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Gesch. Z.: 7
Beschlussvorlage
zur Behandlung im: Gemeinderat
Vorberatung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr und Stadtentwicklung
Ortsbeirat Derendingen

Betreff: Vorhabenbezogener Bebauungsplan ,Olmiihle®

¢ Vorstellung des Siegerentwurfs der Mehrfachbeauftragung

¢ Aufstellungsbeschluss und Beschluss iiber das friihzeitige Beteiligungsver-

fahren

Bezug: 248/2012
Anlagen: Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom 19.09.2012 (Anlage 1)

Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung (Anlage 2)

Beschlussantrag:

1.

Ziel:

Fir den in Anlage 1 dargestellten Bereich wird nach § 1 Abs. 3 BauGB, § 2 Abs. 1 BauGB und
§ 12 BauGB der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,Olmiihle" im beschleunigten Verfahren der
Innenentwicklung nach § 13 a BauGB aufgestellt.

Dem vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,Olmiihle® wird der Siegerentwurf der Mehrfachbeauf-
tragung Olmiihle (Anlage 2) zugrunde gelegt.

Die friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit nach § 3 Abs. 1 BauGB findet in Form einer 14-
tagigen Planauflage statt. Die Behdrden und sonstigen Trager offentlicher Belange werden nach
§ 4 Abs. 1 BauGB friihzeitig am Verfahren beteiligt und zur Abgabe einer Stellungnahme aufge-
fordert.

Der Aufstellungsbeschluss fiir den Bebauungsplan ,,Olmiihle®, der im Gemeinderat am
30.03.1998 beschlossen und am 16.05.1998 bekannt gemacht wurde, wird aufgehoben.

Der Flachennutzungsplan wird gemaB § 13 a Abs. 2 Nr. 2 BauGB im Wege der Berichtigung an-
gepasst.

Stadtebauliche Neuordnung des Areals ,Olmiihle".
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Begriindung:
1. Anlass / Problemstellung

Das Plangebiet mit einer GroBe von 1,57 ha wird im Osten von der RaichbergstraBe, im Siiden und
Westen von der Paul-Dietz-StraBe und im Norden von den Grundstiicken Flst. Nr. 2770 (Raich-
bergstraBe 40) und durch den ndrdlichen Teil des Flst. Nr. 2773/2 (Paul-Dietz-StraBe 13) begrenzt.
Die sldliche Hélfte des Plangebiets ist derzeit im Bebauungsplan ,Schul- und Sportzentrum Feu-
erhagle® als eingeschranktes Gewerbegebiet ausgewiesen, der nordliche Bereich ist im Ortsbauplan
»Feuerhdgle®™ als Gewerbe- und Industriegebiet i.S.d. Ortsbausatzung ausgewiesen.

Die im Plangebiet ansissige Olmiihle Wohlbold wird die Herstellung von pflanzlichen Olen aufgeben.
Dadurch werden Flachen frei, die einer neuen Nutzung bestehend aus Wohnen und gewerblicher Nut-
zung zugefiihrt werden sollen. Das Quartier Olmiihle soll mit der angrenzenden Bebauung u. a. dem
Miihlenviertel und der Bestandsbebauung vernetzt werden.

Ein GroBteil der Grundstiicke im Plangebiet wurde von einem Investor, der bouwfonds Immobilien-
entwicklung erworben. Der Investor hat eine Mehrfachbeauftragung mit 6 Architekturbiiros durchge-
fiihrt, um ein stadtebaulich tragfahiges Konzept fiir das Olmiihleareal zu finden. Grundlage fiir die
Mehrfachbeauftragung waren die gemeinsam mit der Stadt erarbeiteten, in einer 6ffentlichen Veran-
staltung mit der Biirgerschaft diskutierten und von den Gremien beschlossenen Rahmenbedingungen
(vgl. auch Vorlage 248/2012).

Der aus der Mehrfachbeauftragung hervorgegangene Siegerentwurf des Biiros Hahnig und Gemmeke
(vgl. Anlage 2) soll Grundlage fir die weitere Entwicklung des Areals sein. In die Entwicklung werden
auch Grundstiicke anderer Eigentlimer einbezogen. Zur Umsetzung der stadtebaulichen Ziele ist die
Schaffung von neuem Planungsrecht erforderlich.

