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1. Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Das Grundstiick Paprikastral3e 10 ist derzeit lediglich mit einem eingeschossigen Le-
bensmittelmarkt bebaut. Dieser sollte, aufgrund der nicht mehr zeitgeméflen und unwirt-
schaftlichen Netto-Verkaufs-Flache von derzeit ca. 500 m?, mittelfristig zugunsten einer
Bebauung mit einem Wohngeb&ude aufgegeben werden. Die Stadt ist jedoch daran inte-
ressiert, den Lebensmittelmarkt an dem Standort zu halten, um die Nahversorgung im
Gebiet gewahrleisten zu kénnen. Der Bereich ist im Einzelhandels- und Zentrenkonzept
Stuttgart als E-Zentrum ausgewiesen. Deshalb soll es auf dem Grundstiick planungs-
rechtlich ermdglicht werden, die bisherige Verkaufsflache entsprechend der Entwurfspla-
nung auf ca. 650 m2 zu erweitern, so dass die Wirtschatftlichkeit des Lebensmittelmarktes
fur die Zukunft optimiert werden kann.

Neben der Neuerrichtung eines Lebensmittelmarktes sollen auch Wohnungen auf dem
Grundstuck entstehen. Die Vorhabentragerin plant, dort ein Geb&ude zu errichten, das im
Erdgeschoss einen Lebensmittelmarkt beherbergt und in den dariber liegenden drei Ge-
schossen Raum fir 19 Wohnungen auf ca. 1600 m2 Geschossflache bietet. Die 22 Stell-
platze fur die Wohnungen und die Angestellten des Lebensmittelmarktes werden in einer
Tiefgarage untergebracht. Im stddstlichen Bereich des Grundstlcks sind 7 Kundenstell-
platze, darunter ein barrierefreier Stellplatz und 3 6ffentliche Parkplatze als Ersatz fur die
entfallende Parkierung im Nordosten vorgesehen. Die als Gehweg fiir die Offentlichkeit
neu anzulegende Flache auf dem Privatgrundsttick wird Uber ein Gehrecht flr die Allge-
meinheit mit 2,00 m Breite festgesetzt. Die Flache der entfallenden Parkplatze vor dem
Lebensmittelmarkt wird als Gehwegsflache erweitert, so dass sich der neue Lebensmittel-
markt gegenuber dem Aufstellungsbeschluss weiter in Richtung Nordosten ausdehnen
kann und dennoch gentgend Vorflache und Gehweg verbleiben.

Der aktuelle FlAchennutzungsplan stellt fir das zu Gberplanende Gebiet eine Wohnbau-

flache dar. Der rechtsverbindliche Bebauungsplan Ostumfahrung Riedenberg/Bereich
Kirchheimer-/Bockelstral3e (2004/2) setzt fur das Flurstiick 2424/7 (Paprikastrafl3e 10) ein
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allgemeines Wohngebiet (WA) mit einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 0,8 fest. Die zu-
lassige Hohe der baulichen Anlagen liegt bei einer HbA von ca. 433,0 4. NN. Das ent-
spricht einer Geschossigkeit von maximal 2 Vollgeschossen.

Die neue Planung liegt mit der GRZ von 0,75 und einer GFZ von 1,6 weit Uber der Zulas-
sigkeit in einem WA. Im Zuge einer Planung fur einen vorhabenbezogenen Bebauungs-
plan besteht jedoch keine Bindung an die Vorgaben der BauNVO zum Mal3 der baulichen
Nutzung. Der Baukdrper ist im Vergleich mit den teilweise wesentlich gré3eren Gebau-
den im Umfeld stadtebaulich vertretbar.

Der Geltungsbereich des neuen Bebauungsplans umfasst das Grundstlck Paprikastrafie
10 (FIst. Nr. 2424/7) und einen angrenzenden Teilbereich offentlicher Verkehrsflache der
Paprikastral3e (FIst. Nr. 1950). Es gelten bisher die Bebauungsplane Ostumfahrung Rie-
denberg/Bereich Kirchheimer-/Bockelstral3e (2004/3) fur das private Grundsttick und
Heumaden-Sud (1970/54) fur die 6ffentliche Verkehrsflache. Damit das Vorhaben umge-
setzt werden kann, muss das Planungsrecht gedndert werden.

