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Beschlussvorlage

zur Behandlung im: Ausschuss fiir Planung, Verkehr, Energie und Umwelt

Vorberatung im: ~ ==---

Betreff: Vergabe von befristeten Optionen im Quartier Stuttgarter StraBe
Bezug: Vorlagen 218/2007, 32/2007, 3/2007
Anlagen: Bezeichnung:

1. Ubersichtsplan

2. Lageplan

3. Bewerbungsunterlagen Familie Kaplan
4. Bewerbungsunterlagen Baugemeinschaft 1A
5. Bewerbungsunterlagen Baugemeinschaft Casa Blanca

Beschlussantrag:

1. Die Stadt vergibt fiir die im Lageplan gekennzeichnete Parzelle 1 eine befristete Option an die
Familie Kaplan. Die GrundstiicksgréBe betrdgt ca. 385 gm.

2. Die Stadt vergibt fiir die im Lageplan gekennzeichnete Parzelle 2 eine befristete Option an die
Baugemeinschaft Casa Blanca. Die GrundstlicksgréBe betrédgt ca. 1.070 gm.

Finanzielle Auswirkungen Jahr: Folgej.:
Investitionskosten: € € €

bei HHStelle veranschlagt:

Aufwand / Ertrag jahrlich € ab:

Ziel:

VerauBerung der Grundstiicke, Umsetzung der Ziele des Rahmenplans.




Begriindung:

1. Anlass / Problemstellung

Mit dem vom Rat beschlossenen Entwicklungskonzept Stuttgarter StraBe (Vo 102/04,
191/05) hat der Rat im Jahr 2004 den Startschuss fiir die stadtebauliche und soziale Ent-
wicklung des Quartiers gegeben. Wie in der anschlieBenden Biirgerbeteiligung mit den Be-
wohnern vereinbart, haben Verwaltung und die GWG als Eigentiimerin der Altbauten in der
Folge die schrittweise Entwicklung in drei Bauabschnitten umgesetzt (siehe Anlage 1: Uber-
sichtsplan Stuttgarter StraB3e).

Im 6stlichen Hof 3, in dem auch das stadtische Janusz-Korczak-Kinderhaus in einem Neubau
untergebracht werden konnte, ist die Entwicklung mittlerweile abgeschlossen. Im mittleren
Hof 2 werden die Altbauten bis Frilhsommer 2011 saniert sein und die beiden Neubauten
werden voraussichtlich Ende 2011 bezugsfertig sein. An diesem Hof ist auch der stadtische
Biirgertreff gelegen, der ebenfalls im Sommer 2011 erdffnet wird und einen weiteren wichti-
gen Baustein der sozialen Infrastruktur in diesem Quartier darstellen wird.

Fir die Sanierung des letzten noch ausstehenden Altbaus wurde inzwischen der Bauantrag
eingereicht. Mit der Vergabe der vorliegenden Optionen in Hof 1 steht somit der Schlussstein
der Quartiersentwicklung in diesem Teilbereich der Sidstadtentwicklung an.

Mit Bekanntmachung in der ortlichen Presse am 24.7.2010 hat die Verwaltung Interessenten
flr eine Bauparzelle im letzten Bauabschnitt im Quartier Stuttgarter StraBe zur Abgabe einer
Bewerbung aufgefordert. Das Interesse war mit 3 Bewerbungen vergleichsweise verhalten,
was nach Einschatzung der Verwaltung im Wesentlichen auf die zeitliche Nahe zum Ver-
marktungsauftakt fiir die Alte Weberei Lustnau und auf das vergleichsweise komplizierte
Grundsttick zuriickzufiihren ist. Ein Bewerber hat sich auf eine Teilflache, zwei Baugruppen
haben sich auf das gesamte Baufenster beworben.

Fir die Optionsvergabe wurden folgende, bereits in den Slidstadtquartieren Loretto, Franzo-
sisches Viertel und dem Mihlenviertel bewahrten, ungewichteten Kriterien angewandt:

- Vorzug fir private Baugemeinschaften und Bauherren

- Fillungsgrad der Baugemeinschaft

- Gewerbliches Konzept

- besondere Wohnform/soziale Aspekte

- Okologische oder architektonische Besonderheit

- Realisierungssicherheit

- bisherige Nichtberticksichtigung von Baugruppen in anderen Bereichen
Fir die Vergabe von Grundstiicksoptionen im Entwicklungsbereich hat sich in der Vergan-
genheit bei vergleichbaren Vergaben die Bildung einer Vergabekommission bewahrt. Da in

diesem Fall lediglich zwei Parzellen zur Vergabe anstehen und die Anzahl der Bewerbungen
vergleichsweise gering ist, schlagt die Verwaltung mit dieser Vorlage vor, die Vergabe direkt



im Ausschuss zu beschlieBen.

