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Anlage 02 zur Drucksache

Abgegebene Stellungnahmen

Themenfeld 1:

Der FuBgangerbereich entlang den Guterhallen soll erhalten bleiben und zusatzlich
durch Verkehrsregelungen sichergestellt werden, dass keine Durchfahrt oder Andie-
nung der Baufelder, weder in der Bauphase, noch danach, hiertuber erfolgen kann.

Prufung der Stellungnahme:

Obwohl die Stellungnahme sich an die Festsetzungen eines Bebauungsplans wendet,
beruUhrt sie unterschiedliche Zustandigkeiten und Gesetze. Dies soll im Weiteren kurz
dargestellt werden:

Die inhaltlichen Anforderungen an einen Bebauungsplan werden in § 30 Baugesetz-
buch (BauGB) definiert. Um qualifiziert zu sein, muss ein Bebauungsplan mindestens
Festsetzungen zu Art und Mal3 der baulichen Nutzung, den Uberbaubaren Grundstucks-
flachen und den drtlichen Verkehrsflachen enthalten. Welchen Inhalt ein qualifizierter
Bebauungsplan haben darf, ist in § 9 BauGB abschlieRend geregelt. In 8 9 Absatz 1
Nummer 11 BauGB ist geregelt, dass aus stadtebaulichen Grunden die Verkehrsflachen
sowie Verkehrsflachen besonderer Zweckbestimmung, wie Ful3gangerbereiche, festge-
setzt werden kdnnen. Somit hat der Gesetzgeber die Gemeinden ermachtigt Verkehrs-
flachen, auch FuBgangerbereiche, im Bebauungsplan festzusetzen. In § 125 BauGB wird
ausgefuhrt, dass die Herstellung der ErschlieBungsanlagen - dazu zahlen auch die ortli-
chen Verkehrsflachen - einen Bebauungsplan voraussetzen. Er bildet somit die rechtli-
che Grundlage fur die Zulassigkeit und die Herstellung der Verkehrsflachen und somit
far deren tatsachliche Existenz.

Der Bebauungsplan trifft allerdings keine Aussage dazu, durch welchen Personenkreis
die ErschlieBungsanlagen in Anspruch genommen werden durfen. Dies wird erst durch
den Stral3enbaulasttrager in Form der nachgelagerten Widmung nach Stral3enrecht
vollzogen. Hier hat der Gemeinderat in seiner Sitzung am 14.12.2017 beschlossen, den
betreffenden Bereich dem o&ffentlichen Verkehr als Gemeindestralle gemal3 8 3 Absatz
1 Ziffer 3 des Stral3engesetzes fir Baden-Wurttemberg mit sofortiger Wirkung zu wid-
men (Drucksache 0326/2017/BV).

Die Widmung als Gemeindestralde besagt hierbei lediglich, dass die Stral3e dem Ver-
kehr innerhalb der Gemeinde dient. Wie sie dem Verkehr dient wird durch Anordnung
der StralRenverkehrsbehorde auf der Grundlage der StraRenverkehrsordnung (StVO)
hoheitlich geregelt. Die StraBenverkehrsbehoérde ist die nach 8 44 StVO durch Landes-
recht zustandige Verwaltungsbehorde. Im vorliegenden Fall hat die StraBenverkehrsbe-
hoérde die betreffende Verkehrsflache durch das Verkehrszeichen 325.1 als Verkehrsbe-
ruhigter Bereich ausgeschildert. Anordnung und Uberwachung des StraRenverkehrs
sind Bestandteil des Ordnungsrechts.

Als Fazit kann festgehalten werden, dass die Festsetzung einer Stral3enverkehrsflache
mit der Zweckbestimmung FuRgangerbereich zulassig ist. Diese Festsetzung ist auch
bereits derzeit Inhalt des aktuellen Bebauungsplanentwurfs. Die stadtebaulichen
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Grunde hierfur werden darin gesehen, dass der betreffende Bereich zwischen dem Zoll-
hofgarten, der Halle 02 und den nérdlichen angrenzenden Baufeldern von einem
Durchgangsverkehr freigehalten werden soll. Dass der betreffende Bereich gar keine
Durchfahrt oder Andienung der Baufelder wahrnehmen soll, 1asst sich stadtebaulich al-
lerdings nicht begrinden. Abgesehen davon, dass dieser Ausschluss auch die Halle 02
und deren Mieter beziehungsweise deren Gaste betreffen wirde, lasst sich festhalten,
dass auch einem FuRgangerbereich eine bestimmte ErschlieBungsfunktion innewohnt.
Wie diese ErschlieBungsfunktion dann zeitlich und hinsichtlich der Berechtigten ord-
nungsrechtlich eingeschrankt wird, ist nicht mehr Aufgabe des Bebauungsplans. In die-
sem Punkt kann der Stellungnahme nicht gefolgt werden.

