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Der vorliegende Lagebericht 2021 (Stichtag 30. Juni 2021) ist mittlerweile der 6. Bericht
zum Umfang der Stuttgarter Bauflachenpotenziale und zum aktuellen Bauflachenma-
nagement der Stadt Stuttgart. Die Berichtszeitraume umfassen jeweils drei Jahre. Ziel
des Lageberichts ist es, die Veranderungen des Umfangs, der Verfiigbarkeit und der
Nutzungsziele der Bauflachenpotenziale der Stadt Stuttgart darzustellen und eine Bilanz
zur Flachenentwicklung zu ziehen. Das NBS als Grundlage fur die Zeitstufenliste Woh-
nen unterstutzt den Zielbeschluss des Gemeinderates, zwischen 2023 und 2033 den
Baubeginn von insgesamt 20.000 neuen Wohnungen zu ermdglichen (s. GRDrs
203/2023) durch eine kontinuierlich aktualisierte Datenbank zu Baupotenzialflachen,
durch Verfugbarkeitsanalysen und durch die konkrete Aktivierung von mindergenutzten
Flachen.

Die Bauflachenpotenziale werden vom Amt fur Stadtplanung und Wohnen (Abteilung
Stadtentwicklung) erhoben und mit den stadtebaulichen Planungsabteilungen sowie wei-
teren Stellen in der Stadtverwaltung in regelmafigen Abstanden abgestimmt. Folgende
Inhalte werden dabei unter anderem abgefragt und anschlie3end in der Datenbank be-
rucksichtigt:

e aktueller Entwicklungsstand,

e voraussichtliche Verfugbarkeit,

e beabsichtigte Nutzungsverteilung zwischen Wohnen, Gewerbe und soziale Infra-
struktur sowie Dichtepotenziale,

e Entwicklungshemmnisse,

e neue Bauflachenpotenziale.

Anfang Juli 2021 wurde die Potenzialanalyse Wohnen im Gemeinderat zur Kenntnis ge-
nommen (GRDrs. 34/2021). Die Potenziale der Potenzialanalyse Wohnen wurden im
Vorfeld der Erstellung des vorliegenden Lageberichts auf eine Ubernahme in das Nach-
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haltige Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) Uberpruft und soweit wie moglich einge-
pflegt.

Zentrale Ergebnisse der Auswertung:

1. Die NBS-Datenbank erfasste zum Stichtag 30. Juni 2021 insgesamt 599 Potenzialfla-
chen mit einer Flachensumme von ca. 740 ha. Damit hat die Anzahl der Flachen um
etwa 55 % zugenommen, wahrend der Flachenzuwachs etwa ein Drittel betrug. Die
erhebliche Zunahme wurde insbesondere durch die identifizierten Flachen der Poten-
zialanalyse Wohnen gespeist. Jedoch kam es auch ohne die Berlcksichtigung dieser
Potenziale zu einer, wenn auch geringen Zunahme.

2. Im Berichtszeitraum (2018 bis 2021) wurden insgesamt etwa 77 ha baufertiggestellt,
was ein geringer Ruckgang gegeniiber dem vorherigen Berichtszeitraum um etwa
2 ha ist. Die meisten Potenziale mit 42 ha wurden auf Gewerblichen Bauflachen bau-
fertiggestellt, wahrend die Baufertigstellungen auf Wohnbauflachen nur 5 ha umfas-
sen. Damit sind die auf Wohnbauflachen baufertiggestellten Potenziale deutlich zu-
rickgegangen (Berichtszeitraum 2015 bis 2018 noch 31 ha).

3. Die sofort (innerhalb eines Jahres) verfiigbaren Potenziale der Zeitstufe 0 sind bei al-
len ausgewerteten FNP-Flachenkategorien (Wohnbauflachen, Gemischten Baufla-
chen, Gewerblichen Bauflachen) rucklaufig.

Insbesondere bei den Wohnbauflachen verschlechtert sich die Verfugbarkeitssituation,
denn der Ruckgang in Zeitstufe 0 kann nicht durch den Zuwachs in Zeitstufe 1 kom-
pensiert werden. Zudem nehmen auf Wohnbauflachen die Potenziale der Zeitstufe 2
deutlich ab, d. h. es rlicken auch mittelfristig weniger Potenziale nach.

Bei den Potenzialen auf Gewerblichen Bauflachen erfahren die Zeitstufen 1 bis 3 (d. h.
alle Zeitstufen bis auf die sofort verfligbaren Potenziale der Zeitstufe 0) einen deutli-
chen Zuwachs — am meisten sogar die Zeitstufe 1. Somit stellt sich hier die Verfugbar-
keitssituation zum Stichtag 30. Juni 2021 verhaltnismafig gut dar.

Bei allen ausgewerteten Flachenkategorien (Wohnbauflachen, Gemischten Baufla-
chen, Gewerblichen Bauflachen) erfahren gerade die langfristigen Potenziale der Zeit-
stufe 3 einen grofRen Zuwachs.