2. Sachstand

Der Bautrager bouwfonds hat einen GroBteil der Grundstiicke im Plangebiet (FIst. Nr. 2769, 2773,
2773/1, 2773/3, 2767, 1457 sowie den nordlichen Teil der FIst. Nr. 1460/1 und 1461/1) erworben. In
Zusammenarbeit mit der Stadt hat der Bautrdger eine Mehrfachbeauftragung zur Erlangung eines
stadtebaulichen Entwurfs fiir das Plangebiet ,Olmiihle® mit 6 Teilnehmern durchgefiihrt. Das Beurtei-
lungsgremium beschloss in der Sitzung am 13.09.2012 den in Anlage 2 beigefiigten Entwurf des Biiros
Hahnig und Gemmeke als 1. Rang. Das Gremium beurteilte den Entwurf des Biiros Hahnig und Gem-
meke wie folgt:

»Die Arbeit nimmt die urbane Stadtstruktur des Miihlenviertels auf und fiihrt diese fort bis an die ge-
kurvte RaichbergstraBe. Das gelingt ihr in (iberzeugender Weise. Zwei ruhige, geschiitzte Hofe bilden
das Riickgrat fiir die 4- bis 5-geschossige Wohnbebauung. Sie sind gut dimensioniert. Eine ausrei-
chende Besonnung des nérdlichen Hofes sollte allerdings liberpriift werden. Dessen westliche Hauszei-
le erscheint besonders geeignet fiir Sonderwohnformen, z.B. Betreutes Wohnen mit Gemeinschafts-
einrichtungen im EG o.A.

Die o6ffentlichen Wegebeziehungen vom Magazinplatz lber das zentrale ,Mihlbachplatzle®™ zu den &st-
lich gelegenen Schulen sind abwechslungsreich und eindeutig. In das Wegenetz ist auch die Olmiihle
einbezogen. Sie kénnte dadurch — mit verschiedensten Nutzungen - eine positive Wirkung fiir das
Quartier entfalten. Uberhaupt sind die historischen Bauten — die 2 Villen an der Paul-Dietz-StraBe und
die Olmiihle - als identittsstiftende Merkmale fiir das neue Quartier gut in die Planung integriert
worden. Das ist baukérperlich ganz wesentlich durch den Solitarbau 6stlich des Magazinplatzes gelun-
gen.
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Der Miihlbach ist durch das ,Miihlbachplatzle® schén aktiviert bis hin zur Olmiihle. Hier sollte unbe-
dingt der bestehende Kanalquerschnitt mit seinen Natursteinmauern beibehalten werden, auch aus
stadtebaulichen und historischen Griinden. Der nérdlich gelegene Kinderspielplatz sollte naher an den
Platz gelegt werden. Das Boule-Feld kdnnte dafiir weichen.

Die Zeile entlang der RaichbergstraBe ist sehr gut rhythmisiert und nimmt den vorhandenen Neubau
wie selbstverstandlich auf. Bei der siidlich an den Neubau anschlieBenden Querzeile in das Quartier ist
die Vertraglichkeit der Gebaudehdhe entlang der Nordseite zu liberpriifen. Evtl. kdnnte das Dachge-
schoss anders ausgebildet werden.

Mit ihren wirtschaftlichen Kenndaten liegt die Arbeit im giinstigen Bereich. Die Gewerbeflachen liegen
richtigerweise an der West-Ost-Durchquerung.

Insgesamt eine lberzeugende Arbeit, die in allen Bereichen die gestellte Aufgabe geldst hat und eine
hervorragende und zugleich robuste Basis fiir die weitere Entwicklung des Olmiihlenviertels darstellt.
(Auszug aus dem Protokoll der Beurteilungskommission am 13.09.2012)"

Dieser Entwurf soll nun der stédtebaulichen Entwicklung des Olmiihle-Areals zugrunde gelegt werden.

