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Kleinfeld Ill - Entscheidung Uber die kiinftige Nutzung

Bezug:

BA vom 27.04.2017
GR vom 09.05.2017
BA vom 06.07.2017
GR vom 18.07.2017
BA vom 06.07.2017
GR vom 18.07.2017
BA vom 19.09.2019

Vorlage 033/2017
Vorlage 033/2017
Vorlage 034/2017
Vorlage 034/2017
Vorlage 067/2017
Vorlage 067/2017

Anderungen zur Vorlage 171/2019 sind kursiv kenntlich gemacht.

Beschlussantrag:

Der Gemeinderat beschlief3t die Planung und Entwicklung einer Wohnbebauung auf dem Areal
Kleinfeld Ill, als Teil der Wohnbauoffensive 2020 und die Planung und Entwicklung eines Bolz-
platzes am Standort dstlich der Buhlstral3e.

Sachverhalt/Antragsbegrindung:

Der Gemeinderat hat in seiner Sitzung am 09.05.2017 beschlossen, am Ziel der ,Innenentwicklung
vor AuRenentwicklung® festzuhalten (siehe Vorlage 033/2017: Bericht zur Wohnbauentwicklung

2016).
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Dariiber hinaus ist im Rahmen der aktuellen Wohnbauentwicklung eine Flachenentwicklung mit dem
besonderen Fokus auf die Schaffung von sozialgerechten Wohnraum stadtisches Ziel (siehe Vorlage
034/2017: Wohnbauoffensive 2020 — Grundsatzbeschluss).

Die Entwicklung eines Teilbereichs des im Flachennutzungsplan als Friedhofsflache dargestellten
Bereiches ,Kleinfeld Il resultiert aus den erhobenen Potenzialflachen der Innenentwicklungspotenzi-
ale (siehe Vorlage 067/2017 Wohnbauoffensive 2020 — Flachenverfligbarkeit).

Das Baugebiet wiirde eine Bebauung mit bis zu 60 Wohnungen fur Familien, Alleinstehende und
Senioren ermdglichen. Die Flache befindet sich im Eigentum der Stadt. Damit steht ein groRer Spiel-
raum an Gestaltungsmaglichkeiten offen.

Der vorhandene, als Interimslésung angebotene Bolzplatz kénnte in dieser GréRenordnung so nicht
erhalten werden. Fakt ist aber, dass im Stadtteil Fellbach Siid-Ost ein Bolzplatz zwingend erforderlich
ist, siehe Vorlage 128/2019, Punkt 2 aktuelle Situation der Spiel- und Bolzplatze und Entwicklung der
Kinderzahlen in Fellbach-Sud. Eine Ersatzflache ist damit obligatorisch.

Am 30.09.2019 hat mit 70 Anwohnerinnen und Anwohnern aus dem Gebiet Fellbach Sud-Ost ein
Vorort-Termin stattgefunden. Das Protokoll des Termins liegt der Vorlage bei. Die Mehrheit der Bir-
gerinnen und Birger spricht sich fir den Erhalt des bestehenden Bolzplatzes aus. Die Flache bedeu-
tet ein groRes Stiick Freizeitqualitdt im Fellbacher Stiden. Der Wunsch ware es, die bestehende Fla-
che fir die Freizeitnutzung zu attraktivieren und ein Angebot fir alle Altersgruppen zu schaffen.

Die Verwaltung hat auf Basis dieser Erkenntnisse 3 mdgliche Alternativen skizziert:

Variante A - Bebauung des Areals Kleinfeld Ill und Entwicklung eines Bolzplatzes am Standort
Ostlich der BuhlstralRe

Anhand von Machbarkeitsstudien hat die Verwaltung Untersuchungen vorgenommen, wie eine mdg-
liche Bebauungsstruktur fir das Gebiet aussehen soll.

