Landeshauptstadt Stuttgart
Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet Stuttgart 30 -Gablenberg-

Ergebnisbericht Kurzfassung — Anlage 1 zu GRDrs 290/2013

1. Anlass der Vorbereitenden Untersuchungen

Voraussetzung fir die formliche Festlegung eines Sanierungsgebiets ist die Durchfiihrung vorbereitender
Untersuchungen gemalR § 141 BauGB. Der Gemeinderat der Stadt Stuttgart hat am 22.05.2012 den Be-
ginn der vorbereitenden Untersuchungen fiir das im Lageplan abgegrenzte Gebiet Stuttgart 30 -Gablen-
berg- beschlossen. Mit der Durchfihrung hat die Landeshauptstadt Stuttgart das Biro fir Stadtplanung
und Architektur FREIE PLANUNGSGRUPPE 7 Ende August 2012 beauftragt.

Anlass der vorbereitenden Untersuchungen ist u.a. die starke Verkehrsbelastung entlang der Hauptver-
kehrsstraflden und in der Gablenberger Kernlage. Dies fuhrt zu einer Fluktuation bei den Bewohnern und in
Teilbereichen zu einer Vernachlassigung der Bausubstanz. Besonders betroffen ist die Gablenberger
Hauptstrale mit Gberwiegend kleinteiligen Handels-, Dienstleistungs- und Gewerbestrukturen, die zudem
einem generellen strukturellen Wandel unterliegen. Es ist daher zu prufen, mit welchen MaRnahmen die
Qualitat im Gebiet langfristig gesichert und verbessert werden kann.

Ziel der vorbereitenden Untersuchungen ist die Erlangung von Beurteilungsgrundlagen uber die Notwen-
digkeit und den Umfang der Sanierung, Uber die sozialen, strukturellen und stadtebaulichen Verhaltnisse
und Zusammenhénge sowie Uber die anzustrebenden Ziele und die Durchfihrbarkeit der Sanierung. Es
soll festgestellt werden, ob durch die Stadtsanierung stadtebauliche Mangel und Missstdnde behoben
werden kdnnen.

2. Abgrenzung und GroRe des Untersuchungsgebiets

Das Untersuchungsgebiet umfasst die Wagenburgstralie als stark belastete HaupterschlieRungsstralRe mit
den angrenzenden historischen Wohnsiedlungen (z.B. Wagenburgsiedlung), die historische Ortslage von
Gablenberg als ehemaliges Strallendorf mit der pragenden Gablenberger Hauptstralle und die tUberwie-
gend in der Grinderzeit entstandenen Wohnquartiere 6stlich der Aspergstralle bis zur Bergstrale. Nord-
lich der Wagenburgstral3e sind beidseitig der Ostendstralle bis zur Schonblihlistralie historische Gewerbe-
standorte (z.B. das Kiblerareal als ehemalige Textilfabrik) und Arbeiterwohnsiedlungen aus dem friihen
20. Jh. im Untersuchungsgebiet enthalten.

Die Flache des Untersuchungsgebiets betragt ca. 52,8 ha.

Abgrenzung Untersuchungsgebiet  (Plan 1)

:------= Abgrenzung Untersuchungsgebiet
- Stuttgart 30 - Gablenberg, Flache ca. 52,8 ha

D Abgrenzung Baublocke

147205 Amtliche Baublocknummer

Nummer Baublock VU

Abb. 01 Abgrenzung des Untersuchungsgebiets mit Baublécken
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3. Stadtebauliche Ausgangssituation im Untersuchungsgebiet

3.1 Lage im Stadtraum, Topografie

Der heutige Stadtteil Gablenberg mit seiner ausgepragten Tallage wird durch die Hohenrlicken Gansheide
und Ameisenberg (stadt-) topografisch spirbar rdumlich getrennt vom langgestreckten Talgrund der Stutt-
garter City und der fjordartigen Griinachse zum Neckar.

Der Stadtteil Gablenberg hat sich aus einem selbstandigen ,Wengerterdorf im engen Klingenbachtalgrund
zu einem dicht bebauten Stadtteil mit sehr unterschiedlichen Bebauungsstrukturen entwickelt. Deutlich
spurbar ist die eigenstandige, aber auch ,hinter dem Berg“-Lage im Paralleltal zum Nesenbachtal der
Stuttgarter City.

3.2 Historische Entwicklung, Bebauungsstruktur, FreirAume und Landschaft

Der Stadtteil Gablenberg hat sich aus dem abgelegenen kleinen Taldorf Gablenberg im Rahmen der wich-
tigen Phasen der Stuttgarter Stadtentwicklung zum heutigen urbanisierten Stadtteil mit folgenden Teilbe-
reichen entwickelt:

= Talachse Gablenberger Hauptstralie
Die Gablenberger Hauptstrale ist aufgrund der historischen Entwicklung die Versorgungsachse des
Stadtteils. Durch die Verkehrsbelastung, schmale Gehwege, geringe Nutzungstiefen und lickenhafte
Erdgeschossnutzungen (auch aktuelle Leerstande) und die grofle Langenausdehnung (800 m) ist die
Stadtteilversorgung deutlich beeintrachtigt. Die Neubebauung in der mittleren Gablenberger Haupt-
strale mit dem Discounter (Fa. Aldi) hat aufgrund der stadtraumlichen Zuordnung zu einer Stabilisie-
rung der Einzelhandels- und Dienstleistungsnutzungen im Umfeld gefiihrt.

= Bereich KlingenstralRe, Bergstralle
Die Stralen sind dicht bebaute WohnstralRen mit erheblichen Parkierungsproblemen. Die schmalen
Quartiersinnenbereiche sind z.T. dicht bebaut und meist ohne Freiraumqualitat. Die 6stliche bergseiti-
ge Bebauung steht direkt am steilen Hangfull mit erschwerter Freiraumnutzung und Verschattung.

=  Wagenburgstralie
Mit dem Bau des Wagenburgtunnels (Bauzeit 1941-42) wurde die raumlich anspruchsvolle Wohnallee
mit der baumbestandenen Mittelachse Teil der stark belasteten Verkehrsachse Hauptbahnhof-Tal-
strafle-Neckarraum. Trotz zum Teil hochwertiger Baustruktur ist die Wohn- und Aufenthaltsqualitat
verloren gegangen. Dazu tragt auch die Verschattung durch die ungepflegt wirkende Baumallee bei.

= Besondere Wohnsiedlungen

Die Wagenburgsiedlung (vermutete Stahlskelettbauweise) am 6stlichen Tunnelportal besteht aus ei-
ner offenen Zeilenbebauung in Hanglage (Bauzeit 1927-28 im Zuge der Wagenburgstralie). Sie ge-
niel3t eine pragnante Aussichtslage und kann zu einem attraktiven Wohnstandort modernisiert wer-
den.

Die Zeilensiedlungen beidseitig der nordlichen Klingenstralle (Bauzeit ca. 1930) stehen in der Folge-
tradition der stringent geplanten Arbeitersiedlungen Ostheims. Sie ist rdumlich beengt und erfordert
eine stadtebauliche Aufwertung.

= Baubldcke an der sidwestlichen Ostendstral3e
Die kompakten und stabilen ehemaligen urbanen Fabrikstrukturen sind Basis einer positiven Gewer-
be- und Dienstleistungsentwicklung.

