Anlage 1 zu GRDrs 422/2016

KURZFASSUNG
Vorbereitende Untersuchung Miinster 1 -Ortsmitte-:

2.1

Anlass und Problemstellung fiir die geplante Sanierung

Das Untersuchungsgebiet umfasst die Ortsmitte des Stadtbezirks Minster und
wird begrenzt durch die NeckartalstraBe, die FreibergstraBe, die Bahntrasse
Kornwestheim-Untertiirkheim und dem auf der anderen Seite der Trasse gele-
genen aufgelassenen Steinbruchgeldnde (,Lauster-Areal™) (Plan 11).

Dieses Gebiet (ohne ,Lauster-Areal®™) wurde bereits Ende 2012 als Stadterneue-
rungsvorranggebiet SVG 14 - Miinster mit dem Ziel festgelegt, im Rahmen einer
Vorbereitenden Untersuchung (VU) nach §141ff Baugesetzbuch (BauGB) die
Moglichkeit einer férmlichen Festlegung als Sanierungsgebiet zu priifen.

Die VU soll feststellen, ob sich aus stadtebaulichen, funktionalen, strukturellen und
sozialen Verhaltnisse Missstande und Mangel zu einer erforderlichen Durchfiihrung
eines Sanierungsverfahrens ableiten lassen. Dabei sollen auch Ziele und MaB-
nahmen zur Verbesserung der Lebens- und Arbeitsbedingungen im Untersu-
chungsgebiet genannt werden, in welchem Umfang das Instrumentarium der
Stddtebauférderung flir den Stadterneuerungsprozess eingesetzt werden kann.

Einzelne spezielle standortspezifische Fragen zur weiteren Entwicklung des
Bahnhofs Minster mit Umfeld, des ,Lauster-Areals" sowie zur Verlagerung der
Feuerwehr im Rahmen des Sanierungsverfahrens sollen ebenfalls Gber die VU
geklart werden.

Lage des Untersuchungsgebiets in der Stadt

Das Untersuchungsgebiet, das in einem duBeren Stadtbezirk im Norden der Lan-
deshauptstadt Stuttgart liegt, ist liber die Stadtbahnlinien U14 (Haltestellen Frei-
bergstraBe, Miinster Rathaus und Minster Viadukt) und U12 (Haltestelle Bottro-
per StraBe ab Sommer 2017) sowie die LandesstraBe L1100 sehr gut an das
Stuttgarter Stadtzentrum angeschlossen.

Charakteristisch fur Munster ist die Insellage: So wird MUnster eingegrenzt durch
die schwer Uberwindbaren Barrieren NeckartalstraBe (bzw. Neckar) und die
Bahntrasse Kornwestheim-Untertirkheim.

Historische Entwicklung

Urspringlich als Pflegehof (,monasterium" = lat. Kloster) im Mittelalter gegrin-
det, entwickelte sich Minster zunachst als Bauern- und Weingartnerdorf und zu
Beginn des 19. Jahrhunderts als Arbeitervorort. Um die Jahrhundertwende
(1900) verdoppelte sich die Einwohnerzahl in rund 20 Jahren auf 4.600 (Stand
1916). Bis in die heutige Zeit wuchs die Einwohnerzahl auf 6.397 (Stand 2014),
wobei die Bevdlkerungsdichte in Mlnster mit rund 2.895 Einwohnern je km2 in
etwa genauso viel wie in der Gesamtstadt (rd. 2.859 Einwohner je km?2) betragt.

Mlnster wurde 1931 nach Stuttgart eingemeindet, im Jahr 1956 zum Stadtbezirk
erklart und auch bei der Neugliederung der Stuttgarter Stadtteile zum
01.01.2001 nicht verandert.
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Zustand und Beschreibung des Gebietscharakters

Die historische Bausubstanz in Minster ist stark Uberformt infolge der Bomben-
schaden im Zweiten Weltkrieg und den Neubebauungen in den Nachkriegsjahren.
Im Untersuchungsgebiet dominieren altere kleinere Wohngebdude mit 2 bis 3
Wohnungen auf kleineren Parzellen und heterogenen Baustilen sowie ein ver-
gleichsweise enger StraBenraum, zumal auch keine DurchgangsstraBen (mit
Ausnahme der FreibergstraBBe) vorhanden sind.

Im Untersuchungsgebiet fehlt ein Versorgungszentrum, es gibt jedoch mehrere
dezentrale Versorgungseinrichtungen. Charakteristisch sind auch die Stellplatz-
problematik, der teilweise schlechte Zustand der Griinanlagen, Emissionsbela-
stungen (Larm, (Luft-) Schadstoffe, Erschiitterungen) sowie in Teilbereichen ein
hoher Instandhaltungs- und Modernisierungsbedarf bei Gebauden und StraBen.

Es gibt im Untersuchungsgebiet jedoch durchaus auch Potenziale, die flr attraktive
StadterneuerungsmaBnahmen ausgeschopft werden kénnen, wie z.B. die vorhan-
dene Infrastruktur (z.B. Verkehr, Einkaufen, Schule, (Kinder-) Betreuung, Erholung
und Freizeit), das weitgehende Fehlen von Konflikten zwischen Wohnen und Ge-
werbe oder auch die hohe lokale Identifikation der Bewohner mit ihrem Stadt-
bezirk (z.B. hohe Eigentiimerquote, Verweildauer und Mitwirkungsbereitschaft).

Bevdlkerung

Soweit nicht anders genannt, beziehen sich die folgenden statistischen Daten auf
den Stichtag 31.12.2014 und die Vergleiche auf das Gesamtgebiet der Landes-
hauptstadt Stuttgart.

