Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 449/2005
Referat Stadtebau
Gz:

Stuttgart,

Sanierung Bad Cannstatt 19 - Veielbrunnen West -
Satzung Uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes nach § 142 Baugesetzbuch
Beschlussvorlage
Vorlage an zur Sitzungsart Sitzungstermin
Ausschuss far Umwelt und Tech- Einbrin- nichtéffent- 05.07.20051712.0
nik JAusschuss fir Umwelt und Tech- gungVorberatungVo | lichOnichtéffentli | 7.2005020.07.20
nik1VerwaltungsausschussiGemeinderat rbera- chinichtéffentlic [ 050721.07.2005

tungBeschlussfassun | hC16ffentlich

9

Dieser Beschluss wird nicht in das Gemeinderatsauftragssystem aufgenommen.

Beschlussantrag

Der Gemeinderat der Landeshauptstadt Stuttgart hat auf Grund von § 142 Abs. 3 Bauge-
setzbuch (BauGB), in der Fassung der Bekanntmachung vom 23. September 2004
(BGBI. S. 2414), zuletzt geandert durch Gesetz vom 3. Mai 2005 BGBI. | S. 1224 und § 4
Abs. 1 Gemeindeordnung Baden-Wirttemberg (GemO), in der Fassung vom 24. Juli
2000 (GBI. S. 581, ber. S. 698), zuletzt geandert durch Gesetz vom 14. Dezember 2004
(GBI. S. 882 ff) in seiner Sitzung am folgende Satzung Uber die férmliche Festle-
gung des Sanierungsgebietes Bad Cannstatt 19 - Veielbrunnen West - beschlossen:

§1

Festlegung des Sanierungsgebietes

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

im Westen durch die 6stliche Uferbéschung des Neckars,

im Norden durch die stdliche Begrenzung der Flst. 2890, 2862 und 2855/1 (Eisenbahn-
briicke und Bahndamm), die nérdliche Begrenzug der KleemannstraBe bis zur stdlichen
Begrenzung des Eckgrundstiicks Flst. 2880/3, im weiteren Verlauf entlang der straBBensei-
tigen Gebaudekante ElwertstraBe 12, ohne Bahnhofsvorbereich und den dazu parallel
verlaufenden Teil der KegelenstraBe, im weiteren Verlauf oberhalb des BéschungsfuBes
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des Bahndamms bis zum StraBentunnel ElwertstraBe und die nérdliche Begrenzung des
Viadukts ElwertstralBe,

im Osten durch die dstliche Begrenzung des Viadukts DaimlerstraBe, die dstliche Be-
grenzung der DaimlerstraBe bis zur Einmindung der FrachtstraBe, ausgenommen die
Grundstlicke der Gebaude Veielbrunnenweg 12 bis 26, 23, 25, DaimlerstraBe 100 und
Flst. 2945 (Veielquelle), ab der Einmindung FrachtstraBe die westliche Begrenzung der
DaimlerstraBBe bis zur MercedesstraBBe 35 (Feuerwache 3),

im Suden durch die Linie zwischen der sidlichen Gebdudekante der MercedesstrafRe 35
und der Einmindung der PoststraBe auf die B10 (auf der westlichen Neckarseite),

als Sanierungsgebiet

Bad Cannstatt 19 — Veielbrunnen West —

férmlich festgelegt.

Bestandteil des Sanierungsgebietes Bad Cannstatt 19 — Veielbrunnen West — ist auBer-
dem die BahnhofstraBe von der BahnhofstraBe 22 bis zum Kreisverkehr Bahnhofstra-
Be/DaimlerstraBe sowie bis zur Einmindung der EisenbahnstraBBe und der Frésenerstra-
Be, auBerdem die in stddstlicher Richtung verlaufende MercedesstraBe bis zur EinmUn-
dung Fritz-Walter-Weg mit dem nordéstlich der MercedesstraBe liegenden Vorbereich
des Daimlerstadions und der Fritz-Walter-Weg sowie der Martin-Schrenk-Weg bis zum
Eingang S-Bahnstation Gottlieb-Daimler Stadion in der Alten Untertlrkheimer StraBe.

