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TEIL A | ALLGEMEINE BEDINGUNGEN

1. Das Verfahren

1.1. Anlass

Die ISARIA Stuttgart GmbH mit Sitz in Miinchen
beabsichtigt die stadtebauliche Entwicklung des
Grundstiicks Ecke Nordbahnhofstrale / Rosen-
steinstraBe am Gleisbogenpark. Es sollen urbane,
innerstadtische Strukturen in hoher und zugleich
angemessener Dichte, bei gleichzeitig geringem
Flachenverbrauch entstehen. Die Auftraggeberin
strebt eine Entwicklung als urbanes Wohnquartier
an. Stadt und Landschaft sollen unter dem Thema
»Wohnen am Park“ verbunden werden.

Das Areal liegt Ostlich des ,,a&o Hostels“ sowie
des Jobcenters Stuttgart und nérdlich der Gleisan-
lagen zum Hauptbahnhof. Derzeit wird das ca.
19.160 m2 groBe Geldnde im siidlichen Bereich als
offentlicher Parkplatz genutzt und im nérdlichen
Bereich befinden sich das mittlerweile stillgelegte
Kino ,,UFA-Palast” und der Kinovorplatz mit da-
runterliegender Tiefgarage.

Im Zuge des Stadtumbauprozesses Stuttgart 21
wird sich die heute von Bahnemissionen gepragte
Lage deutlich verdndern. Mit der Verlagerung der
Bahntrasse und der Erweiterung der Schlossgar-
ten wird die Standortsituation deutlich aufgewer-
tet. Das Quartier am Gleisbogenpark wird direkt
am Unteren Schlossgarten Teil des neu entstehen-
den Rosensteinquartiers.

Der Umsetzungszeitraum zur Bebauung des Areals
ist an die Fertigstellung des Bahnprojekts Stutt-
gart 21 gekniipft. Erst mit Aufgabe der bestehen-
den Gleisanlagen entfaltet das Grundstiick seine
hohe Standortqualitit. Die Uberplanung des
Grundstiicks soll sich daher an der zukiinftigen Si-
tuation mit der erweiterten Parkanlage anstelle
der heutigen Gleisanlagen orientieren.

1.2. Gegenstand und Ziel

Gegenstand der Mehrfachbeauftragung ist die Er-
arbeitung eines stadtebaulichen Entwurfs fiir das
Baugrundstiick (Quartier am Gleisbogenpark).

Ziel ist die Erarbeitung der stadtebaulichen
Grundlagen zur anschlieBenden Implementierung
in den Bebauungsplan als Urbanes Gebiet (MU)
gemdB §6a BauNVO.

1.3. Entwurfsaufgaben

Der stadtebauliche Entwurf soll Vorschladge zu fol-
genden Themenfeldern beinhalten:

e Stddtebauliche Typologie
e Dichte und Hohe
e Gliederung der Bebauung in Teilrdume

e Wohnen mit Bezug zum Park (,,Blick ins
Griine*)

e Zugdnge und Verbindungen zum Schloss-
garten (Gleisbogenpark)

e Offentliche und private Freirdume

e Nutzungsverteilung

e Umgang mit der Topografie

e ErschlieBungs- und Stellplatzkonzept

e Nachweis bzw. Beriicksichtigung der
Baulasten und Dienstbarkeiten

e Definition von Realisierungsstufen

Die Ergebnisse dienen als Grundlage fiir die da-
rauf aufbauende Bauleitplanung und Realisie-
rung.

1.4. Verfahrensschritte

Zur Erdrterung unterschiedlicher stadtebaulicher
Losungsansdtze sowie zur Sicherung der stadte-
baulichen und architektonischen Qualitat der
Neubebauung des Grundstiicks Ecke Nordbahn-
hofstraBe/RosensteinstraBe soll ein zweistufiges
Verfahren durchgefiihrt werden.

Bearbeitungsstufe 1

Die erste Bearbeitungsstufe dient der Findung von
grundsatzlichen Lésungsansdtzen. Die Teilnehmer
sollen stddtebauliche Entwiirfe erstellen und in
der Zwischenprédsentation vorstellen. Es sollen
grundsatzliche Aussagen zu den Themen Gebé&u-
destruktur, Dichte, Hohe, Geldndeanschluss, Nut-
zungsverteilung, ErschlieBung, Orientierung und



Offnung zum Park sowie Baustufen getroffen wer-
den. Das Gremium wird die Entwiirfe erdrtern und
Hinweise aussprechen.

Bearbeitungsstufe 2

In der zweiten Bearbeitungsstufe sollen die zuvor
erarbeiteten stdadtebaulichen Entwiirfe von den
Teilnehmern konkretisiert und weiterentwickelt
werden. Dabei sollen auch Aussagen zu Typologie
und Wohnformen sowie Freiraumqualitdten for-
muliert werden. Die Entwiirfe werden in einer End-
prasentation von den Teilnehmern vorgestellt. Die
Pramierung der Beitrdage erfolgt durch das Gre-
mium.

Die Erreichbarkeit der Planungsvorgaben soll in
beiden Stufen rechnerisch aufgezeigt werden.
Dies ist maBgeblich fiir die Beurteilung der Arbei-
ten.

Nach Abschluss des Verfahrens soll als Ergebnis
ein stadtebauliches Gesamtkonzept vorliegen, das
als Grundlage fiir die weitere Entwicklung des
Quartiers am Gleisbogenpark dient.

1.5. Verfahrensart

Das Verfahren ist als zweistufige, nicht anonyme
Mehrfachbeauftragung (Ideenwettbewerb) ausge-
lobt.

Die Mehrfachbeauftragung ist in Anlehnung an §3
(4) der Richtlinie fiir Planungswettbewerbe (RPW)
2013 ausgelobt.

1.6. Teilnehmer

Teilnehmer sind Architekten / Stadtplaner. Die
Teilnehmer werden durch die Auftraggeberin ge-
setzt. Ein Team aus Architekten / Stadtplanern
und Freiraumplanern / Landschaftsarchitekten
wird vorausgesetzt.

1.7. Grundséatze und Richtlinien

Die Durchfiihrung der Mehrfachbeauftragung er-
folgt in Anlehnung an die Richtlinie fiir Planungs-
wettbewerbe RPW 2013. Die Architektenkammer
Baden-Wiirttemberg hat Kenntnis vom Verfahren.

Jeder Fachjuror, Teilnehmende, Beirat, Sachver-
standige, Vorpriifer und Gast willigt durch seine
Beteiligung bzw. Mitwirkung in die Bedingungen
des in dieser Ausschreibung beschriebenen Ver-
fahrens ein und willigt ein, dass seine personen-
bezogenen Daten im Zusammenhang mit der oben
genannten Mehrfachbeauftragung beim verfah-
rensbetreuenden Biiro in Form einer automatisier-
ten Datei gefiihrt werden. Eingetragen werden
Name, Anschrift, Telefon, E-Mailadresse, Kammer-
mitgliedschaft und Berufsbezeichnung. Nach Ab-
schluss des Verfahrens kdnnen diese Daten auf
Wunsch geldscht werden (durch formlose schrift-
liche Mitteilung).

Die Ausschreibungsunterlagen diirfen ausschlieR3-
lich als Unterlagen fiir diese Mehrfachbeauftra-
gung verwendet werden.

Die Verfahrenssprache ist Deutsch.

Das Gremium ldsst alle Arbeiten zu, die folgende
Kriterien erfiillen:

e Fristgerechter Eingang
e Einhaltung der formalen Bedingungen

o Erfiillung wesentlicher Teile des gefor-
derten Leistungsumfangs

Teil B der Ausschreibung enthélt keine bindenden
Vorgaben im Sinne der RPW, die zum Ausschluss
fiihren. Die in der Ausschreibung enthaltenen Vor-
gaben miissen im Wesentlichen erfiillt sein.



1.8. Verfahrensbeteiligte

Auftraggeberin
ISARIA Stuttgart GmbH

LeopoldstralRe 8
80802 Miinchen-Schwabing

Ansprechpartner: Norbert Wogler

Tel 89 389984 435, norbert.woegler@isaria-

muc.com

Verfahrenskoordination

pp als

pesch partner architekten stadtplaner GmbH
MorikestraBe 1

70178 Stuttgart

Ansprechpartner: Sebastian Allhoff

0711 2200 76317, allhoff@pesch-partner.de

Verfahrensteilnehmer

Folgende, vorab gesetzte Biiros haben ihre Teil-

nahme am Verfahren zugesagt:

e ARP Architekten | Stuttgart

Barkow Leibinger | Berlin

e blocher partners | Stuttgart

e Goetz Castroph | Miinchen

e léonwohlhage | Berlin

e Palais Mai | Miinchen

e Riegler Riewe Architekten | Graz

e Studio Malta | Stuttgart

Gremium

Fachjuroren
(stimmberechtigt, standig anwesend)

e Peter Pétzold | Biirgermeister |
Landeshauptstadt Stuttgart (zugleich
stellvertretender Vorsitzender des Aus-

schusses fiir Stadtentwicklung und Tech-

nik)

e Axel Lohrer | Landschaftsarchitekt und
Stadtplaner (Vertreter Gestaltungsbei-
rat)

e  Prof. Christina Simon-Philipp | Architek-
tin und Stadtplanerin | Stuttgart (Vertre-
terin Stadtebauausschuss)

e  Prof. Jens Wittfoht | Architekt | Stuttgart
e Prof. Jorg Aldinger | Architekt | Stuttgart

e Norbert Wogler | Geschaftsfiihrung | Isa-
ria Miinchen Projektentwicklungs GmbH

Stellvertretende Fachjuroren (nicht stimmberech-
tigt, standig anwesend)

e Detlef Kron | Amtsleiter | Amt fiir Stadt-
planung und Wohnen Stuttgart | Landes-
hauptstadt Stuttgart

e Prof. Cornelia Bott | Landschaftsarchitek-
tin | Planungsgruppe Landschaft und
Raum | Korntal

e Prof. Vanessa Miriam Carlow | Architek-
tin und Stadtplanerin (Vertreterin Ge-
staltungsbeirat)

Sachjuroren
(stimmberechtigt, standig anwesend)

e N.N.| Stadtrat B9O/Die Griinen | Landes-
hauptstadt Stuttgart

e N.N.|Stadtrat CDU | Landeshauptstadt
Stuttgart

e N.N.| Stadtrat Die FrAKTION LINKE SOS
PIRATEN Tierschutzpartei| Landeshaupt-
stadt Stuttgart

e N.N.| Stadtrat SPD | Landeshauptstadt
Stuttgart

e N.N.| Stadtrat FDP | Landeshauptstadt
Stuttgart
e David Christmann | Geschaftsfiihrung |

Isaria Miinchen Projektentwicklungs
GmbH


mailto:allhoff@pesch-partner.de

Stellvertretende Sachjuroren (nicht stimmberech-

tigt, standig anwesend)

e N.N.| Stadtrat B9O/ Die Griinen | Lan-
deshauptstadt Stuttgart

e N.N.|Stadtrat CDU | Landeshauptstadt

Stuttgart

e N.N.| Stadtrat FW | Landeshauptstadt
Stuttgart

e N.N.| Stadtrat AfD | Landeshauptstadt
Stuttgart

e N.N.| Stadtrat FG PULS | Landeshaupt-
stadt Stuttgart

e Anika Schmider | Projektentwicklerin |
Isaria Miinchen Projektentwicklungs
GmbH

Die Auftraggeberin behdlt sich vor, in Abstim-
mung mit dem Amt fiir Stadtplanung und Wohnen
der Landeshauptstadt Stuttgart weitere Gremi-
umsteilnehmer zu benennen oder auszutauschen.

Sachverstandige, Berater und Géaste (nicht stimm-
berechtigt, standig anwesend)

e Michael Hausiel | Architekt und Stadtpla-
ner | Leiter Abteilung Stadtebauliche
Planung Rosenstein | Amt fiir Stadtpla-
nung und Wohnen Stuttgart | Landes-
hauptstadt Stuttgart

e Benjamin Gab | Architekt und Stadtpla-
ner | Amt fiir Stadtplanung und Wohnen |
Landeshauptstadt Stuttgart

e Marijana Curic | Stadtplanerin | Amt fiir
Stadtplanung und Wohnen | Landes-
hauptstadt Stuttgart

e N.N.|N.N. | Abteilung Stadtentwicklung
(Sachgebiet Landschaftsplanung, Griin-
ordnungsplanung) | Amt fiir Stadtpla-
nung und Wohnen | Landeshauptstadt
Stuttgart

e Jasmin Hofgértner | Abteilung Stadtkli-
matologie (Sachgebiet Luftreinhaltung,
Klimaschutz) | Amt fiir Umweltschutz |
Landeshauptstadt Stuttgart

e N.N.| Abteilung Stadtklimatologie (Sach-
gebiet Larmbekdmpfung) | Amt fiir Um-
weltschutz | Landeshauptstadt Stuttgart

e  Ortrun Melix | Abteilung Energiewirt-
schaft (Sachgebiet Energiekonzept Ge-
samtstadt) | Amt fiir Umweltschutz | Lan-
deshauptstadt Stuttgart

e N.N.|N.N.| Garten-, Friedhofs- und
Forstamt Stuttgart | Landeshauptstadt

Stuttgart
e N.N.|N.N. | Branddirektion | Landes-
hauptstadt Stuttgart

e Sabine Mezger | Stadtratin | CDU | Be-
zirksvorsteherin Stuttgart Nord

e Andreas Hofer | Architekt | IBA’27
e Armin Sattler | Larmgutachter | EGS-plan

e Norbert Anstett | Verkehrsplaner | SSP
Consult

e N.N. | Projektentwickler | Isaria Miinchen
Projektentwicklungs GmbH

2. Verfahrensunterlagen

Die folgenden Unterlagen werden den Verfahrens-
teilnehmern zur Verfiigung gestellt und sind Teil
der Aufgabenstellung. Die Anlagen enthalten
wichtige Hinweise fiir die Bearbeitung.

1) Ausschreibung

2) Darstellung Planausschnitte, pp als

3) Darstellung Plangebiet, pp al

4) Darstellung Restriktionen, pp als

5) Darstellung Gebdude- und Geldndehdhen,
pp als

6) Berechnungsblatter | Excel

7) Berechnungsblatter | Darstellungshinweise
und Berechnungshinweise

8) Stadtgrundkarte (DXF), Landeshauptstadt
Stuttgart, Oktober 2019

9) Hdéhenlinien (DXF), Landeshauptstadt Stutt-
gart, Oktober 2019

10) AufmaBplan der Geldndehhen

11) Auszug aus dem Flachennutzungsplan der
Stadt Stuttgart zu Hochpunkten, Juli 2001,



zuletzt gedndert Dezember 2018

12) Bebauungsplan RosensteinstraBe und Rii-
melinstraBe (Stgt960 Teilbereich B), Aus-
schnitt, Stadt Stuttgart, 1997

13) Unterlagen zum Bebauungsplan-Aufstel-
lungsbeschluss Rosensteinstrale (Stgt 318),
2021

14) VwV Stellpldtze mit Stuttgarter Richtwerten,
Stand 09/2019

15) ErschlieBungskonzept, SSP Consult, Mai
2021

16) Schalltechnische Untersuchung EGS-plan,
Mai 2021

17) Bestandsplane Tiefgarage, 2007
18) Bestandspldne Parkplatz, 2005
19) Bestandspldne Hostel, 2013

20) Hohenangaben zum Neubau des S-Bahntun-
nels

21) Hohenangaben zum Notausstieg des S-Bahn-
tunnels

22) Plandarstellungen Wettbewerbsentwurf Ro-
sensteinquartier, 1. Preis, asp Architekten
und Koeber Landschaftsarchitektur, Juli
2019

23) Plandarstellungen Wettbewerbsentwurf ehe-
maliges Auto-Staiger-Areal, 1. Preis, KBK Ar-
chitekten, Juni 2013

24) Verfassererklarung | Vordruck

25) Einsatzmodellplatte M 1:500

Hinweis: Bei Widerspriichen gilt der Ausschrei-
bungstext vor den Angaben in den Anlagen.

3. Verfahrensleistungen

Jeder Teilnehmer darf nur einen Entwurf einrei-
chen. Varianten, auch die Abwandlung von Ent-
wurfsteilen unter Beibehaltung der Gesamtlo-
sung, sind nicht zuldssig.

Stufe 1

Folgende Mindestanforderungen an Verfahrens-
leistungen werden von den Teilnehmern erwartet:

e 1x Schwarzplan M 1:2.500 (vorgegebe-
ner Umgriff, mit Darstellung des Konzert-
hauses und der Gebdude des Rosenstein-
quartiers sowie dem bestehenden (ber-
werfungsbauwerk)

e 1x Lageplan M 1:1.000 (Dachaufsicht mit
Einschrieb der Nutzungen, Geschossig-
keiten, Hohen Oberkante EG und Dach
sowie Darstellung der zusatzlich unter-
bauten Flachen)

e 1x Schnitt langs M 1:500
e 1x Schnitt quer M 1:500

e  Nutzungskonzept (Schematische Veror-
tung aller Nutzungen)

e ErschlieBungskonzept (Darstellung der
Tiefgarageneinfahrten / Ausfahrten so-
wie ggf. oberirdische Quartiersdurch-
fahrten, Darstellung der iibergeordneten
Wegebeziehungen)

e Stufenkonzept (Darstellung von Entwick-
lungsstufen und Bauabschnitten)

e Freifldichenkonzept (Darstellung der pri-
vaten, halb&ffentlichen und 6ffentlichen
Flachen inkl. privater und &ffentlicher
Spielflachen und Kita-Spielfldchen, Aus-
sichtspunkte in den Gleisbogenpark)

e 1x Perspektive (von Siiden, skizzenhaft)
e  Erlduterungstext (max. 3 DIN A4 Seiten)

e Flachennachweis (Angabe der privaten
Flachen und privaten Flachen mit &ffent-
licher Widmung, der 6ffentlichen Spiel-
flachen und sonstigen &ffentlichen Fla-
chen, der iiberbauten Flachen sowie Er-
schlieBungs- und Griinflachen, die zu-



Stufe 2

satzlich unterbauten Flachen unter Er-
schlieBungs- sowie unter Griinflachen,
der Voll-Geschossflache, der Brutto-
grundflachen differenziert nach ober-
und unterirdischer Lage und nach Nut-
zungsarten, Angabe des Stellplatzbe-
darfs der Kindertagesstatte und sonsti-
ger Nutzungen, des privaten und &6ffent-
lichen Kinderspielflaichenangebots und
des AuBenspielflichenangebots der Kin-
dertagesstdtten, sowie Angabe der 6f-
fentlichen und privaten Griinflachen)

Digitale CAD-Priifdatei ,,Berechnungs-
plan“ (als PDF und DXF/DWG-Datei oder
als VectorWorks-Datei, Darstellung ge-
maB Darstellungshinweisen, Anlage 7)

Prdsentation
Verzeichnis der Unterlagen

Verfassererkldarung

Folgende Mindestanforderungen an Verfahrens-

leistungen werden von den Teilnehmern erwartet:

1x Schwarzplan M 1:2.500 (vorgegebe-
ner Umgriff, mit Darstellung des Konzert-
hauses und des Rosensteinquartiers so-
wie dem bestehenden (Iberwerfungsbau-
werk)

