Landeshauptstadt Stuttgart GRDrs 478/2020
Referat Stadtebau, Wohnen und Umwelt
GZ: SWU

Stuttgart, 02.07.2020

Entwicklung der ,,Areale Burgerhospital und AWS-Betriebshof*
in Stuttgart-Nord
Grundsatzvorlage zum Programm und zur Vermarktung

Beschlussvorlage

Vorlage an zur Sitzungsart | Sitzungstermin
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Einbringung offentlich 14.07.2020
Ausschuss fur Wirtschaft und Wohnen Vorberatung offentlich 17.07.2020
Bezirksbeirat Nord Beratung offentlich 27.07.2020
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik Vorberatung offentlich 28.07.2020
Gemeinderat Beschlussfassung offentlich 29.07.2020

Beschlussantrag

Im Hinblick auf die stadtebauliche Entwicklung und Vermarktung des Burgerhospitals /
AWS-Betriebshofs® in Stuttgart-Nord ist nach Beschlusslage im Gemeinderat zur GRDrs
906/2015 - Neufassung eine Grundsatzvorlage erforderlich.

Diese dient dem Nachweis,

= dass die festgelegten Planzahlen und Forderquoten mit der Zuordnung der Férder-
programme erfullt werden kdnnen,

*= in welchem Umfang die auf Grundlage des Uberarbeiteten stadtebaulichen Kon-
zepts und der héheren Dichteentwicklung erreichbare Geschossflache Wohnen
dem frei finanzierten Wohnungsbau zugeordnet und dabei die stadtebauliche Viel-
falt sichergestellt werden kann, und

= wie sich die zeitliche Realisierung der Planzahlen nach Férderprogrammen in der
Grundstticksliste fur den geférderten Wohnungsbau nach Bauabschnitten abbildet.

Die endgultige Zuordnung der Férderprogramme auf Baulose, die von der SWSG reali-
siert werden, erfolgt erst zur Vermarktung im Rahmen der Verkaufsvorlagen.

Die Grundsatzvorlage dient im Weiteren der Verwaltung als Grundlage fur die Grund-
stiicksvergabe in den Bauabschnitten (BA) und Baufeldern (BF) und umfasst folgende
Antragspunkte:
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1. Stadtebauliche Nutzungen:

Das Areal des ehem. Birgerhospitals und des AWS-Betriebshofs wird im Gel-
tungsbereich der Bebauungspléane (Stgt. 286-1, Stgt. 286-2, Aufstellungsbeschluss flr
AWS-Betriebshof steht noch aus) entwickelt.

Der Bebauungsplan Stgt. 286-1 wurde am 22. November 2018 als Satzung be-
schlossen. Der Bebauungsplan 286-2 soll im 2. Quartal 2021 Planreife erreichen, ange-
strebt wird der Auslegungsbeschluss fur das 4. Quartal 2020.

2. Die Verwaltung wird beauftragt, in Abh&ngigkeit von den jeweiligen Zwischennut-
zungen, die weiteren Vergabeverfahren fir Bautrager und Baugemeinschaften fur weitere
Beschliisse vorzubereiten.

BF lla an SWSG
BF llb an SWSG
BF lic an Baugemeinschaften
BA I an ,Stuttgarter Blndnis fir Wohnen*, Eigenbetrieb
Leben&Wohnen und an Stuttgarter Jugendhaus gGmbH
BA IV an SWSG und an eine Baugemeinschaft
3. Von der zeitlichen Verflugbarkeit der Baufelder, die dem Wohnungsbau zur Verfi-

gung
stehen sollen, wird Kenntnis genommen.

BA|l ab 2018

BA Il abca. 2021

BA Ill ab ca. 2025

BA IV ab ca. 2026 bzw. 2036

Im Zuge der Vergabe und Vermarktung der Quartiere, der durchzufihrenden Ausschrei-
bungsverfahren und Baugenehmigungsverfahren kann es zu Abweichungen von der
Grundsatzvorlage kommen. Uber Anpassungen wird der Gemeinderat in den jeweiligen
Vermarktungs-, Vergabe- bzw. —VeraufRerungsvorlagen zu den einzelnen Bauabschnitten
informiert.

Kurzfassung der Begrindung

Aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses GRDrs 856/2012 zur Konsolidierung des stad-
tischen Klinikums wurde der bisherige Standort des Blrgerhospitals an der Turlen-
stralRe Ende des Jahres 2015 aufgegeben. Die Landeshauptstadt Stuttgart hat das Ge-
samtareal vom Klinikum Stuttgart tbernommen. Das Klinikum hat im Gegenzug einen
Investitionskostenzuschuss von 57 Mio. € erhalten.

Teilweise wird das Areal noch als Wohnstandort fur Klinikumspersonal (Bau 1 und 7),
von einer Kita (Bau 6a) und zur Flichtlingsunterbringung zwischengenutzt (Bau 5, 6,
10). Auf der anderen Seite der Turlenstral3e liegt der stadtische Betriebshof der AWS,
der ebenfalls sukzessive verlagert werden soll.
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Die Verlagerung des Krankenhausbetriebs und des Betriebshofs eréffnet die Chance, in
zentraler innenstadtnaher Lage, auf einer Flache von ca. 5 Hektar ein neues Stadtquar-
tier maf3geblich fir den Wohnungsbau zu entwickeln.

Es besteht die Absicht, ein urbanes Quartier mit einem zukunftsweisenden Programm,
stadtebaulich parzelliert, sozial integriert, nutzungsgemischt und konzeptionell vielfaltig
zu planen. Zudem bietet sich die Chance, das frei gewordene Areal mit der SWSG,
Wohnungsunternehmen aus dem ,Stuttgarter Blindnis fir Wohnen“ sowie Baugemein-
schaften in vier Bauabschnitten nachbarschaftswirksam zu gestalten. Die geplante Frei-
raumvernetzung sowie innovative Mobilitats-, Energie-, Infrastruktur- und Nahversor-
gungskonzepte sollen ein vorbildlicher Beitrag zur nachhaltigen Entwicklung des Stadt-
bezirks Stuttgart-Nord sein.

Ziel ist ein moglichst klimaneutrales Quartier, in dem das Potenzial an lokal verfigbaren
erneuerbaren Energien moglichst umfassend ausgeschdpft wird. Um die technische
und finanzielle Umsetzung im Detail auszuarbeiten und die Realisierung des Energie-
konzepts finanziell zu unterstutzen, wurde bei den Bundesministerien fur Wirtschaft und
Energie (BMWi) sowie fir Bildung und Forschung (BMBF) ein Férderantrag gestellt, der
im Juni 2018 bewilligt wurde (GRDrs 663/2018). In diesem Vorhaben wird ein innovati-
ves und zukunftsweisendes Energiekonzept entwickelt, das auf Geothermie, Solarener-
gie und ggf. weiteren Energietragern, deren effizienter Kopplung durch Warmepumpen
und Energiespeicher aufbaut. FiUr die Klimaneutralitat ware es weiterhin erforderlich
den Energieverbrauch tber den mit dem Buindnis fur Wohnen vereinbarten Energie-
standard (KfW 55) hinaus zu reduzieren. Fir Bestandsgebaude (ausgenommen Wolf-
ramstral3e 61, 63 — Bau 1 und ehem. Bettenhaus — Bau 2, KfiwW 100) wird soweit tech-
nisch und wirtschaftlich vertretbar KfW 70 angestrebt. Der Restwarmebedarf wird durch
Fernwarme (EnBW) gedeckt. Die Warmeverteilung erfolgt tiber ein Nahwarmenetz (An-
schluss- und Benutzungszwang, zu einem marktiblichen Warmepreis. Fir technische
Anlagen sind Raumlichkeiten erforderlich, deren Gr6é3e und Lage im weiteren Pla-
nungsprozess zu definieren sind. Geeignete Dach- und Fassadenflachen werden mit
Solaranlagen versehen und weisen zugleich einen hohen Begriinungsanteil auf. Die
Umsetzung und der Betrieb des Energieversorgungskonzepts (Wéarme sowie ggfls.
Strom und Elektromobilitat) erfolgt durch die Energiedienste der Landeshauptstadt
Stuttgart GmbH (EDS).

Begleitend zu dem in Aufstellung befindlichen Bebauungsplan (Stgt. 286-2) und zur
Vorbereitung der Grundstiicksvergabeverfahren wird diese Grundsatzvorlage vorgelegt.

Finanzielle Auswirkungen

Grundstticksvergabe: Die Vergabe der Grundstiicke nach GRDrs 906/2015 - Neufas-
sung erfolgt zum Verkehrswert (Festpreis) oder wahlweise im Erbbaurecht. Die Grund-
stiicksverbilligung fur die Erstellung des geférderten Wohnungsbaus wird entspre-
chend in Abzug gebracht. Ferner werden in entsprechenden gesonderten Vorlagen
Mittel fir den Ruckbau der Bestandsgebaude, sonstige grundstiicksspezifische Kosten
(wie beispielsweise Verbau aufwandige Griindung, besondere Sicherungsmal3nah-
men) die soziale Infrastruktur (Kindertagesstatten, Blrgersaal, Familienzentren, Pfle-
geheim etc.) sowie die 6ffentliche ErschlieRung beantragt.

Fir die Durchfuhrung der Auswabhlverfahren fir Baugemeinschaften gem. GRDrs

383/2012 ,Blirger bauen mit - Baugemeinschaften in Stuttgart® werden Mittel
in Hohe von 100.000 € veranschlagt.
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Mitzeichnung der beteiligten Stellen:

Referat WFB
Referat JB
Referat Sl
Referat AKR
Referat T

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine

Erledigte Anfragen/Antrage:
keine

Peter Patzold
Blrgermeister

Anlagen

Anlage 1:  Ausfihrliche Begrindung

Anlage 2:  Stadtebauliche Planung, darunter

Anlage 2a: Quartierskonzept mit erhaltenswertem Gebaudebestand und Dachaufsicht

Anlage 2b: Darstellung der Erdgeschoss Nutzungen,

Anlage 2c/d: Schnittzeichnungen

Anlage 2e-h: Lage und und Ubersicht zu Stellplatznachweisen in den BA | — IV

Anlage 2i:  Bestandsplan mit Ubersicht der derzeitigen Bauwerke (nummeriert)

Anlage 2j:  Eigentum, Herstellung und Nutzungsrechte

Anlage 2k: Bauabschnitte

Anlage 3:  Parzellierungsvorschlag

Anlage 4:  Quartiersprogramm mit der Zuordnung der Quotenregelung und
des Programmschlissels zu Bauabschnitten, Baufeldern und Baulosen

Anlage 5:  Gebietsinfrastruktur

Anlage 6:  Freiraumkonzept/Grinordnung

Anlage 7:  Modellrechnung zur Ermittlung der Anzahl der méglichen geférderten und
frei finanzierten Wohneinheiten

Anlage 8:  Geforderter Wohnungsbau

Anlage 9:  Rahmenterminplan
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Anlage 1 zu GRDrs 478/2020
Ausfuhrliche Begrindung

Aufgrund des Gemeinderatsbeschlusses GRDrs 856/2012 zur Konsolidierung des stadti-
schen Klinikums wurde der bisherige Standort des Birgerhospitals an der Turlenstral3e
Ende des Jahres 2015 aufgegeben. Die Landeshauptstadt Stuttgart hat das Gesamtareal
vom Klinikum Stuttgart Gbernommen Das Klinikum hat im Gegenzug einen Investitions-
kostenzuschuss von 57 Mio. € erhalten.