Themenfeld 2:

Die ErschlieRung der Baufelder soll von Norden erfolgen.

Prifung der Stellungnahme:

Nach Abschluss des stadtebaulichen Wettbewerbs 2001 wurde der erste Preistrager
Trojan und Trojan mit der Erarbeitung eines Rahmenplans beauftragt. Dieser wurde
vom Gemeinderat 2003 als Selbstbindungsplan beschlossen. Auf der Grundlage dieses
Rahmenplans wurden in der Folge Umsetzungskonzepte erarbeitet, unter anderem ein
Konzept fur die StralRenerschlieBung und das Parkraumkonzept. Dieses Konzept ist wie-
derum in die Rahmenplanung 2007 eingeflossen. Die Rahmenplanung Bahnstadt sieht
ein abgestuftes ErschlieBungssystem vor, welches zwischen Hauptverkehrsstral3en,
SammelstralBen und ErschlieBungsstral3en unterscheidet. StraBen mit Sammelfunktion
wie hier die Grine Meile sind moglichst direkt und leistungsgerecht an das Ubergeord-
nete Netz anzuschlielRen. Gleichzeitig muss die Grine Meile den Ansprichen an Aufent-
haltsqualitat und Strallenraumgestaltung gerecht werden. Entsprechend ihrer zentra-
len Lage innerhalb der Bahnstadt, den vier Baumreihen, den breiten Gehwegen und
der Strallenbahn, weitestgehend mit Rasengleis, ist die Grune Meile nicht fur die Er-
schlielBung der angrenzenden Baufelder vorgesehen. Der Bebauungsplanentwurf sieht
daher auch die Festsetzung ,Bereich ohne Ein- und Ausfahrt” vor.

Das Baufeld 72 ist gegliedert in drei Baukorper, die Uber Baugrenzen und Baulinien ge-
bildet werden. Das westliche und das mittlere Baufeld (Z2a und Z2b) werden Uber den
Knoten Grine Meile / Maria-Mitchell-StraRe erschlossen. Es handelt sich um einen licht-
signalgeregelten Knoten, der Fahrbeziehungen in alle Richtungen ermdglicht. Die An-
bindung der Baukdrper erfolgt in Ost-West-Richtung Uber die kurze Stichstral3e sudlich
der Grunen Meile. Die Zu- und die Abfahrt erfolgt in Richtung Grine Meile. Allerdings
liegt das Ostliche Baufeld Z2c gar nicht mehr an der Griinen Meile, die vorher in Rich-
tung Czernyring abbiegt. Nordlich des Baufeldes befindet sich nur der Ful3- und Rad-
weg sowie die StraBenbahntrasse. Hier ist eine ErschlieBung von Norden gar nicht
maoglich. Der Stellungnahme kann daher nicht gefolgt werden.
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Themenfeld 3:

Es darf keine 6ffentliche Tief- oder Hochgarage gebaut werden.

Prifung der Stellungnahme:

Der aktuelle Bebauungsplanentwurf trifft hinsichtlich der Zulassigkeit von Stellplatzen
und Garagen die folgende Festsetzung:

4. Flachen fur Stellplatze und Garagen mit ihren Einfahrten

(8 9 Absatz 1 Nr. 4 BauGB i. V. m. § 12 Absatz 6 BauNVO sowie § 74 Absatz 2 Satz 1, 3

LBO Baden-Wirttemberg)

(1) Tiefgaragen sind auch auf den nicht Uberbaubaren Teilen von Grundstticksflachen
zulassig.

(2) Auf der als Flache fur den Gemeinbedarf — Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen Halle 02 - festgesetzten Flache sind Stellplatze (insbesondere Be-
sucherstellplatze) unzulassig. Die Zahl der fir die Nutzungen auf der Gemeinbedarfs-
flache notwendigen Stellplatze betragt 0 % der aus Tabelle B im Anhang zur Verwal-
tungsvorschrift des Wirtschaftsministeriums tber die Herstellung notwendiger Stell-
platze (VwV Stellplatze) ermittelten Anzahl.

(3) Auf der an die Flache fir Gemeinbedarf — Kulturellen Zwecken dienende Gebaude
und Einrichtungen Konferenzzentrum — angrenzenden Straf3enverkehrsflachen sind
maximal 180 Stellplatze fur das Abstellen von Fahrradern zulassig.