= Bereiche mit Hangbebauungen an der Schwarenberg-, Wunnenstein-, Pflasterécker-, Libanon-
und Bussenstralle
Die Straflen und ihre Bebauung sind in der neuen Stuttgarter Bautradition ab 1890 als sorgfaltig topo-
graphisch geflihrte windungsreiche Stral’en mit ihrer raumpragenden Bebauung gestaltet. Hier beste-
hen zum Teil deutliche Beeintrachtigungen der Wohnqualitat durch die Verkehrsbelastung, die Quar-
tiersinnenbereiche sind jedoch meist freigehalten und begrint.

FP 7 - Ergebnisbericht Kurzfassung, Stand: 03.06.2013 -2-



Landeshauptstadt Stuttgart
Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet Stuttgart 30 -Gablenberg-

3.3 Zusammenfassende Bewertung der stadtebaulichen Ausgangslage:

= stadtrdumlich und topografisch schwierige Lage

=  dicht bebauter Stadtteil mit unterschiedlichen Bebauungsstrukturen

=  zunehmende Gefahrdung der Stadtteilversorgung

=  starke Beeintrachtigung der Wohn- und Aufenthaltsqualitat durch hohe Verkehrsbelastung
=  hoher Sanierungs- und Modernisierungsbedarf bei privaten Gebauden

= erheblicher Parkierungsdruck in den Wohnquartieren

=  geringe Freiraumqualitat in den Blockinnenbereichen

3.4 Darstellung der Alters- und Bevélkerungsstruktur:

Der Anteil der unter 6-Jahrigen ist mit ca. 4,7 % sehr gering und liegt auch noch unter dem Durchschnitt
der Stadt Stuttgart. Ca. 70% der wohnberechtigten Einwohner im Untersuchungsgebiet sind zwischen 18
und 65 Jahre alt, d.h. befinden sich im voll erwerbsfahigen Alter. Damit liegt der Anteil gegentiber der Ge-
samtstadt Stuttgart ca. 4 % hdher.

Altersstruktur 0-6 6-18 18-45 45-65 65-75 275 Gesamt
2012 Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre Jahre
Untersuchungsgebiet 4,7 % 86% | 473% | 231% 8,8 % 7,5 % 100 %
Vergleich Gesamtstadt 54 % 99% | 409% | 251% 10,0 % 8,7 % 100 %

Der Anteil an Einwohnern mit nicht-deutscher Nationalitat ist deutlich héher als in der Gesamtstadt Stutt-
gart. Die wohnberechtigten Einwohner mit nicht-deutscher Nationalitdt wohnen zum Teil schon sehr lange
in Gablenberg und fuhlen sich mit dem Stadtteil verwurzelt.

Staatsangehdrigkeit 2012 Anteil Deutsche Anteil Nichtdeutsche
Untersuchungsgebiet 68,6 % 31,4 %
Vergleich Gesamtstadt 78,3 % 21,7 %

3.5 Zahl der Haushalte, Haushaltsgré3en

Der hohe Anteil der 1-Personenhaushalte im Untersuchungsgebiet mit ca. 60% liegt deutlich Gber dem
Wert der Stadt Stuttgart (ca. 50,9%). Zusammen mit den 2-Personenhaushalten (ca. 22,6%) sind sie am
starksten im Untersuchungsgebiet vertreten (ca. 83%).

Die Anzahl der 3-, 4-, 5- und Mehr-Personenhaushalte nimmt kontinuierlich ab; sie liegen zusammen mit
dem Anteil an 2-Personenhaushalten leicht unter den Werten der Gesamtstadt.

Haushalte mit ... 1 2 3 4 5 und mehr | Gesamt
22 Person Personen | Personen | Personen Personen
Untersuchungsgebiet 60,0 % 22,6 % 8,8 % 5,7 % 2,9 % 100 %
Vergleich Gesamtstadt 50,9 % 26,3 % 11 % 8,2 % 3,6 % 100 %

Die Gegenuberstellung mit der Alters- und Bevolkerungsstruktur verdeutlicht, dass ein groRer Anteil der
wohnberechtigten Einwohner im erwerbsfahigen Alter als grofte Gruppe der Bevolkerung im Untersu-
chungsgebiet in 1 bis 2 Personenhaushalten lebt.
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3.6 Fazit:

Im Vergleich zur Gesamtstadt lebt im Untersuchungsgebiet ein hoher Anteil an Bewohnern im erwerbstati-
gen Alter (Beruf, Studium).

Im Vergleich mit der Stadt Stuttgart weist das Untersuchungsgebiet einen deutlich héheren Anteil an 1-
und 2-Personen-Haushalten auf (ca. 83 %). Die Anteile mit 3, 4 bzw. 5 und mehr Personen im Haushalt
gehen kontinuierlich zurtck.

Trotz der heterogenen Zusammensetzung der Bevdlkerung bezulglich ihrer Herkunft (Nationalitat) und un-
terschiedlicher sozialer Schichten kann ein gutes Mal} an Identifikation mit dem Stadtteil festgestellt wer-
den (Ergebnisse aus der Befragung und aus dem Beteiligungsprozess). Im Stadtteil finden zahlreiche Akti-
vitaten und Initiativen statt, die sich auch auf aktive Verbande und Vereine grinden. Damit ist eine gute
Grundlage fiur Mitwirkung bei Stadtsanierungsmafinahmen zu erwarten.

4. Vorhandene Mangel, Konflikte und stadtebauliche Missstande (§ 136 BauGB)
(siehe Plan 9 Stadtebauliche Mangel und Konflikte)

Die in den vorbereitenden Untersuchungen aufgezeigten Mangel und Missstande bestehen mit unter-
schiedlichen Gewichtungen in den einzelnen Bereichen, sie sind jedoch im gesamten Untersuchungsge-
biet relativ gleichmafig verteilt.

4.1 Erlauterung zu Teilbereichen mit Mangeln:

WagenburgstraRRe - Funktionale Uberlastung, Mangel in der Gestaltung des StralRenraums

= Uberlastung durch Verkehrsaufkommen, Verflechtungsverkehre, OPNV und Parkierung

=  zu schmale Bewegungsrdume und Vorflachen vor den Gebauden, insbesondere an Bushaltestellen,

= mangelnde und fehlende Querungsmoglichkeiten fir FulRganger entlang der Stralenachse, (i.V. mit
der zulassigen Fahrgeschwindigkeit bestehen zu wenig sichere Bewegungsradume)

= die Mittelzone ist stark verschattet und unattraktiv, sie erscheint nur als Begleitgriin und ohne Bewe-
gungsflachen (,Hundeklo®)

=  hohe Verkehrslarm- und Feinstaubbelastung, damit Beeintrachtigung der Wohnqualitat und Mangel in
der Aufenthaltsqualitat

= Konzentration von Gebduden mit erhdhtem Modernisierungsbedarf (Ausstattung der Wohnungen)

Gablenberger Hauptstrae - Funktionale Uberlastung, Mangel in der Gestaltung des Stralenraums

= Uberlastung durch Verkehrsaufkommen, insbesondere durch Anteil an Durchgangsverkehr, zu hohe
tatsachlich gefahrene und zulassige Fahrgeschwindigkeit fiir eine Wohn- und Geschaftsstralle

= raumlich beengter Strallenraum mit Nahversorgungsfunktion, Defizite in Breite und Gestaltung der
Geschaftsvorflachen

=  zu schmale Bewegungsraume, mangelnde und fehlende Querungsmaéglichkeiten fiir Fulkganger