Die Optionen werden befristet auf 6 Monate. Sie gelten vom 1. Dezember 2010 bis zum 31.
Mai 2011 und sind in den ersten 4 Monaten kostenfrei. Nach 4 Monaten wird eine Geblihr
von 1% des Grundstlickskaufpreises erhoben, der beim Kauf des Grundstilicks angerechnet
wird.

Sachstand

Im westlichen Hof 1(siehe Anl. 2 Lageplan) stehen prinzipiell 2 Parzellen zur Verfligung, wo-
bei die Verwaltung bereits friih in der Vermarktung auf die nicht ganz einfache Hang- und
Untergrundsituation hingewiesen hat. Die Verwaltung geht davon aus, dass ein wirtschaftlich
sinnvoller Bauablauf und eine kostenglinstige Griindung in diesem Bereich entweder von ei-
nem Akteur allein oder alternativ von zwei kooperierenden Baugemeinschaften realisiert
werden kann. In den Optionsgesprdchen haben alle Bewerber Kooperationsbereitschaft sig-
nalisiert. Auf die Parzellen haben sich beworben:

- Bauvorhaben Familie Kaplan (siehe Anlage 3)

Geplant ist ein ca. 10 m breites Wohn- und Geschaftshaus auf dem westlichen Grund-
stlicksteil. Im Erdgeschoss ist als gewerbliche Nutzung ein Kosmetikstudio vorgesehen, das
die Bauherrin selbst betreiben will. Besonderheit des gewerblichen Konzepts ist die Kombina-
tion mit einem offenen Frauencafe. Dieser Treff, der ein Angebot fiir Frauen aller Herkunfts-
lander darstellt, wurde von der Bewerberin ehrenamtlich aufgebaut und existiert in dieser
Form bereits seit 2 Jahren, bisher untergebracht in den Raumen der Lorettina am Loretto-
platz.

Uber der Gewerbeeinheit sind 2 Wohnungen fiir Studierende vorgesehen. Zu einem spéteren
Zeitpunkt wollen die Bewerber selbst in eine der Wohnungen einziehen.

Eine Finanzierungsbestatigung der Bank liegt der Verwaltung vor. Die Familie hatte sich be-
reits im Loretto-Areal vergeblich um eine Option bemiiht.

- Baugemeinschaft 1A: (siehe Anlage 4)

Geplant ist ein Gebdude mit sogenanntem Hauser-Konzept: Im westlichen Teil befinden sich
5 Reihenhauser unterschiedlicher Breite und GroBe, wahrend im 6stlichen Teil 8 Maisonette-
Wohnungen realisiert werden sollen. Das Angebot soll sich an Familien, aber z.B. auch an Al-
leinerziehende mit geringen Einkiinften richten.

Als gewerbliche Nutzung ist eine Biironutzung angedacht.

Beabsichtigt ist ein hoch geddmmtes Gebdude zu errichten, bei dem gegeniiber dem heuti-
gen Neubaustandard 60 % weniger Primdrenergie benétigt wird.

Die Baugemeinschaft hat nach Aussage des Architekten derzeit 6 Teilnehmer. Eine Finanzie-
rungsbestatigung liegt aktuell nicht vor. Die vorliegende Planung ist skizzenhaft und tber-
schreitet teilweise deutlich die Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Baugemeinschaft
wird organisiert durch den Architekten Dieter Ludwig, Kirchentellinsfurt.

- Baugemeinschaft Casa Blanca (siehe Anlage 5)

Geplant ist ein Wohn- und Geschaftshaus mit 16-18 unterschiedlich groBen Wohnungen und
einer Gewerbeeinheit im Erdgeschoss. Die Wohnungen sind vor allem fiir Familien geeignet.
Es wird ein Mix aus Mietwohnungen und selbst genutzten Wohnungen angestrebt. Fiir die
gewerbliche Nutzung ist eine Blironutzung angedacht, hier ist ein Investor gefunden. Die
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Baugruppe beabsichtigt, ein hoch gedammtes Haus zu errichten, bei dem gegentliber dem
heutigen Neubaustandard nur 55 % so viel Energie verbraucht wird.

Die Baugemeinschaft hat nach Aussage des Architekten derzeit 10 Teilnehmer. Eine Finan-
zierungsbestatigung fiir den Kauf des Grundstiicks liegt vor. Die Planung liegt komplett vor.
Sie Uiberschreitet geringfiigig die Festsetzungen des Bebauungsplans. Die Baugemeinschaft
wird organisiert durch den Architekten Andreas Stahl, Tibingen. Teile der Baugemeinschaft
hatten sich bereits vergeblich im Alexanderpark beworben.

