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KURZBERICHT
Vorbereitende Untersuchungen Botnang 1
-Franz-Schubert-Stral3e-

Anlass der vorbereitenden Untersuchungen zur Sanierung

Das Untersuchungsgebiet umfasst zentrale Bereiche des Stadtbezirks Botnang.
Ausgehend von der Feststellung grundsatzlicher Sanierungserfordernisse im
Rahmen der Festlegung von Vorranggebieten flir Stadterneuerung (SVG Nr. 9
Botnang) sind durch die vorbereitenden Untersuchungen festzustellen, ob Mangel
und Missstande vorhanden sind, die die Durchfihrung eines Sanierungsverfahrens
nach Baugesetzbuch mit Unterstitzung der Stadtebauférderung rechtfertigen.

Integriertes energetisches Quartierskonzept

Fir das Untersuchungsgebiet soll parallel zur Erarbeitung der vorbereitenden
Untersuchungen ein integriertes energetisches Quartierskonzept mit Aussagen zu
Energiebilanzen und Einsparpotenzialen erarbeitet werden. Dabei werden stadte-
bauliche, denkmalpflegerische, baukulturelle, wohnungswirtschaftliche und soziale
Aspekte berticksichtigt. Im KfW Programm 432 “Energetische Stadtsanierung —
Zuschisse fur integrierte Quartierskonzepte wird die Erstellung von
energetischen Quartierskonzepten geférdert.

Sowohl die notwendigen Erhebungen wie auch die Ausarbeitung in Bezug auf
‘integrierte energetische Quartierskonzepte’ konnten férdertechnisch nicht parallel
zur Ausarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen erfolgen; der Bericht enthalt
folglich hierzu keine Aussagen.

Im Rahmen der Gebaudeerhebung und —bewertung sind allgemeine energetische
Aspekte berucksichtigt.

Das Untersuchungsgebiet
Abgrenzung und Gebietscharakteristik

Botnang liegt im Westen des Stadtgebiets von Stuttgart, inmitten ausgedehnter
Waldgebiete.

Das Untersuchungsgebiet umfasst im Westen den historischen Ortsbereich an der
Eltinger Strale mit seiner kleinteiligen Bebauungsstruktur des ehemaligen
StralRendorfs und reicht bis nach Osten, wo es durch den mehrgeschossigen
Wohnblock an der Regerstralle, der nicht im Untersuchungsgebiet liegt, begrenzt
wird. Dazwischen spannt sich der Kernbereich Botnangs entlang der Franz-
Schubert- und der Alten Stuttgarter Stralle. Markant ist die klare Blockstruktur
zwischen diesen Stralkenziigen.

1

Kurzbericht


u610018
Schreibmaschinentext
Anlage 1 zu GRDrs 301/2015


Vorbereitende Untersuchungen Botnang 1 -Franz-Schubert-Strale-

Kurzbericht

2

2.2

3.2

Kurzbericht Stand 27.07.2015

Dieser Bereich ist gepragt durch eine stark durchmischte Nutzungsstruktur. In der
Franz-Schubert-Stralle befinden sich in der Erdgeschosszone Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, in den Obergeschossen Wohnungen. In den Block-
innenbereichen sind neben der Wohnnutzung immer wieder auch kleingewerbliche
Betriebe zu finden.

Der Bereich nordlich der Franz-Schubert-Stralle bis zur gebietsbegrenzenden
Regerstralle weist eine heterogene Bau- und Nutzungsstruktur auf: Handels- und
Dienstleistungseinrichtungen, gewerbliche Nutzungen, die Franz-Schubert-Schule
mit Turn- und Festhalle. Die Nahversorgungsangebote konzentrieren sich im
Bereich der Griegstralle.

Im Westen wird das Gebiet durch das Areal entlang der Himmerreichstral’e und
der NollenstraBe erganzt. Wahrend die Bebauung entlang der Himmerreichstralle
Uberwiegend der Wohnnutzung dient, herrschen in der Nollenstral’e gewerbliche
Nutzungen vor.

Im Siden wird das Gebiet gepragt durch die Wohnbebauung beiderseits der
Vaihinger Landstra’e und der Hummelbergstralle.

Erhaltungssatzung und Denkmalschutz

Im Untersuchungsgebiet befinden sich Bereiche, die als staddtebauliche Gesamt-
anlagen durch Erhaltungssatzungen geschutzt sind sowie Gebdudedenkmale.

Bevolkerungsstruktur und —entwicklung
Sozialstruktur

Am 30.06.2014 leben im Untersuchungsgebiet 2.144 Menschen. Der Auslander-
anteil betragt 23 % und liegt damit im Vergleich zum Stadtbezirk Botnang (13%)
wesentlich héher, ist aber mit der Quote der Stadt Stuttgart von rund 23 %
vergleichbar.

Die Arbeitlosenquote im Untersuchungsgebiet ist mit rund 9% hoéher als im
Stadtbezirk (6 %) und der Stadt Stuttgart (7 %).

Im Rahmen der Untersuchung konnten dennoch keine Konflikte aufgrund der
dargelegten Sozialstruktur im Gebiet festgestellt werden.

Bevdlkerungsentwicklung

Im Zeitraum 1990 bis 2013 ist im Untersuchungsgebiet ein leichter Rickgang der
Einwohnerzahl von ca. 7 % festzustellen. Vergleicht man die Zu- und Fortzlige
detailliert, so ergibt sich ein negatives Saldo, also mehr Fortzuge, nach auferhalb
der Stadtgrenze. Die Bilanz innerhalb der Stadtgrenze ist dagegen positiv, also
mehr Zuzige aus dem Gemeindegebiet.
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Der positive Saldo der Wanderungen innerhalb der Stadt deutet darauf hin, dass
das Untersuchungsgebiet als Wohnstandort akzeptiert ist. Die Wegziige aul3erhalb
der Stadt sind eher auf personliche, familiare oder berufliche Griinde
zurlickzufihren und weniger auf die Wohnsituation im Gebiet.

Dies bestatigt auch die statistische Wohndauer im Untersuchungsgebiet. Rund
80% der Bewohner leben mehr als 5 Jahre im Untersuchungsgebiet, 58 % der
Bevolkerung wohnt sogar seit Gber 15 Jahren im Gebiet. Die Angaben sind durch
die Befragung bestatigt.

Haushalts- und Gewerbestruktur
Zahl der Haushalte, Haushalts- und WohnungsgréRRen

Im Untersuchungsgebiet gibt es 1.139 Haushalte. Die durchschnittliche Wohnungs-
belegungsdichte betragt ca. 1,89 Personen je Wohneinheit.

Mit rund 59 % der Gesamtwohnungsanzahl lberwiegen die 3- bis 4-Zimmer-
Wohnungen. Der Anteil der 1- bis 2- Zimmer-Wohnungen betragt rund 19 %. Die
restlichen Wohnungen (22%) besitzen 5 und mehr Zimmer.

Die durchschnittliche WohnungsgréRe im Untersuchungsgebiet betragt ca. 73 m?.
Dieser Wert liegt unter den Vergleichswerten im Stadtbezirk Botnang mit 86
m%WE und 77 m?WE in der Stadt Stuttgart.

Gewerbestruktur

Im Untersuchungsgebiet besteht trotz der Uberwiegenden Wohnnutzung eine
vielféltige Gewerbestruktur. Die Ortsmitte ist von einer Nutzungsmischung von
Wohnen sowie Handels-, Handwerk- und Dienstleistungsbetrieben gepragt.

Der Schwerpunkt gewerblicher Nutzung, - groBRmafstablich bzw. flachenintensiv -
ist im Gebiet an der Ndllenstralle vorzufinden. Der Bereich ist auch planungs-
rechtlich als Gewerbegebiet festgelegt.

Ergebnisse aus der Beteiligung von Betroffenen und Behdrden

Ein wichtiger Baustein der vorbereitenden Untersuchungen ist die in § 137 BauGB
verankerte Beteiligung und Mitwirkung der Betroffenen — Eigentumer, Mieter und
Pachter sowie Betriebsinhaber.