Der Investor, die bouwfonds Immobilienentwicklung Stuttgart, hat fiir die Fist. Nr. 2769, 2773,
2773/1, 2773/3, 2767, 1457 sowie den nordlichen Teil der Fist. Nr. 1460/1 und 1461/1 am xx.xx.2012
einen Antrag auf Aufstellung eines vorhabenbezogenen Bebauungsplanes gestellt und méchte dort ei-
ne Bebauung entsprechend dem Siegerentwurf der Mehrfachbeauftragung (Anlage 2) mit ca. 94
Wohneinheiten realisieren. In die Entwicklung des Olmiihle-Areals sollen ergénzend auch weitere
Grundstiicke einbezogen werden: Der sudliche Teil des Flst. Nr.2773/2, Flst. Nr. 2766, Flst. Nr. 1487,
1488 sowie die sudlichen Teile der Flst. Nr. 1460/1 und 1461/1. Diese Grundstiicke werden zwar in
den vorhabenbezogenen Bebauungsplan ,,Olmiihle" aufgenommen, sind aber nicht Gegenstand des
Vorhaben- und ErschlieBungsplan des Investors sondern eine ,Angebotsplanung®.

Als MaBnahme der Innenentwicklung soll der vorhabenbezogene Bebauungsplan ,,Olmiihle" im be-
schleunigten Verfahren nach § 13 a BauGB aufgestellt werden. Im beschleunigten Verfahren wird

zwar von der formalen Umweltpriifung mit Umweltbericht nach § 2 a BauGB abgesehen, trotzdem
werden die Umweltbelange im Verfahren behandelt und in den Abwagungsprozess eingestellt.

3. Vorschlag der Verwaltung

Die Verwaltung empfiehlt, dem Beschlussantrag zu folgen. Das Areal ,,Olmiihle® kann so stidtebaulich
neu geordnet werden.

4, Losungsvarianten

Auf die Aufstellung des Bebauungsplanes kénnte verzichtet werden. Die stadtebaulichen Ziele kénnten
dann mit dem bestehenden Planungsrecht nicht umgesetzt werden.

5. Finanzielle Auswirkungen

Mit dem Investor wird ein Planungskosteniibernahmevertrag abgeschlossen. Der Investor tragt antei-
lig die Kosten fiir den vorhabenbezogenen Bebauungsplan einschlieBlich der hierfiir erforderlichen
Gutachten. AuBerdem wird sich der Investor an FolgemaBnahmen im Gebiet beteiligen.
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6. Anlagen

Geltungsbereich des Bebauungsplanes vom 19.09.2012 (Anlage 1)
Siegerentwurf aus der Mehrfachbeauftragung (Anlage 2)
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Erlauterungen

Die Neuordnung des Olmihle-Areals ermaglicht eine stadt-
raumliche Entwicklung des Muhlenviertels bis an die
RaichbergstraBe. Die, den Ort und die stadtebauliche
Situation pragenden Bestands-gebaude, Villen an der
Paul-Dietz-Strafe und das historische Gebadudeensemble
der Olmihle werden in die Gesamtkonzeption integriert

und schaffen aus dem Bestand heraus eine starke Identitat
fir die Neubebauung. Die stadte-bauliche Konzeption er-
maglicht wichtige Wegeverbindungen von Ost nach West,
vom Muhlenviertel in Richtung Grinzug, Steinlachallee mit
den zugeordneten Spaortstatten und Schulen. Die Vernetzung
mit den vorhandenen Nutzungen, angrenzenden Bebauungs-
strukturen arrondiert ein Wegenetz, dass das Muhlenviertel
mit seiner Umgebungsbebauung verzahnt.

Ostlich der Paul-Distz-StraRe werden die vorhandenen punk-

artigen Villenstrukturen bis an das neue Quartier herangefihrt.

Es entsteht auf der dstlichen Seite der Paul-Dietz-5trale eine
straBenbegleitende Solitarstruktur, die tber die Bestands-
gebdude der Olmuihle bis an die RaichbergstraBe im Siiden
herangefiihrt wird und dort einen stadtraumlichen Akzent,
Auftakt erfahrt. Entlang der Raichbergstrae wird die stadt-
raumliche Kante definiert, bestehende Geb&ude integriert.
Es entstehen zwei Quartiersstrukturen, die im Suden die
Gebé&ude der ehemaligen Olmihle raumlich funktional
integrieren. Lage und Ausrichtung schaffen ruhige, ge-
schitzte private Innenhofsituationen, die hohe Freiraum-
qualitdten gewahrleisten.

