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1. Lage und GroRe des Plangebiets
Das Plangebiet liegt im Norden des Stadtteils Zuffenhausen-Rot und wird im
Wesentlichen begrenzt
e vom Rotweg im Norden
e von der Schozacher Stralde im Westen
e von der Fleiner Strafl’e im Suden
¢ und einer Reihenhausbebauung im Osten

Das Plangebiet umfasst folgende Flursticke auf der Gemarkung Stuttgart-Zuffenhau-
sen:
e Baugenossenschaft Zuffenhausen
Flursticke 1709/1-4 (Rotweg 50, 52, 54 und 56), 1708 (Fleiner Stra’e 1 und 3),
1707 (Fleiner Strafl’e 5 und 7), 1703 (Rotweg 72, 74, 76 und 78) und 1704 (Rot-
weg 80, 82, 84 und 86)
mit einer Gesamtflache von 11.195 m?

e Baugenossenschaft Neues Heim
Flursticke 1701/1 (Rotweg 58, 60 und 62), 1701/2 (Rotweg 64, 66, 68 und 70),
1706/1 (Fleiner Stral’e 13 und 15) und 1706/2 (Fleiner Stralle 9 und 11),
mit einer Gesamtflache von 9.008 m?

Im Zuge der Planungen ist eine neue Realteilung/Aufteilung der Grundstlicke zwischen
den Baugenossenschaften vorgesehen.

Des Weiteren gehort die stadtische Bolzplatz-Anlage auf dem Flurstick 1705 an der
Fleiner Stralde mit 2.222 m? zum Plangebiet.

Insgesamt umfasst das Plangebiet ca. 22.425 m? (siehe Anlage 2).

2. Bestand
Das Plangebiet ist im Wesentlichen mit Wohngebauden bebaut, die in der Zeit von
1949 bis 1950 entstanden sind. Es handelt sich hierbei um drei- bis viergeschossige,
Ost-West-orientierte Zeilenbauten mit flachem Satteldach. Die grof3ztgigen Grlinbe-
reiche zwischen den Mehrfamilienhausern sind gepragt durch gro3kronige Bestands-
baume (ca. 84 Bestandsbaume, Uberwiegend Laubbaume mit guter beziehungsweise
sehr guter Vitalitat). Der Bolzplatz an der Fleiner Stral3e besteht schon seit den
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1950er Jahren und wurde vor einigen Jahren im Rahmen des Férderprogrammes ,So-
ziale Stadt Rot* saniert.

. Grund fur die Aufstellung des Bebauungsplans

Da die Flache ein Nachverdichtungspotential darstellt und ein dringender Bedarf an
zusatzlichen Wohnungen besteht, wurde im Vorfeld von den Baugenossenschaften
eine Machbarkeitsstudie in Auftrag gegeben. Die Machbarkeitsstudie hat Rahmenbe-
dingungen flr eine gebietsvertragliche Neubebauung aufgezeigt. Zusammen mit den
stadtebaulichen Parametern wurde darauf aufbauend ein nichtoffener stadtebaulicher
Realisierungswettbewerb fir rund 260 neue Wohneinheiten durchgefihrt. Die Umset-
zung der stadtebaulichen Ziele Iasst das bisher geltende Planungsrecht nicht zu. Da-
her ist die Neuaufstellung eines Bebauungsplans erforderlich.

Die bestehende Wohnbebauung aus den Nachkriegsjahren ist stark sanierungsbe-
durftig und wird den heutigen Wohnbedurfnissen nicht mehr gerecht. Ein Erhalt ist
nach intensiver Prifung weder wirtschaftlich noch hinsichtlich der notwendigen Anfor-
derungen abbildbar. Im Zuge des Wettbewerbsverfahren wurde von den Baugenos-
senschaften ein Teilerhalt in Aussicht gestellt. Im Rahmen der Preisgerichtssitzung
konnten sich diese Planungen aufgrund diverser Mangel nicht durchsetzen. Daher be-
absichtigen die Baugenossenschaften, die vorhandenen Gebaude abzubrechen und
diese durch eine Neubebauung zu ersetzen. Damit entsteht die Moglichkeit, das
Quartier unter Berucksichtigung von wirtschaftlichen und 6kologischen Aspekten stad-
tebaulich zu entwickeln und zu einem héheren Wohnraumangebot in Zuffenhausen-
Rot beizutragen.