Zum Auftakt wurde eine Offentliche Informationsveranstaltung durchgefiihrt. Eine
zweite Burgerbeteiligung erfolgte nach Vorliegen eines Entwurfsstandes von
Sanierungszielen und eines MalRnahmenskonzeptes. Erganzend wurden Personen
personlich befragt, die aufgrund ihrer Funktion im Untersuchungsgebiet oder im
Bezirk als sogenannte Schlisselpersonen Auskunft Gber die ortliche Situation
geben konnen.
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Zudem wurden im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen die 6ffentlichen
Aufgabentrager, Behorden und sonstige Trager offentlicher Belange gemaf § 139
BauGB beteiligt und ihre beabsichtigten oder bereits eingeleiteten Planungen
abgefragt.

Offentliche Informationsveranstaltung — Auftakt

Der Weg zum geplanten Sanierungsgebiet soll gemeinsam mit den Eigentimern,
Bewohnern, Gewerbetreibenden und allen Beteiligten erfolgen. Zu der 6ffentlichen
Informationsveranstaltung am 05.02.2015 im Birgerhaus Botnang sind ca. 150
Personen gekommen.

In dieser Auftaktveranstaltung wurden durch die Verwaltung und das beauftragte
Planungsbiro allgemeine Informationen Uber vorbereitende Untersuchungen und
Hinweise fir das kiinftige Sanierungsverfahren gegeben. Die Teilnehmer hatten
die Maoglichkeit Fragen zu stellen sowie Anregungen und Bedenken zu auf3ern.
Darlber hinaus konnten sich die Teilnehmer in Listen eintragen, um direkt Uber die
nachsten Schritte im Planungsprozess informiert und zu weiteren Veranstaltungen
eingeladen zu werden.

Beteiligung der Betroffen (Eigentimer, Haushalte, Betriebe)

Die schriftiche Befragung der Betroffenen im Gebiet erfolgte im Marz 2015.
Entsprechende Fragebogen wurden an die Haushalte und Betriebe per Einwurf in
die Briefkasten verteilt. Die Empfénger konnten die ausgeflliten Fragebdgen
entweder per Freiumschlag zuricksenden oder im Bezirksrathaus Botnang sowie
in der stadtischen Bibliothek Botnang (beide im Untersuchungsgebiet) abgeben.

Die Eigentimer erhielten die Fragebdgen per Post zugestellt.
Insgesamt wurden knapp 1.600 Fragebogen verteilt bzw. versandt.

Um die notwendigen Angaben fir die Erstellung des energetischen Quartiers-
konzepts zu erhalten, wurden im Rahmen der Beteiligung zu den stadtebaulich-
funktionalen Fragen zusatzlich Fragebdgen zu den energetischen Standards der
Gebaude an die Eigentimer und die Betriebe verteilt. Die Anzahl der versandten
Energie-Fragebdgen an Eigentimer und Betriebe belief sich auf insgesamt 693.

Rucklauf Fragebdgen
(Stand 30.04.2015)
Adressat Anzahl Anzahl Quote
verteilte / versandte | Ricklauf
Fragebdgen
Eigentimer 539 145 27 %
Haushalte 901 191 21 %
Betriebe 154 15 10 %
Summe 1.594 351 22 %
Energie 693 155 22 %
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Die Riickmeldungen verteilen sich ziemlich gleichmaRig Gber das Untersuchungs-
gebiet und erlauben bei der Auswertung grundsatzliche Aussagen, insbesondere
zum Zustand der Gebaude und Wohnungen, zu der Beurteilung des Quartiers und
der Mitwirkungsbereitschaft.

Der Rucklauf der Gewerbetreibenden ist mit rund 10% (15 Fragebdgen) gering. Zu
beriicksichtigen ist aber, dass unter den 154 angeschriebenen Betrieben auch
jeder gewerblich gefiihrte Einpersonenbetrieb (zum Teil in Haushalten) erfasst ist.
Die Fragebogen beziehen sich jedoch insbesondere auf betriebliche Situationen
und Ablaufe.

Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer

In den eingegangenen Fragebdgen nennen ca. 29 % der Eigentimer ein
grundsatzliches Sanierungserfordernis an ihrem Gebaude, ca. 55 % erkennen kein
Sanierungserfordernis. Rund 16 % der Eigentimer machen hierzu keine Angabe.

Bei der Ermittlung der Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer im Rahmen der
kinftigen Sanierung ist zu beachten, dass die Aussagen unverbindlich und zeitlich
im Vorfeld eines tatsachlichen Forderzeitraums getroffen werden und damit
lediglich eine Tendenz der Mitwirkungsbereitschaft abbilden.

Die in den ruckgesandten Fragebdgen von Eigentimern allgemein abgefragte
Mitwirkungsbereitschaft liegt bei ca. 37 %. Von diesen positiven Antworten
entfallen ca. 30 % auf eine Mitwirkungsbereitschaft im Zusammenhang mit Teilmo-
dernisierungen, ca. 14 % stellen eine Mitwirkungsbereitschaft fir eine komplette /
umfassende Gebdudesanierung in Aussicht und ca. 44 % nennen MalRnahmen auf
dem Grundstick wie Verbesserung der Freiflachen oder Anlage von Stellplatzen,
Neubau Garage.

Der hohe Anteil des Interesses an TeilmalRhahmen liegt sicher darin begriindet,
dass ca. 65 % der Eigentimer angeben, nach 2005 (Teil-) Modernisierungs-
mafRnahmen durchgefihrt zu haben. Insgesamt ca. 43 % der Ruicklaufe der
Eigentimer auRerten keine Interesse an einer Mitwirkung, ca. 20 % machten keine
Angaben.

Bindung der Haushalte an den Stadtteil

Insgesamt lasst sich eine starke Bindung der Haushalte an ihren Wohnort
konstatieren. Dies zeigt sich in den Angaben, dass rund %/, der Haushalte, die den
Fragebogen zurlcksandten, Uber 5 Jahre und knapp die Halfte aller sogar tber 10
Jahre in der angegeben Wohnung wohnen.

In der Zusammenfassung der Hinweise, die in den Fragebdgen aufgefiihrt werden
konnten, bewerten die Haushalte insbesondere die Versorgungsstruktur sowie das
Wohnumfeld mit Bezug zur Landschaft positiv. Kritisch und verbesserungswirdig
wurden insbesondere der Zustand und die Gestaltung der 6ffentlichen Rdume, die
Verkehrsbelastung sowie der bauliche Zustand von Teilbereichen genannt.

5 | Kurzbericht



Vorbereitende Untersuchungen Botnang 1 -Franz-Schubert-Strale-

Kurzbericht

6

55

5.6

5.7

Kurzbericht Stand 27.07.2015

Schliusselpersonengesprache

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden Gesprache/lnterviews mit
sogenannten Schllsselpersonen durchgefiihrt. ,Schllisselpersonen” sind tber ihre
Funktion, ihre Tatigkeit oder ein Ehrenamt im gesellschaftlichen Leben des
Stadtbezirks aktiv und gut vernetzt; lGber die Gesprache sollten Informationen zur
Situation im Untersuchungsgebiet ermittelt werden.

Mit folgende Personen wurden Gesprache gefiihrt:
* Bezirksvorsteher Stadtbezirk Botnang, Herr Stierle
* Pfarrer der evangelischen Kirchengemeinde Botnang, Dr. Hardecker
» Hausleiter des Kinder- und Jugendtreffs, Herr Company
» Apotheker Dr. Oechsner, Betreuungsstadtrat
* Freiwillige Feuerwehr Botnang, Kommandant Herr Epple,
stellv. Kommandant Herr Habich

daruber hinaus
» mit Eigentimern von Grundstlicken mit offensichtlichem Neuordnungspotenzial
» mit Eigentimern von Handwerksbetrieben vor Ort

2. Burgerbeteiligung

Mit dem Entwurf der Sanierungsziele und eines sich hieraus ergebenden
Neuordnungs- und MaRnahmenkonzept wurde eine 2. Offentlichkeitsbeteiligung
mit Workshopcharakter am 07.07.2015 in der Turn- und Versammlungshalle
Botnang durchgefiihrt.

