Landeshauptstadt Stuttgart | GRDrs 449/2003
Referat Stadtebau '
Gz: St 6122-3

Stuttgart, 17. Juni 2003

Sanierung Bad Cannstatt 16 - Veielbrunnen -
Satzung iiber die férmliche Festlegung eines Sanierungsgebietes
nach § 142 Baugesetzbuch

BeschluBlvoriage

Voriage an zur Sitzungsart - |Sitzungstermin
| Ausschuf flr Urmwelt und Technik Einbringung nichtoffentlich 01.07.2003
Ausschuld fiir Umwelt und Technik Vorberatung nichtéffentlich 06.07.2003
Verwaltungsausschul Vorberatung : nichtéffentlich 16.07.2003
Gémeinderat Beschlultfassung Bffentlich 17.07.2003

BeschiuBantrag:
Dieser BeschluB wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem iibernommen.

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stutigart hat aufgrund von § 142 Abs. 3
Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom 27. August 1997
(BGBI. 1 5. 2141, ber. BGBI. 1998 | 8. 137) und § 4 Abs. 1 Gemeindeordnung
Baden-Wirttemberg (GemO), in der Fassung vom 24. Juli 2000 {Gesetzblatt S. 582,
ber. S. 698) in seiner Sitzung am ............ 2003 folgende Satzung Uber die fdrmliche
Festlegung des Sanierungsgebietes Bad Cannstatt 16 - Veielbrunnen - beschiossen:

§1
Festlegung des Sanierungsgebietes

tm Stadtbezirk Stuttgart-Bad Cannstatt wird das Gebiet, das im wesentlichen
abgegrenzt wird

im Sitden durch die nérdliche Begrenzung der Frachtstrale,

im Westen durch die ostliche Begrenzung der Daimlerstrale mit den Grundsticken
der Gebéude Veielbrunnenweg 12 bis 26, 23, 25 und Daimlerstralke 100 inkl. dem
Flst. 2945 (Veielbrunnen), ~




im Norden durch die sidliche Begrenzung des Flst, 2896 (Bahnlinie),

im Osten durch die westliche Begrenzung der Morlockstrafte
als Sanierungsgebiet : .

Bad Cannstatt 16 - Veielbrunnen -

formlich festgélagt. '
MaRgebend ist der Lageplan des Amts fur Stadterneuerung vom 14. Mai 2003.

Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung. .

§2
Verfahren

Die Sanierungsmaflnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefihrt. Die
besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB finden

Anwendung.’

§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschrift des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und
Rechisvorgange findet Anwendung. :

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt gémé& 143 Abs. 1 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kratt.

Kurzfassung der Begriundung:
Ausfiihrliche Begrindung siehe Anlage 1

Auf Grundlage des Ergebnisberichts der Vorbereitenden Untersuchungen nach

§ 141 BauGB-vom April 2001 (GRDrs 282/2001) ist fiir oben genannten Bereich zur-
Beseitigung stadtebaulicher Missstande die Festlegung eines Sanierungsgebietes
geman § 142 BauGB erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

y

' Das Verfahren wurde in das Landessanierungsprogramm 2003 mit einer

| andesfinanzhilfe von zunachst 600,000 € aufgenommen. Der Férderrahmen betrégt
damit vorlaufig 1 Mio. €. Der aus den Vorbereitenden Untersuchungen sich
ergebende Mitielbedarf belauft sich auf 3,95 Mio. € und soll durch Aufstockungen
und/oder Umschichiungen aus ander.eh Verfahren erreicht werden.
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in der mittelfristigen Finanzplanung 2001 bis 2005 sind bisher keine Mittel ‘
veranschlagt. Die flir 2003 vorgesehenen Malnahmen mit Kosten von rd. 100.000 €
werden kassenmalig im Zuge der gegenseitigen Deckungsfahigkeit aus Mitteln des
- Amts flr Stadterneuerung gedeckt. Die Finanzierung des genehmigten
Férderrahmens von 1,0 Mio. € erfoigt zu den Haushaltsplanberatungen 2004/2005 in
der mittelfristigen Finanzplanung 2003 - 2007. Zusatzlich sind die nicht forderfahigen
Ausgaben zu veranschlagen. o y

Kunttige Antrage auf Aufstockung des Férderrahmens werden in Abstimmung mit
Referat F entsprechend der finanziellen Situation der Stadt gestellt.