1x Lageplan M 1:500 (Dachaufsicht mit
Einschrieb der Nutzungen, Geschossig-
keiten, Hohen Oberkante EG und Dach
sowie Darstellung der zusatzlich unter-
bauten Flachen, Darstellung der Gliede-
rung, Nutzung, Begriinung und Gestal-
tung der Freirdume, Darstellung wesent-
licher Geldandehdhen, Markierung der
Gebdudezugédnge und TG-Zugénge)

1x Schnitt langs M 1:500 (Darstellung
der ober- und unterirdischen Gebaude-
volumen, Einschrieb der Geldnde-, Erd-
geschoss- und Gebdudehshen sowie Dar-
stellung der Nachbargebdude)

2x Schnitt quer M 1:500 (Darstellungs-
anforderungen siehe Langsschnitt; ein
Schnitt schwerpunktmaBige Darstellung

der Gebdude, ein Schnitt schwerpunkt-
maRige Darstellung des Freiraums bzw.
Uberginge des Quartiers zum Freiraum;
mindestens ein langer Schnitt mit Dar-
stellung vom Studentenwohnheim bzw.
ehemaligem Auto-Staiger-Areal iiber den
Gleisbogenpark bis zum Schlossgarten,
Darstellung des Uberwerfungsbauwerks
und zumindest schematische Darstellung
der Hohe der bestehenden Conradi-
Hochhduser und des von ASP geplanten
Hochpunktes ,,Campus Parkschule* im
Auftakt zum Rosensteinquartier)

Nutzungskonzept (Schematische Veror-
tung aller Nutzungen, Darstellung aller
Geschosse inklusive Untergeschosse,
Darstellung der vertikalen ErschlieBung)

ErschlieBungskonzept (Schematische
Darstellung der Quartierszufahrten, der
internen ErschlieBung und TG-Zufahrten
sowie Zugdnge zum Park, interne Durch-
wegung und Vernetzung zum Stadtteil,
Stellplatzflachen mit Einschrieb der An-
zahl fiir PKW und Fahrrad, Zuordnung
der Stellplatze)

Stufenkonzept (Schematische Darstel-
lung von Entwicklungsstufen und Bauab-
schnitten, schematische Darstellung der
Stellplatzanzahl und Stellplatzzuord-
nung pro Stufe)

Aussagen (Schematische Darstellung)
zur Gestaltung der Parkkante zum Gleis-
bogenpark

Freiflachenkonzept (Darstellung der pri-
vaten, halb&ffentlichen und 6ffentlichen
Flachen inkl. privater und 6ffentlicher
Spielflachen und Kita-Spielfldchen, Aus-
sichtspunkte in den Gleishogenpark)

Begriinungskonzept (Darstellung der be-
griinten, nicht befestigten, befestigten
und bebauten Flachen, Darstellung der
Anzahl unterbauter /nicht unterbauter
Baumstandorte, Angabe Anzahl klein-bis
mittelkroniger und mittel- bis groBkroni-
ger Bdume)



Entwédsserungskonzept (Schematische
Darstellung des Regenwassermanage-
ments fiir das Oberflaichenwasser ein-
schlieBlich der Bewdltigung von Starkre-
genmengen; Darstellung der versiegel-
ten, teilversiegelten, nicht versiegelten
Flachen, Aussagen zur Regenwassernut-
zung, ober-/ unterirdische Riickhaltung
bzw. Riickhaltung in Dachflachen und /
oder Versickerung)

Rettungskonzept (Schematische Darstel-
lung der Feuerwehrzufahrten und Auf-
stellflachen fiir Neubauten)

Miillentsorgungskonzept (Schematische

Darstellung der Sammelflachen und tem-
pordren Aufstellflaichen sowie der Fahr-

wege der Miillabfuhr)

Baurechtlicher Nachweis (Schematische
Darstellung der Abstandsflachen)

»Lupe“ Bauabschnitt, M 1:500 (Schema-
tische Darstellung eines vollstdndigen
Bauabschnittes mit Grundrissen, Typolo-
gie, Wohnungsanzahl im Gebé&ude,
Grundrissaufteilung in der Wohnung und
Bezug zum Freiraum, Einschrieb der
WohnungsgréRe ohne Balkone, Loggien
oder Terrassen)

»Lupe“ Erdgeschoss, M 1:500 (Schemati-

sche Darstellung der Nutzungen, Grund-
rissaufteilung und Freiraumgestaltung)

1x Perspektive (Rendering von Siiden)
Erlduterungstext (max. 3 DIN A4 Seiten)

Flachennachweis (Angabe der privaten
Flachen und privaten Flachen mit ffent-
licher Widmung, der 6ffentlichen Spiel-
flachen und sonstigen &ffentlichen Fl&-
chen, der {iberbauten Flachen sowie Er-
schlieBungs- und Griinflachen, die zu-
satzlich unterbauten Flachen unter Er-
schlieBungs- sowie unter Griinflachen,
der Voll-Geschossfldche, der Brutto-
grundflachen differenziert nach ober-
und unterirdischer Lage und nach Nut-
zungsarten, Angabe des Stellplatzbe-
darfs der Kindertagesstatte und sonsti-

ger Nutzungen, des privaten und &ffent-
lichen Kinderspielflaichenangebots und
des AuBenspielflichenangebots der Kin-
dertagesstdtten, der 6ffentlichen und
privaten Griinflachen sowie der versie-
gelten, teil- und nicht versiegelten Fla-
chen)

e Digitale CAD-Priifdatei ,,Berechnungs-
plan“ (als PDF und DXF/DWG-Datei oder
als VectorWorks-Datei, Darstellung ge-
maB Darstellungshinweisen, Anlage 7)

e Modell M 1:500 (Einsatzmodell Bau-
grundstiick inklusive Hostel)

e Prasentation
e Verzeichnis der Unterlagen

e Verfassererkldarung

Hinweis zu Darstellungen im Bereich der
heutigen Bahngleise

In allen Darstellungen ist im Bereich der heutigen
Bahngleise die zukiinftige Situation entsprechend
dem Siegerentwurf des Wettbewerbs zum Rosen-
steinquartier (asp architekten / Kéber Land-
schaftsarchitektur) als Gleisbogenpark mit dem
einseitig  freigestellten Uberwerfungshauwerk
darzustellen, das in der Plangrundlage enthalten
ist (siehe dazu 12, ,,Ergebnis Wettbewerb Rosen-
stein“und Anlage 22, darin insbesondere topogra-
fischer Systemschnitt ,,Parkverzahnung Uberwer-
fungsbauwerk®, Plakat 2).

AuBerdem ist der Notausstieg des S-Bahn-Tunnels
samt Anbindung zur Nordbahnhofstrale darzu-
stellen. Angaben der geplanten Gelandeh&hen an
der Grundstiicksgrenze zur Bahn kdnnen dem La-
geplan zum Neubau des S-Bahntunnels sowie dem
Absteckplan zum Notausstieg des S-Bahntunnels
entnommen werden (Anlagen 21 und 22).



4. Abgabe und formale Behandlung der
Verfahrensbeitrage

Plananzahl | Planformat

In Stufe 1 ist max. 1 Prasentationsplan im Format
DIN AO (Hochformat) in einfacher Ausfertigung
abzugeben. Zusatzlich ist der Plan als Verkleine-
rung im Format DIN A3 (Hochformat) einzu-
reichen.

In Stufe 2 sind max. 3 Prdsentationspldne im For-
mat DIN AO (Hochformat) in einfacher Ausferti-
gung abzugeben. Zusatzlich sind die Plane als Ver-
kleinerungen im Format DIN A3 (Hochformat) ein-
zureichen.

Auf allen Planungsunterlagen sind Nordpfeile und
MaBstabsangaben darzustellen.

Die Plane der eingereichten Arbeiten sollen nicht
auf Tafeln aufgezogen werden, sondern auf rollfa-
higem Papier.

Pldne (digital)
Samtliche Plane sind in digitaler Form im Da-
teiformat DXF/DWG oder VWX (max. VectorWorks
2020) abzugeben. Alle Pldane sind auBerdem im
Dateiformat PDF und JPG/TIFF (DIN AO, mind. 150
dpi) abzugeben.

Text

Textliche Erlduterungen sind in gedruckter Form
(DIN A4, max. 3 Seiten) sowie in digitaler Form im
Format DOC/DOCX und PDF abzugeben.

Berechnung

Die Berechnungsbldtter sind in gedruckter Form
(DIN A3) sowie in digitaler Form im Format
XLS/XLSX abzugeben. Zusdtzlich ist eine digitale
Priifgrundlage nach Vorgabe des Berechnungs-
blatts im Dateiformat DXF/DWG oder VWX (max.
VectorWorks 2019) und PDF abzugeben.

Kennzeichnung

Die Verfahrensbeitrdge sind auf allen Planen, bei-
gefiigten Texten und Berechnungsbldttern in der
oberen rechten Ecke mit dem Namen des Ver-
fasserbiiros (max. 1 cm Héhe und 6 cm Breite) zu
versehen. Mehrseitige Texte und Berechnungs-
blatter werden nur auf der ersten Seite gekenn-
zeichnet und zusammengeheftet.

Die Verfassererkldarung ist unterschrieben einzu-
reichen. Mit ihrer Unterschrift versichern die Ver-
fahrensteilnehmer, dass sie die geistigen Urheber
der Verfahrensbeitrdge sind.

Prasentationen

Die Prasentationen sind nicht am Abgabedatum
einzureichen, sondern erst zur Zwischenprdsenta-
tion und zur Endprdsentation der Entwurfshei-
trage mitzubringen. Die Prdsentationen diirfen le-
diglich die Inhalte und Darstellungen der fristge-
recht eingereichten Unterlagen enthalten.

5. Termine
Ausgabe der Planunterlagen

In der Kalenderwoche 40 wird allen Teilnehmern
ein Downloadlink per E-Mail iibermittelt. Unter
diesem Link werden samtliche Unterlagen zum
Download zur Verfiigung gestellt.

Die Modellgrundlage wird den Teilnehmern zuge-
sendet.

Riickfragen

Riickfragen konnen nach dem Versand der Aus-
schreibungsunterlagen schriftlich per E-Mail unter
folgender Adresse an die Ausloberin gerichtet
werden:

allhoff@pesch-partner.de

Bis zum 18.10.2021 eingegangene Riickfragen
werden beantwortet und in einem Protokoll mit
erganzenden Erlduterungen festgehalten.



Das Riickfragenprotokoll kommt allen Teilneh-
mern nach dem Auftakt- und Riickfragenkollo-
quium zu und wird verbindlicher Teil der Aus-
schreibung sein.

Virtuelles Auftakt- und Riickfragenkollo-
quium

Das Auftakt- und Riickfragenkolloquium findet am
10.11.2021 um 10.30 Uhr als Videokonferenz
statt. Die Teilnahme wird vorausgesetzt.

Pandemiebedingt wird voraussichtlich keine ge-
meinsame Besichtigung des Plangebiets durchge-
fiihrt werden. Die Teilnehmer werden gebeten,
das Plangebiet selbstandig zu besichtigen.

Abgabe der Arbeiten in Stufe 1

Der Abgabetermin fiir die Planunterlagen (Plan
und Berechnungsblatter) der Teilnehmer ist der
21.12.2021. Spétestens an diesem Tag sind die
entsprechenden Teile der Arbeit kostenfrei fiir die
Auftraggeberin an folgende Postadresse einzu-
reichen:

»Mehrfachbeauftragung Quartier am Gleisbogen-
park, c/o pesch partner architekten stadtplaner
GmbH, MorikestraBe 1, 70178 Stuttgart”

oder bis spdtestens 16:00 Uhr einzureichen.

Als Zeitpunkt der Einlieferung gilt im Falle der Ein-
lieferung per Post, Bahn oder anderen Transport-
unternehmen das auf dem Einlieferungsschein an-
gegebene Datum unabhdngig von der Uhrzeit. Bei
der Abgabe im Biiro pesch partner architekten
stadtplaner GmbH gilt die auf der Empfangsbesta-
tigung vermerkte Zeitangabe. Im Zweifelsfall wer-
den Arbeiten vorbehaltlich des spateren Nachwei-
ses der rechtzeitigen Einlieferung mitbeurteilt.
Kann dieser Nachweis nicht gefiihrt werden, wer-
den sie nachtrdglich ausgeschlossen. Es wird des-
halb dringend empfohlen, sich Einlieferungsbe-
lege geben zu lassen und diese bis zum Abschluss
des Verfahrens aufzubewahren.

Prasentation / Gremiumssitzung nach
Stufe 1

Nach Abgabe und Vorpriifung der Arbeiten in Stufe
1 tritt das Gremium zur Beurteilung der einge-
reichten Arbeiten zusammen. Hierfiir werden die
Arbeiten von den Teilnehmern présentiert. Die
Prasentation und Sitzung des Gremiums nach
Stufe 1 findet am 23.02.2022 statt.

Jedem Teilnehmer steht ein Zeitraum von 20 Mi-
nuten fiir die Prdsentation zur Verfiigung, auBer-
dem werden 20 Minuten fiir die Diskussion von
Riickfragen reserviert.

Die Hinweise und Bewertungen des Gremiums
werden in allgemeiner Form protokolliert und al-
len Teilnehmern per E-Mail zugesandt. Die Er-
kenntnisse sind maBgebend fiir die weitere Bear-
beitung.

Abgabe der Arbeiten in Stufe 2

Der Abgabetermin fiir die Planunterlagen der
Stufe 2 ist der 04.04.2022. Die Abgabe fiir die Mo-
delle ist der 18.04.2022. Spatestens an diesem
Tag sind die entsprechenden Teile der Arbeit kos-
tenfrei fiir die Auftraggeberin an folgende Post-
adresse einzureichen:

»Mehrfachbeauftragung Quartier am Gleisbogen-
park, c/o pesch partner architekten stadtplaner
GmbH, MérikestraBe 1, 70178 Stuttgart”

oder bis spatestens 16:00 Uhr einzureichen.

Als Zeitpunkt der Einlieferung gilt im Falle der Ein-
lieferung per Post, Bahn oder anderen Transport-
unternehmen das auf dem Einlieferungsschein an-
gegebene Datum unabhdngig von der Uhrzeit. Bei
der Abgabe im Biiro pesch partner architekten
stadtplaner GmbH gilt die auf der Empfangsbesta-
tigung vermerkte Zeitangabe.

Im Zweifelsfall werden Arbeiten vorbehaltlich des
spateren Nachweises der rechtzeitigen Einliefe-
rung mit beurteilt. Kann dieser Nachweis nicht ge-
fiihrt werden, werden sie nachtrdglich ausge-
schlossen. Es wird deshalb dringend empfohlen,
sich Einlieferungsbelege geben zu lassen und
diese bis zum Abschluss des Verfahrens aufzube-
wahren.



Prasentation / Gremiumssitzung nach
Stufe 2

Nach Abgabe und Vorpriifung der Arbeiten in Stufe
2 tritt das Gremium zur Beurteilung der einge-
reichten Arbeiten zusammen. Hierfiir werden die
Arbeiten von den Teilnehmern prédsentiert. Die Sit-
zung des Gremiums nach Stufe 2 findet am
25.05.2022 statt. Jedem Teilnehmer steht ein Zeit-
raum von 20 Minuten fiir die Prasentation zur Ver-
fiigung, auBerdem werden 20 Minuten fiir Diskus-
sion von Riickfragen reserviert. Das Gremium préa-
miert eine Arbeit als Preistrager der Mehrfachbe-
auftragung.

6. Beurteilungskriterien

Das Gremium wird sein Urteil aus der Qualitat der
Arbeiten bilden. Folgende beispielhaft aufge-
fiihrte weitere Kriterien sind von Bedeutung:

e Stddtebauliche Qualitat
e Freiraumqualitat

e Funktionale Qualitat

e ErschlieBungsqualitat

e Beriicksichtigung der Baulasten, Dienst-
barkeiten sowie sonstigen Einschrankun-
gen

e Abschnittsweise Entwicklung
e Klimagerechtes und resilientes Quartier

Die Reihenfolge der Beurteilungskriterien stellt
keine Gewichtung dar. In Stufe 2 kénnen auch Kri-
terien aus Erkenntnissen der Sitzung des Gremi-
ums zu Stufe 1 beriicksichtigt werden.

1. Bearbeitungshonorar / Vergiitung

Jeder Teilnehmer erhélt fiir die Bearbeitung der
Stufen 1 und 2 ein Bearbeitungshonorar von
25.500 € zzgl. Mehrwertsteuer. Die Honorar-
summe ist auf Basis des Merkblatts 51 AKBW er-
mittelt.

Dariiber hinaus wird eine Vergiitung von

25.500 € zzgl. Mehrwertsteuer an den ersten
Preistrager ausbezahlt. Dem Gremium bleibt auf
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einstimmigen Beschluss eine andere Aufteilung
der Preissumme vorbehalten.

Teilnehmer, die keine Arbeit einreichen oder we-
gen nicht erfiillter Leistungen vom Gremium fiir
eine Beurteilung ausgeschlossen werden, erhal-
ten keine Erstattung des Bearbeitungshonorars.

Das Gremium entscheidet {iber die Verteilung von
ggf. nicht abgerufenen Bearbeitungshonoraren.

Die Auszahlung der Honorare |/ Preise erfolgt
durch Rechnungstellung der Teilnehmer an die
Adresse der Auftraggeberin (siehe Kapitel 1.8).

8. Konsequenzen aus dem Verfahren

Bekanntmachung des Ergebnisses

Die Teilnehmer werden nach Beendigung der Sit-
zung des Gremiums iiber das Ergebnis informiert.
Jedes Biiro erhdlt das Protokoll der Gremiumssit-
zung per E-Mail zugesandt.

Beauftragung | Weitere Bearbeitung

Die Auftraggeberin wird, unter Wiirdigung der
Empfehlungen des Gremiums sowie vorbehaltlich
der Zustimmung der stadtischen Gremien, einen
oder mehrere Preistrager (§ 8 (2) RPW 2013) mit
folgenden Leistungen gemdR HOAI 2021 / Anlage
9 beauftragen:

Konkretisierung im Sinne einer stddtebaulichen
Rahmenplanung / Masterplanung. Dies beinhaltet
mindestens die Komplettierung des Beitrags der
Mehrfachbeauftragung zum stadtebaulichen Ent-
wurf entsprechend Merkblatt 51 AKBW.

Im Falle einer weiteren Bearbeitung werden die
durch die Mehrfachbeauftragung bereits erbrach-
ten Leistungen der Entwurfsverfasser nicht erneut
vergiitet, wenn der Entwurf in seinen wesentli-
chen Teilen unverédndert der weiteren Bearbeitung
zugrunde gelegt wird. Werden nur Teilbereiche
bearbeitet, so erfolgt die Anrechnungin einem an-
gemessenen Verhdltnis.

Die Beauftragung erfolgt stufenweise.



Die Preistrager verpflichten sich im Falle einer Be-
auftragung die weitere Bearbeitung zu iiberneh-
men und durchzufiihren. Falls notwendig, folgt
eine Weiterentwicklung der Ergebnisse der Mehr-
fachbeauftragung nach Vorgaben des Gremiums.

Aufgrund der zahlreichen Unwé&gbarkeiten des
»Stuttgart 21“-Prozesses und der fiir die Realisie-
rung des Projektes Quartier am Gleisbogenpark
notwendigen Aufgabe des Bahnverkehrs kann der-
zeit kein Auftragsversprechen fiir den Hochbau
ausgesprochen werden. Die Auftraggeberin beab-
sichtigt aber die Preistrager im weiteren Realisie-
rungsprozess zu beriicksichtigen.