Dabei hatten die Botnanger die Mdglichkeit, die Entwirfe der Ziele und Konzepte
zu prifen und Hinweise und Anregungen zu geben. Diese wurden zum Abschluss
der Veranstaltung zusammengefasst dargestellt.

Fir das abschlieRende Ergebnis der vorbereitenden Untersuchungen wurden die
wesentlichen Erkenntnisse nach einer entsprechenden Abwagung im MaRnahmen-
konzept berucksichtigt.

Fazit der Offentlichkeitsbeteiligung

Die unterschiedlichen Beteiligungsformen fiihrten zu umfassenden Erkenntnissen
zum Untersuchungsgebiet. Die jeweiligen Ergebnisse der Interviews decken sich
weitgehend mit den Erkenntnissen aus der Offentlichkeitsbeteiligung.

Die Anregungen aus und nach der o6ffentlichen Informationsveranstaltung, die
Befragungsergebnisse sowie die Erkenntnisse aus den Interviews sind in die
Darstellung der Mangel- und Missstande sowie in die Formulierung der
Sanierungsziele eingeflossen.

Zur Verifizierung der vorgeschlagenen MalRnahmen fand eine zweite
Blrgerbeteiligung mit Workshopcharakter statt.
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Beteiligung der Trager 6ffentlicher Belange

Die gemaf § 139 Abs. 2 durchzuflihrende Beteiligung der Behérden und sonstiger
Trager offentlicher Belange erfolgte im Zeitraum vom 20.02.2015 bis 31.03.2015.
Von den insgesamt 25 angeschriebenen Behérden und Amter haben 15
geantwortet. Hiervon haben 9 Beteiligte Hinweise und Anregungen abgegeben.
Die fachspezifischen Erkenntnisse aus der Anhoérung fanden soweit moglich in der
Planung Berticksichtigung.

Stadtebauliche Missstande

Stadtebauliche Misssténde liegen nach § 136 Abs. 2 BauGB vor, wenn

(1) das Gebiet nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen
Beschaffenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und
Arbeitsverhaltnisse oder an die Sicherheit der in ihm wohnenden oder
arbeitenden Menschen auch unter Bericksichtigung der Belange des
Klimaschutzes und der Klimaanpassung nicht entspricht oder

(2) das Gebiet in der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm
nach seiner Lage und Funktion obliegen.

Aus der Bestandsanalyse konnten Defizite und Konflikte im Untersuchungsgebiet
abgeleitet werden und sind im Plan Nr. 12 “Stadtebauliche Mangel und
Missstande” dargestellt.

Raumlich-strukturelle Missstande

Die vorhandene, historisch Gberkommene Baustruktur besitzt eine hohe bauliche
Dichte, teilweise mit eingeschrankter Belichtung, Besonnung und Beliftung von
Wohnungen und Arbeitsstatten. Hinzu kommt ein teilweise hoher Versiegelungs-
grad der Grundstucksfreiflachen. Dies fuhrt zu negativen Auswirkungen auf das
Stadtklima, wie mangelnder Luftaustausch, schlechte Durchliftung und
sommerlicher Hitzestau.

Die Gebaude im Untersuchungsgebiet wurden bezuglich ihres baulichen Zustands
durch Augenscheinnahme von auflen bewertet. Hierbei wurden am nérdlichen
Gebietsrand auch einige Gebdude auferhalb des Untersuchungsgebiets beriick-
sichtigt (6stlich der Auferstehungskirche, Furtwanglerstrafde) nachdem im Rahmen
der Informationsveranstaltung Hinweise auf Sanierungsbedarfe genannt wurden.

396 Gebaude wurden durch Bewertung von auflen entsprechend ihrer baulichen
Mangel beziehungsweise ihrem Modernisierungsbedarf in vier Bewertungsstufen
eingeordnet:

Zustand Gebaudeanzahl Anteil in %

Stufe 1 (gut) 52 13 %
Stufe 2 (leichte Mangel) 131 33 %
Stufe 3 (mittlere Mangel) 189 48 %
Stufe 4 (schwere Mangel) 24 6 %

7 | Kurzbericht
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Ein Schwerpunkt baulich-struktureller Mangel besteht im Bereich Eltinger Stralie /
Ecke Kaufmannstralle. Hier erstrecken sich sehr schlechte Bausubstanz sowie
Brachflachen Uber mehrere Grundstiicke hinweg. Der Bereich stellt einen Teil der
historischen Ortslage nérdlich der Kaufmannstralte dar und ist sowohl von dieser
beziehungsweise der Regerstralte wie auch vom Marktplatz aus gesehen Stadtbild
pragend.

Funktionale Mangel

Sowohl bei Wohngebauden wie auch bei gewerblichen Immobilien fiihren
Grundriss- und Ausstattungsméangel zu unattraktiven bzw. unerwiinschten
Zwischennutzungen oder sogar Leerstand. Der haufig nicht zeitgemale Standard
der Gebaudehiille, -ausstattung und -technik bedeutet zusatzlich einen hohen
Energieverbrauch mit Emissionen und negativen Auswirkungen auf das Stadt-
klima. Mehrfach wurde eine Durchfeuchtung der Bausubstanz im Kellerbereich bis
hin zu Wasserschaden/Uberschwemmungen in Kellern von Eigentiimern benannt.
Welche Ursache hierzu fihrt, wie beispielsweise driickendes Hangwasser oder
anderes, ist im weiteren Verfahren zu ermitteln.

Durch die vorhandene dichte Baustruktur besteht ein Mangel an wohnungsnahen
Aufenthalts- und Erholungsflachen auf den privaten Grundstiicken.

Stadtebauliche Mangel im 6ffentlichen Raum

Die Dominanz der Verkehrsfunktion in den meisten Strallenzigen fuhrt zu
mangelnder Aufenthaltsqualitdt und damit Einschrdnkungen sowohl im Wohn-
umfeld wie auch im Versorgungsbereich in der Ortsmitte. Es besteht neben einem
hohen Verkehrsaufkommen auch entsprechender Parkierungsdruck. Dieser ist im
Bereich der westlichen Franz-Schubert-Strale / Griegstrale / sidliche Eltinger
StralBe (Ortsmitte) insbesondere auf die Nutzungsdichte und im Bereich
Hummelbergstralle / Vaihinger Landstralle auch auf Durchfahrts- und Schleich-
verkehre zurtickzufuhren.

Die Trasse der Stadtbahn entlang der Reger- und Kaufmannstralle grenzt das
Untersuchungsgebiet nach Norden ab. Die Untersuchung hat aber deutlich ge-
macht, dass sie eine Barriere in der Botnanger Stadtstruktur darstellt.

Sanierungsziele

Die Ermittlung und Darstellung der stadtebaulichen Mangel und Missstande zeigt
die Erforderlichkeit von Sanierungsmaflinahmen auf; hierbei sind folgende Schwer-
punkte zu setzen:

 Starkung der Wohnfunktion durch Verbesserung des Wohnumfelds; Sicherung
der vorhandenen Nutzungsmischung in der Ortsmitte auch zur Gewahrleistung
ihrer Versorgungsfunktion; Flachenpotenziale mdglicher Neuordnungsbereiche
sollen Angebote fiir erganzende Nutzungen in der Ortsmitte bieten

« Sanierung/Modernisierung privater Bausubstanz unter Bericksichtigung
energetischer Anforderungen sowie unter Beachtung der Gebaudestrukturen
und der Gebaudegestalt
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Anpassung von Grundrissdefiziten an heutige Wohn- und Gewerbebedurfnisse,
und Behebung von Nutzungseinschrankungen um Leerstand und Funktions-
verlust entgegenzuwirken

Entsiegelung von Flachen und Vergrofierung griingestalterer Quartiersinnen-
bereiche zur Verbesserung bisher eingeschrankter Wohnqualitat

Neuordnung definierter Entwicklungsbereiche (Eltinger Stralle / Ecke
Kauffmannstralie, Regerstralle Hohe Zumsteegstralie, Franz-Schubert-Stralie /
Alte Stuttgarter StralRe, Gewerbegebiet NollenstralRe) zur Wiedernutzung unter-
und fehlgenutzer Grundstiicke

