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Grund fiir die Aufstellung des Bebauungsplanes
Geltendes Recht und andere Planungen
Planerische Gestaltung

Verkehr

a) AuBere Erschliefung

b) Verkehrsprognose

c¢) Stellplatzbeschrédnkung

d) Innere Erschliefung

e) Geh- und Radwege/Feldwege

f) Offentlicher Personennahverkehr
g) Park-and-Ride-Anlage

Art und MaB der baulichen Nutzung

sowie besondere Regelungen fiir die Baugebiete
a) Gewerbegebiet

b) Allgemeines Wohngebiet

¢) Mischgebiet

Freiflachen und Griingestaltung
a) Allgemeines

b) Offentliche Griinflachen

c) Private Grinflachen

Umweltschutz

a) Klima - Luft
b) LArm

¢) Boden

d) Ausgleichsmaﬁhahmen
Bodenordnende und soziale Mafinahmen
Ver- und Entsorgung

MaBnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplanes
alsbald getroffen werden sollen

Wohnbedarf als Folge neuer Arbeitsstédtten

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 8a BNaturSchG)



Grund fir die Aufstellung des Bebauungsplanes

Der Gemeinderat hat am 05. April 1990 grundsédtzlich entschie-
den, daP das Gebiet Unterer Grund aufgesiedelt und der Firma
Hewlett Packard die Moglichkeit gegeben wird, Verwaltungs-,
Biiro- und Schulungsgebdude mit einer GeschoBfld&che von ca.
120.000 gm zu bauen.

Die Deutsche Bundesbahn hat sich auf Drangen der Stadt bereit

erklart, zur OPNV-ErschlieBfung dieses neuen Arbeitsstédttenge-

bietes mit ca. 4 000 Beschaftigen einen neuen S-Bahnhaltepunkt
"Osterfeld" einzurichten.

Zur allgemeinen Verkehrsentlastung, aber nicht zuletzt auch im
Hinblick auf die IGA 1993, bot es sich an, im Plangebiet
zusdtzlich eine Park- and Ride-Anlage zu schaffen. Dadurch
wird es auch méglich, den durch die IGA erwarteten Mehrverkehr
teilweise bereits an der Peripherie auf den OPNV umzuleiten.

Der Gemeinderat hat deshalb bereits am 09. April 1992 im
Vorgriff auf den Bebauungsplan ‘'Unterer Grund’ den Bau eines
P + R-Parkhauses mit 514 Stellplédtzen beschlossen.

Parkhaus und S-Bahn-Haltepunkt kénnen voraussichtlich zu
Beginn der IGA 1993 in Betrieb gehen.

Der vorliegende Bebauungsplan soll die planungsrechtlichen
Voraussetzungen schaffen zur Realisierung der genannten
stddtebaulichen und verkehrlichen Leitvorstellungen.

Geltendes Recht, andere Planungen

Im Flachennutzungsplan (FNP) ist der iUberwiegende Teil des
Plangebiets als ‘'Gemischte Bauflache, Verwaltung’ dargestellt;
nérdlich der ParadiesstraBe sind eine ca. 100 m breite Grin-
flache und die VerbindungsstraBe zwischen Robert-Leicht-StraBe
und der Ostumfahrung Vaihingen im FNP enthalten.

Der vorliegende Bebauungsplan ist aus dem Flachennutzungsplan
entwickelt.

Fliir Randbereiche im Unteren Grund bestehen Bebauungsplédne aus
den Jahren 1928, 1934, 1950 und 1962, deren Planinhalte grof-
tenteils als obsolet oder als nicht rechtswirksam zu bezeich-
nen sind. Flir den ¢stlichen Bereich besteht der rechtsverbind-
liche Bebauungsplan Ostumfahrung Vaihingen aus dem Jahre 1989.

Das Plangebiet liegt im Geltungsbereich der Text-Bebauungs-
plédne "Vergniigungseinrichtungen und andere" im Stadtbezirk
Vaihingen (1989/18) und "Satzung iUber die beschrankte Verwen-
dung luftverunreinigender Brennstoffe® (1991/12). Die Festset-
zungen dieser Text-Bebauungspléne bleiben unberiihrt.

Der neue S-Bahnhaltepunkt "Osterfeld" sowie die erforderlichen
Zugdnge im Bereich des Bahngeldndes werden entsprechend der
Planung der Deutschen Bundesbahn in den Bebauungsplanentwurf
nachrichtlich iibernommen.



Planerische Gestaltung

Um die stadtebauliche Zielvorstellung in enger Ubereinstimmung
mit der umgebenden Ortlichen Situation zu entwickeln, wurde
fiir das Plangebiet im Sommer 1991 ein internationaler, einge-
ladener stddtebaulicher Ideenwettbewerb durchgefuhrt. Nach der
Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses gliedert sich das Ge-
biet Unterer Grund in 4 Bereiche:

18

Das Baugebiet Arbeitsstdttennutzung (ca. 11,3 ha) zwischen
dem Vaihinger Dreieck und der neuen Verbindungsstrafe 155
wird in insgesamt vier Baukomplexe gegliedert, wobei an
stddtebaulich pridgnanter Stelle ein max. l12-geschossiger
Bliroturm entstehen soll. Das Baugebiet wird von der neuen
ErschlieBungsstraBe 155 aus erschlossen. Die stddtebauliche
Zielvorstellung ist, auch bei einer abschnittweisen Reali-
sierung eine in sich abgestimmte harmonische Bebauung "aus
einem GuB" zu erreichen.

In der ca. 100 m breiten Griin- und Durchliiftungszone (ca.
6,6 ha) werden mdglichst die heutigen Nutzungen belassen
bzw. wieder untergebracht. Das heift, an der Robert-Leicht-
StraBfe soll die bestehende Gartnerei - auch wegen ihrer
Standortbindung zum Friedhof - erhalten bleiben, im weite-
ren Verlauf nach Osten werden private Géarten, Griinflédchen
mit Pferdehaltung und der Abenteuerspielplatz unterge-
bracht.

Entlang der Nordseite der Paradiesstrafe werden ein Allge-
meines Wohngebiet (ca. 0,8 ha) zur stadtebaulich sinnvollen
Abrundung des siidlich angrenzenden Wohngebiets und Deckung
des dringenden Wohnungsbedarfs sowie ein Kinderspielplatz
vorgeschlagen.