Durch die Neuschaffung von ca. 90 Wohneinheiten zuzlglich zur Bestandsbebauung
mit ca. 170 Wohneinheiten entsteht ein zusatzlicher Bedarf an Kinderbetreuungsplat-
zen. Bei der geplanten Kindertagesstatte ,Zusammen wachsen® soll es sich um ein
Leuchtturmprojekt der Stadt Stuttgart handeln. Sie ist als Modell-Kita gedacht, in der
Schulkindergartenplatze (fir Kinder mit Mehrfachbehinderung) und Platze einer Re-
geleinrichtung unter einem Dach zu gleichen Bedingungen zusammengefuhrt werden.

. Geltendes Recht und andere Planungen

Regqionalplan
Der Regionalplan des Verbands Region Stuttgart fuhrt das Plangebiet als Siedlungs-

flache Wohnen und Mischgebiet auf. Das Plangebiet ist in der Raumnutzungskarte
zudem als sogenannte Vorbehaltsflache zur Sicherung von Wasservorkommen fest-
gelegt. Diese Flachen sollen gegen zeitweilige oder dauerhafte Beeintrachtigungen
oder Gefahrdungen hinsichtlich der Wassergute geschitzt werden. Dem wird Rech-
nung getragen, indem ein bereits bebautes Gelande neu uberplant wird und dabei die
Integration sowie der Erhalt von Vegetationselementen vorgesehen ist. Die Neupla-
nung steht dieser Ausweisungen nicht entgegen. Die Ziele und Grundsatze des Regi-
onalplans werden im weiteren Verfahren berucksichtigt.
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Flachennutzungsplan

Der aktuelle Flachennutzungsplan Stuttgart stellt den Geltungsbereich als Wohnbau-
flache dar. Damit ist der zukunftige Bebauungsplan aus dem Flachennutzungsplan
entwickelbar.

Landschaftsplan

Der Landschaftsplan fuhrt das Plangebiet ebenfalls als Bauflache auf. Der Rotweg
wird des Weiteren als bedeutender Stralienzug dargestellt, der von raumbildender Ve-
getation begleitet werden soll.

Bebauungsplan

Die stadtische Bolzplatz-Anlage liegt im Geltungsbereich des Bebauungsplans Rot-
weg/Fleinerstralde (1971/020). Fir das weitere Planungsgebiet liegt kein rechtsver-
bindlicher qualifizierter Bebauungsplan vor. Der planungsrechtliche Betrachtungsrah-
men ist § 34 BauGB. Die Aufsiedlung des Plangebiets erfolgte auf Basis von Bebau-
ungsplanen, die in nicht-6ffentlicher Sitzung beschlossen wurden.

Weiterhin gilt der Bebauungsplan Vergnugungsstatten und andere Einrichtungen im
Stadtbezirk Zuffenhausen (2017/16), der die Zulassigkeit von Vergnigungsstatten,
Spielhallen, Diskotheken, Tanzlokalen, Wettbiros und Bordellen regelt.

Internationale Bauausstellung StadtRegion Stuttgart 2027 (IBA*27)

Im Juli 2021 wurde das Projekt Quartier am Rotweg zum offiziellen IBA’27-Projekt er-
nannt. Vorab wurden in intensiver Zusammenarbeit zwischen den Projekttragern, der
IBA’27 GmbH und der Stadt die Qualitaten und Zielvorstellungen fur das Vorhaben
definiert. Mit dem Projekt sollen die bewahrten Traditionen des genossenschaftlichen
Wohnungsbaus aufgegriffen und weiterentwickelt werden, mit dem Ziel, hohe baukul-
turelle Qualitaten, experimentelle Bauweisen, soziale und 6kologische Aspekte zu-
sammenzubringen. Das Projekt wird damit, zusammen mit der Bebauung des IBA-
Projektes an der Bockinger Stral3e, einer der wegweisenden Ausstellungsorte im
Stadtgebiet Stuttgart fur das IBA-Prasentationsjahr 2027 sein.

