Anlage 1

Bericht zur Mitteilungsvorlage GRDrs 120/2019

Stadtebauliches Entwicklungskonzept Walz-Areal und Umfeld
westlich der SolitudestralRe im Stadtbezirk Weilimdorf

Inhaltsverzeichnis

1. Ausgangslage

2. Beschlusslage UTA 2011

3. Vorliegende Antrage bzw. Auftréage aus den politischen Gremien 2017/2018
4. Planerische Rahmenbedingungen/Stadtebauliche Analyse

5. Nutzungsansatze und Flachenbedarfe
6

7

8

9

1

Stadtebauliches Entwicklungskonzept — Verfahren und Ablauf
Stadtebauliche Leitplanken/Zielstellungen
Entwicklungsszenarien in Varianten

. Resimee wesentlicher Aspekte

0. Weiteres Vorgehen

1. Ausgangslage

Im Stadtbezirk Weilimdorf vollzieht sich im Gesamtbereich westlich der Solitude-
stral3e zwischen B 295 im Norden und der Engelbergstrafl3e im Suden ein umfas-
sender Wandel in der bestehenden baulichen und funktionalen Struktur. Aufgrund
der Lage, der Grof3e und der Nutzung hat dieser Bereich gleichzeitig eine grof3e Be-
deutung fur die stadtebauliche Entwicklung im Stadtbezirk.

Neben den bereits seit langerer Zeit bekannten Entwicklungen (insbesondere dem
Leerstand des Areals der ehemaligen Gartnerei Walz mit verschiedenen Nachnut-
zungsvorschlagen, dem Abriss von Gebauden und dem damit verbundenen Entfall
des Vereinsheims bzw. der Geschéftsstelle der SG Weilimdorf, dem Neubau einer
temporaren Flichtlingsunterkunft sowie einer Interims-Kindertagesstétte) haben
sich verschiedene, teils konkurrierende Nutzungsansatze ergeben. Dabei handelt
es sich u. a. um den Vorschlag aus dem Birgerhaushalt zum Neubau einer Sport-
halle sowie den Standortvorschlag aus den Reihen des Bezirksbeirats fur den Bau
eines Burgerhauses. Darliber hinaus besteht aus Reihen der politischen Gremien
der Prufauftrag fur die Realisierung von Wohnungsbau im Bereich der ehemaligen
Gartnerei Walz.

Im Hinblick auf die Sportentwicklung in Weilimdorf ist ein kurz- bzw. langerfristiger
Bedarf an zusatzlichen Flachen vorhanden (siehe Kapitel 5). In dem durch Sport-
nutzung vorgepragten Bereich befinden sich die Sportanlagen des Vereins SG
Weilimdorf, der mit ca. 1.550 Mitgliedern der grof3te Sportverein im Stadtbezirk ist.
Fur diese Sportanlagen besteht teilweise ein erheblicher Sanierungs- bzw. Erneue-
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rungsbedarf. Durch den Bau der temporéaren Kindertagesstatte sowie der Flicht-
lingsunterkunft kommt es dariber hinaus derzeit zu einer rdumlichen Zweiteilung
des Sportbereichs.

Aufgrund der beschriebenen Rahmenbedingungen sieht das Amt fir Stadtplanung
und Stadterneuerung einen stadtebaulichen Neuordnungsbedarf fir den gesamten
Bereich. Ziel ist daher die Erarbeitung eines stadtebaulichen Entwicklungskonzepts,
das die verschiedenen Belange (u. a. der Sportentwicklung, des Bedarfs an zusatz-
lichen Wohnbauflachen im Stadtgebiet, sozialer Aspekte, umweltrelevanter As-
pekte) prift und ggf. integriert. Dabei sollen mdgliche kurz- und langerfristige Ent-
wicklungsperspektiven fur den Bereich aufgezeigt werden. Ein Kernbereich bei den
Planungen ist dabei das Areal der ehemaligen Gartnerei Walz (im Weiteren als
Walz-Areal bezeichnet).

Beschlusslage UTA 2011

Auf Grundlage der Mitteilungsvorlage GRDrs 664/2010 hat der Ausschuss fur Um-
welt und Technik (UTA) am 19. Juli 2011 mit zwolf Ja-Stimmen, vier Nein-Stimmen
und einer Enthaltung beschlossen, auf dem Walz-Areal die Entwicklung eines
Wohngebiets nicht weiter voranzutreiben, sondern eine Nutzung als Sportgebiet
vorzusehen (zu den Grinden siehe GRDrs 664/2010).

Vorliegende Antrdge bzw. Auftrdge aus den politischen Gremien 2017/2018

Es besteht ein Prufauftrag aus der UTA-Sitzung vom 16.05.2017 (siehe hierzu Nie-
derschrift-Nr. 190/TOP 1a). Dieser wurde der Verwaltung mehrheitlich mit 14 Ja-
und 3 Nein-Stimmen erteilt. Die im Auftrag geforderte Prifung der Machbarkeit von
Wohnbebauung auf dem Walz-Areal unter den aktuellen gesetzlichen Rahmenbe-
dingungen erfolgt im Rahmen der vorliegenden Mitteilungsvorlage.

Der Verwaltung liegt derzeit der GR-Antrag Nr. 122/2018 vom 08.05.2018 (,Ent-
wicklungskonzept westlich der Solitudestral3e in S-Weilimdorf“) vor. Eine Stellung-
nahme zu dem genannten Antrag erfolgt ebenso mittels vorliegender Mitteilungsvor-
lage.

Planerische Rahmenbedingungen/Stadtebauliche Analyse

Aus der stadtebaulichen Analyse (siehe auch Plan Anlage 2) haben sich die nach-
folgend aufgefihrten Rahmenbedingungen ergeben, die bereits heute pragend sind
und die Grundlage fur alle weiteren Planungsitberlegungen darstellen. Das Plange-
biet, das sich westlich der SolitudestralR3e zwischen der B 295 und der Engelberg-
stral3e erstreckt, wird zur besseren Kennzeichnung bei der stadtebaulichen Analyse
bzw. den weiteren Planungsiiberlegungen in die nachfolgend aufgefiihrten Bereiche
A bis D gegliedert (siehe auch nachfolgende Abbildung sowie Plane Anlage 2 bis
6):



e Bereich A (ca. 1,9 ha):
Umfeld um die Interims-Kindertagesstatte, das Jugendhaus und die temporare
Fltchtlingsunterkunft

e Bereich B (ca. 7,5 ha):
Umfeld um die heutigen Sport- und Tennisanlagen plus nordlicher Teil des Walz-
Areals auf der Flache B.1

e Bereich C (ca. 2,4 ha):
Sudlicher Teil des Walz-Areals und Umfeld

e Bereich D (ca. 9,2 ha):
Bereich nordlich des Schnatzgrabens (entspricht einem im Flachennutzungsplan
als Grunflache fir Frei-/Hallenbad dargestellten Bereich)
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Abgrenzung Bereiche A bis D

Bestehende planungsrechtliche Rahmenbedingungen
Der Regionalplan des Verbands Region Stuttgart setzt am westlichen bzw. nord-
westlichen Rand des Plangebiets einen regionalen Grinzug fest.

Der Flachennutzungsplan (FNP) stellt fur die Bereiche A, B und D tberwiegend
Grunflache fur Frei-/Hallenbad bzw. Sportflache dar. Es besteht in diesen Bereichen
ein rechtskréftiger Bebauungsplan aus dem Jahr 1974, der einen Badeplatz (Frei-
bad) bzw. Sport- und Spielplatze festsetzt (Bebauungsplan 1974/8).
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Das Walz-Areal sowie die sonstigen Flachen im Bereich C sind im FNP als LG-Fla-
che (Landwirtschaftliche Betriebe im Aul3enbereich — Glashauser) dargestellt. Am
westlichen Rand ist dartber hinaus ein Aussiedlerhof planungsrechtlich dargestellt.
Ein Bebauungsplan ist hier nicht vorhanden. Nicht au3enbereichskonforme bauliche
Entwicklungen in diesem Bereich wirden dem Grundsatz der Innen- vor Aul3enent-
wicklung widersprechen.

Analog den Darstellungen im FNP stellt auch der Landschaftsplan einen Grof3teil
des Plangebiets als Sportflache dar. Im stdlichen Teil wird ein Erwerbsgartenbau-
bereich, landwirtschaftliche Flache bzw. der Aussiedlerhof aufgefihrt.

Der Bereich des Schnatzgrabens ist als Uberschwemmungsgebiet gekennzeichnet
(entsprechende Darstellung auch im FNP). Auch sind Flachen in diesem Bereich
als HQ100-Flachen festgesetzt.