Teilweise wird das Areal noch als Wohnstandort fur Klinikumspersonal (Bau 1 und Bau 7),
durch eine Kita (Bau 6a) und zur Fluchtlingsunterbringung zwischengenutzt (Bau 5, 6, 10).
Auf der anderen Seite der Turlenstral3e liegt der stadtische Betriebshof der AWS, der
ebenfalls sukzessive verlagert werden soll.

Die Verlagerung des Krankenhausbetriebs und des Betriebshofs eréffnet die Chance, in
zentraler innenstadtnaher Lage auf einer Flache von ca. 5 Hektar ein neues maf3geblich
fur den Wohnungsbau bestimmtes Stadtquartier zu entwickeln.

Ende 2016 wurde durch die Stadt Stuttgart ein stadtebaulicher Ideenwettbewerb durchge-
fuhrt, basierend auf der friheren Rahmenplanung des Biros Wick + Partner. Dabei konnte
sich das Buro Pesch Partner Architekten Stadtplaner GmbH durchsetzen (vgl. GRDrs
519/2017). Auf Grundlage dieses Entwurfs wird die weitere stadtebauliche Planung zur
Neuentwicklung des Areals vorangetrieben.

Der Bebauungsplan Stgt. 286-1 fur den Bauabschnitt | (BA 1) wurde am

22. November 2018 als Satzung beschlossen. Fir die weiteren Bauabschnitte im Bereich
Burgerhospital (BA 1l und IV) sowie den Kopfbau in BA | befindet sich der Bebauungsplan
Stgt. 286-2 derzeit im Vorentwurfsstadium und soll im 4. Quartal 2020 zur Auslegung kom-
men. Satzungsbeschluss ist derzeit fir Mitte 2021 vorgesehen. Fur das AWS-Areal (BA
ll) steht der Aufstellungsbeschluss mit nachfolgendem B-Planverfahren noch aus.

Nach derzeitigem Planungsstand konnen auf den Arealen des Burgerhospitals und des
AWS-Betriebshofs rund 660 WE Wohneinheiten (ohne Personal- und Pflegewohnheime)
realisiert werden. Die Verduf3erung eines Teilbereichs des Areals (BA I) an die SWSG
stellt einen ersten Schritt hierzu dar. Mit der GRDrs 725/2017 (Umsetzung zur Neustruktu-
rierung der Personalwohnungen des Klinikums) wurde der Verkauf des Bau 1 (Wolfram-
stralRe 61, 63, Personalwohnungen) an die SWSG beschlossen. Der Kaufvertrag wurde
Ende 2017 abgeschlossen. Des Weiteren wurde im Juli 2018 mit der GRDrs 597/2018 die
VeraulRRerung des BA | (Bettenhaus inkl. ehem. Patientengarten) an die SWSG beschlos-
sen. Der Kaufvertrag wurde im Oktober 2018 abgeschlossen.

Die Vermarktung der BF lla, BF llb und des BA IV (gréf3ere Teilflache) soll an die SWSG
erfolgen. Die Vermarktung des ubrigen Areals erfolgt nach den Vorgaben der GRDrs
906/2015 - Neufassung ausschlief3lich an Mitglieder des ,Blndnisses fir Wohnen®, an den
Eigenbetrieb Leben&Wohnen (BA Ill), die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH (BA
[ll/Pferdestall/Remise) sowie im Rahmen eines mehrstufigen Konzeptverfahrens nach
dem Grundsatzbeschluss ,Burger bauen mit - Baugemeinschaften in Stuttgart (GRDrs
383/2012) an Baugemeinschaften (BF Iic und BA IV, kleinere Teilflache am Tunzhofer
Platz).
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1. Quartierskonzept

1.1. Stadtebauliche Ziele und Eckpunkte

Das Gebiet der stadtebaulichen Neuordnung (Bebauungsplane Stgt 286-1 und 286-2 sowie
ein weiterer fur das AWS-Gelande) besteht zum tUberwiegenden Teil aus dem ehem. Bur-
gerhospital mit Patientengarten nordlich der Tunzhofer Stral3e (ca. 3,9 ha). Dieses wird
durch das achtgeschossige, von 1991 bis 2017 als Kulturdenkmal (8 2 DSchG) eingestufte
Bettenhaus (Bau 2) adressbildend dominiert, fir das von der SWSG derzeit der Umbau zu
Wohnzwecken erfolgt. Weitere Gebaude (Bau 1 fur Personalwohnungen des Klinikums,
Bau 9, Bau 12 und der ehem. Pferdestall/Remise) werden als erhaltenswert eingestuft, sind
zu erhalten und sollen nachgenutzt werden. Die auch zum Burgerhospital gehdrende ehem.
Betriebs-Kita (Bau 3) wird durch einen Neubau ersetzt. Die Gesamtanlage des Burgerhos-
pitals ist durch unterirdische Versorgungstunnel verbunden. Fir den noch zu verlagernden
AWS-Betriebshof an der Monchhaldenstral3e (ca. 1,0 ha) wird ein gesondertes Bebauungs-
planverfahren durchgefihrt.

Das Plangebiet ist mit seinem Umfeld bereits Gber Stralenziige und offentliche Raume ver-
netzt. Mit der nordwestlich verlaufenden, ebenfalls als Kulturdenkmal (8 2 DSchG) einge-
stuften und im wirksamen Regionalplan als Bahntrasse gesicherten Gaubahn-Linie sowie
der dazu gehdrigen 9 m hohen Bdschung besteht eine rdumliche Barriere zu der sich an-
schlieBenden Halbhthenlage, die durch die Turlenstral3e und einen Staffeldurchlass in der
Verlangerung der WolframstralRe unterfahren wird. Der gesamte Teilbereich des AWS-
Betriebshofs ist nahezu vollstandig versiegelt und weist erhebliche Gestaltungsdefizite auf,
der Teilbereich des ehem. Burgerhospitals ist durchgrint und durch einen zum Teil sehr er-
haltenswerten Baumbestand (ehem. Patientengarten) gekennzeichnet.

Die Nachnutzung des Gesamtareals wurde seit etwa 2010 in politischen Gremien und ver-
waltungsintern beraten. Aufbauend auf Ergebnissen der ersten Untersuchungsphase (Rah-
menplan TurlenstralRe, Buro Wick + Partner, GRDrs 729/2010) wurden ab 2016 fur das
knapp 5 Hektar grof3e Plangebiet Standortanforderungen in Veranstaltungen mit der Birger-
schaft erdrtert; nachfolgend wurde ein nicht offener stadtebaulicher Ideenwettbewerb ausge-
lobt, bei dem der Beitrag des Biros Pesch & Partner den ersten Preis erhielt.

Stadtebauliche Ziele des Wettbewerbs:

= Hohe raumliche und architektonische Qualitatsstandards der neuen Gebaude und ihres
Umfelds (privates und offentliches Grin, Platzgestaltung an der Tunzhofer / Ttrlen-
stralRe, Aufwertung der 6ffentlichen Raume entlang der Tunzhofer StralRe, dem Ab-
schnitt Turlenstrale und im Umfeld des ehem. Bettenhauses) im Rahmen einer nach-
haltigen und modellhaften Stadtentwicklung;

= Aufnahme pragender Raumkanten und eine maf3stabliche Hohenentwicklung in Anleh-
nung an die Umgebungsbebauung sowie Formulierung neuer Raumkanten zur Tunz-
hofer Stralie;

» Einpassung ins stadtebauliche Umfeld, Ausbildung qualifizierter stadtebaulicher Dichte

in Kleinteiliger Parzellierung und konzeptionell vielfaltiger bautypologischer Entwicklung
mit Nutzungsmischung (EG-Ebene);

Seite 6



= Verbesserung der Wegeverbindungen zwischen den Halbhdhenlagen und der Turlen-
stralR3e sowie entlang einer Achse vom Tunzhofer Platz bis zur Friedhofstral3e (mit der
Pragschule);

= Erhaltung und Nachnutzung standortpragender und als erhaltenswert eingestufter Ge-
baude und Freiflachen (Bau 1 und 2 mit ehem. Patientengarten (z.T. sehr alter Baum-
bestand), Bau 9 und 12 sowie der ehem. Pferdestall/Remise im BA 1lI).

Fur die Neubebauung entlang der Gaubahnstraf3e (BA II, BA Ill, BA IV) wurde ein L&rm-
schutzgutachten beauftragt, um die Auswirkungen eines geregelten S-Bahn-Betriebs (re-
gionalplanerisch gesicherte Trasse) zu beurteilen.

Unter dem AWS-Betriebshof verlauft eine Zufihrungstrasse mit Veranderungssperre zum
neuen Tiefbahnhof S21, fur die Baugrundsicherung wurde ein Bodengutachten/Erschiitte-
rungsgutachten beauftragt.

Das Gebiet wird aufgeteilt in vier eigenstandige Bauabschnitte (BA) und bei BA 1l in drei
weitere Baufelder (BF), Uberwiegend mit einer Blockrandbebauung in gemischter Nut-
zung:

BA I mit 100 % Wohnen (mit Personalwohnheim im Bau 1, eine 6-gruppige Kita
nebst AuRenspielflache sowie ein Nachbarschafts- und Familienzentrum (op-
tional — nach Entwicklung des Bauabschnitts Ila — zu einer weiteren KiTa-
Gruppe umbaubar; insgesamt dann 7-gruppige Kita) und temporarem Stadt-
teilhaus)

BF lla mit 100 % Wohnen und Gemeinbedarfsflache (GBD)

Stadtteilhaus, Burgersaal und Kita (4 Gruppen) sowie
langfristiger Erhalt des Gebaudes Bau 9
BF llb-c mit 80 % Wohnen und 20 % Nichtwohnen sowie Kita (4 Gruppen)
BA Il mit 80 % Wohnen und 20 % Nichtwohnen sowie
GBD-Flache ,Pflege, Kita (5 Gruppen), Nachnutzung Pferdestall ,Bewe-
gungshalle fir Kinder und Jugendliche
BA IV mit 80 % Wohnen und 20 % Nichtwohnen

Die gewahlte Aufteilung schafft die Voraussetzung fur eine ausgewogene Nutzungsmi-

schung aus Wohnen, nicht storendem Gewerbe, Dienstleistungen, Gastronomie, Handel
(Nahversorgung) und offentlichen Gemeinbedarfseinrichtungen.

1.2 Planungsrecht
Die folgenden Vorgaben sind als Ubergeordnete Richtlinie zu verstehen und im weite-
ren Planungsprozess mit dem jeweiligen Bautrager weiter zu konkretisieren und anzu-

passen.