Mitzeichnung der beteiligten Stelien

Referat F

Matthias Hahn
Blrgermeiste
Anlagen
- Anlage 1: Ausfiihrliche Begriindung

Anlage 2: Kosten- und Finanzierungstibersicht
Anlage 3: Lageplan
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Anlage 1 zur GRDrs 449/2003
Ausfiihrliche Begriindung:

Auf den Bericht Uber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) vom
April 2001 {(GRDrs 282/2001), Niederschrift Nr. 276/2001 des Ausschusses fiir
Umwelt und Technik wird Bezug genommen.

Aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Lintersuchungen ist fiir das im
Lageplan des Amts fiir Stadterneuerung vom 14. Mai 2003 begrenzie Gebiet, zur
Behebung stédtebaulicher Missstande und Mangel geman § 142 BauGB, die
formliche Festlegung als Sanierungsgebiet erforderlich.

1. Ziele der Sanierung

e Aufwertung der vorhandenen Wohnnutzung Uiber nachhaltige

Instandhaltungs-, Erneuerungs- und Modernisierungsmalnahmen sowae
- Neubauten

e Sicherung der drei stidlich der Reichenbachstralie gelegenen Quartiere als
Wohnstandort im Vorgriff auf kiinftiges Planungsrecht

e Aufwertung des Wohnumfelds Uber begleitende MaRnahmen zur
Attraktivitatssteigerung (wie z.B. Grinflachen)

e splrbare Reduzierung der veransta[tungsbedmgien Beemtrachtigungen
durch geeignete Steterungsmalinahmen

e Prifung einvermehmlicher Veriagerungsmoglfchkelten von stérendem

Gewerbe und Umsetzung

¢ Schaffung einer restriktiven Verkehrszone Veielbrunnen (mit z.B.
Anwohnerparken, Einbahnstralensystem u.a. Malinahmen) '
Schaffung "sichtbarer Radwege" im Veielbrunnenweg

e Schaffung attraktiver privater Freiflachen in den Hinterhéfen tber einzelne
Entsiegelungs- und Entkernungsmafnahmen

¢ gqualitative und quantitative Verbesserung der 6ffentlichen Freiflachen
insbesondere bei den Grunaniagen Veielguelle sowie
Travertinsteinbruch/Kinderspielplatz

¢ Realisierung und Foérderung von Straflenbepfianzungen sowie
Dachbegrinungen .

Zur Erreichung dieser Ziele ist foigendes Neuordnungskonzept vorgesehen:
2."Neu6rdnungskonzept

Das Neuordnungskonzept geht von einer behutsamen Erhaltung und Starkung der
bestehenden baulichen Struktur des Gebietes aus. Es zeichnen sich foigende
Schwerpunkte der Neuordnung ab:

a) Umgestaltung des Veielbrunnenwegs und der Reichenbachstralie:
Punktuelle Bepflanzung zur Gliederung der geradlinig verlaufenden Stralien

b) Umgestaltung der Heinrich-Ebner-Stralle und des Bellingweges:

Verbesserung des Wohnwerts durch verkehrsberuhigende Malknahmen und
Begriinung
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c) Anwghﬁerparkzone sowie Neubau eines Quartierparkhauses

d) Entsiegelungen und Entkernungen in den Hinterhofbereichen zur Schaffung
attraktiver privater Grinbereiche : :

e) Aufwertung der vorhandenen Wohnnutzung {ber nachhaitige instandhaltungs-, .
Ermeuerungs- und Modernisierungsmafnahmen und Bewahrung der teilweise
_ortsbildpragenden Geb&dudeensembies

f) Platzgestaltung Ecke Veielbrunnenweg/Heinrich-Ebner-Stralte, Entwicklung
eines kommunikativen Quartierplatzes durch Abriicken der Neubebauung aus
der Flucht der Blockrandbebauung und durch raumliche Aufweitung

g) Aufwertung der Grinanlagen Veielquelle sowie
Travertinsteinbruch/Kinderspielplatz

