Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 143/2016
Referat Stadtebau und Umwelt
Gz: StU

Stuttgart, 23.05.2016

Sanierung Botnang 1 -Franz-Schubert-Stral3e-
Satzung Uber die férmliche Festlegung eines Sanieru  ngsgebiets
nach § 142 BauGB

BeschluRvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss fir Umwelt und Technik Einbringung nicht offentlich 07.06.2016
Bezirksbeirat Botnang Beratung offentlich 14.06.2016
Ausschuss fir Umwelt und Technik Vorberatung offentlich 21.06.2016
Verwaltungsausschuss Vorberatung offentlich 22.06.2016
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 23.06.2016

BeschluRantrag:

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart hat aufgrund von 8142 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) und § 4 Abs. 1 Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg
(GemO) in der derzeit gliltigen Fassung in seiner Sitzung am .... folgende Satzung
Uber die Festlegung des Sanierungsgebiets Botnang 1 -Franz-Schubert-Stral3e-
beschlossen:

81
Festlegung des Sanierungsgebiets

Im Stadtbezirk Botnang wird das nachfolgend naher beschriebene Gebiet als
Sanierungsgebiet
Botnang 1 -Franz-Schubert-Stral3e-

formlich festgelegt.

Das Gebiet wird im Wesentlichen abgegrenzt:

Im Norden durch die Kauffmannstral3e / Regerstral3e. Ausgenommen werden die
Bereiche des sogenannten ,Nanz-Areals” und des neuen Marktplatzes sudlich der
Regerstral3e. Nordlich der Kauffmannstral3e wird der Bereich um die
Auferstehungskirche in die Abgrenzung einbezogen.
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Im Osten durch die 6stliche Grenze der Flurstiicke 850, 850/2 und 850/3, und der
Grundsticke Zumsteegstral3e 16 — 2 sowie die Ostliche Grenze des Grundstuicks
BeethovenstralRe 9 und des Flurstiicks 1431/1 (Beethovenstrale).

Im Suden durch die siudliche Grenze der Grundstiicke Noéllenstrafl3e 46, 18 und 11
sowie HimmerreichstralR3e 37; auRerdem die stidliche Grenze der Flurstlicke entlang
der alten Stuttgarter Stral3e sowie die sudliche Grenze der Grundstlicke
HummelbergstralRe 3a — 3b, Forstlerstralle 2 und Beethovenstralle 2 — 8.

Im Westen durch die westliche Grenze der Flurstiicke 60/3 und 63, Telle des
Flurstiicks 1984 (Grinflache am Buberlesbach) sowie die dstliche Grenze der
Flurstiicke 1984/2 und 1112 und die ndrdliche Grenze der Grundstlicke
Himmerreichstral3e 44 — 52.

Ein weiterer Bestandteil der westlichen Abgrenzung ist das Flurstiick 1410,
Beethovenstralie, als Standort des neuen Hauses der Jugend.

Mafl3gebend ist der Lageplan des Amts fiir Stadtplanung und Stadterneuerung vom
5. April 2016. Der Lageplan ist Bestandteil der Sanierungssatzung.

§ 2 Durchfuihrungsfrist
Gemal § 142 Abs. 3 BauGB soll die Sanierung innerhalb einer Frist von 15 Jahren

und somit bis 31. Dezember 2031 durchgefuhrt werden. Diese Frist kann durch
Beschluss des Gemeinderats der Landeshauptstadt Stuttgart verlangert werden.

§3
Verfahren
Die Sanierungsmafinahme wird im umfassenden Verfahren durchgefuihrt. Die

besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der 88 152 bis 156 a BauGB finden
Anwendung.

§4
Genehmigungspflichten
Die Vorschrift des 8 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechtsvorgange findet Anwendung.
§5

Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemaf 8 143 Abs. 1 BauGB am Tag der Bekanntmachung in Kraft.
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Kurzfassung der Begriindung:
Ausfihrliche Begriindung siehe Anlage 1

Auf der Grundlage des Ergebnisberichts der vorbereitenden Untersuchungen nach
8§ 141 BauGB ist fur den oben genannten Bereich zur Beseitigung stadtebaulicher
Missstande die Festlegung eines Sanierungsgebiets gemal 8§ 142 BauGB
erforderlich.