2. Verfahrensablauf

Die Vorhabentragerin hat einen Antrag auf einen vorhabenbezogenen Bebauungsplan
nach § 12 BauGB gestellt. Vorgesehen ist, nach Abbruch des derzeitigen Lebensmittel-
marktes, das Gebaude durch einen neuen Lebensmittelmarkt und 19 Wohnungen

zu ersetzen.

2.1. Vorberatung
Das Vorhaben wurde bereits in einem mindlichen Bericht im UTA am 14. Februar 2017

und im Bezirksbeirat am 15. Februar 2017 vorgestellt. In beiden Gremien wurde die Pla-
nungsabsicht positiv bewertet. Am 21. Februar 2017 hat der UTA beschlossen, dass das
Vorhaben, wie von der Verwaltung vorgeschlagen, im Zuge einer Anderung des gelten-
den Rechts ermdglicht werden soll.

2.2. Aufstellungsbeschluss

Am 19. Dezember 2017 hat der UTA die Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Wohn- und Geschéaftshaus Paprika-
stral3e 10 im Stadtbezirk Sillenbuch (GRDrs 934/2017) beschlossen. Der Bezirksbeirat
Sillenbuch hat am 13. Dezember 2017 der Aufstellung des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans mit Satzung tber ortliche Bauvorschriften Wohn- und Geschéaftshaus Paprika-
stral3e 10 im Stadtbezirk Sillenbuch (Heu 64) zugestimmt.

2.3. Frilthzeitige Beteiligung und Beteiligung der Offentlichkeit

Die allgemeinen Ziele und Zwecke der Planung konnten vom 12. Januar bis zum 12.
Februar 2018 im Amt fir Stadtplanung und Stadterneuerung und im Bezirksrathaus Sil-
lenbuch eingesehen werden. Die Offentlichkeit wurde in einem Erérterungstermin am 31.
Januar 2018 im evangelischen Gemeindehaus Alt-Heumaden uber die Ziele und Zwecke
des Vorhabens unterrichtet. Es nahmen etwa 50 interessierte Burgerinnen und Burger
daran teil. Die 4 Stellungnahmen, die im Rahmen der frihzeitigen Beteiligung vorge-
bracht wurden, sowie die Stellungnahmen aus dem Erdrterungstermin, sind in der Anlage
10 mit dem entsprechenden Beschlussvorschlag aufgefiihrt.
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Die Kiritik richtete sich insbesondere gegen die zunéchst angedachte Anordnung der
Stell-/Parkplatze. Diesbezuglich fand eine Uberarbeitung der Planung statt, so dass die
Anregungen im Bebauungsplanentwurf teilweise beriicksichtigt werden konnten.

Die offentliche Auslegung des vorhabenbezogenen Bebauungsplans fand vom 10. Mai
2024 bis zum 17. Juni 2024 statt. Es gingen keine Stellungnahmen der Offentlichkeit ein.

2.4 Fruhzeitige Beteiligung , Beteiligung und erneute Beteiligung der Behérden

Die frihzeitige Beteiligung der Behdrden und sonstigen Trager 6ffentlicher Belange nach
8 4 Abs. 1 BauGB wurde ab dem 12. Januar 2018 fur die Dauer eines Monats durchge-
fuhrt. Die entsprechenden Stellungnahmen mit dem Beschlussvorschlag sind in der An-
lage 7 dargestellt. Es gingen keine gravierenden Einwendungen ein.

Die Beteiligung der Behorden nach 8§ 4 Abs. 2 BauGB wurde vor dem Auslegungsbe-
schluss durchgefihrt, um auf eventuelle Einwendungen im Vorfeld reagieren zu kdnnen.
Die entsprechenden Stellungnahmen mit dem Beschlussvorschlag sind in der Anlage 8
dargestellt. Es gingen keine gravierenden Einwendungen ein. Allerdings wurden durch
das Amt fir Umweltschutz und das Baurechts-amt zahlreiche Hinweise gegeben, die
teilweise beriicksichtigt werden konnten und daher zu einer Uberarbeitung des
Bebauungsplanentwurfs fuhrten.