Bevdlkerungsstruktur

Im Untersuchungsgebiet leben 4.485 Personen in 2.308 Haushalten. Die Alters-
struktur ist nicht ausgewogen: einerseits wenig Kinder/ Jugendliche bis 15 Jahre
(12%) und andererseits viele Senioren Uber 75 Jahre (20%). Bemerkenswert
sind auch die hohe Anzahl an Zuzigen (aus Stuttgart) und die geringen Weg-
zlige. Das zeigt auch der hohe Anteil der Bevdlkerung mit einer Wohndauer im
Gebiet von Uber 15 Jahre.

Der Auslanderanteil betragt im Untersuchungsgebiet rund 26,7% und ist damit
héher als im Stadtbezirk Minster (25,1%) und in der Gesamtstadt (23,6%).
Uberdurchschnittlich viele Ausldnder stammen dabei aus Ldndern mit Arbeits-
migration-Anwerbeabkommen (wie Italien, Tlrkei, Griechenland) und sind gut
integriert. Konflikte zwischen den Bevélkerungsgruppen sind nicht bekannt.

Sozialstruktur

In der Altersklasse der 18 bis unter 65-Jahrigen (insgesamt 2.892 Personen) gibt
es 1.806 sozialversicherungspflichtig Beschaftigte, das bedeutet einen verhalt-
nismaBig hohen Anteil von rund 62,4% (Stuttgart: rund 59,1%). Die Arbeitslo-
senquote ist allerdings mit rund 5,5% auch hoher als in der Gesamtstadt (rund
4,3%). Die Quote der ALGII-erwerbsféhigen Leistungsberechtigten ist mit rund
8,0% (Stuttgart: rund 7,2%) auch relativ hoch.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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In 2011 (Volkszéhlung - Zensus 2011, Stichtag 09.05.2011) lag das durch-
schnittliche Nettoeinkommen je veranlagter Person mit rund € 22.583 unter dem
Durchschnitt von Stuttgart (rund € 25.901).

Haushalte und Wohnungen

Die durchschnittliche HaushaltsgroBe liegt bei 1,94 Personen pro Haushalt und die
durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner bei 34,9m2 (Stuttgart: 1,88 Personen
bzw. 39,8m2). Hingegen war am 09.05.2011 die Eigentimerquote im Untersu-
chungsgebiet mit 34,0% hdher als in Stuttgart (30,5%).

40% des Wohnungsbestands im Untersuchungsgebiet ist Baujahr 1949 und alter.
Viele Wohngebaude (rd. 50%) haben zwei bis sechs Wohnungen und mit drei bis vier
Zimmern bzw. einer durchschnittlichen Wohnflache von rund 70,7m2 pro Woh-
nung (Stuttgart: rund 77,4m?2) ist auch die WohnungsgréBe relativ gering.

Fazit

Das durch eine Insellage gepragte Untersuchungsgebiet zeichnet sich aus durch
eine dltere Bevolkerungsstruktur mit einer hohen lokalen Identifikation und Ver-
wurzelung, jedoch einer teilweise nachteiligen Sozialstruktur (z.B. Arbeitslosig-
keit, Netto-Einklinfte), was sich auch im Wohnen widerspiegelt (z.B. weniger
Wohnflache pro Kopf und pro Wohnung; hoher Anteil an Altbau).

Ergebnisse aus der Beteiligung von Betroffenen und Behorden

Ein wichtiger Baustein der VU ist die gemadB §137 BauGB geforderte Beteiligung
und Mitwirkung der betroffenen Eigentimer, Mieter/Pachter sowie Betriebsin-
haber. Ebenso sind bei der Vorbereitung und Durchflihrung der Sanierung auch
die betroffenen Behérden und sonstigen Trager offentlicher Belange zu beteiligen
(8139 Abs. 2 BauGB). Dazu erganzend wurden einzelne Personen interviewt, die
aufgrund ihrer Funktion, Stellung und Erfahrung im Untersuchungsgebiet als
Schllisselpersonen geeignet sind.

Trager offentlicher Belange und Schliisselpersonen

Im Oktober 2015 wurde insgesamt 27 Trager offentlicher Belange angeschrieben
(z.B. Industrie- und Handelskammer, Verband Region Stuttgart), von denen 18 ant-
worteten. Daruber hinaus wurden von November 2015 bis Januar 2016 insgesamt
sechs Gruppen-Interviews mit folgenden ausgewahlten Schlisselpersonen durchge-
fahrt:

e Gruppe 1 Polizei/ Feuerwehr/ Bezirksbeirat: Ralf Haberle (Kommandant
Freiwillige Feuerwehr Minster), Joachim Kossler Leiter Polizeiposten Duis-
burger StraBe), Renate Polinski (Bezirksvorsteherin)

e Gruppe 2 Kirchen: Evangelische Kirche: Gilnter Kilian; Katholische Kirche:
Susanne Kraft und Martina Wagner; Neuapostolische Kirche: Dr. Guntram
Haag und Susanne Raible

e Gruppe 3 Schule: Mike Emeling (Kommissarischer Leiter Elise von Kénig-Schule)

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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e Gruppe 4 Senioren/ Lokalgeschichte/ Vereine: Gerd Luer (Seniorenrat),
Fritz Nagel (Lokalgeschichte), Dr. Rolf Zondler (Vereine)

e Gruppe 5 Wirtschaft: Patrick Hanauer und Jérg Sailer (beide vom Handels-
und Gewerbeverein Stuttgart-Minster e.V.)

e Gruppe 6: Jugend: Marius Gschwendner (Jugendrat)

Beteiligung Eigentiimer, Haushalte und Unternehmen

Alle Eigentiimer, Haushalte und Unternehmen im Untersuchungsgebiet erhielten
Ende Oktober/Anfang November 2015 einen schriftlichen Fragebogen mit Frist
zur Ricksendung bis Ende Dezember 2015. Bei den zurilickgeschickten Frage-
bégen konnten folgende Riicklaufquoten verzeichnet werden:

e FEigentimer: 311 Fragebdgen (23,7%) (darunter ca. 43% Eigentimer
einer Eigentumswohnung)

e Haushalte: 362 Fragebdgen (15,7%) (darunter ca. 57% Mieterhaushalte)

e Unternehmen: 32 Fragebdgen (rund 10%)

Die absolute Zahl der Fragebégen bei den einzelnen Betroffenengruppen und die
Verteilung im Gebiet gewahrleisten die Reprasentativitat der Befragung.