Das Park-and-ride-Gebdude (ca. 1,0 ha) mit 514 Offentlichen
Stellplatzen sowie wettergeschiitzten Unterstellmdglich-
keiten fiir Fahrrader ist in unmittelbarer Ndhe zum neuen
S-Bahnhaltepunkt "Osterfeld" entstanden.

Verkehr

a) AuBere Erschliefung:

Die bisherige Verkehrsanbindung an das iibergeordnete
StraBennetz erfolgte ilber die StraBe "Unterer Grund" als
Zubringer zur B 14 nach Norden. Die B l4-Anschlufstelle ist
nur fiir die Fahrbeziehungen stadtein- und stadtauswarts
ausgebaut. Die Fahrbeziehungen von Vaihingen-Nord in Rich-
tung Siden zur A 8 missen entweder iiber die AnschluBstelle
Stuttgart-Vaihingen, also iber die HauptstraBe, oder uber
den Anschluf Universitdt und B 14 erfolgen. Durch den Aus-
bau des Vaihinger Dreiecks zum VollanschluB einschlieBlich
des nérdlichen Teilstiicks der Ostumfahrung Vaihingen werden
die Fahrbeziehungen in Richtung Autobahn A 8 vervoll-
standigt.



Nach Verwirklichung der Ostumfahrung Vaihingen und dem An-
schluB Nord-Siid-StraBe an die A 8 ist ein durchgehender
Verteilerring befahrbar, der eine deutliche Entlastung des
innerdrtlichen Verkehrssystems ermdglicht.

Gleichzeitig mit den BaumaBnahmen am Unteren Grund wird
angestrebt, die Ein- und Ausfahrten der B 14 so zu
verdndern, daB Verkehrsbeziehungen zwischen den B 14-
AnschluBstellen "Betteleiche" und "Unterer Grund" mdglich
werden. Die B 14 soll dann auch fiir Fahrten zwischen
Vaihingen und der Universitédt beniitzt werden kdOnnen.

b) Verkehrsprognose:

Auf der Grundlage von Verkehrsuntersuchungen des Nachbar-
schaftsverbandes und weiterfiihrenden Untersuchungen des
Biiros Steierwald/Schénharting und Partner kénnen die kinf-
tigen Verkehrsbelastungen fiir den angestrebten Netzzustand
abgeschdtzt werden. Bei universell befahrbarem B 14-Knoten
und durchgehender Ostumfahrung bis zur Nord-Siid-StraBe ist
mit den in der folgenden Skizze angegebenen Verkehrsbela-
stungen zu rechnen:

Verkehrsbelastungen in Kfz/16 Std.

r
< :
X / BAY-Anschiup
o g “Betteleiche
» . (Universitit)
Y |
: &
b“soo 3! . g\ ; - e
; =i B A -Ansclal Vaihmscr
e : Dreieck”
€1.09° = 2 '
g N
G svieeter - % m'“; |
. Tm -Angchlud ° ﬁ‘n";:m G rund
Bﬂtnq.ucr-:‘hr. A6.400
(Umivers ti! 12 Soo ASS ~

- S‘\-ra?bb



c)

a)

Die Aufsiedlung im Gewerbegebiet Unterer Grund schlagt in
den Untersuchungen des Ingenieurbiiros Steierwald/Schénhar-
ting mit einem Verkehrsaufkommen von rund 5.800 Kfz-Fahrten
je Tag zu Buche; davon werden voraussichtlich lediglich

15 % (850 Kfz-Fahrten) durch Vaihingen hindurch, jedoch

85 % (4 850 Kfz-Fahrten) iiber die B 14 bzw. die Ostumfah-
rung Vaihingen ins iibergeordnete Netz abgehen.

Stellplatzbeschrankung

Im Arbeitsstidttengebiet "Unterer Grund" werden ca. 4 000
Arbeitsplatze geschaffen werden.

Da gleichzeitig mit der Aufsiedlung bzw. spdtestens bis zur
Erdffnung der Internationalen Gartenbauausstellung IGA 93
der S-Bahnhaltepunkt "Osterfeld" in Betrieb gehen soll, be-
steht zukiinftig ein vorziigliches Angebot im OPNV. Aus die-
sem Grunde wird das Gebiet in den Stellplatzbeschrédnkungs-
bereich, Kernzone II eingeordnet:

- Die Stellplatzverpflichtung (§ 39 (1) LBO) wird gemdB den
Richtzahlen des "qualifizierten Bedarfs" Kernbereich II
der Landeshauptstadt eingeschré@nkt. Das heift, daf z. B.
nur noch 1 Stellplatz fiir 65 gm bis 80 gm Blironettofléache
(bzw. 1 Stellplatz je 4 Beschadftigte) und bei Schulungs-
rdumen nur 1 Stellplatz je 2 Personen zuldssig sind.

- Nach den Richtzahlen nicht notwendige Stellpldtze sind
nicht zuléassig.

Auf der Grundlage dieser Richtwerte und ausgehend vom der-
zeit vorliegenden Raumprogramm ist danach insgesamt von ei-
nem Bedarf von 2 100 Stellplédtzen auszugehen.

Die Festsetzung einer Stellplatzbegrenzung soll zur Entla-
stung bzw. zur Begrenzung der zusatzlichen Belastung des
Verkehrsnetzes durch die Neuaufsiedlung beitragen. M&g-
lichst viele potentielle PKW-Benutzer sollen zum Umstieg
auf den OPNV veranlaBt werden. Die Festsetzung erscheint
bei der Standortgunst des Plangebiets zum OPNV, aber auch
unter Wirdigung der Interessen der neu anzusiedelnden Fir-
men und ihrer Beschadftigten angemessen. Eine noch weiterge-
hende Einschrénkung erscheint wegen des grofen Bedarfs fir
Firmenfahrzeuge und Kurzparker (Kundendienst, Schulung
usw.) nicht zumutbar. Es wdre zu beflirchten, daf eine noch
weitergehenden Einschrankung nicht akzeptiert wirde und
voraussichtlich zum (auch verbotswidrigen) Parken in an-
grenzenden Gebieten fithren kdénnte.