Eine erneute Beteiligung der Behdrden nach 8§ 4a Abs. 3 BauGB wurde gem. § 4a Abs. 2
BauGB parallel zur Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 2 BauGB durchgefiihrt.
Die Stellungnahmen enthielten Uberwiegend keine Anregungen. Lediglich die Untere Na-
turschutzbehdrde machte darauf aufmerksam, dass die Pflanzliste fur die entsprechen-
den Begrunungsmafl3inahmen noch angepasst werden musse (s. Anlage 9).

2.5 Erweiterung des Geltungsbereichs / Verzicht auf értliche Bauvorschriften

Aufgrund der Anregungen der Offentlichkeit gegen die im Aufstellungsbeschluss geplante
Anordnung der Stellplatze und des knappen offentlichen Parkraums ist nun vorgesehen,
die bauordnungsrechtlich notwendigen 7 Kundenstellplatze sowie drei dffentliche Park-
platze hinter dem Geb&ude im studdstlichen Bereich samt einem Ful3weg unterzubringen.
Dafur wird ein Flachenanteil von ca. 47,5 m? aus der offentlichen Verkehrsflache (Flst. Nr.
1950) abgetrennt, von der Vorhabentragerin erworben und dem privaten Grundstick
(FIst. Nr. 2424/7) zugeschrieben. Daher musste der Geltungsbereich um diesen Anteil
vergrofRert werden. Die Stichstral3e wird in diesem Bereich auf eine Breite von 5,50 m re-
duziert.

Da die notwendigen bauordnungsrechtlichen Regelungen in den abzuschliel3enden
Durchfuihrungsvertrag aufgenommen wurden, ist der Erlass einer Satzung Uber 6rtliche
Bauvorschriften nicht mehr erforderlich.

3. Umweltbelange

Die Aufstellung des Bebauungsplans erfolgt im beschleunigten Verfahren gemali § 13a
BauGB; die entsprechenden Voraussetzungen sind gegeben. Von der Umweltprifung
und vom Umweltbericht wird deshalb abgesehen. Eine Eingriffs- und Ausgleichsbilanzie-
rung i. S. von 8 1a Abs. 3 Satz 6 BauGB ist nicht erforderlich. Die Belange des Umwelt-
schutzes nach 8§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB wurden ermittelt. Sie werden in die Abwagung
eingestellt. Auf die Begriindung Kapitel Umweltbelange (Anlage 4) wird verwiesen.

Zur Aufwertung unter 6kologischen Gesichtspunkten waren umfangreiche Begrinungs-
mafl3nahmen am Gebaude vorgesehen, die aufgrund verschiedener Vorschriften nicht
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umgesetzt werden kdnnen. Das Dach Gber dem Lebensmittelmarkt soll gréf3tenteils in
den nicht durch Wohnungen uberbauten Teilflachen intensiv begriint werden. Die Dach-
flache Uber dem Dachgeschoss sollte urspriinglich als Dachgarten mit intensiver Begru-
nung angelegt werden. Aufgrund der Anforderungen der Landeshauptstadt Stuttgart so-
wie der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung des Landes wird die intensive Dachbegriinung
durch eine extensive Begrunung ersetzt und mit dartiberliegenden PV-Modulen bestlickt.
Des Weiteren soll eine Fassadenbegriinung im Bereich des Erdgeschosses sichergestellt
werden.

3.1 Gutachten

Verkehrsuntersuchung, BS Ingenieure vom Mai 2021

Ergebnis: Eine leistungsfahige Verkehrserschlie3ung im Zusammenhang mit den Bauvor-
haben Paprikastral3e 10 (Heu 64) und Theodor-Schopfer-Weg/Bockelstral3e (Heu 65)
zum Prognosehorizont 2035 ist gegeben.