Darlber hinaus wurden die Blirger im Untersuchungsgebiet l(iber zwei 6ffentliche
Veranstaltungen, zu denen alle Betroffenen direkt eingeladen wurden, umfas-
send informiert:

Am 10.11.2015 fand die Auftaktveranstaltung, auf welcher vor allem uiber In-
halte und Verfahren einer Sanierung informiert wurde, und am 11.05.2016 die
Informationsveranstaltung, auf welcher die Arbeitsergebnisse sowie die Entwlrfe
zu den festgestellten stadtebaulichen Mangeln und Missstdanden sowie zum
Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept vorgestellt und diskutiert wurden, statt.
Die Resonanz der beiden Veranstaltungen war mit knapp 300 (Auftaktveran-
staltung) bzw. Gber 200 (Informationsveranstaltung) Teilnehmern sehr hoch.

Ausgewadhlte Ergebnisse bei den Befragungen:

1) Engagement bei friiheren Sanierungen und Modernisierungen:
Bei den befragten Eigentiimern ist ein hohes Engagement bei Sanierungen
und Modernisierungen ihrer Gebaude und Grundstlcke festzustellen. So
haben ca. 41% der befragten Eigentimer die letzte Sanierungs- und Mo-
dernisierungsmaBnahme in den letzten drei Jahren durchgefiihrt.

2) Mitwirkungsbereitschaft bei Sanierung: Aktueller Sanierungs- und
Modernisierungsbedarf
Rund die Halfte aller Befragten gab dennoch einen Sanierungs- und Moder-
nisierungsbedarf an, wobei bei den Eigentimern und Haushalten vor allem
energetische MaBnahmen und bei den Unternehmen MaBnahmen zur Ver-
besserung der Freiflaichen und der Stellpldtze genannt wurden.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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3) Mobilitat:

Der OPNV wird bei den befragten Haushalten recht gut angenommen. So
nutzen die Haushalte bei den Wegen von und zur Arbeit zu 42% das Auto
und zu 39% den OPNV. In der Freizeit nutzen 28% das Auto und 32% den
OPNV. Die ,Schusterbahn® (Bahnstrecke Kornwestheim-Untertiirkheim),
die heute den Bahnhof Miinster friihmorgens und spatnachmittags mit je-
weils drei Zugpaaren bedient, hat eine relativ geringe Nachfrage, selbst bei
Ausweitung des Angebots.

Rund ein Viertel der befragten Haushalte verfligen (ber kein Auto und je-
der Haushalt hat rechnerisch nur 0,6 Stellplatze. Dieser Stellplatzmangel
wird kinftig infolge des Generationenwechsels und der damit einhergehend
freiwerdenden Wohnungen fir jiingere Haushalte eher zunehmen.

Fazit:

Aufgrund des Engagements bei friiheren Sanierungen und Modernisierungen und
des anstehenden Sanierungs- und Modernisierungsbedarf (insbesondere energe-
tische MaBnahmen) kann bei den Befragten von einer hohen Mitwirkungsbereitschaft
ausgegangen werden. Die Befragten identifizieren sich mit ihrem Stadtbezirk,
was auch bei der Auftaktveranstaltung am 10.11.2015 bzw. der Info-Veranstaltung
am 11.05.2016 festgestellt werden konnte, die mit ca. 290 bzw. ca. 210 sehr gut be-
sucht waren.

Fir den offentlichen Raum werden seitens der Befragten insbesondere die Sanie-
rung des Bahnhofs und dessen Umfelds, der Steg lber die Bahnlinie nach Bad
Cannstatt, sowie die Verbesserung der Parkplatzsituation angeregt.

Spezielle Priifauftrage im Untersuchungsgebiet

Neben den allgemeinen Fragen der VU wurden auch drei spezielle Prifauftrage,
die das Untersuchungsgebiet betreffen, bearbeitet:

Priifauftrag 1: Flachen und Gebaude der Deutschen Bahn AG
Die relevanten Flachen und Gebaude der Deutschen Bahn AG sind

a) der Bahnhof mit Bahnhofsvorplatz,
b) der sich an den Bahnhof entlang der Bahntrasse Richtung Léwentor-
straBe anschlieBende Streifen als Standortalternative fir die Feuerwehr
c) sowie die Bahntrasse selbst im Hinblick auf eine mdgliche Uberquerung
mittels Steg
Zu a):
Das denkmalgeschitzte Bahnhofsgebdude wird seitens der Bahn nicht mehr ge-
braucht und kénnte zusammen mit dem Bahnhofsumfeld unter gewissen Ein-
schrankungen (z.B. Beibehaltung der Technik im Empfangsgebdude) verkauft
werden. FUr eine neue Nutzung sind jedoch eine Entwidmung und ein neues
Planrecht ndétig. Da fir diese Verfahren unter Umstanden mit rund 10 Jahren ge-
rechnet werden muss, die Sanierung sich aber auf die Beseitigung von kurz- und
mittelfristig l6ésbaren stadtebaulichen Mangeln und Missstanden konzentrieren
sollte, muss vor der férmlichen Festlegung geprift werden, ob eine Einbeziehung
dieses Grundstlicks in die Sanierung sinnvoll ist.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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Zu b):

Diese Flache sollte als Alternativstandort flir die Feuerwehr geprift werden. Nach
den vorliegenden Erkenntnissen ist diese Flache jedoch nicht geeignet aufgrund
des Zuschnitts (zu eng fur die erforderlichen 5 Tore fir die Feuerwehrfahrzeuge)
und des Planungszeitraums von 10 Jahren, was dem akuten Handlungsbedarf
der Feuerwehr Minster entgegensteht.