Innere Erschliefung:

Die bestehende StraBe ‘'Unterer Grund’ wird in ihrer heuti-
gen Lage aufgegeben, renaturiert und Bestandteil der Grin-
zone. Die neue VerbindungsstraBe 155 zwischen Robert-
Leicht-StraBe und Ostumfahrung Vaihingen wird ca. 120 m



e)

£)

ndérdlich der Paradiesstrafe gefilhrt, um eine sinnvolle Er-
schliefung des neuen Arbeitsstdttengebiets und der Park-
and-ride-Anlage zu ermdglichen.

Durch die Aufgabe der StraBe ‘'‘Unterer Grund’ kann die Pa-
radiesstraBfe wieder an die Robert-Leicht-StraBe angeschlos-
sen werden. Diese MaBfnahme entlastet andere WohnstraBen wie
z. B. Pfarrhausstrafe, OsterfeldstraBe, In der Liisse. Die
ParadiesstraBe wird auf einen Querschnitt von 5,5 m und
beidseitigem Gehweg ausgebaut bzw. in Teilbereichen zurick-
gebaut.

Der bestehende Weg 'In der Liisse’ wird im Bereich der Grun-
zone fir den Kraftfahrzeugverkehr unterbrochen, so daB von
der Paradiesstrafe aus nur noch der verlagerte Abenteuer-
spielplatz und die Griinfldchen erschlossen werden. Er
bleibt jedoch als Geh- und Radweg zum P + R-Gebaude bzw.
zum S-Bahnhaltepunkt weiter bestehen.

Geh- und Radwege/Feldwege

Die bestehenden Feldwege im Bereich des neuen Gewerbegebie-
tes werden fiir die Erschliefung der Grundstiicke nicht mehr
bendtigt und kdénnen daher entfallen.

Die bestehenden Geh- und Radwegeverbindungen werden insbe-
sondere in Bezug auf den neuen S-Bahnhaltepunkt verbessert
und ergdnzt. Die neue ErschlieBungsstraBe 155 erh&dlt einen
parallel verlaufenden 3,5 m breiten kombinierten Geh- und
Radweg, der durch einen Griinstreifen von der StraBe abge-
BleEz s

Fiir die Erschliefung der privaten Grinflache ndérdlich der
neuen Wohnbebauung wird der bestehende Feldweg Flurstiick
4018/3 weitgehend lagemdfig beibehalten und erhdlt im wei-
teren Verlauf nach Osten eine Verbindung zu dem bestehenden
Weg ‘In der Lisse’.

Der bestehende Feldweg Flst. 4858/2, als nérdliche Abgren-
zung des Gewerbegebietes wird als Geh- und Radweg der neuen
Strafenfiihrung (nérdliches Teilstiick der Ostumfahrung Vai-
hingen) angepaBt und erhdlt einen niveaugleichen Ubergang
zum Haltepunkt "Osterfeld" bzw. zum Weg ‘'In der Lisse’.

Offentlicher Personen-Nahverkehr (OPNV)

Nach dem Bau des neuen S-Bahnhaltepunktes "Osterfeld" sind
sowohl das Plangebiet als auch die Wohngebiete sudlich der
ParadiesstraBe und das Osterfeld durch den OPNV wesentlich
besser erschlossen. Zwei Zugdnge zum neuen S-Bahnhaltepunkt
sind nach der Planung der Deutschen Bundesbahn gebaut und
teilweise mit behindertengerechten Zugadngen ausgestattet.
Die Anbindung des Haltepunktes an das bestehende FuBwege-
netz ist gewdhrleistet. Im Bereich der Haltestellenzugédnge
sind ausreichend grofe, méglichst wettergeschiutzte Abstell-
platze fliir Fahrrader vorgesehen.



Die Filhrung der Buslinie 82 mit der Haltestelle am Friedhof
bleibt erhalten.

g) Park- and Ride-Anlage

Die Park-and-Ride-Anlage ist iUber die Ostumfahrung Vaihin-
gen und iiber die neue StraBe 155 leicht zu erreichen. Damit
ist es méglich, direkt von der B 14 bzw. von der Nord-Sid-
StraBe/A 8 zuzufahren, ohne die Vaihinger Ortsmitte zu
tangieren. Durch die P + R-Anlage soll die Mdglichkeit, auf
den OPNV (Offentlicher Personennahverkehr) umzusteigen,
verbessert werden.

Das Park- and Ride-Gebdude ist als zwei- bis dreige-
schossige Anlage konzipiert und entsprechend dem
bestehenden Geladndeverlauf hdhenmdBig abgestaffelt. Die
AuBenseiten werden eingegriint und das P + R-Gebdude
insbesondere zum Abenteuerspielplatz hin durch intensive
Bepflanzung abgeschirmt.

5. Art und MaB der baulichen Nutzung
sowie besondere Regelungen fiir die Baugebiete

a) Gewerbegebiet (GEI)

Ziel des Bebauungsplans ist es unter anderem, im Baugebiet
die Firma Hewlett-Packard mit ca. 4 000 Arbeitspléatzen in
einer Art "Biiropark" unterzubringen. Aus diesem Grund wird
fiir die ca. 11,3 ha groBfe Flache ein nach Art der Betriebe
und Anlagen gegliedertes_Gewerbegebiet festgesetzt.

Es ist nicht auszuschliePfen, daB sich die Absicht, die
gesamte GE,-Fldche der Firma Hewlett-Packard zur Verfiigung
zu stellen, wegen mangelnder Verkaufsbereitschaft einzelner
Grundstiickseigentiimer (zundchst) nicht verwirklichen 1l&aBt.
Der Bebauungsplan setzt deshalb eine mit Geh-, Fahr- und
Leitungsrecht zu belastende Flache im westlichen Bereich
des GE,-Gebietes fest und erdéffnet damit die Mdglichkeit
auf Beriicksichtigung auch anderer (kleinerer) Zuteilungs-
anspriiche. Sollte spidter das Grundeigentum in einer Hand
vereinigt werden kénnen, so steht die genannte Festsetzung
der stadtebaulich erwiinschten Gesamtbebauung nicht im Wege.

Zulédssig sind Geschdfts-, Bliro-und Verwaltungsgebdude. An-
lagen fiir soziale und gesundheitliche Zwecke sowie Wohnun-
gen gem. § 8 (3) 1. BauNVO kénnen ausnahmsweise zugelassen
werden. Sonstige, unter § 8 BauNVO genannte Einrichtungen
sind ausgeschlossen, um das Planungsziel zu erreichen und
Stdérungen fiir die Umgebung auszuschliefen. Andere Gewerbe-
gebiete, die hier ausgeschlossene Nutzungen ermdglichen,
sind im Stadtbezirk an anderer Stelle vorhanden.