Vorgaben BA | (nachrichtlich):

= Starkung der Raumkante zur Wolframstral3e (Personalwohnheim) mit einem
neuen ansprechend zu gestaltenden Kopfbau an der Ecke zur Tunzhofer Stral3e
(Quartiersentrée im Osten)

= Umbau des ehem. Bettenhauses mit 8 Vollgeschossen zu einem Wohnhochhaus
(fir den sozialen Mietwohnungsbau)
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Einrichtung 6-gruppigen Kita nebst Aul3enspielflache, sowie ein Nachbar-
schafts- und Familienzentrum (optional — nach Entwicklung des Bauabschnitts
lla — zu einer weiteren Kita-Gruppe umbaubar; insgesamt dann 7-gruppige
Kita), (ein Teil der Flache wird fir das temporare Stadtteilhaus bis zur Fertig-
stellung des Stadtteilhauses im BF lla genutzt) zum Patientengarten hin im Erd-
und Gartengeschoss des ehem. Bettenhauses

Offnung des Patientengartens als ,Biirgergarten* furr die Offentlichkeit und griin-
ordnerische Vernetzung uber die ,Grine Spange“ Richtung Turlenstrale, Erhalt
des bedeutsamen Altbaumbestandes

Kenndaten BA | (1,1 ha): WA-Gebiet

HbA Festsetzung zwischen 276,5 m GNN und 308,5 m GiNN
Bebauung GRZ 0,9

Vorgaben BF lla:

3-6 geschossige Bebauung zur Gaubahnlinie (La&rmschutzbebauung)

Erhalt und Umnutzung des identitatsstiftenden Gebaudes Tunzhofer Stral3e
12B (Bau 9)

Gestaltung einer Quartiersmitte als Mittelpunkt des zuklnftigen Areals Birger-
hospital sowie eines sog. ,Aktivhofs® als Mittelpunkt des Ostlichen Teilquartiers
(BA 1 und BF lla und b) mit 6ffentlich nutzbaren Durchwegungen und multifunk-
tionalen Freiflachen (inkl. Regenwasserrickhalt) umgeben von 6ffentlichen Nut-
zungen: Neubauplanungen eines Stadtteilhauses mit 431 m2 Raumbedarf (359
m? Netto) zuzuglich nach Mdglichkeit 100 — 150 m? AulR3enflache fur die offentli-
che Nutzung (davon 50 m2 im Eingangsbereich zum Quartiersplatz und ca. 100
m?2 im ruckwartigen Bereich), Parkplatze nach baurechtlichen Anforderungen,
ein Behindertenparkplatz fir einen Kleintransporter (Essensanlieferung und
Transport von Menschen), mit Burgersaal (ca. 350 m2 Brutto) und 4-gruppiger
Kita mit 600 m2 Au3enspielflache (davon 150 m2 Kita-Gruppe 0 - 3 mit Auf3en-
spielflache aus brandschutzrechtlichen Griinden im Erdgeschol3) sowie Be-
standsgebaude Bau 9 (evtl. Konzept flr Kultureinrichtungen)

Bau einer Tiefgarage (mind. eingeschossig) mit Zufahrt von der Wolframstral3e
Erweiterungsflache fir den Bau einer Energiezentrale im Anschluss an die Fern-
warmeubergabestation, soweit erforderlich

Barrierefreie Verbindung zur WolframstralRe (FuRganger und Radfahrer)
Regenwasserbewirtschaftung sofern technisch und wirtschaftlich méglich u.a.
mittels Zisternen zur Wiederverwendung, Ruckhalt von Oberflachenwasser und
Dachbegriinung ist grundséatzlich vorgehsehen. (Entsprechende Regelungen
werden dann Uber Baudurchfihrungsvertrage bzw. gesonderte Einzelvereinba-
rungen geregelt.)

Kenndaten BF lla (0,55 ha): WA-Gebiet, GBD

HbA-Festsetzung zwischen 286,00 m 4NN und 296,00 m UNN
erganzt um einzelne Dachaufbauten
Bebauung voraussichtlich GRZ 0,4-1,0

Vorgaben BF Ilb / lic und BA IV:

Entwicklung einer sich in drei Baufelder unterteilenden kompakten
Blockstruktur als stadtebaulicher Kernbereich des neuen Stadtquartiers
(analog zum Wettbewerbsergebnis)

1-7 geschossige parzellierte Randbebauung, die sich zur gemeinsamen

Mitte hin in Einzelgebdude auflost
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= Erhalt des identitatsstiftenden Bestandsgebaudes Tunzhofer Strafl3e 18A (Bau 12)

= Einfassung des Nachbarschaftsplatzes mit Einzelgebauden

= Herstellung einer mind. eingeschossigen Tiefgarage mit Zufahrt von der Turlen-
stralR3e und optional in Abstimmung mit dem zukunftigen Grundstlickseigentimer,
von der Tunzhofer Stral3e (siehe Ergdnzung zu BF lic)

= Belebung des 6ffentlichen Raumes an den Blockrandern (Quartiersmitte und zum
Tunzhofer Platz) durch publikumswirksame EG-Zonen mit Dienstleistungsnutzun-
gen, Biros, Laden, Gastronomie, Praxen, etc.

= Private Blockdurchwegung mit 6ffentlichem Gehrecht und nachbarschafts-
férdernde Innenhofgestaltungen

Erganzung zu BF llb:

= Errichtung einer 4-gruppigen Kita mit ca. 600 m? Aul3enspielflache

= Optional Zufahrt zur Tiefgarage unter dem BF lla Gber die Wolframstral3e
(Geh- und Durchfahrtsrecht durch Tiefgarage BF lla), technische Machbarkeit vo-
rausgesetzt

= Optional Herstellung einer ful3laufigen Anbindung der Tiefgarage an BF lic
und EinrAumung eines Gehrechts (bei Nachweis der notwendigen Stell-
platze aus BF llc in BF lla, siehe Erganzung zu BF lic)

Erganzung zu BF llc:
= Verzicht auf eine Tiefgarage optional méglich (Nachweis der notwendigen
Stellplatze in tbrigen Tiefgaragen nach Abstimmung mit der SWSG, z. B in
BF Ila mit Zufahrt Gber Wolframstraf3e)

Kenndaten BF lIb / lic (0,75 ha) und 1V (0,38 ha): MU/WA-Gebiet
HbA-Festsetzung zwischen BF IIb / lic 280,00 m GNN und 300,00 m GNN
erganzt um einzelne Dachaufbauten

Bebauung BF lIb / lic voraussichtlich GRZ 0,5-1,0

HbA-Festsetzung zwischen BA 1V 283,00 m GNN und 298,00 m UNN
erganzt um einzelne Dachaufbauten

Bebauung BA IV voraussichtlich GRZ 0,5-0,8

Vorgaben BA Ill:

= Entwicklung einer parzellierten nach Stden gedffneten Blockstruktur
(nach Uberarbeitung des Wettbewerbsergebnisses)

= 1-8 geschossige teilweise in Einzelgebaude aufgeldste Randbebauung
(auf neu modelliertem und aufgebautem Gelande mit Erhalt des ehem. Pferdestal-
les / Remisengebaudes fir Indoor Sport- und Freizeitnutzungen (Bewegungshalle
fur Kinder, Jugendliche, Familien und Bewohner des Stadtteils)

= Nahversorger in erdgeschossig unterbautem begrinten Innenhof mit Anlieferung
von der Turlenstral3e (Verkaufsflache / Sortimentsbeschrankungen in Prifung)

= Bau eines stationdren Pflegeheims an der Ecke Turlenstral3e / Ménchhalden-
stral3e mit ca. 2.500 m2 Nettogeschossflache fur ca. 50 Betten mit Empfangsbe-
reich fur die Tagespflege im EG und publikumswirksamer EG-Zone mit offentli-
chen/gewerblichen Raumen. Fir die sinnvolle Strukturierung eines Pflegeheimes
ist eine notwendige Grundflache je Geschoss von ca. 900 m2 notwendig.

= Errichtung einer 5-gruppigen Kita mit ca. 750 m? Aul3enspielflache

= Offentliche Blockdurchwegung und nachbarschaftsférdernde Innenhofgestaltun-
gen

= Bau einer gemeinschaftlichen Tiefgarage (mind. eingeschossig, optional als Quar-
tiersgarage)
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Kenndaten BA 1l (0,75 ha): MU/WA-Gebiet, GBD
HbA-Festsetzung zwischen 285,00 m UNN und 305,00 m 4NN
plus einzelne Dachaufbauten

Bebauung voraussichtlich GRZ 0,4-0,9

Die stadtebauliche Planung ist in Planen und Ansichten in den Anlagen 2 a-k dargestellt.
Grundsaétzlich gilt: Die Uberdeckung der Tiefgaragen muss ausreichend dimensioniert
sein, um einen Regelaufbau der Belage, entsprechend der Belastungsklasse und die Ver-
legung von Leitungen zu erméglichen.

1.3 Konzept soziale Infrastruktur (Bedarfe des Referats JB und AKR)

Es ist geplant, anstelle der ehem. Betriebs-Kita des Burgerhospitals (Bau 3, Tunzhofer
Stral3e 16) ein Stadtteilhaus (431 m2, 359 m? Nettoflache) mit AuR3enflache, einen Blrger-
saal (ca. 350 m2 Brutto) und eine 4-gruppigen Kita mit AuR3enflache zu realisieren.

Im BA Il wird im zu erhaltenden ehem. Pferdestall eine Indoor Sport- und Freizeitnutzung
(Bewegungshalle fur Kinder, Jugendliche, Familien und Bewohner des Stadstteils) geplant

(vgl. Anlage 5).

Kindertagesstatten:
Insgesamt wird mit einem groReren Bedarf an Kita-Platzen fir alle Altersgruppen ge-
rechnet. FUr das Gesamtareal Burgerhospital / AWS-Betriebshofs sind dafir ca. 650
Wohneinheiten zugrunde gelegt. Der Bedarf betragt:

71 Platze fur Kinder im Alter von 0 — 3 Jahren
130 Platze fur Kinder im Alter von 3 — 6 Jahren

Folgende Gruppenkonstellationen kdnnen gebildet werden:

1 Gruppe GT (Ganztagsbetreuung) 0 — 3 Jahre mit 10 Kindern
1 Gruppe GT 0 — 6 Jahre mit 5 Kindern 0 — 3 Jahre und 10 Kindern 3 — 6 Jahre
1 Gruppe GT 3 — 6 Jahre mit 20 Kindern

Jede Gruppenkonstellation bendétigt ein eigenes Raumprogramm mit erforderlichen Flachen.
Fur die AuRenflachen sind pro Kind ca. 10 m? vorgesehen.

Anzahl der erforderlichen Kita-Gruppen:

Um den Bedarf aus dem Zuzug von Familien mit Kindern von 0 — 6 Jahren zu decken sind
5 Gruppen GT 0 - 3, weitere 3 Gruppen GT 0 - 6 sowie 5 Gruppen GT 3 - 6 erforderlich.

Berucksichtigung der zu verlagernden Kita Tunzhoferstral3e 24 bei der baulichen Umset-
zung des BA | (ehem. Bettenhaus) mit 7 Gruppen.

Somit sind Kita-Kapazitaten mit einem Raumbedarf flr insgesamt 21 Gruppen erforder-
lich. Tatséachlich werden nur 20 Gruppen geplant, da die vorgesehene 3-gruppige Kinder-
tagesstatte im benachbarten Bauvorhaben LOOK 21 ihr Platzangebot um eine Gruppe er-
weitert. Mit der 4. Gruppe in diesem Bauvorhaben wird der Restbedarf von einer Gruppe
aus dem Gesamtareal Burgerhospital / AWS-Betriebshof gedeckt.