Rahmenplan Rot

Der Rahmenplan Rot, den das Amt fur Stadtplanung und Wohnen erarbeitet, umfasst
einen 87 Hektar gro3en Teilbereich des Stadtteils und identifiziert auf Basis einer
malstabsangemessenen Bestandsaufnahme vorhandene Potenziale und Defizite
struktureller, gestalterischer oder funktioneller Art. Darauf aufbauend werden Hand-
lungsschwerpunkte, Strategien und Entwicklungsperspektiven aufgezeigt, die als zu-
kunftsfahiger Orientierungsrahmen in einer Gesamtkonzeption zusammengefasst
sind. Thematische Schwerpunkte sind dabei die quantitative und qualitative Weiter-
entwicklung des Wohnraumangebots im Sinne einer behutsamen Innenentwicklung
und die weitere Qualifizierung des 6ffentlichen Raums und des direkten Wohnumfel-
des der Bewohner. Zum Rahmenplan und zu den Projekten Quartier am Rotweg und
Quartier Bockinger Stralde fand eine Burgerinformationsveranstaltung statt. Die Anre-
gungen der Burgerinnen und Burger aus dieser Veranstaltung flossen mit in die Aus-
lobung des stadtebaulichen Realisierungswettbewerbs ein.

Sonstiges
Die Phase zwischen Abbruch der Bestandsgebaude und Neubau wird genutzt, um

neue Erkenntnisse flir das Wohnen und Zusammenleben im Quartier zu generieren.
Dazu dient das Projekt »Reallabor Wohnen — resilient und generationengerecht fur
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Alle in Stuttgart-Rot«, das vom Ministerium fur Landesentwicklung und Wohnen Ba-
den-Wirttemberg gefordert wird. Fur das Reallabor ist vor Ort eine Laborbliihne ge-
baut worden, hinzu kommen Modellwohnungen im Malstab eins zu eins. Damit ent-
steht ein Experimentier- und Aktionsraum, in dem das Wohnen der Zukunft zusam-

men mit den Bewohnern und weiteren Akteuren (soziale Partner, Hochschulen etc.)
vor Ort diskutiert wird.

Des Weiteren sind im Plangebiet archaologische Fundstellen moglich. Dies wird im
weiteren Verfahren behandelt.

. Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a BauGB

Der Bebauungsplan wird aufgestellt, um eine bisher bereits bebaute Flache qualifiziert
nachzuverdichten. Das Bebauungsplanverfahren soll nach § 13a BauGB als Bebau-
ungsplan der Innenentwicklung durchgefuhrt werden. Der Bebauungsplan dient der
Innenentwicklung (Nachverdichtung und Versorgung der Bevoélkerung mit Wohnraum).

Die Voraussetzungen des § 13a BauGB sind erfullt:

+ Die Gesamtflache des Plangebietes betragt ca. 22.425 m2. Die festzusetzende
Grundflache wird damit insgesamt kleiner als 20.000 m? sein, so dass die Ober-
grenze fur die Grundflache von 20.000 m? nach § 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB
nicht erreicht werden kann. Auch befinden sich im ndheren Umfeld derzeit keine
weiteren Bebauungsplane in Aufstellung, so dass entsprechend
§ 13a Abs. 1 Satz 2 Nr. 1 BauGB keine Grundflachen von Bebauungsplanen mit-
zurechnen sind, die in einem engen sachlichen, raumlichen und zeitlichen Zu-
sammenhang stehen.

* Nach § 13a Abs. 1 Satz 4 BauGB wird durch den Bebauungsplan auch nicht die
Zulassigkeit von Vorhaben vorbereitet oder begrindet, die einer Pflicht zur
Durchfihrung einer Umweltvertraglichkeitsprifung nach dem Gesetz uber die
Umweltvertraglichkeitspriufung oder nach Landesrecht unterliegen.

» Es bestehen keine Anhaltspunkte flr eine Beeintrachtigung der Schutzgtiter im
Sinne des § 1 Abs. 6 Nr. 7 b BauGB (Erhaltungsziele und Schutzzweck Natura
2000 Gebiete).

+ Es bestehen keine Anhaltspunkte, dass bei der Planung Pflichten zur Vermei-
dung oder Begrenzung der Auswirkungen von schweren Unfallen nach § 50 Satz
1 des Bundes-Immissionsschutzgesetzes zu beachten sind.

Im Verfahren nach § 13a BauGB gelten Eingriffe, die auf Grund der Aufstellung des
Bebauungsplans zu erwarten sind, als vor der planerischen Entscheidung erfolgt o-
der zuldssig. Eine Eingriffs-/ Ausgleichsbilanzierung kann entfallen

(§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine Umweltprifung und ein Umweltbericht sind nicht
erforderlich (§ 13a Abs. 2 Nr. 1 BauGB). Die Belange des Umweltschutzes gemal}

§ 1 Abs. 6 Nr. 7 BauGB und § 1a BauGB werden jedoch im weiteren Verfahren ermit-
telt, bewertet und in die Abwagung eingestellt. Erhebliche Umweltauswirkungen sind
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nicht zu erwarten. Durch den Bebauungsplan sind keine Schutzgebiete sowie schit-
zenswerte Bestandteile des Bundesnaturschutzgesetzes sowie des Naturschutzge-
setzes Baden-Wurttemberg betroffen.