(4) Behindertenstellplatze sind grundsatzlich zulassig.

(5) Ausnahmsweise kdnnen weitere, betriebsnotwendige Halte- und Stellplatze auf den
Flachen fir den Gemeinbedarf zugelassen werden.

Weitere Festsetzungen trifft der Bebauungsplan nicht. Damit gelten die Regelungen
des § 12 Baunutzungsverordnung (BauNVO) unmittelbar, demzufolge Stellplatze und
Garagen in allen Baugebieten zulassig sind. Die Stellungnahme lauft daher formal-
rechtlich ins Leere, es sei denn, man interpretiert sie als Anregung in einer weiteren
PlanUberarbeitung kunftig Parkbauten ganzlich auszuschlie3en. Dies ist stadtebaulich
allerdings nicht begrindbar. Wie bereits unter Themenfeld 2 erwahnt, wurde im Zuge
der Erarbeitung der Rahmenplanung Bahnstadt ein ErschlieBungs- und Parkraumkon-
zept beauftragt. Das Buro R + T hat in dem Parkraumkonzept ein abgestuftes Konzept
an Parkbauten vorgesehen. Dieses geht davon aus, dass sich die Bedarfsdeckung an er-
forderlichen Stellplatzen an der Nachfrage und der Lage im Stadtteil orientiert. Hierfur
sind innerhalb der Wohnquartiere ausschlie3lich private Parkbauten vorgesehen. Dies
betrifft insbesondere die Quartiere stdlich des Langen Angers. Neben den rein privaten
Parkbauten sollen auch 6ffentliche Parkbauten vorgehalten werden. Dies betrifft den
Bereich sudlich des Bahnhofs. In der dazwischenliegenden Zone sollen Parkbauten fur
Einwohner, Besucher, Beschaftigte und Kunden den Bedarf decken. Dies trifft auf den
Bereich der Grunen Meile und des Zollhofgartens zu. Auch das Baufeld Z2 ist als mogli-
cher Standort vorgesehen. Angesichts der Anlieger Halle02 und deren Besucherauf-
kommen, aber auch im Hinblick auf das kinftige Konferenzzentrum, wird die Notwen-
digkeit eines entsprechenden Parkraumangebotes gesehen.
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Das Parkraumkonzept ist als fachliche Grundlage in die Rahmenplanung 2007 einge-
flossen. Der Rahmenplan war wiederum die stadtebauliche Grundlage fir die Festset-
zungen im Bebauungsplan. In der Fortschreibung Rahmenplanung 2022 wird hierzu
ausgefuhrt: ,GroRere 6ffentliche Stellplatzanlagen, Parkhauser und Tiefgaragen wur-
den und werden im Zuge von privaten Bauprojekten umgesetzt. Es wird angestrebt, bei
groBeren Parkierungsanlagen Mobilitatshubs einzurichten (Verkntpfung mit Sharing-
angeboten, Paketdiensten).” Der Stellungnahme wird nicht gefolgt.

Themenfeld 4:

Die Erdgeschosszonen mussen fur publikumsorientierte Nutzungen zur Verfigung ste-
hen.

Prufung der Stellungnahme:

In dieser Stellungnahme wird die horizontale Durchmischung des Quartiers angespro-
chen. Eine hohe Nutzungsmischung ist ein grundsatzliches Ziel der Rahmenplanung
Bahnstadt. Auch im Masterplan ,Campus Am Zollhofgarten” wird ausgefuhrt, dass das
Quartier in der Erdgeschosszone von 6ffentlich wirksamen Einrichtungen durchzogen
werden soll. Die Festsetzungen des Bebauungsplanentwurfs schlieRen eine solche
Durchmischung auch nicht aus. Hinsichtlich der Art der baulichen Nutzung ist folgende
textliche Festsetzung enthalten:

1. Art der baulichen Nutzung
(8 9 Absatz 1 Nr. 1 BauGB i. V. mit § 11 BauNVO)

(1) Das Sondergebiet ,Wissenschaftsgebiet dient der Unterbringung von wissenschafts-
orientierten Betrieben, vorrangig aus den Bereichen Lebens- und Biowissenschaften,
Informations- und Kommunikationstechnologie und der Energie- und Umweltwissen-
schaften sowie der Unterbringung von dem Gebiet dienenden Erganzungsnutzungen
aus den Bereichen Wohnen, Handel, Dienstleistung und nicht wesentlich stérende
Gewerbebetriebe. Auf Belange der wissenschaftlichen Betriebe einschlieflich ihrer
Entwicklungsmoglichkeiten ist vorrangig Rucksicht zu nehmen.