Es ist vorgesehen, die Kindertagesstatten an vier Standorten unterzubringen, die sich
Uber das Gesamtareal wie folgt verteilen:
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BA I: Die 7-gruppige Kita der bestehenden stadt. Kindertagesstatte (bisheriger Standort:
Tunzhoferstral3e 24) wird in den sanierten ehem. Bettenhaus umziehen. Dort ist auch der
Interimsstandort des Stadtteilhauses direkt neben der Kindertagesstatte geplant. Wahrend
der Interimsunterbringung im Bettenhaus wird die 7-gruppige Kita auf 6 Gruppen reduziert.
Mit Fertigstellung des BF lla wird das Stadtteilhaus an seinen endgultigen Standort zie-
hen. Die freiwerdende Flache im Bettenhaus wird der Kindertagesstatte zur Verfiigung
stehen, damit die geplante Gruppengrél3e von 7 Gruppen erreicht wird.

Durch die im BA | (Bettenhaus) vorgesehenen 134 Wohneinheiten (nur SMW und die
Halfte davon wird mittelbar belegt) wird ein Zuzug von Familien erwartet. Es wird mit fol-
gendem Bedarf an Kita-Platzen gerechnet:

17 Kita-Platze fur Kinder im Alter von O - 3 Jahren.

31 Kita-Platze fur Kinder im Alter von 3 - 6 Jahren.

Dieser Bedarf an Platzen erfordert eine 3-gruppige Kita mit folgender Gruppenkonstellation:
1 Grp. GT 0 - 3 Jahre

1 Grp. GT 0 - 6 Jahre

1 Grp. GT 3 -6 Jahre

Diese 3 Gruppen kénnen innerhalb der 6-gruppigen bestehenden Kita untergebracht wer-
den. Dies ist moglich, da an dem Standort mit einem Wegzug von Flichtlingsfamilien ge-
rechnet wird.

BF lla: In diesem Bauabschnitt ist das Stadtteilhaus, der Birgersaal und eine 4-gruppige
Kita geplant.

Die Gruppenkonstellation der 4 Kita-Gruppen betragt:

2 Grp. GT 0 — 3 Jahre: fur 20 Kinder 0 — 3 Jahre

1 Grp. GT 0 — 6 Jahre: fur 5 Kinder 0 — 3 Jahre und 10 Kinder 3 — 6 Jahre
1 Grp. GT 3 — 6 Jahre: fur 20 Kinder 3 — 6 Jahre

Erforderliche Hauptflache: 467 m2 - 530 m2 NF zzgl. Verkehrsflachen.
Erforderliche Au3enflache: ca. 600 m? (zzgl. Kfz- und Fahrradstellplatze)

BF IIb: In diesem Bauabschnitt ist eine weitere 4-gruppige Kita vorgesehen:
1 Grp. GT 0 — 3 Jahre: fur 10 Kinder 0 — 3 Jahre

1 Grp. GT 0 — 6 Jahre: fur 5 Kinder 0 — 3 Jahre und 10 Kinder 3 — 6 Jahre

2 Grp. GT 3 — 6 Jahre: fur 40 Kinder 3 — 6 Jahre

Erforderliche Hauptflache: 467 m2 - 530 m2 NF zzgl. Verkehrsflachen
Erforderliche AuBenflache: ca. 600 m2 (zzgl. Kfz- und Fahrradstellplatze)

BA llI: In diesem Bauabschnitt ist eine 5-gruppige Kita vorgesehen:

2 Grp. GT 0 — 3 Jahre: fur 20 Kinder 0 — 3 Jahre

1 Grp. GT 0 — 6 Jahre: fur 5 Kinder 0 — 3 Jahre und 10 Kinder 3 — 6 Jahre
2 Grp. GT 3 — 6 Jahre: fur 40 Kinder 3 — 6 Jahre

Erforderliche Hauptflache: 550 m2 - 616 m2 NF zuzgl. Verkehrsflachen
Erforderliche Au3enflache: ca. 750 m? (zzgl. Kfz- und Fahrradstellplatze)

.Bewegungshalle® fur Indoor Sport- und Freizeitnutzungen (ehem. Pferdestall):

Der Pferdestall wird als Bewegungsangebot fur Kinder, Jugendliche, Familien und Bewoh-
ner im Stadtteil entwickelt. Hierfir muss ein Nutzungskonzept erstellt werden. Die Erarbei-
tung des Nutzungskonzepts wird von der Stuttgarter Jugendhaus Gesellschaft geleistet.
Die Fordermoglichkeiten werden zu einem spateren Zeitpunkt, spatestens mit einem An-
trag des kinftigen Tragers zu den Haushaltsberatungen 2022/2023 gepruft. Férderkon-

Seite 11



zept und Tragerschaft werden im weiteren Verlauf dem Gemeinderat zur Beschlussfas-
sung vorgelegt. Die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH kann sich vorstellen, fir diese Bau-
maf3nahme die Bauherrenschaft zu Gbernehmen.

Stadtteilhaus (BA 11):

Das geplante Stadtteilhaus basiert auf einem amtertibergreifenden Konzept des Sozial-
amts und des Jugendamts. Das Stadtteilhaus fungiert dabei als generationentbergreifen-
der Treff fur alle aus der Nachbarschaft mit Mittagstisch, offenen Treffs und Kursangebo-
ten. Das Raumprogramm ist bis zu einer Nettoflache von 359 m? férderfahig (431 m?
Brutto).

Es gibt die Planung, das Raumprogramm um eine AufRenflache (20 m2-150m2) zu erwei-
tern. Dies soll mit der GRDrs 304/2020 beschlossen werden, die fir den JHA am
29.06.2020 vorgesehen ist.

Birgersaal (BAII):

Der Birgersaal ist als Multifunktionsraum bis 350 mz2 brutto (inkl. Nebenrdume) angedacht.
Die Planung des Betriebskonzepts/Raumprogramm liegt im Verantwortungsbereich des
Referats AKR, Haupt- und Personalamt, die Verantwortung fur das Immobilienmanage-
ment hingegen beim Liegenschaftsamt. Erforderliche Abstimmungsgesprache hinsichtlich
der Ausfiuihrung erfolgen zwischen Liegenschaftsamt und SWSG.

Kulturnutzung (BF lla, Bau 9):

Nach Beendigung der Nutzung als Flichtlingsunterkunft wird angestrebt, das Gebaude ei-
ner kulturellen Nutzung zuzufuhren. Aufbauend auf einem bereits vom Kulturamt erarbei-
teten Konzept soll in Gesprachen mit der SWSG geklart werden, wie in dem Bestandsge-
baude eine entsprechende Nutzung untergebracht und betrieben werden kann. Bereits
nach der zunachst unbefristeten Interimsnutzung des Gebaudes fir die Flichtlingsunter-
bringung ist die Erganzung um eine soziale/kulturelle Nutzung anzustreben. Art, Umfang,
Betreiberkonzept und Kostentragung ware im Weiteren mit dem Sozialamt, dem Jugend-
amt, dem Kulturamt und der SWSG abzustimmen. Die Nutzung des Gebaudes durch
Flichtlinge ist bereits beendet. Das Gebaude muss aus Sicherheitsgrinden wahrend der
Bauphasen leergeraumt sein. Ab 2023 ist ein Konzept fur Kultureinrichtungen angedacht.

1.4  Mobilitatskonzept

Das Plangebiet liegt innerhalb des Einzugsbereiches des zentralen S-Bahn-Haltes am
Hauptbahnhof sowie der Stadtbahnlinien U5, U6, U7, U12 und U15 (Haltestellen ,Stadt-
bibliothek* und ,Pragfriedhof“) sowie von Buslinien an der Turlenstrale und verfigt damit
Uber eine sehr gute Nahverkehrsanbindung. Der tagliche Bedarf an Konsumgutern kann
fuBlaufig oder mit dem Rad durch das Einkaufszentrum ,Milaneo® in Weiterfihrung der
Wolframstral3e sowie durch den geplanten Lebensmittel-Discounter auf dem heutigen
AWS-Areal sudlich der Turlenstral3e abgedeckt werden.

Ziel ist es, den Aktionsplan ,Nachhaltig mobil in Stuttgart® beispielhaft umzusetzen und ein
,<autoarmes Stadtquartier der kurzen Wege“ zu erméglichen, damit kuinftige Bewohner
ohne splrbaren Komfortverlust auf die Nutzung eines eigenen Autos verzichten. Dieser
Anreiz soll zur Reduzierung des Verkehrsaufkommens und zu einem veranderten Mobili-
tatsverhalten beitragen. Insgesamt soll dadurch die Beruhigung und die Sicherheit des barri-
erefrei und zusammenhangend gestalteten Wohnumfelds und die Aufenthaltsqualitat des
offentlichen Raums erhdht werden (Quartiersbereich inkl. Tunzhofer Strafl3e). Dazu soll
auch die geplante Verkehrsberuhigung und die Stellplatzreduzierung speziell in der Tunz-

hofer Stral3e beitragen. Die Befahrbarkeit der Quartiersstraf3en ist nur zur Andienung fur
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Lieferverkehre und Einsatzfahrzeuge gedacht. Die Mullabholung erfolgt ausschliel3lich
uber die Wolframstral3e, die Tunzhofer Stral3e, die Turlenstrale und die Gaubahnstralie.
Das Mullentsorgungskonzept (Mullcontainerbereitstellung und Fahrroute) muss mit der
AWS abgestimmt werden.

Das vorliegende Gutachten zum Mobilitdtskonzept des Biros Planersocietat, Dortmund /
Karlsruhe vom Febr. 2018 soll zunachst gemeinsam mit der SWSG weiterentwickelt wer-
den. Auch die Baugemeinschaften und das ,Stuttgarter Bundnis fir Wohnen* sollen dazu
einen Beitrag leisten.

Stellplatznachweise:

Die Anwendung der Stellplatzpflicht von 1,0 Stp./WE gem. § 37 LBO ist angesichts des her-
vorragenden Nahverkehrsangebots und der Lage des Areals nicht zielfiihrend und soll des-
halb reduziert werden. Aus diesem Grund wird die Pflicht zum Stellplatznachweis fiir den
geférderten Wohnungsbau auf 0,5 Stp./WE und fur den frei finanzierten Wohnungsbau auf
0,7 Stp./WE herabgesetzt und gleichzeitig als Obergrenze festgelegt.. Es ist Ziel, dass die-
ser reduzierte Stellplatznachweis nicht Uberschritten wird. Beim geférderten Wohnungsbau
wird nicht unterschieden zwischen SMW, MME und PWE.

Zwischenzeitlich wurde am 17.12.2019 der Entwurf der Satzung (GRDrs 1107/2019) uber
die Ermittlung baurechtlich notwendiger Kfz-Stellplatze fir Wohnungen im Stadtgebiet Stutt-
gart zur Auslegung beschlossen. Der Satzungsbeschluss hierfir ist noch im Laufe des Jah-
res 2020 beabsichtigt. Demnach ist, im giinstigsten Fall bei sehr guter OPNV-Anbindung,
eine Reduzierung der nachzuweisenden Stellplatze auf 30 % moglich.

Auch sollen im sozialen Mietwohnungsbau ein Reduzierungsfaktor um weitere 30% in An-
rechnung gebracht werden, sodass bei Projekten des 6ffentlich geférderten Sozialmietwoh-
nungsbaus mit optimaler OPNV-Anbindung keine Verpflichtung zum Nachweis von Kraft-
fahrzeugstellplatzen mehr besteht.

Sofern unterschiedliche Stellplatzbedarfe nach Haushaltsgrof3en und Zielklientel der For-
derprogramme (Sozialmietwohnungen, Mietwohnungen fir mittlere Einkommensbezieher)
entstehen, ist dieses im Rahmen der Planungen der Tiefgaragen seitens der SWSG, der
Vorhabentrager aus dem ,Stuttgarter Bindnis fir Wohnen® und der Baugemeinschaften zu
bericksichtigen und entsprechend zu bewirtschaften.