Es wird eine Baumassenzahl von 3,7 samt einem Bonus gem.

§ 21a (5) BauNVO von 0,8 festgesetzt, dies ermdglicht die
Realisierung einer Geschofflédche von ca. 120 000 gm nach

dem Raumprogramm.



b)

Um der Forderung einer méglichst geringen Flédchenversiege-
lung gerecht zu werden, wird gemdf § 19 BauNVO eine GRZ von
0,4 festgesetzt (nach § 19 (4) BauNVO ist also flir die Er-
mittlung der gesamten Grundflache einschlieffilich Garagen,
Stellplatzen, Zufahrten, samtlichen Nebenanlagen sowie bau-
lichen Anlagen unterhalb der Gelandeoberfldche eine GRZ von
0,6 zuladssig). Durch die ausnahmsweise Gewdhrung eines
Bonusses fir Tiefgaragen und die Einschrdnkung oberirdi-
scher Stellplatze wird diese Forderung unterstiitzt.

Aufgrund der besonders bedeutsamen klimatologischen Situa-
tion wird die HOhe baulicher Anlagen (HbA) deutlich be-
grenzt. Das heift, es werden 4 - 6 Geschosse und zur Grin-
zone im Siden bzw. Osten 3 - 4 Geschosse zulédssig sein. In-
nerhalb eines Bereichs im Nord-Osten des Baugebiets wird
fir ein dominierendes Gebdude eine Flache von 650 gm abge-
grenzt, auf der ca. 1l2geschossig gebaut werden kann.

Haustechnische Anlagen kénnen unter bestimmten Vorausset-
zungen iber die HbA hinaus zugelassen werden.

Aus betrieblichen und stddtebaulichen Grinden wird eine ab-
weichende Bauweise festgesetzt, d. h. eine Langenbeschrén-
kung entfdllt. Um eine ansprechende Gesamtgestaltung und
eine grofziigige Durchgriinung des Gebietes zu erreichen, und
um der Erhaltung der 6rtlichen Luft- und Klimaverhdltnisse
mdéglichst Rechnung zu tragen, werden umfangreiche Pflanzge-
bote festgesetzt: mindestens 30 % der Baugrundsticksflédche
sowie Flachdadcher sind zu begriinen. Der Bebauungsplan setzt
weiterhin fest, daB die Einfriedigungen eingeschrankt, die
Anlage von oberirdischen Stellplatzen begrenzt und mit ge-
stalterischen Vorschriften versehen werden (wassergebundene
Decke oder Rasenpflaster/ Durchgriinung der Stellplatzanlage
mit Baumen).

Entlang der Robert-Leicht-Strafe sowie in der Verbindungs-
strafe 155 wird aus verkehrlichen Grinden die Zu- und Aus-
fahrt zum Gebiet eingeschréankt.

Aus stéddtebaulichen Griinden werden fir die Gestaltung der
Fassaden und Werbeanlagen entsprechende Festsetzungen ge-
troffen. Um der Detailplanung einen gewissen Spielraum zu
belassen, kénnen von der StraBfe 155 abgewandte Baugrenzen
und Trennungslinien fiir unterschiedliche Héhen (HDbA) aus-
nahmsweise um bis zu 5 m {berschritten werden, wenn diese
Uberschreitungen durch Zuriickbleiben an anderer Stelle
kompensiert werden. Es kann auch zugelassen werden, daB
Verbindungsstege zwischen den einzelnen Baukdrpern
auBerhalb der iiberbaubaren Grundstiicksfldchen errichtet
werden.

Allgemeines Wohngebiet WA:

Durch die Aufhebung der Strafe ‘'Unterer Grund/B 14’ ist die
Mbglichkeit gegeben, die heute nur einseitig angebaute Pa-
radiesstraBe durch eine Bauzeile im Norden zu ergénzen.
Entsprechend der Nutzung auf der Siidseite der Paradies-
straBe wird unter Beachtung der ndrdlich angrenzenden Griin-
flédche (Ortsrandsituation) ein Allgemeines Wohngebiet mit
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einer GRZ von 0,3 und einer GFZ von 0,6 bei 2 Vollgeschos-
sen zwischen der Sulzauer StraBe und der Strafe ‘'In der
Lilsse’ festgesetzt. Um einen harmonischen Ubergang zur an-
grenzenden Griinfldche zu erreichen, werden Festsetzungen
zur Begriinung getroffen, die Gebdudeldnge begrenzt und die
GebAuderichtung sowie gestalterische Regelungen zu den
Dachfladchen festgesetzt. Aus stadtgestalterischen Griinden
werden im Vorgartenbereich zur ParadiesstraBe die Zahl der
Stellpldtze und Garagen begrenzt, Vorschriften fir die Ein-
friedigung der Grundstiicke erlassen sowie festgesetzt, daB
pro Gebaude oder Hausgruppe nur jeweils eine Antenne fir
terrestrischen und Satelliten-Empfang zulédssig sind. Um den
Bau von Garagen/Stellpldtzen unter der Geldndeoberfldche zu
erleichtern, wird eine Ausnahme gemdf § 19 (4) BauNVO in
den Bebauungsplan aufgenommen.

Mischgebiet (MIl):

Im sliidwestlichen Bereich des Plangebiets befindet sich das
Stammgrundstiick einer Gartnerei mit einer Flache von ca.
0,5 ha (ohne Pachtfldchen). Die GaArtnerei soll an diesem
Standort (neben dem Friedhof) erhalten bleiben. Die
Betriebsflidche soll nach Nordosten vergréBert werden, so
daB die im gesamten Gebiet ‘'Unterer Grund’ verteilten
Grundstiicke der Gartnerei beim Stammgrundstiick zusammen-
gefaft werden kdnnen.

Einige andere vorhandene Nutzungen sollen auch kiinftig
planungsrechtlich zulédssig sein. Das gilt insbesondere fir
Wohnungen, Biirofldchen und einen Einzelhandelsbetrieb
(Getrédnkehandel). Dagegen wird wegen der Erweiterung der
Gartnerei die Verlagerung einer Baustoffhandlung und
eventuell eines Automobilhandels erforderlich (vgl.
Abschnitt 6c¢ "private Griinfladchen" und 8 "Bodenordnende und
soziale MaBnahmen").