Nutzung | Urheberrechte | Eigentum |
Veroffentlichung | VerstéBe

Die Urheberpersdnlichkeitsrechte verbleiben bei
den Teilnehmern. Samtliche Nutzungs- und Ver-
wertungsrechte werden, soweit dies unter Beriick-
sichtigung des Urheberpersonlichkeitsrechtes zu-
ldssig ist, zeitlich unbegrenzt und ausschlieBlich
auf die Auftraggeberin iibertragen. Die Teilneh-
mer gewdhrleisten, dass ihre Leistungen frei von
Schutzrechten und sonstigen Nutzungs- und Ver-
wertungsrechten Dritter sind.

Die Nutzungsrechtsiibertragung umfasst insbe-
sondere das Recht der Auftraggeberin die Leistun-
gen und Arbeitsergebnisse der Teilnehmer der
Stufen 1 und 2 zu vervielféltigen, zu verdffentli-
chen, zu verbreiten und 6ffentlich wiederzugeben.
Die Auftraggeberin wird den jeweiligen Namen
des Urhebers zwingend nennen.

Mit den vereinbarten Bearbeitungshonoraren der
Stufen 1 und 2 sind s@amtliche Anspriiche der Teil-
nehmer im Zusammenhang mit der Rechteiibertra-
gung abgegolten.

9. Terminiibersicht

24.09.2021

KW 40 (2021)

18.10.2021

10.11.2021

21.12.2021

23.02.2022

04.04.2022

18.04.2022

25.05.2022
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Gremiumsvorbesprechung

Versand der Unterlagen

Frist Riickfragen

Virtuelles Auftakt- und Riickfra-
genkolloquium

Abgabe Stufe 1

Prasentation und Sitzung des
Gremiums Stufe 1

Abgabe Stufe 2

Abgabe Modell Stufe 2

Prasentation und Sitzung des
Gremiums Stufe 2



TEIL B | VERFAHRENSAUFGABE

10. Baugrundstiick im Kontext besonde-
rer Stadtentwicklungsprozesse

Die ISARIA Stuttgart GmbH md&chte das Grund-
stiick Ecke Nordbahnhofstrae / RosensteinstraBe
(Flurstiicke 9247, 9255/13 und 9255/10 sowie
eingeschrdnkt das Flurstiick 9255/9) im Stadtteil
Am Rosensteinpark als urbanes Wohnquartier ent-
wickeln. Im Anschluss an die stddtebauliche
Mehrfachbeauftragung sollen die Ergebnisse aus
dem Verfahren in den Bebauungsplan tberfiihrt
werden. Daran anschlieBend strebt die ISARIA

Stuttgart GmbH die bauliche Realisierung an.

Stuttgart 21

Das Baugrundstiick grenzt unmittelbar an das
Gleisvorfeld zum Stuttgarter Hauptbahnhof und
steht damit direkt im Bezug zum Stuttgart 21-Pro-
zess. Durch den Sieger-Entwurf aus dem stadte-
baulichen Wettbewerb Rosenstein von asp archi-
tekten GmbH / Koeber Landschaftsarchitektur
vom Juli 2019 riickt der Schlossgarten in seiner Er-
weiterung als Gleisbogenpark zukiinftig bis an das
Baugrundstiick. Anstelle der Gleise wird hier zu-
kiinftig eine Parkanlage entstehen. Bei der Pla-
nung des Areals soll auf die zukiinftige Situation
abgestellt werden.

Derzeit plant die Bahn den neuen Hauptbahnhof
im Jahr 2025 in Betrieb zu nehmen, fiir das Gleis-
vorfeld kénnen keine zeitlichen Aussagen zum
Entwicklungshorizont getroffen werden.

Die Deutsche Bahn errichtet im Zuge des Stuttgart
21-Prozesses aullerdem einen Tunnel fiir die S-
Bahn. Die unterirdische S-Bahn-Strecke verlduft
direkt entlang der dstlichen Grundstiicksgrenze.

Rosensteinquartier

Das Quartier am Gleishogenpark steht in raumli-
chem Zusammenhang zum Rosensteinquartier
und damit zum Stadtentwicklungsprozess Stutt-
gart 21.
kdnnte das Quartier am Gleisbogenpark eines der

Aufgrund der Fldchenverfiigbarkeit

12

ersten zu realisierenden Projekten des Rosen-
steinquartiers werden.

Zur Entwicklung des Rosensteinquartiers wurde
ein stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt und
im Juli 2019 abgeschlossen. Das Baugrundstiick
wurde darin in seinem siidlichen Bereich als er-
ganzende ,Transformationsflache” gefiihrt. Als
Sieger des Wettbewerbsverfahrens wurde der Ent-
wurf von asp architekten GmbH / Koeber Land-
schaftsarchitektur pramiert. Fiir das Baugrund-
stiick (stidlicher Bereich) wurde durch den Sieger-
entwurf ein grobes Bebauungskonzept vorge-
schlagen. Die hieraus entstandene Bebauungsty-
pologie und —hdhe auf dem Plangebiet der Mehr-
fachbeauftragung zum Quartier am Gleisbogen-
park ist zu priifen. Den Teilnehmern steht es frei,
eigene Bebauungsvorschldge zu entwickeln. Da-
bei sollen sich die Entwiirfe intensiv sowohl mit
der Grundaussage des umliegenden Stddtebaus
als auch mit dem Siegerentwurf des stdadtebauli-
chen Wettbewerbs Rosenstein auseinandersetzen.

Die Vertiefung des Wettbewerbsentwurfs zur stad-
tebaulichen Rahmenplanung begann ab Januar
2020.

IBA’27

Im Jahr 2027 findet die Internationale Bauausstel-
lung (IBA’27) in der Region Stuttgart statt und soll
Antworten auf eine zentrale Frage finden: Wie le-
ben, wohnen, arbeiten wir im digitalen und globa-
len Zeitalter?

Die ISARIA Stuttgart GmbH strebt eine Realisie-
rung des Quartiers am Gleisbogenpark bis zur
IBA’27 an.

Das Quartier am Gleisbogenpark ist im Mdrz 2019
in die IBA’27-Projektliste aufgenommen worden.



11. Stddtebauliche Rahmenbedingun-
gen im Bestand

Nachfolgend soll die stadtebauliche Bestandssitu-
ation beschrieben werden:

11.1. Plangebiet

Das neu zu entwickelnde Quartier befindet sich im
Stuttgarter Stadtbezirk Nord im Stadtteil Am Ro-
sensteinpark und grenzt an das kiinftige Rosen-
stein-Quartier. Das Grundstiick Ecke Nordbahn-
hofstraBe / RosensteinstraBe wird durch die Nord-
bahnhof- und Rosensteinstrale sowie die derzeit
noch bestehenden Gleisflachen begrenzt. Die tren-
nenden Bahngleise zum Schlossgarten entfallen in
Zukunft.

Die GrundstiicksgroBe entspricht ca. 19.160 mz2.
Das Baugrundstiick hat eine Lange von ca. 370 Me-
tern und eine Breite zwischen 25 Metern im nérd-
lichen Bereich und 80 Metern im Bereich des Ki-
novorplatzes.

Das Baugrundstiick umfasst als Bereich der Pla-
nung die Flurstiicke mit den Nummern 9247,
9255/13 (in &lteren Pldnen abweichend bezeich-
net) und 9255/10, die sich im Eigentum der Auf-
traggeberin befinden. Sowie einen Teilbereich des
Flurstiicks 9255/9, fiir welches die Auftraggeberin
iiber (ber- und Unterbaurechte verfiigt (im Be-
reich des Vorplatzes vor dem Biirogebdude, siehe
Anlage 3).

Der siidliche Bereich des Grundstiicks wird derzeit
tiberwiegend als offentlicher Parkplatz genutzt.
Auf der siidlichen Schotterflache befinden sich
derzeit 303 offentliche Parkplatze, in der Tiefga-
rage unter dem Vorplatz des UFA-Kinos befinden
sich derzeit 269 Gffentliche Parkpldtze (Anlagen
17 und 18). Auf der Flache nérdlich der Zufahrt an
der Ecke NordbahnhofstraBe / Rosensteinstrale
befinden sich zehn Stellplatze zugunsten des a&o
Hostels (siehe Anlage 4).

An der NordbahnhofstraBe befindet sich eine Ein-
und Ausfahrt zum Schotterparkplatz. Die Zufahrt
zur Tiefgarage unter dem Kinovorplatz befindet
sich an der RosensteinstraBe und fiihrt in einer
iberdachten Rampe auch zum Schotterparkplatz
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hinunter. Die Ausfahrt aus der Tiefgarage fiihrt
von der Rampe an der Bahnlinie {iber den Kinovor-
platz. Die Tiefgarage befindet sich in einem sanie-
rungshediirftigen Zustand. Zudem entspricht die
Geschosshdhe nicht mehr aktuellen Anforderun-
gen.

Die Tiefgarage liegt zu rund ¥ im Flurstiick
9255/9, sie gehort jedoch in vollem Umfang zum
Eigentum der ISARIA aufgrund der bestehenden
Uber-/ Unterbaurechte (siehe Punkt 11.16). Das
Plangebiet erstreckt sich deshalb iliber die ge-
samte Flache der Tiefgarage. Sowohl unterirdisch
fiir den Bau einer (neuen) Tiefgarage bzw. von Kel-
lerrdumen sowie auch oberirdisch fiir die Gestal-
tung und Nutzung der ,,Platzflache”. Das Plange-
biet ist ersichtlich in der Anlage 3.

Im nordostlichen Bereich des Baugrundstiicks be-
findet sich das im Mai 2020 stillgelegte Kino
»UFA-Palast“ mit sieben Geschossen an der Bahn-
linie. Am Vorplatz befindet sich auBerdem das be-
nachbarte Biirogebdude der RosensteinstraBe 22,
mit einem Restaurant im Erdgeschoss und AuBen-
bewirtschaftung auf dem Platz. Der Vorplatz liegt
auf der Tiefgarage und wird von den ausfahrenden
Fahrzeugen iiberquert. Es existiert kein direkter
Zugang zur Tiefgarage aus dem Biirogebdude und
dem Gebdude des ehemaligen UFA-Palasts.

Eine weitere Tiefgarage befindet sich nordlich an
das Plangebiet angrenzend - der nordlichste Be-
reich des Plangebiets ist durch diese unterbaut
(siehe Anlagen 3 und 4). Diese Tiefgarage ist
durch Uber- und Unterbaurechte im Besitz des Ei-
gentiimers des Nachbargrundstiicks. Fiir eine
oberirdische Bebauung steht diese Flache zur Ver-
fligung.

11.2. Umfeld des Plangebiets

Das Plangebiet liegt im Stadtteil Am Rosenstein-
park, einem Stadtteil im Entstehen und im Wan-
del. Im Umfeld des Baugrundstiicks liegen klei-
nere und grolere Baustellen und Brachflachen,
der Stadtteil weist ganz unterschiedliche Charak-
tere auf.



Bis in die 90er Jahre hinein lag im Bereich der Ro-
senstein- und Nordbahnhofstrale das umfangrei-
che Firmengeldnde der Stidmilch AG, dem damals
groBten deutschen Molkereibetrieb. 1994 wurde
die Fabrik abgerissen, nur wenige Spuren blieben
erhalten. Dazu gehdren der Name der Stadtbahn-
haltestelle ,,Milchhof“ und das heutige Hostel. Aus
dem zundchst verfolgten Entwicklungskonzept zur
Ansiedlung eines Medienschwerpunktes mit Fern-
seh- und Radiosendern entstand nur das Kino UFA
Palast (1996).

a&o Hostel (RosensteinstraBe 14+16)

Direkt an den siidlichen Bereich des Baugrund-
stiicks angrenzend befindet sich das a&o Hostel.
Das ehemalige Siidmilch-Gebdude weist vier Ge-
schosse bei einer Héhe von ca. 15 m auf. Das Dach
ist flach geneigt, mit einzelnen Aufbauten. Durch
die abschirmende Wirkung der rund 110 m langen
Gebdudezeile sind nur wenige Zugdnge aus dem
Baugrundstiick zum Umfeld mdglich. Das Hostel
orientiert sich mit seinem Hauptzugang zur Rosen-
steinstraBe, zum Baugrundstiick liegt die Gebdu-
deriickseite mit zahlreichen Fenstern. Das Ge-
baude liegt mit seinen oberirdischen Geschossen
direkt an der Grundstiicksgrenze. Der 3-geschos-
sige Kellerbau des Hostels (siehe Anlagen 4 und
19) ragt in das Baugrundstiick hinein und ist zu er-
halten (siehe Punkt 13.5). Der Keller tritt aufgrund
des Geldndeunterschieds teilweise offen zu Tage
Durch eine
Dienstbarkeit ist dem Hostel eine riickwartige Zu-

und besitzt Fenster nach Siiden.

fahrt von der NordbahnhofstraBe aus gestattet
(siehe Punkt 13.5). Die Zufahrt fiihrt entlang des
Flurstiicks 9255/7 auf den Keller (siehe Anlage 4).

Biirokomplex (RosensteinstraBe 22-24)

Unmittelbar an das Gebdude des UFA-Palasts an-
grenzend befindet sich ein sechsgeschossiger
Baukérper mit Biironutzung (u.a. Biiros des Job-
centers Stuttgart sowie der Stadt Stuttgart, 3D
Akademie Stuttgart) sowie Gastronomie-Flachen
in der Erdgeschosszone. Das Biirogebdude und der
ehemalige UFA-Palast stellen sich duBerlich als
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ein gemeinsamer Gebdudekomplex dar. Die Nut-
zungen sind lediglich durch eine Brandwand ge-
trennt.

Nordlich des Plangebiets

Nordostlich direkt an das Plangebiet angrenzend
liegt derzeit eine Baustelleneinrichtung zum Bau-
vorhaben S21. Langfristig ist eine Bebauung des
Grundstiicks beabsichtigt, genaue Planungen lie-
gen noch nicht vor.

Der Stadtteil Auf der Prag umfasst in den Berei-
chen nordlich des Plangebiets das ,Eisenbahner-
dorfle* im Nordbahnhofviertel, den Pragfriedhof
sowie der Stadtteil Am Rosensteinpark das neu
entstehende Rosensteinquartier und die geplan-
ten Parkerweiterungen am Schlossgarten und am
Rosensteinpark. Im bereits bestehenden Quartier
des ,Eisenbahnerdorfles sind die Baublocke in
der fiir die Griinderzeit in Stuttgart typischen of-
fenen Blockrandbebauung erbaut. Hierbei handelt
es sich um einzelne Geschosswohnungshauten
(rund 4 bis 5 Geschosse) in der jeweiligen Stra-
Benflucht. Dazwischen liegt jeweils der Bauwich.
Durch ihn sind die Innenh6fe zwar von der Strale
aus zugdnglich, der halboffentliche, eher private
Charakter in den meist griinen Innenh&fen bleibt
allerdings erhalten. Die Blockrandbebauung an
der NordbahnhofstraBe besteht aus mehrgeschos-
sigen Wohngebduden. Die iiberwiegende Dach-
form in diesen Bereichen stellen Satteldacher dar.
Ostlich an das ,,Eisenbahnerdérfle® angrenzend
ist das sogenannte ,Rosenstein-Trio“ bis voraus-
sichtlich 2022 im Entstehen. Neben Einzelhandel
und Biirofldchen entstehen hier freifinanzierte
Wohnungen und Mikro-Apartments in drei jeweils
fiinfgeschossigen Gebduden.

In nordwestlicher Richtung in direkter Nachbar-
schaft des Plangebiets befinden sich an der Ro-
sensteinstraBe groRformatige Gebdudestruktu-
ren: Das Zeilengebdude des Studierendenwohn-
heims RosensteinstraBe mit 346 Zimmer in acht
Geschossen und Ladenflachen im Erdgeschoss so-
wie die Agentur fiir Arbeit und das Jobcenter Stutt-
gart als Blockstrukturen mit jeweils sechs Ge-
schossen.



Zwischen den Gebduden der Agentur fiir Arbeit
und des Studierendenwohnheims Rosenstein-
stralBe sowie dem Gebdudekomplex des Jobcen-
ters Stuttgart liegt ein Platzraum, welcher sich
iber die RosensteinstraBe bis zum Kinovorplatz
des UFA-Palastes zieht. Die Abfolge aus diesen
Platzen schafft eine Blickachse zum Schlossgar-
ten.

Siidwestlich des Plangebiets

Stidwestlich des Plangebiets liegt das Europavier-
tel zwischen WolframstraBe und Hauptbahnhof.
Auf diesem Areal befand sich bis in die 1980er
Jahre der zentrale Giiter- und Rangierbahnhof, in-
zwischen ist es weitgehend bebaut. Das Europa-
viertel wird durch groBflachigen Einzelhandel und
Laden, Biironutzungen, der Sparkassenakademie
sowie Hotel- und Wohnnutzungen geprégt. Mit der
neu gebauten Bibliothek wurde im Europaviertel
ein neues kulturelles Zentrum geschaffen. Zudem
ist mit dem MILANEO, dem groBten Einkaufszent-
rum der Stadt, ein hochfrequentierter Anziehungs-
punkt entstanden. Die Geschosszahlen liegen im
Europaviertel bei vier bis 18 Vollgeschossen. Alle
Gebdude sind Flachdachbauten. Die Hochpunkte
bilden die Stadtbibliothek im Herzen des Europa-
viertels mit neun Geschossen, der Wohn- und Ho-
telkomplex Cloud No.7 mit 18 Geschossen (rund
60 m Hohe) und ein Biirobau der LBBW (18 Ge-
schosse).

Westlich des Plangebiets

Siudlich der Friedhofstrale befindet sich ein
Wohnquartier aus den 1950er Jahren mit liberwie-
gend drei- bis viergeschossigen Zeilenbauten. Im
Inneren liegen die sogenannten Conradi-Hochhé&u-
ser, vier Wohnhochhduser mit 12, 13 und zweimal
15 Geschossen (36, 39 und 44 m Hohe). Der Stadt-
raum zwischen dem westlichen Abschnitt der
FriedhofstraBe und der WolframstraBe stellt eine
stark gemischte Gemengelage dar. Der Bereich
wurde im Wettbewerb zum Rosensteinviertel als
»Transformationsflache” definiert.

Westlich des Plangebiets, nur durch die Nord-
bahnhofstrale getrennt, befindet sich zwischen
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NordbahnhofstraRRe,
friedhof das ehemalige Auto-Staiger-Areal und
das ehemalige Mannerwohnheim. Derzeit wird
dieses Gehiet durch das Siedlungswerk als urba-
nes Stadtquartier mit 380 Wohnungen, einem
Nachbarschaftshaus, einer Pflegeakademie sowie
einer Betreuungseinrichtung neu entwickelt. Es
entstehen blockartige Strukturen mit bis zu sieben
Geschossen. Diese neue Bebauung steht in direk-
ter Sichtbeziehung zum Baugrundstiick und er&ff-
net vis-a-vis an der Kreuzung eine Platzaufwei-
tung mit Hochpunkt als Quartiersentree (siehe An-
hang 24).

FriedhofstraBe und Prag-

Die zum Baugrundstiick abfallende FriedhofstraBe
ist eine pragnante Blickachse in den Schlossgar-
ten.