“Upgrade Gewerbegebiet” Nollenstralle: Sichern des Gewerbestandorts,
Schaffen einer eigenen Identitdt (Nutzungsqualitédt) bspw. Handwerkerhofe,
Schwerpunkt Dienstleistung, bauliche Neuordnung bei angemessener
Ausnutzung

Gestalterische und funktionale Aufwertung der Erdgeschosszonen durch
gebietsvertragliche Nutzung zur Sicherung der Nutzungsmischung zur
Belebung des offentlichen Raumes. Hierzu ist unter anderem die Ansiedlung
von storenden Nutzungen wie z.B. Spielhallen oder &hnlichen
Vergniigungseinrichtungen sowie die Anbringung von Fremdwerbung an
Gebauden oder im o6ffentlichern Raum zu verhindern

Aufhebung funktionaler und gestalterischer Mangel im 6ffentlichen Raum durch
Ausgleich der Nutzerinteressen: Aufenthaltsqualitat, sichere fulllaufige
Vernetzung (wo mdglich barrierefrei), Erreichbarkeit und Parkierungsangebot in
der Ortsmitte

Starkung der rdumlichen Verknupfung Uber die Reger- und Kauffmannstralle,
insbesondere die Erlebbarkeit der historischen Stadtachse Eltinger Strale,
Anbindung der neuen Ortsmitte / Marktplatz, Erhalt der historischen Ortsstruktur
Sicherung und Ausbau von Einrichtungen des Gemeinbedarfs durch Sanierung
und Modernisierung der Gebaude (Burgerhaus)

Sicherung von stadtbildprdgenden Fassaden (Materialitdt, Fassadenteilung,
Fensterformate, Verzierungen), insbesondere Bericksichtigung im Hinblick auf
eine energetische Sanierung

Sicherung und Instandsetzung von Spiel- und Sportpldtzen unter
Berlcksichtigung der sozialen Bedeutung fur das Gebiet / den Stadtbezirk
Botnang

Erhalt der griinen ortsbildpragenden Hange im Bereich der Alten Stuttgarter
StraRe /Hummelbergstralle/ Wengertstralle, entlang der Vaihinger Landstral3e
sowie im Bereich der Regerstral’e/ Franz-Schubert-Stralle

Neuordnungskonzept und Handlungsrdume

(siehe Plan Nr. 13 — Handlungsraume und Plan Nr. 14 — Neuordnungskonzept)

Das Neuordnungskonzept zeigt die staddtebaulichen Entwicklungsmaéglichkeiten
beispielhaft auf. Es stellt gleichermalen Konzeptvorschlage zur baulich-
strukturellen Neuordnung, zur Gestaltung offentlicher Rdume sowie zu privaten
Sanierungs- und Modernisierungsmafinahmen dar.
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Folgende Handlungsraume sind definiert:

Handlungsraum Eltingerstral3e

— Neuordnung und Nutzungskonzept Eltingerstralie Nord/ Ecke Kauffmannstralle
— Anbindung Grin- und Freizeitraum an Ortsmitte starken, Barrieren abbauen

— Erhalt der historischen Struktur, Schwerpunkt Objektsanierung

— Verknipfung Gber die Kauffmannstraflte/ Regerstralte

Handlungsraum Ortsmitte West

— Aufwertung der 6ffentlichen Raume

— Neuordnungsbereiche identifizieren, Quartiersstruktur erhalten,
Wohnen starken, Handel sichern und erganzen

— Erganzungsnutzungen einer gemischt genutzten Ortsmitte suchen,
bspw. Gastronomie

—neue ErschlieBungsstruktur/ Verkehrskonzept priifen

—Sanierung des Birgerhauses als gemeinschaftlicher Treffpunkt

Handlungsraum Ortsmitte Ost

— Aufwertung der 6ffentlichen Raume

— Neuordnungsbereiche identifizieren, Quartiersstruktur erhalten,
Wohnen starken, Objektsanierung

— neue Erschlielungsstruktur/ Verkehrskonzept prifen

Handlungsraum Hanglage

HummelbergstraRe/ Vaihinger Landstralie

— Neugestaltung der Strallenrdume zur Verkehrberuhigung
— Objektsanierung

— Erhalt der grinen Hangzone

Handlungsraum Gewerbegebiet Nollenstralle

— Entwicklungskonzept "upgrade Gewerbequartier" mit eigener Identitat
(Nutzungsqualitat) bspw. Handwerkerhéfe, Schwerpunkt Dienstleistung

— bauliche Neuordnung, angemessene Ausnutzung

—Erschlielungsqualitat erhalten und verbessern

—Ubergangszone zwischen Wohnen und Gewerbe gestalten

Handlungsraum RegerstraRe/ dstlich Schulstandort

— Entwicklungs-/Nutzungskonzept entwickeln (Freizeitnutzung/Wohnen)

— gestalterische Aufwertung, Einbindung in Stadtstruktur

—Neuordnung der Erschlielung des mehrgeschossigen Wohnungsbaus priifen
—Erhalt der griinen Hangzone

Handlungsraum Griinanlage am Buberlesbach, Casa Pompa

—Sicherung und Aufwertung eines attraktiven Naherholungsbereiches flir das
Untersuchungsgebiet/ fir den Stadtbezirk Botnang

—Sicherung und Wiederherstellen von sozialen Treffpunkten



Vorbereitende Untersuchungen Botnang 1 -Franz-Schubert-Strale-

9.1

Kurzbericht Stand 27.07.2015

Fir das gesamte Untersuchungsgebiet
— Schaffung von Stadtstralen mit Aufenthaltsqualitat fir alle Teilnehmer
(IAV, Parken, FuBganger, Radfahrer)
— Sicherung der Nutzungsmischung im Gebiet, insbesondere
der Versorgungsangebote sowie der typischen Handwerkerstruktur
—Sicherung der stadtebaulich pragenden Gebaudefassaden im Stralenraum

Unterstitzung der privaten Modernisierung
— Unterstltzung privater Modernisierungsmafinahmen zur Starkung der
Botnanger Ortsmitte / des Untersuchungsgebiets als Wohnstandort

Malnahmenkonzept

(siehe Plan Nr. 15 — MaRnahmenkonzept)

Die im MaRnahmenkonzept dargestellten MaRnahmen leiten sich aus den
Defiziten und Missstanden sowie aus den Sanierungszielen und Handlungsraumen
ab.

MalRnahmen Stadtstruktur/ Gebaude
Neuordnungsbereiche

Insgesamt wurden im Untersuchungsgebiet vier Neuordnungsbereiche definiert -
siehe auch Plan Nr. 15 — MaRnahmenkonzept.

Bereich A umfasst das historische Botnang an der Eltinger Stralle. Ziel ist hier die
stadtebaulich pragnante Flache angemessen aufzuwerten und einen Quartiers-
eingang zu definieren. Dies kann durch Abbruch der bestehenden Geb&ude,
Grundsticksneuordnung und eine Wiedernutzung des Gelandes mittels
Neubebauung erfolgen. Hierbei soll durch entsprechende bauliche Kanten der
offentliche Raum unter Berlcksichtigung des gegenuber liegenden Ensembles der
Kirche und des denkmalgeschutzen Pfarrhauses stadtebaulich gefasst werden.

Im Bereich B kann durch Abbruch der bestehenden, untergenutzten und
modernisierungsbeduirftigen Geb&dude das Quartier neu entwickelt und ergénzt
werden. Neubebauungen sollen sich am Kontext der Quartiersstruktur orientieren.
Eine Neuordnung kann jedoch auch unter Erhalt von Teilbebauungen erfolgen,
was die innerortliche Charakteristik erhalten und eine “besondere / eigenstandige”
Quartiersentwicklung férdern koénnte. Neben der Wohnnutzung (z.B. Loft-
wohnungen im Bestand) stellt der dstliche Entwicklungsbereich an der Franz-
Schubert-Strale einen Standort fUr erganzende Versorgungsnutzungen sowie
gastronomische Einrichtungen in der Ortsmitte dar.