Der Bebauungsplan setzt zur Aufnahme vorgenannter und &hn-
licher Nutzungen ein entsprechend gegliedertes Mischgebiet
fest, in dem dariber hinaus ausnahmsweise auch Schank- und
Speisewirtschaften und Betriebe des Beherbergungsgewerbes
zugelassen werden kdénnen. Andere Mischgebiete, die hier
ausgeschlossene Nutzungen ermdglichen, sind im Stadtbezirk
an anderer Stelle vorhanden.

Unter Beriicksichtigung der Lage des Gebietes angrenzend an
die klimatisch bedeutsame Griinzdsur, aber auch unter Wirdi-
gung betrieblicher Erfordernisse wird als MaB der baulichen
Nutzung nur eine GRZ von 0,2 und eine GFZ von 0,4 bei
zweigeschossiger Bebauung zugelassen, wobei Gewdchshduser
auBer Ansatz bleiben. Das heift, daB im gesamten Mischj
gebiet eine GeschoBflache von in der Summe ca. 1 300 m~ zu
verwirklichen ist.



6.

Freifldchen und Grilngestaltung

a)

b)

Allgemeines:

Das Plangebiet beriihrt eine wichtige Kaltluftschneise, die
zum Luftaustausch und zur Frischluftversorgung der Innen-
stadt beitrdgt. Um den klimatischen Erfordernissen ausrei-
chend Rechnung zu tragen, setzt der Bebauungsplan auf Emp-
fehlung des Amtes fiir Umweltschutz deshalb eine in West-
Ost-Richtung verlaufende ca. 100 m breite "Griin- und
Durchliiftungszone" fest, die von einer Bebauung weitestge-
hend freizuhalten ist. Bestehende Nutzungen, die mit der
dieser Zone zugedachten Funktion zu vereinbaren sind, wie
6ffentliche und private Griinfladchen, Spielflachen aber auch
eine bestehende GArtnerei, kdénnen bestehen bleiben; eine
erforderliche Anlage zur Regenriickhaltung kann angelegt
werden.

Die heutige Strafe ‘Unterer Grund/B 14' verlauft teilweise
im Einschnitt. Nachdem diese StraBe aufgegeben wird, kann
der Einschnitt aufgefiillt und als Baufldche bzw. Grinfléache
genutzt werden. Der Bebauungsplan gibt nach Uberpriifung der
Standsicherheit des Bahndamms auch die Mdglichkeit, die
trichterférmige Gelandevertiefung im Sid-Ost-Eck des
Plangebiets aufzufiillen, so daB eine sinnvolle Nutzung als
private Griinflache mdéglich wird. Die beschriebenen Auf-
fillungen ermdglichen neben einer angemessenen Nutzung auch
einen Erdmassenausgleich bei Realisierung der Vorhaben im
Plangebiet.

Offentliche GriinflAchen:

Abenteuerspielplatz/Kinderspielplatz /Regenriickhaltung

Durch die Strafenbaumaffnahmen im Bereich der Ostumfahrung
wird die Verlegung des Abenteuerspielplatzes erforderlich.
Nach Untersuchung verschiedener Standorte im Gebiet Unterer
Grund wird insbhesondere wegen des vorhandenen Baumbestan-
des, der Verfiigbarkeit der Flachen und der topographischen
und Ortlichen Situation eine Lage im &stlichen Bereich des
Plangebiets innerhalb der Grunzone als Ersatzstandort ge-
wadhlt. Die ca. 1,0 ha groBe Flache ist zu ca. einem Drittel
in stédtischem Grundbesitz und nach Kindigung der Pachtver-
trdage verfiigbar. Ein weiteres Drittel muB von Privat erwor-
ben bzw. getauscht und das letzte Drittel kann nach Aufhe-
bung und Renaturierung der Strafe ‘Unterer Grund’ dem
Abenteuerspielplatz zur Verfiigung gestellt werden.
Zwischenzeitlich ist die Verlagerung weitgehend vollzogen.

Um die Griin- und Durchliiftungszone wirksam zu erhalten,
wird die Zahl und GrdBe der zulédssigen baulichen Anlagen
nutzungsgerecht beschrankt auf eine iliberbaubare Flache von
max. 400 gm in eingeschossiger Bauform mit Satteldach oder
begriintem Flachdach. Einfriedigungen sind nur "nicht
geschlossen" zuldssig. Der Abenteuerspielplatz ist auf
kurzem Weg von der ParadiesstraBe liber den Weg 'In der
Lisse’ (wie auch heute) oder von Westen iber Geh- und
Radwege und auch leicht von dem neuen S-Bahnhaltepunkt
erreichbar.



c)

Siidlich des Abenteuerspielplatzes ist eine notwendige Anla-
ge zur Riickhaltung von Regenwasser vorgesehen. Ob diese An-

lage (begriinte, ca. 2 m tiefe Mulde ohne stédndigen ZufluBp -
kein Dauerstau) in den Abenteuerspielplatz integriert wer-
den kann, muB noch gepriift werden.

Im westlichen Bereich der Griinzone zwischen Gartnerei und
neuer Wohnbebauung an der Paradiesstrafe ist eine 6ffentli-
che Griinanlage mit einem Kinderspielplatz samt Bolzplatz
zur Versorgung des siidlich angrenzenden Wohngebiets
festgesetzt. Nach dem Spielflachenleitplan ist dieses
Gebiet mit Spielplatzen bisher deutlich unterversorgt.