Ostlich des Plangebiets

Die Ostliche Grundstiicksgrenze wird durch Bahn-
flaichen gebildet, das Gleisvorfeld zum Haupt-
bahnhof. Die Flachen werden kiinftig einer neuen
Nutzung zugefiihrt (siehe dazu Punkt 12, ,Ergeb-
nis Wettbewerb Rosensteinquartier®).

Uberwerfungsbhauwerk

In den Gleisanlagen befindet sich das denkmalge-
schiitzte Uberwerfungsbauwerk als Teil der Sach-
gesamtheit Hauptbahnhof (§2 DSchG). Das kom-
plexe Bauwerk stellt ein herausragendes land-
schaftliches und bauliches Zeugnis der Industrie-
und Eisenbahngeschichte und einen markanten
Abschnitt des Gleishogens dar. Es besitzt einen
hohen exemplarischen Wert und war Vorbild fiir
spdtere Bauten. Aufgrund seiner Dimension von
etwa 600 m Lange und bis zu 12 m Hohe besitzt es
auch eine besondere stadtebauliche Bedeutung.

11.3. Bestehende und neue S-Bahnfiihrung

Die bestehende S-Bahntrasse verlduft im Gleisvor-
feld des Hauptbahnhofs oberirdisch am Grund-
stiick entlang.

Derzeit wird der neue S-Bahntunnel vor dem Bau-
grundstiick in offener Bauweise errichtet. Die



neue S-Bahntrasse wird zukiinftig in einem Tunnel
direkt am Baugrundstiick vorbeigefiihrt. Dazu
wird die S-Bahn nicht mehr im Bereich des Euro-
paviertels zutage gefiihrt, sondern verbleibt unter
der zukiinftigen Athener StraBe in Tieflage. Erst
nordostlich des Baugrundstiicks wird diese wie-
der tiberirdisch verlaufen. Direkt an der siidlichen
Spitze des Baugrundstiicks wird ein Rettungs-
schacht am neuen Tunnel errichtet, die Zuwegung
fiihrt zur NordbahnhofstraBe. Den Ausgang aus
dem Schacht bildet ein ca. 3 m hohes Gebaude.

Da die S-Bahntrasse auf gesamter Lange des Bau-
grundstiicks unterirdisch verlaufen wird, ist dies-
beziiglich von keinen Ladrmbeeintréchtigungen auf
das Quartier am Gleisbogenpark auszugehen.

Nordlich des Baugrundstiicks, ca. 500 m entfernt,
befindet sich die neue S-Bahn Haltestelle ,Mitt-
nachtstraBe* im Bau.

Die neue Haltestelle liegt an der Nahtstelle zwi-
schen dem Nordbahnhofviertel und dem geplan-
ten Rosenstein-Quartier. Bei der neuen S-Bahn
Haltestelle MittnachtstraBe handelt es sich um
eine oben offene Tiefhaltestelle mit jeweils einer
Treppe, zwei Rolltreppen und einem Aufzug an
beiden Bahnsteigen.

Die Inbetriebnahme der neuen S-Bahn-Trasse mit
Haltestelle MittnachtstralRe soll mit der Gesamtin-
betriebnahme von Stuttgart 21 einhergehen, wel-
che zum Fahrplanwechsel Ende 2025 vorgesehen
ist.

11.4. Topografie

Das Baugrundstiick befindet sich in einem insge-
samt vom Pragfriedhof zur Wolframstrale nach
Siiden und zum Schlossgarten nach Osten abfal-
lenden Geldnde. Dazu gegenldufig fallt das Ge-
ldnde des Schotterparkplatzes von der Zufahrt an
der NordbahnhofstraBe nach Norden zur Tiefga-
rage hin ab. Daraus ergeben sich innerhalb des
Baugrundstiickes und an seinen Randern deutli-
che Geldndespriinge.

Am angrenzenden Hostel befindet sich mit ca.
256,42 m ii. NN der hochstgelegene angrenzende
Bereich. Die RosensteinstraBe schlieBt in einer
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Hohe von ca. 255 m ii. NN im Bereich des Vorplat-
zes an das Plangebiet an. Die westlich angren-
zende NordbahnhofstralRe liegt auf Hohe der Park-
platzzufahrt auf ca. 256,43 m {i. NN. Die ostliche
Grundstiickskante an den heutigen Gleisen liegt
am tiefsten.

Zwischen dem Kinovorplatz und dem Parkplatz be-
steht ein deutlicher H6hensprung von ca. 2,50-
3,00 m. Die oberste Ebene der Tiefgarage tritt hier
offen zu Tage. Zwischen dem riickwartigen Hostel-
Bereich und dem Parkplatz liegt sogar ein Hhen-
sprung von bis zu 4,00-5,00 m. Zwischen der
Bahnflache und dem Kinovorplatz liegt ein Hohen-
sprung von 4,00-5,00 m. Zwischen dem Schotter-
parkplatz und der Bahnfldche liegt am nordlichen
Ende (an der Tiefagarage) ein H6hensprung von
1,50-2,50 m und am siidlichen Ende ein Hohen-
sprung von 4,00-5,00 m. Am nordlichen Ende des
Plangebiets liegt ein H6hensprung zu den Bahn-
flachen von rund 4 Metern.

Die komplexe H6hensituation ist in den Anlagen
fiinf, zehn, 19 und 21 erkennbar.

11.5. Planungsrecht
Flachennutzungsplan (FNP)

Der aktuelle Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Stuttgart stellt das Baugrundstiick als
gemischte Bauflache dar. Auf dem Kinovorplatz
wird ein 15 m breiter Streifen als Griinflache und
Flache zur Entwicklung von Boden, Natur und
Landschaft auch mit dem Ziel einer zusatzlichen
Griin-/ Wegeverbindung zwischen Rosenstein-
strae und zukiinftigem Gleisbogenpark darge-
stellt. Entlang der Friedhofstrae und weiter iiber
die siidliche Spitze des Baugrundstiicks wird ein
Griinkorridor (bzw. eine Griinvernetzung) bis in
den Schlossgarten dargestellt.

Im Kapitel ,Standortkonzept Hochhduser® (Kapi-
tel 6) definiert der FNP die Moglichkeit von Ho-
henentwicklungen (Hochhdusern). Dazu wird das
Stadtgebiet
Tabuzone fiir die Neuprofilierung® bewertet. Das

in weiten Teilen als ,Zone 1:

Plangebiet Quartier am Gleisbogenpark wird in
seinem siidlichen Bereich (aktueller Parkplatz-Be-



reich) dagegen als ,Zone 2: Untersuchungsbe-
reich® dargestellt (siehe Anlage 11, ,,Auszug aus
dem FNP der Stadt Stuttgart zu Hochpunkten®,
LHS Stuttgart, April 1999). Aus Sicht der Stadtkli-
matologie wird eine Hochhausbebauung kritisch
gesehen. Der Bau hoherer Hauser ist bei Beriick-
sichtigung der Umwelt- und Sozialvertréaglichkeit
nach stadtebaulicher und klimatologischer Einzel-
priifung ggf. moglich.

Bebauungsplan

Der nordliche Bereich des Plangebiets liegt mit ei-
nem Teil des Flurstiicks 9255/13 und des Flur-
stiicks 9255/10 im Geltungsbereich des Bebau-
ungsplans ,Rosenstein-/RiimelinstraBe - Teilbe-
reich B“ (Stgt 960 B, in Kraft getreten Februar
1997, Anlage 12). Der Bebauungsplan setzt die
Flache als Kerngebiet (MK1) fest, damit ist auch
der Kinovorplatz als private Flache definiert. Die
durch Baugrenzen festgesetzte {iberbaubare
Grundstiicksflache wird momentan durch die be-
stehenden Gebdude (Kino und Biirokomplex, Ro-
sensteinstraBe 20/22-24) besetzt. Stidlich davon
wird der im Geltungsbereich liegende Teil des
Plangebiets als Fldche fiir Nebenanlagen, unterir-

dische Garagen (Ga-u) festgesetzt.

Auf dem Flurstiick 9255/13 wird auBerdem ein
Streifen als Gehrecht (gr1l) zugunsten der Allge-
meinheit von der Rosensteinstrale bis zur Bahn-
flache festgesetzt, welcher etwa die Halfte des
Flurstiicks umfasst.

Die im Bebauungsplan dargestellten Baume auf
der Tiefgargage entlang des Gehrechts sind Dar-
stellungen vorhandener Bdume ohne Pflanzbin-
dung / Pflanzzwang des Bebauungsplanes.

Ortshausatzung

Fiir einen Teil des siidlichen Bereichs des Bau-
grundstiicks gilt derzeit noch die Ortsbhausatzung,
Baustaffel 3, welche eine Uberbaubarkeit von 40
% (GRZ 0,4) des Grundstiicks mit dreigeschossi-
gen Gebduden ermoglicht. Der urspriinglich auch
siidlich der Baumreihe auf der Tiefgarage gel-
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tende Bebauungsplan ,Rosenstein-/Riimelin-
straBe — Teilbereich A (Stg 960 A) wurde im No-
vember 1997 fiir nichtig erklart.

Zukiinftiges Baurecht

Parallel zur Mehrfachbeauftragung und auf Grund-
lage dieser wird ein neuer Bebauungsplan Rosen-
steinstraBe (Stgt 318) fiir das Baugrundstiick auf-
gestellt (siehe Anlage 13). Es wird angestrebt, das
Plangebiet als Urbanes Gebiet gemdR § 6a
BauNVO auszuweisen. Der Ausschuss fiir Stadtent-
wicklung und Technik hat die Beschlussvorlage
zur Aufstellung des Bebauungsplans Rosenstein-
straBe am 16.03.2021 beschlossen.

GemadB der Intention des Zusammenwachsens der
bestehenden und kiinftigen Stadtteile wird der Be-
bauungsplan eine geplante Wege- und Freiraum-
verbindung von der RosensteinstraBe hin zum
kiinftigen Gleisbogenpark vorsehen (Flste. 9255/9
und 9255/10 -teilweise - sowie 9255/13, siehe
auch Anlage 13 ,,ErschlieBung*®).

11.6. Baumschutzsatzung

Das Baugrundstiick befindet sich im Geltungsbe-
reich der Baumschutzsatzung (BSchS). Die Sat-
zung stellt alle Baume mit mindestens 80 cm
Stammumfang, bei mehrstammigen Baumen be-
reits mit einem Stammumfang von mindestens 50
cm (100 cm (ber Erdboden gemessen) unter
Schutz. Abgédngige Bestandsbdume sind vor Ort zu
ersetzen.

11.7. Einzelhandelskonzept

Das Einzelhandels- und Zentrenkonzept der Lan-
deshauptstadt Stuttgart (Mdrz, 2009) sieht im
Plangebiet keinen zentralen Versorgungsbereich
vor. Aufgrund dessen ist im Plangebiet eine An-
siedlung von groBflachigem zentrenrelevanten
Einzelhandel derzeit nicht vorgesehen. Einzelfla-
chen bis maximal 400 m2 fiir kleinteilige Einzel-
handelsbetriebe (Ldden) und nahversorgungsori-
entierte Dienstleistungsbetriebe sind zuldssig.



11.8. Satzung zu notwendigen Kfz-Stell-
pldtzen fiir Wohnungen

Der Gemeinderat der LHS hat in seiner Sitzung am
29. Juli 2020 eine Satzung iiber die Ermittlung der
Anzahl baurechtlich notwendiger Kfz-Stellplatze
fiir Wohnungen im Stadtgebiet der Landeshaupt-
stadt Stuttgart gem. § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO BW be-
schlossen. Um nunmehr die Wohnraumschaffung
nachhaltig und intensiv zu férdern, ist beabsich-
tigt, auf der Grundlage des § 74 Abs. 2 Nr. 1 LBO
stadtweit die Stellplatzverpflichtung fiir Wohnun-
gen einzuschrdanken. Die Reduzierung der Stell-
platzpflicht orientiert sich an den beiden Kriterien
Anbindung des Grundstiicks an den OPNV und
Wohnnutzung im Rahmen des sozialen Mietwoh-
nungsbaus. Im giinstigsten Fall ist bei sehr guter
OPNV-Anbindung (d.h. bei Erreichen der maxima-
len Punktzahlvon 12 Punkten auf Grundlage der in
der VwV Stellpldtze definierten Kriterien) eine Re-
duzierung der nachzuweisenden Stellpldtze auf
30 % moglich.

Zum anderen soll im sozialen Mietwohnungsbau
ein Reduzierungsfaktor um weitere 30% in An-
rechnung gebracht werden, sodass bei Projekten
des offentlich geférderten Sozialmietwohnungs-
baus mit optimaler OPNV-Anbindung keine Ver-
pflichtung zum Nachweis von Kraftfahrzeugstell-
platzen mehr besteht (siehe Punkt 13.17).

11.9. Stuttgarter Innenentwicklungsmodell
(SIM)

Gemadl dem Stuttgarter Innenentwicklungsmodell
sind neben dem frei finanzierten Wohnungsbau
30% der fiir Wohnen neu geschaffenen Geschoss-
flache fiir die Wohnbauférderung zu bestimmen.

11.10. Energiekonzept ,,Urbanisierung der
Energiewende in Stuttgart“

Das Energiekonzept ,,Urbanisierung der Energie-
wende in Stuttgart® verfolgt die Zielvision einer
klimaneutralen Landeshauptstadt bis zum Jahr
2050. In diesem Zusammenhang sollen innova-
tive Energiekonzepte realisiert werden, in wel-
chen durch erhéhten baulichen Warmeschutz und
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die Nutzung lokaler Energiequellen (z.B. Solar-
energie, Abwasserwdrme etc.) der AusstoB von
Schadstoffen vermieden und der Ressourcen- bzw.
Umweltschutz vorbildlich umgesetzt wird. Im
Sinne eines ,Plusenergiequartiers” sollen Ge-
bdude sogar mehr Energie erzeugen als sie ver-
brauchen. Das Konzept orientiert sich dazu an ei-
nem ganzheitlichen Ansatz wirtschaftlich und dko-
logisch optimierter MaBnahmen zu Warmeschutz,
Energieversorgung sowie Strom- und Wasserspar-
konzepten.

11.11. Fortschreibung Spielflachenleitplan
2011/ 2012

Der Spielflachenleitplan bildet einen Orientie-
rungsrahmen zur Versorgung mit Spielflachen fiir
ein kinderfreundliches Wohnumfeld. Der Spielfla-
chenleitplan geht von einem deutlich erhdhten
Kinderanteil in den stdadtebaulichen GroBprojek-
ten zukiinftiger, zentrumsnaher Wohnbaufldachen
aus. Gerade in der Aufsiedlungsphase rechnet die-
ser mit einem deutlich erhdhten Anteil an Kindern
im Vergleich zum stddtischen Durchschnitt. Der
Spielflachenleitplan stellt auBerdem fest, dass der
Stadtteil Auf der Prag / Nordbahnhofviertel im Be-
reich Stuttgart 21 schon heute im Bestand einen
hohen Bedarf aufweist.

11.12. Verkehrsanbindung

Das Baugrundstiick ist im Anschluss an die Nord-
bahnhofstraBe iiber die WolframstaBe und die
FriedhofstraBe an das iibergeordnete Verkehrs-
netz - die BundesstraBen B14 und B27 - ange-
schlossen.

An der westlichen Grenze des Baugebietes ist ein
eingeschrankter Anschluss an die Nordbahnhof-
stralle vorhanden. Zum Schotterparkplatz besteht
eine Zu- und Ausfahrt fiir Rechtsabbieger. Es be-
steht auBerdem eine Zufahrt fiir das a&o Hostel,
die auf dem Baugrundstiick liegt und per Dienst-
barkeit gesichert ist (siehe Punkt 13.5 und Anlage
4).

Die RosensteinstraBe schlieBt lediglich im Bereich
des Kinovorplatzes direkt an das Baugrundstiick



an. Die RosensteinstraBe verlduft in beide Rich-
tungen einspurig zuziiglich einer Linksabbieger-
spur und eréffnet die Option fiir eine Ein- und Aus-
fahrt in das Grundstiick aus beiden Richtungen.
Neben der Tiefgarageneinfahrt und Ausfahrt liegt
hier auch eine Zufahrt zum a&o Hostel.

Uber eine Rampenabfahrt kénnen die Tiefgarage
und der Schotterparkplatz erreicht werden. Da die
Ausfahrtsrampe der Tiefgarage an den Bahnglei-
sen liegt, fiihrt die Tiefgaragenausfahrt liber den
Kinovorplatz.

Es besteht eine riickwartige ErschlieBung des ehe-
maligen UFA-Kinos von der Rosensteinstrale aus-
gehend iiber eine im Nordosten an das Baugrund-
stiick angrenzende Zufahrt zu einer benachbarten
Tiefgarage.

Eine fuBlaufige Vernetzung durch das Quartier ist
nicht vorhanden. Auch zukiinftig ist davon auszu-
gehen, dass das lang gestreckte a&o Hostel beste-
hen bleibt und entlang der Rosensteinstrale nur
am Kino eine Durchwegung zuldsst.

Die NordbahnhofstraBe stellt eine Verbindung des
Plangebiets mit dem Fahrrad liber das Europa-
quartier in die Innenstadt her. Die Hauptradroute
61 der 2. Ordnung verlduft iiber den Kreuzungshe-
reich Heilbronner StraBe / Wolframstrale.

Ostlich der Bahn verlduft eine wichtige FuB- und
Radwegeverbindung zwischen Stadtzentrum und
Cannstatt durch den Schlossgarten. Zukiinftig ent-
fallt die trennende Wirkung der Bahngleise und
das Wegenetz wird direkt erreichbar. AuBerdem
soll im geplanten Gleishogenpark eine neue Rad-
wegeverbindung am siidlichen Rand des Bau-
grundstiicks entstehen.

11.13. Verkehrsuntersuchung zur Erschlie-
Bung des Baugrundstiicks

Die Verkehrsuntersuchung von SSP Consult (Mai
2021, Anlage 15) gibt hinsichtlich der Erschlie-
Bung des Grundstiicks folgende Aspekte zu beach-
ten:

e Ein Vollknotenpunkt an der Nordbahn-
hofsstraBe ist nicht moglich.
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e Trotzdem kann der groBere Verkehrsan-
teil aus und zum Baugrundstiick iiber die
NordbahnhofstraBe ahgewickelt werden.

e FEine zusdtzliche Anbindung {iber die Ro-
sensteinstrale ware vorteilhaft.

e Eine Anbindung allein iiber eine Zu- und
Ausfahrt an der RosensteinstraBe ist
nicht ausreichend leistungsfahig, da mit
Riickstauungen zu rechnen ist.

11.14. OPNV

Das Quartier ist mit der Stadtbahnhaltestelle
»Milchhof“ an das offentliche Stadtbahnnetz an-
gebunden. Diese liegt in ca. 100 m Entfernung, die
Linie U12 verkehrt im 10-Minuten Takt und er-
reicht den Stuttgarter Hauptbahnhof in 3 Minuten.

Zudem ist eine neue S-Bahn Haltestelle ,Mitt-
nachtstraBe® im unmittelbaren Umfeld des Quar-
tiers geplant. Diese wird in rund 500 m Entfer-
nung vom Baugrundstiick liegen und ist nur eine
Haltestelle vom Hauptbahnhof entfernt. Da diese
Haltestelle die Stammstrecke erweitert und damit
von allen S-Bahnlinien angefahren wird, ist mit ei-
ner sehr guten Taktung zu rechnen.

Die giinstige OPNV-Anbindung wird in der Berech-
nung des Stellplatzbedarfs beriicksichtigt.