=  hohe Verkehrslarm- und Feinstaubbelastung, damit Beeintrachtigung der Wohnqualitat und Mangel in
der Aufenthaltsqualitat

=  Konzentration von Bereichen mit mangelhafter Bausubstanz und Leerstéanden in den Erdgeschossen

= tendenzieller Rickzug des Einzelhandels aus der sudlichen Gablenberger Hauptstralle

= Schulhofgelande als Zasur in der Versorgungsstruktur

=  Folgenutzungen / Nutzungswandel mit Dienstleistungs- und gewerblichen Nutzungen (Sonnenstudio,
Nagelstudio, Friseure), erste Ansatze von Vergnigungsstatten und damit Konflikte mit der angren-
zenden Geschéfts- und Wohnnutzung

= teilweise groRflachige Fremdwerbung (Giber 2 m? Ansichtsflache) beeintrachtigen das Wohn- und Ge-
schaftsumfeld

Westlich der Ostendstrafl3e — Dichte in Blockinnenraumen, hoher Parkierungsdruck

= hohe Nutzungsdichte mit Arbeitsplatzen, Dienstleistungsangeboten und Wohnen, dadurch erhdéhter
Parkierungsbedarf

=  Defizite an privaten nutzbaren Freiflachen

= punktuelle Belastung durch Anlieferung und ErschlieBung, Einschrankung der Wohnqualitat
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Ostlich der OstendstraRe — hohe Bebauungsdichte, Nutzungskonflikt zu 6ffentlichen Einrichtungen

Mangel in der Wohnqualitat durch hohe Bebauungsdichte mit enger Zeilenbebauung (Verschattung)
und Defiziten in der GréRe und Gestaltung der vorhandenen Freiflachen (Umfeldbelastungen)
eingeschrankte Wohnungsstruktur und fehlende private Parkierungsangebote

erhéhter Modernisierungsbedarf, insbesondere bei der Ausstattung der Wohnungen, daher besteht
ein relativ geringes Mietniveau und eine einseitige Bevdlkerungs- und Sozialstruktur, relativ hoher An-
teil an Bewohnern mit Migrationshintergrund

Beeintrachtigung durch benachbarte Nutzungen (Nutzungskonflikt mit Jugendlichen aus Schulen und
angrenzenden Institutionen)

Uberlastung der Klingenstrale durch hohen privaten Parkierungsbedarf

punktuelle Belastung durch gewerbliche Nutzung

SchwarenbergstralRe — Funktionale Uberlastung

Uberlastung durch Verkehrsaufkommen, insbesondere durch Durchgangsverkehr und zu hohe tat-
sachlich gefahrene und zulassige Fahrgeschwindigkeit

Konzentration von Bereichen mit immissionsbelasteten Wohnsituationen und mangelhafter Bausub-
stanz besonders im unteren, topografisch schwierigen Bereich der Schwarenbergstralte

mangelnde und fehlende Querungsmaoglichkeiten fur Fuldigénger, unattraktive rdumliche Situation und
lange Wartezeiten an den Lichtsignalanlagen

Kreuzungsbereich Schwarenbergstra’e - Aspergstrale - Planckstralde mit schwieriger Orientierung
und hoher Belastung

Pflasteracker- und Bussenstral3e — historisch gepréagte Ortslagen

Gefahrdung historisch gewachsener Ortslagen durch vernachldssigte Bausubstanz mit Modernisie-
rungsbedarf

Verlust von identitdtspragenden Ensembles und Bausubstanz

zum Teil kleine Grundstlicke mit schwierigem Zuschnitt

Klingen- und Bergstral3e — Dichte in Blockinnenrdumen

nicht oder untergenutzte Nebengebaude

teilweise Belastung der Wohnnutzung durch das Verkehrsaufkommen der vorhandenen Handwerks-
betriebe

stadtebauliche Gemengelagen mit gestdérten Raumkanten

Uberlastung der StraRenrdume durch hohen privaten Parkierungsdruck

Gestaltungsbedarf im 6ffentlichen Raum, insbesondere in den unibersichtlichen Kreuzungsbereichen
der Libanonstralie (Platzrdume)

Defizite bezlglich Gréflte und Gestaltung der privat nutzbaren Freiflachen

Erlauterung zu allgemeinen Méangeln im Untersuchungsgebiet:

Schleichverkehre Libanon-, Pflasteracker und Klingenstrafle sind mit Schleich- und Parksuchverkehr
belastet,

zu hohe Fahrgeschwindigkeit fir WohnstralRen

Uberlastung im gesamten Untersuchungsgebiet durch hohen privaten und éffentlichen Parkierungs-
bedarf (Anzahl der Autos ist mehr als doppelt so hoch wie privat verfligbare Stellplatze)

Gestaltungsdefizite im 6ffentlichen Raum

StraRenziige der Wagenburgstrafl3e und der Gablenberger Hauptstralie
Wagenburgtunnelportal

Kreuzungsbereiche Aspergstralie - Schwarenbergstralle, Aspergstralie - Neue Stralle
Platzsituationen Klingenstralle - Libanonstrale - Bergstralle

Platzsituation vor der Gablenberger Grund- und Werkrealschule

Fehlende oder unattraktive Wegeverbindungen im Untersuchungsgebiet

Wagenburgstrale Richtung City Gber die Wagenburganlagen
Bergstrafle Richtung Nonnenwaldstraf3e und Buchwald, fehlende Anbindung des Hohenwegs
Defizite in der Radwegefiihrung in Nord-Stid-Richtung
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Fehlende Freiflachen im offentlichen Raum

=  Defizit an generationentbergreifenden Aufenthaltsbereichen im gesamten Untersuchungsgebiet, Frei-
zeitnutzungen, naturbezogene Abenteuerspiel- und Freiflachen

=  Defizite in der Gestaltung vorhandener Freiflachen (Verschattung, Angebot Spielgerate)

Fehlende Freiflachen in den Baublock-Innenbereichen

= z.T. hoher Anteil Gberbauter Grundstiicksflachen i.V. mit hohem Versiegelungsgrad der nicht Gberbau-
ten Grundstucksflachen (durchschnittlich sind ca. 57 % der Baubldcke versiegelt)

=  Defizite in der Gestaltung privater Freiflachen (Verschattung, Angebot Frei- und Spielbereiche)

Fehlende Betreuungsangebote und besondere Wohnformen

= fehlende Betreuungsplatze fur Kleinkinder (insbesondere fir unter 3-Jahrige)

= Defizite in den Angeboten fir betreutes Wohnen, Betreuungsmaoglichkeiten fir hilfsbeduirftige Men-
schen und fir die Tagespflege flr Senioren.