MaBgebend ist der Lageplan des Amts flir Stadtplanung und Stadterneuerung vom
1. Mai 2005. Der Lageplan ist Bestandteil der Satzung.

§ 2

Verfahren

Die SanierungsmaBnahme wird im umfassenden Verfahren durchgefiihrt. Die besonde-
ren sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 bis 156 a BauGB finden Anwendung.

§3
Genehmigungspflichten

Die Vorschrift des § 144 BauGB Uber genehmigungspflichtige Vorhaben und Rechtsvor-
gange findet Anwendung.

§4

Inkrafttreten

Die Satzung tritt gemaB § 143 Abs. 1 BauGB am Tage der Bekanntmachung in Kraft.
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Kurzfassung der Begriindung

Auf Grundlage des Ergebnisberichts der Vorbereitenden Untersuchungen fiir den ge-
samten Veielbrunnen nach § 141 BauGB vom April 2001 (GRDrs 282/2001) sowie der
Betriebsbefragung im Marz 2005 ist fir den oben genannten Bereich zur Beseitigung
stadtebaulicher Missstande die Festlegung eines Sanierungsgebietes gemaB § 142
BauGB erforderlich.

Finanzielle Auswirkungen

Die Verwaltung hat fir das Gebiet Bad Cannstatt 19 — Veielbrunnen West — im Programm
~Stadtumbau West"“, im Oktober 2004 einen Antrag auf Aufnahme gestellt und diesen im
Marz 2005 unter Berucksichtigung der MaBnahmen im Hinblick auf die FuBball WM 2006
erganzt. Der beantragte Gesamtférderrahmen betragt 7,8 Mio. €.

Das Verfahren wurde in das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West mit einer Finanz-
hilfe von zunachst 888.889 € aufgenommen. Der Férderrahmen betréagt vorlaufig noch
3.333.333 €. In der mittelfristigen Finanzplanung 2003-2007 sind fur 2005 bisher keine
Mittel veranschlagt. Die fir 2005 vorgesehenen MaBnahmen mit Kosten von rd.
1.530.000 € (GRDrs Nr. 285/2005 MaBnahmen im Rahmen der FuBball WM 2006) wer-
den bei der Ausgabenhaushaltstelle 2.6150.9520.000-0710, Bad Cannstatt 19 - Vei-
elbrunnen West -StraBenumgestaltung - gedeckt. Die Finanzierung des derzeit geneh-
migten Férderrahmens von 3.333.333 € erfolgt zu den Haushaltsplanberatungen
2006/2007.

Das Wirtschaftsministerium hat mit Schreiben vom 14. Juni 2005 mitgeteilt, dass das Re-

gierungsprasidium in Kirze einen Bewilligungsbescheid erlassen wird, in dem die Fi-
nanzhilfe auf 4,68 Mio. € und der Férderrahmen auf 7,8 Mio. € erhéht werden.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referat WFB

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Seite 3



Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

Matthias Hahn
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1: Ausflhrliche Begriindung
Anlage 2: Kosten- und Finanzierungsibersicht
Anlage 3: Lageplan
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Anlage 1 zu GRDrs 449/2005
Ausfihrliche Begriindung:
Auf den Bericht Gber das Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen (VU) vom April
2001 (GRDrs 282/2001), Niederschrift Nr. 276/2001 des Ausschusses fur Umwelt und
Technik und die Sitzung am 22. Marz 2005 Niederschrift Nr. 139/2005 wird Bezug ge-
nommen.
Aufgrund der Ergebnisse der Vorbereitenden Untersuchungen ist fir das im Lageplan des
Amts fir Stadtplanung und Stadterneuerung vom 1. Mai 2005 begrenzte Gebiet, zur Be-
hebung stadtebaulicher Missstdnde und Mangel gemas § 142 BauGB, die férmliche Fest-
legung als Sanierungsgebiet erforderlich.
1. Ziele der Sanierung
Das Gebiet, das durch seine Lage zwischen Bahndamm und Neckarufer, seine Verkehrs-
gunst und die Nahe zu zentralen Sport- und Freizeiteinrichtungen gekennzeichnet ist, soll
insgesamt einer standortgerechten Entwicklung zugefiihrt werden. Dazu werden im Ein-
zelnen insbesondere folgende Ziele verfolgt:
1.1.  Aufwertung der Vorbereiche des Cannstatter Bahnhofs an der Hauptzugansseite
zur Cannstatter Innenstadt, an der Wasenseite (Sldeingang) sowie im nédheren
Umfeld, insbesondere im Hinblick auf die FuBball WM 2006