h) Modernisierung und Instandsetzung der Industriedenkmale

i) Unterbindung groRftachiger Fremdwerbung iber 2,0 m? Ansichtsflache. Durch
die Unterbindung groRflachiger Fremdwerbung, die nicht ansassigen Betrieben
dient, soll der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption Rechnung getragen
werden. GroRflachige, kommerzielle Fremdwerbung stellt eine eigenstandige
gewerbliche Hauptnutzung dar, die sich der angestrebten Hauptnutzung ‘
"“Wohnen" und "Sicherung stadtbildpragender Bausubstanz” nicht unterordnet.
Daher ist es-erforderlich, im Erscheinungsbild des offentlichen Raumes eine '
eindeutige Abgrenzung flir ortsfremde Werbeanlagen vorzunehmen. Bei den
genannten Werbeanlagen ist aufgrund ihrer grofien Ansichtsflache regeimaflig
davon auszugehen, dass sie dem genannten Sanierungsziel zuwiderlaufen;
inwieweit dies auch auf Werbeanlagen mit geringer Ansichtsflache zutrifft, wird
im Eihzelfall zu entscheiden sein. Werbung und Informationen zu dffentlichen

~ und als gemainnltzig anerkannten Zwecken, etwa im Zusammenhang mit
Wahlen zu Parlamenten der Gebietskérperschaften sollen nicht eingeschrankt

werden.
3. Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgébietes_

Bei der Prioritatensetzung beziiglich moglicher Neuaufnahmen in ein
Forderprogramm im Jahr 2003 hat der Ausschuss fiir Umwelt und Technik
bereits beschiossen, dass sich das Verfahren Bad Cannstatt 16 - Veietbrunnen -
auf das Wohngebiet {Veielbrunnen - Ost) konzentrieren solle. Das Gebiet, in
dem die Vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrt wurden, umfasst eine
Gesamtflache von ca. 24 ha. Gegenliber den Vorbereitenden Untersuchungen
wird lediglich das Wohngebiet mit ca. 10 ha als Sanierungsgebiet fdrmlich
festgelegt. Es hat sich herausgestellt, dass die in den Vorbereitenden
Untersuchungen empfohiene, innerhaib der Baubldcke parzellenscharfe
Abgrenzung schwierig ist, weil dadurch Bereiche ausgegrenzt wurden, die von
Veranderungen und Sanierungsmalnahmen tangiert sein konnen. Deshalb
werden bei der jetzt gewahlten Abgrenzung die jeweiligen Strafienziige bzw. die
Rahntrasse zur Begrenzung herangezogen; dies zuziiglich des Auslaufers im
Veielbrunnenweg bis zur Veielguelle, aufgrund der hier dominierenden
Wohnnutzung und des augenscheinlichen Sanierungsbedarfs.
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4. Wahl des Sanierungsverfahrens

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen hat das beauftragte Biiro
empfohlen, die Sanierung im klassischen Verfahren durchzufihren.
Zwischenzeitlich wurde vom Stadtmessungsamt Abt. Grundsticksbewertung,
nochmals differenziert untersucht, ob ein preistreibender Grundstticksverkehr, der
den Erwerb und die Durchfihrung der Sanierung erschweren kénnte, zu erwarten

sel. Des weiteren wurde untersucht, ob mit Bodenpreiserhshungen zu rechnen ist,

Einerseits wird mit keiner deutlich gesteigerten Mobilisierung am
Grundstiicksmarkt gerechnet, da kaum Wohnungen angeboten werden diirften.
S0 gibt es nur vereinzelt Wohnungsneubau und die Bewohner haben
Uberwiegend starke personliche Bindungen zu ihrem Wohnstandort.
Andererseits sind mit Blick auf die unter Ziffer 1 genannten Ziele der Sanierung
unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Verbesserungen im Wohnumfeid,
sowie bei der ErschlieBungs- und Parkierungssituation, durch die sich daraus
ergebende grofiere Lagegunst sanierungsbedingte Bodenwerterndhungen sehr
wohl moghch

Als Ergebnis dieser Untersuchung wird empfohlen, die Sanierung im
umfassenden Verfahren mit Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen
Vorschriften der §§ 152 - 156 a BauGB durchzufithren, d.h. bei
Grundstlckskaufvertragen wird eine Kaufpreispriifung gemat § 153 Abs. 3
BauGB durchgefuhrt. Bei Ausgleichs- und Entschadigungsleistungen werden
Werterh6hungen nur insoweit berlcksichtigt, als diese durch eigene

- Aufwendungen zulassigerweise selbst bewirki werden (§ 153 Abs. 1 BauGB). Fiir
die sanierungsbedingte Bodenwerterhdhung hat der Eigentiimer gemal § 154
Abs. 1 BauGB nach Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag zu
entrichten.

