Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 622/2018
Referat Stadtebau und Umwelt
GZ: StuU

Stuttgart, 19.07.2018

Entwicklung des Baugebietes Schafhaus
im Stadtbezirk Stuttgart-Muhlhausen
- weiteres Vorgehen

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fur Umwelt und Technik Einbringung nicht offentlich 24.07.2018
Bezirksbeirat Mihlhausen Beratung offentlich 24.07.2018
Ausschuss fur Umwelt und Technik Beschlussfassung offentlich 02.10.2018

Beschlussantrag

Im Hinblick auf die weitere stadtebauliche Entwicklung fir das Baugebiet Schafhaus im Stadt-
bezirk MUhlhausen ist ein Zielbeschluss erforderlich. Dieser dient als Basis flur die weitere
Vorgehensweise und umfasst folgende Antragspunkte:

1. Das Baugebiet Schafhaus soll auf Basis eines aktualisierten stadtebaulichen Konzepts
mit einer héheren Dichte als Wohnstandort weiterentwickelt werden.

2. Das Baugebiet Schafhaus soll durch eine externe Erschliel3ung an die Aldinger Stral3e
angebunden und adaquat durch den OPNV erschlossen werden.

3. Die stadtischen Flachen beim Schafhaus werden Teil des Bundnis fur Wohnen und
sollen auf Grundlage der GRDrs 906/2015 entwickelt werden, um die wohnungspoliti-
schen Ziele, u. a. eine deutlich erhéhte Quote beim geférderten Wohnungsbau, umzu-
setzen.

4. Deshalb ist es das Ziel, dass die Stadt so viele Flachen wie mdglich von den Grund-
stlickseigentiimern erwirbt.

5. Da die Erweiterungsflachen des Friedhofs nicht fur eine zukiinftige Friedhofsnutzung
bendtigt werden, werden diese dem Wohngebiet zugeschlagen.
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6. Die Verwaltung wird beauftragt, in die Planungen einzusteigen und insbesondere ei-
nen Beteiligungsprozess mit Offentlichkeit und Politik fir ein Stadtebauliches Struktur-
konzept Muhlhausen durchzuftihren. In diesem Zusammenhang werden die stadte-
baulichen Parameter fur das Baugebiet Schafhaus Gberprift und weiterentwickelt.

Begrindung

Fur den Bebauungsplan Schafhaus im Stadtbezirk Miihlhausen wurde 2003 der Auf-
stellungsbeschluss gefasst.

Ziel war die planungsrechtliche Absicherung der nérdlich des Weidenbrunnen gelege-
nen Wohngeb&ude, eine Arrondierung des Gebietes im Zusammenhang mit einer wei-
teren Schaffung von zusatzlichem Wohnraum und die Sicherung einer Erweiterungsfla-
che fur den bestehenden Friedhof.

Der damalige stadtebauliche Entwurf sah ca. 230 Wohneinheiten auf einer Flache von
ca. 10 ha vor.

Der Auslegungsbeschluss war fir den 14. Juli 2009 terminiert. Der Gemeinderat hat
diesen Beschluss aber zuriickgestellt und das Verfahren ruhen lassen.

Die Frage der ErschlieBung wurde intensiv und kontrovers diskutiert. Eine von allen
akzeptierte und wirtschaftliche Lésung in Bezug auf die ErschlieRung konnte nicht ge-
funden werden.

Im Weiteren wurden von 2009 bis 2017 mdogliche Erschlie3ungsvarianten in verschiede-
nen Verfahrensschritten untersucht, beraten und offentlich erértert. Trotz Workshops mit
der Offentlichkeit und zahlreicher Untersuchungen zur ErschlieRung konnte kein Kon-
sens gefunden werden. Am 10. Mai 2011 hat der UTA die Entscheidung Uber eine ex-
terne Erschliel3ung zuriickgestellt, da erhebliche Bedenken bestanden, insbesondere
wegen des Kosten-Nutzen-Verhaltnisses. (Vergl. Protokoll zum mindlichen Bericht vom
10. Mai 2011, Niederschrift Nr. 170 TOP 2).

Am 16. Mai 2017 beschliel3t der UTA im Rahmen der Diskussion zur Zeitstufenliste
mehrheitlich, die Planungen zum Gebiet Schafhaus wieder aufzunehmen.

Eine groRe Umfahrungsstral3e mit Anbindung des Gebiets Schafhaus wurde im UTA
am 11. Juli 2017 vom Amt fiir Stadtplanung und Stadterneuerung vorgestellt und mehr-
heitlich kritisch beurteilt (UTA vom 11. Juli 2017, Niederschrift 317 /TOP 24 a).

Eine Mehrheit im Gemeinderat will die Flache des Schafhaus fiir das Wohnen entwi-
ckeln.

Aufgrund des aktuellen Bedarfs an Wohnbauflachen sind die Potenziale des Bauge-
biets Schafhaus erneut und vertieft zu prufen. Es ist festzulegen, wie das Gebiet wei-
terentwickelt wird und welche Anpassungen vorzunehmen sind.

Insbesondere sind folgende Aspekte zu klaren:

- Bodenpolitik

- Gebietsgroi3e

- ErschlieBung / Anbindung

- Dichte

- Stadtteilentwicklungsplan mit Beteiligungsprozess.
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Bodenpolitik

Um den hochstmdglichen Anteil fir den geférderten Wohnungsbau und eine hohe stad-
tebauliche Qualitat zu erzielen, wird der Erwerb mdglichst vieler Grundstiicke durch die
Landeshauptstadt Stuttgart erforderlich. Dadurch kann die Stadt diese Flache auch
dem Bundnis fur Wohnen zur Verfugung stellen und auf Grundlage der Gemeinderats-
drucksache Nr. 906/2015 entwickeln. Dies wirde bedeuten, dass auch hier eine Quote
von 80 % im geférderten Wohnungsbau madglich ware.