Lage, Nutzung, Stadtebau

Wegen seiner Lage, Grol3e und Nutzung hat das Plangebiet eine besondere stadte-
bauliche Wichtigkeit fur Weilimdorf. Entsprechend sieht auch der Entwurf des Struk-
turkonzepts Nord den Bereich als einen Fokusraum im Stadtbezirk vor.

So befindet sich das Plangebiet trotz der Ortsrandlage am Ubergang zum offenen
Landschaftsraum an einem mittig zwischen den verschiedenen Stadtteilen des
Stadtbezirks gelegenen, exponierten Standort. Auch grenzt der Bereich westlich an
die zentrale ErschlieBungsachse des Stadtbezirks, die Solitudestral3e, an. Im Plan-
gebiet stehen Potenzialflachen zur Verfigung, die in entsprechender Grél3e an an-
derer Stelle in Weilimdorf nicht vorhanden sind. Mit den Sportanlagen der SG
Weilimdorf ist das Gebiet (insbesondere der Bereich B) durch sport- und freizeitbe-
zogene Nutzungen gepragt. Im nordlichen Bereich A bestehen dariber hinaus ver-
schiedene gemeinbedarfsbezogene Nutzungen (Jugendhaus, temporare Kinderta-
gesstatte, Fluchtlingsunterkunft). Das Plangebiet Gbernimmt deswegen eine wich-
tige stadtbezirksweite Funktion fur Sport, Naherholung, Freizeit und Gemeinbedarf.

Das Walz-Areal und dessen unmittelbares Umfeld (Bereich C und die Flache B.1)
sind derzeit gepragt durch die in groRen Teilen leerstehenden baulichen Anlagen
(Gewachshauser, Verwaltungsgebéaude, Freianlagen) und teilversiegelten Flachen
des seit langerer Zeit aufgegebenen Gartnereibetriebs. Hier ergeben sich Defizite
im Orts-/Landschaftsbild durch Trading-Down-Ansatze. Neben den Anlagen des
ehemaligen Gartnereibetriebs sind Acker-/Wiesenflachen in einer differenzierten Ei-
gentumerstruktur vorhanden. Den westlichen Rand des Bereichs C begrenzt eine
Gebaudestruktur, die als landwirtschaftlicher Betrieb formell gekennzeichnet ist, als
solcher jedoch seit mehreren Jahren nicht mehr betrieben wird. Heute wird dieses
Gebaude als Wohnhaus genutzt.

Nordlich des Schnatzgrabens (Bereich D) besteht eine kleinteilige Struktur aus
Acker-, Wiesen- und Kleingartenflachen mit einer hohen dkologischen Wertigkeit.
Der Schnatzgraben flie3t im nordlichen Teil des Plangebiets in Ost-West-Richtung.
Er bildet den Ubergang zwischen dem Sportgelande und dem offenen Landschafts-
raum. Das Bachbett ist derzeit sehr beengt und von einem unnattrlichen Gewasser-
verlauf gepragt. Ein ausreichender Gewasserrandstreifen sowie eine Aufwertung
des Gewasserverlaufs werden daher angestrebt.
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Im Plangebiet besteht eine teilweise rAumliche Trennung zusammengehdriger Nut-
zungsbereiche und eine daraus resultierende heterogene Gemengelage. So wird
die Gewichtheberhalle durch die Baukorper der temporéaren Kindertagesstatte bzw.
der Flichtlingsunterkunft von den Ubrigen Sportanlagen getrennt. Aufgrund der zeit-
lichen Dringlichkeit vor Realisierung der Gebaude erfolgte die Positionierung der In-
terimsbauten fur die Kindertagesstatte bzw. die Flichtlingsunterkunft ohne stadte-
bauliches Gesamtkonzept.

Die an das Plangebiet angrenzende Solitudestral3e hat als Teil der historischen
Landschaftsachse und als Kulturdenkmal eine hohe stadtebauliche Bedeutung und
eine Visitenkartenfunktion fur den Stadtbezirk. Gleichzeitig haben die StralRe und
die dort verlaufende Stadtbahntrasse in Teilabschnitten den Effekt einer Trennwir-
kung zwischen den Bestandsquartieren des Stadtteils Wolfbusch 6stlich der Solitu-
destralRe und dem Plangebiet westlich davon. Entsprechendes gilt fiir die sidlich
angrenzende Engelbergstral3e. Dieser Effekt wird durch eine komplexe Erschlie-
Bungssituation (siehe Punkt ErschlieBung) noch verstarkt.

Eigentumsverhéltnisse

Bei einem Grof3teil der Flurstiicke in den Bereichen A und B handelt es sich um
stadtische Grundsticke. Die Flache B.1 (nérdlicher Teil des Walz-Areals sowie ein
zusatzliches Wohngrundstuiick) befindet sich in privatem Eigentum.

Der Bereich C (sudlicher Teil des Walz-Areals) besteht aus mehreren privaten
Grundsticken, die eigentumsrechtlich nicht alle dem ehemaligen Gartnereibetrieb
zugeordnet sind, sondern teilweise von diesem in Pacht betrieben wurden. Ein ein-
zelnes Grundstick am sudlichen Rand des Bereichs C ist hier in stadtischem Ei-
gentum. Der Bereich D ist durch eine kleinteilig parzellierte Grundsticksstruktur
(stadtisch und privat) gepragt.

ErschlieRung
Hinsichtlich des motorisierten Individualverkehrs (MIV) besteht im Plangebiet eine

komplexe ErschlieBungssituation. Das Plangebiet wird heute tGber zwei Zufahrten
von der SolitudestralRe erschlossen, die beide die dort verlaufende Stadtbahntrasse
in Form von lichtsignalgesteuerten Bahnibergadngen queren. Die nérdliche der bei-
den Zufahrten erschliel3t den Bereich der Sportanlagen, die Flichtlingsunterkunft
und die Kindertagesstatte.

Die sudliche Zufahrt dient insbesondere der Erschlieung des Walz-Areals. Beim
Stadtbahnausbau und dem damit verbundenen Planfeststellungsverfahren wurde
dieser Zufahrt und der dazugehdrigen Bahnquerung seitens der SSB bzw. der
Technischen Aufsichtsbehdrde des Regierungsprasidiums Stuttgart nur zuge-
stimmt, da sie fir die ErschlieBung des damals noch bestehenden Gartnereibe-
triebs erforderlich war. Da die SSB grundsatzlich bemuht ist, die Anzahl der Que-
rungen der Stadtbahngleise zu minimieren, ist aufgrund der Aufgabe des Gértnerei-
betriebs kinftig von einem Entfall der stdlichen Zufahrt zum Walz-Areal bzw. der
Reduzierung auf nur noch eine Zufahrt zur ErschlieBung des Gesamtbereichs aus-
zugehen.
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Abhéngig von der zuklnftigen Nutzung muss daher im weiteren Verlauf gepruft wer-
den, wie das Plangebiet erschlossen werden kann. Es ist zu klaren, ob fir eine leis-
tungsfahige und funktionierende Gebietserschliel3ung der bestehende nordliche

Knotenpunkt ausreichend ist oder ein Ausbau bzw. eine Verlegung erforderlich wird.

Durch zwei Stadtbahnhaltestellen (Haltestellen Wolfbusch bzw. Bergheimer Hof) ist
das Plangebiet an den o6ffentlichen Personennahverkehr (OPNV) angebunden und
aus den meisten Stadtteilen des Stadtbezirks Weilimdorf gut erreichbar. Das Plan-
gebiet ist dartber hinaus gut in das Ful3- und Radwegenetz im Stadtbezirk (u. a.
Lage an einem wichtigen Verbindungsweg zwischen den Stadtteilen Giebel und
Wolfbusch) eingebunden.

Derzeit wird die Radwegefuhrung entlang der Solitudestral3e zwischen der Engel-
bergstral3e und der Rastatter Stral3e neu konzipiert. Die Breite des heutigen Rad-
und Gehwegs ist fur eine kombinierte Nutzung nicht ausreichend. Neben anderen
Alternativen wird daher geprift, inwieweit eine aus verkehrsplanerischer Sicht win-
schenswerte Verbreiterung des bestehenden Wegs um 2,00 m in westlicher Rich-
tung maglich ware. Bei den hierfur benétigten angrenzenden Flachen handelt es
sich um teils stadtische, teils private Grundstticksanteile.

Larmbelastungen

Durch die Sportnutzungen bzw. die unmittelbar angrenzende Lage an die Haupter-
schlieBungsstrafl3en SolitudestralRe bzw. Engelbergstralle (MIV und Stadtbahnver-
kehr) bestehen teils erhebliche Larmbelastungen im Plangebiet und den angrenzen-
den Quartieren. Daher wurde bereits im Jahr 2010 eine schalltechnische Untersu-
chung durchgefihrt (siehe GRDrs 664/2010).