11.15. Schallschutz

Durch die schalltechnische Untersuchung von
EGS-plan (Mai 2021, Anlage 16) werden in unmit-
telbarer Ndahe des Baugrundstiicks verschiedene
Larmemittenten festgestellt. Hierzu zdhlen ver-
schiedene gewerbliche Betriebe, die Rosenstein-
strale und die Nordbahnhofstrale mit der Stra-
Benbahnlinie U12, die AuBengastronomie am Ge-
bdude Rosensteinstrale 22 sowie Tiefgaragenzu-
fahrten.

Von der angrenzenden Bahntrasse werden in der
schalltechnischen Untersuchung von EGS-plan
(Mai 2021) keine Larmemissionen beriicksichtigt,
da auf die zukiinftige Situation ohne Gleisbetrieb
abgestellt werden soll. Die schalltechnische Un-



tersuchung von EGS-plan (Mai 2021) beriicksich-
tigt auch keine Larmemissionen des geplanten
Gleisbogenparks oder von zukiinftigen Nutzungen
der Uberwerfungsbauwerke, da diese zum aktuel-
len Zeitpunkt nicht kalkulierbar erscheinen.

Fiir das Quartier wird durch die schalltechnische
Untersuchung von EGS-plan (Mai 2021) eine Ent-
wicklung als Urbanes Gebiet (MU) zugrunde ge-
legt. Bei der Betrachtung des unbebauten Grund-
stiicks ergaben sich in einigen Bereichen Uber-
Die Uber-
schreitungen hinsichtlich der Orientierungswerte
eines Urbanen Gebietes (Beurteilung nach Bei-
blatt 1 zu DIN 18005) ergeben sich in Teilen des
Gebiets
(StraBe) und andererseits durch den Gewerbeldrm

schreitungen der Larmgrenzwerte.

einerseits durch den Verkehrslarm
der AuBengastronomie und der Tiefgaragenzu-

fahrten.

Verkehrslarm

Hinsichtlich des Verkehrsldarms stellte die schall-
technische Untersuchung von EGS-plan (Mai
2021) fest, dass im nahen Umfeld der Nordbahn-
hof- sowie RosensteinstraBe die Orientierungs-
werte der DIN 18005 fiir ein Urbanes Gebiet iiber-
schritten werden. Von den Uberschreitungen sind
am Tag lediglich die an die StraBen angrenzenden
Bereiche mit Pegeln zwischen 63 dB(A) und 65
dB(A) betroffen. In der Nacht sind in groBen Be-
reichen des Gebiets Pegel von iiber 50 dB(A) und
bis ca. 65 dB(A) in den an die StraBen angrenzen-
den Bereichen zu erwarten. Somit wére die Grenze
der Gesundheitsgefdhrdung in der Nacht in eini-
gen Bereichen im nahen Umfeld der Nordbahnhof-
sowie RosensteinstraBe iiberschritten.

Fiir die der Nordbahnhof- und Rosensteinstrale
abgewandten Fassaden werden die Immissions-
richtwerte fiir ein Urbanes Gebiet nachts und tags
eingehalten.

AuBengastronomie und Tiefgaragenzufahr-
ten

Die schalltechnische Untersuchung von EGS-plan
(Mai 2021) geht zum einen von einer Tiefgarage
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aus, die in der Ndhe der Kreuzung Rosenstein-
strale im Zuge der neuen Bebauung auf dem ehe-
maligen Auto-Staiger Areal entsteht. Zum anderen
von zwei auf dem Baugrundstiick entstehenden
Tiefgaragenzufahrten. AuBerdem wird die AuBen-
gastronomie in der Rosensteinstrale 22 betrach-
tet.

Zu diesen Larmquellen stellt die schalltechnische
Untersuchung von EGS-plan (Mai 2021) fest, dass
der Immissionsrichtwert fiir ein Urbanes Gebiet
(TA Larm) tagsiiber auf dem gesamten Gebiet ein-
gehalten wird — mit Ausnahme kleiner Bereiche in
unmittelbarer Nahe der Tiefgaragenzufahrten.

Fiir die Nachtzeit wird der Richtwert allerdings in
den an die AuBengastronomie des Gebdudes Ro-
sensteinstraBe 22 angrenzenden Bereichen iiber-
schritten, da das Restaurant nachts in Betrieb ist.
Dariiber hinaus wird der Immissionsrichtwert fiir
Fassadenbereiche unmittelbar liber den Tiefgara-
geneinfahrten nachts nicht eingehalten.

LarmschutzmaBBnahmen

Die schalltechnische Untersuchung von EGS-plan
(Mai 2021) schldgt die Uberdachung / Einhausung
der Tiefgarageneinfahrten und eine ldrmopti-
mierte Durch- und Einfahrtsregelung der Tiefgara-
genvor. Ein-/ Ausfahrt in der Nacht zu 6ffentlichen
Parkplatzen bzw. fiir Hotel, Kita, Biiro, Gastrono-
mie und Handel soll lediglich liber eine Tiefgara-
geneinfahrt im ohnehin bereits stark larmbelaste-
ten Bereich in der Ndhe der Auengastronomie er-
folgen. Wohnen sollte in Bereichen, in denen der
Immissionsrichtwert fiir ein Urbanes Gebiet nicht
eingehalten wurde, nur bedingt angesiedelt wer-
den.

Diese MaBnahmen zum Larmschutz sind unver-
bindliche Vorschldge im Rahmen der Mehrfachbe-
auftragung.



11.16. Baulasten, Dienstbarkeiten, sonstige
Belastungen und Begiinstigungen

Das Quartier am Gleishogenpark wird durch zahl-
reiche Baulasten, Dienstbarkeiten und sonstige
rechtliche Einschrdankungen belastet. Nachfolgend
werden lediglich die fiir die Neubebauung rele-
vanten Restriktionen beschrieben. Die Anforde-
rungen, die sich daraus fiir die Planung des Quar-
tiers am Gleisbogenpark ergeben, werden in Kapi-
tel 13.5 definiert.

Die Belastungen und die daraus resultierenden
Restriktionen fiir das Baugrundstiick sind im Plan
in der Anlage 4 dargestellt.

Baulasten

e Abstandsfldchen des a&o Hostels (Ro-
sensteinstr. 14+16):

Dauerhafte Duldung von Abstandsfla-
chen an der siidlichen Fassade des a&o
Hostels (RosensteinstraBe 14 und 16)
durch die Gebdudeposition direkt an der
Grundstiicksgrenze.

e Parkplatze:

Auf dem Baugrundstiick sind derzeit ins-
gesamt 83 Parkpldtze aus verschiedenen
Baulasten nachzuweisen (43 Hostel + 11
Biiro + 29 Biiro Nachweis).

e Zufahrt zu den norddstlich des a&o Hos-
tels gelegenen Stellplatzen:

Gewadhrleistung einer Zufahrt zu den fiinf
Stellpldtzen nordostlich des a&o Hostels
und Duldung eines in das Grundstiick ra-
genden Stellplatzes.

Dienstbarkeiten

e Fenster und Tiiren des a&o Hostels (Ro-
sensteinstr. 14+16):

Grunddienstbarkeit betreffend der An-
bringung von Fenstern und Toren auf /
an der Grundstiicksgrenze gegen das be-
lastete Grundstiick (Flst. 9247) zuguns-
ten des a&o Hostels (Flst. 9255/7 und
9255/8) (gilt nicht fiir die Fenster im
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Kellerbauwerk).

e Zufahrt zum a&o Hostel (Rosensteinstr.
14+16):
Dauerhafte Duldung einer Zufahrt zum
a&o Hostel von der NordbahnhofstralRe
aus. Die Zufahrt fiihrt auf den Keller di-
rekt am Gebdude. Das Zufahrtsrecht um-
fasst keine Umfahrung des Hostels, die
Zufahrt fiihrt nur ca. 40 m ins Baugrund-
stiick Ecke Nordbahnhofstrale / Rosen-
steinstrale.

e Stellpldtze des a&o Hostels (Rosen-
steinstr. 14+16):

Auf dem Baugrundstiick sind derzeit
zehn Stellpldtze an der Nordbahnhof-
straBe im Bereich nérdlich der Zufahrt
zum Schotterparkplatz durch eine
Dienstbarkeit nachzuweisen.

e Uber- und Unterbaurechte:

Im Bereich der Tiefgarage im ndrdlichen
Bereich des Plangrundstiicks besteht zu
Lasten des Flurstiicks 9255/10 und zu
Gunsten des angrenzenden Nachbar-
grundstiicks 9255/9 ein Uber- und Un-
terbaurecht. Der Berechtigte ist berech-
tigt, die unter- bzw. {iberbauten Flachen
zu nutzen.

e Schutzstreifen S-Bahntunnel:

Duldung des Schutzstreifens fiir den S-
Bahntunnel innerhalb des Baugrundstii-
ckes. In diesem Bereich sind laut der DB
Netz AG alle Handlungen zu unterlassen,
welche die Tunnelanlage beeintrachti-
gen.

Sonstige Belastungen

e Keller des a&o Hostels (Rosenstein-
straBe 14+16):

Dauerhafte Duldung und Erhalt der Uber-
bauung des Baugrundstiickes durch den
dreigeschossigen Keller des a&o Hostels
(Gebdude Rosensteinstrale 14 + 16; Kel-
ler des Hostels tritt im Plangebiet offen
zutage).



Begiinstigungen zugunsten des Baugrund-
stiicks (Herrschvermerk)

e Uber-/ Unterbaurechte

Es besteht ein Uber- und Unterbaurecht zu-
gunsten der Auftraggeberin fiir die Flachen
der Tiefgarage im Teilbereich des Flurstiicks
9255/9, Rosensteinstrale 22. Die Auftragge-
berin hat die Méglichkeit, die Flachen oberir-
disch zu nutzen und zu unterbauen, soweit
dies bauordnungsrechtlich zuldssig ist.

11.17. Klimatische Situation
Stadtklima

Das Plangebiet liegt im Stuttgarter Talkessel und
ist entsprechend den Planungshinweisen des
Klimaatlas der Region Stuttgart (Verband Region
Stuttgart, 2008) als ein bebautes Gebiet mit kli-
marelevanter Funktion einzuordnen:

Bauliche Verdnderungen sowie Verdnderungen
des Versiegelungsgrades wirken sich direkt auf
die stadt- und lokalklimatischen Gegebenheiten
aus. Es wird durch eine erhéhte mittlere Luft- und
Oberflachentemperatur gepragt. Als Industrie-Kli-
matop (Verband Region Stuttgart, 2008) tragt das
Gebiet zu einem intensiven Warmeinseleffekt bei.
Windfeldstérungen sind in erheblichem Umfang
gegeben.

Aufgrund der stddtebaulichen Entwicklung der
Umgebung von gewerblich-industrieller Nutzung
zu Mischnutzung ist abhdngig vom jeweiligen Be-
griinungsanteil und den Baumassen von einer ge-
ringen Verbesserung der Klimatopeigenschaften
auszugehen. Zu detaillierteren Auswirkungen der
Bebauung des Rosensteinquartiers sowie der Um-
gestaltung der Gleisflachen zu Parkflachen auf die
lokalklimatische Situation liegen derzeit keine Er-
kenntnisse vor.

Der benachbarte Pragfriedhof stellt eine wichtige
kaltluftproduzierende Griinflache dar. Die entste-
hende Kaltluft flieBt hangabwarts zum Schlossgar-
ten und ist fiir die lokale Durchliiftung des Plange-
biets von Bedeutung. Dariiber hinaus befinden
sich derzeit in direkter Nachbarschaft zum Plange-
biet nur wenige kaltluftproduzierende Flachen.
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Die von Kriegsberg und Ménchhalde abflieBende
lokale Kaltluft hat Einfluss auf die lokale Windver-
teilung, Modellberechnungen zufolge finden diese
hangseitigen Stromungen nur in Bodenndhe statt
und erreichen als Hangabwinde Hohen von bis zu
ca.15m.

Ferner erfolgt ein starkes Einstromen von Kaltluft
bei der Talverengung zwischen Uhlandshdhe und
Kriegsberg in Zusammenhang mit dem ,,Nesenba-
cher” bis zum ,Unteren Schlossgarten“. Diese
Stromung ist wesentlich machtiger als die Kalt-
luftabfliisse iiber die Hange und kleinen Klingen
des Kesselrandes und erreicht Hhen von iiber 50
m.

Das Plangebiet befindet sich im Randbereich die-
ses bedeutsamen Kaltluftabflusses des Innen-
stadt-Kessels, dem stark ausgepragten Kaltluft-
strom entlang des Nesenbachtals. Dieser Luftstro-
mung kommt eine besonders groBe lufthygieni-
sche Bedeutung fiir den Luftaustausch des Innen-
stadt-Kessels zu. Sie verlduft am siidostlichen
Plangebietsrand und iiber das Plangebiet hinweg
entlang der noch bestehenden Bahngleise und
Parkanlagen des Schlossgartens von Siidwest
nach Nordost. Dariiber hinaus haben die bodenna-
hen Kaltluftstrome eher kleinrdumige Auswirkun-

gen in lufthygienischer bzw. bioklimatischer
Sicht, jedoch mit direkter Wertigkeit fiir das Plan-
gebiet.

Lufthygiene

Insgesamt ist das Plangebiet von stark immissi-
onshelasteten StraBenziigen und Gleisanlagen
umgeben. Aus in den letzten Jahren durchgefiihr-
ten Immissionsberechnungen geht hervor, dass
im Plangebiet die stralen- und schienenverkehrs-
bedingten Emissionen maBgeblich zur Luftschad-
stoffbelastung beitragen.

11.18. Griinstrukturen

Das Baugrundstiick ist derzeit iberwiegend ver-
siegelt und weist nur in Randbereichen Griinstruk-
turen auf, zum Beispiel am Ubergang zur
Bahntrasse sowie an der Grenze zum a&o Hostel.



Vor dem Kino befinden sich vier einzelnstehende,
kleine Baume auf der Tiefgarage. Fiinf weitere Ein-
zelbdume befinden sich zwischen Bahn und siidli-
cher Zufahrt zum Parkplatz. Es ist davon auszuge-
hen, dass diese Baume nicht stadtbildpragend
sind und nur einer unter den Schutz der Baum-
schutzsatzung fallt.

11.19. Denkmalschutz

Denkmalschutzrechtliche Belange sind innerhalb
des Plangebietes nicht zu beriicksichtigen, da auf
dem Grundstiick keine Baudenkmaler vorhanden
sind.

11.20. Grundwasser- und Heilquellenschutz

Das Quartier am Gleishogenpark liegt in der In-
nenzone des Heilquellenschutzgebiets (Verord-
nung des Regierungsprdsidiums Stuttgart zum
Schutz der staatlich anerkannten Heilquellen, 11.
Juni 2002). Bei geringen baulichen Tiefen sind
keine Einschrdankungen der BaumalBnahmen ge-
mdB Heilquellenschutzverordnung zu erwarten.
Dariiber hinaus sind die Auswirkungen von punk-
tuellen oder flachigen Eingriffen in sensible Ge-
steinsschichten zu priifen.

11.21. Altlasten

Auf dem Baugrundstiick befinden sich umfangrei-
che kiinstliche Auffiillungen (Gutachterliche Stel-
lungnahme zur schadstoffbedingten Wertminde-
rung von CDM Smith Consult GmbH, Mai 2018).
Die Auffiillungen werden im Sinne des BodschG
als nicht schadlich bewertet, sind jedoch fachge-
recht zu entsorgen.
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12. Ergebnis Wettbewerb Rosenstein-
quartier (2019)

Nachfolgend soll das Ergebnis des Wettbewerbs
»Rosenstein — Ideen fiir den neuen Stadtteil” be-
schrieben werden. Der Wettbewerb wurde als of-
fener, stadtebaulicher Wettbewerb durchgefiihrt.
Eine dem Wettbewerb angeschlossene (berarbei-
tung fiihrte im Juli 2019 zu einem Ergebnis. Aus-
loberin war die Landeshauptstadt Stuttgart. Der
Sieger-Entwurf von asp Architekten / Kéber Land-
schaftsarchitektur wird als zu konkretisierender
Rahmenplan der Stadtteilentwicklung zugrunde
gelegt. Das Plangebiet des Wettbewerbs zum Ro-
sensteinquartier umfasste die Flache des heutigen
Schotterparkplatzes des Plangebiets Quartier am
Gleisbogenpark als ergdnzende ,, Transformations-
flache“.

Gesamtkonzept

Der Siegerentwurf des stadtebaulichen Wettbe-
werbs zum Rosensteinquartier formt aus dem
Nordbahnhofviertel und den neuen Quartieren ei-
nen zusammenhdngenden Stadtteil mit dem Gleis-
bogenpark als gemeinsamer Mitte und Entwick-
lungsachse. Auf der Gleisfliche des Hauptbhahn-
hofs sieht der Entwurf ca. 5600 neue Wohneinhei-
ten in Blockbauweise mit durchgriinten Innenho-
fen vor, zusammen mit den umliegenden Transfor-
mationsfldchen insgesamt 7500 Wohneinheiten.
Die Raumkanten zu den Griinflichen werden durch
Hochpunkte akzentuiert, z.B. dem ,,Campus Park-
schule“ an der siidlichen Quartiersspitze. Der
Gleisbogen der Gaubahn wird von Bebauung frei-
gehalten. Der Charakter des Gleisbogenparks ist
ein dicht programmierter Freiraum, welcher als
urbane Ergdnzung zum landschaftlich gepragten
Rosensteinpark Freizeit-, Kultur-, Sport- und sozi-
ale Funktionen aufnimmt. Zudem fiihrt er das FuB-
und Radwegenetz Richtung Osten weiter (u.a. als
Radschnellweg).

Gebaudestruktur im Baugrundstiick

Auf dem Baugrundstiick trifft der Siegerentwurf
fiir den siidlichen Bereich (heutiger Schotterpark-
platz) strukturelle Aussagen. Es bilden drei Blocke
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eine geschlossene Raumkante zum Park und for-
men eine pragnante Kurve am Gleisbogen. Sie ent-
sprechen in ihrer Hohe etwa den angrenzenden
Gebduden und fiigen sich damit in die umliegen-
den stadtebaulichen Strukturen ein. Zum a&o Hos-
tel verbleibt ein ErschlieBungsabstand. Fiir den
Bereich des heutigen Kino-Gebadudes trifft der Sie-
gerentwurf keine Aussagen, da zum damaligen
Stand die SchlieBung des Kinos noch nicht abseh-
bar war und von einem Erhalt des Gebaudes aus-
gegangen wurde. Die fiir das Baugrundstiick rele-
vante Planung kann der Anlage 22 entnommen
werden (insbesondere dem topografischen Sys-
temschnitt ,,Parkverzahnung Uberwerfungsbau-
werk*). GemaB der Intention des stadtebaulichen
Ideenwettbewerbs fiir ein Zusammenwachsen der
bestehenden und kiinftigen Stadtteile ist die ge-
plante Wege- und Freiraumverbindung von der Ro-
sensteinstraBe hin zum kiinftigen Gleisbogenpark
ein stadtrdumlich wichtiger Ankniipfungspunkt
(Flste. 9255/9 und 9255/10 -teilweise - sowie
9255/13, siehe auch Anlage 13 ,,ErschlieBung®).