Die Voraussetzungen fur einen Bebauungsplan der Innenentwicklung nach § 13a
BauGB sind somit gegeben.

Die Durchfihrung der Planung dient einem Bedarf an Investitionen zur Versorgung der
Bevolkerung mit dringend bendtigtem Wohnraum.

6. Planerische Konzeption

Der vorliegende Entwurf geht auf das Ergebnis eines nichtoffenen Realisierungswett-
bewerbs nach der Richtlinie fur Planungswettbewerbe (RPW 2013) mit insgesamt 15
Teilnehmern zurlck. Der Wettbewerb wurde im einphasigen Verfahren durchgeflihrt
und zielte als stadtebaulicher Wettbewerb mit Hochbauteil auf die Entwicklung eines
realisierbaren Bebauungs- und Freiraumkonzeptes ab. Vier Teilnehmer wurden vorab
ausgewabhlt, weitere 11 Teilnehmer durch ein vorgeschaltetes Auswahlverfahren ge-
funden. Im Rahmen dieses Ideenaufrufs wurden aus den 109 eingereichten Arbeiten
die innovativsten Konzeptionen zur Weiterbearbeitung empfohlen.

Im April 2021 wurde das Buro ISSS aus Berlin zusammen mit topo*grafik Land-
schaftsarchitekten aus Marseille im Wettbewerbsverfahren mit dem ersten Platz aus-
gezeichnet. Da auch die beiden zweitplatzierten Buros, EMT Architektenpartnerschaft
(mit Jetter Landschaftsarchitekten) aus Stuttgart und StudioVlayStreeruwitz (mit Rajek
Barosch Landschaftsarchitekten) aus Wien, die Hochbauplanung fir einen Teil der
Gebaude ubernehmen werden, wurde bis Oktober 2021 das Wettbewerbsergebnis
durch die drei Bluros weiter konkretisiert. Die daraus resultierenden Ergebnisse sind in
den Anlagen 3 und 4 dargestellt.

Stadtebaulich ist das Konzept gepragt durch eine lockere Setzung von 10 zwei- bis
siebengeschossigen Gebauden, die in Form und Grol3e variieren und in Malstablich-
keit und Kérnung eine angemessene Antwort auf die vorhandene Umgebungsbebau-
ung anbieten. Differenzierte Gebaudegeometrien pragen den Charakter des Quar-
tiers. Durch die Gebaudestellung und ihre Adressierung Uber Hofgruppen werden
kleinteilige Nachbarschaften gebildet.

Die freiraumliche Grundstruktur basiert auf zwei Hauptwegen und einer der Topgra-
phie folgenden grunen Quartiersmitte. Der Entwurf gewahrleistet dadurch eine gute
Durchquerung und nachbarschaftliche Vernetzung des Quartiers und generiert viele
kleinteilige Platze mit unterschiedlicher Auspragung. Teile des pragenden Baumbe-
standes werden in der Planung berucksichtigt. Ein Erhalt von Einzelbaumen ist ange-
strebt.

Neben der Wohnnutzung sind soziale, gewerbliche und gemeinschaftliche Nutzungen
in den Erdgeschosszonen vorgesehen. Hier sind u. a. die neue Geschaftsstelle der
Baugenossenschaft Zuffenhausen, eine inklusive Kindertagesstatte mit vier Gruppen,
Flachen fur einen ambulanten Dienst, eine Kurzzeitpflege, Gastronomieflachen und
.Kontaktzonen® (beispielsweise Arbeits- und Atelierrdume) zu nennen.

Der benachbarte Bolzplatz auf stadtischer Flache soll in die Gesamtfreiraumkonzep-
tion des neuen Quartiers integriert werden. Eine neu zu errichtende Larmschutzwand
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nordodstlich und dstlich des Bolzplatzes ermdglicht eine Optimierung der Bestandsitua-
tion, sowonhl hinsichtlich der Nutzungsbedingungen, die gutachterlich untersucht wur-
den, als auch der stadtebaulichen Rahmenbedingungen.