Im Jahr 2017 wurde die Sportanlagenlarmschutzverordnung (18. BImSchV) novel-
liert. Wesentliche Anderung gegeniiber der vor 2017 gulltigen Fassung ergeben sich
u. a. daraus, dass die Immissionsrichtwerte fir die abendlichen Ruhezeiten zwi-
schen 20 und 22 Uhr sowie flir die Ruhezeiten an Sonn- und Feiertagen von 13 bis
15 Uhr um 5 dB(A) erhéht und damit an die Tageswerte angepasst werden. Damit
gelten fur diese Zeiten die gleichen Richtwerte wie tagstber auf3erhalb der Ruhe-
zeiten. Unberihrt bleiben die morgendlichen Ruhezeiten.

Vor dem Hintergrund der ge&nderten gesetzlichen Rahmenbedingungen wurde ak-
tuell eine weitere, ergdnzende schalltechnische Untersuchung (Biro Heine und Jud,
Machbarkeitsstudie Walz-Areal, 25. Januar 2019) erarbeitet. Dabei wurden in ver-
schiedenen Entwicklungsszenarien unterschiedliche Nutzungskombinationen (Sport
und/oder Wohnen in Erganzung mit Gemeinbedarf) gepruft.

Die schalltechnische Untersuchung wurde in einer ersten, groben Prifstufe zu-
nachst auf Grundlage von schematischen Nutzungsabgrenzungen mit einem Worst-
Case-Ansatz durchgefihrt. Daher wurde in diesem ersten Schritt auf eine differen-
zierende Betrachtung von bestehenden und neuen Sportanlagen verzichtet. Es wer-
den Aussagen zu einer prinzipiellen Machbarkeit getroffen. Abhangig von den im
weiteren Planungsverlauf zu konkretisierenden Nutzungen und deren genauen Po-
sitionierung muss die schalltechnische Untersuchung weiter detailliert werden.
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Auf die Ergebnisse der aktuellen schalltechnischen Untersuchung wird szenarien-
abhangig in Kapitel 8. eingegangen. Ein Auszug der wesentlich relevanten Larmkar-
ten der schalltechnischen Untersuchung findet sich in Anlage 7.

Stadtklima/Lufthygiene

Im Klimaatlas der Region Stuttgart ist der nérdliche Teil des Plangebiets als Freifla-
che mit bedeutender Klimaaktivitat beschrieben. Der sudliche Teil des Plangebiets
(u. a. im Bereich des Walz-Areals) ist als bebautes Gebiet mit bedeutender klimare-
levanter Funktion gekennzeichnet. Es besteht eine erhebliche klimatische Empfind-
lichkeit gegentiber Nutzungsintensivierungen. Es ist ein in Nordostrichtung verlau-
fender Kaltluftstrom vorhanden. Auch sind insbesondere die Freiflachen im sidli-
chen Teil des Walz-Areals eingebettet in ein ausgedehntes Kaltluftentstehungsge-
biet, das sich zusammenhangend zwischen Weilimdorf und Giebel erstreckt und in
die westlich angrenzende Gaulandschaft tberleitet.

Aus stadtklimatischer Sicht soll zwischen Walz-Areal und Engelbergstral3e ein deut-
licher Grinbereich als Korridor erhalten bleiben. Eine bauliche Nutzung insbeson-
dere des sudlichen Teils des Walz-Areals wird insofern als kritisch bewertet.

Das Plangebiet wird an zwei Seiten von Stral3en mit sehr hoher (Solitudestral3e)
bzw. hoher (EngelbergstralRe) Verkehrsbelastung begrenzt. Die potentielle Luftbe-
lastung mit Schadstoffen wird entsprechend als hoch eingestuft. Nutzungsabhangig
missen hier im weiteren Planungsverlauf entsprechende Schutzmaflinahmen ge-
pruft werden.

Sonstige umweltrelevante Belange

Im Plangebiet sind zwei Flachen (Teilbereich des Walz-Areals und die Flache west-
lich angrenzend an die Kindertagesstatte) als Altlastenverdachtsflachen dargestellt.
Diese Flachen mussen im weiteren Verlauf vertieft geprift werden. Im Bereich C,
sudwestlich des Walz-Areals, befinden sich in einer Teilflache in Richtung Engel-
bergstral3e Boden mit hoher Qualitatsstufe. Eine bauliche Entwicklung in diesem
Bereich wirde einen erheblichen Eingriff in das Schutzgut Boden verursachen.

Sonstige umweltrelevante Belange (u. a. im Zusammenhang mit den nérdlich bzw.
nordwestlich an das Plangebiet angrenzenden Landschaftsschutz- bzw. FFH-Ge-
bieten) mussen im Rahmen weiterfihrender Planungen untersucht werden.

Nutzungsansatze und Fldchenbedarfe

Fur das Plangebiet bestehen von unterschiedlicher Seite verschiedene Nutzungs-
ansatze bzw. -interessen, die im Hinblick auf Flachenverfligbarkeit und potentielle
Nutzungskonflikte teilweise in Konkurrenz zueinanderstehen. Nachfolgend werden
die verschiedenen Nutzungsansatze dargestellt:

Sportflachen
Das Plangebiet ist bereits heute durch sportbezogene Nutzungen (insbesondere

durch die Anlagen der SG Weilimdorf) gepragt. Dariiber hinaus stellt das Gebiet ein
Flachenpotenzial dar, das in vergleichbarem Umfang im Stadtbezirk nicht vorhan-
den ist. Vor diesem Hintergrund ist bei der weiteren Entwicklung des Plangebiets
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insbesondere auch die kinftige Sportentwicklung im Stadtbezirk Weilimdorf zu be-
trachten.

So ist es zur langfristigen Sicherung und Entwicklung des Sportbetriebs im Stadtbe-
zirk allgemein und der SG Weilimdorf im Speziellen erforderlich, nicht nur den heuti-
gen Status Quo zu untersuchen. Es sind dartber hinaus zukinftige Bedarfe, neue
Entwicklungen (z. B. Offnung der Anlagen fur Freizeit- und StraRenteams und Etab-
lierung neuer sportlicher Nutzungen), der Entfall von Sportflachen an anderer Stelle
im Stadtbezirk (beispielsweise im Stadtteil Hausen) mit potentiellen Biindelungsef-
fekten an der Solitudestrafl3e sowie sportliche Auf- oder Abstiege mit einzubeziehen.
Auch mogliche kiinftige Kooperationen der beiden Weilimdorfer Sportvereine (SG
Weilimdorf und TSV Weilimdorf) stehen im Raum. Die dauerhafte Sicherung der
Weilimdorfer Sportvereine und die Aufrechterhaltung von Sportentwicklungsmag-
lichkeiten haben fir den Stadtbezirk eine entsprechende Wichtigkeit.

Das Amt flr Sport und Bewegung hat in diesem Zusammenhang nachfolgende Be-
darfsmeldung erstellt, in der kurz- und langerfristige Bedarfe fur die Sportentwick-
lung im Stadtbezirk dargestellt werden:

Als Ersatz fur nicht mehr vorhandene Sportflachen:
e Ein FulRballspielfeld
o ca. 7.500 m?
o Als Ersatz fur das entfallene Spielfeld im Stadtteil Hausen
e Ein Sportvereinszentrum u. a. mit einer Gymnastikhalle und einer integrierten
Geschaftsstelle
o ca.1.300 m?
o U. a. zur Weiterentwicklung des Sportbetriebs und als Ersatz fir die abgeris-
sene Geschéftsstelle in der Solitudestral3e 111
e Ein Beachvolleyballfeld
o Als Ersatz fur den entfallenen Standort an der temporaren Kindertagesstatte

Als Ersatz fur noch vorhandene, jedoch ggf. zu ersetzende Sportflachen:
e Eine Ringer-/Kraftsporthalle

o ca.32x25m (ca. 800 m?)

o Als Ersatz fur die mittelfristig entfallende Gewichtheberhalle, die sich mittler-
weile rAumlich getrennt von den sonstigen Sportanlagen im nérdlichen Be-
reich A befindet.

e Ein Kunstrasen(klein)-Spielfeld

o Abhangig von der weiteren Entwicklung als Ersatz fur den Fall, dass das
Kleinspielfeld westlich der Kindertagesstatte zugunsten anderer Nutzungen
entfallen/verlagert werden sollte.

¢ Die flr die Sportflachen benétigten Stellplatze

o Fur kinftige Sportflachen bzw. als Ersatz, fur den Fall, dass der Parkplatz bei
der Kindertagesstatte/Flichtlingsunterkunft zugunsten anderer Nutzungen
entfallen/verlagert werden sollte.

