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Reg.-Nr. Aufstellungsbeschluss

Vorberatung/Beschlussfassung/Kenntnisnahme Sitzung am

Stadtteilausschuss vorb. offentlich 03.11.2025

Technischer Ausschuss vorb. offentlich 12.11.2025

Gemeinderat beschl. offentlich 27.01.2026

Verhandlungsgegenstand:

Bebauungsplan und ortliche Bauvorschriften ,Quartier Am Ziegelgarten“ im Plb. 1.6 im

Stadtteil Vaihingen.

Aufstellungsbeschluss und Beschluss zur friihzeitigen Beteiligung der Offentlichkeit und der

Behorden.

Beschlussvorschlag:

1. Das Verfahren fur den Bebauungsplan ,Quartier Am Ziegelgarten® wird gem. § 2

Baugesetzbuch (BauGB) eingeleitet. Das Verfahren wird gem. § 13a BauGB

durchgefuhrt (Bebauungsplan der Innenentwicklung).

2. Fur den Geltungsbereich maligebend ist der Lageplan des Stadtplanungsamtes

Vaihingen an der Enz vom 29.09.2025 (Anlage 1).

3. Mit den allgemeinen Zielen und Zwecken der Planung gem. Sachvortrag wird die

friihzeitige Beteiligung der Offentlichkeit sowie der Behorden durchgefiihrt.




Sachvortrag:

Beim Plangebiet handelt es sich um Gewerbegrundstlicke in Zentrumsnahe mit zusatzlich
Gartengrundstucken im rickwartigen Bereich. Der Grol3teil wird von einem 6rtlichen Autohaus
mit Verkaufsraumen, Werkstatten und Stellplatzflachen genutzt. In der zentralen Lage hat das
Autohaus keine Entwicklungsmaoglichkeiten. Eine Standortverlagerung in ein Gewerbegebiet
ist geplant.

Die Stadt und der Haupteigentimer mdchten das Plangebiet zu einem hochwertigen, urbanen,
modernen und zentrumsnahen Wohnquartier entwickeln. Hierzu wurde eine
Mehrfachbeauftragung initiiert. Fir eine bestmdgliche Entwicklung werden sechs
Architekturbiros  aufgefordert, in einem stadtebaulichen Ideenwettbewerb  mit
architektonischer Vertiefungsrichtung Vorschlage auszuarbeiten. Die Ergebnisse werden fir
Juli 2026 erwartet (Preisgerichtsitzung).

Fir die Umsetzung des ausstehenden Siegerentwurfes bedarf es eines Bebauungsplanes. Um
Zeit zu sparen wird das Bebauungsplanverfahren mit dem Einleitungsbeschluss und der
frihzeitigen Beteiligung von Offentlichkeit und Behdrden bereits jetzt eingeleitet.

Zur Verdeutlichung der Planungsziele siehe nachfolgende Ausziige vom Entwurf der
Auslobung Teil B Aufgabenbeschreibung.



Bebauungsstruktur und Héhenentwicklung

Das Wettbewerbsgebiet soll sich zu einem urbanen, griinen Wohnquartier entwickeln, das den
Larm der Stuttgarter Stral3e abschirmt und gleichzeitig den Blick auf Schloss Kaltenstein erhalt.
Der nordliche Teilbereich entlang der Stuttgarter StralRe als urban gepragtes Mischgebiet (MU),
der sudliche Teilbereich zur ZiegelgartenstraRe hin als stark durchgrintes, allgemeines
Wohngebiet (WA) geplant. Die Abgrenzung zwischen den Teilbereichen ist entwurfsabhangig.

Entlang der Stuttgarter Straf3e darf die Bebauung stralRenbegleitend, jedoch nicht durchgehend
in geschlossener Bauweise erfolgen, um eine gute Durchliftung und Durchwegung des
Quartiers zu ermoglichen. Die Gebaudehohe an der Stuttgarter Strale soll drei Vollgeschosse
zuzlglich Satteldach (gemessen ab Strallenniveau) nicht Uberschreiten. Zur Ziegelgartenstralie
hin ist aufgrund der heterogenen Umgebungsbebauung eine offene Bebauungsstruktur mit
punktuell bis zu drei Vollgeschossen und zusatzlichem Dachgeschoss vorstellbar, sofern ein
vertraglicher Ubergang zur niedrigeren Bebauung 6stlich des Wettbewerbsgebiets gewahrt
bleibt. In der Quartiersmitte ist eine Hohenentwicklung anzustreben, die zwischen der Bebauung
an der Stuttgarter Stral’e und den niedrigeren Gebauden an der ZiegelgartenstralRe vermittelt.

Begriinte Flachdacher sind auf die rlckwartigen Bereiche zu beschranken. Entlang der
Stuttgarter StralRe sollen Satteldacher realisiert werden, um dem vorherrschenden Straf3enbild
zu entsprechen.