4.3 Vorhandener Zustand der Bausubstanz im Untersuchungsgebiet

Die vorhandenen Hauptgebdude im Untersuchungsgebiet (907 kartierte Hauptgebaude) wurden mit der
Bestandserhebung Uber eine duRere Betrachtung 4 Kategorien zugeordnet. Fir die Bewertung ist der vor-
aussichtlich erforderliche Investitionsaufwand zur Erlangung eines guten Bauzustandes ausschlaggebend.
Die Ergebnisse und Erkenntnisse aus den Befragungen zur Ausstattung der Wohnungen wurden zusatz-
lich bei der Beurteilung zu den Mangeln und Missstanden mit dem vorliegenden Modernisierungserforder-
nis bezuglich der Ausstattung bertcksichtigt, obwohl hierzu keine durchgangigen Erhebungen vorliegen.
Die Erfordernisse und Moglichkeiten der energetischen Gebaudesanierung bezogen auf die Aufienhiille
wurden dabei gesondert betrachtet und in Bezug auf die technische und gestalterische Umsetzbarkeit ab-
gepruft. Aufgrund der vielfaltig vorhandenen, aufwandig bzw. besonders gestalteten Fassaden kommt eine
aullere Warmedammung nur bei ca. 340 Gebauden in Betracht (entspricht ca. 37,5 % der Gebaude = gro-
ber Schatzwert). Die energetische Sanierung einzelner Bauteile, wie die Dammung von Dachern, der Ein-
bau von Isolierglasfenstern und -tiiren, die Verwendung von Dammputzen etc. ist jedoch bei fast allen Ge-
bauden mit baulichen Mangeln erforderlich (energetische Teilsanierung bei ca. 74,5 % der Gebaude).

Einschatzung ohne Mangel geringe teils erhebli- schwerwie- | energetische
Bausubstanz Mangel che Mangel gende Teilsanierung
(guter Zustand) - ,
(907 kartierte Hauptgeb&ude) Mangel erforderlich
Anteil der Gebaude 252 % 47,9 % 26,6 % 0,3 % ca. 74,5 %

Der Zustand der vorhandenen Bausubstanz kann durchschnittlich als befriedigend bis gut bewertet wer-
den. In stark mit Verkehr belasteten Bereichen sind vermehrt Gebaude mit teilweise erheblichen baulichen
Mangeln, die auf vernachlassigte Modernisierung zurlickzufiihren sind, zu verzeichnen. Bei den histori-
schen Siedlungsgebauden ist iberwiegend ein umfassender Modernisierungsbedarf insbesondere bezlig-
lich der Ausstattung der Wohnungen erkennbar (Tendenz aus Fragebdgen).

4.4 Fazit der Analyse der Mangel und Misssténde im Untersuchungsgebiet

Die Ergebnisse der Bestandsanalyse zeigen, dass stadtebauliche Mangel und Missstande, die Sanie-
rungsmalnahmen erforderlich machen, breit gestreut im Untersuchungsgebiet vorliegen.

Die im Rahmen der Sanierungsziele und des Neuordnungskonzeptes definierten Mallhahmen beziehen
sich dabei auf die Bestandssicherung und den strukturellen Erhalt der Funktionsfahigkeit des Gebietes als
Versorgungs-, Einzelhandels-, Gewerbe- und Wohnstandort und die damit verbundenen Sanierungs- und
Neuordnungsbereiche.

Der Schwerpunkt der Malnahmen umfasst die Minderung der Verkehrsbelastung und die Verbesserung
der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum. Weitere Aufgabenschwerpunkte umfassen die Modernisie-
rung und Instandsetzung vorhandener Bausubstanz i.V. mit energetischen Sanierungsmaflnahmen und
die Verbesserung der Betreuungsangebote fiir Kleinkinder, fiir Senioren und hilfsbeduirftige Menschen.
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5. Beteiligung und Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen (§ 137 BauGB)

Zur frihzeitigen Information und Einbindung der Birgerschaft wurde am 01.10.2012 eine 6ffentliche Auf-
taktveranstaltung in der Grund- und Werkrealschule Gablenberg durchgefiihrt. Die Blrger wurden Uber
Pressemitteilungen und Einladungskarten (Wurfsendung) friihzeitig informiert. In der gut besuchten Veran-
staltung wurden die neuen Formen der Blrgerbeteiligung und die Ziele und Zwecke der vorbereitenden
Untersuchungen erldutert. In einem offenen Burgerdialog erfolgte eine Themensammlung zu Problem-
schwerpunkten und Handlungsansatzen i.V. mit einer regen Diskussion. AbschlieRend wurden interessier-
te Blrger aufgefordert, in einer Begleitgruppe den weiteren Fortgang der vorbereitenden Untersuchungen
zu begleiten und bei Umsetzung von kinftigen Stadtsanierungsmafnahmen mitzuwirken. Die installierte
Begleitgruppe hat in einer Sitzung am 05.03.2013 Entwicklungsschwerpunkte und MaRnahmenansatze in-
tensiv diskutiert. Die Ergebnisse wurden in die Zielsetzungen zur Stadtsanierung aufgenommen. Insge-
samt konnte eine groRe Akzeptanz der Birgerschaft zum geplanten Stadtsanierungsprozess und eine
breite Beteiligungsbereitschaft festgestellt werden.

Im Rahmen der vorbereitenden Untersuchungen wurden von Mitte Dezember 2012 bis Mitte Januar 2013
schriftliche Befragungen der Eigentiimer, Haushalte und Betriebe durchgefiihrt. Den Eigentiimern wurde
der Fragebogen postalisch zugestellt, die Haushalte und Betriebe erhielten den jeweiligen Fragebogen als
Wurfsendung.

Die Beteiligung an der Befragung kann insgesamt als positiv bewertet werden. Bezogen auf das Untersu-
chungsgebiet ist eine relativ gleichmaBige Verteilung der Ricklaufquote festzustellen. Mit der Auswertung
des Ricklaufs der Fragebdgen wurde die Zuordnung zu den Hauptgebauden bzw. Grundstiicken geprift
und festgestellt, dass fir mehr als 60 % der 907 kartierten Hauptgebaude im Untersuchungsgebiet Antwor-
ten eingegangen sind (Ricklaufe der Fragebdgen). Damit ist eine insgesamt hohe und engagierte Beteili-
gung festzustellen. Der Ricklauf ermdglicht eine grundsatzlich représentative Auswertung, insbesondere
zur Ausstattung der Wohnungen, zu Anregungen und Wiinschen und zur Mitwirkungsbereitschaft.

Rucklauf Fragebdgen Anzahl Anzahl

(Stand: 28.02.2013) verteilte/ versandte | Rucklauf Rucklauf
Fragebdgen absolut prozentual

Fragebdgen an ca. 2.550 810 31,8%

Grundstlckseigentimer

Fragebdgen an Haushalte ca. 4.375 659 15,1 %

Fragebdgen an Betriebe ca. 345 41 11,9 %

gesamt ca. 7.270 1.510 20,8 %

Die Auswertung der Fragebdgen ergibt, dass die Anzahl der Autos mehr als doppelt so hoch ist wie privat
verfligbare Stellplatze. Die Frage, ob bei Verfugbarkeit Stellplatze im Nahbereich gemietet wiirden, wurde
wie folgt beantwortet: - Eigentimer: ca. 28 %

- Mieter: ca.33,5%

- Betriebe: ca. 46 %

Die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer im Rahmen der gesamten Stadtsanierung liegt bei ca. 41 %,
bezogen auf die Modernisierung der Gebaudesubstanz liegt sie bei ca. 15 %. Fir die detailliert abgefragte
Bereitschaft zur Umsetzung einzelner Mallnahmen, z.B. fiir den Einbau einer energiesparenden Heizung,
den Einbau von Isolierglasfenstern und einer Auflendammung, besteht insgesamt eine positive Mitwir-
kungsbereitschaft. Keine Angaben zur Mitwirkungsbereitschaft machten ca. 29 % und ca. 30 % sehen kei-
nen Veranderungsanlass.