. ErschlieBung

Das neue Quartier soll weitgehend autofrei angelegt und durch die umliegenden Stra-
Ren gut erschlossen werden. Der ruhende Verkehr soll in einer Mobilitatsstation an
der Ecke Rotweg/Schozacher Stralde organisiert werden. In diesem Mobility Hub be-
findet sich eine Quartiersgarage mit zwei Unter- und zwei Obergeschossen, letztere
werden Uber Fahrzeugaufzige erreicht. Die Zufahrt zum Mobility Hub erfolgt vom Rot-
weg und ist zugleich die Einfahrt zu einer kleinen Erschliellungsflache im Quartier, die
im Bedarfsfall fur Versorgungszwecke befahren werden kann.

In funfminutiger Laufdistanz befinden sich die Haltestellen ,Schozacher Strale” der U-
Bahnlinie U7 und der Buslinie 52. Auch aufgrund der OPNV-Lagegunst ist beabsich-
tigt einen reduzierten Stellplatzschlissel vorzusehen. Hierzu soll in Absprache mit den
Vorhabentragern eine Stellplatzbeschrankung mit einer Obergrenze von 0,5 Pkw je
Wohneinheit festgelegt werden.

. Umweltbelange

Das Bebauungsplanverfahren wird nach § 13a BauGB durchgefihrt. Eine Eingriffs-/
Ausgleichsbilanzierung kann entfallen (§ 13a Abs. 2 Nr. 4 BauGB). Eine Umwelt-
prifung gemal § 2 Abs. 4 BauGB und ein Umweltbericht gemaR § 2a BauGB sind da-
mit nicht erforderlich.

Derzeit sind folgende umweltrelevante Aspekte bekannt, die bei der weiteren Bearbei-
tung im Bebauungsplanverfahren bertcksichtigt werden mussen. Es sind entspre-
chende Gutachten zu erstellen:

- Verkehrsgutachten (u. a. Schutzgut Mensch)

- Schallgutachten bezuglich der planinduzierten Mehrverkehre sowie der Wirkung
bereits bestehender Schallbelastungen durch Verkehr sowie umliegender Nutzun-
gen auf das Plangebiet (Schutzgut Mensch)

- Klimaanalyse (u. a. Schutzgut Klima und Luft)

- Verschattungsgutachten (Schutzgut Mensch sowie Schutzgut Klima und Luft)

- BOKS-Bilanzierung

Eine artenschutzfachliche Beurteilung Uber das Vorkommen besonders beziehungs-
weise streng geschutzter Arten (§ 44 BNatSchG — Arten des Anhangs IV der FFH-
Richtlinie sowie die europaischen Vogelarten) aus dem Jahr 2019 der Arbeitsgruppe
fur Tierokologie und Planung J. Trautner liegt bereits vor. Es wurden vereinzelt Balz-
beziehungsweise Einzelquartiere verschiedener Fledermausarten am Gebaudebe-
stand sowie im vorhandenen Baumbestand festgestellt. Im Rahmen der Brutvogelbe-
standsaufnahme wurden im Plangebiet des Weiteren insgesamt 22 Vogelarten nach-
gewiesen. Davon sind 18 Arten als Brutvogel oder zumindest brutverdachtig und vier
weitere als Nahrungsgaste einzustufen. Artenschutzfachliche sowie -rechtliche Be-
lange sind im Weiteren Verfahren zu berucksichtigen. Des Weiteren liegt ein Gutach-
ten Uber die Erfassung und Bewertung der Bestandbaume vor.

Im Plangebiet sind bisher keine Altlastenverdachtsflachen bekannt.
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9. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell SIM
Die Entwicklung des Planungsgebietes wird nach den Grundsatzen des Stuttgarter In-
nenentwicklungsmodells (SIM) durchgefiihrt. Die beiden Baugenossenschaften mus-
sen 30 % der neu geschaffenen Bruttogrundflache als geférderte Wohnungen errich-
ten. Die Foérderquote teilt sich in 20 % Sozialmietwohnungen und aller Voraussicht
nach in 10 % Mietwohnungen fur mittlere Einkommensbezieher (MME) auf. Diese
Vereinbarung wird neben weiteren Regelungen in einem stadtebaulichen Vertrag
fixiert. Eine Vorvereinbarung wurde bereits abgeschlossen.

Amt fur Stadtplanung und Wohnen
Stuttgart, 19. November 2021

Dr.-Ing. Kron
Stadtdirektor
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