1.2.  Aufwertung des Umfeldes an der Stadtbahnhaltestelle Kénig-Karl-Briicke sowie an
der Stadtbahnhaltestelle Daimlerstadion

1.3. Aufwertung des Umfeldes an der S-Bahnhaltestelle Gottlieb-Daimler-Stadion,
1.4. Standortgerechte Nutzung von nicht oder untergenutzten Flachen

1.5.  Verbesserung der Wegebeziehungen und des 6ffentlichen Raums, insbesondere
zwischen der Innenstadt Bad Cannstatt und dem Wohngebiet Veielbrunnen

1.6. Verbesserung der Verbindung vom Veielbrunnengebiet zum Neckar und Aufwer-
tung der Uferzone

1.7. Realisierung und Férderung von StraBenumgestaltungen mit Baumpflanzungen
1.8. Reduzierung der veranstaltungsbedingten Beeintrachtigungen

1.9.  Prdfung einvernehmlicher Verlagerungsmdglichkeiten von stérendem Gewerbe
und Umsetzung

1.10. Sicherung der Nahversorgung
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Zur Erreichung dieser Ziele ist folgendes Neuordnungskonzept vorgesehen:

2. Neuordnungskonzept

Das Neuordnungskonzept geht von einer Erhaltung und Starkung der bestehenden bauli-
chen Struktur aus und dient auch der Aufwertung des Gebietes Veielbrunnen im Hinblick
auf die FuBball WM 2006. Es zeichnen sich folgende Schwerpunkte der Neuordnung ab:

2.1.

2.2.

2.3.

2.4.

2.5.

2.6.

2.7.

2.8.

2.9.

2.10.

2.11.

Bebauungsplankonforme Verlegung der Kegelenstr. (B-Plan Bad Cannstatt 234/1)
Uber die Flst. 2895/2 und 2914 (vorm. Krauss Areal) zur Schaffung eines eigen-
standig bebaubaren Grundstlicks (Neubau ,Jugendhaus Anna“) und zur Verbesse-
rung der Wegebeziehungen vom wasenseitigen Ausgang des Cannstatter Bahn-
hofs in stdlicher Richtung

Bebauungsplankonforme Umgestaltung der KleemannstraBBe, Kegelenstraf3e und
ElwertstraBe (B-Plan Bad Cannstatt 234/1)

Umgestaltung der DaimlerstraBe

Schaffung einer FuBwegebeziehung Uber die noch in Privatbesitz befindlichen
Grundstlicke Flst. 2958/5 und 2963/2 zwischen ElwertstraBe und DaimlerstraBe

Beleuchtungsverbesserung im Umfeld des Bad Cannstatter Bahnhofs und im Be-
reich der Tunneldurchldsse ElwertstraBe und DaimlerstraBe zur Kriminalpravention
und Verkehrslenkung

Umgestaltung von Teilbereichen der Mercedesstral3e, Fritz-Walter-Weg und Mar-
tin-Schrenk-Weg

Aufwertung der Bahnhofsvorbereiche an der Stadtbahnhaltestelle Kénig-Karl- Bri-
cke und an der S-Bahnhaltestelle Gottlieb-Daimler-Stadion

Neunutzung und Umstrukturierung untergenutzter ehem. Gewerbeflachen im Bau-
block Kénig-Karlstr./ Kleemannstr./ Kegelenstr./ Mercedesstr. zugunsten gemisch-
ter Nutzungen und evtl. Wohnsonderformen

Umnutzung des ehem. SSB StraBenbahndepot als Museums- und/- oder Veran-
staltungsbereich und Neugestaltung der zugehdérigen AuBenraume

