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Vorwort

Die Landeshauptstadt Stuttgart setzt seit einigen Jahren bei der Siedlungsentwicklung auf
eine konsequente Innenentwicklung und bekennt sich zu dem Ziel, mit der knappen Res-
source Boden sparsam umzugehen. Um gleichzeitig der Nachfrage nach Bauflachen — fur
den Wohnungsbau, fir Gewerbe, fir Gemeinbedarfseinrichtungen und sonstige Nutzun-
gen — in angemessener Weise gerecht zu werden, ist eine systematische Erhebung und
Bewertung der Bauflachenpotenziale und deren Aktivierung unerlasslich. Mit dem ,Nach-
haltigen Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS)“ wird dies in Stuttgart seit knapp 20 Jah-
ren sehr erfolgreich praktiziert.

Der nun vorliegende Lagebericht 2021 hat eine Kernbotschaft: Die Landeshauptstadt Stutt-
gart verflgt in erheblichen Umfang tber Bauflachenpotenziale im Innenbereich. Jedoch
sind die Potenziale zum grofRen Teil (insbesondere fir den Wohnungsbau) nicht kurzfristig
verfugbar und kénnen erst langerfristig realisiert werden. Dies zeigt die Notwendigkeit auf,
die Aktivierung von Bauflachen weiter engagiert voranzutreiben.

Wie die letzten Male befasst sich auch dieser Lagebericht nicht nur mit der Auswertung der
NBS-Datenbank und der Interpretation der Ergebnisse, sondern setzt auch inhaltliche
Schwerpunkte. Der vorliegende Lagebericht zeigt die geplante Qualifizierung der NBS-Da-
tenbank auf und behandelt die aktuellen gewerblichen Aktivierungsprojekte. Hinter der
Qualifizierung des NBS-Datenbestandes verbirgt sich eine dreidimensionale Erfassung der
Flachenpotenziale. Damit bildet das NBS nicht nur die Grundsticksflachen ab, sondern
zeigt die realisierbaren Bruttogeschossflachen auf. Auch wenn die Qualifizierung der NBS-
Datenbank zunachst wie eine rein technische Maflnahme wirken mag, so ist sie von gro3er
Bedeutung flr ein erfolgreiches Bauflachenmanagement, da sie die Aussagegenauigkeit
des bestehenden Instrumentariums deutlich schérft. Mit den Aktivierungsprojekten sollen
stadtebauliche Perspektiven flr einzelne stadtische Teilrdume aufgezeigt, weiterfuhrende
Planungen auf den Weg gebracht und vor allem auch die Akteure vor Ort angesprochen
werden, um Entwicklungen anzustofRen.

Ich winsche lhnen eine spannende und erkenntnisreiche Lektire.

(N

Peter Patzold
Birgermeister
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l. Einleitung

Der NBS-Lagebericht erscheint regelmaRig alle
drei Jahre. Mit ihm soll den Entscheidungstra-
ger:innen in Rat und Verwaltung sowie der inte-
ressierten Offentlichkeit eine Ubersicht mit an die
Hand gegeben werden, wie sich das Bauflachen-
potenzial in der Landeshauptstadt darstellt und
gegeniber den Vorjahren verandert hat. Ziel des
Lageberichts ist es, die Innenentwicklung zu un-
terstiitzen und aufzuzeigen, wo Anpassungen er-
forderlich sind, um weiterhin erfolgreich
Innenentwicklung zu betreiben.

Der Boden ist ein knappes Gut. Dies gilt insbeson-
dere in Stuttgart mit seinen besonderen topogra-
phischen und naturr@umlichen Verhéaltnissen.
Aber auch aus 6kologischen, sozialen und wirt-
schaftlichen Uberlegungen ist eine konsequente
Innenentwicklung zur Deckung der bestehenden
Bauflachenbedarfe bzw. ein behutsamer Umgang
mit den bestehenden Freiflachen sinnvoll. Auch
das von der Stadt beschlossene Ziel, im Jahr
2035 klimaneutral zu sein, verlangt eine konse-
quente Innenentwicklung. Hier setzen auch der
wirksame Flachennutzungsplan der Landes-
hauptstadt Stuttgart und das Nachhaltige Baufla-
chenmanagement Stuttgart (NBS) an.