Noch nicht vorhandene Sportflachen, jedoch kurz-/langerfristige Bedarfe:
e Eine Drei-Feld-Sporthalle
o ca.2.500 m?
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o Wie im gesamten Stadtgebiet besteht auch im Stadtbezirk Weilimdorf eine
deutliche Unterversorgung an gedeckten Sportflachen bzw. Sport-/Turnhal-
len.

o Der Vorschlag fur die Errichtung einer neuen Sporthalle in Weilimdorf wurde
bereits mehrfach im Rahmen des Birgerhaushalts vorgebracht.

e Eine Frischlufthalle
o ca.35x20m (ca. 700 m?)
o Als Weiterentwicklung des Sportflachenangebots. So sollen durch Verlage-
rungseffekte Hallenzeiten fiir andere Sportarten wie z. B. Handball geschaf-
fen werden, ggf. in Kooperation mit dem TSV Weilimdorf.

DarlUber hinaus sind zuséatzliche Flachenbedarfe fur Trendsportarten, Bewegungs-
inseln und die Nutzung durch Freizeit-/Strallenmannschaften etc. zu berlcksichti-
gen.

Das Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung hat in einem Testentwurf als Fla-
chenlayout die vom Amt fur Sport und Bewegung gemeldeten Bedarfe fur die Sport-
entwicklung im Plangebiet schematisch - zunachst ohne eine abschlie3ende stadte-
bauliche Qualifizierung — dargestellt (siehe Plan Anlage 6). Anhand dessen kann
eine Einschéatzung darlber getroffen werden, inwieweit die im Plangebiet zur Verfi-
gung stehenden Flachen fiur die Bedarfe der Sportflachenentwicklung ausreichend
sind. Es zeigt sich hierbei, dass unter Inanspruchnahme eines Grol3teils der potenti-
ell zur Verfigung stehenden Flachen, nicht alle Bedarfe abgebildet werden kénnen
(u. a. ein FuRball-Spielfeld mit ca. 7.500 m?).

Vor dem Hintergrund, dass auch in anderen Bereichen im Stadtbezirk keine ausrei-
chenden Flachenreserven zu Verfigung stehen und gleichzeitig andere Nut-
zungsoptionen fur das Plangebiet diskutiert werden, ist demnach zu klaren, ob und
in welchem Umfang im Plangebiet (insbesondere auch im Bereich des Walz-Areals
— Flache B.1 bzw. Bereich C) Flachen fir die Sportentwicklung vorgehalten werden
sollen.

Schwimmbad

Im Bereich nordlich des Schnatzgrabens (Bereich D) ist im Flachennutzungsplan
bzw. im Bebauungsplan 1974/8 planungsrechtlich eine Schwimmbad-Flache darge-
stellt. Eine Abfrage bei den Baderbetrieben Stuttgart (BBS) hat in diesem Zusam-
menhang Folgendes ergeben: Die Anzahl von funf bestehenden stadtischen bzw.
drei durch Vereine betriebenen Freibader im Stadtgebiet wird als ausreichend fir
die offentliche Nutzung angesehen, wenngleich die einzelnen Standorte fur Nutzer
aus Weilimdorf als nicht optimal zu werten sind. Dartiber hinaus wird auf weitere
Freibader in der Umgebung von Weilimdorf au3erhalb des Stadtgebiets hingewie-
sen. Vor diesem Hintergrund sollte im weiteren Planungsverlauf die Notwendigkeit
der (planungsrechtlichen) Vorhaltung einer Schwimmbadflache im Bereich D auch
unter Beriicksichtigung der dort bestehenden freirdumlichen Strukturen (Kleingéar-
ten, Landwirtschaft, Schnatzgraben) erortert werden.

Lehrschwimmbecken

Das Schulverwaltungsamt sieht einen schulischen Bedarf fir ein Lehrschwimmbe-
cken in Weilimdorf. In Stuttgart stehen Lehrschwimmbecken ausschliel3lich den
Schulen und Vereinen zu Verfuigung, nicht der Offentlichkeit. Im Stadtbezirk ist
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keine entsprechende Einrichtung vorhanden. Die Schulerinnen und Schiler samtli-
cher Weilimdorfer Schulen mussen derzeit mit einem Baderbus in das Stadtbad
Feuerbach gefahren werden. Entsprechend wird der Stadtbezirk Weilimdorf in ei-
nem Bericht zum Baderentwicklungsplan 2030 bzgl. der Schwimmmaoglichkeiten fir
Schulen als ,weilker Fleck® beschrieben (siehe GRDrs 990/2018) und der Neubau
eines Lehrschwimmbeckens empfohlen. Ein Lehrschwimmbecken in Weilimdorf
wirde demnach das Stadtbad Feuerbach deutlich entlasten. Entsprechend dieser
Bedarfslage formuliert auch ein fraktionstibergreifender GR-Antrag (Antrag Nr.
27/2019 vom 18.01.2019) das Ziel der Realisierung eines Lehrschwimmbeckens
bzw. Lehrschwimmbads in Weilimdorf.

Aus Sicht des Schulverwaltungsamts ware als Standort fir ein Lehrschwimmbecken
eines der Schulgrundstiicke der vier Weilimdorfer Grundschulen optimal. Offentlich
nutzbare Schwimm-/Hallenbader kénnen auf Schulgrundstiicken wiederum nicht re-
alisiert werden. Im weiteren Verlauf musste auf den Schulgrundstticken die Verfug-
barkeit von Flachen fur ein Lehrschwimmbecken untersucht werden. Optional kénn-
ten Flachen im Plangebiet westlich der Solitudestral3e als potentieller Standort ge-
pruft werden.

Wohnen

Aus den Reihen der politischen Gremien wurde im Rahmen verschiedener Antrage
bzw. Auftrage (u. a. GR-Antrag Nr. 122/2018 vom 08.05.2018; Prifauftrag in der
UTA-Sitzung vom 16.05.2017, Niederschrift-Nr. 190/TOP 1a; BB-Antrag Nr.
19/2018 vom 26.09.2018) gefordert, im Hinblick auf den Bedarf an zuséatzlichen
Wohnbauflachen in Stuttgart die Machbarkeit einer Wohnnutzung im Bereich des
Walz-Areals zu prufen. Daher hat das Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung in
verschiedenen Entwicklungsszenarien (Sport und/oder Wohnen) auch das Thema
Wohnen betrachtet (siehe Kapitel 8.).

Gemeinbedarf/Burgerhaus

Bereits seit vielen Jahren gibt es im Stadtbezirk Weilimdorf Bestrebungen im Hin-
blick auf die Realisierung eines Blrgerhauses. Friihere Bedarfsermittlungen durch
das Bezirksamt Weilimdorf hatten einen Bedarf von ca. 700 m? an Gemeinbedarfs-
flache (u. a. fur Vereins- und Kulturarbeit, Musikschule, Volkshochschule sowie Ver-
anstaltungen) ergeben, der seitens des Haupt- und Personalamts bestatigt wurde.
Dieser Bedarf kann im Bestand nicht erfullt werden.

Im Hinblick auf einen mdglichen Standort fur ein Burgerhaus stehen im zentralen
Bereich des Stadtteils Weilimdorfs keine Flachen in adaquater Grol3e zur Verfu-
gung. Nicht zuletzt aufgrund der guten Anbindung an den OPNV und der mittigen
Lage im Stadtbezirk wird als mdgliche Standortalternative daher auch ein Bereich
an der SolitudestralRe im Umfeld der temporéaren Kindertagesstatte, des Jugend-
hauses und der Flichtlingsunterkunft diskutiert (Bereich A). Entsprechend formuliert
ein Antrag des Bezirkbeirats Weilimdorf (Antrag Nr. 29/2014) das Ziel der Schaffung
eines Blrgerhauses in diesem Bereich.

Temporare Flichtlingsunterkunft/Interims-Kindertagesstatte/Jugendhaus

Nach Auskunft des Amts fir Liegenschaften und Wohnen soll die bestehende
Flichtlingsunterkunft (Bereich A) an der Solitudestraf3e bis voraussichtlich 2025 ge-
nutzt werden. Die aktuell vorliegende Baugenehmigung ist bis 2020 befristet. Wie
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bei anderen Fluchtlingsunterkinften im Stadtgebiet auch, wird eine Verlangerung
um funf Jahre angestrebt.

Auch die bisherige Baugenehmigung fiir die Kindertagesstatte Solitudestrale 119
ist bis zum Jahr 2020 befristet. Auch hier soll eine fur weitere funf Jahre befristete
Genehmigung beantragt werden (vgl. GRDrs. 26/2018).

Im Hinblick auf das an der SolitudestralRe bestehende Jugendhaus (nérdlicher Rand
des Bereichs A) gibt es seitens der Jugendhaus Stuttgart gGmbH die Aussage,
dass derzeit keine Erweiterungsplanungen fir die Einrichtung bestehen.

Chloroplast e.V.