Bereich C umfasst das Gewerbegebiet in der Ndllenstalle. Die Grundsticks-
neuordnungen sowie der (Teil-)Abbruch und die Entsiegelung dienen dem Ziel der
funktionalen und stadtebaulich strukturellen Aufwertung des Gewerbegebietes.
Neubebauungen sollten einen angemessenen Aussnutzungsgrad haben und
Raumkanten zum Straflenraum ausbilden.

11
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Der Bereich D umfasst die Neuordnung in der Ostlichen Regerstralle. Hier kann
durch eine Verlegung die ErschlieBung des Gebaudes Regerstrale 60 verbessert
werden. Dies soll im Osten des Neuordnungsbereiches erfolgen, sodass Flachen
fir eine Neubebauung im Sinne einer baulichen Innenentwicklung oder Raum fiir
Freiraumnutzung geschaffen werden kénnen. Hierbei ist zu berlicksichtigen, dass
die RegerstralRe und angrenzende Flurstiicke zum Teil im Uberflutungsbereich HQ
100 liegen. Hiervon sind die Flurstliicke 850, 850/1, 850/2, 910/1-5 betroffen. Eine
Nutzung ist entsprechend den gesetzlichen Vorgaben zu entwickeln. Der Zugang
zu den Gebauden Regerstralle 44-54 soll weiterhin erhalten bleiben.

Anderung des Planungsrechtes

Dem Ziel, die Wohnfunktion zu starken, steht der bestehende Bebauungsplan “Bo
112” zwischen Regerstral’e und Griegstral’e/ Franz-Schubert-Stralle (Nanz-Center
und umliegende Gebaude) entgegegen. Dieser setzt ein Gewerbegebiet fest.
Durch eine Anderung des Planungsrechtes beziiglich der Art der baulichen
Nutzung von einem Gewerbegebiet zu einem Mischgebiet kann das Ziel einer
gréReren Nutzungsmischung erreicht werden. Das bereits eingeleitete Anderungs-
verfahren des Bebauungsplanes sollte mit dem entsprechenden Planungsziel der
Festsetzung eines Mischgebietes abgeschlossen werden.

Verbesserung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat im Blockinnenbereich

Die Begutachtung des Gebietes hat gezeigt, dass vor allem die Quartiers- und
Blockinnenbereiche dicht bebaut und stark versiegelt sind. Entsiegelungs-
maflinahmen wie der Abbruch von nicht oder minder genutzen Gebauden (z.B.
Nebengebduden) oder die Begrinung von bislang versiegelten Flachen, Tief-
garagendecken und Déachern dienen dem Ziel, die Wohnqualitdt nachhaltig zu
verbessern.

Aktivieren der Erdgeschosszonen

Untergenutzte oder leerstehende Gebaude /-teile sind durch gebietsvertragliche
Nutzungen zu aktivieren. Dies dient dem angestrebten Erhalt der bestehenden
Wohn- /Einzelhandels- und Gewerbestruktur und zur Wahrung der Qualitat im
StralRenraum und des Wohnumfeldes. Diesbezuglich ist, neben der Verbesserung
der Gebaudesubstanz, unter anderem zu priifen, ob die Grundrisstypologien den
heutigen Anspriichen an Einzelhandel/Gewerbe oder an das Wohnen entsprechen.
Stérende Nutzungen wie z.B. Spielhallen oder dhnliche Vergniigungseinrichtungen
sind zu verhindern. Dies betriffft auch Fremdwerbung als Nutzungsart im
Mischgebiet, die in der Regel stadtbildverunstaltend wirkt und damit den
Sanierungszielen regelmafig widerspricht.

Sanierung und Modernisierung von Gebauden

Das Sanierungsziel, das Wohnen zu stérken, erfordert unter anderem den Erhalt
und eine Verbesserung der Wohn- und Gebaudestruktur. Diesbezlglich wird bei
einem Teil der untersuchten Gebduden Handlungsbedarf gesehen. Gerade fir die
Gebaude der Stufe 3 gilt eine Erfordernis, fir Gebaude der Stufe 4 eine hohe
Erfordernis zur Instandsetzung und Modernisierung der Bausubstanz bzw.
Abbruch und Neubau.
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Malnahmen StralRenraum/ ErschlielRung

Ruhender und flieRender Verkehr

Anderung der Verkehrsfiihrung in einen Einbahnring
(Alte Stuttgarter StralRe , Franz-Schubert-Stral3e) - siehe Plan 15

Eine Unterstitzung fir die Neugestaltung des Strallenraumes der stark
frequentierten Franz-Schubert-Strale ist die Anderung der Verkehrsfiihrung, um
Flachen im StraBenquerschnitt zu gewinnen. Der bislang gegenlaufig gefiihrte
Verkehr fihrt zu Behinderungen und unattraktiven, unsicheren Fulganger-
verbindungen und damit zu einem belasteten Wohnumfeld.

Die Anordnung einer Einbahnstral’e von Ost nach West in der Franz-Schubert-
StraBe ermoglicht eine Aufwertung des Wohnumfeldes sowie der Erdgeschoss-
lagen, die wiederum als bedeutend fir die Starkung der Mischung von Gewerbe
und Wohnen in Botnang gesehen wird. Die Leiterstralen Froberger Stralle (von
Nord nach Sid) und Schumannstral’e (Gegenverkehr) bleiben von den
Anderungen der Verkehrsfilhrung unangestastet. Lediglich die August-Halm-
Stral3e wird als Einbahnstral’e (von Sud nach Nord) vorgesehen.

Mit der Anderung der vorgeschlagenen Verkehrsfilhrung entsteht ein Einbahnring
(Franz-Schubert-Stralde von Ost nach West, Alte Stuttgarter Stralle von West nach
Ost) der weiterhin die Erreichbarkeit gut gewahrleistet.

Unter Beteiligung der Verkehrsbehdrde ist im weiteren Verfahren zu prufen ob und
inwieweit eine Anderung der Verkehrsfiihrung zu einer belastenden Verlagerung
des Verkehrs in andere Bereiche des Untersuchungegebietes fuhrt. Entscheidend
fur eine Umsetzung sind begleitende gestaltende MalRnahmen (z.B. Verengungen
der Fahrbahn) im StralRenraum. Ohne diese wurde der Verkehrsfluss zu Lasten
des Wohnumfeldes und der Sicherheit der Verkehrsteilnehmer beschleunigt.

Verkehrsordnende MafRhahmen zur Verkehrsberuhigung

Im Bereich der Hummelbergstral3e sollen zur Unterbindung des Schleichverkehrs
verkehrsordnende MalRnahmen vorgesehen werden mit dem Ziel, die Verbesse-
rung der Wohnqualitat, in diesem Bereich zu unterstitzen.

Kurzzeitparkbereich

Als wichtig fir Botnang wird die Konzentration des Einzelhandels im Ortskern
gesehen. Der Erhalt und die Starkung ist vorzusehen. Damit verbunden ist eine
gute Erreichbarkeit mit notwendiger Parkierung. Vorhanden bzw. bei der neuen
Ortsmitte geplant ist eine Tiefgarage. Dennoch ist der Bereich stark durch den
Parkierungsdruck belastet. Ein Kurzzeitparkbereich im Bereich Griegstralde,
westlicher Teil der Franz-Schubert-Stralle und der sudlichen Eltinger Stralie soll
ein langfristiges “Zuparken” des Bereiches vermeiden und das kurzzeitige Parken /
hoher Wechsel zur Belebung der Erdgeschosszonen ermdglichen.
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Aufwertung FuRwegeverbindungen

Bestehende =zentrale FuRgangerwege sollen aufgewertet werden um die
angestrebte attraktivere Vernetzung herzustellen. AuRerdem sollen weitere Ver-
bindungen realisiert werden, wie z.B. die im Malinahmenplan dargestellte

MaRnahme 4, - FuBwegevernetzung Wengertstrale / Alte Stuttgarter Stralle

Der bislang nicht bestehende, jedoch als Parzelle festgelegte Fultweg von der
WengertstraBe zur Alten Stuttgarter Stralle soll zur besseren Vernetzung der
Hanglagen mit dem Ortskern freigelegt und aktiviert werden.

und MaBnahme 5, - FuBwegevernetzung Noéllenstra3e / Himmerreichstralle

Zur Starkung des Gewerbegebietes und zur Schaffung eines Puffers zwischen
Wohnen und Gewerbe soll der bislang von der Himmerreichstralke zur
NollenstraRe verlaufende FulRweg verlegt werden.