Zu c):

Seitens der Bahn bestehen keine grundsatzlichen Bedenken gegen den Steg,
wenn die Anforderungen der Bahn dabei beriicksichtigt werden.

Priifauftrag 2: Lauster-Areal:

Wegeverbindung von der Bahnunterfithrung EnzstraBe zum Travertinpark
und zur Zuckerfabrik

Eine Wegeverbindung von der Bahnunterfiihrung EnzstraBe lber das Lauster-
Areal zum Travertinpark und zur Zuckerfabrik ware wiinschenswert. Jedoch sind
ebenerdige Verbindungen nicht mdglich, da das Lauster-Areal kiinftig als Recyc-
ling Park genutzt wird und so ein durchkreuzender Weg zum Travertinpark den
Betriebsablauf stéren wirde. Auch eine Wegefiihrung zur Zuckerfabrik ist nicht
moglich, da hierfiir die denkmalgeschitzten Hallen zumindest teilweise abgebro-
chen werden mussten.

Grundsatzlich méglich erscheint zwar ein Steg bzw. eine (Hange-) Brlicke von der
Bahnunterfihrung EnzstraBe direkt zum hdéhengleichen Travertinpark, jedoch
ware dies aus heutiger Sicht unter finanziellen Erwdagungen eher unrealistisch.

Priifauftrag 3: EnBW-Grundstiicke:

Eignung als Standort fiir Feuerwehr und als Wegeverbindung Bahnunter-
filhrung EnzstraBBe zur NeckartalstraBe

Ein untergenutztes Grundstliick der EnBW AG an der Bahntrasse (sldostlich der
MurgtalstraBe) wurde auf die Eignung als Standort flir die Feuerwehr geprift.
Das Flurstlick ist grundsatzlich als Feuerwehrstandort geeignet (Flachenzu-
schnitt, Anbindung Uber die MurgtalstraBe, Randlage (Ldarmemissionen)). Die
ersten Gesprache mit der EnBW sind vielversprechend gelaufen. Ein Erwerb des
Grundstlicks wird im weiteren Sanierungsverfahren geprift.

Allerdings lehnt die EnBW AG ab, Uber das Gelande des Kraftwerks Miinster eine
offentliche fuBlaufige Wegeverbindung von der Bahnunterflihrung EnzstraBe zur
NeckartalstraBe zu schaffen, zumal es mit der Treppe zur U-Bahnhaltestelle Via-
dukt eine solche bereits auf der anderen Seite des Bahndammes gibt.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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Stadtebauliche Mangel und Missstinde (Plan 9)

Stadtebauliche SanierungsmaBnahmen sind MaBnahmen, durch die ein Gebiet
zur Behebung stadtebaulicher Mangel und Missstande wesentlich verbessert oder
umgestaltet wird. GemaB §136 (2) BauGB liegen stadtebauliche Mangel und
Missstande vor, wenn das Gebiet:

e nach seiner vorhandenen Bebauung oder nach seiner sonstigen Beschaf-
fenheit den allgemeinen Anforderungen an gesunde Wohn- und Arbeitsver-
haltnisse nicht entspricht oder

e in der Erfillung der Aufgaben erheblich beeintrachtigt ist, die ihm nach
seiner Lage und Funktion obliegen.

Es konnten im Untersuchungsgebiet verschiedene stadtebauliche Mdngel und
Missstande festgestellt werden, wobei von diesen nicht alle im Rahmen einer
Stadtsanierung behoben werden kénnen (z.B. OPNV, Schadstoffbelastung).

Funktionale Mangel:

¢ Nutzungskonflikte und Beeintrachtigungen z.B. bei der im Ortskern
angesiedelten Feuerwehr und bei einzelnen Gewerbebetrieben, die unmit-
telbar an Wohnbebauung angrenzen.

¢ Unharmonische, untypische Bebauung oder Fassadengestaltung ist
vereinzelt in den Gebaudeensembles zu beobachten. Dies kann auch der
Fall sein, wenn die einzelne Bebauung bzw. Fassadengestaltung fiir sich
betrachtet zwar von hoher Qualitat ist, jedoch innerhalb der benachbarten
und angrenzenden Gebaude als Fremdkoérper wirkt.

e Verbesserungsfiahige oder fehlende FuBwegeverbindungen und
Treppen sind relativ haufig zu finden. Dazu gehéren vor allem die fehlen-
den Uberquerungsmdglichkeiten der Bahntrasse, die als stark trennende
Barriere wirkt. Eine barrierefreie Uberquerungsméglichkeit der Bahnlinie
Uber einen Steg ist deshalb auch einer der dringlichsten Wiinsche der Be-
troffenen. Verbesserungswiirdig im Hinblick auf Barrierefreiheit sind auch
verschiedene andere FuBwege (z.B. von der EnzstraBe entlang der Bahn
zum Feuerwehrmuseum oder von IllerstraBe zum Kultur- und Sportzen-
trum) Die Treppen von der Stadtbahnhaltestelle Minster Viadukt zur Enz-
staBe oder MurgtalstraBe zum Kultur-und Sportzentrum sind ebenfalls
problematisch.

« Die mangelhafte Aufenthaltsqualitat von manchen Freiflachen,
drickt sich Uber Defizite bei Moblierung (Banke, Spiel-/ Sportgerdte), Be-
leuchtung, Bauzustand, Pflege, Bepflanzung oder Sonnenschutz aus. Feh-
lende Nichteinsehbarkeit von dicht bewachsenen Flachen verursachen
Angstraume, die sich zudem auch auf angrenzende Flachen und Gebaude
negativ auswirken. Die Aufenthaltsqualitat wie auch die Wohnqualitat leidet
allgemein auch unter der hohen Emissionsbelastung insbesondere durch
die Bahntrasse, die NeckartalstraBe und das Kraftwerk Minster.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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Versorgungseinrichtungen fiir den taglichen Bedarf sind im Untersu-
chungsgebiet genltigend vorhanden, doch sind diese Gber mehrere Stand-
orte verstreut, so dass sie untereinander keine Synergien (z.B. groBeres
Kundenpotenzial) entwickeln kénnen. Entsprechend ist auch Leerstand bei
Gebauden mit einstigen Einzelhandelsnutzungen zu beobachten und fir
wilnschenswerte attraktive Gastronomiebetriebe (z.B. mit AuBenbewirtung)
fehlt das Zentrum mit dem erforderlichen Kundenpotenzial.