Bei den Riicklaufen zur Haushaltsbefragung auferten ca. 31 %, dass eine Modernisierung ihrer Woh-
nung erforderlich ist. Folgende Mangel werden genannt: - Zustand/Ausstattung im Sanitarbereich,
- keine Heizung vorhanden bzw. veraltet,
- Feuchtigkeit,
- veraltete Elektrik und Versorgungsleitungen,
- kein Balkon oder Freibereich.
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Bei den Betriebsbefragungen aulerten ca. 20 % ihre Mitwirkungsbereitschaft bei baulichen Veranderun-
gen am oder im Betrieb. Mangel bestehen insbesondere in zu wenig Platz/Raumlichkeiten bei héherem
Bedarf, schwierige Erweiterungsmoglichkeiten, keine bzw. zu wenig Parkmdoglichkeiten fiir Kunden. Bei ca.
34 % der Befragten erhoht sich die Mitwirkungsbereitschaft durch den Anreiz mdglicher Férderung im
Rahmen der Stadtsanierung.

5.1 Befragung von Schlisselpersonen

Im Zuge der Erarbeitung der vorbereitenden Untersuchungen wurden in Abstimmung mit dem Bezirksvor-
steher sogenannte Schlisselpersonen befragt, welche aufgrund ihres Aufgabenbereichs oder ihrer Zuge-
horigkeit zu einer Organisation besondere Kenntnisse zu Problemstellungen im Untersuchungsgebiet ha-
ben. Es wurden Erkenntnisse Uber die Situation des Handels und Gewerbes, der Sozialstruktur, von Be-
treuungs- und Bildungseinrichtungen und der Wohnsituation gewonnen, die direkt in die Analyse bzw. die
Ansatze zur Neuordnung eingebunden wurden.

5.2 Begleitgruppe

Fir eine offene und engagierte Blrgerbeteiligung wurde Uber die 6ffentlichen Informationsveranstaltungen
hinaus eine Begleitgruppe mit Vertretern verschiedener Interessensgruppen und Vereinen gebildet. Diese
begleitet das Verfahren zu den vorbereitenden Untersuchungen und wird bei Festlegung eines Sanie-
rungsgebiets weiter aktiv den Sanierungsprozess und die Umsetzung einzelner Projekte unterstitzen.

In einer Sitzung der Begleitgruppe am 05.03.2013 wurden die Einschatzungen zum Untersuchungsgebiet,
Entwicklungsschwerpunkte und erste MalRhahmenansatze intensiv diskutiert und wertvolle Anregungen zu
den Zielsetzungen der Sanierung aufgenommen.

5.3 Beteiligung und Mitwirkung der 6ffentlichen Aufgabentrager (& 139 BauGB)

Mit Schreiben vom 10.12.2012 wurden die Behorden und sonstigen Aufgabentrager um ihre Stellungnah-
me gebeten. Im Rahmen der Beteiligung der offentlichen Aufgabentrager wurden insgesamt 29 Fachbe-
hdrden, z.T. mit weiteren Abteilungen angeschrieben, 18 Stellungnahmen gingen ein (ca. 62 % Ruickmel-
dung). Die eingegangenen Anregungen wurden bei den Zielformulierungen und den geplanten Maf3nah-
men soweit moglich beriicksichtigt. Eine weitere Verfahrensbeteiligung erfolgt, sofern die einzelnen Trager
dies wiinschen bzw. dies erforderlich ist.

Im Zuge der Amterbeteiligung der Stadt Stuttgart wurden der Kurzbericht (Vorabzug) und aussagekréftige
Plane zu den vorbereitenden Untersuchungen vorab versandt und am 16.04.2013 wurde ein Vorstellungs-
und Erdrterungstermin durchgefilhrt. Danach hatten die Amter zusétzlich die Méglichkeit, bis Ende April
2013 eine weitere schriftlich Stellungnahme abzugeben. Die Anmerkungen und Anregungen wurden in die
Mangelbewertung und die Malnahmenansatze eingebunden.

Die Stellungnahmen der Behérden und sonstigen Aufgabentrager sind im Ergebnisbericht Gber die vorbe-
reitenden Untersuchungen aufgelistet. Die Auswirkungen des Hinweises der DBAG auf die Tunneltrasse
S21 und die damit verbundene Veranderungssperre werden noch gepriift (die Bereiche Aspergstralie,
Friedhof, Petruskirche und Schildsslestral’e sind davon tangiert). Das Ergebnis wird bei der formlichen
Festlegung des Sanierungsgebiets beriicksichtigt.

6. Sanierungsziele — Neuordnungskonzept und MaRhahmen (§ 136 BauGB)
(siehe Plan 10 Neuordnungs- und Maf3nahmenplan)

6.1 Ubergeordnete Sanierungsziele

» Erhalt und Verbesserung der historisch gewachsenen Stadtstruktur, Sicherung denkmalgeschitz-
ter und stadtbildpragender Bausubstanz

= Funktionale und gestalterische Sicherung und Starkung des Stadtteils als Wohn-, Arbeits- und
Versorgungsbereich mit értlichem Kulturangebot

= Sicherung und Entwicklung von zusammenhangenden Griinstrukturen zur Starkung der Attraktivi-
tat und Identitat des Stadtteils (mit Zielrichtung bis zum Neckar)
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6.2 Sanierungsschwerpunkte

= Qualitative Verbesserung der 6ffentlichen (Stralen-) Raume in Gestaltung und Funktion

umfeldvertragliche Gestaltung des Kfz-Verkehrs auf der Grundlage des Verkehrsberuhigungs-
und Larmminderungskonzeptes Stuttgart-Ost 2011 (z.B. Riickbau von Fahrstreifen, Geschwin-
digkeitsbeschrankungen sowie Durchfahrtsverbote fur LKW, Verringerung der Verkehrsbele-
gung insgesamt etc.)

Verbesserung der Erreichbarkeit des OPNV-Angebots i.V. mit Umgestaltung (sichere Gehwege
und FuRgangerquerungen)

Neuordnung und Optimierung der Angebote fur den ruhenden Verkehr (6ffentliche und private
Parkierung), z.T. mit Anpassung der Verkehrsfiihrung

Verbesserung der Angebote fur Taxi / car-sharing und Fahrradstationen / Fahrradparkierung
Verbesserung der Angebote fur sicheren Radverkehr

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat durch gestalterische und funktionale Aufwertung des 6f-
fentlichen Raums, Schaffung nutzbarer Freibereiche

= Sicherung und Stabilisierung der Versorgungsfunktion durch z.B.:

Verstarkung des Leerstandsmanagements, ggf. ,Kimmerer*

Verbesserung des Geschaftsumfelds durch Gestaltung attraktiver 6ffentlicher Raume

Prifung von Erweiterungsmaoglichkeiten fir bestehende Einrichtungen,

Schaffung neuer und ergédnzender Angebote (Verbesserung Branchenmix), Umnutzungen, An-
gebote / Raume fir ,start up’s”

Verhinderung der weiteren Ansiedlung von stérenden Nutzungen, wie z.B. Spielhallen oder
Wettbiros (bei Umnutzungen und Neuvermietungen gewerblich genutzter Einheiten soll mit
dem Eigentiimer eine gebietsvertragliche Nutzung gefunden werden)

Unterbindung von grof3flachiger Fremdwerbung tiber 2 m? Ansichtsflache (Werbung und Infor-
mationen zu o6ffentlichen und als gemeinnitzig anerkannten Zwecken, etwa im Zusammenhang
mit Wahlen, sollen nicht eingeschrankt werden)