Gleisbogenpark vor dem Baugrundstiick

Der Siegerentwurf zum Wettbewerb Rosenstein-
quartier sieht vor, dass der Gleishogenpark in sei-
nem langgestreckten Bogen von Nord nach Siid zur
WolframstraBe abfdllt. Vor dem Baugrundstiick
liegt das Uberwerfungshauwerk im Ubergang zum
Unteren Schlossgarten. Der Siegerentwurf sieht
vor das Uberwerfungsbauwerk auf der zum
Schlossgarten gewandten Seite freizustellen,
sichtbar und zugénglich zu machen. Auf der ande-
ren, der westlichen Seite, soll das Bauwerk nicht
offengelegt werden, sondern von der Nordbahn-
hofstraBe / RosensteinstraBe aus begehbar sein.
Zwischen den ,Armen“ des (berwerfungshau-
werks ist ein Weg vorgesehen, welcher zunéchst
parallel zum Bauwerk nach Norden gefiihrt wer-
den soll und anschlieBend in einem Bogen zum
ehemaligen Kinovorplatz iibergeleitet wird.

Zu den Hohenanschliissen des Gleishogenparks an
das Baugrundstiick ist in der Darstellung des Sie-
gerentwurfs zum Wettbewerb Rosensteinquartier
erkennbar, dass die Hohen des Gleisbetts bis zum
Uberwerfungsbauwerk in etwa erhalten werden.



Konkretere Hohenangaben zur Hanggestaltung an
der Grundstiicksgrenze, der S-Bahn Trasse oder
rund um die Uberwerfungsbauwerke kénnen aus
dem Planungsstand nicht abgeleitet werden. Der
Entwurf sieht in den Bégen des Uberwerfungshau-
werkes eine Flache fiir Subkultur und die Nutzung
der Dachlandschaft fiir Aquaponik (Fischzucht)
vor. Zudem ldsst die Darstellung des Entwurfs eine
weitere Wegeverbindung in Verlangerung der
FriedhofsstraBe zum Schlossgarten erkennen.
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13. Aufgabe der Mehrfachbeauftragung

Nachfolgend soll die Aufgabenbeschreibung mit
den Anforderungen der Auftraggeberin an die Teil-
nehmer beschrieben werden.

13.1. Wohnen am Gleishbogenpark

Die Auftraggeberin strebt in ihrem Baugrundstiick
eine hochwertige, attraktive Quartiersentwick-
lung an. Durch die Teilnehmer sind Bebauungs-
konzepte mit dem Leitgedanken ,Wohnen am
Park® zu erstellen.

Das Quartier besitzt eine besondere stadtebauli-
che Bedeutung als Auftakt in das Rosensteinquar-
tier. Mit der Neubebauung des Quartiers am Gleis-
bogenpark kann das stadtebauliche Gefiige ver-
vollstdandigt, ein Stiick fehlende Raumkante an
den Gleisen bzw. am Park ergénzt werden. Damit
ist die Chance verbunden, den 6ffentlichen Raum
an RosensteinstraBe und NordbahnhofstraBe zu
akzentuieren und aufzuwerten, einzufassen und
zu beleben. Die stddtebauliche Konzeption und
die Freiraumplanung sind in den Kontext der Um-
gebung einzubetten und die Stadtteilidentitat mit
neuen Qualitdten zu stérken.

Das Baugrundstiick soll als Wohnquartier fiir un-
terschiedliche Zielgruppen errichtet werden und
ein moglichst breites Wohnungsangebot umfas-
sen. Neben dem freifinanzierten Wohnungshau
sind gemdR dem Stuttgarter Innentwicklungsmo-
dell (SIM) 30 % der fiir Wohnen neu geschaffenen
Geschossflache fiir die Wohnbauférderung zu re-
servieren. Folgende exemplarische Nutzungen
sind als ergdnzende Nutzungen denkbar: Flachen
fiir Einzelhandel und Gastronomie, Hotel- und Bii-
roflachen.

Die Bebauungsstruktur soll vielfdltige Beziige aus
den Wohnungen und Freirdumen zum Schlossgar-
ten herstellen und inszenieren. Typologische Viel-
falt, attraktive Freirdume, vitale Nutzungsmi-
schung, gemeinschaftsféordernde Konfiguration
und eine nachbarschaftsbhildende Gliederung sol-
len ein lebendiges Quartier mit besonderen Wohn-
qualitdten erzeugen, welches Aneignung und

Identifikation ermdglicht.
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Die Auftraggeberin strebt eine flacheneffiziente
Bauweise an, welche moglichst vielen Flachen den
Blick in den zukiinftigen Park erméglicht und ei-
nen moglichst groBen Anteil an Freiflachen unbe-
baut lasst.

13.2. Art der baulichen Nutzung

Unter dem Entscheidungsvorbehalt des Gemein-
derats wird angestrebt, das Plangebiet als Urba-
nes Gebiet gemdlR § 6a BauNVO festzusetzen. Um
einerseits die gewiinschte Nutzungsmischung zu
sichern, andererseits den Gebietscharakter zu ge-
wahren, wird der Bebauungsplan voraussichtlich
festsetzen, dass ein bestimmter Anteil der zulds-
sigen Geschossflache oder eine bestimmte GréRe
der Geschossflache fiir Wohnungen zu verwenden
ist.

Nach gegenwdrtiger rechtlicher
sollte der Anteil an Wohnen 70 % der zuldssigen

Geschossflache nicht iberschreiten.

Einschdatzung

13.3. MaB der baulichen Nutzung

Die Auftraggeberin strebt - gemdR der Nutzungs-
mischung und zuldssigen Obergrenze eines Urba-
nen Gebietes - eine effiziente Flachenausnutzung
an. Durch die Teilnehmer ist zu priifen und darzu-
stellen wie sich das Flachenangebot vertraglich in
das stadtebauliche Umfeld einfiigen und dabei
hochwertige Wohnqualitdten erzeugen kann.

Abhéngig von der Einwohnerzahl und der daraus
resultierenden 6ffentlichen Spielflache — die von
der maBgeblichen Grundstiicksflache abzuziehen
ist — kann die maximal zuldssige Geschossfldche
variieren (siehe dazu 13.12, Berechnung der erfor-
derlichen o6ffentlichen Spielflache je Einwohner).
Die Teilnehmer sind aufgefordert aufzuzeigen, ob
nach Abzug der &ffentlichen Spielflache vom pri-
vaten Baugrundstiick und unter Wahrung der Nut-
zungsmischung, der zuldssigen Obergrenzen und
der angestrebten stadtebaulichen Qualitdt eine
oberirdische Geschossflache von ca. 52.500 mz2
oder mehr moglich erscheint.



Die Auftraggeberin strebt aus moglichst vielen
Wohneinheiten Blickbeziehungen in die siidlich
angrenzende Parklandschaft an. Es wird den Teil-
nehmern deshalb freigestellt, sich von den im Sie-
gerentwurf des stadtebaulichen Wettbewerbs Ro-
sensteinquartier (asp architekten GmbH / Koeber
Landschaftsarchitektur, Juli 2019) formulierten
Blockrandstrukturen zu l6sen. Die darin vorgese-
hene Bebauungstypologie und —-hshe auf dem
Plangebiet der Mehrfachbeauftragung zum Quar-
tier am Gleisbogenpark ist zu priifen. Den Teilneh-
mern steht es frei, eigene Bebauungsvorschlidge
zu entwickeln. Dabei sollen sich die Entwiirfe in-
tensiv sowohl mit der Grundaussage des umlie-
genden Stddtebaus als auch mit dem Siegerent-
wurf des stddtebaulichen Wettbewerbs Rosen-
stein auseinandersetzen.

Von den Teilnehmern wird weiterfithrend erwar-
tet, eine eigene Haltung zu einer flacheneffizien-
ten Bauweise zu entwickeln und von der Geschos-
sigkeit des Siegerentwurfs des stddtebaulichen
Wettbewerbs Rosensteinquartier abzuweichen.
Hochpunkte sind im siidlichen Bereich des Plan-
gebiets unter Beriicksichtigung der Umwelt und
Sozialvertraglichkeit nur ausnahmsweise zulds-
sig, da sie aus Sicht der Stadtklimatologie kritisch
gesehen werden. Deshalb ist eine besondere inno-
vative und hochwertige Qualitdt unabdingbar.

Die stadtebauliche Kérnung und Parzellierung soll
eine ablesbare typologische Vielfalt erreichen, die
eigene Identitaten fordert. Monotone und unge-
gliederte GroBformen sind nicht erwiinscht.

13.4. Baufeld

Die Bestandteile des Plangebietes bestehen aus
folgenden Bereichen (siehe Anlage 3):

e Kernbereich: Die Flurstiicke 9247 (heuti-
ger Schotterparkplatz) sowie 9255/10
(heutiger UFA-Palast) stehen vorbehalt-
lich der Restriktionen aus Baulasten und
Dienstbarkeiten fiir eine Bebauung zur
Verfligung.

e Das Flurstiick 9255/13 (heutiger siidli-

cher Bereich der Tiefgarage und des Ki-
novorplatzes) steht fiir eine randliche
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Bebauung zur Verfiigung. Dabei ist eine
Wege- und Freiraumverbindung vorzuse-
hen.

e Das Flurstiick 9255/9 (norddstlicher Teil
des Kinovorplatzes), welches mit einem
Uber-/ Unterbaurecht belegt ist (siehe
Punkt 11.16 sowie Anlage 3), steht in fol-
gender Weise fiir eine Uberplanung zur
Verfiigung: Diese Flachen diirfen unterir-
disch fiir den Bau einer (neuen) Tiefga-
rage bzw. von Kellerrdumen und auch
oberirdisch fiir die Gestaltung und Nut-
zung der Platzflache in Anspruch genom-
men werden. Bei der Gestaltung der
Platzflache ist die bestehende AuBen-
gastronomie (RosensteinstraBBe 22) zu
erhalten (siehe Anlage 4).

Es wird den Teilnehmern empfohlen, die beste-
hende Tiefgarage zu liberplanen und somit zum ei-
nen diesen Bereich in ein fiir das Gesamtquartier
addquates neues Tiefgaragenkonzept mit einzube-
ziehen und zum anderen die Moglichkeit, die Ge-
staltung der Freifldiche neu zu entwickeln. Der
Ausschreibung wird weiterhin zugrunde gelegt,
dass ein durchgédngiger Betrieb des Gebadudes Ro-
sensteinstrale 22 zu wahren ist (Zugdnge zur Au-
Bengastronomie).

Durch die Teilnehmer ist durch die rdumliche Kon-
figuration eine attraktive Wohnsituation darzu-
stellen. Besucherstrome der AuBengastronomie
sind innerhalb des Wohnquartiers nicht er-
wiinscht.

Es werden Aussagen der Teilnehmer erwiinscht,
wie die Sichtachsen und Platzabfolgen aus dem
Umfeld inszeniert werden kdnnen.

Innerhalb des Baugrundstiicks sind vermark-
tungsfahige Teilbaufelder zu entwickeln. Durch
die Teilnehmer ist eine Abschichtung vom Quar-
tier zur Nachbarschaft darzulegen. Die Baufelder
sind an einem wirtschaftlichen Bauablauf zu ori-
entieren.

Flichen auBerhalb des Baugrundstiickes im Uber-
gang zum geplanten Gleisbogenpark sind nicht



Gegenstand des Verfahrens. Sie sind jedoch auf-
grund ihrer besonderen Bedeutung fiir die Ent-
wicklung des Baugrundstiicks darzustellen. Die
Landeshauptstadt Stuttgart behdlt sich ausdriick-
lich vor, die Planungen zum Gleisbogenpark anzu-
passen und zu verdndern.

13.5. Restriktionen aus Baulasten, Dienst-
barkeiten und sonstigen Belastungen

Durch die Teilnehmer sind folgende Einschrankun-
gen aus Baulasten und Dienstbarkeiten zu beach-
ten. Die Restriktionen fiir das Baugrundstiick sind
in der Anlage 4 dargestellt.

Baulasten

e Abstandsflichen des a&o Hostels (Ro-
sensteinstrale 14+16):

Durch die Gebdudeposition direkt an der
Grundstiicksgrenze fallen Abstandsfla-
chen des Hostels auf das Baugrundstiick.
In Teilen liberlappen sich die Abstands-
flachen mit dem nicht tiberbaubaren Kel-
ler des Hostels. Im Rahmen der Mehr-
fachbeauftragung ist davon auszugehen,
dass die baurechtlich notwendigen Ab-
standsfldchen eines Urbanen Gebietes
nach § 6a BauNVO i.V.m. § 5(7) 2 LBO
nachzuweisen sind (0,2 der Wandhghe).
Dazu sind durch die Teilnehmer Bebau-
ungskonzepte zu entwickeln, die eine
qualitdtsvolle Komposition aus beste-
hender und neuer Bebauung aufzeigen
und mit Anforderungen der ErschlieBung
oder Méglichkeiten der Freiraumgestal-
tung sinnvoll verkniipfen.

e Parkplatze:

Auf dem Baugrundstiick sind zukiinftig
83 offentliche Parkplatze aus Baulasten
nachzuweisen (43 Hostel + 11 Biiro + 29
Biiro Nachweis). Durch die Teilnehmer
sind diese in den Stellplatzangeboten
der zu entwerfenden Bebauung zu integ-
rieren. Die Stellplatze sind unter Beriick-
sichtigung der Ein-/ Ausfahrten sowie
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der angrenzenden Nutzungen (Inan-
spruchnahme Parkplatze durch Gaste
des a&o Hostels sowie der AuBengastro-
nomie) an geeigneter Stelle zu verorten.
Besucherstrome im Wohnquartier sind
zu vermeiden. Durch die Teilnehmer sind
offentliche Parkplatze und private Stell-
platze in den Tiefgaragen vorzugsweise
funktional getrennt anzuordnen. Die 6f-
fentlichen Parkplatze aus der Baulast
sind in voller Hohe durchgdngig in jeder
Entwicklungsstufe vorzusehen. Der
Nachweis ist durch die Teilnehmer im
Stufenkonzept darzustellen. Es wird un-
terstellt, dass die Lage auf dem Bau-
grundstiick frei wahlbar ist.

e Zufahrt zu den norddstlich des a&o Hos-
tels gelegenen Stellplatzen:

Fiir die fiinf norddstlich des a&o Hostels
gelegenen Stellplatze muss eine Zufahrt
auf dem Baugrundstiick gewdhrleistet
bleiben. Der Stellplatz, welcher zu einem
Teil in das Baugrundstiick hineinragt, ist
zu dulden.

Dienstbarkeiten

e Fenster und Tiiren des a&o Hostels (Ro-
sensteinstraBe 14+16):

Das a&o Hostel steht mit seinem oberir-
dischen Gebdudeteil - und damit mit
seinen Toren, Tiiren und Fenstern - di-
rekt an der Grenze zum Baugrundstiick.
Die Anbringung von Fenstern mit ausrei-
chender Belichtung sowie Tiiren und
Toren ist dem Hostel zu ermdglichen.

e Zufahrt zum a&o Hostel (Rosenstein-
straBe 14+16):

Fiir das a&o Hostel ist eine Zufahrt zum
Hostel in den riickwartigen Gebdudebe-
reich herzustellen (entsprechende Fl&-
che siehe Anhang 4). Die Auftraggeberin
strebt an, diese Zufahrt sinnvoll in die
ErschlieBungsstruktur der Neubebauung
zu integrieren. Die Zufahrt muss nicht
exklusiv fiir das Hostel vorgehalten wer-



den. Durch die Teilnehmer sind Vor-
schldge zur Ausgestaltung darzustellen.

Stellpldtze des a&o Hostel (Rosen-
steinstr. 14+16):

Die durch eine Dienstbarkeit gesicherten
zehn Stellplatze fiir das a&o Hostel sind
in voller Anzahl dauerhaft vorzuhalten.
Es wird unterstellt, dass die Lage auf
dem Baugrundstiick frei wahlbar ist. Es
wird empfohlen, diese zehn Stellpldtze
bei den iibrigen 6ffentlichen Parkpldtzen
aus der Baulast mit anzuordnen.

Uber- und Unterbaurecht:

Das im Bereich der Tiefgarage im nordli-
chen Bereich des Plangrundstiicks zu
Lasten des Flurstiicks 9255/10 und zu
Gunsten des angrenzenden Nachbar-
grundstiicks 9255/9 bestehende Uber-
und Unterbaurecht steht in folgender
Weise fiir eine Uberplanung zur Verfii-
gung:

Der Eigentlimer des Nachbargrundstiicks
ist berechtigt, die unterbauten Flachen
(bestehende Tiefgarage) uneinge-
schrankt und ohne Gegenleistung auf
Dauer zu nutzen. Dies schlieRt eine Un-
terbauung der Flache im Rahmen dieser
Mehrfachbeauftragung aus.

Eine oberirdische Bebauung bzw. Nut-
zung der belasteten Flachen ist nach Ei-
nigung mit dem Eigentiimer des Nach-
bargrundstiicks mdglich. Diese Einigung
wird in der Mehrfachbeauftragung unter-
stellt: Die Flache steht somit fiir eine
oberirdische Bebauung bzw. Nutzung zur
Verfiigung.

Schutzstreifen S-Bahntunnel:

Es ist davon auszugehen, dass eine Be-
bauung im Bereich des Schutzstreifens
technisch so erfolgen kann, dass keine
Beeintrachtigung des Tunnels erfolgt.
Der Schutzstreifen ist durch die Teilneh-
mer nicht von einer Bebauung frei zu
halten, in der Planung sind keine beson-
deren Anforderungen zu beriicksichti-
gen.
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Sonstige Belastungen

e Erhalt Keller des a&o Hostels (Rosen-
steinstrale 14+16):

Der dreigeschossige Keller des a&o Hos-
tels (siehe Anlage 4) liegt innerhalb des
Baugrundstiicks und ist zu erhalten. Eine
Uberbauung des Kellers mit Gebiuden
ist nicht moglich. Die Auftraggeberin
strebt jedoch an, mit unterirdischen Ge-
bdudeteilen (z.B. Tiefgaragen) direkt an
den Keller heranzubauen. In diesem
Sinne sind bestehende Kellerfenster
nicht zu beriicksichtigen. Durch die Teil-
nehmer ist darzustellen, wie die Flache
auf dem Keller genutzt und gestaltet
wird. Es ist davon auszugehen, dass die
statische Belastungsfahigkeit des Kellers
fiir eine Uberfahrung ausreicht, d.h.
diese Flache kann als ErschlieBungsfla-
che genutzt werden (auch fiir z.B. Feuer-
wehr, Miillfahrzeug, etc.).

13.6. Funktionsprogramm / Nutzungsmi-
schung

Die Auftraggeberin strebt ein Nutzungskonzept
mit dem Schwerpunkt Wohnen an. Durch die Teil-
nehmer soll ein hochattraktives Wohnquartier in
lebendiger Nutzungsmischung dargestellt wer-
den. Dazu sind im Quartier am Gleishogenpark er-
ganzende Nutzungsbausteine aus den Bereichen
Hotel, Biiro, Einzelhandel und Gastronomie denk-
bar. Dariiber hinaus sind 2 Kindertagesstatten
vorzusehen. Da als Gebietstyp ein Urbanes Gebiet
gemdl § 6a BauNVO angestrebt wird, ist ein ent-
sprechendes Verhéltnis zwischen Wohnnutzung
und Komplementdrnutzungen durch die Teilneh-
mer herauszuarbeiten.