Stadtebauliche Aufwertung der Bebauungskante nérdlich der MercedessstraBe zur
Verbesserung der Stadtansicht von Bad Cannstatt entlang des Neckars

Unterbindung groBflachiger Fremdwerbung Uber 2,0 m? Ansichtsflache. Durch die
Unterbindung groBflachiger Fremdwerbung, die nicht ansédssigen Betrieben dient,
soll der beschriebenen stadtebaulichen Konzeption Rechnung getragen werden.
GroBflachige, kommerzielle Fremdwerbung stellt eine eigenstandige gewerbliche
Hauptnutzung dar, die sich der angestrebten Hauptnutzung "Wohnen" und "Siche-
rung stadtbildpradgender Bausubstanz" nicht unterordnet. Daher ist es erforderlich,
im Erscheinungsbild des 6ffentlichen Raumes eine eindeutige Abgrenzung fir orts-
fremde Werbeanlagen vorzunehmen. Bei den genannten Werbeanlagen ist auf-
grund ihrer groBen Ansichtsflache regelmaBig davon auszugehen, dass sie dem
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genannten Sanierungsziel zuwiderlaufen; inwieweit dies auch auf Werbeanlagen
mit geringer Ansichtsflache zutrifft, wird im Einzelfall zu entscheiden sein. Werbung
und Informationen zu 6éffentlichen und als gemeinnitzig anerkannten Zwecken, et-
wa im Zusammenhang mit Wahlen zu Parlamenten der Gebietskdrperschaften sol-
len nicht eingeschrankt werden.

3. Abgrenzung des formlich festzulegenden Sanierungsgebietes

Das Gebiet, in dem die Vorbereitenden Untersuchungen durchgefiihrt wurden, umfasst
eine Gesamtflache von ca. 24 ha. Aus diesem Gesamtbereich wurde bisher das Wohn-
gebiet Veielbrunnen als Sanierungsgebiet Bad Cannstatt 16 - Veielbrunnen - férmlich
festgelegt. Durch das unmittelbar an der DaimlerstraBe anschlieBende, mit dieser Vorlage
bestimmte Sanierungsgebiet Bad Cannstatt 19 — Veielbrunnen West — werden die Uber-
wiegend gewerblich und gemischt genutzten Flachen der alten Fabrikvorstadt und des
westlichen Veielbrunnens in die Sanierung einbezogen.

4. Wahl des Sanierungsverfahrens

Als Ergebnis der Vorbereitenden Untersuchungen hat das beauftragte Blro empfohlen,
die Sanierung im klassischen Verfahren durchzufihren. Zwischenzeitlich wurde vom
Stadtmessungsamt, Abt. Grundstliicksbewertung, nochmals differenziert untersucht, ob
ein preistreibender Grundstiicksverkehr, der den Erwerb und die Durchflihrung der Sanie-
rung erschweren kénnte, zu erwarten sei. Des weiteren wurde untersucht, ob mit Boden-
preiserh6hungen zu rechnen ist.

Einerseits wird mit keiner deutlich gesteigerten Mobilisierung am Grundstiicksmarkt ge-
rechnet, andererseits sind mit Blick auf die unter Ziffer 1 genannten Ziele der Sanierung
unter Berlcksichtigung der beabsichtigten Verbesserungen bzgl. der vorhandenen Fehl-
nutzungen und bei der Erschlie Bungssituation, sowie durch die sich daraus ergebende
gréBere Lagegunst sanierungsbedingte Bodenwerterhé6hungen sehr wohl méglich.

Als Ergebnis dieser Untersuchung wird empfohlen, die Sanierung im umfassenden Ver-
fahren mit Anwendung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften der §§ 152 -
156 a BauGB durchzufihren, d.h. bei Grundstiickskaufvertragen wird eine Kaufpreispri-
fung geman § 153 Abs. 2 BauGB durchgefihrt. Bei Ausgleichs- und Entschadigungsleis-
tungen werden Werterh6hungen nur insoweit bertcksichtigt, als diese durch eigene Auf-
wendungen zulassigerweise selbst bewirkt werden (§ 153 Abs. 1 BauGB). Fir die sanie-
rungsbedingte Bodenwerterh6hung hat der Eigentiimer gemaB § 154 Abs. 1 BauGB nach
Abschluss der Sanierung einen Ausgleichsbetrag zu entrichten.

