 16.01.2013 (Anlage 4)

Umweltbericht und Grinordnungsplan vom 28.08.2013 (Anlage 5)

Verfahrens- und Datentbersicht (Anlage 6)



