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Wie hat sich das Neubauquartier seit
seiner Fertigstellung entwickelt?

Tobias Held, Amelie Gula'

Wohnen in Stuttgarts neuen Wohnquartieren:
Feuerbacher Balkon

Stuttgart braucht neuen Wohnraum, um die seit Jahren steigende Nachfrage zu
decken. Die Bereitstellung von qualitativ ansprechenden und preisgtinstigen Woh-
nungen ist daher eine der zentralen Herausforderungen flr die Landeshauptstadt.
Einen wesentlichen Beitrag zum Wohnungsbau leisten groBere Neubaugebiete, die
in Stuttgart seit Mitte der 2000er-Jahre vorrangig im inneren Stadtgebiet entwickelt
werden. GroBere Entwicklungsvorhaben sichern nicht nur ein wichtiges Mengenge-
rist fir den Wohnungsbau, sondern kénnen auch zielgerichtet die urbanen Quali-
taten Stuttgarts starken und neue Impulse im jeweiligen Stadtteil geben.

Die in Stuttgart neu entstandenen Wohngquartiere sind in ihrer GréBe, Dichte sowie
in ihren Wohnformen sehr vielfaltig. Das Statistische Amt der Landeshauptstadt
Stuttgart analysiert in loser Folge, welchen Beitrag zur Wohnungsversorgung ausge-
wahlte Neubauquartiere leisten und wie sich diese seit ihrer Fertigstellung verandert
haben. Dabei werden alle Aspekte betrachtet, die das neue Wohnen in der Stadt
pragen. Welche Zielsetzungen wurden verfolgt und konnten diese erfillt werden?
Fir wen wurden neue Angebote geschaffen? Woher kommen die neuen Bewoh-
ner? Wie ist die Ausstattung mit Infrastruktur und Nahversorgung? Welche Quali-
taten wurden im Wohnumfeld und im &ffentlichen Raum erreicht? Entlang dieser
Fragestellungen wird in diesem Beitrag exemplarisch das urbane Wohnquartier
.Feuerbacher Balkon” im Detail betrachtet.

Wohnquartier , Feuerbacher Balkon” (Luftbild, Quelle: stuttgart.de/maps)
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Konzept eines durchgrinten, sozial
ausgerichteten Wohnquartiers

Gute Anbindung an OPNV

Stadtebauliches Konzept

Das unmittelbar westlich an das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum angrenzende
Neubauquartier , Feuerbacher Balkon” ist zwischen Frahjahr 2010 und Sommer
2013 entstanden. Das zentral gelegene und rund 2,3 ha groBe Hanggrundstlck
wurde bis 2007 als Klinikstandort genutzt und anschlieBend als Wohnungsbauvor-
haben realisiert. Zur stadtebaulichen Entwicklung des Areals lobte die Landeshaupt-
stadt Stuttgart einen Investorenwettbewerb aus, aus welchem die Kooperation von
Siedlungswerk (Stuttgart) und Samariter-Stiftung Nirtingen als Sieger hervorging.
Ziel des stadtebaulichen Konzepts war es, ein durchgriintes und sozial gemischtes
Wohnquartier mit einem breiten Spektrum unterschiedlicher Wohn- und Begeg-
nungsformen zu schaffen. Neben den Neubauten sah die Konzeption auch die Um-
nutzung des ehemaligen Bettenhauses der Klinik als barrierefreies Gastehaus und
einen zentralen offentlichen Platz vor. Auf Basis eines Realisierungswettbewerbs
wurden das Tlbinger Architekturbiro Hahnig und Gemmeke in Zusammenarbeit
mit dem Landschaftsarchitekten Stefan Fromm mit der Umsetzung beauftragt (vgl.
Steimle 2017).