Der Verein Chloroplast e. V. betreibt auf Teilen des Walz-Areals ein Urban-Garde-
ning-Projekt als Zwischennutzungskonzept. Inwieweit dieses Projekt auch tber ei-
nen langerfristigen Zeitraum weiterverfolgt werden kann, ist ergebnisoffen im kinfti-
gen stadtebaulichen Kontext zu klaren. Die Méglichkeiten der Kombination mit an-
deren Nutzungsansatzen sind zu erortern.

Stadtebauliches Entwicklungskonzept — Verfahren und Ablauf

Aufgrund des beschriebenen Wandels in der baulichen und funktionalen Struktur
wird seitens des Amts fur Stadtplanung und Stadterneuerung ein Neuordnungsbe-
darf fir den Gesamtbereich westlich der Solitudestral3e gesehen. Ziel ist es daher,
ein stadtebauliches Entwicklungskonzept zu erarbeiten, das als stadtplanerischer
Rahmen bzw. als Gesamtkonzeption die Basis fur alle weiteren kurz- und langerfris-
tigen Planungsschritte im Zuge des Neuordnungsprozesses bildet. Damit soll es
auch als Grundlage fiir potentiell notwendige Planungswettbewerbe bzw. eine ggf.
erforderliche Anderung des Planungsrechts dienen.

Fir die Erarbeitung des Entwicklungskonzepts wurden im Doppelhaushalt
2018/2019 Mittel bewilligt. Durch die Standortsuche fir einen SSB-Stadtbahnbe-
triebshof im Stuttgarter Norden, bei der auch das Walz-Areal als moglicher Alterna-
tivstandort zur Prifung stand, hatte sich der Planungsprozess jedoch im Weiteren
zunachst auf die Klarung dieser Standortsuche fokussiert. Nachdem ein anderweiti-
ger Standort gefunden wurde, wird der Planungsprozess nun fortgefuhrt.

Das Entwicklungskonzept soll u. a. unter Beteiligung der politischen Gremien, der
Blrgerinnen und Burger, der Vereine und sonstiger im Stadtbezirk relevanter Ak-
teure erarbeitet werden. Die verschiedenen zur Diskussion stehenden Themen und
Belange sollen dabei geprift und nach Moéglichkeit bertcksichtigt werden. In einem
ersten Schritt hat sich eine verwaltungsinterne Arbeitsgruppe mit Vertretern aus un-
terschiedlichen Referaten bzw. Amtern gebildet und erste Ergebnisse erarbeitet, die
in den vorliegenden Bericht zur Mitteilungsvorlage eingeflossen sind.

Im Bericht (siehe Kapitel 7.) bzw. in den beiliegenden Planunterlagen (siehe Plane
Anlage 3 bis 5) werden sog. stadtebauliche Leitplanken anhand verschiedener Ent-
wicklungsszenarien formuliert. Diese Leitplanken dienen als Basis fiur die weitere
Erérterung mit den politischen Gremien sowie in der Offentlichkeitsbeteiligung. So
sollen die Leitplanken in einem nachsten Schritt anhand eines der vorliegenden
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Entwicklungsszenarien in einer Burgerbeteiligungsveranstaltung diskutiert und wei-

terentwickelt werden. Welches der Entwicklungsszenarien dabei prasentiert wird, ist
abhangig vom Stimmungsbild in den politischen Gremien im Hinblick auf die zu kl&-
rende Nutzungsfrage. Auf Grundlage der Ergebnisse aus der Birgerbeteiligung wird
das Entwicklungskonzept abschliel3end ausgearbeitet.

Stadtebauliche Leitplanken/Zielstellungen

Aus stadtplanerischer Sicht lassen sich fur den Gesamtbereich - zunachst unabhan-
gig von den verschiedenen, zur Diskussion stehenden Nutzungsanséatzen - fol-
gende allgemeine stadtebauliche Leitplanken bzw. Zielstellungen formulieren, die
im weiteren Planungsverlauf beriicksichtigt werden sollen:

e Sichtung und Sicherung von Flachenpotenzialen an einem fur den Stadtbezirk
Weilimdorf wichtigen Standort

e Stadtraumlich-funktionale Neuordnung und Vernetzung innerhalb des Plange-
biets

e Generierung von Synergieeffekten durch die Kombination sich erganzender Nut-
zungen

e Verbesserung der Verknupfung mit den angrenzenden Wohnquartieren

e Aufwertung des Orts-/Landschaftsbildes vor allem entlang der Solitudestral3e so-
wie im Ubergangsbereich zur freien Landschaft

¢ Entwicklung von attraktiven Aufenthaltsflachen im 6ffentlichen Raum

e Schaffung einer auch langfristig tragbaren ErschlieRungssituation (inkl. Parkie-
rungs- bzw. Ful3-/Radwegekonzept)

e Entwicklung eines griinordnerischen Gesamtkonzepts (inkl. FlieRgewasserent-
wicklung im Bereich Schnatzgraben)

Daruiber hinaus werden in den nachfolgend aufgefiihrten stadtebaulichen Entwick-
lungsszenarien (siehe Kapitel 8.) nutzungsabhéangig zusatzliche stadtebauliche Leit-
planken definiert.

Bei der stadtebaulichen Analyse des Gesamtbereichs haben sich drei Bereiche in-
nerhalb des Plangebiets herauskristallisiert, die sich aus stadtplanerischer Sicht be-
sonders als Entwicklungspotenziale eignen und daher als sog. Potenzialorte be-
zeichnet werden. In diesen Bereichen ist eine Entwicklung denkbar (ortsabhéngig
z. B. mit Gebaude/Freiraum/Platzflache), die eine besondere Funktion im Plange-
biet bzw. fir den gesamten Stadtbezirk Gbernimmt und eine entsprechende Impuls-
wirkung auf die umliegenden Bereiche hat. Es handelt sich im Einzelnen um nach-
folgende Orte (siehe auch Plane Anlage 3 bis 5):

Potenzialort 1 im Bereich A:

e Areal im Bereich A stidwestlich angrenzend an die Flichtlingsunterkunft (bei ei-
nem potentiellen langerfristigen Entfall der Flichtlingsunterkunft auch an deren
Standort denkbar)

¢ Flache in stadtischem Eigentum

e Der Standort befindet sich mittig im Stadtbezirk. Er liegt in ,der ersten Reihe® an
der zentralen ErschlieBungsachse Solitudestral3e. Eine gute Anbindung an den
OPNV (Stadtbahnhaltestelle Wolfbusch) ist gegeben.
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e Heutige Nutzung als Parkplatz (ein adaquater Ersatz fur entfallende Stellplatze
musste erfolgen)

Potenzialort 2 im Bereich B:

¢ Nordlicher Teil des Walz-Areals (Flache B.1)

e Flachen in privatem Eigentum

¢ Teil des brachliegenden Gartnereigelandes mit teilweise versiegelten Flachen
(u. a. das ehemalige Verwaltungsgebaude der Gartnerei), weitere angrenzende
Hochbauten (u. a. Tennishalle)

e U. a. Lage am Verbindungsweg Wolfbusch — Giebel und raumliche N&he zu zwei
Stadtbahnhaltestellen

Potenzialort 3 im Bereich C:

e Siudlicher Teil des Walz-Areals (Bereich C)

e Flachen in privatem Eigentum

¢ Teil des brachliegenden Géartnereigelandes mit teilweise versiegelten Flachen
(u. a. ehemalige Gewéachshauser)

e U. a. Lage am Verbindungsweg Wolfbusch — Giebel und raumliche Nahe zu zwei
Stadtbahnhaltestellen

In den nachfolgenden Entwicklungsszenarien werden fur diese Potenzialorte Nut-
zungsvorschlage gemacht.

Entwicklungsszenarien in Varianten

Unter Berucksichtigung der unterschiedlichen Nutzungsansatze, die fur das Plange-
biet bestehen, hat das Amt fur Stadtplanung und Stadterneuerung verschiedene
Entwicklungsszenarien erarbeitet (siehe auch Plane Anlage 3 bis 5). Diese Entwick-
lungsszenarien bilden die Grundlage fir die aktuelle schalltechnische Untersuchung
des Buros Heine und Jud, die in einer ersten Prifstufe zunéchst auf Grundlage von
schematischen Nutzungsabgrenzungen Aussagen zu einer grundsatzlichen Mach-
barkeit trifft und im weiteren Verlauf nutzungsabhéngig zu vertiefen ist. Die wesentli-
chen Ergebnisse der schalltechnischen Untersuchung werden in einer dem jeweili-
gen Entwicklungsszenario zugeordneten schalltechnischen Bewertung im Folgen-
den wiedergegeben (siehe ergdnzend auch Auszug der wichtigsten Larmkarten der
schalltechnischen Untersuchung in Anlage 7).