Um jedoch den Gebietscharakter des urbanen Ge-
biets wahren zu kdnnen, soll — nach gegenwarti-
ger rechtlicher Einschédtzung - der Anteil an Woh-
nen 70 % der zuldssigen Geschossflache nicht
ibersteigen.

Die Nutzungsmischung soll die Wohnqualitat stei-
gern. Einschrankungen der Wohnqualitat durch



Emissionen oder Nutzungskonflikte zwischen den
Nutzungsarten sind zu vermeiden. Vergniigungs-
statten sind nicht erwiinscht.

Die ergdanzenden Nutzungen sollen entsprechend
ihrer Anforderungen angeordnet werden. Ge-
mischt genutzte Immobilien werden durch die
Auftraggeberin nicht ausgeschlossen.

Einrichtungen aus den Bereichen Einzelhandel,
Dienstleistung und Gastronomie, die den 6ffentli-
chen Raum beleben kénnen, sollen in geeigneten
Bereichen in den Erdgeschossen angesiedelt wer-
den. Fiir gewerblich genutzte Erdgeschosse ist von
einer Geschosshohe von mindestens 4,0 m auszu-
gehen. Fiir kleinteilige Einzelhandelsbetriebe (L&-
den) und nahversorgungsorientierte Dienstleis-
tungsbetriebe sind Einzelflichen bis 400 m?2
denkbar.

13.7. Wohnen am Gleishogenpark

Die Auftraggeberin strebt eine Wohnbebauung an,
in der moglichst viele Wohneinheiten von einem
direkten Sichtbezug zum zukiinftigen Park profi-
tieren. Durch die Teilnehmer ist eine Bebauungs-
struktur zu entwickeln, die den Blick aus den Woh-
nungen ins Griine inszeniert.

Durch die Teilnehmer sind Wohnflachenangebot
und hohe Wohnqualitét in Einklang zu bringen.

Im neuen Quartier sollen verschiedene Miet- und
Eigentumsformen konzipiert werden. Der Schwer-
punkt liegt auf dem frei finanzierten Wohnungs-
bau. Eine Unterscheidung und Verortung von frei-
finanziertem und geférdertem Wohnungsangebo-
ten in den Plandarstellungen ist nicht gewiinscht.

Es werden Aussagen zu Gebdudegrundrissen er-
wiinscht, die wirtschaftlichen Anforderungen und
gesellschaftlichen Rahmenbedingungen gerecht
werden und sich flexibel an zukiinftige Entwick-
lungen anpassen kdnnen.

Einsehbare Wohnungen an 6ffentlichen Verkehrs-
flachen im Erdgeschoss, im Hochparterre oder
Souterrain sind nicht erwiinscht.
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13.8. Kindertagesstdtten

Der Bedarfsberechnung zu Kindertagesstatten
wird die Annahme von 390-440 Wohneinheiten
im ,Quartier am Gleisbogenpark® zugrunde ge-
legt. Nach MaBgabe des Jugendamtes leitet sich
aus dem Zuzug der anzunehmenden Anzahl von
Kindern ein Bedarf von 10 Gruppen ab.

Nach weiterer MaBgabe des Jugendamtes sollen
Kindertagesstatten aufgrund der notwendigen
Ubersichtlichkeit nicht mehr als fiinf Gruppen auf-
weisen. Damit ergibt sich ein Bedarf zur Ansied-
lung von 2 Kindertagesstatten.

Die Anzahl der Kinder und die Altersstufen der
Gruppen sollen im stddtebaulichen MaBstab der
Mehrfachbeauftragung nicht differenziert werden
und sind im spateren Verlauf der Planung zu pra-
zisieren.

Das Flachenangebot der Kindertagesstatten stellt
sich wie folgt dar:

e Kita1:5 Gruppen

Bedarf 560 m2 Raumflache plus 38 %
Verkehrsflache zzgl. Technikflache

AuBenspielfliche 800 m2
e Kita 2: 5 Gruppen

Bedarf 560 m2 Raumflache plus 38 %
Verkehrsflache zzgl. Technikflache

AuBenspielfliche 800 m2

Die AuBenspielflachen sind bedarfsgerecht direkt
an der Kita anzuordnen. Die Kita und ihre zugeho-
rigen Freiflachen sollten auf einer Ebene liegen.
Die Planung einer Kindertagesstéatte sollte bevor-
zugt im Erdgeschoss erfolgen, da ein barriere-
freier Zugang erforderlich ist und die Kinder
selbstbestimmt das Aufengeldnde betreten kon-
nen. Die tagliche Essensanlieferungin Thermopor-
ten, durch einen Transporter, ist bei der Planung
ebenfalls zu beriicksichtigen. Ein Innenhof ist we-
niger fiir eine Kindertagesstatte geeignet, da hier
die Privatsphére der Kinder verletzt wird und die
Anwohner einer erhthten Larmbelastung ausge-
setzt werden. Aufgrund des Brandschutzes sind
die Kleinkindgruppen im Erdgeschoss zu planen.



Von der Planung einer Kindertagesstatte und Au-
Benspielflache auf dem Dachgeschoss ist drin-
gend abzuraten.

Der Kita-Standort muss besondere Anforderungen
des Larmschutzes beriicksichtigen. Zugleich sind
ErschlieBungs- und Nutzungskonflikte zu vermei-
den. Die Kita kann mit zusatzlichen gemeinschaft-
lichen, nachbarschaftlichen Angeboten kombi-
niert werden.

13.9. Ubergang zum Park

Die Auftraggeberin legt besonderen Wert auf die
attraktive Gestaltung der zukiinftigen Parkkante.
Durch die Teilnehmer sind eine attraktive Adress-
wirkung und direkte Zugdange zum zukiinftigen
Gleisbogenpark herzustellen.

Es ist mindestens ein fuldufiger Zugang in den
Park von der NordbahnhofstraBe (Ecke Friedhof-
straBe) und ein fuBlaufiger Zugang von der Rosen-
steinstraBe (Wege- und Freiraumverbindung iiber
Kinovorplatz) vorzusehen.

In einer Neugestaltung des Vorplatzes (Wege- und
Freiraumverbindung) ist die Hohe des Gebdudezu-
gang der RosensteinstraBe 22 zu wahren. An der
NordbahnhofstraBe sind die Hohenvorgaben des
Notfallschachtes (Zuwegung und Eingang) zum S-
Bahntunnel zu beachten. Ebenso sollte die Griin-
vernetzung und die Verkniipfung iiber das Uber-
werfungsbauwerk hin zum Unteren Schlossgarten
beachtet werden.

Es ist davon auszugehen, dass dstlich der Grund-
stiicksgrenze die Uberwerfungsbauwerke der
Bahn erhalten werden und die S-Bahn vollstandig
tiberdeckt in einem Tunnel verlduft (in den Anla-
gen 21 bis 23 werden Hohenangaben zur Ober-
kante des Tunnels und der Freiraumgestaltung des
geplanten Gleisbogenparks dargestellt, soweit
dies vorhanden ist).

Von den Teilnehmern werden schematische, kon-
zeptionelle Aussagen fiir den Ubergang in den
Gleisbogenpark auf dem heutigen Gleisvorfeld er-
wiinscht. Dabei sind - {iber die Bauausfiihrungen
der Bahn zum S-Bahn-Tunnel hinaus — die Grund-
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ziige des Siegerentwurfes hinsichtlich der Gestal-
tung des Gleishogenparks (siehe Punkt 12 und An-
lage 22) von asp Architekten und Kéber Land-
schaftsarchitektur zum Wettbewerb Rosenstein zu
beachten, insbesondere die geschwungene Form
der Raumkante am Gleisbogen, das Freistellen des
Uberwerfungshauwerks auf der dstlichen Seite
zum Schlossgarten und die niveaugleiche Begeh-
barkeit der Bauwerke von der Westseite.

Der Ubergang zum Park soll méglichst flieBend
ohne groBe Geldndespriinge erfolgen. Die Teilneh-
mer sind aufgefordert sich mit ihren Bebauungs-/
Gestaltungskonzepten auf das Baugrundstiick zu
beschrédnken. Eingriffe in den Gleisbogenpark sind
nicht erwiinscht.

Die Gestaltung der fuBlaufigen Anbindung an den
Gleisbogenpark aus dem Entwurf von asp archi-
tekten und Kéber Landschaftsarchitektur ist je-
doch nicht bindend und kann entsprechend der
Quartierskonzeption neu entwickelt werden.

In der Gestaltung des Ubergangs zum Gleisbogen-
park muss der Rettungsschacht zum S-Bahntunnel
besondere Beriicksichtigung finden. Ausgangsge-
baude und Zuwegung sind in der Freiraumgestal-
tung mit den geplanten Gelandehdhen des Weges
und der FuBbodenoberkante im Eingang zum
Schacht zu beachten.

Die Landeshauptstadt Stuttgart behélt sich vor, im
Zuge der Vertiefung der Planungen zum Gleisbo-
genpark, Anpassungen und Anderungen gegen-
liber dem pramierten Entwurf zum Wettbewerb
»Rosenstein — Ideen fiir den neuen Stadtteil” von
asp architekten / Kober Landschaftsarchitektur
vorzunehmen.

13.10. Eingriff in die Topografie

Durch die Teilnehmer ist die vorhandene Gelande-
topografie an NordbahnhofstraBe und Rosenstein-
stralle, Rettungsschacht zum S-Bahntunnel, Hos-
tel, Biirogebdude und AuBengastronomie (Nord-
bahnhofstrale 14+16, Rosensteinstrale 22) zu be-
riicksichtigen. Die zukiinftige Bebauungsstruktur
soll an die bestehenden Geldandehdhen anschlie-
Ben.



Durch die Teilnehmer ist dabei aufzuzeigen, wie
die Bauvolumen mit minimalem Geldndeaushub
realisiert werden konnen. Die Auftraggeberin
strebt an, maximal ein Untergeschoss in das Erd-
reich unterhalb des Niveaus des heutigen Schot-
terparkplatzes einzugraben.

13.11. Freiraum

Die Auftraggeberin legt groBen Wert auf eine
hochwertige Ausbildung privater und &ffentlicher
Freirdume im neuen Quartier. Durch die Teilneh-
mer ist eine rdumliche Gliederung des Wohnquar-
tiers darzustellen, die Nachbarschaften fordert
und dem Quartier eine eigene Identitat verleiht.

Von den Teilnehmern werden Aussagen zur Ge-
staltung privater Freirdume innerhalb des Quar-
tiers sowie zur Gestaltung offentlicher Platz- und
Freiraumstrukturen an geeigneter Stelle er-
wiinscht. Zur Ergdnzung der privaten Freirdume

sind Dachterrassen moglich.

Es wird empfohlen, 6ffentliche ggf. begriinte Treff-
punkte als attraktive, sichere, leicht zugdngliche
und barrierefreie Platze herzustellen, die zur Be-
gegnung, zu Bewegung und zur Lebensqualitat
beitragen.

13.12. Private / 6ffentliche Kinderspielfla-
chen

Den neuen Wohnungen sind private Kinderspiel-
platze zuzuordnen. Beziiglich Art und Umfang ist
§ 9 der Landesbhauordnung Baden-Wiirttemberg
zu beachten. Durch die Teilnehmer sind die als
Kinderspielflachen anzurechnenden Flachen dar-
zustellen und damit der Bedarf rechnerisch nach-
zuweisen. Zur vereinfachten Berechnung des Be-
darfes ist ein Mittelwert von 4 m2 pro Wohneinheit
(WE) anzunehmen.

Zusatzlich sind je Einwohner (EW) 4 m2 6ffentliche
Spielflachen fiir Kinder und Jugendliche gemaR
den Mindestqualitatsstandards des Stuttgarter In-
nenentwicklungsmodells (SIM) und der Fort-
schreibung des Spielflachenleitplans 2011 / 2012
der Landeshauptstadt Stuttgart vorzusehen. Die
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offentlichen Spielflachen sind an geeigneter Stelle
anzuordnen.

Sowohl barrierefreie strukturierte, als auch un-
strukturierte Spiel- und Sportpldtze sind er-
wiinscht.

13.13. Niederschlagsmanagement

Das neu zu entwickelnde Quartier ist aus Griinden
der Nachhaltigkeit im Trennsystem zu entwéassern.
Von den Teilnehmern werden Aussagen zum Um-
gang mit Niederschlagswasser erwartet.

Regenwasser ist auf begriinten Dachern zuriickzu-
halten und in Zisternen zu speichern (insheson-
dere zur Bewdsserung von Griinflachen). Nicht ge-
speichertes Wasser ist dezentral zur Versickerung
zu bringen. Das gesamte Niederschlagswasser ist
innerhalb des Grundstiicks zu bewirtschaften.

Vor dem Hintergrund zunehmender Starkregener-
eignisse sind zudem sinnvolle, auch oberirdische
Entwdsserungswege zur schadensarmen Ablei-
tung, Versickerung und ggf. auch Retention von
Niederschlagen vorzuschlagen.

13.14. Griinstrukturen und Durchgriinung

Begriinung und Bepflanzungen

Die Auftraggeberin strebt zugunsten der Gestal-
tungsqualitat, Aufenthaltsqualitat, klimatologi-
schen Bedeutung und der Verzahnung mit dem
Gleishogenpark Freirdume mit hohem Griinanteil
an. Durch die Teilnehmer ist darzustellen, wie
Platze, ErschlieBungsflachen, Spielflichen, pri-
vate Freifldchen und andere Freirdume in einem
stimmigen Gesamtkonzept qualitativ durchgriint
und bepflanzt werden kénnen.

Durchgriinungsanteil

Die Teilnehmer sind aufgefordert min. 30 % des
Plangebiets als begriinte Flache vorzusehen. Als
Griinflaichen gelten nach Vorgabe der Landes-
hauptstadt Stuttgart unbefestigte, unversiegelte,
bepflanzte Flachen. Wenn die Fldachen iiber einen
ausreichenden Bodenaufbau verfiigen, kénnen



Griinflachen auf zusdtzlich unterbauten Flachen
(z.B. Tiefgaragen) angerechnet werden. Flachen
auf Gebduden (z.B. Dachgérten) kénnen nicht an-
gerechnet werden. Spielflichen sind in diesem
Flachenanteil nur so weit zu beriicksichtigen, als
dass sie nicht versiegelte Griinflachen darstellen.

Die begriinten Flachen sind im Freiraumkonzept
und im Berechnungsplan darzustellen und in der
Flachenbilanz nachzuweisen.

Bestandsbaume

Bestandshdume, auch die nach Baumschutzsat-
zung geschiitzten Bestandsbd@ume, sind nicht
zwingend zu erhalten, sondern ggf. zu {iberplanen.
Aufgrund der geringen Anzahl an Bestandsb&u-
men ist davon auszugehen, dass ein Ausgleich
entsprechend der Baumschutzsatzung im Rahmen
von Neupflanzungen erfolgt.

Dachbegriinung

Aus Griinden der Klimaanpassung und zum Ma-
nagement von Niederschlagswasser ist von einer
flachigen Begriinung flacher und flach geneigter
Dacher auszugehen. Die Teilnehmer sind aufgefor-
dert, die Dachbegriinung in einem groBtmoglichen
Umfang vorzusehen. Sonstige technische Aufbau-
ten sollen 20% der Dachfldchen nicht iiberschrei-
ten. Dachbegriinung und Solaranlagen kdnnen
kombiniert werden, wobei die Solaranlagen auf-
gestdndert {iber der Begriinung anzubringen sind
und nur maximal die Hélfte der begriinten Dach-
flache nach Dachaufsichtsplan belegen diirfen.

Die Teilnehmer sind aufgefordert eine dem stadte-
baulichen MaBstab entsprechende, grafisch an-
sprechende Darstellungsart- und tiefe der Solar-
anlagen zu wahlen.

Begriinung auf unterbauten Bereichen

Fiir Baumstandorte auf unterbauten Flachen ist
eine Pflanzgrube von min. 12 m3 auf 1 m Tiefe vor-
zusehen. Im Ubrigen ist eine Erdiiberdeckung von
mind. 60 cm vorzusehen.

Fassadenbegriinung

Zur weiteren Aufwertung der lokalen stadtklimati-
schen Situation sollen die Voraussetzungen fiir
eine mogliche teilweise Fassadenbegriinung ge-
schaffen werden. Fassaden und/oder Gebdude-
teile sind wo mdglich zu begriinen, um eine Redu-
zierung der lokalen Aufheizung zu bewirken, was
unter dem Blickwinkel des Klimawandels zuneh-
mend wichtiger wird.

13.15. Zukiinftige ErschlieBung

Die Auftraggeberin strebt ein mdglichst verkehrs-
beruhigtes Wohnquartier an. Zur Steigerung der
Wohn- und Aufenthaltsqualitdt im Freiraum ist
durch die Teilnehmer ein effizientes Erschlie-
Bungskonzept mit moglichst geringem oberirdi-
schem Verkehrsaufkommen zu entwickeln.

Durch die Teilnehmer sind die Zufahrten zum Bau-
grundstiick vorzusehen. Es wird den Teilnehmern
empfohlen die Variante C gemdB dem Erschlie-
Bungsgutachten (siehe Punkt 11.13 und Anlage 15)
als Vorzugsvariante zu betrachten. Die Anforde-
rungen und Konflikte zur Ausbildung der Knoten-
punkte an der Rosensteinstrale und der Nord-
bahnhofstraRe sind zu beachten.

Die Verkehrsflachen zur internen ErschlieBung im
Quartier am Gleisbogenpark sind entwurfsabhén-
gig moglichst gering zu halten. Die Befahrbarkeit
und Erreichbarkeit fiir Miillabfuhr, Rettungsfahr-
zeuge und tempordren Lieferverkehr ist zu ge-
wiahrleisten, Individualverkehr jedoch zu unter-
binden.

Verkehrsflachen sind als verkehrsberuhigte Berei-
che anzulegen. Darin sind ausreichende Logistik-
flachen (fuir Lieferanten o0.4.) vorzusehen.

Der Vorplatz zum Kino kann von den Teilnehmern
iberplant bzw. neugestaltet werden. Von den Teil-
nehmern werden insbesondere Vorschldge zur Op-
timierung hinsichtlich des Ausfahrtsverkehrs aus
der Tiefgarage, der heute iiber den o6ffentlichen
Platz gefiihrt wird, erwartet. Bei der Uberplanung
der Platzgestaltung sind die AuBengastronomie
(bzw. Nachfolgenutzungen) sowie das Gehrecht



zugunsten der Allgemeinheit zu beriicksichtigen
(siehe Punkt 11.5 und Anlage 4).

Durch die Teilnehmer ist eine Zufahrt zum riick-
wartigen Gebdudebereich des Hostels im Bereich
des Flurstiicks 9255/7 in das ErschlieBungskon-
zept zu integrieren (siehe Punkt 11.16).

13.16. Stellplatzangebot (Tiefgaragen)

Die Auftraggeberin strebt den Nachweis der PKW-
Stellplatze (die erforderlichen Stellpldtze der ge-
planten Wohnungen, anderer Nutzungen sowie die
offentlichen Parkpldtze, die aufgrund von Baulas-
ten und Dienstbarkeiten im Grundstiick nachge-
wiesen werden miissen) in Tiefgaragen an. Es wird
den Teilnehmern empfohlen, die bestehende Tief-
garage zu {iberplanen. Durch die Teilnehmer ist
eine geschickte Ausnutzung der topografischen
Héhenunterschiede mit minimalem Erdaushub
darzustellen. Oberirdische Stellpldtze sind in
moglichst geringer Anzahl vorzusehen.