Eckdaten des Projekts
Lage: Stuttgart-Feuerbach — Wiener StraBe, Kitzblheler Weg

Projektentwicklung & Bauherr: Siedlungswerk Stuttgart und Samariter-Stiftung
Nurtingen

Architekten: Hahnig & Gemmeke, Freie Architekten BDA,
Stefan Fromm Landschaftsarchitekten BDLA

Bauzeit: Frihjahr 2010 bis Sommer 2013

GroBe: 2,3 ha

Wohndichte: 84 WE/ha

Wohneinheiten: 192

Einwohner: 379 (2017)

Haustypen: Stadtvillen, Mehrfamilienhduser, Senioren-/Pflegeimmobilien
Infrastruktur: 3-gruppige Kita, Tagespflege

OPNV-Anbindung: Stadtbahnhaltestelle Fohrich, U6, U13, Bus 91

Investition: ca. 55 Mio. Euro

Verkehrsanbindung

Der , Feuerbacher Balkon” wird eingegrenzt durch die Wiener StraBe und den Kitz-
biheler Weg. Bis zum Hauptbahnhof sind es knapp 5,7 km, was einer Fahrtzeit
von etwa 15 bis 30 Minuten mit dem Auto entspricht. Die Verkehrsanbindung zur
Autobahn 81 ist in zehn bis 20 Minuten erreichbar. Direkt an das Quartier grenzt
die Stadtbahnhaltestelle Fohrich (11 Minuten Fahrzeit zum Hauptbahnhof), aber
auch Busse Richtung Feuerbach Bahnhof und Sindelfingen fahren hier ab. Die gute
Anbindung an das 6ffentliche Verkehrsnetz spiegelt sich in der leicht unterdurch-
schnittlichen Zahl der gemeldeten privaten Personenkraftwagen (Pkw) wieder. Im
Schnitt gibt es 0,33 private Pkw pro Einwohner im Quartier (Stadtbezirk Feuerbach:
0,39 Pkw je Einwohner).
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Gebaude- und Wohnungsstruktur

Hohe Wohndichte bei architektonischer Im Wohnquartier mit insgesamt ca. 1,9 ha Wohnbauflache sind insgesamt zehn

Gestaltungsvielfalt drei- bis finfgeschossige Punkthduser mit einem zurlickgesetzten Staffelgeschoss
sowie acht viergeschossige Mehrfamilienhauser neu entstanden. Den groBten Anteil
unter den 192 Wohnungen des Projekts machen insgesamt 136 Eigentumswoh-
nungen (davon 24 barrierefrei) aus. Zudem wurden 56 Mietwohnungen (davon
47 barrierefrei) realisiert (vgl. Siedlungswerk 2013). Die Wohndichte entspricht mit
rund 84 Wohneinheiten je Hektar Nettowohnbauland den heutigen Zielstellungen
beim Wohnungsbau.

Verschiedenste Wohnformen realisiert Am neuen Quartiersplatz, der sogenannten , Mitte der Generationen”, steht das
~Mehrfamilienhaus Mitte”, in dessen Erdgeschoss eine Kindertagesstatte unterge-
bracht ist. In den oberen Geschossen sind sechs frei finanzierte sowie zwolf 6ffentlich
geforderte Mietwohnungen (alle barrierefrei) entstanden. Weitere finf barrierefreie
Mietwohnungen werden als Wohngemeinschaften von dem Behindertenzentrum
Stuttgart e. V. (BHZ) genutzt. Daneben befindet sich das ,,Haus am Platz” mit weite-
ren Mietwohnungen, einer Tagespflege sowie urspriinglich auch einer Backerei. Im
einzigen Altgebaude, dem ehemaligen Bettenhaus gegenuber der Kita betreibt die
Samariterstiftung ein barrierefreies Gastehaus mit zusatzlichen Serviceleistungen,
welches auch die Anlaufstelle fir alle Generationen im Quartier sein soll. Die Sama-
riterstiftung vermietet hier 28 barrierefreie Mietwohnungen vorzugsweise an altere
Menschen, welche die ambulante Tagespflege und das Mittagessen flr Senioren im
Nebengebaude nutzen. Finf mdblierte Mietwohnungen des Bettenhauses werden
auf dem freien Wohnungsmarkt vor allem an altere Personen vermittelt.
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Wohnquartier ,Feuerbacher Balkon”, Quartiersplatz (Foto: Amelie Gula) Wohnquartier , Feuerbacher Balkon”, Spielplatz (Foto: Amelie Gula)

ges

Wohnquartier ,Feuerbacher Balkon”, Wohnbebauung und Freiflache (Foto: Amelie Gula)
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Abbildung 1: GroBenstruktur des
Wohnungsbestandes im Gebiet
,Feuerbacher Balkon” und im Stadt-
bezirk Feuerbach 2016 nach Zahl der
Raume