Durch die hohe Nachfrage nach Bauflachen und
den steigenden Druck, Flachen fur die Siedlungs-
entwicklung und 6kologische Aufgaben bereitzu-
stellen, wird es zunehmend wichtiger, die
bestehenden Bauflachenpotenziale im Innenbe-
reich gezielt zu mobilisieren, indem Entwicklungs-
hemmnisse (wie z. B. Altlasten oder entgegen-
stehende planungsrechtliche Vorschriften) abge-
baut werden. Eine gro3e Anzahl der NBS-Flachen

ist durch komplexe Entwicklungshemmnisse ge-
pragt, die eine vertiefte Auseinandersetzung mit
der jeweiligen Flache und einen aufwandigen Ak-
tivierungsprozess erforderlich machen. Zu einem
aktiven Entwicklungsmanagement gehdren ins-
besondere Entwicklungsinteressen aller Betroffe-
nen zu ermitteln und zusammenzubringen,
Investor:innen  anzusprechen, Entwicklungs-
hemmnisse zu benennen sowie Losungen zu ih-
rer Beseitigung aufzuzeigen.

Um ein lebenswertes Wohn- und Arbeitsumfeld zu
ermoglichen und auch 6kologischen Anforderun-
gen Rechnung zu tragen, darf sich eine sinnvolle
Innenentwicklung nicht darin erschépfen, Poten-
Ziale im Innenbereich zu ermitteln sowie diese un-
reflektiert ~und  maximal  auszuschopfen.
Entscheidend ist vielmehr die Frage, welche Po-
tenziale unter Berlcksichtigung der vielfaltigen
Auswirkungen auf die Umgebung fiir aktivierungs-
wert angesehen werden. Die sogenannte dop-
pelte Innenentwicklung ist der Schliusselbegriff,
wenn es um eine qualitative Innenentwicklung
geht. Diese vereint eine angemessene stadtebau-
liche Dichte mit hoher stadtebaulicher Qualitat
und bericksichtigt 6kologische Aspekte (wie
Stadtklima, Bodenschutz, Immissionsschutz und
Artenschutz) sowie soziale Anspriche an das
Wohn- und Arbeitsumfeld (wie z. B. soziale Mi-
schung im Quartier, Gestaltung des offentlichen
Raumes und Ausstattung mit sozialer Infrastruk-
tur).



Il. Flachenverbrauch

1 Flachenverbrauch im Bund
und Land

In der Bundesrepublik Deutschland lag der Fla-
chenverbrauch Ende der 1990er-Jahre und in den
ersten Jahren seit der Jahrtausendwende bei
durchschnittlich 120 Hektar pro Tag. Seitdem ist
der tagliche Flachenverbrauch tendenziell riick-
laufig. Die Siedlungs- und Verkehrsflache ist zu-
letzt im vierjahrigen Mittel der Jahre 2017 bis 2020
durchschnittlich um rund 54 Hektar pro Tag ge-
wachsen, womit sich die tagliche Flacheninan-
spruchnahme im Bund mehr als halbiert hat. Dies
ist zweifelsohne als eine Entwicklung in die rich-
tige Richtung zu bewerten. Es sollte jedoch nicht
darlber hinwegtauschen, dass es - mit Blick auf
die weitreichenden o©kologischen, sozialen und
wirtschaftlichen Folgewirkungen der Boden-Inan-
spruchnahme - noch erhebliche Anstrengungen
bei der weiteren Reduzierung des Flachenver-
brauchs bedarf. Dies spiegelt sich auch in den po-
litischen Zielvorgaben wider: Die Bundesregie-
rung hat seit dem Jahr 2002 den ,Anstieg der
Siedlungs- und Verkehrsflache in Hektar pro Tag“
als einen Nachhaltigkeitsindikator in der Deut-
schen Nachhaltigkeitsstrategie verankert. Die In-
anspruchnahme zusatzlicher Flachen fir Sied-

Siedlungsfldche:

Wohnbau, Industrie und Gewerbe (ohne Abbauland),
(Uffentliche Einrichtungen

I sport-, Freizeit- und Erholungsfldche, Friedhof
160

120

80

0

1996- 200001 02 03 04 05 06 07 08 09 2010 11 12 13 14 15

1999

Abbildung 1: Anstieg der Siedlungs- und Verkehrsflache (ha pro Tag) in Deutschland mit gleitenden
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lungs- und Verkehrszwecke soll bis zum Jahr
2030 auf durchschnittlich unter 30 Hektar pro Tag
begrenzt werden. Bis zum Jahr 2050 wird eine
Flachenkreislaufwirtschaft angestrebt. Das heil3t,
es sollen netto keine weiteren Flachen flr Sied-
lungs- und Verkehrszwecke beansprucht werden.