Daher ist aus Sicht der Verwaltung zur Erreichung der Sanierungsziele und der
ztgigen Durchfuhrung der Sanierung die Festsetzung des umfassenden
Verfahrens unter Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften
nach §§ 152 - 156 a BauGB geboten. Sollten sich im Laufe des
Sanierungsverfahrens die Ziele d&ndern oder erkennbar werden, dass nicht a]ie
Ziele realisierhar sind, ware ein Wechse! der Verfahrensart vom umfassenden ins
vereinfachte Vérfahren durch einen Beschiuss des Gemeinderates zur Anderung
der Sanierungssatzung moglich.

. Sozialplan

Wahrend der Durchfiihrung der Sanierung ist den sozialen Belangen besondere
Beachtung zu schenken. Ein Sozialplan ist fir betroffene Eigentlimer, Mieter und
Pachter zu entwickein und fortzufihren. Zur Vermeidung bzw. Milderung
nachteiiiger Auswirkungen wahrend der Dauer der Sanierung missen die Berufs-,
Erwerbs- und Familienverhalinisse der Betroffenen, ihre Wohnbediirfnisse,
soziale Verpflichtungen sowie ortliche Bindungen und Abhangigkeiten
berlcksichtigt werden. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Moglichkeiten
erforderlichenfalls Ersatzwohnraum zur Verfugung stellen bzw. bei dessen
Beschaffung behilflich sein. Gleiches gilt fir evtl . notwendige
Betriebsverlagerungen. Die Sanierungsbetroffenen erhalten Unterstiitzung beim
Umzug nach den vom Gemeinderat beschlossenen Richtlinien.
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6. Kosten und Finanzierung

Eine.im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen durchgeflhrte vonaufige
Kostenschatzung, rein fir das Wohngebiet, ergab nach Abzug der
sanierungsbedingten Einnahmen einen Mittelbedarf von ca. 3,85 Mio. €
(unrentierliche Ausgaben), welche in Anlage 2 detailiert dargestellf sind.

Bei der Aufnahme in das Landessanierungsprogramm 2003 wurden zunéchst
lediglich 600.000 € Finanzhilfe bewilligt. Der Gesamtférderrahmen betragt damit

vorlaufig 1 Mio. €

Durch die Aufnahme des Sanierungsgebietes in das Landessanierungsprogramm
ergibt sich bei einem Anteil der Landeshauptstadt von 40 % danach ein
 Nettoaufwand von 400.000 €. Der erwartete Bedarf belduft sich auf 3,95 Mio. €
und solf durch Aufstockungen und/oder Umschzchtungen aus anderen Verfahren

sichergestelit werden.

In der mittetfristigen Finanzplanung 2001 bis 2005 sind bisher keine Mittel
veranschlagt. Die fiir 2003 vorgesehenen Mafltnahmen mit Kosten von rd.
100.000 € werden kassenmabig im Zuge der gegenseitigen Deckungsfahigkeit
aus Mitteln des Amts fur Stadterneuerung gedeckt. tn der mitteliristigen
Finanzplanung wird 1 Mio. € an Ausgabemitteln zum Abruf der Fordermittel

bereitgestellt.
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Anlage 3 zur GRDrs 445/2003

T -&.J/ O
m»ﬂm.mm%mmmﬁawfww
e 191404

X N

iDs

m..

. ‘ SSailf
000£7t  Qolsgopy

Bunisnauszipess nj jwy
EO0Z'507L Usp “MEBUMS 6jaas

sajaigebstunialues sop 3ZUBID) s

usuunigaep
9L Besuue) peg Buniaues,
bunbajysag usipijuigg anz

ue[dafie
& | tavounis

L5682

1]