Damit einher geht eine Stellplatzreduzierung im 6ffentlichen Raum sowie eine Neuordnung
und Durchgriinung der verbleibenden Parkierungsanlagen.

Die Stellplatzbeschrankung / Stellplatzgestaltung (8 74 Abs. 2 LBO) erfolgt durch entspre-
chende Festsetzungen in den 6rtlichen Bauvorschriften.

Die Tiefgaragen sollen den vollstandigen Bedarf aus den Bauabschnitten und Baufeldern
und den Besucherverkehr (zusatzlich bis zu 5% zum Grundbedarf) abdecken. Diese wer-
den von auf3en mit moglichst wenigen Zufahrten tber die Wolfram-, Gaubahn-, Turlen-
bzw. Tunzhofer Stral3e erschlossen und damit das Gebiet verkehrsberuhigt. Gleiches gilt
auch fur die Ver- und Entsorgungsverkehre.

Die Tiefgaragen kdnnen auf dem Areal des Birgerhospitals (BA I, BA V) bei einem diffe-
renzierten Stp.-Schlissel mind. eingeschossig, auf dem Areal des AWS-Betriebshofs (BA
[l) ein- oder zweigeschossig vorgesehen werden (mit Unterbringung des Besucherpar-
kens aus dem Gesamtareal Biurgerhospital / AWS-Betriebshof unter dem Nahversorger
zur Minimierung externer Verkehre innerhalb des Quartiers). Damit wird auch den Anwoh-
nern an der Tunzhofer Stral3e fir entfallende oberirdische Stellplatze eine Kompensation
angeboten.
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Zur Lage und Ubersicht zu Stellplatznachweisen vgl. Anlagen 2 e-h.

Zusatzliche MalRnahmen fir ein innovatives Mobilitditsmanagement:

Die Reduzierung des Stellplatznachweises erfordert ein Zusammenwirken planerischer
und investiver Beitrage sowie eine entsprechende Mitwirkung der Stadt, der Vorhabentra-
ger und Quartiersbewohner. Die MaRnahmen zum Mobilitatskonzept / Mobilitatsmanage-
ment stellen eine Grundvoraussetzung fur die Zielerreichung dar und kénnen im Rahmen
des Quartiersprogramms zudem verschiedenen Bauabschnitten und Baufeldern zugeord-
net werden.

Durch die Neugestaltung der Areale Blrgerhospital und AWS-Betriebshof werden Stell-
platze im offentlichen Raum verloren gehen, gleichzeitig entsteht ein Zusatzbedarf an 6f-
fentlichen Stellplatzen durch die neuen Bauvorhaben. Ziel ist ausreichende Stellplatzkapa-
zitaten, moglichst in je einer Tiefgarage fir die Baufelder | und lla bis llc, Baufeld Il und
Baufeld IV zu schaffen, um ein Kontingent an gemeinschaftlich nutzbaren und vermietba-
ren Stellplatzen auch fur Bewohner im Stadtteil zur Verfigung zu stellen.

Fur diese "Quartiersgaragen” kbnnten dann teilweise auch Mittel aus dem Parkraumma-
nagement verwendet werden.

Car-Sharing Angebote sollen an der Tunzhofer Stral3e Offentlich sichtbar platziert wer-
den, innerhalb des neuen Quartiers auch mit Hinweisschildern, sofern sich Angebote in
Tiefgaragen befinden. Die Car-Sharing Stellplatze in den Tiefgaragen werden jedoch
nicht auf die Anzahl erforderlicher Stellplatze gem. Stellplatznachweis angerechnet.

Zur Gewahrleistung einer moglichst direkten und mihelosen Anfahrbarkeit sind die Fahr-
radstellplatze, soweit moglich, ebenerdig anzuordnen. Eine Ladeinfrastruktur fur elektri-
sche Zweirader ist ebenso herzustellen wie ein Anteil an Fahrradboxen bzw. Méglichkei-
ten zur Fahrradsicherung (vgl. gemeinschatftlich zu erarbeitendes Mobilitatskonzept).

Die groReren Mal3e von Lastenradern und Fahrradanhangern missen bei der Dimensio-
nierung der Abstellanlagen bertcksichtigt werden.

Zur Sicherung eines hohen Anteils an elektrisch betriebenen Fahrzeugen nach 82 Abs. 2
& 3 EmoG wird festgelegt, dass in Neubauvorhaben vor Erstbezug fur 50 % der zur Lie-
genschaft gehdrenden Stellplatze eine entsprechende Vorinstallation vorzuhalten ist. Un-
ter Vorinstallation ist hierbei die gesamte Installation vom Netziibergabepunkt (Hausan-
schlusskasten) bis zur Elektrounterverteilung im Stellplatzbereich zu verstehen. Dafur vor-
zusehen ist mit Baubeginn eine entsprechende flachenmafige Auslegung des Elektro-
technikraums sowie Stellplatzbereiches zur Platzierung der bendétigten Zéahler- und Daten-
schranke. Diese vorbereitenden MalRnahmen sollen den spéateren Aufbau von Ladeinfra-
struktur und Lademanagement sicherstellen. Fir einen diskriminierungsfreien Zugang sol-
len zu jedem Stellplatz zudem eine Kabelpritsche samt Trennsteg fur die bendtigte Strom-
zuleitung und Datenleitung vorgesehen werden.

Im Zuge der weiteren Entwicklung werden Stadt und SWSG gemeinsam - unter Einbezie-
hung der Baugemeinschaften und der Vorhabentrager aus dem ,Stuttgarter Bindnis fur
Wohnen“ - das Mobilitdtskonzept auf Grundlage der Untersuchung der Planersocietat wei-
terentwickeln und innovative Mal3nahmen in diesem als Pilotprojekt gedachten Konzept
festhalten. Mdgliche Bausteine kénnten ein Mobilitatsfonds, gemeinschaftlich genutzte
Lastenrader, Elektro-Roller, Mieter-Tickets, Mobilitatsberatung vor Ort, zentrale Anlauf-
stelle Mobilitat etc. sein.
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1.5 Energiekonzept

Zielvorgabe ist ein ,Klimaneutrales Quartier®, in dem moglichst umfassend das Potenzial
an lokal verfigbaren erneuerbaren Energien ausgeschopft wird. Das Amt fir Umwelt-
schutz und die Energiedienste der Landeshauptstadt Stuttgart GmbH (EDS) erarbeiten im
weiteren Prozess gemeinsam ein Energiekonzept fir die Heizwarme- und Warmwasser-
versorgung des Gesamtquartiers. Die Warmeverteilung erfolgt Gber ein Nahwarmenetz
(Anschluss und Benutzungszwang, zu einem marktiblichen Warmepreis). Fir technische
Anlagen sind Raumlichkeiten erforderlich, deren Grol3e und Lage im weiteren Planungs-
prozess zu definieren sind. In den weiteren Bauabschnitten werden bei Bedarf weitere
R&aume fir die Energieversorgung untergebracht. Um das Ziel eines klimaneutralen Quar-
tiers zu erreichen, erfolgt die Nutzung durch einen mdéglichst hohen Anteil der lokal verfug-
baren Energien. Der Restwarmebedarf wird durch Fernwarme gedeckt.

Fiur den Anschluss an das sukzessive mit der Planung und Realisierung der Baufelder
auszubauende Nahwarmenetz ist ein Anschluss- und Benutzungszwang vorgesehen.

Durch den gunstigen Primarenergiefaktor der Warmeversorgung kénnen zukunftsfahige
Gebaudestandards realisiert werden. Fir eine Klimaneutralitat ware es weiterhin erforder-
lich den Energieverbrauch tber den mit dem Bindnis fir Wohnen vereinbarten Energie-
standard fur Neubauten (KfW 55) hinaus zu reduzieren. Der Gebdudedammstandard fur
Neubauten muss jedoch mindestens dem KfW 55-Standard entsprechen. Fir die auf dem
Areal verbleibenden Gebaude wird eine Sanierung auf den Energiestandard KfW 70 (aus-
genommen ehem. Bettenhaus — Bau 2) soweit technisch und wirtschaftlich vertretbar an-
gestrebt, wodurch eine deutliche Energieeinsparung gegenuber unsanierten Bestandsge-
bauden erzielt wird.

Im Zuge der weiteren Entwicklung werden die Energieabteilung im Amt fir Umweltschutz
und die Energiedienste der Landeshauptstadt Stuttgart das Energiekonzept mit SWSG un-
ter Einbeziehung der Baugemeinschaften und der Vorhabentrager aus dem ,Stuttgarter
Bandnis fur Wohnen® - abstimmen und umsetzen.

Weitere Aussagen zur Begriinung und Ausstattung von geeigneten Dach- und Fassaden-
flachen mit Solaranlagen siehe 1.7.1 Dachgestaltung 2. Absatz.

1.6 Einzelhandelskonzept / Nahversorgung

Im BA Il ist die Sicherung eines Nahversorgers (Lebensmittel-Discounters) mit einer Ver-
kaufsflache von 800 - 1000 m2 zzgl. erforderlicher Lager- und Anlieferflachen vorgesehen.
Die Anlieferung ist von der Turlenstrafl3e aus (im Hanggeschoss) vorgesehen. Andienungs-
und Lieferverkehre sind auf Grund zu erwartender LA&rmimmissionen innerhalb des Gebau-
des abzuwickeln. Die genaue Ausgestaltung des Einzelhandels wird im Bebauungsplan
festgelegt. Die rechtliche Zulassigkeit insbesondere der Verkaufsflache und Sortimente
wird derzeit noch gutachterlich gepruft und zur Vermarktungsvorlage konkretisiert.

1.7 Freiraumkonzept und Grinordnung
Fur die stadtebauliche Entwicklung ist das 2018 auf Grundlage des Wettbewerbs konkreti-

sierte Freiraumkonzept (siehe Anlagen 2a und 6) mit folgenden Schwerpunkten zu bertck-
sichtigen:
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= Herstellung einer ful3laufigen Verbindung mit dem umgebenden Stadtraum (Achse
Pferdestall, TUrlenstralR3e, Tunzhofer Platz Uber die Quartiersmitte, Wolframstral3e
in Richtung Pragschule) mit barrierefreien Zugangen und Wegefiuhrungen;

= Zentrale Freiraumfuge (,Grine Spange®) zwischen Turlenstral’e, Tunzhofer Stral3e
und Gaubahn (mit barrierefreiem Zugang bis zur neuen Gaubahnstral3e);

= Vernetzung der Griinzonen unter Einbeziehung des o6ffentlich zuganglichen ehem.
Patientengartens (,Burgerpark® mit vorgelagertem Platz an der Ecke Wolfram-
straRe/Tunzhofer StralRe als Zugangsbereich);

» Konzept zum Regenwassermanagement (nachhaltiger Umgang mit Oberflachen-
wasser durch Retention, Versickerung und ggf. Wiederverwendung) unter Berick-
sichtigung von Topographie und z.B. erlebbaren Wasserflachen sofern technisch
und wirtschaftlich méglich.