6.2 Substanzielle Mdngel (Nutzungsmangel):

Leerstand/ Brache/ Minder- bzw. Unternutzung bei einzelnen Gebau-
den und Privatflachen (z.B. Bahnhof Minster und Umfeld, Leerstand Aus-
traBe und ElbestraBe; Parkplatzflachen beim Netto-Discount und Angler-
markt, EnBW-Gelande).

Gebdude mit mittleren bis erheblichen und schweren Mdngeln im
Bauzustand: Von den insgesamt 661 erfassten Gebauden im Unter-
suchungsgebiet fallen 151 (rund 24%) in diese Kategorie (Tab. 1). Diese
Gebdude finden sich konzentriert im Bereich des historischen Kerns sowie
beim Geschosswohnungsbau in der NagoldstraBe.

Tab. 1: Qualitdt der Bausubstanz bei den erfassten Gebduden

Mangel in der Keine bis|Leicht bis|Mittel bis Schwer Insge-

Bausubstanz: kaum mittel erheblich samt
Anzahl der erfassten | abs. 177 323 138 23 661

Gebaude: in %| 26,8% 48,9% 20,9% | 3,5% |100,0%

6.3 Stadtraumliche Mangel:

Gestorte Sichtbeziehungen bei einigen pradestinierten Aussichtspunkten
(z.B. EnzstraBe am Viadukt) verhindern den Blick auf das attraktive Pano-
rama zum Neckar und zu den gegenlberliegenden Weinbergen; meist in-
folge der ungepflegten Begriinung (Wildwuchs).

Mangelhafte stadtbildprdagende Positionen (wie z.B. Eingangsbereiche,
Platze) bedirfen einer Aufwertung, damit sie in ihren Funktionen als Visi-
tenkarte von Minster sowie als lokaler Identifikator der Bewohner gestarkt
werden kénnen.

Barrieren mit fehlender Durchldssigkeit und beeintrachtigenden
Emittenten und somit Hauptverursacher der Beeintrachtigungen und
Emissionen sind insbesondere die Bahntrasse sowie die NeckartalstraBe.

6.4 Verkehrsstrukturelle Mdngel:

Hoher Parkierungsdruck (mit , Uber-Eck-Parken“) und fehlende
ausgewiesene Parkplatze: Rechnerisch kommen lediglich ca. 0,6 Stell-
platze auf einen Haushalt. Infolge der Uberalterung und des damit einher-
gehenden Generationenwechsels wird der Parkierungsdruck durch die
nachfolgenden jlingeren Generationen eher zunehmen.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)
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e StraBenfithrungen/ Kreuzungsbereiche mit Mangeln, wie z.B. in den
Bereichen FreibergstraBe/ AustraBe/ NeckartalstraBe oder JagststraBe/ Am
Klosterhof/ Argengasse

¢ Haufige Geschwindigkeitsiiberschreitungen insbesondere in der Frei-
bergstraBBe (14,5%) und der NagoldstraBe (21,3%) (Stadtweit (2015): 12,2%)

¢ StraBenzustinde mit Mangeln sind vor allem bei der Nagold- und Elbe-
straBe (z.B. Schlaglécher bzw. beschadigter StraBenbelag) sowie Jagst-
straBe (Larmbelastigung durch Kopfsteinpflaster) zu beobachten.

e Mangelhafte OPNV-ErschlieBung. Zwar werden die Rénder des Unter-
suchungsgebiets Uber die Stadtbahn U14 (und U12 ab 2017) und uber die
Buslinie 56 attraktiv erschlossen, doch innerhalb des Gebiets gibt es kein
OPNV-Angebot. Die fehlenden Haltestellen sowie die fehlende ,Von-unten-
nach-oben-Verbindung" sind wegen der Topografie, der Uberalterung und
der Streulage der Versorgungseinrichtungen fir den taglichen Bedarf be-
sonders zu bemangeln.

6.5 Fazit:

Die aufgelisteten stadtebaulichen Mdngel und Missstande zeigen das Erfordernis
eines Sanierungsverfahrens mit folgenden Schwerpunkten:

¢ Modernisierung der privaten Bausubstanz vor allem unter energetischen
Aspekten

e Verbesserung der Durchlassigkeit der nachteiligen Insellage durch einen
Steg Uber die Bahntrasse zur Zuckerfabrik

e Steigerung der Aufenthaltsqualitat bei den Freiflachen und dabei insbeson-
dere beim Bahnhofsumfeld.

o Verbesserung der Parkierungssituation

e Verlagerung der Feuerwehr.

7 Ziele der Sanierung

Stddtebauliche SanierungsmaBnahmen verbessern die Wohnqualitdt in einem
Gebiet, da sie zur Behebung dortiger stadtebaulicher Mangel und Missstande we-
sentlich beitragen. Mit der geplanten Sanierung werden die Anstrengungen ver-
starkt, attraktive Lebensbedingungen in Mlnster Uber funktionale, substanzielle,
stadtraumliche und verkehrsstrukturelle Aufwertungen zu erhalten und weiter zu
starken.

Das Oberziel fiir die Stadterneuerung lautet:

~Sicherung und Stédrkung des Stadtbezirks Miinster mit seiner Vielfalt an offentli-
chen und privaten Einkaufs-, Versorgungs-, Freizeit-, und Kulturangeboten, Besei-
tigung/ Reduzierung der festgestellten stddtebaulichen Méngeln und Missstédnden,
Schaffung von Anreizen fir zielgerichtete private Investitionen unter Berlicksich-
tigung und Einbindung der vorhandenen historischen Bebauung und Architektur."