Im Ubergangsbereich zum Muihlenviertel, zum Magazinplatz
entsteht durch den renaturierten Muhlbach geprégt eine
Platzsituation, der Mittelpunkt der neuen stadtebaulichen
Entwicklung. Der Flatz ist Bestandteil der neu geschaffenen
Wegeverhbindung von West nach Ost.
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Offentliche Nutzungen wie Laden, Biros und Dienstleistungen
sind diesem Bereich mit attraktiven Vorzonen zugeordnet.

Es entstehen 6ffentliche Freiflachen van haher Aufenthalts-
qualitat und unterschiedlichen Nutzungsschwerpunkten.
Spielflachen, Kunstarte, Sitzstufen, Landschaftsraum und

die Erlebbarkeit des Mithlbachs in verschiedenen
Auspragungen schaffen interessante affentliche Orte.

Durch die klaren Zonierungen von privaten und Hffentlichen
Flachen entstehen urbane Wohnsituationen mit Wohnungen,
die direkte Gartenbeziige ermoglichen.

Die Wohnquartiere sind in ihren Geschossigkeiten und
Wohnungstypologien, Orientierungen vielfdltig, differenziert
gestaltet. Alle Wohnungen sind Sid bzw. Sidwest orientiert
und haben Gartenterrassen, Balkone, Loggien oder Dach-
garten. Von groBzigigen 4-5-Zi.-Wohnungen, Wohngemein-
schaften bis hin zu klein-teiligen 2-Zi -Wohnungen entsteht
Wohnraum far unterschiedlichste Wohnformen und
Lebensformen. Das vielfaltige Nutzungsangebot spiegelt
sich auch in einer differenzierten Architektursprache wieder.

Die neuen Quartiere nehmen die Kérnung, Dichte der Umge-
bungsbebauung auf, integrieren die bestehenden Strukturen
und wachsen zu einem Ganzen zusammen.

Die, im Muhlenviertel begonnene lebendige, offene urbane
Haltung eines Stadtquartiers wird weitergefihrt und schafft
mit der 6stlichen Arrondierung einen stadtraumlichen
Anschluss an die RaichbergstraBe. Die vorhandenen freir-
aumlichen Qualitaten, wie Mahlbach, Muhlkanal,
erhaltenswerter Baumbestand und die, den Stadtraum
erganzenden Baumreihen sowie der baumuiberstellte

neue Quartiersplatz schaffen hochwertige differenzierte
AuBienbereiche.
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Erlauterungen

Samtliche notwendigen Stellplatze sind in Tiefgaragen, die von der Raichbergstrafie ange-
fahren werden, geplant. Das Wohnumfeld, der offentliche Raum wird somit nicht von
ruhendem Verkehr beeintrachtigt. Der Verkehr bleibt auBerhalb der neuen Quartiere. Die
Orientierung und Lage der Neubebauung zur Raichbergstralie gewahrleistet larmgeschutzte
griine Innenhofsituationen. Den jeweiligen Eingangssituationen sind adresshbildende kleine
Vorzonen vorgelagert, die zusatzliche Fahrradabstellplatze integrieren. Die im Entwurf
geplanten Hochparterresituationen ermaoglichen bereits in den Erdgeschosszonen attraktive
Wohnnutzung.

Mit der stadtebaulichen Entwicklung des Olmiihlen-Areals entsteht ein wichtiger neuer
Stadtbaustein, der die begonnene Neu-planung im Muhlenviertel mit den ostlich angren-
zenden Baustrukturen verzahnt und arrondiert. So wie das Magazingebaude dem heutigen
Mihlenviertel eine eigene |dentitat aus historischem Kontext heraus verschafft, werden
die Gebaude der Olmahle pragend fir die neu geplanten Strukturen sein.
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