Vorschlag der Verwaltung

Angesichts der unterschiedlich ,groBen™ Bewerbungen und ihrer jeweiligen Qualitdten ist
grundsatzlich sowohl die Vergabe an eine Baugruppe wie auch die Vergabe an zwei Akteure
mdglich. Im Sinne einer kleinteiligen Parzellierung ist aus Sicht der Verwaltung eine Vergabe
an zwei Bewerber durchaus wiinschenswert, wenn die geschilderten Untergrundprobleme
gemeinsam geldst werden kénnen. In diesem Fall kommt den Kriterien sichere und schnelle
Realisierung und Organisation des Bauablaufs eine besondere Bedeutung zu.

Parzelle 1

Die Bewerbung der Familie Kap/an hebt sich in mehrfacher Hinsicht von den Mitbewerbern
ab. Zum Einen gibt es eine konkrete gewerbliche Nutzung. Besondere Berticksichtigung soll-
te hierbei auch die geplante Nutzung als Frauentreff erfahren. Der Bedarf an solchen nieder-
schwelligen Angeboten ist, insbesondere im Quartier Stuttgarter StraBe mit seiner internati-
onalen Bewohnerschaft in Verbindung mit einer geringen Erwerbsquote der dort lebenden
Frauen, besonders hoch.

Auch der Vorschlag, ein iberschaubares Angebot fiir studentisches Wohnen zu schaffen, ist
aus Sicht der Verwaltung sinnvoll. Die Finanzierungsbestatigung der Bank liegt der Verwal-
tung vor. Die Kooperationsbereitschaft mit einer Nachbar-Baugemeinschaft wurde bestatigt,
so dass die Verwaltung von einer schnellen und wirtschaftlichen Realisierbarkeit ausgeht.

Aus den vorgenannten Griinden schlagt die Verwaltung vor, die Option fiir die Parzelle 1 an
die Familie Kaplan zu vergeben.

Parzelle 2

Beide Mitbewerber haben interessante Wohnkonzepte vorgelegt und in den Optionsgespra-
chen deutlich gemacht, dass Sie auch an einer reduzierten Parzelle interessiert sind. Das Die
Baugruppe 1A verfiigt liber derzeit 6, die Baugemeinschaft Casa Blanca Giber 10 Teilnehmer.
Die gewerblichen Nutzungen sind in beiden Fallen noch nicht konkret hinterlegt, wobei fiir
die Gewerbeflache bei Casa Blanca ein Investor vorhanden ist.

Beide Konzepte verfolgen 6kologisch ehrgeizige Konzepte und richten sich mit Wohnungs-
groBen ab 100 gm insbesondere an Familien. Der Vorschlag von bis zu 200 gm groBen Rei-
henhdusern in der Bewerbung der Baugruppe 1A erscheint aber zumindest wirtschaftlich
fraglich.

Insgesamt erscheint die vorliegende Planung der Baugemeinschaft Casa Blanca deutlich
ausgereifter. Hinzu kommt, dass hier eine Finanzierungsbestatigung liber den Grundstiicks-
preis vorliegt, so dass die Verwaltung hier eine héhere Realisierungssicherheit erkennt.

Im Unterschied zur Baugemeinschaft 14 haben sich Teile der Baugemeinschaft Casa Blanca
bereits im Alexanderpark vergeblich um eine Grundstiicksoption bemdiht. Der Mix an Miet-
wohnungen und selbst genutzten Wohnungen bei Casa Blanca ist fur das Quartier durch-



aus winschenswert.

Aus den vorgenannten Griinden schlagt die Verwaltung vor, der Baugemeinschaft Casa Blan-
ca eine befristete Option auf die Parzelle 2 zu erteilen.

Die Verwaltung wird versuchen, den Baugruppen und Interessierten, die hier keine Option
erhalten haben, in der weiteren Vermarktung geeignete Flachen anzubieten.

Losungsvarianten

Grundsatzlich sind sowohl eine alleinige Optionsvergabe an eine der groBen Baugemein-
schaften, wie auch eine verdanderte Kombination denkbar. Aus den vorgenannten Griinden
empfiehlt die Verwaltung jedoch, dem Beschlussantrag zuzustimmen.

Finanzielle Auswirkungen

Keine

Anlagen

1. Ubersichtsplan

2. Lageplan

3. Bewerbungsunterlagen Familie Kaplan

4. Bewerbungsunterlagen Baugemeinschaft 1A

5. Bewerbungsunterlagen Baugemeinschaft Casa Blanca