Eine genaue Abgrenzung der aufgefiihrten Bereiche A bis D, die aus teils stadti-
schen, teils privaten Flurstiicken bestehen, muss im weiteren Verlauf erortert wer-
den. Aufgrund der verschiedenen vorliegenden Nutzungsansatze ist abhangig von
den tatsachlichen Flachenbedarfen, den letztlich zur Verfligung stehenden Flachen
sowie sonstigen Rahmenbedingungen (u. a. den schalltechnischen Auswirkungen)
zu prufen und zu entscheiden, ob und in welchem Mal3 die einzelnen Nutzungen im
Plangebiet berlcksichtigt werden kdénnen.

Entwicklungsszenario 1 - Schwerpunkt Sport in Erganzung mit Gemeinbedarf
(siehe Plan Anlage 3)

Ausgegangen wird bei diesem Szenario von folgender kiinftigen Entwicklung:
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e Bereich A:
Stadtebau/Nutzung:

(@]

o

Erganzung und Starkung des bestehenden Gemeinbedarfsbereichs um wei-
tere gemeinbedarfsbezogene Nutzungen

Die Entwicklung eines Burgerhauses im Bereich des Potenzialorts 1 ist aus
stadtebaulicher Sicht unter Beachtung sonstiger Rahmenbedingungen grund-
satzlich denkbar. Aufgrund der bestehenden Nutzungen im Umfeld ist dariber
hinaus auch die Kombination eines Biurgerhauses mit weiteren Nutzungen

(z. B. Kindertagesstatte, andere gemeinbedarfsbezogene Nutzungen, sozialer
Treffpunkt fur die umliegenden Quartiere, Sporthalle) zu prifen. Dem Burger-
haus vorgelagert soll eine attraktive Platzflache sein, die gleichzeitig den Auf-
takt in das Quartier bildet.

Die in diesem Bereich entfallenden Stellplatze missen im Umfeld (z. B. Tief-
garage Burgerhaus) kompensiert werden.

Die bestehende Gewichtheberhalle wird aus dem Bereich A in den Bereich B
verlagert, um dort sportbezogene Nutzungen zu bindeln.

Schalltechnische Bewertung:

o

Im Rahmen der schalltechnischen Untersuchung wurde im Bereich A die An-
siedlung eines Birgerhauses untersucht. In Bezug auf die bestehende Wohn-
nutzung ostlich der Solitudestral3e ist dabei festzustellen, dass es bei der Ent-
wicklung eines Burgerhauses aus schalltechnischer Sicht zu Einschrankungen
kommen kann. Dies betrifft vor allem die sog. Nachtsituation ab 22.00 Uhr.
Werden Veranstaltungen oder Nutzungen des Burgerhauses im Zeitraum
nach 22.00 Uhr vorgesehen, muss die Machbarkeit anhand konkreterer Pla-
nungen u. a. abhangig von der Positionierung des Gebaudes und der Freibe-
reiche, der Gebaudeorientierung (z. B. Anordnung der Eingédnge) sowie der
ErschlieBung (Lenkung der Parkierungs- und Besucherstrome) geprift werden
(moégliche Begrenzung der Nutzungszeiten).

Bereich B:

Stadtebau/Nutzung:

o

o

Sicherung von Flachenpotenzialen fur die (auch langerfristige) Sportentwick-
lung im Stadtbezirk Weilimdorf

Bestandssicherung und Erweiterung sportbezogener Nutzungen entsprechend
der Bedarfsmeldung des Amts fir Sport und Bewegung. Gleichzeitig Blinde-
lung von Sportnutzungen, die bislang raumlich getrennt voneinander liegen
(z. B. Gewichtheberhalle).

Dabei Realisierung von baulichen Anlagen sowie Freiraumnutzungen/Grinfla-
chen in einem ausgewogenen Verhaltnis

Im Bereich des Potenzialorts 2 (nérdlicher Teil Walz-Areal/Flache B.1) ist bei-
spielsweise die Errichtung einer Dreifeldsporthalle (ggf. in Kombination mit ei-
nem Lehrschwimmbecken) aus stadtebaulicher Sicht denkbar.

Schalltechnische Bewertung:

o

Siehe textliche Erlauterung zu Bereich C
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e Bereich C:

Stadtebau/Nutzung:

o Im Bereich des Potenzialorts 3 Entwicklung einer gemischten Struktur von
sport-/freizeitbezogenen Nutzungen (z. B. Kleinspielfelder, Beachvolleyball-
feld, Bewegungsinsel) sowie Frei- bzw. Grunflachen in einem Band entlang
des Verbindungsweg Giebel - Wolfbusch. Dieser Bereich bleibt frei von Hoch-
bauten, um den offenen Freiraumcharakter zu starken und den klimatischen
Belangen Rechnung zu tragen.

o Sudlich dieses Bandes aus Sport- und Freizeitnutzungen Erhalt eines ,Grinen
Korridors® (Freiraum) in Richtung Engelbergstral3e insbesondere aus stadtkli-
matischen Griinden

o Erhalt bzw. Verbesserung der Naherholungsfunktion

Schalltechnische Bewertung (fur die Bereiche B und C):

o Die schalltechnische Untersuchung kommt zu dem Ergebnis, dass eine Erwei-
terung des Sportareals in den Bereichen B und C aus schalltechnischer Sicht
grundsatzlich méglich ist. Im Hinblick auf mégliche schalltechnische Auswir-
kungen auf die bestehende Wohnbebauung 6stlich der Solitudestral3e bzw.
sudlich der Engelbergstralie muss geklart werden, in welchem Bereich welche
sportbezogene Nutzung entwickelt werden kann. Ggf. notwendige Schutzmal3-
nahmen (z. B. Abriicken oder Nutzungsbeschrankungen bestimmter Sportein-
richtungen) mussen gepruft werden.

e Bereich D:

Stadtebau/Nutzung:

o Erhalt des Landschaftsraums in seiner heutigen Form und Entfall der pla-
nungsrechtlichen Schwimmbadflache u. a. als Ausgleich fur bauliche Entwick-
lungen im Bereich des Walz-Areals (heutige AuRenbereichsflache)

o Renaturierung des Schnatzgrabens (Gewasserentwicklungsbereich)

8.2 Entwicklungsszenario 2a - Schwerpunkt Wohnen und Sport in Ergadnzung mit
Gemeinbedarf (siehe Plan Anlage 4)

Ausgegangen wird bei diesem Szenario von folgender kunftigen Entwicklung:
e Bereich A:

o Gemeinbedarfsbezogene Nutzungen - Entwicklung entsprechend dem Ent-
wicklungsszenario 1 (siehe Kapitel 8.1)

e Bereich B:
o Sportbezogene Nutzungen - Entwicklung entsprechend dem Entwicklungssze-
nario 1 (siehe Kapitel 8.1)

e Bereich C:

Stadtebau/Nutzung:

o Entwicklung eines Wohnquatrtiers mit einer heterogenen, kleinteilig geglieder-
ten Bebauungsstruktur. Das Mal3 und die Kérnung der Wohnbebauung sollen
sich dabei an der Ortsrandlage am Ubergang zum offenen Landschaftsraum
orientieren. Das Wohnquatrtier soll stadtebaulich-architektonisch qualitatsvoll
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gestaltet und durch eine vielfaltige Eigentimerstruktur (u. a. Bauherrenge-
meinschaften) gepragt sein. Erforderliche Larmschutzmalinahmen (u. a. Larm-
schutzwénde) sollen bestmdglich gestalterisch integriert werden. Eine anspre-
chende Gestaltung des Quartiersrands zur offenen Landschaft ist anzustre-
ben.

o Aufgrund der Trennwirkung von Solitude- bzw. Engelbergstral3e, die durch er-
forderliche Larmschutzwande noch verstarkt wird, soll das Quartier eine aus-
reichende Grol3e haben, um als eigenstandiges Quartier mit einer heteroge-
nen Bewohnerstruktur funktionieren zu kdnnen und den Aufwand fur die Er-
schlielBung sowie sonstige Infrastruktureinrichtungen moglichst wirtschaftlich
zu halten. Daher ist eine mdglichst umfassende Flachenausdehnung erforder-
lich. Dieser Flachenausdehnung sind jedoch durch die komplexen Rahmenbe-
dingungen enge Grenzen gesetzt. Der aus stadtklimatischer Sicht erforderli-
che Grinkorridor zwischen Walz-Areal und EngelbergstralRe kann in diesem
Fall nicht vorgehalten werden.

o Aufgrund der Bestrebungen der SSB, die Anzahl der Stadtbahnquerungen zu
reduzieren, soll es kiinftig nur noch eine Erschlie3ungsstral3e von der Solitu-
destralRe abzweigend in das Plangebiet geben (siehe auch Kapitel 4./Punkt
Erschliel3ung). Eine direkte Stral3enanbindung des Wohnquartiers an die So-
litudestralle ,auf kurzem Weg* ist demnach voraussichtlich nicht méglich. Die
ErschlieRung des Wohnquatrtiers fir den MIV muss in diesem Fall Gber einen
weiter nordlich gelegenen Kreuzungspunkt und durch den Sportanlagen-Be-
reich erfolgen.

o Bis zu welchem Abstand das Wohnquartier in Richtung Westen an das beste-
hende Wohngeb&ude, das formell als landwirtschaftlicher Betrieb gekenn-
zeichnet ist, als solcher jedoch nicht mehr betrieben wird, heranriicken kann,
ist im weiteren Planungsverlauf zu klaren.

o Es kénnte ein Wohnquartier mit ca. 100 bis 150 Wohneinheiten entwickelt
werden. Die genaue Grol3e des Quartiers hangt von verschiedenen Parame-
tern ab, die im weiteren Planungsverlauf geklart werden mussen: U. a. handelt
es sich um die Frage der Flachenverfiigbarkeit im Hinblick auf ein erforderli-
ches raumliches Abriicken von Larmemissionsquellen, um die Gebietsabgren-
zung beispielsweise in Richtung des genannten landwirtschaftlichen Betriebs
sowie um den Umfang der Flachenvorhaltung fur sonstige Nutzungen.