Gemal § 149 BauGB hat die Gemeinde nach dem Stand der Planung eine Kosten-
und Finanzierungsibersicht aufzustellen. Diese wird dem Gemeinderat separat zur
Beschlussfassung vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen

Ein Forderantrag zur Aufnahme in das Landessanierungsprogramm (LSP) fur das
Programmjahr 2016 wurde 2015 von der Verwaltung gestellt. Die Uberschlagige
Kostenschatzung aus den vorbereitenden Untersuchungen fir die Durchfihrung der
Sanierung ergab nach Abzug von sanierungsbedingten Einnahmen einen
Mittelbedarf von rd. 7,6 Mio. € (unrentierliche Ausgaben).

Der Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart Uber einen
Forderrahmen von 2,5 Mio. € vom 8. Februar 2016 liegt vor.

Beteiligte Stellen

Referat WFB

Vorliegende Antrage/Anfragen
keine

Erledigte Antrage/Anfragen

keine

Peter Patzold
Birgermeister

Anlagen

Anlage 1: Ausfuhrliche Begriindung
Anlage 2: Lageplan

Ausflhrliche Begriindung

Auf den Bericht tiber das Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen (VU) vom 4.
September 2015 wird Bezug genommen.

Darin werden dem Gebiet stadtebauliche Missstande bescheinigt:
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Die historische Baustruktur mit einer hohen baulichen Dichte und teilweise
schlechter Bausubstanz sowie Grundrissen fiihrt zu einer eingeschrankten
Belichtung und Belluftung der Wohnungen und Arbeitsstatten und geht mit einem
hohen Versiegelungsgrad der Grundstucksfreiflachen einher. Dies flhrt zu einem
Mangel an wohnungsnahen Aufenthalts- und Erholungsflachen auf den privaten
Grundstucken. Hinzu kommt eine Dominanz der Verkehrsfunktionen in vielen
Stral3enzligen, aus der eine mangelnde Aufenthaltsqualitat resultiert.

Die Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchung zeigen, dass fur das im Lageplan

des Amts fur Stadtplanung und Stadterneuerung vom 5. April 2016 begrenzte

Gebiet zur Behebung stadtebaulicher Missstande und Mangel gemal’ § 142 BauGB

die formliche Festlegung als Sanierungsgebiet erforderlich ist.
Ubergeordnete Sanierungsziele sind die Starkung der Wohnfunktion und
Modernisierung von Gebauden. AuRerdem sollen gewerblich genutzte Flachen neu
geordnet und offentliche RA&ume aufgewertet werden. Zusatzlich sollen
Gemeinbedarfseinrichtungen gesichert und ausgebaut werden.

1. Ziele der Sanierung

Die wesentlichen Sanierungsziele sind:

Starkung der Wohnfunktion
e Aufwertung des Wohnumfelds und Sicherung sowie Ergdnzung der

Nutzungsmischung in der Ortsmitte zur Gewahrleistung der Versorgungsfunktion

e Entsiegelung und Entkernung von Blockinnenbereichen und Vergré3erung
grungestalteter Quartiersinnenbereiche

Modernisierung der Gebaude

e FoOrderung privater Sanierungen und Modernisierungen unter Beachtung der
energetischen Anforderungen, der Gebaudestrukturen und der Gebaudegestalt

e Behebung von Grundrissdefiziten

e Sicherung von stadtbildpragenden Fassaden (Materialitat, Fassadenteilung,
Fensterformate, Verzierungen), insbesondere Beriicksichtigung im Hinblick auf
eine energetische Sanierung

Aufwertung des o6ffentlichen Raums

e Aufhebung funktionaler und gestalterischer Mangel durch Ausgleich der
Nutzerinteressen zur Schaffung von Aufenthaltsqualitat

e Verbesserung ful3laufiger Vernetzungen, maglichst barrierefrei

e Verbesserung des Parkierungsangebotes in der Ortsmitte

e Starkung und Erhalt der historischen Ortsstruktur
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e gestalterische und funktionale Aufwertung der Erdgeschosszonen zur Sicherung
der Nutzungsmischung zur Belebung des 6ffentlichen Raums

e Verhinderung der Ansiedlung von stérenden Nutzungen wie z. B. Spielhallen
oder ahnlichen Vergnugungseinrichtungen

e Unterbindung von grol3flachiger Fremdwerbung tGber 2,0 m? Ansichtsflache an
Gebauden, da bei den genannten Werbeanlagen aufgrund ihrer grof3en
Ansichtsflache regelmallig davon auszugehen ist, dass sie den genannten
Sanierungszielen zuwider laufen. Werbung und Information zu 6ffentlichen und
als gemeinnutzig anerkannten Zwecken, etwa im Zusammenhang mit Wahlen,
sollen nicht eingeschréankt werden.

e Unterbindung von Werbeanlagen an der Statte der Leistung, die in Gro3e, Form
und Gestaltung die AuRenwirkung von Gebauden und das Stral3enbild
beeintrachtigen und somit den Sanierungszielen entgegenstehen. MalRgeblich
sind dabei die von den betroffenen Fassaden vorgegebenen
Gestaltungsprinzipien, die daraus resultierende Mal3stablichkeit und das
Erscheinungsbild des umgebenden stadtischen Raums. Dabei ist die
Vermeidung von Wettbewerbsnachteilen bei der Abwagung zu berticksichtigen.