Luftbildauswertung, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 29. Marz 2018
Ergebnis: Nach aktuellen Kenntnisstand sind keine MalRnahmen erforderlich

Schall-Immissionsprognose, GN Bauphysik vom 22. Juni 2023 / geandert 18. Juni 2024
Ergebnis: Unter den im Gutachten genannten Randbedingungen und Larmschutzmal3-
nahmen werden die Vorgaben der TA Larm erfullt. Die angesetzten Schalleistungen sind
in der weiteren Planung zu bericksichtigen. Aufgrund einer fehlerhaften Angabe zu den
Schallleistungen fur die Kalteanlage wurde das Gutachten nach dem Auslegungsbe-
schluss noch korrigiert. Die Anderung hat keine Auswirkungen auf die Planung.

Artenschutzrechtliche Habitatpotentialanalyse, GOG, 19. Juli 2023

Ergebnis: Eine nach 8§ 44 Bundesnaturschutzgesetz verbotsrelevante Betroffenheit arten-
schutzrechtlich relevanter Arten bezogen auf das Vorhaben kann mit hinreichender Si-
cherheit ausgeschlossen werden.

MaRnahmenkonzept zur Vermeidung von Vogelschlag, GOG, Juli 2021

Ergebnis: Durch den erhohten Glasflachenanteil der Fassade ergeben sich fur anflie-
gende Vogel erhohte Kollisionsgefahren geringer bis mittlerer Intensitat. Durch den Ein-
satz von reflexionsarmem Glas kann das Mortalitatsrisiko mit hinreichender Wahrschein-
lichkeit unter den normativen Schwellenwert gesenkt werden.

Verschattungsstudie, AfSW, September 2022
Ergebnis: Die Veranderung der Besonnungs- und Verschattungsverhaltnisse gegenuber
der bisherigen Situation in den angrenzenden Bereichen ist unwesentlich.

3.2 Unterlagen zur 6ffentlichen Auslegung

Gemal § 3 Abs. 2 BauGB wurden neben dem Entwurf des vorhabenbezogenen Bebau-
ungsplans, des Vorhaben- und ErschlielRungsplans (VEP) sowie der Begriindung fol-
gende wesentliche umweltbezogene Stellungnahmen 6ffentlich ausgelegt und im Internet
zur Verfugung gestellt:

e Schall-Immissionsprognose, GN Bauphysik vom 22. Juni 2023, nachtraglich geandert
am 18. Juni 2024

e Verkehrsuntersuchung, BS Ingenieure Mai 2021

e Luftbildauswertung, Kampfmittelbeseitigungsdienst vom 29. Marz 2018

e Artenschutzfachliche Habitatpotenzialanalyse, GOG vom 19. Juli 2023
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e MaRnahmenkonzept zur Vermeidung von Vogelschlag, GOG vom Juli 2021

e Verschattungsstudie Amt fur Stadtplanung und Wohnen vom September 2022

e Rechtliche Bewertung zur Einhaltung der Photovoltaik-Pflicht-Verordnung,
... (Anlage SW, 0.1) im Auftrag der Vorhabentragerin vom 10. Juli 2023

e Stellungnahmen Amt fir Umweltschutz vom 6. Februar 2018 und 12. Juni 2023
(Grundwasserschutz, Bodenschutz, Immissionsschutz, Energie, Naturschutz, Stadt-
klima, Altlasten/Schadensfélle, Abwasserbeseitigung)

e Stellungnahmen Regierungsprasidium Freiburg vom 1. Februar 2018 und 9. Juni
2023, (Geotechnik, Boden, Mineralische Rohstoffe, Grundwasser, Bergbau, Ge-
otopschutz)

4. Gestaltungsbeirat

Das Vorhaben wurde am 20. November 2018 dem Gestaltungsbeirat vorgestellt. Der Ge-
staltungsbeirat wiirdigte den Ansatz, Architektur und Begriinungsmafl3nahmen zusammen
zu denken und interdisziplinar zu entwerfen. Der terrassierte Neubau sei stadtebaulich
schlussig hergeleitet. Es wurde jedoch empfohlen, das Projekt in einer weiteren Sitzung
des Gestaltungsbeirats anhand eines Modells tiberprufen zu lassen. Erst dann konnten
die noch offenen Fragen nach den Dimensionen der Auskragungen und Ruckspriingen,
der Tiefe der Terrassen und der Qualitat der Wohnungen hinreichend beantwortet wer-
den. Einer weiteren Vorstellung im Gestaltungsbeirat hat die Vorhabentragerin nicht zu-
gestimmt.