Schalltechnische Bewertung:

o Aufgrund der ,Sandwichlage® zwischen den Sportnutzungen sowie der Ver-
kehrsinfrastruktur der Solitude- bzw. Engelbergstralle, mit Larmbelastungen
aus verschiedenen Richtungen, stellt sich die Larmsituation ftr eine Wohnnut-
zung im Bereich C insgesamt als schwierig dar (u. a. hinsichtlich einer Grund-
rissgestaltung mit schutzbedirftigen RAumen auf der jeweils larmabgewand-
ten Seite).

o Trotz Novellierung der Sportanlagenlarmschutzverordnung kommt es (bei Be-
trachtung sonntags innerhalb der Ruhezeit mittags) im Bereich C sowohl unter
Heranziehung der sportbezogenen Nutzungen im aktuellen Bestand (0-Fall)
als auch unter Annahme eines kinftig ggf. erweiterten Sportnutzungskonzepts
zu teils deutlichen Uberschreitungen der Richtwerte der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung fir ein Allgemeines Wohngebiet. Daher sollte im ndrdlichen
Teil des Walz-Areals (Flache B.1) auf intensiv genutzte Sportfreiflachen ver-
zichtet und stattdessen larmabschirmende Gebaude (ggf. eine Sporthalle) vor-
gesehen werden.
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Um im Bereich C eine Wohnnutzung zu ermoglichen, sind teils umfangreiche
LarmschutzmalBnahmen erforderlich. Eine Option kann dabei das raumliche
Abrtcken des Wohnens von den Sportnutzungen sein. Aufgrund der teils oh-
nehin beengten ,Sandwichlage® ist bei einer anzunehmenden, dann reduzier-
teren Flache die Mdglichkeit fur die Entwicklung eines noch funktionsfahigen
Wohnqguartiers in ausreichender GroRRe zu erértern.

Auch die Errichtung von Larmschutzwéanden zwischen Sportanlagen und
Wohnbebauung bzw. die Kombination mit zusatzlichen passiven bzw. aktiven
Schallschutzmaf3nahmen ist zu prifen. Eine differenzierte Betrachtung von
bestehenden und neuen Sportanlagen anhand konkretisierter Planungen ist
hierfuir einzelfallbezogen erforderlich. Die stadtebauliche Vertretbarkeit der
Larmschutzwande héngt dabei stark von deren notwendigen Hbhe ab.

Auf die Untersuchung der Nachtsituation ab 22.00 Uhr wurde in der aktuellen
schalltechnischen Untersuchung verzichtet, da sich hier seit der letzten Unter-
suchung im Jahr 2010 keine wesentlichen Anderungen in den rechtlichen
Rahmenbedingungen ergeben haben. Demnach wird nachts zwischen 22.00
und 23.00 Uhr der Richtwert der Sportanlagenlarmschutzverordnung fur ein
Allgemeines Wohngebiet (u. a. aufgrund der bestehenden Tennishalle) teils
grof3flachig Uberschritten (siehe GRDrs 664/2010).

o Im Hinblick auf verkehrlich bedingte Larmbelastungen (StralRe und Stadtbahn)
kommt es im Bereich C zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fir ein Allgemeines Wohngebiet sowohl tags als auch
nachts. Zur Abschirmung des Wohnquartiers vor dem Verkehrslarm der So-
litude- bzw. Engelbergstral3e ist daher eine ca. 4,00 bis 5,00 m hohe, stralRen-
nahe Larmschutzwand (notwendige Gesamtlange der Wand ca. 420,00 m)
entlang der Strafl3en erforderlich, um so die Erdgeschoss- und Freibereiche zu
schitzen. Diese Wand ist aus stadtebaulicher, gestalterischer und denkmal-
pflegerischer Sicht in Frage zu stellen (Verstarkung der Trennwirkung bzw.
Schaffung einer stadtebaulichen Insellage).

Erganzend sind zusatzliche passive LarmschutzmalBnahmen in den Oberge-
schossen vorzusehen. Wegen der Lage eines Grol3teils der larmrelevanten
Verkehrswege sudlich angrenzend an das Wohnquartier scheidet eine riegel-
artige Bebauung (Gebaude als ,Larmschutzriegel”) mit einer Grundrissorien-
tierung der schutzbedurftigen Raume zur larmabgewandten Gebaudeseite aus
stadtebaulicher Sicht aus, da sich hieraus eine notwendige Nord-Orientierung
der Hauptwohnnutzungen ergibt.

e Bereich D:
o Landschaftsraum - Entwicklung entsprechend dem Entwicklungsszenario 1
(siehe Kapitel 8.1)

8.3 Entwicklungsszenario 2b - Schwerpunkt Wohnen (erweitert) und Sport in Er-
ganzung mit Gemeinbedarf (siehe Plan Anlage 5)

Ausgegangen wird bei diesem Szenario von folgender kiinftigen Entwicklung:

e Bereich A:
Stadtebau/Nutzung:
o Ergéanzung und Starkung des bestehenden Gemeinbedarfsbereichs um wei-
tere gemeinbedarfsbezogene Nutzungen
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o Da vor allem auf der Flache B.1 (siehe textliche Erlauterung zu Bereich B)
keine zusatzlichen Flachen fir eine Sportnutzung zur Verfigung stehen, ist zu
prufen, inwieweit im Bereich A erganzend sportbezogene Nutzungen integriert
werden kdnnen (z. B. Kombination aus Burgerhaus und Sporthalle).

Schalltechnische Bewertung:
o Siehe textliche Erlauterung zu Bereich B

e Bereich B:

Stadtebau/Nutzung:

o Im Bereich der bestehenden Sport- und Tennisanlagen Bestandssicherung
und Erweiterung sportbezogener Nutzungen entsprechend der Bedarfsmel-
dung des Amts fur Sport und Bewegung in einem deutlich eingegrenzten Um-
fang (im Wesentlichen innerhalb der heutigen bestehenden Sportflache).
Gleichzeitig Bundelung von Sportnutzungen, die bislang rdumlich getrennt
voneinander liegen (Gewichtheberhalle).

o Im ndrdlichen Teil des Walz-Areals (Flache B.1) Entwicklung eines erweiterten
Wohnguartiers in Erganzung zu der Wohnnutzung im Bereich C mit vergleich-
baren Parametern

Schalltechnische Bewertung (fuir die Bereiche A und B):

o Im Hinblick auf eine Wohnnutzung auf der Flache B.1 kommt es sowohl unter
Berucksichtigung der sportbezogenen Nutzungen im aktuellen Bestand (O-
Fall) als auch eines kunftig ggf. erweiterten Sportnutzungskonzepts des Sport-
areals zu deutlichen Uberschreitungen der Richtwerte der Sportanlagenlarm-
schutzverordnung fir ein Allgemeines Wohngebiet. Die schalltechnische Un-
tersuchung des Biros Heine und Jud kommt daher zu dem Ergebnis, dass
eine Wohnnutzung auf der Flache B.1 nicht zu empfehlen ist.

o Im Hinblick auf verkehrlich bedingte Larmbelastungen durch die Solitude- bzw.
EngelbergstralRe lassen sich die Aussagen, die fur ein Wohnquartier im Be-
reich C gelten, auch auf eine Wohnnutzung auf der Flache B.1 Ubertragen. So
kommt es auch hier zu einer deutlichen Uberschreitung der Orientierungs-
werte der DIN 18005 fur ein Allgemeines Wohngebiet. Entsprechende Schutz-
maf3nahmen sind erforderlich (u. a. eine ca. 4,00 bis 5,00 m hohe, stral3en-
nahe Larmschutzwand mit einer Gesamtlange von dann ca. 530,00 m).

o Hinsichtlich einer potentiellen Realisierung eines Birgerhauses im Bereich A
kommt es auf der Flache B.1 zu einer Uberschreitung der Nachtwerte der TA
Larm far ein Allgemeines Wohngebiet. Eine Prifung der Machbarkeit anhand
konkreterer Planungen bzgl. des Birgerhauses ist erforderlich (siehe auch Ka-
pitel 8.1/Schalltechnische Bewertung zu Bereich A). Durch eine Kombination
mit sportbezogenen Nutzungen im Bereich A kann sich die Larmproblematik
noch verscharfen.

e Bereich C:
o Wohnquartier - Entwicklung entsprechend dem Entwicklungsszenario 2a
(siehe Kapitel 8.2)

e Bereich D:
o Landschaftsraum - Entwicklung entsprechend dem Entwicklungsszenario 1
(siehe Kapitel 8.1)
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9. Resiumee wesentlicher Aspekte

Aufgrund der Lage, der Grol3e, der heutigen Nutzung und der zur Verfliigung ste-
henden Potenzialflachen hat das Plangebiet eine grof3e Bedeutung fur die weitere
stadtebauliche Entwicklung im Stadtbezirk.