Die Bebauungsstruktur, stadtebauliche Dichte und Hoéhenentwicklung sind weitgehend
offengehalten, um den Teilnehmenden grétmdgliche Freiheit bei der Entwicklung kreativer und
Uberzeugender Lésungen zu ermdglichen. Die neue Bebauung soll sich harmonisch in die
gewachsene stadtebauliche Umgebung einfiigen, den Charakter der Nachbarschaft
respektieren und zugleich eine zeitgemale Quartiersentwicklung erméglichen.

Nutzungskonzept

Im Fokus steht die Entwicklung eines wohngepragten Stadtquartiers mit einem vielfaltigen und
bezahlbaren Wohnungsangebot fur unterschiedliche HaushaltsgréRen, Lebenslagen und
Wohnbediirfnisse, vom Einpersonenhaushalt Gber Familien bis hin zu alteren Menschen und
gemeinschaftlichen Wohnformen. Im Wettbewerbsgebiet sollen deshalb hauptsachlich
Wohngebaude geplant werden. Nichtwohnnutzungen sind vorrangig im Erdgeschoss entlang
der Stuttgarter Strale vorzusehen.

Die Erdgeschosszone an der Stuttgarter StraRe bleibt Nichtwohnnutzungen vorbehalten und
soll wohnvertragliche Biro-, Dienstleistungs- oder Handelsnutzungen aufnehmen kénnen. In
den dariberliegenden Obergeschossen sind hingegen sowohl Wohnnutzungen als auch
erganzende gewerbliche Nutzungen maoglich.

Mobilitat und Erschlielung

Neue offentliche Stral3en sind nicht geplant. Der schmale Gehweg an der Stuttgarter Strafe soll
auf eine Breite von 3 m ab Fahrbahnrand vergréfert werden.

Bestehende FuRwege angrenzender Quartiere sind aufzugreifen und im Wettbewerbsgebiet
unter Berucksichtigung der Hohendifferenz zwischen der Stuttgarter Stralle und der
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Ziegelgartenstralte zu einer barrierearmen Durchwegung fir den Fufl3- und Radverkehr
weiterzuentwickeln. In diesem Zusammenhang ist auf Wunsch des Investors zur bestméglichen
Nahversorgung des Quartiers auch ein ebenerdiger privater FuRweg in Ost-West-Richtung
vorzusehen, der das Kaufhaus Samann bzw. die vorgelagerte Parkplatzflache direkt anbindet.

Der ruhende Verkehr ist im Sinne eines maglichst autoarmen Quartiers zu biindeln; Stellplatze
sind daher vorzugsweise in Garagen unterzubringen, um die Freiraum- und Aufenthaltsqualitat
zu starken. Seitens des Investors wird der Bau einer Tiefgarage grundsatzlich bevorzugt.
Alternativ kommt eine spater ggf. umnutzbare Quartiersgarage in Betracht.

Grin- / Freiflachen

Gestalterisch hochwertige und funktional vielfaltige Freirdume sollen das neue Wohnquartier
pragen. Die drei grolen Bestandsbaume an der Ziegelgartenstral3e sind zu erhalten (keine
Bodeneingriffe im Kronenraum / 3-5m Sicherheitsabstand).

Bodenverhaltnisse

Aufgrund der im Stadtgebiet vorherrschenden geologischen Gegebenheiten muss im
Wettbewerbsgebiet von einer nur eingeschrankten Versickerungsfahigkeit der Bdden
ausgegangen werden. Eine Versickerung von Dach- und Oberflachenwasser ist voraussichtlich
nicht  moglich. Entsprechend  sind  mdglichst  naturnahe = Malnahmen  zur
Regenwasserriickhaltung vorzusehen und gestalterisch zu integrieren. Au’erdem sollte die
Flachenversiegelung insgesamt begrenzt werden.

Umwelt, Klimaschutz /-anpassung

Das Wettbewerbsgebiet ist als nachhaltiges und klimaangepasstes Stadtquartier geplant. Vor
diesem Hintergrund werden flachensparende, klimaoptimierte, energieeffiziente sowie
kostenguinstige Bauweisen oder auch der Einsatz 6kologischer Baustoffe grundsatzlich
bevorzugt. Aulerdem soll die Bebauung eine Durchliftung im Quartier ermdglichen und die
sommerliche Kihlung férdern.

Nachste Schritte

Das Verfahren der Mehrfachbeauftragung wird mit der Preisgerichtssitzung voraussichtlich im
Juli 2026 abgeschlossen. Die Ergebnisse werden anschlielend dem Gemeinderat vorgestellt.
Wenn dann der (ggf. Uberarbeitete) stadtebauliche Entwurf feststeht, kann darauf aufbauend
der Bebauungsplan-Rechtsplanentwurf gefertigt werden

Anlage: Lageplan
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