Zentrale Freiflachen innerhalb des Quartiers sollen dauerhaft 6ffentlich gewidmet werden
(vgl. Anlage 2j). Die Herstellung von Teilbereichen (wie z. B. Gdubahnstral3e, Aktivhof und
weitere Durchwegungen) erfolgt durch die Vorhabentrager anhand eines von diesen zu
erbringenden und mit der Stadt abgestimmten Freiflachengestaltungsplans. Grundlage fur
diesen Plan ist der 2020 erarbeitete Gestaltungskatalog Freiraum. Zuséatzlich dazu ist ein
Baudurchfilhrungsvertrag mit den zustandigen Amtern abzuschlieRen. Fragen zur Kosten-
tragung werden in den Kaufvertrdgen bzw. den entsprechenden Baudurchfihrungsvertra-
gen geregelt.

Am Quartiersplatz ist ein Wasserspiel vorgesehen. Das Schachtbauwerk bzw. die Brun-
nenstube mit der Brunnentechnik muss ggf. in der darunterliegenden Tiefgarage integriert
werden.

Um attraktive Spiel- und Bewegungsplatze zu schaffen, empfiehlt es sich, die nach LBO
notwendigen privaten Spielflachen raumlich zusammen zu fassen. Daruiber hinaus sollen
diese Flachen mit qualitatvollen Geraten (Kreativitat und Bewegung anregend) ausgestat-
tet werden und sich gegenseitig ergdnzen. Der Entwicklungsschritt von einer nicht immer
zeitgemalRen monostrukturierten Gestaltung von Spielflachen hin zu multifunktionalen
Spiel- und Bewegungsflachen fir alle Altersbereiche sollte vorgenommen werden.

Aufgrund des hohen Defizits an 6ffentlichen Spielflachen im Stadtteil mit einer Quote von
65 % (Fortschreibung Spielflachenleitplan 2011/2012) sind ausreichend zusatzliche Spiel-
und Bewegungspunkte im Quartier umzusetzen (siehe Richtwerte im Spielflachenleitplan
2007). Jenseits der rechtlich vorgeschriebenen Spielflachen sind in die Freianlagen daher
vielfaltige Spiel- und Bewegungspunkte flr alle Altersgruppen zu integrieren (u. a. bei-
spielsweise Wasserflache am Quatrtiersplatz, Boulderwand entlang der Gaubahn, bespiel-
bare Bodenmarkierungen auf der AWS-Wendeflache). Dartber hinaus sollten multifunktio-
nale Spiel- und Bewegungsmoglichkeiten u. a. im Ubergang von ehemaligem Patienten-
garten zur Tunzhofer StralRe, im Umfeld des Quartierszentrums sowie am Tunzhofer Platz
umgesetzt werden.

Eine planerische Konkretisierung erfolgt im Zuge der weiteren Gestaltungsplanung fir die
Freiflachen.

Zu einem attraktiven Konzept fur eine ,Bewegungshalle” zahlt auch die soziale Dimension.
Insbesondere aufgrund der geplanten Bewohnerstruktur mit hohem Anteil an sozial
schwécheren Familien dirfen die Nutzungskosten nicht zu hoch sein.

Die grof3flachige Umgestaltung des Areals ist mit einem sehr grof3en Eingriff in den vor-
handenen, nach Baumschutzsatzung geschitzten Baumbestand verbunden, welcher nur
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durch eine Vielzahl an Ersatzpflanzungen kompensierbar ist. Der Erhalt von Bestandsbau-
men ist daher eingehend zu prufen. Fur ausreichende Ersatzpflanzungen nach 8 7 Baum-
schutzsatzung, maoglichst mit Erdanschluss, ist zu sorgen.

1.7.1 Dachgestaltung

Auf die Gestaltung des Dachs als ,funfte Fassade® wird grof3er Wert gelegt. Die Dachbe-
grinung als MaRnahme zur Klimaanpassung ebenso wie die Beriicksichtigung von PV-
Anlagen zur nachhaltigen Energieerzeugung sind gestalterisch in eine gute Balance zu
bringen. Festsetzungen zur Gestaltung werden im Bebauungsplan getroffen.

Geeignete Dach- und Fassadenflachen werden groR3flachig extensiv begrint und mit So-
laranlagen ausgestattet, die dauerhaft zu erhalten sind. Bei gefallelosen Déachern ist zu-
satzlich ein Bereich zur Wasserretention umzusetzen. Uber der begriinten Dachflache
sind schrag aufgestandert Solaranlagen mit grof3tmdaglicher installierter Leistung zu reali-
sieren. Dabei dirfen die Solarmodule bzw. -kollektoren in senkrechter Projektion von oben
auf das Dach maximal die Hélfte der begriinten Flache bedecken. Wenn die Dachflache
nicht vollstandig fir Begrinung und Photovoltaik zur Verfiigung steht, sind folgende Nut-
zungen zulassig: technische Aufbauten, Dachterrassen, Attika und nicht brennbare Ab-
standsstreifen auf maximal 20% der Flache nach Dachaufsichtsplan. Im Einzelfall sollen
jedoch auch Spiel- und Gemeinschaftsflachen auf gro3erer Flache moglich sein.

Die Installation von Photovoltaikmodulen an geeigneten Fassaden ist friihzeitig bei der ar-
chitektonischen Gestaltung zu bertcksichtigen, ebenso die aus Klimawandelanpassungs-
granden erforderliche Fassadenbegriinung. Der durch die PV-Anlagen auf den Dachern
sowie an den Fassaden erzeugte Strom soll primar im Gebiet selbst genutzt werden.

1.7.2 Gestaltungskatalog

Fur die Neuentwicklung der Areals Birgerhospital und AWS-Betriebshof wurde ein Gestal-
tungskatalog Freiraum erarbeitet. Dieser definiert die weiteren gestalterischen Qualitats-
merkmale fir die konkreten Vorhaben und ist bei der Auslobung der Wettbewerbsverfah-
ren zu bericksichtigen (vgl. Kap. 2.2). Es ist denkbar die Qualitditsmerkmale in Form von
ortlichen Bauvorschriften in den Bebauungsplan zu Gbernehmen.

2. Vorgabe und Sicherung von Qualitatsstandards

2.1 Mindestqualitatsstandards

Die stadtebauliche Neuordnung des Areals Blrgerhospitals / AWS-Betriebshof soll sich
durch hohe Qualitatsstandards der Baukérper und eine ansprechende Umfeldgestal-
tung innerhalb der Bauabschnitte und Baufelder auszeichnen. Die aus dem Wettbe-
werb entstandene und nachfolgend tberarbeitete Baustruktur fligt sich angemessen in
den stadtebaulichen Kontext ein und lasst sich flexibel in kleinteiligere Baukorper und
Nutzungseinheiten untergliedern.

Die Vorgabe von Mindestqualitaten fir das Burgerhospital und den AWS-Betriebshof,
mit Ausnahme des Bettenhauses (Bau 2), erfolgt in Form eines Anforderungskatalo-
ges (fur RPW-Verfahren, Konzeptverfahren sowie Vergabeverfahren mit anschliel3en-
der Mehrfachbeauftragung):
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= Klar ablesbare Parzellenstruktur bzw. gegliederte Fassadenabwicklung im Kernbe-
reich des neuen Quatrtiers (BF llb, BF lic, BA 1V),

= Ansprechende Materialitéat der Baukorper,
= Ausbildung eines Sockelgeschosses (Klinker, Naturstein, bearbeiteter Beton)

= Abgestimmte Gestaltung und Nutzung der Dachflachen (ggf. auch mit begriinten
Dachterrassen),

= Abgestimmtes Nutzungsgemenge mit publikumswirksamen Nutzungen der EG-
Zonen,

=  Programmvielfalt beim geférderten Wohnungsbau,

= Konzeptionelle Vielfalt bei den Bebauungskonzepten,

= Gemeinschaftlich gestaltete private Innenhofe und Vorzonen,

= Beachtung der Fachkonzepte und der darin enthaltenen Standards,

= Abstimmung der einzelnen Aspekte mit den Fachamtern und unter Einbeziehung
des Gestaltungsbeirats sofern nicht durch ein Wettbewerbsverfahren ermittelt.

2.2 Qualitatssicherung
Zur Qualitatssicherung kommen folgende Wettbewerbsverfahren zur Anwendung:

= Birgerhospital (SWSG): Durchfiihrung eines schlanken RPW-Verfahrens mit 15 Blros,
davon 3 von der Stadt zu benennende Biros

Kopfbau (SWSG): Ideenwettbewerb als Bestandteil des RPW-Verfahrens
Konzeptverfahren fir Baugemeinschaften zum Festpreis (GRDrs 383/2012),
AWS-Betriebshof: Mehrfachbeauftragung (GRDrs 906/2015 - Neufassung).
Stationares Pflegewohnheim: Durchfihrung eines Gutachterverfahrens mit 6 Biros,
davon 3 von der Stadt zu benennende Biros

Alle Vorhabenplanungen missen den stadtischen Vorgaben bezlglich

= der Qualitatssicherung im Stadtebau (Festlegungen tber den Bebauungsplan hin-
aus wie z.B. ein Gestaltungskatalog fur den Hochbau, welcher noch zu beauftragen
ist),

= den Forderprogrammen (SMW, MME und PWE) sowie

= weiterer Fachkonzepte (Energiekonzept, Mobilitatskonzept, Inklusionskonzept etc.)

unter Bertcksichtigung der Vorgaben aus dem zuktinftigen Bebauungsplan als Mindestan-
forderung entsprechen.

Die Vorgaben und Bewertungskriterien werden fur die einzelnen Vergabe- und Qualitatssi-
cherungsverfahren noch erarbeitet und dem Gemeinderat zur Entscheidung in gesonderter
Vorlage vorgelegt.

Die Sicherung der stadtebaulichen, architektonischen und freirAumlichen Qualitaten soll
spater durch den Abschluss von Grundstickskaufvertrdgen sowie Grundlagenvereinbarun-
gen (bei Kooperationserfordernis verschiedener Vorhabentrager) erfolgen.

Weitere Vorgaben fir die Bestandsgebdude (Sicherung im Kaufvertraq):

Seite 18



= Sanierung unter weitest gehender Beibehaltung des &uf3eren Erscheinungsbil-
des (Bau 9, Bau 12, ehem. Pferdestall/Remise), sofern technisch und bau-
rechtlich machbar unter der Vorgabe des KfW-70-Standards.

2.3 Birgerbeteiligung

Der Neuentwicklungsprozess wird durch ehrenamtliche Beteiligungsstrukturen begleitet.
Es hat sich eine birgerschaftlich organisierte Projektbegleitgruppe gegriundet, die bereits
in einzelne Verfahrensstufen eingebunden wurde (Wettbewerbsauslobung, Teilnahme ei-
nes Birgervertreters beim Preisgericht etc.).

Die Vorhabentrager verpflichten sich, diese Beteiligungs- und Informationskultur im Rah-
men der stadtebaulichen Vorhaben unter Berticksichtigung der wirtschaftlichen Vertretbar-
keit in Zusammenarbeit mit dem Amt fir Stadtplanung und Wohnen fortzusetzen.

3. Quartiersprogramm: Eckdaten zum Wohnungsgemenge

3.1 Berechnung des Wohnungsgemenges

Das Wohnungsgemenge bestimmt sich anhand des Programmschlissels der GRDrs
906/2015 - Neufassung, den Mdglichkeiten der Grundstiicksausnutzung (Wohnbaupoten-
zial) und den Richtlinien fir Wohnbauférderung (mit den je Programm festgelegten Woh-
nungsgrofien).