Das Plangebiet ist gepragt durch eine kleinteilige Eigentumsstruktur, der Anteil der
stadtischen Grundstlcke ist sehr gering. Der Umlegungsbeschluss wurde am 8. April
2008 gefasst und am 17. April 2008 ortsublich bekannt gemacht. Somit wurde das amt-
liche Umlegungsverfahren eingeleitet, jedoch nicht zu Ende gefihrt.

Bei einer Weiterfihrung mussen alle im Rahmen der freiwilligen Umlegung abgeschlos-
sen Vertrage nachverhandelt bzw. neu verhandelt werden. Nach einer Anderung der
ErschlieRung bzw. Abgrenzung des Bebauungsplans missen die Grenzen des Umle-
gungsgebiets geandert werden.

Evtl. muss das alte Verfahren aufgehoben und ein neues amtliches Verfahren eingelei-
tet werden.

GebietsagréRRe

Die bisher fur die Erweiterung des Friedhofs in Muhlhausen eingeplanten Flachen wer-
den aus Sicht des Referats T nicht mehr bendtigt.

Daher ist es moglich, diese Flachen auch dem Wohnungsbau zur Verfigung zu stellen.

Damit stiinde eine Flache von insgesamt 13 ha zur Entwicklung zur Verfligung.

ErschlieBung
Aktuell wird ein Verkehrsstrukturplan fir Mihlhausen erarbeitet, der die verkehrlichen

Zusammenhange und Verbesserungsmaoglichkeiten im Rahmen eines Beteiligungspro-
zesses mit der Offentlichkeit untersucht. Ein Ergebnis soll im Sommer 2019 vorliegen.
In diesem Zusammenhang wird auch die externe Erschlielung fir das Baugebiet
Schafhaus behandelt. Die Entscheidung zur ErschlieBung (extern oder intern) muss
jetzt gefallt werden, um das Gebiet zligig weiter zu entwickeln.

Im Hinblick auf die Lage des Gebietes und der Entfernung zum vorhandenen OPNV-
Anschlusses (Entfernung zur Haltestelle U 12 / U 14 Muhlhausen ca. 950 m mit einem
Hohenunterschied von ca. 50 m) muss ein innovatives Mobilitatskonzept erstellt wer-
den, welches fiir ein zuséatzliches OPNV-Angebot zu ErschlieRung des Gebiets beinhal-
tet.

Dichte

Entsprechend den Vorgaben des Regionalverbandes wird eine vertragliche Dichte von
ca. 45 WE/ha als Orientierung angenommen. Diese Dichte erfordert einen héheren An-
teil an Geschosswohnungsbau. Die Verwaltung hélt im bisherigen Plangebiet ca. 300 -
350 Wohneinheiten flir mdglich. Ziel ist es, eine qualifizierte und passende Dichte hier

umzusetzen.
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Stadtebauliches Strukturkonzept mit Beteiligungsprozess

Die Verwaltung beabsichtigt, ein Stadtebauliches Strukturkonzept aufzustellen, das die
Entwicklungspotenziale fir Muhlhausen, darunter auch die beabsichtigte Planung
Schafhaus, bundelt.

Ziel des Stadtebaulichen Strukturkonzepts ist es, fur den Stadtbezirk stadtebauliche,
verkehrliche und landschaftsbezogene Entwicklungsmaoglichkeiten aufzuzeigen. Die
Ergebnisse des Verkehrsstrukturplans sollen in das Stadtebauliche Strukturkonzept
eingebunden werden.

Innerhalb dieses Prozesses sollen unter Beteiligung der Offentlichkeit und der Politik
u. a. folgende Punkte erértert und Uberprift werden:

die Vertraglichkeit der Gebietsdichte

die Grol3e des Erweiterungsgebietes

die Anbindung des geplanten Gebietes Schafhaus an den bestehenden Ortsteil
die ErschlieRung und die damit verbundene Anderung der Verkehrsstrome in und
um Muhlhausen

der Bedarf an offentlicher und sozialer Infrastruktur

e das Angebot an verschiedenen Wohnformen.

Finanzielle Auswirkungen

e Kosten fur Beteiligungsprozess
(Hierfur stehen durch Umschichtung von Haushaltsmittel voraussichtlich 80.000 €
zur Verfugung).
e Kosten fur Planungsbuiro
e Kosten fur Grundstiucksaufkaufe.
Werden im weiteren Verfahren ermittelt.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Ref T, Ref. WFB

Vorliegende Anfragen/Antrage:

GR-Antrag Nr. 408/2016, CDU-Gemeinderatsfraktion, SPD-Gemeinderatsfraktion, Freie
Wahler-Gemeinderatsfraktion, FDP, Ja zum Baugebiet Schafhaus und Ja zur Ver-
kehrsentlastung des Stadtteils Stuttgart-Muhlhausen

GR-Antrag Nr. 168/2018 /CDU-Fraktion, Wohnraumoffensive fur Stuttgart

Vielfaltige neue Maflinahmen zur Schaffung von zusatzlichem Wohnraum in unserer Stadt
aktiv angehen.

Seite 4



Erledigte Anfragen/Antrage:

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen
Luftbild mit Gebietsdarstellung
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Anlage 1 zu GRDrs 622/2018

Siehe Dateianhang
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