Folgende Sanierungsziele lassen sich aus diesem Oberziel fir das Unter-
suchungsgebiet im Einzelnen ableiten:
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7.1

7.2

Funktionale Sanierungsziele:
Verlagerung der Feuerwehr

Die freiwillige Feuerwehr Minster hat einen historischen Standort in Innerorts-
lage, der jedoch heutigen Anforderungen (z.B. Larmemissionen, GréBe des Ge-
bdudes) nicht mehr entspricht. Der Bestandsschutz gilt nicht fir die erforder-
lichen Ertichtigungen, so dass die Feuerwehr verlagert werden muss, wenn sie
wie bisher ihre Aufgaben erfiillen soll. Die Suche nach einem alternativen Stand-
ort lauft bereits.

Verbesserung des FuBwegenetzes iiber Neubau fehlender Verbindungen
und Ertiichtigung vorhandener Verbindungen:

Das Untersuchungsgebiet hat bedingt durch die Barrieren Bahntrasse und Ne-
ckartalstraBe eine ausgepragte Insellage. Entsprechend sollen diese Barrieren
durchlassiger gestaltet werden. Ein zentrales Ziel der Sanierung ist daher der
Neubau eines Stegs Uiber die Bahntrasse zur Zuckerfabrik. Darliber hinaus sollen
im Untersuchungsgebiet die vorhandenen FuBwegeverbindungen auf alle rele-
vanten Bedarfe (z.B. Kinderwagen, Geh- und Sehbehinderte) ertlichtigt und feh-
lende neu geschaffen werden.

Verbesserung der Aufenthaltsqualitat in 6ffentlichen Raumen

Die offentlichen Freirdume sollen in ihrer Aufenthaltsqualitat Gber entsprechende
MaBnahmen verbessert werden (z.B.: Sitzbanke, Sport-/Spielgerate fir Jung und
Alt sowie Beleuchtung, Sonnenschutz, Grinpflege, Neubepflanzungen).

Sicherung und Stirkung der privaten und offentlichen haushaltsorien-
tierten Dienstleistungen

Die vorhandenen haushaltsorientierten Dienstleistungen (wie Einzelhandel, Gastro-
nomie, Kinderbetreuung u.a.) sollen als ein Garant der Wohn- und Lebensqualitét
gesichert und gestarkt werden. Ein groBes attraktives Versorgungszentrum ware
zwar wiinschenswert, erscheint jedoch aufgrund der gewachsenen Strukturen nicht
mdglich. Daher sollten kiinftige Angebote bei den derzeit schwach ausgepréagten
Zentren NagoldstraBe (u.a. Netto Marken-Discount), FreibergstraBe (u.a. Bonus Su-
permarkt) und AustraBe/ JagststraBe konzentriert und weitere Streulagen vermie-
den werden.

Substanzielle Sanierungsziele:

Stirkung der Wohnfunktion allgemein durch Erhalt des vorhandenen
Wohnraums und Bereitstellung eines ergidnzenden speziell auf Familien
und Senioren zugeschnittenen Wohnungsangebots

Im Stadtbezirk Minster und im Untersuchungsgebiet dominiert die Wohnfunktion,
die auch die Tragfahigkeit der bereitgestellten 6ffentlichen und privaten Infrastruk-
turen gewahrleistet. Daher soll das Wohnen Uber Bereitstellung neuer und Ertiich-
tigung vorhandener Wohnungen insbesondere fiir die wachsende Gruppe der Seni-
oren und die fur die Tragfahigkeit der Infrastruktur wichtige Gruppe der Familien
gesichert bzw. gestarkt werden.
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7.3

7.4

Modernisierung der privaten Bausubstanz vor allem unter energetischen
Aspekten

Uber ein Drittel der befragten Haushalte bezahlten 2015 fiir die warmen Neben-
kosten 2,00 €/m2 und mehr. Fir Energieeinsparung und fir den Klimaschutz
aber auch unter sozialen Aspekten (Wohnkostenbelastung) ist eine energetische
Modernisierung dringlich. Mit der verstarkten Anbindung an das Fernwarmenetz,
das im Untersuchungsgebiet teilweise vorhanden ist, kénnten diese Aspekte
spurbar verbessert werden.

Stadtraumliche Sanierungsziele:
Stiadtebauliche und stadtbildpriagende Gestaltung (Harmonisierung)

Der Siedlungskorper im Untersuchungsgebiet sollte auf Grundlage von Gestal-
tungsvorgaben bei allen SanierungsmaBnahmen harmonisch ertiichtigt werden.
Es soll auch ermdglicht werden, bestimmte stadtbildprégende- und Eingangsbe-
reiche als Visitenkarte des Stadtbezirks zu empfinden. Diese (Harmonisierungs-)
MaBnahmen sichern und starken auch weiterhin die hohe lokale Identitat der
Bewohner mit ihrem Stadtbezirk.

Offnung von Sichtbeziehungen

Die Sichtbeziehungen z.B. auf die Weinberge der gegeniiberliegenden Neckar-
seite sind attraktiv und daher besonders zu schitzen. Die geeigneten Ldsungen
sind im Zusammenhang mit anderen InfrastrukturmaBnahmen zu suchen.

Verkehrsstrukturelle Sanierungsziele:
Ertiichtigung von StraBen, Gehwegen und Uberquerungsbereichen

Die StraBen, Gehwege und Uberquerungsbereiche im Untersuchungsgebiet sollen
auf einen zeit- und ortsgemaBen Standard ertlichtigt werden (z.B. StraBenbelag,
Barrierefreiheit, sichere Kreuzungen). Dabei sollen insbesondere die Freiberg-
straBBe, fir die bereits eine Planung vorliegt, sowie die NagoldstraBBe insbesonde-
re im Bereich des Bahnhofs als Sanierungsschwerpunkte berlicksichtigt werden.