Als Parameter flir eine kiinftige Wohnbebauung werden deshalb gemalR dem angehangten Struktur-
konzept festgelegt:

Eine 4-geschossige geschlossene Wohnbebauung im 6stlichen Grundstiicksbereich

Eine ca. 10 m breite Abstandsflache zum Friedhof, die von Bebauung freizuhalten ist (Aus-
nahme Tiefgaragenzufahrt)

Wohnbauflachen fir 3-geschossige Gebaude nebst zugehérigem Kleinkinderspielplatz
Insgesamt ca. 60 Wohneinheiten

Ca. 30% mietreduzierter Wohnraum im Kontext eines gemischten Quartiers

Verkauf zum Bodenrichtwert an das beste Entwurfs- und Nutzungskonzept

o

~® o0

Den Erhalt des Walls zur BihlstralRe hin, als LArmschutzmaRnahme und als grine Infrastruktur, wird
von der Verwaltung gepruft und im Januar mit der Beschlussvorlage zur Ausschreibung zur Entschei-
dung vorgelegt.

Auf der 6stlichen Seite der BihlstraBe kdnnen bisher landwirtschaftlich genutzte Flachen gepachtet
werden.

Vorteile:

- An der BiihlstraRe ist bereits eine Ampelanlage zur Uberquerung der StraBe vorhanden.

- Es kann ein Bolzplatz in adaquater Grol3e hergestellt werden.

- Erstellung einer ,unverregelten® Flache fiir gréRere Kinder und Jugendliche.

- Die Flache befindet sich in direkter Nachbarschaft zum jetzigen Bolzplatz, d.h. der Weg und die
Entfernung bleiben ungefahr gleich.

- Es missten keine baulichen LarmschutzmafRnahmen zur Wohnbebauung getroffen werden.
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- Die Einwilligung zur Flachenbereitstellung durch den jetzigen Eigentiimer ist bereits gegeben.

- Die Bebauung der Flache ist relativ einfach herzustellen, keine groRe Flachenfreimachung, keine
erschwerenden Randbedingungen.

- Ggf. kann das Angebot auch um einen Wasserspielplatz erweitert werden. Eine Wasserleitung
mit Z&hler ist bereits vorhanden.

Nachteile:

- Eine Genehmigung auf Grundlage des bestehenden Planungsrechts ist nicht mdglich, bauliche
Anlagen sind auf Flachen fiir Landwirtschaft ausgeschlossen. Eine eventuell notwendige Ande-
rung des Flachennutzungsplans und das B-Planverfahren dauern ca. 2 Jahre.

- Die Querung der Buhlstral3e ist fur die Nutzer nachteilig.

- Der Bolzplatz bestiinde dann ohne Siedlungszusammenhang auf dem freien Feld.

- Schwierigkeiten mit der Entwicklung der gewerblichen Bauflache Buhl.

Die Kosten fur die Erstellung des Bolzplatzes inklusive Fangzéaunen und aller Planerleistungen betra-
gen dann zwischen 230.000 € und 360.000 €, je nach Qualitdt des Bodenbelags, siehe Vorlage
128/2019, Punkt 3 Art und Kosten des Bolzplatzes.

Variante B — Kombination von Wohnbebauung und groRRerer Spielflache auf dem Areal

Als weitere Variante wurde die Nutzung des Areals als Kombination von Wohnbebauung und deutlich
vergrolRerte Spielflache untersucht. Eine sinnvolle Wohnbebauung der Flache Kleinfeld Il ist bei Vor-
handensein eines echten Bolzplatzes nicht méglich. Das Larmgutachten beim Bolzplatz in Oeffingen
sah fur Wohnbebauung Abstéande bis ca. 50 m vor. Wirde man dies auf die Kleinfeldflache Ubertra-
gen, bliebe kaum bebaubare Restflache Ubrig. Eine Larmschutzwand ist stadtebaulich hier nicht ver-
tretbar.