Die GRDrs 906/2015 sieht eine Planzahl von 600 WE vor, davon 80 % geférdert ge-
mal3 der Grundstucksliste der Wohnbauforderung (= 480 WE).

Ausgehend von der Planzahl ergeben sich folgende prozentuale Anteile, respektive
Wohneinheiten nach Férderprogrammen:

60 % Sozialmietwohnungen (SMW), 360 WE
davon als Ziel die Halfte mittelbar belegt (180 WE)

10 % Miete Mittlerer Einkommensbezieher (MME) 60 WE
10 % Preiswertes Wohneigentum (PWE) 60 WE
Gesamt geférderte WE 480 WE

Die Forderprogramme sehen folgende Wohnungsteiler vor:

im SMW 65,00 m2 NF/WE
im MME 82,00 m2 NF/WE
im PWE 90,00 m2 NF/WE

d. h. im Durchschnitt ca. 71,00 m2 NF/\WE

Im Rahmen der Baugemeinschaften kann optional das Programm Preiswertes Wohneigen-
tum (PWE) zum Zuge kommen.
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Anteil frei finanzierter Wohneinheiten

Mindestens 20 % der laut Planzahl vorgesehenen Wohnungen, d. h. 120 WE werden
frei finanziert (Baugemeinschaften und sonstige Bautrager).

Rechnerischer Wohnungsteiler frei finanziert ca. 90,00 m2 NF/WE

Gemald GRDrs 906/2015 - Neufassung kann anhand qualifizierter stadtebaulicher Ver-
fahren (Wettbewerbe, Bebauungsplanverfahren) oder aufgrund der Detailierung des
Wohnungsgemenges (differenzierter Wohnungsteiler) der Nachweis einer héheren
Grundsticksausnutzung bzw. eines grél3eren Wohnbaupotenzials erbracht werden.
Dementsprechend wird das aus der stadtebaulichen Verdichtung resultierende Zusatz-
potenzial vorrangig dem frei finanzierten Wohnungsbau zur Verfligung gestellt, um Bau-
gemeinschaften und kleineren Projektentwicklern zusatzliche Geschossflachenanteile
zur Eigentumsbildung, zur stadtebaulichen Vielfalt auf Parzellenbasis und Wohnbauin-
novation zu ermdéglichen.

Baugemeinschaften

Die Baugemeinschaften haben im Baufeld lic und im BA 1V (kleinere Teilflache am kunf-
tigen Tunzhofer Platz) eine vorgegebene Wohnbauférderquote von mindestens

15 % fur PWE zu erbringen. Dartber hinaus werden Beitrage zu kostengunstigen
Wohnangeboten und zum sozialen Ausgleich als Bestandteil von gemeinschaftlichen
Projekten in den Konzeptvorschlagen erwartet.

In einer Baugemeinschaft (oder auch Baugruppe) schlieen sich Privathaushalte und
evtl. weitere Partner zusammen, um gemeinsam auf einer Parzelle selbst genutzten
Wohnraum zu schaffen.

Sie bedienen vorrangig das Marktsegment der Eigentumsbildung bei mittleren Einkom-
men. Gleichzeitig bieten sie aber aufgrund ihrer gemeinschaftlichen und sozialen Aus-
richtung Mdglichkeiten zur Inklusion (Besondere Bedarfsgruppen wie Menschen mit Be-
hinderungen, Demenzkranke etc.).

Fur Baugemeinschaften sind auf den genannten Baufeldern bis zu mégliche 10 Parzel-
len
(ca. 100 WE zzgl. 18 PWE verpflichtend) vorgesehen.

Gesamtpotenzial der BA |-V

Es ergibt sich fur das Birgerhospital ein Gesamtpotenzial von mind. 512 WE und fir das
AWS-Areal von mind. 150 WE, insgesamt mind. 662 WE (ohne Personalwohnungen im
BA | und Pflegewohnheim im BA lII).

Abhéngig von der weiterfiihrenden Planung der Investoren kann die Anzahl der frei finan-
zierten WE variieren. Bei einem geringeren Erschlielungs- und Konstruktionsanteil als

25 % an der GF Wohnen oder einem hoheren Anteil kleinerer WE kann die Zahl der Woh-
nungen insgesamt noch steigen.

3.2 Vorgaben zur Wohnbauférderung und inklusive Angebote

Es besteht das Ziel, ein integratives und inklusives Quartier flr verschiedene
Ziel- und Bedarfsgruppen zu realisieren.
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3.2.1 Geforderter Wohnungsbau

Zur Vermeidung einseitiger Bevolkerungsstrukturen ist Ziel, dass mindestens die Halfte der
SMW Wohnungen aulRerhalb der Gebiete mittelbar im Bestand der Wohnungsunternehmen
belegt werden.

Die Planzahl ist den Forderjahren 2017/2018 (BA 1) sowie 2020 ff. zugeordnet und teilt
sich, nach Berechnung der Geschoss- und Nutzflachen und der Programmzuordnung
auf Baulose, wie folgt auf:

Burgerhospital BA | (Bettenhaus) 134 WE davon: 134 SMW

Blrgerhospital BA Il 164 WE 85 SMW 66 MME 13 PWE*
AWS BA llI 117 WE 80 SMW 37 PWE
Blrgerhospital BA IV 66 WE 61 SMW 5 PWE*
Summe 481 WE 360 SMW 66 MME 55 PWE

* verpflichtende 15 %-Quote PWE fur Baugemeinschaften

Damit werden im Rahmen des geférderten Mietwohnungsbaus etwas mehr SMW und
MME (Miete) und weniger PWE (Eigentum) als in den Planzahlen unter Ziffer 3.1 reali-
siert.

Das daruber hinaus gehende Wohnbaupotenzial ist fur den frei finanzierten Wohnungsbau
vorgesehen (nach Berechnung mind. 181 WE, davon 100 WE an Baugemeinschaften, 48
WE an die SWSG sowie 33 WE an das ,Stuttgarter Bundnis fur Wohnen®).

3.2.2 Inklusive Angebote (Bedarfsgruppen des Referats Sl)

Die Wohnraumversorgung fir Menschen mit Behinderung, Pflegebeddirftige, psychisch er-
krankte Menschen und Menschen mit sozialen Schwierigkeiten ist in den letzten Jahren zu
einer schwerwiegenden Herausforderung geworden. Vor allem fehlt es an barrierefreiem,
bezahlbarem Wohnraum.

Im neuen Stadtquartier werden eingestreute Sozialmietwohnungen fir die genannten
Zielgruppen geschaffen, die von Tragern der Wohlfahrtspflege Stuttgart betreut werden.
Die Sozialmietwohnungen kénnen sofern aufgrund der Forderrichtlinien moéglich auf die
Forderquote angerechnet werden. Die genannten Wohneinheiten sollten solche Miet-
preise aufweisen, die sich an der aktuellen Mietpreisobergrenze der Sozialhilfe orientie-
ren.

Die Wohnungen sollten zur Stabilisierung der sozialen Situation im Gebiet und zur besseren

Akzeptanz kleinteilig auf dem Areal eingestreut werden.
Folgende Wohnungen sollen fur die vorgenannten Bedarfsgruppen entstehen:
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Anzahl Zielgruppe Grolen Wohnflache

4 x 1-Pers.-HH  Barrierefreie Wohnungen fur Men- 4 x 45 m? 180 m?2
schen mit Behinderung in ambulant

1 x 2-Pers.-HH  betreuten Wohnungen 1x70m2 2x95 70 m?

2 x 3 Pers.-HH m2 (SMW) 190 m?

10 x 1-Pers.HH  Wohnungen fiir Menschen mit be- 10 x 45 m2 450 m2

sonderen sozialen Schwierigkeiten ~ (SMW)
(Nettowohnflache von jeweils 45 m?)

2 x 8-Pers.-HH  Ambulant betreute Wohngemein- 2 x 260 m? 520 m?
schaften fir Pflegebedurftige (barri-  (nicht forderfahig)
erefrei)

10 x 1-Pers.-HH Wohnungen fir Seniorinnen und 10 x 50 m2 500 m2
Senioren (barrierefrei) (SMW)

29 Wohnungen / WGs 1.910 m?

27 davon forderféahig 1.390 m2

Die 27 Wohnungen werden durch die Bautrager des ,Stuttgarter Bandnis fir Wohnen®, die
SWSG und den Eigenbetrieb Leben&Wohnen realisiert und kdnnen im Férderprogramm
Wohnungsbau BW - Mietwohnraumférderung angemeldet werden (abhangig von den je-
weils geltenden Férdermodellen des Landes im Zeitpunkt der Antragstellung). Sie werden
Uber die Baufelder Il - IV eingestreut verteilt. Eine Konkretisierung der Verortung der Woh-
nungen fir Menschen mit besonderen sozialen Schwierigkeiten erfolgt in Absprache mit
dem Investor im Rahmen der Verkaufsvorlagen. Die 10 Wohnungen fiir Seniorinnen und
Senioren (barrierefrei, bezahlbar) werden im BA IIl durch den Eigenbetrieb Leben&Woh-
nen erstellt. Die barrierefreien Wohnungen fiir Menschen mit Behinderung im ambulant
betreuten Wohnen werden wie folgt verortet: 4x1-Pers.-HH in BA 11l + BA IV, 2x3-Per.-HH
in BA 1, 1x2-Pers.-HH in BA lll. Wichtig ist, dass die aktuellen Mietobergrenzen eingehal-
ten werden. Eine Forderung der ambulant betreuten Wohngemeinschaften (ca. 260 m?2) ist
Uber das Sozialministerium BW geplant; diese werden in Baufeld BF lla (1 Pflege-WG bei
der SWSG) und BA Il (1 Pflege-WG bei Eigenbetrieb Leben&Wohnen) untergebracht.

Zusatzlich wird ein stationares Pflegeheim mit 2.500 m2 NF (je 15 Pflegeplatze — eine
Grundflache je Geschoss von 900 m2) fir 50 barrierefreie Platze nach LHeimBauVO im BA
[Il (Eingangsgebaude) erstellt.

Das Quartiersprogramm ist als Schaubild in Anlage 4 dargestellt.
4. Verfahren gem. GRDrs 906/2015 (Neufassung) im Bundnis fur Wohnen,
Konzeptverfahren fir Baugemeinschaften gem. GRDrs 383/2012
Das Gesamtareal Burgerhospital / AWS-Betriebshof wird in vier Bauabschnitte (BA I-1V)
unterteilt. Darin enthalten sind 9 Baulose mit unterschiedlichen Zielstellungen und Kondi-
tionen der Grundstiicksvergabe an die SWSG, Bautrager, den Eigenbetrieb Leben&Woh-
nen und Baugemeinschaften.

4.1 Flachenaufteilung und Bildung von Flachenlosen

Das Areal des ehem. Burgerhospitals wird unterteilt in 6 Baulose,
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davon das bereits an die SWSG vergebene Baulos BA | (mit dem Bettenhaus) und wei-
tere 3 Baulose fur die SWSG (BF lla / BF llb zzgl. Bau 12, BA IV nérdl. Teilflache)

sowie
2 Baulose mit bis zu 10 Parzellen fir Baugemeinschaften (BF lic, BA IV sudl. Teilflache)

und mit unterschiedlichen Programmzuordnungen und Verfahren der Grundstiicksaus-
schreibung vermarktet.

Das Baufeld des Areals des AWS-Betriebshofs (BA Ill) wird in 3 Baulose unterteilt und mit
unterschiedlichen Programmzuordnungen an das ,Stuttgarter Bandnis fir Wohnen* und
den Eigenbetrieb Leben&Wohnen vergeben.