Viele junge Familien im Quartier

Abbildung 2: Altersstruktur der
Wohnbevolkerung im Gebiet
Feuerbacher Balkon”, im Stadtbezirk
Feuerbach und in der Gesamtstadt
Stuttgart 2017

Den Wohnungsbestand des Quartiers kennzeichnen eher groBere Wohnungen.
61 Prozent der Wohnungen sind familiengerechte 4- bis 5-Zimmer-Wohnungen (vgl.
Abbildung 1). Die durchschnittliche Wohnflache je Wohnung betragt 85 m2. Im Ver-
gleich zum Geschosswohnungsbestand des gesamten Stadtbezirks (durchschnittlich
80 m?2), wie auch der Gesamtstadt (durchschnittlich 78 m?2) sind die Wohnungen
des Feuerbacher Balkons tberdurchschnittlich groB. Die Belegungsdichte von 1,97
Einwohnern je Wohneinheit entspricht jedoch dem Stuttgarter Durchschnitt (1,96)
und liegt leicht unter dem Niveau des Stadtbezirks (2,02 Einwohner je Wohnung).

%
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Gebiet ,Feuerbacher Balkon”
Stadtbezirk Feuerbach

6 und mehr

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KofunlS

Bewohnerstruktur

Ende 2017 lebten 379 Einwohner im Quartier. Die Bewohner des Feuerbacher Bal-
kons sind im Schnitt 38,4 Jahre alt und damit spurbar jinger als die Bevolkerung des
Stadtbezirks Feuerbach (42,2 Jahre). Am starksten vertreten sind die 30- bis 40-Jah-
rigen. Sie machen knapp 30 Prozent der Bewohner des Feuerbacher Balkons aus,
gefolgt von Kindern unter 10 Jahren (18 %), was auf einen Gberdurchschnittlichen
Anteil junger Familien schlieBen lasst. Der Anteil der Senioren im Quartier liegt mit
rund 17 Prozent im stadtischen Schnitt (18 %). Die Altersgruppen der 10- bis unter
30-Jahrigen und der 50- bis unter 65-Jahrigen sind hingegen unterdurchschnittlich
vertreten (vgl. Abbildung 2).

Gebiet , Feuerbacher Balkon”

Stadtbezirk Feuerbach

Stuttgart

unter 10 Jahre 10 bis unter 20 Jahre ~ ® 20 bis unter 30 Jahre
30 bis unter 40 Jahre  ® 40 bis unter 50 Jahre  ® 50 bis unter 65 Jahre
W ab 65Jahre

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS
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Abbildung 3: Haushaltstypen im
Gebiet ,Feuerbacher Balkon” und im
Stadtbezirk Feuerbach 2017
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Bewohner kommen Uberwiegend aus
Stuttgart

Breit gefacherte soziale Infrastruktur
vorhanden

Uberwiegend wohnen im Quartier Ein- und Zweipersonenhaushalte. Aktuell befinden
sich unter den 152 Haushalten 26 Prozent Ein- und 36 Prozent Zweipersonenhaus-
halte. Familienhaushalte ab drei Personen machen 38 Prozent aller Haushalte aus.
Zum Vergleich: Im Stadtbezirk Feuerbach sind knapp die Halfte der Haushalte Singles
und nur rund ein Viertel Familien. Der im Verhaltnis geringere Anteil von Einpersonen-
haushalten im Feuerbacher Balkon spiegelt sich auch in der Gberdurchschnittlichen
HaushaltsgroBe wider. Sie liegt mit 2,49 Personen Uber den Werten des Stadtbezirks
(1,93) und Stuttgart insgesamt (1,88 Personen). Uberdurchschnittlich hoch ist der
Anteil von Ein- und Zweipersonenhaushalten zwischen 30 und 44 Jahren sowie von
jingeren Familien mit Bezugsperson bis 44 Jahre (vgl. Abbildung 3).