Neben den Stellplatzflachen selbst sind in den
Tiefgaragen ausreichende Verkehrsflachen zu be-
riicksichtigen. Die Tiefgaragen kdnnen iiber eine
gemeinsame ErschlieBung (ein oder mehrere Ein-
| Ausfahrten, ggf. mit Durchfahrt verbunden) ver-
fiigen, sollten jedoch sinnvoll in Segmente unter-
teilt werden. Fiir unterschiedliche Nutzergruppen
sollten jeweils eigene Tiefgaragen (-bereiche) als
Gemeinschaftseigentum vorgesehen werden.

Die Ein-/ Ausfahrten zu Tiefgaragen sollen die
stadtebauliche Qualitdt nicht beeintréchtigen. Sie
sind sinnvoll zu biindeln. Larmkonflikte durch
Tiefgarageneinfahrten und Ausfahrten sind zu ver-
meiden. Die Ein-/ Ausfahrten sind in Gebdude zu
integrieren oder einzuhausen.

Fiir die Berechnung des entstehenden Stellplatz-
angebots sind durch die Teilnehmer die dafiir zur
Verfiigung stehenden Flachen anzugeben (siehe
Stellplatzangebot ist
nachvollziehbar und in allen Entwicklungsstufen

Berechnungsblatt). Das
(Bauabschnitte) darzustellen. Dazu ist ein {iber-
schldgiger Schliissel von 1 Stellplatz je 27 m2 Tief-

garagenflaiche anzunehmen. Den Teilnehmern
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wird freigestellt durch entsprechende Darstellun-
gen den Nachweis eines effizienteren Stellplatz-
angebotes zu fiihren.

Fiir mindestens 20 % der Stellpldtze soll eine La-
demdglichkeit fiir Elektrofahrzeuge vorhanden
sein.

13.17. Stellplatzbedarf Wohnen

Fiir die Berechnung des entstehenden Stellplatz-
bedarfs fiir Wohnen sind durch die Teilnehmer die
fiir Wohnen genutzte Flachen anzugeben (siehe
Berechnungsblatt). Der Stellplatzbedarf ist nach-
vollziehbar und in allen Entwicklungsstufen dar-
zustellen.

Je Wohneinheit sind 0,3 Stellpldtze herzustellen.
Der Stellplatzschliissel von einem Stellplatz je
Wohneinheit gemdB Landesbauordnung Baden-
Wiirttemberg wird durch den OPNV-Bonus gem&R
der Satzung iiber die Ermittlung der Anzahl bau-
rechtlich notwendiger Kfz-Stellplatze fiir Wohnun-
gen im Stadtgebiet Stuttgart reduziert (siehe
11.8).

Die weiterfilhrende Mdglichkeit die Anzahl der
notwendigen Stellpldtze fiir Wohnungen des of-
fentlich gefdrderten Sozialmietwohnungsbaus
(Landeswohnraumférderungsprogramm) um wei-
tere 30% je Wohnung zu reduzieren, soll im Rah-
men der Mehrfachbeauftragung unberiicksichtigt

bleiben.

Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs wird die An-
zahl der Wohneinheiten iiberschldagig berechnet
(siehe Berechnungsblatt). Dazu wird die Netto-
wohnflache mit einem Abschlag von 20% der Brut-
togrundflache fiir Wohnen (BGF) ermittelt. Fiir die
Wohnflachen wird ein Teiler von 75 m2 pro
Wohneinheit angesetzt (siehe Berechnungsblatt).

13.18. Stellplatzbedarf sonstige Nutzungen

Fiir sonstige Nutzungen sind in Anlehnung an die
Richtlinie ,,VwV Stellpldtze mit Stuttgarter Richt-
werten“ (Anlage 14) ausreichend Stellplatze her-
zustellen. Zur Ermittlung des Stellplatzbedarfs
wird die Nutzflache mit einem Abschlag von 20%



der Bruttogrundfldche (BGF) iiberschldgig ermit-
telt.

e Einzelhandel: 1 STPL je 40 m2 Verkaufs-
nutzfliche = (BGF*0,8) * 0,3 OPNV-Bo-
nus

e Biiro: 1 STPL je 35 m2 Biironutzflache =
(BGF*0,8) OPNV * 0,3 OPNV-Bonus

e (Gastronomie 1 STPL je 9 m2 Nutzflache =
Gastraum (BGF*0,8) * 0,3 OPNV-Bonus

e Hotelnutzungen: 1 STPL je 4 Hotelzim-
mer (1 Hotelzimmer 50 m2 BGF) = (BGF
Hotel / 50) / 4 * 0,3 OPNV-Bonus

e Fiir die Kindertagesstatten sind je Ein-
richtung 5 STPL vorzusehen.

Fiir die Berechnung des entstehenden Stellplatz-
bedarfs sind durch die Teilnehmer die fiir die je-
weilige Nutzung zur Verfiigung stehenden Flachen
anzugeben (siehe Berechnungsblatt). Der Stell-
platzbedarf ist nachvollziehbar und in allen Ent-
wicklungsstufen darzustellen.

13.19. Fahrradstellpldtze

Auf dem Baugrundstiick sind entsprechend der
Nutzungen ausreichende Abstellflachen fiir Fahr-
rader gemaRB den Vorgaben der LBO sowie der VwV
Stellplédtze vorzusehen. Die Abstellflachen miissen
leicht erreich- und auffindbar, gut zugéanglich, von
geeigneter Beschaffenheit und mit AnschlieBmog-
lichkeiten ausgestattet sein.

Pro Wohneinheit sollen mindestens 2 Fahrrad-
stellpldtze hergestellt werden. Die den Wohnun-
gen direkt zugeordneten Abstellrdume (im Unter-
geschoss) sollen ausreichend gro bemessen wer-
den, damit die Bewohner ihre weiteren Fahrrader
auch dort abstellen kénnen. Die einzelnen Abstell-
rdume miissen zur Abstellung der Fahrrader gut
zugdnglich sein, Abstellrdume innerhalb der Woh-
nung sind dazu nicht geeignet. Die Fahrradabstell-
rdume sollen dezentral verteilt sein und sollen
nicht durch Schleusen erreicht werden miissen.
Oberirdische Fahrradstellpldatze sollten in der
Ndhe der Eingange liegen und mit AnschlieBmog-
lichkeiten versehen werden.
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Fiir Lastenrdder sind zusatzlich zu den Fahrradab-
stellpldatzen mindestens weitere 10 % Abstellmdg-
lichkeiten vorzusehen. Diese sind mit entspre-
chendem Platzbedarf zu kalkulieren und bediirfen
dhnliche Voraussetzungen beziiglich Erreichbar-
keit und AnschlieBmdoglichkeit wie Fahrréder.

Je Lastenrad wird dabei ein Platzbedarf von 1,20
m x 2,60 m bemessen.

Fiir mindestens 30 % der Fahrradstellplatze soll
eine Lademoglichkeit fiir E-Bikes vorhanden sein.

13.20. Entwicklungsstufen / Bauabschnitte

Die Auftraggeberin strebt die Moglichkeit einer
abschnittsweisen Realisierung und Vermarktung
an, auBerdem erzwingt der durchgéngige Nach-
weis der offentlichen Parkpldtze aus den Baulas-
ten und der Stellpldtze aus der Dienstbarkeit
(siehe Punkt 11.16), insgesamt 93 Park- und Stell-
platze, eine gestufte Realisierung in Bauabschnit-
ten. Durch die Teilnehmer ist unter Beriicksichti-
gung der verschiedenen Anforderungen eine sinn-
volle Gliederung in zeitlich gestaffelten Stufen
aufzuzeigen.

Die baurechtlich notwendigen Stellpldatze der
neuen Nutzungen und die Stellplatzbedarfe aus
Stellplatzbaulasten sind ortlich je Bauabschnitt
und zeitlich je Entwicklungsstufe nachzuweisen.

13.21. Brandschutz und Rettungswege

Durch die Teilnehmer ist ein schematisches Ret-
tungskonzept mit den notwendigen Rettungszu-
fahrten und Aufstellfldchen fiir die Feuerwehr dar-
zustellen. Die einschldgigen Brandschutzvor-
schriften der LBO BW und deren Ausfiihrungsver-

ordnungen sind zu beachten.

13.22, Entsorgung

Die Auftraggeberin strebt zur Steigerung der Frei-
raumqualitdt die Miillsammlung in Untergeschos-
sen an. Durch die Teilnehmer ist ein Entsorgungs-
konzept mit ausreichenden Aufstellflachen fiir die

Abfallentsorgung vorzusehen. Aufstellbereiche



fiir Abfallbehdlter sind maximal 15 m entfernt von
einer mit einem dreiachsigen Miillfahrzeug be-
fahrbaren Fahrbahn anzuordnen.

13.23. Stadtklimatische und lufthygienische
Aspekte

Durch die Teilnehmer sind Bebauungskonzepte
aufzustellen, die das heutige Industrieklimatop
mit intensivem Warmeinseleffekt moéglichst um-
fassend aufwerten.

Zur Aufwertung der klimatischen Qualitat ist dazu
eine umfassende Begriinung von unbebauten Be-
reichen in einem maoglichst groBen Anteil unver-
siegelter Flachen, Begriinung von flachen und
flach geneigten Ddchern, sowie eine Vernetzung
der Freirdume vorzusehen.

Zur Optimierung der Durchliiftung sind geschlos-
sene Bebauungen mit schlecht ventilierten Innen-
hofen und abriegelnden Raumkanten zu vermei-
den. Vielmehr ist die lokale Durchliiftung durch
Griin-/ Freiraumzusammenhdnge und weitere lo-
kale Durchliiftungsmdéglichkeiten zu férdern.

Eine Verschlechterung der lufthygienischen Situa-
tion ist zu vermeiden. Dazu ist das Plangebiet
moglichst effektiv zu erschlieBen und auf eine ge-
ringe Emissionsfreisetzung durch Verkehr im
Plangebiet zu achten. Eine Ausweitung immissi-
onsbelasteter Bereiche in das Entwicklungsgebiet
hinein oder eine zusatzliche Belastung angrenzen-
der Wohnbereiche ist zu vermeiden.

13.24. Natur- und Artenschutz

In den weiteren Verfahrensschritten und der Kon-
kretisierung der Planung im Anschluss an die
Mehrfachbeauftragung werden folgende Aspekte
zu beriicksichtigen sein.

Zur Vermeidung eines erh6hten T6tungsrisikos
von Végeln durch Glas- und Fensterfronten und fiir
die Entwicklung eines umweltfreundlichen Be-
leuchtungskonzeptes sind folgende Publikationen
und Hinweise zu beriicksichtigen:
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e Schmid, H., Doppler, W., Heynen, D.,
Rossler, M. (2012): Vogelfreundliches
Bauen mit Glas und Licht. 2., iiberarbei-
tete Auflage; Schweizerische Vogelwarte
Sempach (http://www.vogelglas.vogel-
warte.ch/assets/files/broschue-
ren/voegel_glas_licht_2012.pdf)

e Huggins B, Schlacke S (2019): Schutz
von Arten vor Glas und Licht. Rechtliche
Anforderungen und Gestaltungsmoglich-
keiten. Schriftenreihe Natur und Recht,
18: 282 S. Berlin.

e Sibylle Schroer, Benedikt Huggins, Ma-
rita Béttcher, Franz Holker (2019): Leit-
faden zur Neugestaltung und Umriistung
von AuBenbeleuchtungsanlagen, BfN-
Skripten 543

Die Méglichkeiten des Einbaus von Nistquartieren
an den Gebduden werden zu priifen sein (Bro-
schiire ,Nistquartiere an Gebduden“, Webseite
www.artenschutz-am-haus.de).

Zum Erhalt und zur Forderung der biologischen
Vielfalt im Siedlungsraum wird empfohlen, Griin-
flaichen mit standortgerechten, autochthonen Ge-
hélzen sowie Pflanzmaterial zu gestalten.

13.25. Larm

Die Auftraggeberin strebt eine larmoptimierte Ge-
baudeanordnung an. Neben der Verkehrslarm-
problematik ist der Schutz vor weiteren Larmquel-
len in der Ausrichtung der Baukdrper und der An-
ordnung schutzwiirdiger Nutzungen zu beriick-
sichtigen.

Beziiglich der Tiefgaragen (einschlieBlich Ein- und
Ausfahrten) ist zu beachten, dass die Immissions-
richtwerte der TA Larm einzuhalten sind. Von den
Teilnehmern werden deshalb Aussagen erwartet,
wie das Quartier effektiv mit einem moglichst ge-
ringen oberirdischen Verkehrsaufkommen er-
schlossen und dabei Larmkonflikte vermieden
werden kdnnen.



Durch die Teilnehmer sind Aussagen gewiinscht,
welche larmunempfindliche Nutzungen in ldrmex-
ponierten Quartiershereichen / Gebdudeteilen
(Geschossen) angeordnet werden kénnen.

13.26. Energie und Nachhaltigkeit

Bei der Konzipierung der Bebauungsstrukturen ist
darauf zu achten, dass optimale Voraussetzungen
fiir einen niedrigen Gesamtenergieverbrauch und
eine optimale Ausnutzung der Sonnenenergie ge-
schaffen werden.

Geeignete Dachflachen sind fiir die Nutzung von
Solaranlagen vorzusehen, um einen méglichst ho-
hen Stromanteil zu decken. Neben Dachflachen
kdnnen Solarmodule in Fassaden ergdnzt werden.

Um sowohl Warmeverluste im Winter wie auch un-
gewollte Warmeeintrdge im Sommer zu reduzie-
ren, sind eine Reduzierung des Glasflachenanteils
und kompakte Baukdrper (mit einem kleinen
Oberflachen / Volumen-Verh&ltnis) anzustreben.
Ein wirksamer sommerlicher Warmeschutz fiir ak-
zeptable Raumtemperaturen sollte auch ohne Kal-
temaschinen erreicht werden kdnnen.

Mit den in der Mehrfachbeauftragung entwickel-
ten Bebauungsstrukturen miissen friihzeitig fol-
gende Mindeststandards der Landeshauptstadt
Stuttgart beriicksichtigt werden: Die Anforderun-
gen des Gebdudeenergiegesetzes vom 8. August
2020 sind bezogen auf den Primdrenergiebedarf
um mindestens 20 % und bezogen auf die thermi-
sche Gebdudehiille um mindestens 30 % zu unter-
schreiten. Fiir Wohngebdude sind mindestens die
Anforderungen eines KfW Effizienzhaus 55 einzu-
halten. Eine deutliche Unterschreitung dieser Vor-
gaben bis hin zu Plusenergiegebduden ist durch
die Landeshauptstadt Stuttgart ausdriicklich er-
wiinscht.

Die Teilnehmer sind aufgefordert Flachenbedarfe,
Zusammenhédnge und technische Voraussetzun-
gen fiir Solaranlagen, Energiezentralen, Eisspei-
cher oder andere Anlagen vorzusehen, soweit dies
im stadtebaulichen MaBstab erforderlich und
sinnvoll erscheint.
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13.27. Baukosten und Wirtschaftlichkeit

Die Auftraggeberin strebt innerhalb der formulier-
ten Rahmenbedingungen eine Optimierung der
Grundstiicksausnutzung an. Durch die Teilnehmer
ist darzustellen, wie eine optimale Bruttogrund-
flache (BGF) und Nettowohnfldche mit daraus re-
sultierenden Wohneinheiten erreicht werden
kann.

Die Nettowohnflache ist mit einem Abschlag von
20 % der Bruttogrundfliche (BGF) fiir Wohnen
liberschldgig zu errechnen. Fiir die Wohnflachen
ist ein Teiler von 75 m2 pro Wohneinheit anzuset-
zen. Die wirtschaftliche Zielstellung soll mit einer
besonderen stadtebaulichen Qualitdt vereinbart
werden.



TEIL C | IMPRESSIONEN

Abbildung 1: Blick auf den siidlichen Bereich des Baugrund-
stiicks aus dem ehemaligen UFA-Kino (Parkplatz und Vorplatz)

Abbiung 2: Blick auf den nérdlichen Bereich des Baugrund-
stiicks (ehemaliges UFA-Kino)

Abbildung 3: Blick auf den Gebdudekomplex Rosensteinstrale
22+20 (Biirogeb&ude mit (AuBen-)gastronomie und ehemali-
ges UFA-Kino)
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Abbildung 4: Blick auf den Gebdudekomplex Rosensteinstral3e
22+20 von Norden

Abbildung 7: Kassenhduschen Kinovorplatz
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Abbildung 9: Tiefgaragenauffahrt (Ausfahrt)

Abbildung 11: Blick auf das Hostel

Abbildung 15: Ecke Nordbahnhof-/FriedhofstralSe
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Abbildung 16: Nérdlich an Baugrundstiick angrenzender Be-
reich (Blick von Nordwesten)

Abbildung 17: Nérdlicher Platz angrenzend an ehemaliges
UFA-Kino (Blick von Norden)

Tk DRy T
Abbildung 18: Nordlicher Platz angrenzend an ehemaliges
UFA-Kino (Blick von Siidosten)

Abbildung 19: Nérdlicher an Baugrundstiick angrenzender Be-
reich (Blick von Siiden)
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Abbildung 20: Gleisanlagen

Abbildung 21: Gleisanlagen



TEIL D | UBERSICHT DER UNTERLAGEN

1)
2)
3)
4)
5)

6)
7)

8)

9)

10)

11)

12)

13)

14)

15)
16)

17)
18)
19)
20)
21)

22)

23)

24)

Ausschreibung

Darstellung Planausschnitte, pp als, Juni 2020
Darstellung Plangebiet, pp als, Juni 2020
Darstellung Restriktionen, pp als, Juni 2020

Darstellung Gebdude- und Geldndehdhen, pp als,
Juni 2019

Berechnungsblatter | Excel

Berechnungsblatter | Darstellungshinweise und
Berechnungshinweise

Stadtgrundkarte (DXF), Landeshauptstadt Stutt-
gart, Oktober 2019

Hohenlinien (DXF), Landeshauptstadt Stuttgart,
Oktober 2019

AufmalBplan der Gelandehdhen

Auszug aus dem Flachennutzungsplan der Stadt
Stuttgart zu Hochpunkten, Juli 2001, zuletzt gedn-
dert Dezember 2018

Bebauungsplan Rosensteinstrale und Riimelin-
straBe (Stgt960 Teilbereich B), Ausschnitt, Stadt
Stuttgart, 1997

Unterlagen zum Bebauungsplan-Aufstellungsbe-
schluss Rosensteinstrale (Stgt 318), 2021

VwV Stellplatze mit Stuttgarter Richtwerten,
09/2019

ErschlieBungskonzept, SSP Consult, Mai 2021

Schalltechnische Untersuchung EGS-plan, Mai
2021

Bestandsplane Tiefgarage, 2007
Bestandsplane Parkplatz, 2005

Bestandspléne Hostel, 2013

Hohenangaben zum Neubau des S-Bahntunnels

Hohenangaben zum Notausstieg des S-Bahntun-
nels

Plandarstellungen Wetthewerbsentwurf Rosen-
steinquartier, 1. Preis, asp Architekten und Koeber
Landschaftsarchitektur, Juli 2019
Plandarstellungen Wetthewerbsentwurf ehemali-
ges Auto-Staiger-Areal, 1. Preis, KBK Architekten,
Juni 2013

Verfassererklarung | Vordruck
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