(2) Inden als SO 1 festgesetzten Teilbaugebieten sind allgemein zulassig:

1. Wissenschaftsbetriebe, Laborgebaude, Forschungs- und Entwicklungseinrich-
tungen;

2. Nicht wesentlich stdrende Gewerbebetriebe, insbesondere aus dem Bereich
Biotechnologie;

3. Betriebe und Anlagen fir die Aus-, Fort- und Weiterbildung;

Ausnahmsweise kénnen in SO 1 zugelassen werden:

1. Wohnungen fir Aufsichts- und Bereitschaftspersonen sowie fiir den Betriebs-
inhaber und Betriebsleiter, die dem Betrieb zugeordnet und ihm gegeniiber in
Grundflache und Baumasse untergeordnet sind;

2. Anlagen fur kirchliche, kulturelle, soziale, gesundheitliche und sportliche Zwe-
cke;

3. Betriebe des Beherbergungsgewerbes sowie der Versorgung des Gebietes
dienende Laden, Schank- und Speisewirtschaften
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Die Durchmischung ist zuldssig und stadtebaulich auch gewiinscht, sie ist aber nicht
zwingend festgesetzt. Eine zwingende Durchmischung kénnte nur tber den Ausschluss
von ,Wissenschaftsbetrieben” in der Erdgeschosszone erfolgen. Dies ist mit der allge-
meinen Zweckbestimmung des Baugebietes stadtebaulich nicht zu begrinden. Insbe-
sondere die vorrangige Rucksichtnahme auf die Belange der wissenschaftlichen Be-
triebe, einschlieB3lich ihrer Entwicklungsmaglichkeiten, spricht gegen einen generellen
Ausschluss. Der Stellungnahme wird daher nicht gefolgt. Sie wird allerdings als Anre-
gung genommen, auch in Zukunft weiterhin einzelfallbezogen bei den Bau- und Nut-
zungskonzepten auf eine Durchmischung zu achten.

Themenfeld 5:

Keine hoheren Stockwerke wie im Rahmenplan vorgesehen.

Prufung der Stellungnahme:

In der bisherigen Entwurfsfassung war im Bebauungsplan fur das Baufeld Z2 eine Ho-
henbegrenzung der Oberkante Gebdude von 17,50 bis 18,50 m festgesetzt. Diese Fest-
setzung geht auf den Masterplan ,,Campus Am Zollhofgarten” zurtick. In dem Kapitel
~Hoéhenentwicklung” setzt sich der Masterplan mit der baulich-raumlichen Wirkung der
Hochpunkte in der Bahnstadt auseinander und schlagt fur den Campus ein abgestuftes
Hohenprofil vor. Das Héhenprofil baut auf den Regelgeschosshéhen unterschiedlicher
Nutzungsanspruche auf. Die Uberwiegende Gebaudehdhe wird mit 17,50 bis 18,50 m
angegeben, was nach Masterplan 5 bis 6 Wohngeschosse beziehungsweise 4 bis 5 La-
borgeschosse ermdglichen soll.

Im Zuge der architektonischen Ausarbeitung des Laborgebaudes auf dem Baufeld Z2c
wurde seitens des Bauherrn festgestellt, dass die Entwicklung der letzten Jahre insbe-
sondere im Bereich der Gebaudetechnik mit den Regelgeschossannahmen aus dem
Jahre 2010 nicht mehr auskdmmlich ist. Innerhalb des Planungsprozesses ist er daher
an die Stadt herangetreten, mit der Frage ob eine Erhéhung auf 24,5 m stadtebaulich
vertretbar sei.

Inwieweit die Erh6hung des Gebaudes in dem Umfang stadtebaulich vertretbar ist
wurde seitens der Stadtverwaltung als Frage an den Beirat fur Architektur und Stadtge-
staltung weitergeleitet. Dieser hat in seiner Sitzung am 15.03.2022 das Bauvorhaben
beraten und folgendes zu Protokoll gegeben:

.Das Vorhaben das Forschungs- und Entwicklungsgebaude ,SkyOne Property” an die-
sem prominenten Standort zu realisieren wird ausdrucklich begruf3t. Das Gebaude ist
ein wichtiger Beitrag zu einem gemischt genutzten und auch produktiven Stadtquar-

tier. Dabei ist der architektonische Ausdruck des Gebdudes in diesem speziellen Kon-

text die eigentliche Herausforderung.”

Nach positivem Veto aus dem Beirat wurde die Hohenfestsetzung im Bebauungsplan
auf 24,50 m festgesetzt und die Plananderung ins Verfahren gebracht. Der Stellung-
nahme wird daher nicht gefolgt.
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