Gebiet ,Feuerbacher Balkon”
Stadtbezirk Feuerbach

Junge Ein- Zweipersonenhaushalte
bis 29 Jahre

Ein- Zweipersonenhaushalte
30 bis 44 Jahre

GroBere Haushalte
bis 44 Jahre (ab 3 Personen)

Altere Haushalte 45 bis 64 Jahre

Altere Haushalte ab 65 Jahre

0 10 20 30 40 %

Landeshauptstadt Stuttgart, Statistisches Amt KoiunlS

Gut zwei Drittel der Bewohner haben schon vorher in Stuttgart gewohnt. Aus dem
Stadtbezirk Feuerbach kamen etwa ein Viertel der Haushalte. Weitere 43 Prozent
zogen von auBerhalb des Stadtbezirks zu. Nur ca. 30 Prozent der Neubaubezieher
kamen Uber die Stadtgrenzen, meist aus der Ubrigen Region Stuttgart (12 %). Damit
liegt der Anteil derer, die von auBerhalb Stuttgarts zugezogen sind, auf einem ahn-
lichen Niveau wie in anderen Neubaugebieten (vgl. StrauB3 et. al 2017)

Die Quote der Personen mit Migrationshintergrund im Quartier ist mit 38,3 Prozent
geringer als der stadtische Durchschnitt von 44,6 Prozent (Bezirk Feuerbach:
47,5 %). Ebenfalls relativ niedrig ist die Arbeitslosenquote von 3,4 Prozent (Stuttgart
gesamt: 6,1 %, Feuerbach: 5,7 %).

Soziale Infrastruktur

Zentrum des Wohnquartiers ist der Quartiersplatz, die ,Mitte der Generationen”, um
den sich unter anderem das Service- und Quartiershaus, die Tagespflege flir Senioren
und die dreigruppige Kindertagesstatte mit 45 Platzen sammeln. Des Weiteren be-
finden sich der Wilhelm-Braun-Sportpark und das Feuerbacher Stadtbezirkszentrum
in unmittelbarer Nahe. Flr die medizinische Versorgung sind zahlreiche Haus- und
Facharzte in der nahen Umgebung, vor allem im Zentrum von Feuerbach fuBlaufig
erreichbar. Eine psychotherapeutische Praxis befindet sich zudem direkt im Quartier.
Vielfaltige Einkaufsmoglichkeiten des taglichen Bedarfs sind ebenfalls fuBlaufig er-
reichbar, darunter zwei Supermarktfilialen. Die Gesamtkonzeption flr den Feuerba-
cher Balkon sah zudem eine Backerei inklusive Tagescafé vor. Diese wurde zwischen
Anfang 2012 und August 2014 von zwei verschiedenen Betreibern geflihrt, die je-
doch aus wirtschaftlichen Griinden schlieBen mussten. Heute nutzt die Tagespflege
die Raumlichkeiten und das Fehlen der Backerei wird von einigen Bewohnern bedau-
ert. Des Weiteren gibt es zwei Spielplatze im Quartier, welche aus Sicht einiger Eltern
allerdings zu wenig Angebote flir groBere Kinder bieten. Zudem birgt der groBere
Spielplatz mit den am FuB des Spielplatzes liegenden Garagen einige Gefahren.
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Nachhaltige Wéarmeversorgung fiir das
ganze Quartier

Abbildung 4: Nahwarmenetz des
Wohnquartiers , Feuerbacher Balkon”
(Quelle: Siedlungswerk GmbH
Wohnungs- und Stadtebau)

Vielféltiges Angebot zur Unterstlitzung

des nachbarschaftlichen und generatio-

nenubergreifenden Wohnens

Mietpreise

Mietwohnungen im Feuerbacher Balkon werden vor allem im hochpreisigen Seg-
ment angeboten. So wurden im Zeitraum Mitte 2016 bis Mitte 2017 Mieten zwi-
schen 12,50 Euro pro m2 und 15,70 Euro pro m2 im Quartier aufgerufen. Das
durchschnittliche Mietenniveau der inserierten Wohnungen des Feuerbacher Bal-
kons lag bei 14,00 Euro pro m? (Median) und damit rund 1,20 Euro tber der mitt-
leren Angebotsmiete des Stadtbezirks Feuerbach (12,80 Euro pro m?).