Neuordnung

e Neuordnung untergenutzter Grundstlicke

e Strukturierung und bauliche Neuordnung des Gewerbegebiets Nollenstral3e zur
Sicherung des Gewerbestandorts

Sicherung und Ausbau von Gemeinbedarfseinrichtungen

e Sanierung und Modernisierung oder Neubau, z. B. Burgerhaus, Haus der Jugend

e Sicherung und Instandsetzung von Spiel- und Sportplatzen unter
Berucksichtigung der sozialen Bedeutung fur den Stadtbezirk Botnang

2. Neuordnungskonzept

Um die Sanierungsziele zu erreichen, sind insbesondere folgende Malinahmen
vorgesehen:

e Aufwertung des Quartiereingangs durch Grundstiicksarrondierungen und
Objektsanierungen zum Erhalt der historischen Struktur und Verbesserung der
Vernetzung mit der Ortsmitte im Bereich der Eltinger StralRe

e Umgestaltung und Aufwertung der Kauffmannstral3e durch
Fahrbahnreduzierung, Entsiegelung von Parkierungsstreifen,
BegrinungsmalRnahmen und Gestaltung einer Ful3gdngerachse

e Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im Bereich des neuen Stadtplatzes und der
Franz-Schubert-Stral3e, Aufwertung der 6ffentlichen Raume und Vernetzung in
den Ort, Sanierung und Modernisierung des Burgerhauses

e Franz-Schubert-Stral3e / Alte Stuttgarter Stral3e / Klinglerstraflie:

Anderung der Verkehrsfiihrung in einen Einbahnring

e Freilegung des innerortlichen FuRweges zur besseren Vernetzung der
Hanglagen mit dem Ortskern zwischen WengertstraRe und Alte Stuttgarter
Stralie

e Ostliche RegerstraRe: Modernisierung des Bolzplatzes sowie Neuordnung der
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ErschlieBung des mehrgeschossigen Wohnungsbaus an der dstlichen
Regerstral3e zur Aufwertung der 6ffentlichen Raume und einer Neubebauung

oder Freiraumnutzung
Aufwertung der Griinanlage am Buberlesbach sowie Wiederherstellung und

Sicherung des sozialen Treffpunkts Casa Pompa
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e Neubau Haus der Jugend an der Beethovenstralie

e stadtebauliche Neuordnung mit AbbruchmafRnahmen und Wiedernutzung
unbebauter Teilflachen zur Bildung von Raumkanten im Gewerbegebiet
Nollenstral3e

e (Teil-) Abbruch von bestehenden untergenutzten und
modernisierungsbedurftigen Geb&uden und Neubebauung fur Wohnen und
erganzende Versorgungsnutzungen sowie gastronomische Einrichtungen in der
Ortsmitte (Alte Stuttgarter Str./ Franz-Schubert-Str.)

3. Burgerbeteiligung

Neben der Ublichen Befragung mittels Fragebogen an alle Eigentiimer, Haushalte
und Gewerbetreibende wurde zur friihzeitigen Information und Einbindung der
Bewohnerinnen und Bewohner am 5. Februar 2015 eine o6ffentliche
Informationsveranstaltung im Birgersaal des Birgerhauses Botnang durchgefihrt.
Mit dem Entwurf der Sanierungsziele und eines sich hieraus ergebenden
Neuordnungs- und MaRnahmenkonzept wurde eine zweite Offentlichkeitsbeteiligung
mit Workshop-Charakter am 7. Juli 2015 in der Turn- und Versammlungshalle
Botnang durchgefiihrt. Dabei hatten die Botnanger die Moglichkeit, die Entwiirfe der
Ziele und Konzepte zu prifen und Hinweise und Anregungen zu geben.

Aulerdem wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchung Personen befragt,
die aufgrund ihrer Funktion im Untersuchungsgebiet oder im Bezirk als sogenannte
Schlusselpersonen Auskunft tber die Ortliche Situation geben kdnnen. Es ist
vorgesehen, die Blrgerbeteiligung bei der Entwicklung und Umsetzung der Projekte
fortzusetzen.

4. Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierung sgebiets

Die Gesamtflache des Untersuchungsgebiets der vorbereitenden Untersuchung
betrug 21 ha. Auf der Grundlage der Untersuchungsergebnisse wurde vom
beauftragten Biro empfohlen, einzelne Teile des Untersuchungsgebiets nicht in die
Satzungsabgrenzung einzubeziehen, so dass das Sanierungsgebiet nun mit einer
Flache von 16,5 ha festgelegt wird. Der ermittelte Férderrahmen fur
Sanierungsmal3nahmen im vorgeschlagenen Gebiet belauft sich auf rund 7,6 Mio. €.
5. Wahl des Sanierungsverfahrens

Auf Basis der Ergebnisse der vorbereitenden Untersuchungen wird die
Durchfihrung der SanierungsmalRnahme im umfassenden Sanierungsverfahren mit
Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften empfohlen.

Diese Einschatzung wurde durch die Prifung des Stadtmessungsamts bestatigt.

6. Sozialplan

Wahrend der Durchfiihrung der Sanierung ist den sozialen Belangen besondere
Beachtung zu schenken. Ein Sozialplan fir die betroffenen Eigentimer, Mieter und
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Pachter ist zu entwickeln und fortzufiihren.

Zur Vermeidung bzw. zur Milderung nachteiliger Auswirkungen wahrend der Dauer
der Sanierung mussen die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhaltnisse der
Betroffenen, ihre Wohnbedirfnisse, soziale Beziehungen sowie 6rtliche Bindungen
und Abhangigkeiten bertcksichtigt werden. Die Stadt wird im Rahmen ihrer
Mdglichkeiten erforderlichenfalls Ersatzwohnraum zur Verfiigung stellen bzw. bei
dessen Beschaffung behilflich sein. Entsprechendes gilt bei eventuell notwendigen
Betriebsverlagerungen. Die Sanierungsbetroffenen erhalten Unterstitzung beim
Umzug nach den vom Gemeinderat beschlossenen Richtlinien.

7. Durchflhrungsfrist

Gemal § 142 Abs. 3 BauGB soll die Sanierung innerhalb einer Frist von 15 Jahren
durchgefuhrt werden. Diese Frist ist mit Beschluss der Sanierungssatzung
festzulegen. Die Erfahrungen der vergangenen Jahre haben gezeigt, dass diese
Frist in Stuttgart in der Regel eingehalten werden kann. Bei Bedarf kann die Frist
jedoch, wie gesetzlich vorgesehen, durch Beschluss verlangert werden.

8. Kosten und Finanzierung

Das Verfahren wurde mit Zuwendungsbescheid des Regierungsprasidiums Stuttgart
vom 2. Februar 2016 in das Landessanierungsprogramm (LSP) zunachst mit einer
Landesfinanzhilfe von 1,5 Mio. € (Fordersatz von 60 %) aufgenommen. Dies
entspricht einem Forderrahmen von 2,5 Mio. €; der stadtische Anteil von 40 %
betragt somit 1 Mio. €. Der Differenzbetrag zum beantragten Gesamtférderrahmen
von 7,6 Mio. € soll durch Aufstockungsantrage in den Folgejahren erreicht werden.

Die Uberschlagige Kostenschatzung aus den vorbereitenden Untersuchungen fur die
Durchfihrung der Sanierung ergab nach Abzug von sanierungsbedingten
Einnahmen einen Mittelbedarf von rd. 7,6 Mio. € (unrentierliche Ausgaben). Der
nunmehr bewilligte Férderrahmen betréagt 2,5 Mio. €. Das bedeutet, dass bei der
Umsetzung der Sanierungsziele Prioritdten gesetzt werden mussen. Es ist allerdings
geplant, zu einem spateren Zeitpunkt einen Antrag auf Erh6hung des
Forderrahmens zu stellen.

In der mittelfristigen Finanzplanung 2015 bis 2020 sind bisher keine Mittel
veranschlagt. Die in den Haushaltsjahren 2016 / 2017 erforderlichen Mittel werden
im Rahmen der gegenseitigen Deckungsfahigkeit im Amtsbereich 6107020 —
Stadterneuerung bereitgestellt.

Die 2018 ff benétigten Finanzmittel werden fir den Doppelhaushalt 2018/2019
angemeldet. Die im Forderrahmen flr das bereits genehmigte Verfahren
vorgesehenen Mittel sind als Vorbelastung in den Haushalt 2018/2019
aufzunehmen.
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Anlage 2 zu GRDrs 143-2016.png
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