Gesicherte FuRgangerquerungen

Zur sicheren Querung stark befahrener, teils unibersichtlicher Kreuzungen sollen
an den markierten Stellen im beigefligten Mallnahmenplan Querungshilfen
eingeplant werden. Die Verbesserung der fulllaufigen Vernetzung wird so
unterstutzt.

Barrierefreie Vernetzung

Bestehende fuRlaufige Vernetzungen sollen wo mdglich barrierefrei im Sinne von
Rampenanlagen ausgebildet werden. Besonders die Verbindung Ortszentrum —
Wohngebiet “Im Laihle” soll verbessert werden, so dass eine direkte Anbindung, an
die Stadtbahnhaltestelle ermoglicht wird. Hierfir sollte die Treppenanlage
zwischen Franz-Schubert-Stralle und dem Bolzplatz durch eine Rampe ersetzt
werden.

Offentlicher StraRenraum

Neuordnung des offentlichen Straenraums

Die Dominanz des ruhenden und flieBenden Verkehrs ohne Qualitaten far
FulRgédnger und Bewohner ist in allen Bereichen des Untersuchungsgebietes er-
kennbar. Vor allem in den markierten Bereichen (siehe Plan Nr. 15), dem Ortskern,
ist dies deutlich. Durch MaRnahmen im Bereich der Parkierung sowie durch
gestalterische MalRnahmen kann die Qualitdt des offentlichen Raumes erhoht
werden, Erdgeschosszonen mit Ladennutzungen aufgewertet werden, die
Dominanz des Autoverkehrs gemildert und die fuBBlaufigen Vernetzungen sicherer
und attraktiver gemacht werden.

MaRnahme 1: Neugestaltung StraRenraum Kauffmannstrafe

Die Neugestaltung sieht vor, die teilweise zweispurig anlegte Kauffmannstral3e auf
eine Fahrspur zu reduzieren. Die zweite kann durch einen entsiegelten
Parkierungsstreifen mit Baumstandorten besetzt werden. Die FulRRganger-
vernetzung Ortsmitte — Naherholung (Grinanlage am Buberlesbach) kann dadurch
gestarkt werden.
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Malnahme 2: Neuer Quartierseingang

Der Auftakt der Eltinger Stral’e ndérdlich der KauffmannstralRe soll neugestaltet
werden um Aufenthaltsqualitat zu schaffen und den Bereich gestalterisch und
optisch zusammenzuhalten. Gleichzeitig soll das Ziel der Starkung der raumlichen
Verknipfung Uber die Reger-/Kauffmannstralle, sowie die Erlebbarkeit der
historischen Stadtachse unterstitzt werden.

MafRnahme 3: Aufwertung Umfeld Stadtplatz Grieg-/Franz-Schubert-Stralle
Neben der Neuschaffung eines Stadtplatzes Kreuzung Grieg-/Franz-Schubert-
StraBe soll auch das unmittelbare Umfeld aufgewertet werden. Die MalRnahme
verbessert die Aufenthaltsqualitat, starkt die fuRlaufige Vernetzung und bindet die
bestehenden Flachen auch optisch mit dem neuen Stadtplatz zusammen.

Abschnittsbildende Gestaltung im 6ffentlichen Raum

Die MaBnahmen sehen vor, die im Plan markierten Kreuzungsbereiche durch
Baumpflanzungen, ein sich vom Stralenbelag abweichenden Bodenbelag sowie
durch Querungshilfen/- moglichkeiten qualitativ hochwertiger und sicherer zu
machen. Die Linearitdt des Stralenraumes wird unterbrochen und wirkt damit
verkehrsberuhigend.

Die MaBnahme unterstitzt das Ziel der Aufwertung des Wohnumfeldes und
beeinflusst die Qualitat der Erdgeschosszonen nachhaltig. Zur abschnittsbildenden
Gestaltung gehdren auch die sogenannten “Baumtore”.

Begrunung des 6ffentlichen Raumes

Eine Begrinung des Offentlichen StralRenraumes kann auler in der
Kauffmannstralle aufgrund von geringen Strallenquerschnitten oder anderen
Zwangen vorwiegend partiell / punktuell erfolgen.

Begrinungsmalinahmen, wie sogenannte abschnittsbildende “Baumtore” an
Kreuzungspunkten, kdnnen eine qualitdtive Verbesserung des Verkehrsraumes
darstellen und férdern die Aufwertung des Wohnumfeldes.

Urbane Platzbereiche

Bei der Untersuchung wurden durch die umliegenden Nutzungen bzw. durch ihre
Bedeutung 2zwei Bereiche (Kreuzung Eltinger StralBe/ Furtwanglerstralie,
GriegstralRe/Franz-Schubert-Strale) definiert, die als urbane Platzbereiche mit
hoher Aufenthaltsqualitat funktionieren und ihr Umfeld zu einer raumlichen Einheit
verbinden sollen. Ziel ist die Starkung der Vernetzung und des Ortskerns sowie die
Aufwertung des Wohnumfeldes.

Gemeinbedarfseinrichtungen und Freiflachen
Sanierung Biirgerhaus

Das Buirgerhaus soll im Zuge der Sanierung aufgewertet und modernisiert werden
zur Sicherung der Quartiersfunktion.

15 | Kurzbericht
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Der Umbau der Griegstralte und damit verbunden auch der Bereich um das
Birgerhaus ist durch die Gesamtmalinahme der “Neuen Ortsmitte” durch einen
Bebauungsplan abgedeckt. Abweichend zum vorgesehenen Ausbau der Strale
soll vor dem Birgerhaus eine zusatzliche Vorzone als Aufenthaltsbereich mehr
Qualitat fur das Birgerhaus schaffen.

Modernisierung Bolzplatz

Der Bolzplatz ist in der Ortsmitte neben dem Spielplatz an der “Casa Pompa” einer
der wichtigen Anlaufstellen fir Kinder und Jugendliche. Der Zustand des
Bolzplatzes in der Regerstrale entspricht durch den Asphaltboden und seinen
Zustand jedoch nicht einem attraktiven, sicheren Freibereich fir Kinder und
Jugendliche. Eine Modernisierung und Ubersichtliche Gestaltung wird als
erforderliche Malinahme gesehen.

Aufwertung Casa Pompa, Grinanlage am Buberlesbach und Spielplatz

Die Casa Pompa und die umliegende Griinanlage am Buberlesbach/Spielplatz
gehdren zu den wichtigsten Naherholungsbereichen in Botnang. Durch eine
Sanierung und Wiedernutzung der Casa Pompa kann ein wichtiger sozialer
Treffpunkt reaktiviert werden. Die Aufwertung der umliegenden Flachen tragen zur
Aufwertung des Wohnumfeldes und Naherholungsbereiches sowie zur Starkung
des Gemeinschaftsgeflhls bei.

Hinweise zur Sozialplanung

Die im Neuordnungskonzept enthaltenen Sanierungsmalinahmen kdnnen teilweise
Auswirkungen auf personliche Lebensumstande der im Gebiet wohnenden und
arbeitenden Menschen haben. Nach § 180 BauGB soll die Gemeinde
Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige
Auswirkungen moglichst vermieden oder gemildert werden koénnen. Dies betrifft
insbesondere notwendige Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel oder den Umzug
von Betrieben im Zusammenhang mit der Durchfihrung von Sanierungs-
malnahmen. In der Finanzierungsubersicht sind entsprechende Ansatze
eingestellt.