Sport
Der vom Amt fur Sport und Bewegung gemeldete Bedarfskatalog fur die Sportent-

wicklung im Stadtbezirk kann nicht vollstandig im Plangebiet abgebildet werden.
Ausreichende Flachenreserven in anderen Bereichen des Stadtbezirks stehen nicht
zur Verfigung. Es besteht demnach ein Flachenkonflikt zwischen den Flachenbe-
darfen fur die Sportentwicklung und einer potentiellen Wohnbauentwicklung im Be-
reich des Walz-Areals.

Die schalltechnische Untersuchung des Biros Heine und Jud kommt zu dem Er-
gebnis, dass eine Erweiterung des bestehenden Sportareals in den Bereichen B
und C aus schalltechnischer Sicht mit vergleichsweise einfachen Mitteln grundsatz-
lich moglich ist. Im Hinblick auf die angrenzende bestehende Wohnbebauung muss
im Einzelnen geklart werden, welche sportbezogene Nutzung an welchem Standort
entwickelt werden kann.

Wohnen

Aufgrund der ,Sandwichlage“ zwischen Sport- und Verkehrsinfrastruktur (Solitu-
destraRe/Engelbergstral3e), mit LArmbelastungen aus verschiedenen Richtungen,
stellt sich die Larmsituation im Hinblick auf eine Wohnnutzung auf dem Walz-Areal
insgesamt als schwierig dar. Trotz Novellierung der Sportanlagenlarmschutzverord-
nung ist weiterhin von Larm- bzw. Nutzungskonflikten Sport — Wohnen (mit zu be-
furchtenden Beschwerden kinftiger Anwohner) auszugehen. Nutzungs- bzw. Ent-
wicklungseinschrankungen fir sportbezogene Nutzungen sind nicht auszuschlie-
Ren.

Es kommt unter Betrachtung der sportbezogenen Nutzungen bereits im Bestand zu
teils deutlichen Uberschreitungen der Richtwerte der Sportanlagenlarmschutzver-
ordnung flr ein Allgemeines Wohngebiet. Entsprechend dem Ergebnis der schall-
technischen Untersuchung ist daher eine Wohnnutzung im nérdlichen Tell des
Walz-Areals (Flache B.1) nicht zu empfehlen. Im siudlichen Teil des Walz-Areals
(Bereich C) ist eine Wohnnutzung zwar grundsétzlich machbar, jedoch nur mit teils
erheblichen LarmschutzmalRnahmen (Larmschutzwénde, Abriicken von den Sport-
nutzungen, passive Schallschutzmal3nahmen).

Aufgrund des Verkehrslarms ist eine ca. 4,00 bis 5,00 m hohe Larmschutzwand ent-
lang der denkmalgeschiitzten Solitudestral3e bzw. der Engelbergstral’e notwendig
(erforderliche Gesamtlange der Wand bis zu 530,00 m). Wegen ihrer Dimensionie-
rung bestehen gegeniber dieser Larmschutzwand u. a. stadtebauliche und gestal-
terische Bedenken. Die notwendigen Larmschutzwande erzeugen eine stadtebauli-
che Insellage des neuen Wohnquatrtiers, die durch die schwierige Erschliel3ungssi-
tuation fur den MIV noch verstarkt wird.
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Aus stadtklimatischer Sicht wird eine bauliche Entwicklung insbesondere im sudli-
chen Teil des Walz-Areals (Bereich C) kritisch gesehen, da sie zu Lasten der klima-
tisch relevanten Freibereiche zwischen Walz-Areal und Engelbergstral3e erfolgen
wuirde. Die Entwicklung eines Wohnquartiers im Bereich des Walz-Areals steht im
Widerspruch zum Grundsatz der Innen- vor Auf3enentwicklung.

Fir den Fall der Entwicklung eines Wohnquartiers kdnnte dies - abhangig von der
Frage der Flachenverfligbarkeit und der genauen Gebietsabgrenzung - eine GréRRe
von ca. 100 bis 150 Wohneinheiten haben.

Gemeinbedarf/Burgerhaus

Ein Blrgerhaus im Bereich A, flr das im zentralen Bereich des Stadtteils Weilimdorf
keine adaquaten Flachen zur Verfliigung stehen, ist aus stadtebaulicher Sicht prinzi-
piell vorstellbar. Die schalltechnische Untersuchung hat zum Ergebnis, dass im Hin-
blick auf die angrenzende bestehende Wohnbebauung eine Machbarkeit stark von
der Gebéaudepositionierung, der ErschlieBung und dem Nutzungskonzept (mdgliche
Begrenzung der Nutzungszeiten) abhéngig ist.

Weiteres Vorgehen

Im Rahmen der weiteren Erarbeitung des Entwicklungskonzepts soll abhéngig vom
Stimmungsbild in den politischen Gremien eines der vorgelegten Entwicklungssze-
narien weiterverfolgt und unter Heranziehung der formulierten stadtebaulichen Leit-
planken vertieft werden. Nutzungsabhangig sind dabei neben anderen Fragestellun-
gen insbesondere folgende Aspekte zu erértern:

¢ Grundsatzentscheidung dartber, ob das Walz-Areal unter den aufgefiihrten Rah-
menbedingungen als Wohnquartier entwickelt oder alternativ dort Flachen fur
eine auch langerfristige Sportentwicklung vorgehalten und gesichert werden sol-
len.

¢ Im Falle der Weiterverfolgung einer Wohnbauentwicklung ist die Durchfiihrung
eines stadtebaulichen Wettbewerbs erforderlich, um einen der Lage und GroRRe
des Quartiers angemessenen Losungsansatz zu erhalten. Es wird vorgeschla-
gen, die fir eine Wohnbauentwicklung erforderlichen Flachen zunachst seitens
der Stadt zu erwerben und diese dann flachenanteilig im Sinne einer aktiven
Grundstuckspolitik (u. a. mit qualitatssichernden Regelungen in den Kaufvertra-
gen) an verschiedene Bauherren zu verduf3ern bzw. als Erbbauflachen zu verge-
ben.

e Weitergehende Prufung der Méglichkeiten einer kurz- bzw. langerfristigen Reali-
sierung von sportbezogenen Nutzungen auf Grundlage des vom Amt fiir Sport
und Bewegung gemeldeten Bedarfskatalogs. Standortiberlegungen beispiels-
weise fur eine Sporthalle bzw. ein Lehrschwimmbecken sind dabei weiter zu kon-
kretisieren.

e Prifung der Moglichkeiten der Realisierung eines Birgerhauses (ggf. in Kombi-
nation mit anderen Nutzungen) auf der vorgeschlagenen Flache im Bereich A.
Insbesondere im Hinblick auf die schalltechnischen Rahmenbedingungen sollten
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frihzeitig Fragen zu Grol3e, Standort, ErschlieBung und Nutzungskonzept eror-
tert werden.

o Vertiefung der schalltechnischen Untersuchungen auf Grundlage eines konkreti-
sierten Nutzungskatalogs fir das Plangebiet.

e Prufung der Méglichkeiten fur einen (Teil-)Erwerb des Walz-Areals bzw. angren-
zender Flachen durch die Landeshauptstadt auf Grundlage eines der genannten
Nutzungsaspekten.

In einem nachsten Schritt wird seitens der Verwaltung die Vorbereitung und Durch-
fuhrung einer Burgerbeteiligungsveranstaltung zeitnah angestrebt, in der mogliche
Entwicklungsperspektiven erdrtert werden sollen. Die Ergebnisse der Birgerbeteili-
gung sollen in die weitere Bearbeitung des Entwicklungskonzepts einflie3en und
den politischen Gremien vorgestellt werden.