Sicherung und Stirkung des OPNV und des Radverkehrs

Eine qualifizierte OPNV-ErschlieBung innerhalb des Untersuchungsgebiets, insbe-
sondere eine Anbindung von der NeckartalstraBe zur NagoldstraBe (,Von unten
nach oben"-Verbindung) ist zusammen mit der SSB zu untersuchen. Ebenso soll
die Intermodalitdt des Radverkehrs mittels Uberdachter Fahrradstellpldtze an
OPNV-Verkniipfungspunkten gestérkt werden.

Schaffung von zusadtzlichen Stellplatzen

Die Mdglichkeiten zur Schaffung neuer Stellplatze soll angesichts des beklagten
Stellplatzmangels im Untersuchungsgebiet und des infolge des Generationen-
wechsels kiinftig eher zunehmenden Stellplatzbedarf untersucht werden.

PAN GEO (Stand: 24.08.2016)



Vorbereitende Untersuchungen Stuttgart -Minster 1- Kurzfassung XII

8 Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept (Plan 10)

Das Neuordnungs- und MaBnahmenkonzept zeigt die stadtebaulichen Méglich-

keiten

zur Neuordnung auf, die zur Erreichung der Sanierungsziele notwendig

sind. Die zentralen MaBBnahmen sind:

Gebaude und Privatflachen:

1.

Modernisierung der Bausubstanz und Anpassung der Wohnungsbestéande
an heutige Bedirfnisse zur Sicherung und Starkung der Wohnfunktion
(u.a. Grundriss, Energie, Larmschutz)

Stadtebauliche und funktionale Aufwertung der Handels- und Gewerbe-
funktion bei den vorhandenen Versorgungszentren:

- Zentrentyp E mit NagoldstraBe (beim Bahnhof/ Netto-Markendiscounter)
und FreibergstraBe (beim Bonus-Supermarkt)

- sowie bei den Bereichen Dreiecksplatz und AustraBe/ Jagststral3e

Stadtebauliche Neuordnung von brachliegenden / untergenutzten Fldchen
insbesondere entlang der Bahntrasse

Offentlicher Raum:

1.

10.

Verlagerung der Feuerwehr an einen Standort eventuell auch auBerhalb
des Untersuchungsgebiets

Schaffung einer neuen FuBwegeverbindung zur Zuckerfabrik iber Neubau
eines Stegs Uber die Bahntrasse

Aufwertung der Spielfldche EnzstraBe und Schaffung einer Direktver-
bindung vom Dreiecksplatz

Ertichtigung der Treppe samt Grinflache und des FuBweges Miinster-
Viadukt - EnzstraBe — Netto-Markt

Qualifizierung der Grinachse IllerstraBe - Kultur- und Sportzentrum-
FreibergstraBe und des FuBweges mit Treppen Iller-/Murgtalstrale -
Kultur- und Sportzentrum - FreibergstraBe als zentraler innerortlicher
Freiraum zum Ausgleich der hohen baulichen Dichte im historischen
Ortskern und des Geschosswohnungsbaus in der NagoldstraB3e

Verbesserung der Aufenthalts- und Gestaltungsqualitat im Umfeld beim
Bahnhof Mlnster sowie Starkung der Funktion als Identifikationsort mit
wichtigen Stadteingangsfunktionen

Gestaltung der Bereiche Au-/ JagststraBe, Au-/ lllerstraBe, Fils-/ Kocher-
straBe als Identifikationsort mit wichtigen Stadteingangsfunktionen
Schaffung zusatzlicher Stellplatze (z.B. Tiefgarage, Parkdecks) auf dem
Grundstick des Kultur- und Sportzentrums (Quartiersparken)
Ertichtigung der FreibergstraBe (auf Grundlage der bereits vorliegenden
Planung) und der NagoldstraBe

Ertichtigung und Gestaltung der StraBenrdaume in der Ortskernlage Uber
Verbesserung der Parkierungssituation, der FuBwege und der Kreuzungs-
bereiche
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Hinweise zur Sozialplanung

Nach §141 BauGB sollen die VU auch nachhaltige Auswirkungen abschatzen, die
sich fir die von der Sanierung unmittelbar Betroffenen in ihren persénlichen,
wirtschaftlichen und sozialen Lebensumstidnden voraussichtlich ergeben werden.

Nach §180 BauGB sollen Vorstellungen entwickelt und mit den Betroffenen eror-
tert werden, wie nachteilige Auswirkungen madglichst vermieden und gemildert
werden kénnen, insbesondere beim Wohnungs- und Arbeitsplatzwechsel sowie
beim (tempordren) Umzug von Betrieben. Zu den Betroffenen, bei denen soziale
Harten zu vermuten sind, zéhlen vor allem Senioren und Haushalte mit geringem
Einkommen.

Grundsatzlich sind die Betroffenen von der Landeshauptstadt Stuttgart darauf
hinzuweisen, dass entsprechende Hilfen zur Verfligung stehen und beansprucht
werden kénnen. Eine persodnliche Beratung im Zuge der Durchfihrung der Sa-
nierung ist sicher zu stellen. Sind die Betroffenen nach ihren persénlichen Le-
bensumstdnden nicht in der Lage, Empfehlungen und andere Hinweise zur Ver-
meidung von Nachteilen zu folgen oder Hilfen zu nutzen, oder sind aus anderen
Grinden weitere MaBnahmen erforderlich, sind geeignete MaBnahmen zu ent-
wickeln, zu Gberprifen und anzuwenden.

GemadB §180 (2) BauGB sind das Ergebnis der Erdrterungen und Prifungen so-
wie die voraussichtlich notwendigen MaBnahmen der Stadt und die Méglichkeiten
ihrer Verwirklichung schriftlich darzustellen und gegebenenfalls fortzuschreiben
(Sozialplan).