Im Rahmen der Sanierung sind alle Bevoélkerungsgruppen, in Bezug auf
abzusehende Harten insbesondere a&ltere Bewohnergruppen, Personen mit
Migrationshintergrund sowie Haushalte mit geringem Haushaltseinkommen zu
beteiligen. Die Betroffenen im Sanierungsgebiet sind darauf hinzuweisen, dass
entsprechende Mittel zur Verfigung stehen. Eine persdnliche Beratung fir
Betroffene ist wahrend der Durchfilhrung der Sanierung zu gewahrleisten.

Die Ergebnisse der Erérterungen und Prifungen sowie die vorraussichtlich in
Betracht zu ziehenden Malinahmen und die Mdglichkeiten der Umsetzung sind
gemall § 180 Abs. 2 BauGB schriftich als Sozialplan festzuhalten und
gegebenenfalls wahrend der Sanierungsdurchfilhrung fortzuschreiben.
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Abgrenzung des Sanierungsgebietes((Plan Nr. 16)

Das Sanierungsgebiet ist gemall Baugesetzbuch § 142 Abs. 1 Satz 2 ff. so
abzugrenzen, dass sich die Sanierung zweckmafig durchflihren lasst.

Auf der Grundlage der vorbereitenden Untersuchungen wird empfohlen, die
Abgrenzung des Sanierungsgebietes entsprechend deren Ergebnissen zu treffen
und gegeniber dem Untersuchungsbereich an einigen Stellen zu erweitern bzw.
zu reduzieren.

In wesentlichen Bereichen des Untersuchungsgebietes konnte ein Sanierungs-
erfordernis festgestellt werden, so dass insbesondere die Ortsmitte und deren
Umfeld vom kiinftigen Sanierungsgebiet erfasst sein soll.

Im nordwestlichen Bereich des Untersuchungsgebietes konnten neben dem
Neuordnungsbereich an der Eltinger StraBe objektbezogene wie auch stadt-
raumliche Sanierungsbedarfe im Bereich der Einmiindung der Furtwangler Stralle
festgestellt werden.

Hieraus ist, neben einzelnen Objektsanierungen, als Sanierungsmalnahme
formuliert, den Kreuzungsbereich Eltinger Stralle unterhalb der Auferstehungs-
kirche zusammen mit dem Neuordnungsbereich A gesamtraumlich zu einem
Quartiersschwerpunkt und —eingang zu entwickeln. Es ist hierzu notwendig, die
Abgrenzung auf die angrenzenden Baustrukturen und Grundstiicke an der
Furtwangler StralRe auszuweiten; dies betrifft die Grundstiicke Furtwanglerstralle
1, 5 und 7 sowie die Kirche mit ihrem unmittelbaren Umfeld.

Im Untersuchungsgebiet besteht aufgrund der baulichen und funktionalen Dichte
ein Mangel an offentlichen Aufenthaltsflachen allgemein und insbesondere an
Grunflachen im Sinne eines attraktiven Wohnumfeldes. Damit ist der westlich
angrenzende Grun- und Parkbereich ein wertvoller Freiraum fiur Botnang und
besonders fur die Menschen im Untersuchungsgebiet.

Das Nutzungsangebot, die Ausstattung und die Gestaltung der Flachen kdénnen
diese wichtige Funktion fur den Stadtbezirk derzeit nicht erfullen. Eine Aufwertung
durch Neugestaltung ist dringend notwendig und daher als MalRnahme der
Sanierung formuliert. Zahlreiche Nennungen im Rahmen der Offentlichkeits-
beteiligung unterstitzen die Erforderlichkeit. Daher wird ein Teil des Parkes am
Ende der Kauffmannstralle in das Sanierungsgebiet aufgenommen.

Des Weiteren wird vorgeschlagen, Bereiche mit festgestelltem geringerem oder mit
weniger umfangreichem Sanierungsbedarf nicht in die Abgrenzung des
Sanierungsgebietes aufzunehmen. In diesen Bereichen wurden bereits viele
private Objektsanierungen durchgefihrt; quartiersbezogene Missstdnde wurden
nicht festgestellt. Es kann davon ausgegangen werden, dass in diesen Bereichen
eine positive stddtebauliche Entwicklung auch ohne das Fdrderinstrument
stadtebaulicher SanierungsmalRnahmen erreicht werden kann. Als solche Bereiche
sind die Grundsticke entlang der nordwestlichen Eltinger Strale, Grundstlicke an
der Kauffmannstralle, an der Hummelbergstralle und Wengertstral’e sowie an der
Vaihinger Landstral’e zu nennen.
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Eine Verkehrsberuhigung wu.a. durch Mallnahmen zur Geschwindigkeits-
reduzierung und durch Einschrankung oder Verhinderung von Schleichverkehren
sollte durch verkehrsordnerische MaRnahme und Neugestaltung der Strallen im
Rahmen der Instandhaltung erfolgen.

Im Gebiet bleiben soll jedoch der Kreuzungsbereich Vaihinger LandstralRe/
Brahmsweg. Hier sind MaRnahmen im 6ffentlichen Raum auch zur stadtebaulichen
Quartiersverbesserung vorgesehen.

Fur die Ubrigen im Untersuchungsbereich liegenden Flachen wird eine
Einbeziehung in die Sanierungsabgrenzung im Zuge der formlichen Festlegung
nach § 142 Abs. 3 BauGB empfohlen. Es ist als notwendig anzusehen, dass nur
Uber den aktiven Einsatz von Fordermitteln Sanierungsmanahmen und
Neuordnungen  von Privatgrundstiicken ~ (Modernisierung,  energetische
Verbesserungen, Aufwertung des Wohnumfelds u.a.) und des o&ffentlichen Raumes
als positive Entwicklungsimpulse zur Sicherung der stadtebaulichen Funktion des
Gebietes erreicht werden kdénnen.

Die Gesamtflache der fiir eine Sanierungsabgrenzung vorgesehenen Flachen
betragt rund 18,4ha.

Verfahren zur Sanierungsdurchfiihrung

Durch die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes treten sanierungs-
rechtliche Vorschriften in Kraft, welche eine sichere Durchfiihrung der Sanierung
gewabhrleisten sollen.

Fur die Durchfihrung der Sanierung gibt es zwei unterschiedliche Sanierungs-
verfahren, das umfassende und das vereinfachte Verfahren.

Fur die Durchflhrung der Sanierung im umfassenden Verfahren muss die
Anwendung der besonderen bodenrechtlichen Instrumente der §§ 152 bis 156
BauGB erforderlich sein. Die Stadt muss das umfassende Verfahren anwenden,
wenn durch Bodenordnungsmafnahmen in starkem MalRe in private
Grundsticksverhaltnisse eingegriffen werden muss oder die Gefahr spekulativer
Bodenpreissteigerungen besteht, ausgelést allein durch die Aussicht auf
Sanierung. Es ist anzuwenden, wenn die Grundstlickseigentimer durch
Leistungen der Gemeinde erhebliche Vorteile erlangen, die nicht dber das
allgemeine ErschlielBungsbeitragsrecht abgeschépft werden kdénnen oder
umfassende Ordnungsmafinahmen durchgefiihrt werden sollen. Die Stadt hat
dann die Mdglichkeit, zum Ende der Sanierungsmalinahme Ausgleichsbetrage von
Grundstickseigentimern bei Bodenwertsteigerung zu erheben, wenn die
Bodenwertsteigerung im Zusammenhang mit der Sanierungsmaf3nahme steht.

Das vereinfachte Verfahren ist dann anzuwenden, wenn die besonderen
bodenrechtlichen Vorschriften nicht erforderlich werden und die
Sanierungsdurchfiihrung ohne ihre Anwendung nicht erschwert wird (§ 142 Abs. 4
BauGB).
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Beim vereinfachten Verfahren entfallen die Ausgleichsbetrage. An Stelle der
Ausgleichsbetrage muissen im Falle einer Erweiterung, Verbesserung oder
Herstellung von ErschlieBungsanlagen jedoch Erschliefungsbeitrage gemal §§
127 ff. BauGB erhoben werden.