= Sicherung und Starkung als Wohnstandort durch

Instandsetzung und Modernisierung der Gebaudesubstanz und Wohnungen

Unterstltzung von privaten Modernisierungsmal3hahmen, z.B. durch Zuschisse und steuerli-
che Abschreibungsmaéglichkeit

Verbesserung der Wohnungsangebote (Vielfalt, GroRe) und der Ausstattung der Wohnungen in
historischen Siedlungsgebieten, u.a. durch Balkone und Freibereiche

Erganzung des Wohnungsangebots flr spezielle Nachfragebedarfe, z.B. familien- und altenge-
rechte Wohnungen, betreute Wohnformen fiir hilfsbedurftige Menschen

Verbesserung der Betreuungsangebote fiir Kleinkinder, hilfsbedurftige Menschen und Senioren
stadtrdumliche ,Reparatur® partieller Teilbereiche als Potentiale fir Wohnnutzung, Erganzung
von Blockrandbebauungen, Umnutzungen und Neuordnung nicht adaquater bzw. untergenutz-
ter Flachen, baustrukturelle Verbesserung der Wohn- und Umfeldqualitat

= Verbesserung der Wohnumfeldqualitat

Aufwertung 6ffentlicher und privater Freiflachen, Verbesserung der Blockinnenbereiche durch
partielle Entkernung und Entsiegelung, Neuordnung und Begriinung unter Beachtung der ge-
wachsenen Strukturen

Neuordnung privater Stellplatze, Schaffung von Anwohnergaragen

Verbesserung bzw. Neuschaffung von Griinflachen fir Freizeit- und Naherholungsnutzung,
Verbesserung des Freizeitangebots fur Kinder und Jugendliche

Beachtung der Belange von behinderten Menschen (nach DIN 18024, Teil 1).
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= Starkung der Identitat in Stadtstruktur und Stadtbildqualitat

- Sicherung der Einzeldenkmale, der Ensembleschutzbereiche und der gestalterisch wertvollen
Gebéaude durch Modernisierung i.V. mit einer kleinteiligen Nutzungsmischung entsprechend der
formulierten Nutzungsziele

- Erganzung und Weiterentwicklung ortsbildpragender Qualitaten, u.a. durch Umgestaltungs-
maflnahmen im offentlichen Raum

6.3 Neuordnungsmalnahmen
(sieche Nummern im Neuordnungs- und MaRnahmenplan und im Stadtebaulichen Rahmenkonzept)

1 Wagenburgallee
Teilumgestaltung der Wagenburgstral3e zur Erhéhung der Aufenthaltsqualitat, der Wohnumfeld-
qualitat und Verbesserung der FuRwegeverbindungen im Stadtteil durch z.B.:

— Reduzierung der Fahrgeschwindigkeit und der 7
Fahrbahn-Regelbreite (Parkierungsstreifen oder
als Freihaltebereich fur Bushaltestellen, Mdblie-
rungen etc.),

— Verbreiterung der Gehwege und Einrichtung von
Fullgangerquerungen an jeder Kreuzung, ein-
heitliche Gestaltung,

- Verbesserung der Gestaltung der Mittelzone mit
durchgehendem Fuf3- und Radweg, helle Belage
fur freundliche Ausstrahlung, Priifung einer lich-
teren Baumstellung zur besseren Besonnung
der Mittelzone, evtl. auch Neupflanzung mit ge-
eigneter Baumart.

5 ,_r_/ﬁa

pd =

2 Wagenburgterrassen

Neue Platzanlage als Verbindungselement zwischen Gablenberg und der Innenstadt

— Umgestaltung des Tunnelportals, Herstel-
lung beidseitiger bequemer Treppenram-
pen, neue raumliche Umfeldgestaltung am
Tunnelportal

— Verbesserung der Aussicht und Besonnung
durch Reduzierung des Baumbestands,

- Unterstutzung eines Angebots auf der obe-
ren Aussichtsterrasse mit ganzjahrigem
Café mit Mehrzweckraum, Aufenthalts- und
Spielbereichen

3 Entrée Gablenberg

Umgestaltung des Kreuzungsbereichs Wagenburg-/Ostendstralie/Gablenberger Hauptstrale mit

Verbesserung der FuBwegequerungen

— Stabilisierung des Stadtraumes beim Gebaudekomplex Wagenburgstrale 151 bis 155 durch
eine raumliche Fassung, dadurch Ausbildung einer Torsituation zwischen Verkehrsplatz und
Wohnstrale als Entrée zur Gablenberger Hauptstrafte und zur Klingenbachanlage

- Priafung einer mdglichen Erweiterung der Tiefgarage zur Entlastung des 6ffentlichen Raumes
im verkehrsberuhigten Bereich der Wagenburgstralle bei der geplanten Neubebauung in der
Klingenstralie
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4 Stadtraumfolgen Gablenberger Hauptstralle

»Drachenplan“ (ggf. Sicherung durch neues Baurecht)

- schrittweise Herstellung einer Folge von Raumauf-
weitungen auf der Westseite der Gablenberger Haupt-
strale in beengten Situationen mit Gberwiegend man-
gelhafter Bausubstanz durch Neuordnung und Neube-
bauung,

— Verbesserung der FuRgangersicherheit, der Aufent-
haltsqualitadt und der Erdgeschossnutzungsmaéglichkei-
ten

- auf der Ostseite verbleiben die geschlossenen Bau-
kanten, bauliche Erweiterungen der Erdgeschoss-
flachen zur Stabilisierung der Versorgungsfunktion
zwischen Pflasteracker- und Libanonstralie, weitere
partielle bauliche und strukturelle Verbesserungen

5 Umgestaltung Gablenberger Hauptstralle

abschnittsweise und umfeldvertragliche Umgestaltung der Gablenberger Hauptstralde als attrakti-

ver Geschaftsbereich entsprechend dem Larmaktionsplan Stuttgart 2009 und Verkehrsberuhi-

gungs- und Larmminderungskonzept Stuttgart-Ost 2011

— Reduzierung der Fahrbahnbreite fiir Be-
gegnungsverkehr Bus-Bus auf das not-
wendige Profil

- dadurch durchgehende Verbreiterungs-
moglichkeit der Gehwege und Gestal-
tung von Kreuzungs- und Querungsbe-
reichen, z.B. Libanonplatz

- differenziertes Parkplatzangebot, vor-
wiegend als Langsparkierung

— Einbeziehung des Umfeldbereichs beim
MuseO in die Platzgestaltung zum
Schmalzmarkt

— Herstellung einer ,gestalterischen Einfahrtsschwelle® an der Asperger Str. / Neue Stralle

6 Radweg in der Klingenstrale
- sichere Radwegeflihrung in der Klingenstralie in beide Richtungen durch Reduzierung uniber-
sichtlicher Parkierung, Herstellung neuer Kapazitaten fir Parkierung in den geplanten Anwoh-
nergaragen.

7 Bushaltestelle OstendstralRe
— gestalterische Markierung der beidseitig stark frequentierten Haltestellenbereiche, dadurch
Beitrag zur Verkehrsberuhigung
- fulRgangerfreundliche Querungen jeweils am Ende der Haltebereiche.