Moglich wéare lediglich die Kombination von Wohnbebauung und einem Ballspielplatz. Ballspielfelder
sind Platze oder Wiesen, die sich fur das Spielen und Bolzen eignen, die allerdings nicht besonders
dafir ausgerustet sind, d.h. keine Tore 0.4.! Der Einzugsbereich begrenzt sich auf das direkte Woh-
numfeld.

Die Planung und Entwicklung soll dann unter Einbezug der Ideen und Vorschlage der Kinder und
Jugendlichen im Plangebiet erfolgen.

Es kdnnten so ca. 30-40 Wohneinheiten entstehen und ein Ballspielfeld.
Vorteile:

- Flache befindet sich bereits im Eigentum der Stadt.

- Erhalt der Spielflache am Standort moglich.

- Erstellung von dringend benétigtem Wohnraum im Umfang von ca. 2/3 der Ursprungsidee még-
lich.

Nachteile:

- Es dirfen keine Tore 0.4. aufgestellt werden.

- Eine Mehrfachnutzung ist nicht méglich.

- Die oben bereits angesprochene ,unverregelte” Flache ware hier nicht gewahrleistet.

- LarmschutzmalBnahmen zur Wohnbebauung missten vorgesehen werden, d.h. mind. Einschran-
kung der Nutzungszeiten.

- Keine Nutzung wahrend der Bauphase moglich.

- Die dringend bendtigten Wohneinheiten fir die Wohnbauoffensive 2020 wirden um mind. 20
Einheiten dezimiert werden. Weitere Flachen im Innenbereich sind nicht vorhanden.
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Variante C — Verbleib und planungsrechtliche Sicherung des bestehenden Bolzplatzes

Der bestehende Bolzplatz verbleibt auf dem Areal.

Vorteile:

- Erreichbarkeit ohne Uberquerung einer HauptstraRe weiterhin mdglich, auch fir jiingere Kinder
- Sehr gute vorhandene Gehdlzstruktur, mit Bestandsbaumen und —bilischen

Grof3e der Flache gewahrleistet eine Mehrfachnutzung
- Die oben bereits angesprochene ,unverregelte” Flache ware auch hier gewahrleistet.

Nachteile:

- Die dringend benétigten Wohneinheiten fir die Wohnbauoffensive 2020 wirden um 60 Einheiten
dezimiert werden. Weitere Flachen im Innenbereich sind nicht vorhanden.

Zeitplan

1. Wohnbebauung

a) Dezember 2019 Aufstellungsbeschluss und Bebauungsbeschluss
b) Januar 2020 Freigabe Ausschreibung inkl. Entscheidung Wall ja/ nein
c) Q2/20-Q2/21 Vergabeverfahren*
d) Q3/21 - Q2/22 B-Planverfahren, parallel Grundstiicksverkauf, Detailplanung,
Baugenehmigung
e) Q3/2022 Start Bebauung moéglich
2. Bolzplatz
a) Q1/20 - Q1/22 B-Planverfahren
b) Q2/22 Bebauung

*Auch abhangig von Stellennachbesetzung Wohnbaukoordination.

Finanzielle Auswirkungen:
keine

einmalige Kosten von
einmalige Ertrage von

Ifd. jahrliche Kosten von
Ifd. jahrliche Ertrage von

an dh an dh

bei Bauinvestitionen ab 350.000 € siehe beil.
Folgekostenberechnung

Haushaltsmittel bei Produktsachkonto vorhanden

Uber-/auerplanmafige Ausgabe von € notwendig

O od o o o

Sonstiges



gez.
Beatrice Soltys
Blrgermeisterin

gez.
Gabriele Zull
Oberbirgermeisterin

Anlagen:

Anlage 1: Protokoll Kleinfeld 111

Anlage 2: Strukturkonzept Kleinfeld Il Variante A
Anlage 3: Strukturkonzept Kleinfeld Ill Variante B
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