Abgrenzung des Sanierungsgebiets (Plan 11)

Die Ergebnisse der VU haben gezeigt, dass eine Einbeziehung des Lauster-Areals
in die kiinftige Sanierung aufgrund der dort vorgesehenen neuen Nutzung (Re-
cycling-Park) nicht sinnvoll ist. Zur Realisierung des Stegs ist jedoch auf Cann-
statter Seite die Einbeziehung einer Teilfldche von FIst. 1035/21 erforderlich.

Fldchen mit vergleichsweise wenigen gravierenden stadtebaulichen Mangeln und
Missstédnden bzw. keinem dringenden Handlungsbedarf im Sinne der Stadtebau-
forderung kénnen ebenfalls aus der Sanierungsabgrenzung herausgelassen werden.

Im verbleibenden Bereich sind vielfaltige stadtebauliche Mangel und Missstande
erkennbar, die eine férmliche Festlegung als Sanierungsgebiet rechtfertigen.
Kennzeichnend flr diese Bereiche sind vor allem die altere unharmonische Bau-
substanz, der ungeordnete Nutzungsmix von Wohnen, haushaltsorientierten pri-
vaten und offentlichen Dienstleistungen, Gewerbe, der Parkierungsdruck oder
auch die Defizite in den o6ffentlichen Raumen (Freiflachen, FuBwege). Die Grund-
stlicke sind Uberwiegend in privater Hand, weshalb mit einer hohen Mitwir-
kungsbereitschaft der Eigentiimer gerechnet werden kann.

Uber eine erhaltende kleinrdumige Erneuerung in diesen Bereichen sollen die vorhan-
denen Nutzungsfunktionen nachhaltig gesichert und gestarkt werden. Deshalb wird
aufgrund der unterschiedlichen Aufgabenstellungen, Zielsetzungen und Vorausset-
zungen, aber auch der GréBe des Untersuchungsgebiets, die Durchfihrung der Sa-
nierung in der dargestellten Abgrenzung empfohlen.
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Verfahren zur Sanierungsdurchfiihrung - Vorschlag

Die empfohlene Abgrenzung zur Durchfihrung einer Sanierung beinhaltet ein
Gebiet mit unterschiedlichen stadtebaulichen Ma@ngeln und Missstanden, wobei
im Wesentlichen folgende Ziele erreicht werden kénnen und sollen:

e Mangelbeseitigung und Qualitatsverbesserungen im Wohnungsbestand

e Verbesserung der Parkierungssituation

e Neubau eines Stegs Uber die Bahntrasse zur Zuckerfabrik und einer di-
rekten Verbindung von Dreiecksplatz zur Spielflache EnzstraBe sowie Er-
tichtigung des FuBwegenetzes

e Verbesserung und Attraktivitatssteigerung des 6ffentlichen Raums

Im Hinblick auf das anzuwendende Verfahren empfiehlt sich nach Einschatzung von
Pan Geo aus den nachfolgend genannten Griinden das vereinfachte Verfahren, da
sanierungsbedingt keine nennenswerten Bodenwertsteigerungen abgeleitet werden
kdénnen:

Die Bodenrichtwerte 2016 sind mit 610 €/m2 - 770 €/m?2 flir Wohnnutzung im
Vergleich zu den meisten anderen Stadtbezirken niedrig. Auch die Kaltmieten
zahlen zu den niedrigsten in Stuttgart. Angesichts des angespannten Woh-
nungsmarkts mit der groBen Nachfrage insbesondere an preisgliinstigen Woh-
nungen, kann damit gerechnet werden, dass unabhangig mdglicher Sanierungs-
maBnahmen die Wohnkosten und damit indirekt die Bodenrichtwerte, gerade in
den unteren Preissegmenten Uberproportional im Vergleich zu den meisten ande-
ren Stadtbezirken steigen und sich so angleichen werden.

Auch aus dem geplanten Steg Uber die Bahntrasse nach Bad Cannstatt als kos-
tenintensivste EinzelmaBnahme kdénnen nach Einschatzung von Pan Geo keine
nennenswerten Bodenwertsteigerungen abgeleitet werden. So wird der Steg in
erster Linie der Elise von Kdnig-Gemeinschaftsschule dienen, die mit der geplan-
ten Aufgabe des Feuerwehrgebdaudes weitere Entwicklungspotenziale erhalten
wird. Die Elise von Kdnig Schule hat im Jahr 2016 im Sekundarbereich (Klassen
5 bis 10) rund 260 Schiiler, von denen ca. 180 auBerhalb von Miinster wohnen.
Deshalb wird der geplante Steg seitens der Schule als sehr wichtig eingeschatzt.
Denn es kommt immer wieder vor, dass Schiler fahrlassig die Gleise Uberque-
ren, obwohl in jeder Klasse zu Schulbeginn auf die Gefahr und das damit ver-
bundene Verbot hingewiesen wird (Verkehrssicherungspflicht). Auch kénnte ber
den Steg die Haltstelle ,Bottroper StraBe" der geplanten U12 von Schilern wie
Lehrern leichter erreicht werden, was die OPNV-Anbindung verbessern wiirde.

Nach dem Einzelhandels- und Zentrenkonzept Stuttgart hat in MlUnster der flr
die Nahversorgung relevante Bereich Nahrungs- und Genussmittel eine Kauf-
kraft-Bindungsquote von 104%, was rechnerisch einer Vollversorgung entspricht,
so dass seitens der Bevélkerung in Minster ein geringer Bedarf bestehen wird,
den Steg zum Besuch der Infrastrukturen in Bad Cannstatt zu nutzen. Vielmehr
ist damit zu rechnen, dass der Steg von der Bevdlkerung in Bad Cannstatt ange-
nommen wird, um beispielsweise eine verbesserte Anbindung zur "Schuster-
bahn" oder nach Minster allgemein zu erhalten.

Deshalb diirfte daher nach Einschatzung von Pan Geo die geplanten Sanie-
rungsmaBnahme kein Ausléser fir mdgliche Bodenwertsteigerungen sein.
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