Private Griunfldchen:

Garten:

Innerhalb der Griinzone werden die bestehenden Garten weit-
gehend erhalten; auf der aufzufiillenden Flache der bisheri-
gen StraBe ‘Unterer Grund’ und auf der aufzufiillenden Fla-
che des Gelédndetrichters im Ostteil des Plangebiets kdnnen
neue GArten angelegt werden. Ab einer Mindestgr6Be der Gar-
tengrundstiicke von 300 gm ist je Grundstiick eine Geschirr-
hiitte mit max. 20 cbm umbauten Raum zuldssig. Aus gestalte-
rischen und landschaftlichen Griinden miissen Einfriedigungen
zu Offentlichen Wegen mindestens um 2,0 m zurickgesetzt und
mit Biischen und Straduchern abgepflanzt werden. Die Er-
schliePung der Garten erfolgt iiber den bestehenden Feldweg
Flurstick 4018/3, der an die ParadiesstraBe angeschlossen
wird, bzw. uUber den Weg ‘'‘In der Liisse’ oder direkt von der
ParadiesstraBe. Siidlich entlang der StraBe 155 wird wegen
des Larmschutzes der Geh- und Radweg uber das heutige
Geldnde hinaus, das heiBt, ca. 2,0 m uber das kunftige
Strafenniveau angehoben. Auf der dortigen Griinflache muf
deshalb eine flache Bdschung (Verziehen des neuen Gelé&ndes)
zum Hohenausgleich eingelegt werden, die jedoch gartnerisch
genutzt werden kann.

Pferdehaltung:

Einige Grundstiicke im Plangebiet dienen heute der Pferde-
haltung. Da es sehr schwer ist, stadtnahe geeignete Ersatz-
flachen fiir diese Nutzung zu finden, sieht der Bebauungs-
plan auf einer Flédche von ca. 0,45 ha westlich des geplan-
ten Abenteuerspielplatzes die Mdéglichkeit der Pferdehaltung
mit den notwendigen baulichen Anlagen vor.

Ab einer MindestgroBe des Grundstiicks von 40 ar kdénnen
Gebadude (Pferdeboxen u.d.) mit einer Grundfldche von
insgesamt max. 250 gm in eingeschossiger Bauform zugelassen
werden.

Gartnerei:

Nérdlich angrenzend an das Mischgebiet schlieBen sich die
vorhandenen und die neu geplanten Anbauflachen der
bestehenden Gartnerei an (vgl. Abschnitt 5c¢ "Mischgebiet").
Zur planungsrechtlichen Sicherung dieser Nutzung wird im
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Bebauungsplan hier eine "private Griinflache - Gartnerei -"
("G 1" und "G 2") festgesetzt. Dabei ist der ndrdliche Teil
dieser Grinflache ("G 1") von jeglicher Art baulicher
Anlagen freizuhalten, um die Griin- und Durchliftungszone
wirksam zu erhalten. RechtmdBig entstandene Anlagen haben
jedoch Bestandsschutz. Auch die Nutzung der Griinfl&che

"G 2" beschrédnkt sich auf gédrtnereispezifische Anlagen,
jedoch sind hier Gewdchshduser und andere bestimmungsgemédfe
bauliche Anlagen nicht ausgeschlossen.

7. Umweltschutz

a) Klima/Luft:

Das Plangebiet liegt am Rande von Bereichen, die fir die
Weiterfihrung der aus den klimatologisch bedeutsamen Wald-
und Wiesenflichen "Bilisnauer Rain" und "Biisnauer Talaue"
einfliefBenden Frischluftstréme in Richtung Nesenbachtal/
Stuttgart-Siid von besonderer Bedeutung sind.

Aus diesem Grund wird die oben beschriebene ca. 100 m brei-
te Griin- und Durchliftungszone als durchgriinte Fladche in
Verlangerung des Friedhofs nach Osten festgesetzt. Der
Durchliiftungsstreifen wird an der Robert-Leicht-StraBe nach
Norden aufgeweitet, damit die aus dem Bereich Biusnau/ Birk-
hof einstrdmende Luft ohne wesentliche Behinderung in Rich-
tung Kaltental abfliefen kann. Aus diesem Grund werden auch
die Gebdudehdhen des Gewerbegebiets an der Siidseite mdg-
lichst niedrig gehalten und die hoéchsten Gebaudeteile ent-
sprechend der Empfehlung der Klimatologen auf dem in etwa
von West nach Ost verlaufenden HOhenriicken angeordnet. Des
weiteren werden Festsetzungen zu den nicht uUberbaubaren
Grundstiicksflachen, Stellplétzen, Pflanzgeboten und Dachbe-
grinungen getroffen. Die vorgesehenen BegriinungsmaBnahmen
in den Baugebieten samt Dachbegriinung tragen dazu bei, die
thermische Belastung im Stadtgebiet nicht noch zu verstar-
ken, den Feuchtigkeitshaushalt zu stabilisieren und die
Staubbelastung zu verringern.

Der Geltungsbereich gehdrt gemdB Auswertung der flachen-
deckenden Immissionsmessungen des Landes (Immissionskata-
ster Stuttgart) zu den lufthygienisch durchschnittlich be-
lasteten Gebieten Stuttgarts.

Zur Abschéitzung des Einflusses angrenzender Strafen (alt
und neu und unter Einschluff des Parkhauses) auf die
Luftschadstoffe im Wohn- und Gewerbegebiet ist ein
Gutachten von einem unabhadngigen Sachverstdndigen mit
folgendem kurz zusammengefaBften Ergebnis angefertigt
worden:

- Die Benzolimmissionen liegen an allen Untersuchungspunk-
ten unterhalb des Orientierungswertes, sie ereichen
aufgrund der relativ hohen Vorbelastung nur 51 % - 80 %
des Orientierungswertes.

- Die Jahresmittelwerte der NO.-Immissionen erreichen
64 % - 76 % des Grenzwertes; die 98-Perzentilwerte liegen
zwischen 71 % und 82 % des Grenzwertes.



- Der Vergleich der Schadstoffkonzentrationen fir den
Nullfall 1990 mit dem Planfall 2000 zeigt, daB die
Konzentrationswerte trotz zunehmendem Verkehrsaufkommen
im Jahr 2000 geringer sein werden (Emissionsreduktion bei
den Kfz).

- Im Planfall 2000 treten nur in der Ndhe der beiden
geplanten neuen Strafen hdhere Immissionskonzentrationen
gegeniiber dem Nullfall 1990 auf.

- Im Bereich der bestehenden und geplanten Wohnbebauung
entlang der ParadiesstraBe nimmt die Schadstoffbelastung
gegeniiber dem Nullfall 1990 ab.