Daher ist aus Sicht der Verwaltung zur Erreichung der Sanierungsziele und der zligigen
Durchflihrung der Sanierung die Festsetzung des umfassenden Verfahrens unter Anwen-
dung der besonderen sanierungsrechtlichen Vorschriften nach §§ 152 - 156 a BauGB
geboten. Sollten sich im Laufe des Sanierungsverfahrens die Ziele andern oder erkenn-
bar werden, dass nicht alle Ziele realisierbar sind, ware ein Wechsel der Verfahrensart
vom umfassenden ins vereinfachte Verfahren durch einen Beschluss des Gemeinderates
zur Anderung der Sanierungssatzung maoglich.
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5. Sozialplan

Wéhrend der Durchfiihrung der Sanierung ist den sozialen Belangen besondere Beach-
tung zu schenken. Ein Sozialplan ist flr betroffene Eigentimer, Mieter und Pachter zu
entwickeln und fortzufiihren. Zur Vermeidung bzw. Milderung nachteiliger Auswirkungen
wahrend der Dauer der Sanierung mussen die Berufs-, Erwerbs- und Familienverhéltnis-
se der Betroffenen, ihre Wohnbedurfnisse, soziale Verpflichtungen sowie 6értliche Bindun-
gen und Abhangigkeiten bertcksichtigt werden. Die Stadt wird im Rahmen ihrer Méglich-
keiten erforderlichenfalls Ersatzwohnraum zur Verfligung stellen bzw. bei dessen Be-
schaffung behilflich sein. Gleiches gilt fir evtl. notwendige Betriebsverlagerungen. Die
Sanierungsbetroffenen erhalten Unterstitzung beim Umzug nach den vom Gemeinderat
beschlossenen Richtlinien.

6. Kosten und Finanzierung

Die Verwaltung hat fir das Gebiet Bad Cannstatt 19 — Veielbrunnen West — im Programm
~Stadtumbau West", im Oktober 2004 einen Antrag auf Aufnahme gestellt und diesen im
Méarz 2005 unter Berlcksichtigung der MaBnahmen im Hinblick auf die FuBball WM 2006
erganzt. Der beantragte Gesamtférderrahmen betragt 7,8 Mio. €.

Das Verfahren wurde in das Bund-Lander-Programm Stadtumbau West mit einer Finanz-
hilfe von zunachst 888.889 € aufgenommen. Die Bewilligung der Bundesmittel steht noch
aus. Der Férderrahmen betragt vorlaufig noch 3.333.333 €. In der mittelfristigen Finanz-
planung von 2003 bis 2007 sind bisher keine Mittel veranschlagt. Die fir 2005 vorgese-
henen MaBnahmen mit Kosten von rd. 1.530.000 € (GRDrs Nr. 285/ 2005 MaBnahmen im
Rahmen der FuBball WM 2006) werden bei der Ausgabenhaushaltstelle
2.6150.9520.000-0710, Bad Cannstatt 19 - Veielbrunnen West -StraBenumgestaltung -
gedeckt. Die Finanzierung des derzeit genehmigten Férderrahmens von 3.333.333 € er-
folgt zu den Haushaltsplanberatungen 2006/ 2007.

Das Wirtschaftsministerium hat mit Schreiben vom 14. Juni 2005 mitgeteilt, dass das Re-
gierungsprasidium in Kirze einen Bewilligungsbescheid erlassen wird, in dem die Fi-
nanzhilfe auf 4,68 Mio. € und der Férderrahmen auf 7,8 Mio. € erhéht werden. Damit
kdénnte u. a. der Grunderwerb aus der GRDrs. Nr. 305/2005 (Fa. Krauss) und die notwen-
digen OrdnungsmaBnahmen finanziert werden.
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