Zusammengefasst zeigt die Auswertung der NBS-Datenbank auf, dass zum Stichtag
30. Juni 2021 weiterhin ein sehr groRer Umfang an Baupotenzialen in Stuttgart besteht.
Die Mehrzahl der Baupotenziale steht jedoch erst langfristig zur Verfligung.

Neben der Auswertung der NBS-Datenbank thematisiert der NBS-Lagebericht 2021 die
erfolgten und beabsichtigten MaRnahmen zur Qualifizierung des NBS sowie die Aktivie-
rung von Baupotenzialen auf Gewerbe- und Gemeinbedarfsflachen. Eine wesentliche
Qualifizierung des NBS besteht in der Ermittlung der Bestands- und Potenzialdichten,
wodurch Aussagen Uber die erzielbaren Bruttogeschossflachen méglich werden, was die
Auswertbarkeit des NBS und seine Aussagequalitat in Zukunft deutlich verbessern wird
(s. Kapitel 12 des Lageberichts). Ein weiterer Schritt zur Qualifizierung des NBS besteht
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in einer starkeren Abbildung der notwendigen Gemeinbedarfe auf Potenzialflachen sowie
der Baupotenziale auf Gemeinbedarfsflachen (s. Kapitel 13). Fir die erfolgreiche, be-
schleunigte Hebung von Baupotenzialen bedarf es eines sehr intensiven Managements
zur Aktivierung der Baupotenziale. Wie diese exemplarisch aussehen kénnte, wird in der
Darstellung der gewerblichen Aktivierungsprojekte beschrieben (s. Kapitel 14).

Handlungsempfehlungen

Stuttgart verfugt auch weiterhin Gber ein grof3es Bauflachenpotenzial im Innenbereich.
Damit die Potenziale aber auch tatsachlich entwickelt werden, muss die Aktivierung der
Flachenpotenziale oberste Prioritdt haben. Die Aufgabe der Flachenaktivierung ist es,
Hemmnisse abzubauen und die Potenziale aufzuzeigen. Damit diese Flachen méglichst
schnell mit der erforderlichen stadtebaulichen Qualitat und Dichte (Doppelte Innenent-
wicklung) entwickelt werden, ist es erforderlich, dass die Stadt Stuttgart eine noch aktive-
re Rolle in der Aktivierung von Bauflachenpotenzialen tbernimmt.

Wie dargestellt entsteht in den kommenden Jahren ein Angebotsdefizit an sofort, kurz-
und mittelfristig umsetzbaren Bauflachenpotentialen insbesondere auf Wohnbauflachen.
Damit diesem Trend so weit wie mdglich entgegengewirkt wird, ist es erforderlich die
Bauflachenpotenziale, die heute weitestgehend als ,stille Potenziale“ in der NBS-
Datenbank gefuhrt werden, gezielt durch ein Flachenentwicklungsmanagement zu akti-
vieren und zu entwickeln. Unter ,stillen Potenzialen® sind Flachen zu verstehen, die aus
stadtplanerischer Sicht Potenziale fur die Innenentwicklung darstellen, bei denen aber
nicht zwingend eine Entwicklungsabsicht des Eigentiimers besteht und/oder das Ent-
wicklungspotenzial nicht auf den ersten Blick erkennbar ist. Hier setzt das Flachenent-
wicklungsmanagement an und stéf3t neue Prozesse an, die im Idealfall in eine Flachen-
entwicklung minden und zu einer stadtebaulichen Qualifizierung der Stadt im Sinne ei-
ner nachhaltigen Stadtentwicklung fihren. In diesem Zusammenhang leisten die Ergeb-
nisse der Potenzialanalyse Wohnen einen wichtigen Beitrag zur Konkretisierung der Po-
tentialentwicklung bei den Wohnbauflachen der Stadt.

Das stadtische Engagement sollte bewusst zeitlich begrenzt sein und sich auf eine ,An-
schubfunktion" beschranken. Flachen, bei denen die Entwicklungsmechanismen des
freien Marktes greifen, werden explizit von den Aktivierungstatigkeiten ausgenommen.

Potenzialflachen mit sehr komplexen Entwicklungshemmnissen sowie mit grol3er Bedeu-
tung fur die Stadtentwicklung und Deckung wichtiger stadtischer Bedarfe, kdnnen jedoch
meist in stadtischer Eigentiimerschaft adaquater entwickelt werden. Daher gilt es, die
Flachen mit entsprechender Bedeutung zu identifizieren, moglichst zu erwerben und die
Flachenentwicklung aktiv durch entsprechende MalRnahmen zu managen.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
Referat WFB, OB/82

Vorliegende Anfragen/Antrage:
Keine
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Erledigte Anfragen/Antrage:

Keine

Peter Patzold
Burgermeister

Anlagen
1. NBS-Lagebericht 2021

2. NBS-Ubersichtsplane, Stichtag 30. Juni 2021
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