Energiekonzept

Der gute bauliche Warmeschutz der Gebdude nach dem Standard Kf\W-Effizienzhaus
70 wird durch eine energieeffiziente Heizungsanlage erganzt. Ein Nahwarmenetz
versorgt alle Gebaude im Quartier mit Warme aus einer zentralen Holzpellet-Hei-
zungsanlage mit solarer Unterstitzung (vgl. Abbildung 4). Zwei parallel geschaltete
Pelletheizkessel sorgen flr eine Warmeleistung von bis zu 940 kW und heizen mit
einer zusatzlichen circa 250 m2 gro3en Solarthermie-Anlage den 18 000 Liter Puffer-
speicher auf, welcher fir das gesamte Warmenetz ausgelegt ist (vgl. Siedlungswerk
2014, S. 6).

. Heizzentrale

Hausubergabestation

Quartiersarbeit

Mit der Realisierung des neuen Stadtquartiers wurde im Haus der Samariterstiftung
ein Quartiersmanagement eingerichtet. Das Quartiersmanagement besteht aus der
Quartierskoordinatorin und ehrenamtlichen Mitarbeitern. In die Quartiersarbeit vor
Ort wird auch das weitere Umfeld des Quartiers mit einbezogen. Das Quartiers-
management versucht insbesondere das Thema , Wohnen in der Nachbarschaft”
durch vielzahlige Projekte zu fordern. Mit der Unterstlitzung der Samariterstiftung
soll ein nachbarschaftliches Netzwerk entstehen, das sich gegenseitig unterstitzt
und gemeinsame Aktivitaten unternimmt. Dazu wird eine Vielzahl von Aktivitaten
im Quartier angeboten (vgl. Abbildung 5), die von der Quartierskoordinatorin ge-
leitet und von Ehrenamtlichen gestaltet werden. Darunter fallen zum Beispiel ein
Besuchs- beziehungsweise Begleitdienst flr Senioren und der rege von den éalteren
Bewohnern in Anspruch genommene , Treff am Nachmittag” im Café ,Kitz 7".
Diese Raumlichkeit des Quartiershauses steht zu den Offnungszeiten jedermann
offen. Neben zahlreichen Angeboten fir das altere Publikum, wird von Oktober
bis April auch einmal pro Woche eine Kindergruppe am Nachmittag angeboten.
Darlber hinaus gibt es einen ,Treff am Abend”, um auch die berufstatigen Be-
wohner einzubeziehen. Diese kommen jedoch meist nur zu auBergewdhnlichen
Veranstaltungen, wie zum Beispiel einem , Franzosischen Abend” mit kulinarischer
Begleitung, dem Sommerfest oder dem Bobby-Car-Rennen.
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Abbildung 5: Projekte des Quartiers-
managements im Gebiet , Feuerbacher
Balkon” (Quelle: Samariterstiftung)
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Zusammenfassende Betrachtung des Wohnquartiers

Hohe Wohnqualitat trotz dichter Der Feuerbacher Balkon ist ein neues urbanes Quartier mit hohen stadtebaulichen

Bebauung Qualitaten und einer angenehmen Wohnatmosphare. Das Quartier entspricht den
aktuell im Wohnungsbau intendierten hohen Wohndichten und ist gut in die Um-
gebung integriert. Zudem erfillt das realisierte integrative Konzept des Feuerbacher
Balkons mit den generationentbergreifenden Wohnformen und der energieeffizien-
ten Warmeversorgung die Anspriche an modernes Wohnen. Nach Ansicht einiger
Bewohner fehlt jedoch die bereits wieder geschlossene Backerei im Quartier. Auch
hat sich aus Sicht mehrerer Eltern die Spielplatzgestaltung als wenig attraktiv erwie-
sen. Insgesamt verfligt das Quartier Uber eine altersgemischte Bewohnerstruktur mit
Uberdurchschnittlich vielen jingeren Familien sowie Ein- und Zweipersonenhaus-
halten im mittleren Alter. Ein besonders Merkmal des Feuerbacher Balkons ist das
Quartiersmanagement. Es sorgt fir vielfaltige Freizeitangebote insbesondere fir die
alteren Bewohner im Quartier und dessen Umfeld und tragt dariber hinaus zum
Gelingen guter Nachbarschaften bei.
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