8 Brickenskulptur
- neue, sichere und bequeme Ful3- und Radwegeverbindung (Steigung ca. 8 %) liber die Tal-
strale als Landschaftsbriicke (filigrane Stahl-/Holzkonstruktion)
- markante Verbindung der Parkbereiche und der Schulstandorte

9 Bolzplatz

- Herstellung Bolzplatz in zentraler Lage zur
Starkung und Erganzung der Freizeitnut-
zung im Umgriff der Klingenbachanlage, ggf.
i.V. mit einer Bebauung am Hang als Dach- -
nutzung (bei Berlicksichtigung der Larm-
problematik)

— obere und untere Zugange, direkte Zuord-
nung zum Grundschulteil der GWS
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10 Schulstandort der Grund- und Werkrealschule Gablenberg

als langfristige Standortentwicklung in Abstimmung mit der Schulentwicklungsplanung

(die Zuordnung mdéglicher Umgestaltungsbereiche an den Schulstandorten erfolgt in Abstimmung

mit der Schulentwicklungsplanung)

- Umgestaltung und Neuordnung des westlichen Schulhofes der Grund- und Werkrealschule
Gablenberg als gemeinsam genutzte offentliche Multi- und Aktionsflache (Integration Schule
und Stadtquartier),

- Gliederung und Zonierung des Freiraums mit Einbeziehung der Kreuzung Pflasteracker-/ Gab-
lenberger Hauptstralte, Angebote
fur zusatzliche attraktive Nutzun-
gen, z.B. Cafépavillon und Schi-
lerhaus (das Konzept Iasst auch
langfristige Entwicklungen zu)

- Bauliche und funktionale Neu-
ordnung flur den Bereich Gablen-
berger Hauptstralte 3-11 als Ver-
bindung zwischen Ostendstralle
und neuem Stadtschulplatz

— Prazisierung der Projektidee als
Gemeinschaftsplanung mit der Grund- und Werkrealschule Gablenberg ,Schiler planen ihre
Stadt”

— bauliche Erweiterungsméglichkeit flir die Schule durch Abbruch der Wohngebaude Klingen-
stralRe 93/95 (erhebliche substanzielle Mangel), Schaffung von adaquatem Ersatz fiir vorhan-
dene Belegungsrechte an anderer Stelle,

- moglicher Schulanbau im Nordosten fur Raumbedarf Ganztagesschule und Pausenhalle

- Neukonzeption des Ostlichen Schulhofes mit ca. 1.200 m?2 Flachengrofie mit Spielfeld

- Umgestaltung der KlingenstralRe zur ,Spielstrale” als sichere Verbindung im Schulbereich
GGWS zur Klingenbachanlage und zur weiteren Verbindung zur Raichbergrealschule und
zum Leo-Vetter-Bad (,Schulpark Gablenberg“), Angebot fiir Lehrerparkplatze

11 Hohenpark

Schmaler Hohenpark auf der Bergseite des

Panorama-Hangweges zwischen Nonnen-

waldstrale und Buchwaldstaffel zur Nah-

erholung und Freizeitnutzung im dicht be-

siedelten Stadtteil

— besonnter Westhang mit Mauerterras-
sen zur Schaffung von ebenen Freizeit-
bereichen und moglichen kleinen :
Mietergarten zur Pflege des Land- EE G A =

P e
T S

schaftsbildes P

— Herstellung neuer Wegeverbindungen
von der Bergstral3e als bequeme Hangstaffeln mit maRiger Steigung (7,5 %) im Stiden An-
wohnergarage 1, im Norden Anwohnergarage 2 (mit Zukunftsentwurf Schragaufzug zur
Uberwindung des groRen Héhenunterschieds mit ca. 30 m am Steilhang zwischen Nonnen-
waldstralle und Bergstrale/Gaishammerstralle)

12 Anwohner-Parkgaragen 1 (Gaishammer-/Bergstral3e) und 2 (Libanon-/Bergstr.)

- als Hanggaragen mit Einbindung in Wege-
und Griingestaltungskonzept,

— ggf. Zuordnung von abgeschlossenen Parkie-
rungsboxen (Breite ca. 3,0 m) als Garagener-
satz @ : -

— Entlastung der angespannten Parkierungssi- T, e T e e
tuation insbesondere im stdlichen und &stli-
chen Stadtteil
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13 Zeitgemales Wohnen
- Modernisierung und stadtebauliche Korrekturen der bestehenden Wohnsiedlung an der
nordlichen Klingenstrale durch bauliche VeranderungsmalRnamen, Angebotsverbesserung
Wohnungstypen, damit bessere Durchmischung der Bevélkerungsstruktur (ggf. Sozialplan
erforderlich)
- Prifung von Anwohnertiefgaragen zur Entlastung des 6ffentlichen StraRenraums und zur
Verbesserung der Wohnumfeldqualitat im Zuge des Neubauvorhabens Klingenstr. 101-105

14 Wohnbauerganzung Schénbihlstrale und StrombergstralRe
— Erhalt und Aufwertung der Griinanlage als Quartiersgarten mit Spielbereich
- Neuordnungsvorschlag fir gewerblichen Bereich bei ggf. Umsiedlung des Betriebs, solitare
Wohnbebauung (Stadtvillen) mit Tiefgarage, Prifung Erganzung Quartiersgarage fur Bedarf
aus Bestand

15 Potential Kiiblerareal
— Vorschlag zur Teilneuordnung der inneren Blockstruktur, Teilabbruch und Neubau mit meh-
reren versetzten Parkierungsebenen (Splitt-Level-Tiefgarage), ca. 130 Stellplatze moglich,
— Freiraumgestaltung auf der Erdgeschossebene zur Verbesserung des Arbeits- und Wohn-
umfelds

16 Wagenburgsiedlung
- Modernisierung der Wagenburgsiedlung i.V. mit einer bauhistorischen Uberpriifung der Ske-
lettbauweise, Anbau von Balkonen
- Erganzungsgebaude stdlich Wagenburgstralle 11 und 13 zur strukturellen Erganzung und
als Larmschutzmalinahme

17 Quartiersarrondierung Hoscheleweg
- Neuordnung des Tankstellenareals mit Wohnnutzung, Tiefgarage und Handel/Dienstleistung
im Erdgeschoss
- Erganzung Tiefgarage mit Anwohnerparken prifen zur Entlastung des Parkierungsdrucks im
offentlichen Raum

18 Wohnbebauung BergstraRe/Klingenstralie
— Vorschlag fur Wohnungsangebot i.V. mit Tiefgarage auf dem Gesamtareal (,Hundewiese®)
— Ersatz durch erweiterte Griinanlage/Héhenpark in der Achse Gaishammerstralie
— Nutzung der Mehrkapazitat der Tiefgarage als Anwohnergarage fiir Bedarf aus Bestand
- Aufwertung Spielplatz, Reduzierung der starken Verschattung der Anlage

19 Punktuelle Wohnbauerganzungen mit integrierter Parkierung, z.B. im Bereich:
- Bergstralle 29 / Teichstralle
- Faullederstralle 8 und 11
- Bussenstralle 38 / Ecklenstralie

20 Prifung Standorte fur Kleinkinderbetreuung:

- Ausbau/Erweiterung Kinderbetreuungsangebot Klingen-/Schonbuhlstrale (Ziff. 13)

— Neuordnungsbereich Schwarenbergstr./Hdscheleweg (Ziff. 17)

— Neuordnungsbereich Klingen-/Bergstralie, Standort ehem. Tankstelle und angrenzende Be-
reiche (Ziff. 18)

— Grunderwerb, Abbruch und Neubau Klingenstrafie 71

- Sicherung Kindertagesstatte der ev. Kirchengemeinde in der Faullederstral3e als stadtische
Einrichtung

6.4 Fazit der Neuordnungs- und Sanierungsziele

Die dargestellten Sanierungsziele und Neuordnungsansatze / MalRnahmen erfordern ein gro3es Engage-
ment der offentlichen Aufgabentrager und ebenso der privaten Eigentiimer, damit das Stadtquartier als
Wohn-, Gewerbe- und Versorgungsstandort stabilisiert und in die Zukunft entwickelt werden kann.
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7. Empfehlungen zur Durchfiihrung der Sanierung

Die vorbereitenden Untersuchungen haben die Notwendigkeit und die Durchfuhrbarkeit einer Stadterneue-
rungsmalnahme aufgezeigt.