Insgesamt wird vom Gutachter festgestellt, "daB zum Schutz
der menschlichen Gesundheit vor Luftschadstoffen aus
lufthygienischer Sicht ... von der Durchfithrung der
geplanten Baumafnahmen nicht abzusehen ist".

b) Larm

Zur sicheren Beurteilung der verkehrsbedingten Ladrmeinwir-
kungen auf die bestehende und die geplante Wohnbebauung und
auf das geplante Gewerbegebiet wurde ein Larmschutz-Gut-
achten bei einem unabhdngigen Sachverstandigen angefertigt.
Aufgabe des Gutachtens war neben der zahlenmdBigen Ermitt-
lung der Larmeinwirkungen auch die Priifung der ausreichen-
den Wirkung der geplanten Larmschutzmafnahmen. Das Gutach-
ten kommt zusammengefaBft zu folgendem Ergebnis:

- Unter Beriicksichtigung der vorgesehenen Larmschutzmafnah-
men (Wdlle und Wande) werden an der be s t e henden
Bebauung die schalltechnischen Anforderungen der
Verkehrsldrmschutzverordnung -16.BImSchV erfiillt.
Anspruch auf ergdnzende LarmschutzmaBnahmen besteht
nicht.

-Ender geplantaesan Wohnbebauung werden
die schalltechnischen Orientierungwerte der DIN 18005
tags zum Teil geringfiigig iliberschritten; nachts sind
Uberschreitungen bis maximal 4 dB(A) zu verzeichnen. Die
Anforderungen der 16. BImSchV werden jedoch tags und
nachts erfillt.

- Untersucht wurde auch die Schutzwirkung bei einer
Erhéhung der geplanten LaérmschutzmaBnahme entlang der
StraBe 155 auf 4 m HOhe iber Fahrbahn. Dabei hat sich
gezeigt, daB selbst eine solche Erhdhung nicht geniigt,
die Nacht-Uberschreitungen des schalltechnischen
Orientierungswertes der DIN 18005 zu vermeiden.

- Das Gutachten kommt zu der Empfehlung, unter Beriicksich-
tigung der Hinweise fiir die Ausbildung von Larmschutzein-
richtungen der RLS 90 und landschaftspflegerischer sowie
stddtebaulicher Belange die Errichtung einer 2 m hohen
Larmschutzeinrichtung (Wall und/oder Wand) entlang der
StraBe 155 vorzusehen.



c)

a)

- Trotz Uberschreitung der schalltechnischen Orientierungs-
werte sind nach Meinung des Gutachters keine besonderen
MaBnahmen zum Schutz gegen Aufienldrm an den Gebauden
vorzusehen, jedoch sollte die Orientierung von Schlaf-und
Kinderzimmer bevorzugt nach Siiden erfolgen.

- Fir das geplante Gewerbegebiet
prognostiziert das Gutachten Uberschreitungen des
schalltechnischen Orientierungswertes filir den Tag entlang
der StraBen um bis zu ca. 5 bis 7 dB(A). Der Gutachter
schlagt deshalb vor, daP die Luftschallddmmung der
AuBenbauteile von Gebauden mit Bliros und &hnlichen Raumen
bis zu einem Abstand von ca. 70 m zur Ostumfahrung und
ca. 40 - 50 m zur StraBfe 155 nachzuweisen ist.

Der Bebauungsplan beriicksichtigt die Empfehlungen des
Schallschutzgutachtens:

- Aktive SchallschutzmaBnahmen entlang der Strafen werden
in der empfohlenen Hohe festgesetzt.

- Der Geltungsbereich wird gemaB § 9 (5) BauGB als Flache
gekennzeichnet, bei deren Bebauung besondere bauliche
Vorkehrungen gegen Verkehrsimmissionen zu treffen sind.

- Durch Festsetzung gemaf § 9 (1) 24. BauGB werden
MaBnahmen zum passiven Schallschutz festgelegt.

Boden

Im Plangebiet wurden vom Geologischen Landesamt Baden-
Wirttemberg zur Beurteilung des Baugrundes Bodenuntersu-
chungen durchgefiihrt.

Im 6stlichen Plangebiet liegt ein ehemaliges aufgefiilltes
Steinbruchgelédnde, das im Bebauungsplan gekennzeichnet ist.
Im Rahmen der Objektplanung sollte das Geologische Landes-
amt zur Klarung geologisch-geotechnischer Fragen (Boden-
klassen, erdstatische Kennwerte, Grindung, Grundwasser
etc.) beteiligt werden.

Verunreinigungen von Boden oder Grundwasser im Plangebiet
sind nicht bekannt.

Ausgleichsmafnahmen

Wegen der trotz landschaftsschonender Planung notwendigen
Eingriffe in die freie Landschaft werden Ausgleichsmafnah-
men erforderlich. Folgende Ausgleichsmafnahmen sind vor-
gesehen:

- Alleeartige Bepflanzung der neuen Verbindungsstrafe 155.
- Renaturierung der bestehenden Strafe Unterer Grund.

- Neupflanzung von Obstbaumen/heimischen Laubbdumen im Bau-
gebiet (Pflanzzwang) und 6ffentliche/private Grinflachen.
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- Begrinung von Flachdachern.

- Abbruch bestehender, nicht mehr benétigter Gebaude/Gar-
tenhduser, Hitten etc.

Weitere Mafnahmen sind nach Priifung und Absprache mit dem
Amt fir Umweltschutz und dem Naturschutzbeauftragten zwar
méglich, aber auch unter Wirdigung von § 8a BNatSchG
derzeit nicht vorgesehen.

Bodenordnende und sozliale MaPfnahmen

Im Plangebiet ist eine Neuordnung der Flurstiicke erforderlich.
Ein amtliches Umlegungsverfahren ist deshalb eingeleitet. Ein
Grofteil der Flachen im Geltungsbereich ist in stadtischem
Eigentum. Es wird versucht, auch die restlichen Fl&chen
freihdndig zu erwerben, so daP die gesamte GE-Fladche der Firma
Hewlett-Packard zur Verfiligung gestellt werden kann. Sollte
dies nicht gelingen, so kénnen im nordwestlichen Bereich des
GE-Gebiets auch andere Zuteilungsanspriiche in der Umlegung
berliicksichtigt werden.

Durch die Erweiterung der Gartnerei nach Nordosten ist die
Verlagerung dort ansédssiger Betriebe (Baustoffhandel und even-
tuell Automobilhandel) erforderlich. Soweit diese Betriebe und
Anlagen rechtmé@fig entstanden sind und die Betreiber dies win-
schen, bemiiht sich die Stadt um die Unterbringung an anderer
Stelle im Stadtbezirk, z. B. im Bereich Honigwiesen/Bondorfer
Weg oder anderswo.