Die Zuordnung der Baufelder und Baulose ergibt sich aus Anlage 3.

4.2  Grundstlucksvergabe
Die Grundstiicksvergabe erfolgt wahlweise zum Erwerb zu Festpreis oder im Erbbaurecht.
4.2.1 Grundsticksvergabe an Bautrager

Einstufiges Auswahlverfahren gemafd GRDrs 906/2015 — Neufassung,

bei Anwendung der Programme des geférderten Wohnungsbaus (zum Festpreis oder

wahlweise im Erbbaurecht).

BA |, BF lla, BF lIb Teilflache, BA IV nordliche Teilflache an die SWSG

BA Ill an Bautrager aus dem ,Stuttgarter Bindnis fur Wohnen® an den Eigenbetrieb Le-
ben & Wohnen, an die Stuttgarter Jugendhaus gGmbH

4.2.2 Grundsticksvergabe an Baugemeinschaften

Zweistufiges Auswahlverfahren gemall GRDrs 383/2012 (zum Festpreis)

BF lic nachbarschaftsfordendes Quartier mit bis zu 8 Parzellen

BA IV sidliche Teilflache als eine Baugemeinschaft

Weitere Hinweise fir die Entwicklung der Bauabschnitte / Baufelder
und die Vermarktung (Baulose):

Die endgultige Zuordnung der Férderprogramme auf Baulose, die von der SWSG realisiert
werden, erfolgt erst zur Vermarktung im Rahmen der Verkaufsvorlagen.

Daruber hinaus verpflichten sich die Stadt Stuttgart, die Energiedienste Stuttgart und die
SWSG, die Mobilitats- und Energiekonzepte sowie das Freiraumkonzept weiter zu entwi-
ckeln. Alle Vorhabentrager verpflichten sich zur Teilnahme, Organisation / Koordination so-
wie zum Unterhalt der MalZnahmen.
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Die im Bebauungsplan festgesetzten gewerblichen und sonstigen Nutzungen in der EG-
Ebene (BF llb / lic, BA 1l und BA 1V) sowie die innerhalb der Bauabschnitte / Baufelder 6f-
fentlich zuganglichen oder im 6ffentlichen Eigentum verbleibenden Freiflachen sind mit
herzustellen.

Mit Ausnahme des Tunzhofer Platzes und der 6ffentlichen Durchwegung des BA Il sind
die innerhalb der Bauabschnitte / Baufelder geplanten Erschlie3ungsanlagen von den je-
weiligen Vorhabentragern zu erstellen; beim Teilareal Burgerhospital von der SWSG und
beim AWS-Betriebshof von den Vorhabentragern aus dem ,Stuttgarter Bundnis fur Woh-
nen‘. Diese werden zum Abschluss eines Baudurchfiihrungsvertrags mit der Stadt (Tief-
bauamt) verpflichtet. Detailregelungen zur Kostentragung erfolgen im Rahmen der Bau-
durchflihrungsvertrage. Baugemeinschaften werden verpflichtet, gemeinschaftliche Aufga-
ben miteinander zu koordinieren (ggf. auch nach dem Ankernutzer-Prinzip). Es gelten im
Weiteren die stadtischen MalRgaben bzgl. kiinftigem Eigentum, Herstellung und Nutzungs-

rechten (vgl. Anlage 2 j).

Auch hier gilt der Parzellierungsvorschlag der Anlage 3.

4.3 Verfahrensweise vor und nach der Grundsticksvergabe

Grundstlcke fur Bautrager:

Die Grundstiicksvergabe auf dem Areal des Burgerhospitals (BF lla, BF Ilb Teilflache, BA
IV nordl. Teilflache) erfolgt an die SWSG. Diese verpflichtet sich zu qualifizierten Wettbe-
werbsverfahren mit 15 Planungsbiros (gemaf Richtlinie fir Planungswettbewerbe RPW
2013). Fur den Kopfbau wird ein Ideenwettbewerb als Bestandteil des RPW-Verfahrens
durchgefuhrt.

Die Grundstiicksvergabe auf dem Areal des AWS-Betriebshofs (BA 1ll) erfolgt - neben der
gesonderten Vergabe eines Bauloses an den Eigenbetrieb Leben&Wohnen - nach den
Vorgaben der GRDrs 906/2015 - Neufassung in zwei weiteren Baulosen an das ,Stuttgar-
ter Bundnis fur Wohnen®. Nach Bewerberauswahl auf Grundlage rein wohnwirtschaftlicher
Kriterien erfolgt der Vergabebeschluss im Gemeinderat. Die ausgewahlten Bewerber ha-
ben nach Beschluss in Abstimmung mit dem Amt fur Stadtplanung und Wohnen eine Mehr-
fachbeauftragung mit mind. 3 Architekten fur das jeweils gewahlte bzw. zugeteilte Baulos
durchzufihren. Bei Bietergemeinschaften konnen die Verfahren zur Qualitatssicherung,
auf Basis der kumulierten Planungshonorare, zusammengefasst werden.

Die Ausschreibungsunterlagen zur Mehrfachbeauftragung sowie der Ablauf und die Be-
setzung des Preisgerichts sind - unter Einbindung des Gestaltungsbeirats - mit dem Amt
fur Stadtplanung und Wohnen abzustimmen.

Grundstiicke fir Baugemeinschaften:

Im Auswahlgremium sind Vertreter der Stadtverwaltung und des Stadtbezirks (Bezirksvor-
steherin oder Stellv.) sowie externe Fachleute und Sachverstandige unter Einbindung des
Stuttgarter Gestaltungsbeirats vertreten. Um den Arbeitsaufwand flir das Auswahlgremium
zu reduzieren, sollen wesentliche Arbeitsschritte (Sichtung und Bewertung der Arbeiten,
Vorbereitung der Vergabeempfehlung) durch eine Kerngruppe aus Mitgliedern des Aus-
wahlgremiums erarbeitet werden.

Die Kerngruppe berét auch nach Optionsvergabe die ausgewahlten Baugemeinschaften

bei der Ausarbeitung ihrer Entwurfsplanungen.
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In der Optionsphase bis zum Abschluss des Kaufvertrags werden alle aus der Bewerbung
resultierenden qualitativen Fragestellungen zum Architekturkonzept auf ihre Umsetzbar-
keit hin Uberpruft und die Tragfahigkeit des Gruppenkonzepts sichergestellt, das schliel3t
Forder- und Bauantrage mit ein.

5. Projektsteuerung fur die Arealentwicklung

5.1 Zwischennutzungen mit Laufzeiten

Derzeit geht die Verwaltung davon aus, dass zur Fluchtlingsunterbringung die Bauten 5, 6
bis 2025 genutzt werden, dann 10 auf unbestimmte Zeit genutzt werden. Die bestehende

Kindertagesstéatte (7 Gruppen) in der Tunzhofer Stral3e 24 wird bis zur Realisierung einer

Ersatzlosung im sanierten ehem. Bettenhaus (BA 1) dort verbleiben.

5.2 Grundsticksneuordnung, ErschlieBung, Rickbau und Abbruchplan

Im Rahmen der baulichen Neuentwicklung der Areale Birgerhospital (vor allem BA II, BA
IV) und AWS-Betriebshof (BA IIl) werden Bestandsgebaude einschlief3lich etwaiger Er-
schlieBungsanlagen (Stral3enflachen, Verbindungsgange etc.) sukzessive zurlickgebaut
und die sonstigen Flachen freigelegt. Dies erfolgt durch die Stadt Stuttgart, Amt fur Lie-
genschaften und in Teilbereichen durch die SWSG. Mit den ersten RickbaumalRnahmen
soll 2021 im Bereich des BF lla durch die SWSG begonnen werden. Fur die weiteren Bau-
abschnitte BA Il bzw. BA IV ist der Beginn fur 2024/2025 bzw. 2026/2036 vorgesehen.

Zur Neuordnung und Nachnutzung des Areals im BA Ill muss der AWS-Betriebshofs ver-
lagert werden (vgl. GRDrs 878/2018). Die weitere Neugestaltung soll entsprechend den
Maf3gaben des dann geltenden Bebauungsplans durch die Stadt Stuttgart erfolgen.

Die Parzellierung der Bauabschnitte BA Il und BA IV im Areal des ehem. Bilrgerhospitals
wird entsprechend dem (unter Vorbehalt stehenden) Parzellierungsplan zum Bebauungs-
plan-Entwurf vorgenommen (vgl. Anlage 3).

5.3 Koordinationserfordernisse und Kooperationsmdglichkeiten,
Grundlagenvereinbarungen

Koordinationserfordernisse bestehen beziglich des gesamten Bauablaufs. Dieses be-
trifft insbesondere die Erstellung der Tiefgaragenbauwerke auf BF Ila / llb, ggf. BF lic,
BA Il und BA IV jeweils mit gemeinsamer Zufahrt, die private Durchwegung und In-

nenhofgestaltungen (BA I, BA IV) sowie die gemeinsamen LBO-Sammelspielflachen.

Fur die Gesamtentwicklung des Quartiers besteht Kooperationsbedarf bei der Umset-
zung der Energie- und Mobilitdtskonzepte sowie bei der Planung und Realisierung der
privaten Freianlagen.

Die sich hieraus ergebenden Schnittstellen insbesondere baulogistischer Art werden
ggf. durch einen Ubergeordneten Baulogistiker betreut. Die Kosten werden auf die ein-
zelnen Bauherren nach einem vorgegebenen Schliissel umgelegt. Die Gibergeordnete
Projektsteuerung wird durch Kooperationsverpflichtung mit der Landeshauptstadt Stutt-
gart gesichert.
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Durch das parzellierte und kooperative Planen und Bauen mit gemeinschaftlichen Anla-
gen entsteht sowohl in baurechtlicher als auch grundbuchrechtlicher Hinsicht ein Rege-
lungsbedarf (Baulasten, Sicherung Stammgrundsticke, Eigentumsanteile und Sondernut-
zungsrechte). Dieser erfordert wiederum dingliche und grundbuchrechtliche Vereinbarun-
gen.

Als Erganzung zu den Kaufvertragen sind weitere Punkte in ggf. Grundlagenvereinba-
rungen zusammenfassend zu klaren.

6. Finanzielle Auswirkungen

6.1 Grundstucksvergabe

Die Vergabe der Grundstiicke nach GRDrs 906/2015 - Neufassung erfolgt zum Verkehrs-
wert (Festpreis) nach Sanierung.

6.2 Geforderter Wohnungsbau

Eine Forderung gemal den Vorgaben der stadtischen Forderprogramme (PWE, MME)
sowie der Kofinanzierung zur Landesférderung (SMW) erfolgt auf Basis des Verkehrs-
werts.

6.3 Verfahrenskosten

Fur die Durchfihrung der Auswahlverfahren Baugemeinschaften werden Mittel
in Hohe von 100.000 € veranschlagt.

Ferner werden in entsprechenden gesonderten Vorlagen Mittel fir den Riickbau der Be-
standsgebéaude, sonstige grundstiicksspezifische Kosten (wie beispielsweise Verbau auf-
wandige Grundung, besondere Sicherungsmal3nahmen) die soziale Infrastruktur (Kinder-
tagesstatten, Burgersaal, Familienzentren, Pflegeheim etc.) sowie die 6ffentliche Erschlie-
Rung beantragt.
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