Der Schwerpunkt der Sanierungsmafinahme liegt auf der Umgestaltung der 6ffentlichen Verkehrs- und
Strallenrdume entlang der Wagenburgstral3e und der Gablenberger Hauptstral3e, hier verbunden mit stad-
tebaulichen Neuordnungsbereichen zur Verbesserung der funktionalen und stadtrdumlichen Verhaltnisse.
Durch die Reduzierung der Umfeldbelastungen, die Schaffung attraktiver Freiraum- und Freizeitangebote
und die Unterstltzung von privaten ModernisierungsmafRnahmen soll Gablenberg als Wohnstandort gesi-
chert und verbessert werden. Durch die Verbesserung der Aufenthaltsqualitat im 6ffentlichen Raum soll ei-
ne Sicherung und Aufwertung der Gablenberger Hauptstralie als Nahversorgungsstandort bewirkt werden.

7.1 Empfehlungen zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets
(siehe Plan 12 Vorschlag zur Abgrenzung des Sanierungsgebiets)

Im Untersuchungsgebiet liegen breit gestreute und unterschiedliche stadtebauliche Mangel und Missstan-
de vor, die stadtebauliche SanierungsmalRnahmen erfordern. Vordringlich sind Umgestaltungs- und Auf-
wertungsmaflnahmen im 6ffentlichen Raum, insbesondere in den HaupterschlieRungsachsen der Wagen-
burgstrafle und der Gablenberger Hauptstrale.

Die Abgrenzung des Sanierungsgebiets sollte daher weitgehend dem Umgriff des Untersuchungsgebietes
entsprechen. Ein Quartier 6stlich der Klingenstralie, welches keine erkennbaren Defizite aufweist, wird
nicht integriert. Das Gebiet soll jedoch um zwei Bereiche mit notwendigen Ergdnzungsmalnahmen fir die
Umsetzung der Sanierungsziele erweitert werden und umfasst damit einen grof3en Umgriff, der sich jedoch
insbesondere aus den notwendigen MalRnahmen im offentlichen Raum ableitet, flir deren Umsetzung For-
dermittel aktiviert werden muissen. Fir die privaten Eigentiimer stehen damit fiir Gebaudesanierungen und
Instandsetzungen neben mdglichen Modernisierungszuschiissen insbesondere die steuerlichen Sonder-
abschreibungsmadglichkeiten im Sanierungsgebiet zur Verfligung, die erfahrungsgemal einen wichtigen
Anreiz zur Umsetzung privater MalRnahmen bieten.

Fur MaRnahmen zur Verbesserung von Wegeverbindungen (z.B. Uber die TalstralRe zwischen den Schul-
standorten) und zur Schaffung attraktiver Freizeitangebote mit dem Ziel der Sicherung und Stabilisierung
als Wohnstandort (z.B. Ballspielbox in der Klingenbachanlage oder Héhenpark Gablenberg) ist eine malf3-
volle Arrondierung der Abgrenzung des Sanierungsgebiets sinnvoll.

Die Gesamtflache fiir die Abgrenzung des férmlich festzulegenden Sanierungsgebiets betragt ca. 53,9 ha.
Aufgrund bisheriger Erfahrungen wird vorgeschlagen, das Gebiet in 2 Durchfiihrungsabschnitte aufzuteilen
und die Sanierung schrittweise durchzufihren. Fur die Teilflache 1 ,6stlich der Gablenberger Hauptstra-
Re“(ca. 24,4 ha) wird in einem ersten Schritt ein Forderantrag gestellt, fur die Teilflache 2 ,westlich der
Gablenberger Hauptstralie® (ca. 29,5 ha) nachfolgend.

7.2 Sozialplanung

Die im Sanierungskonzept enthaltenen MaRnahmen zur Verbesserung der Gebaudesubstanz, der Ausstat-
tung von Wohnungen und der Umfeldverbesserungen kdnnen Auswirkungen auf die persoénlichen Lebens-
umstande der im Gebiet lebenden und arbeitenden Menschen haben. Die Stadt muss daher entsprechend
§ 180 BauGB vorausschauend Vorstellungen entwickeln und mit den Betroffenen erdrtern, wie nachteilige
Auswirkungen mdglichst vermieden oder gemildert werden kdnnen. Umziige von Bewohnern oder Betrie-
ben kdnnen mit Mitteln aus der Stadtsanierung finanziell unterstitzt werden. In der Finanzierungsubersicht
mussen entsprechende Ansatze gebildet werden.

Die Stadt muss dartber hinaus weitere geeignete MaRnahmen priifen, um absehbare Harten insbesonde-
re fur altere Bewohner, Personen mit Migrationshintergrund und mit geringem Einkommen zu vermeiden.
Die Betroffenen sind dabei unmittelbar zu beteiligen.

Das Ergebnis der Erdrterungen und Prufungen sowie die voraussichtlich in Betracht zu ziehenden Mal3-
nahmen der Stadt und die Méglichkeiten der Umsetzung sind entsprechend § 180 Abs. 2 BauGB schriftlich
als Sozialplan darzustellen und ggf. fortzuschreiben.

FP 7 - Ergebnisbericht Kurzfassung, Stand: 03.06.2013 -14 -



Landeshauptstadt Stuttgart
Vorbereitende Untersuchungen fir das Gebiet Stuttgart 30 -Gablenberg-

Mogliche MalRnahmen sind beispielsweise:

- Angebot eines Harteausgleichs (z.B. Umzugskosten)

- Festlegung einer Mietpreisbindung

- Verlangerung von Miet- und Pachtverhaltnissen

- Unterstlitzung bei der Verlagerung von Betrieben (z.B. Ersatzstandort)

— Angebot eines Wohnraumersatzes im Umfeld des bisherigen Wohnstandortes
- Wiedereinzug in die Bestandswohnung nach Abschluss der Modernisierung.

7.3 Empfehlungen zum Sanierungsverfahren

Die Art des Verfahrens, in der das kinftige Sanierungsgebiet durchgefiihrt werden soll, wir zur Zeit noch
vom Stadtmessungsamt gepruft. Das Ergebnis wird bei der Antragstellung und bei der férmlichen Festle-
gung berlicksichtigt.

7.4 Kostenubersicht

In der Langfassung zum Ergebnisbericht ist eine ausfuhrliche Kostenlbersicht bei festgelegten Mal3nah-
men enthalten. Diese sind flir die beiden Durchfiihrungsabschnitte getrennt dargestellt. Die Einnahmensei-
te wird vom Auftraggeber nach Klarung der Verfahrensart definiert.

Aufgestellt: Stuttgart, 03.06.2013
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