Der durch die StraBenbaumaBfnahmen zu verlagernde Abenteuer-
spielplatz ist im Plangebiet an anderer Stelle innerhalb der
Griinzone untergebracht worden. Die heute vorhandenen Pferde
kénnen auf einer Flache westlich des Abenteuerspielplatzes
untergebracht werden. Es ist zu priifen, ob diese Flache
teilweise gemeinsam mit dem Abenteuerspielplatz genutzt werden
kann.

Auch die besteheride Anlage der Kleintierziichter muB verlegt
werden. Sie kann innerhalb des Plangebiets nicht wieder unter-
gebracht werden. Eine Verlagerung auf stéddtische Grundstiicke
im Gebiet Bondorfer Weg ist méglich und in die Wege geleitet
worden.

Flir einen Teil der privaten Kleingartenpachter besteht keine
Méglichkeit, im Plangebiet "neue" Garten zu erhalten. Auch
hier wird die Stadt im Rahmen ihrer Mdéglichkeiten bei der Be-
schaffung von Ersatzflédchen auferhalb des Gebiets mitwirken
(z. B. im Bereich Honigwiesen).

Die bestehenden "Wohngebdude" ndrdlich der ParadiesstraBe
(Gebdude 74 - 80) sind ohne baurechtliche Genehmigung
erstellt. Sie geniefen keinen Bestandsschutz. Das Gebdude 74
muf beim Bau der Ostumfahrung Vaihingen aufgegeben werden. In
unmittelbarer Ndhe ist der geplante Tunnelmund der Ostum-
fahrung. Das Gebdude 74 kann mit vertretbaren technischen
Mitteln nicht gehalten werden. Das heifit, eventuelle bauliche
Stiitzungs- und Erhaltungsmafnahmen wilrden den Wert des Gebau-
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des samt Grundstiick bei weitem {ibersteigen. Trassenalter-
nativen, die den Bestand des Gebdudes gewahrleisten wirden,
sind untersucht, wegen vorhandener 2Zwangspunkte (z. B. Briicke
Don-Carlos-StraBe) aber nicht weiterverfolgt worden. Es ist
damit zu rechnen, dafB auch die Gebaude ParadiesstraBe 78 und
80 aufgegeben werden miissen, wenn die im Bebauungsplan enthal-
tene Auffiillung in der vorgesehenen Abmessung verwirklicht
werden sollte. Es wird zu priifen sein, ob und ggf. inwieweit
die Stadt Ersatzwohnungen vermitteln kann.

Ver- und Entsorgung

Am Rand des Plangebiets sind Leitungen, Kabel und Kandle fir
die Ver- und Entsorgung vorhanden, die verlédngert oder gege-
benenfalls erneuert bzw. verlegt werden missen. Von den Ver-
sorgungsunternehmen ist zu priifen, ob die Dimensionierung der
vorhandenen Ver- und Entsorgungsleitungen fir die beabsichtig-
te Nutzung ausreichend bemessen sind. Eine bestehende Trafo-
station an der ParadiesstraBe mup an einen neuen im Bebauungs-
plan festgesetzten Standort (Vl) verlegt werden.

Die Entwdsserung des Plangebiets erfolgt zum Kladrwerk Miihlhau-
sen, eine Reinigungsleistung bis unter 20 mg BSB 5/1 ist dort
gesichert. Milllbehdlter im Plangebiet sind durch geeignete
Vorkehrungen abzuschirmen und aus hygienischen Griinden gegen
direkte Sonneneinstrahlung zu schiitzen.

(Siehe auch Ziff. 6b).

Mafnahmen, die zur Verwirklichung des Bebauungsplans alsbald
getroffen werden sollen; Kosten

Vordringlich fiir die Erschliefung des Plangebietes war die
Vervollstandigung des Vaihinger Dreiecks sowie der Bau von
Teilstiicken der Ostumfahrung (zwischen Vaihinger Dreieck und
StraBe 155) und der StraPBe 155. Damit war es mdglich, das
geplante P + R-Parkhaus auf der Trasse der alten StraBe
‘Unterer Grund’ zu bauen.

Diese Baumafnahmen konnten, ebenso wie der neue S-Bahn-Halte-
punkt "Osterfeld", so weit vorgezogen und beschleunigt werden,
daB mit ihrer Fertigstellung bis zum Beginn der IGA 93 zu
rechnen ist.

Auch weitere Mafnahmen, wie z. B. die Verlagerung des Aben-
teuerspielplatzes, der Kleintierzuchtanlage u. a., sind
bereits weitgehend abgeschlossen oder wenigstens in die Wege
geleitet worden. (Siehe Ziffer 8).

Weitere BaumaBnahmen im Verkehrsbereich sind erst nach
Durchfithrung der Umlegung méglich (z. B. Bau der Strafe 155)
oder zunachst nicht vordringlich.
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12.

Wohnbedarf als Folge neuer Arbeitsstatten

Der Bebauungsplan schafft die rechtlichen Voraussetzungen zur
Verwirklichung von ca. 4 000 Arbeitsplatzen im "Unteren
Grund". Hierbei wird es sich nicht ausschlieffilich um neue
Arbeitsplatze handeln, ein Teil wird voraussichtlich vom
Hewlett Packard Firmensitz Bdblingen hierhin verlagert werden.

Der durch die gewerbliche Aufsiedlung zu erwartende neue Wohn-
bedarf kann durch neue Wohnbaumdglichkeiten im Geltungsbereich
selbst aber vor allem im Gebiet "Am Feldrand" und in den
geplanten Wohnbaugebieten Lauchdcker und Honigwiesen abgedeckt
werden.

Es ist wegen der glinstigen Nahverkehrsverbindung (direkte
S-Bahn-Linie) in den Raum Bdblingen zum Firmensitz Hewlett
Packard nicht damit zu rechnen, daB durch Verlagerung einer
Anzahl von Arbeitspldtzen aus dem Raum Bdblingen in Stuttgart
(Vaihingen) zusé&tzlicher Wohnbedarf entsteht. Wohnraum wird in
erster Linie fiir neue Arbeitsplatze nachgefragt werden.

Belange des Naturschutzes und der Landschaftspflege
(§ 8a NaturSchGes)

Siehe Ziff. 6 und 7d der vorliegenden Begriindung.