5. Vorhaben-und Erschiel3ungsplan / Durchfuhrungsvertrag

Der Vorhaben- und Erschliel3ungsplan (Lageplan, Grundrisse, Dachaufsicht, Ansichten,
Schnitt, Freiflachengestaltungsplan) ist Bestandteil des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans (Anlage 5). Das Vorhaben ist entsprechend den dort dargestellten Planungen zu
realisieren.

Ergadnzend zum vorhabenbezogenen Bebauungsplan wurde zwischen der Landeshaupt-
stadt Stuttgart und der Vorhabentragerin gemafl 8 12 Abs. 1 BauGB ein Durchfiihrungs-
vertrag (Anlage 6) abgeschlossen.

In diesem Durchfiihrungsvertrag verpflichtet sich die Vorhabentragerin u.a dazu, den
Bauantrag spatestens 6 Monate nach Inkrafttreten des vorhabenbezogenen Bebauungs-
plans auf Grundlage des Vorhaben- und Erschlie3ungsplans einzureichen und das Vor-
haben innerhalb von 3 Jahren nach Erteilung der Baugenehmigung entsprechend dem
Vorhaben- und Erschliel3ungsplan fertig zu stellen. Dartber hinaus wurden u. a. Regelun-
gen zur Fassadengestaltung, zur Freiflachengestaltung, zur Kostentubernahme fur not-
wendige Anpassungs- und Umbauarbeiten an der 6ffentlichen Verkehrsflache sowie zu
Vertragsstrafen getroffen.

6. Planungsvorteil
Der Planungsvorteil betragt ... € (Anlage SW, 0.2).
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7. Finanzielle Auswirkungen

Die Planungs- und Verfahrenskosten fur die Aufstellung des Bebauungsplans einschliel3-
lich eventuell erforderlicher Gutachten sowie die sonstigen, dem Planvorhaben zuzurech-
nenden Kosten hat die Vorhabentragerin zu tbernehmen. Dementsprechende Regelun-
gen wurden in den Durchfiihrungsvertrag tibernommen. Eine Vereinbarung zur Uber-
nahme von Planungskosten wurde abgeschlossen.

Der Stadt entstehen voraussichtlich Kosten im Zusammenhang mit dem Umbau der
Kreuzung Paprikastraf3e und mit der Verlegung des Kanals, dessen Durchmesser auf-
grund der schon aktuell starken Belastung vergrof3ert werden soll. Die notwendigen
Haushaltsmittel fur den Ausbau der Verkehrsflachen sind im Teilfinanzhaushalt 660 -
Tiefbauamt in der Pauschale ,ErschlielBung Stral3enbau® (Projekt 7.662941) berlcksich-
tigt. Des Weiteren generiert der Flachentausch von Teilflachen in Verbindung mit den
Stellplatzen Einnahmen von ca. 10.000 € seitens der Stadt.

Kostenerstattungsrecht nach 8 135 a Baugesetzbuch

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

8. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell

Die Neubaumafinahme fallt unter das vom Gemeinderat beschlossene Stuttgarter Innen-
entwicklungsmodell (SIM). Es gelten die Konditionen gemaR GRDrs. 13/2014 mit Anpas-
sungen vom 4. April 2017 (GRDrs 1018/2016). Durch das SIM soll ein Teil der neu ge-
schaffenen Geschossflache Wohnen fiir die Wohnbauforderung gesichert werden. Dabei
sind mindestens 20 % der Geschossflache fur den geférderten Wohnungsbau vorzuse-
hen.

Die Vorhabentragerin wird auf einer Flache von ca. 98 m? eine Sozialmietwohnung

(SMW) errichten. Die Wohneinheit unterliegt ab Bezug einer Mietpreisbindungsdauer von
... Jahren (Anlage SW, 0.3).
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