Unter Berlcksichtigung der Analyse der stadtebaulichen Ausgangssituation sowie
vor dem Hintergrund der formulierten Sanierungsziele und der Inhalte des
Neuordnungskonzeptes bzw. Mallnahmenkonzeptes sind sanierungsbedingte
Bodenwertsteigerungen Uberwiegend nicht zu erwarten. Es sind insbesondere
keine Ordnungsmafnahmen vorgesehen, die die Grundstiicksausnutzung
wesentlich erhéhen.

Die wesentlichen Sanierungsziele fir das Gesamtgebiet werden zum und unter
Erhalt der stadtebaulichen Charakteristik des Ortes durchgefiihrt. Sie dienen zum
Funktionserhalt des Gebietes aus dem keine Bodenwertsteigerungen zu erwarten
sind.

Im Bezug auf das Gesamtgebiet untergeordnet sind Neuordnungsbereiche
definiert. Hier geht es vorrangig um ein Wiederherstellen der baulichen Struktur
sowie der Sicherung und Wiederherstellung stadtrdumlicher Qualitaten, v.a. im
Bereich der Eltinger Strafle (Neuordnungsbereich A). Der Neuordnungsbereich B
bietet groRes Potenzial innerhalb der bestehenden Grundstiicks- und Baustruktur
die Wohnfunktion im Ortskern zu starken. Im Bereich des Gewerbegebietes geht
es um eine qualifizierte Nachverdichtung. Der Bereich D ist zu grof3en Teilen in
stadtischem Besitz.

Vor diesem Hintergrund sind weder fur die Neuordnungsbereiche selbst noch fir
deren raumliches Umfeld Bodenwertsteigerungen aufgrund der Sanierung zu
erwarten.

Die MaBnahmen im Strallenraum dienen neben der gestalterischen Aufwertung
auch der Sicherheit aller Verkehrsteilnehmer unter Berucksichtigung der
ortstypischen Struktur.

Eine Umsetzung der Sanierungsziele erscheint auch ohne Anwendung der
sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 ff. realistisch mdglich.

aufgestellt:
Stuttgart, den 27.07.2015
Wick + Partner
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@ Handlungsraum Eltinger StraBe

— Neuordnung und Nutzungskonzept Eltinger Strafie
Nord/ Ecke Kauffmannstralle

Anbindung Grun- und Freizeitraum an Ortsmitte
starken, Barrieren abbauen

Erhalt der historischen Struktur, Schwerpunkt
Objektsanierung

Verknupfung uber die Kauffmannstrale/ Regerstrale

Handlungsraum Ortsmitte West

— Aufwertung der offentlichen Raume

— Neuordnungsbereiche identifizieren, Quartiersstruktur erhalten,
Wohnen starken, Handel sichern und erganzen

— Erganzungsnutzungen einer gemischt genutzten Ortsmitte suchen,
bsp. Gastronomie

— neue ErschlieBungsstruktur/ Verkehrskonzept prufen

— Sanierung des Burgerhauses als gemeinschaftlicher Treffpunkt
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Handlungsraum Ortsmitte Ost

— Aufwertung der offentlichen Raume

— Neuordnungsbereich identifizieren, Quartiersstruktur erhalten,
Wohnen starken, Objektsanierung

— neue ErschlieBungsstruktur/ Verkehrskonzept prufen

T

SN

| Plastlk

“ im Bau befindlich I

ii mvi jobuni3

Froberger

),

August-Halm-Strae
syensselbuIy

S S
\ T
-
Alte Stuttgarter Strale -
| \ \ \
VLV
\ | ‘\ \ \ \ “‘
\ \ \’—1‘ \ \ \

iberlesbach

\ \

@\\ /
(] 5

@ Handlungsraum Griinanlage am Buberlesbach, Casa Pompa

— Sicherung und Aufwertung eines attraktiven Naherholungs-
bereiches fur das Untersuchungsgebiet/ fur den Stadtbezirk
Botnang

— Sicherung und Wiederherstellen von sozialen Treffpunkten

@ Handlungsraum Gewerbegebiet NollenstraBBe

— Entwicklungskonzept "upgrade Gewerbequartier"
mit eigener Identitat (Nutzungsqualitat) bsp. Handwerkerhofe,
Schwerpunkt Dienstleistung

— bauliche Neuordnung, angemessene Ausnutzung

— ErschlieBungsqualitat erhalten und verbessern

— Ubergangszone zwischen Gewerbe und Wohnen gestalten
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@Handlungsraum Hanglage
HummelbergstraBBe/ Vaihinger LandstraBBe

5

beruhigung
— Objektsanierung
— Erhalt der grinen Hangzone

— Neugestaltung StralRenraume zur Verkehrs-

@Handlungsraum RegerstraBe/ 6stlich Schulstandort

— Entwicklungs-/Nutzungskonzept entwickeln
(Freizeitnutzung/Wohnen)

— gestalterische Aufwertung, Einbindung in Stadtstruktur

— Neuordnung der ErschlieBung des mehrgeschossigen
Wohnungsbaus prufen

— Erhalt der grinen Hangzone |
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Handlungsfelder Nutzung

Wohnen starken und entwickeln
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Handel- und Dienstleistung sichern und
entwickeln

Zentraler Versorgungsbereich
(nachrichtliche Ubernahme Einzelhandelskonzept)

Gewerbe erhalten und sichern

Bildung, Kultur, Freizeit sichern und
entwickeln

Handlungsfelder Stadtstruktur

Raumkanten und Quartiersbildung fordern

Sichern der historischen Struktur

Fir das gesamte Gebiet gilt:

Sicherung der Nutzungsmischung im Gebiet, insbe-

Landeshauptstadt Stuttgart
Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung

sondere der Versorgungsangebote sowie der
typischen Handwerkerstruktur
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Schaffung von StadtstraRen mit Aufenthaltsqualitat
fir alle Teilnehmer (IAV, Parken, FuBgénger,

Ziele und Handlungsraume Plan 13

Sicherung der stadtebaulich pragenden Gebaude-
fassaden im Strallenraum
Unterstltzung privater ModernisierungsmalBnahmen
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‘ Untersuchungsgebiets als Wohnstandort
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A Historisches Botnang / Eltinger Stralle
Grundstucksneuordnung, Entsiegelung,
Neubebauung, Ausbildung von Raumkanten,

1 Neugestaltung Strallenraum
| KauffmannstralRe Q
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™l  Ortsmitte —Naherholung

Ettinger SU°

\\
/)

e
Einget o N

2 Neuer Quartierseingang
Neugestaltung Auftakt Eltinger
Stralle Nord mit Aufenthalts-
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Ortsmitte / Marktplatz
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3 Aufwertung Umfeld Stadtplatz
Grieg-/ Franz-Schubert-Stralle
Verbesserung der Aufenthalts-
qualitat im Umfeld des neuen
Stadtplatzes

HIE=2)

0]

mannstra/ge

=

egersirante

.

\

’ e

ckucksbunnl

3 @)

1 ;
Hﬁ#ﬁe\ﬂ%\\\\l\\\ ‘

g Ay

von Begleitgrun

5 Verlegung FuBweg mit Pflanzung

C Gewerbegebiet Nollenstralle h
Grundstucksneu- / Bodenordnung,
(Teil-) Abbruch, Wiedernutzung
unbebauter Teilflachen,
Neubebauung mit angemessenem
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Gebaudezustand Stufe 3 -
Erfordernis, Instandsetzung, Modernisierung ‘

\

\
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Anderung des Planungsrechtes
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qualitat: Entsiegelung, Begriinung,
Gestaltung, Abbruch Nebenanlagen

MaBnahmen StraBenraum / ErschlieBung
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Neuordnung des 6ffentlichen StraBenraums

Abschnittsbildende Gestaltung,
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gesicherte Fullgédngerquerung

Anderung der Verkehrsrichtung,
Einbahnsystem
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MaBnahmen Gemeinbedarfseinrichtungen und
Freiflachen

Modernisierung und Aufwertung von

emeinschaftlichen Freiflachen
Umfeld Casa Pompa, Bolzplatz Regerstralie)
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Grofe 18,4ha
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Vorschlag Abgrenzung Sanierungsgebiet Plan 16
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