Der Trend zur geringeren Flacheninanspruch-
nahme in den letzten beiden Jahrzehnten ist auch
in Baden-Wirttemberg festzustellen. Auch hier
hat sich der Wert seit Ende der 1990er-Jahre und
den ersten Jahren des Jahrtausends in etwa hal-
biert, wobei jedoch in den letzten Jahren eine
Stagnation des Riickgangs bzw. ein leichter An-
stieg festzustellen ist. Der sprunghafte Anstieg in
Jahr 2017 erklart sich durch Sondereffekte durch
nachgetragene Anderungen und Flurbereinigun-
gen. Aus der oben genannten bundesweiten Ziel-
vorgabe zur Reduzierung des Flachenver-
brauches auf héchstens 30 ha/Tag im Jahr 2030
leitet sich flir Baden-Wrttemberg ein Wert von
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Abbildung 2: Flachenverbrauch (ha pro Tag) in Baden-Wirttemberg, Quelle Statistisches Lan-

desamt Baden-Wiirttemberg 2022

etwa 3 ha/Tag ab. Somit sind auch in Baden-
Wirttemberg trotz der erfolgreichen Reduzierung
des taglichen Flachenverbrauches weitere An-
strengungen erforderlich.

2  Flachenverbrauch in Stuttgart

Die Landeshauptstadt Stuttgart verfiigt aufgrund
ihrer topographischen und naturrdumlichen Be-
sonderheiten (Kessellage, groRere Waldgebiete)
sowie den daraus resultierenden stadtklimati-
schen Gegebenheiten nur Uber sehr einge-
schrankte Mdglichkeiten der Siedlungserwei-
terung. Im Jahr 2021 waren 48 % der Stuttgarter
Gemarkungsflache unversiegelte Freiflachen.
Mehr als 40 % des Stadtgebiets stehen unter Na-
tur- und Landschaftsschutz und somit fur Sied-
lungsentwicklung grundsatzlich nicht zur Verfu-
gung. Da in der Vergangenheit die Siedlungsent-
wicklung im AufRenbereich regelmafig zu Lasten
von landwirtschaftlich genutzten Flachen ging,
sind diese in den letzten Jahren kontinuierlich zu-
ruckgegangen.

Um einerseits der Nachfrage nach Wohn- und Ge-
werbeflachen sowie sozialer Infrastruktur Rech-
nung zu tragen und anderseits die Zunahme der
Siedlungs- und Verkehrsflache mit ihren negati-
ven Auswirkungen zu begrenzen, war vor etwa 25
Jahren ein Umdenken gefordert. Dies fiihrte in
Stuttgart bei der Neuaufstellung des Ende der
1990er-Jahre erarbeiteten und 2001 rechtswirk-
sam gewordenen Flachennutzungsplans zu einer
konsequenten Abkehr von der AuRenentwicklung
hin zur Innenentwicklung. Der Vorrang der Innen-

entwicklung kam in diesem Planwerk insbeson-
dere dadurch konkret zum Ausdruck, dass im
Zuge der Fortschreibung 62 Hektar geplante Bau-
flachen im AufRenbereich aus dem FNP gestri-
chen wurden. Im Jahr 2014 wurden nochmals fiinf
geplante Baugebiete aus dem FNP herausge-
nommen, womit seitdem nur noch wenige Neu-
baugebiete auf der ,griinen Wiese"im FNP darge-
stellt sind.

Die Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der Sied-
lungs- und Verkehrsflache (orangene Linie) sowie
der Vegetationsflache (griine Linie) in Stuttgart
seit 1996. Zudem ist der Zuwachs der Siedlungs-
und Verkehrsflache nach Jahren (blauer Balken)
bzw. im gleitenden Vierjahresdurchschnitt (blaue
Linie) dargestellt. Es zeigt sich, dass sich auch in
Stuttgart die Zunahme der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache deutlich abgeschwacht hat (insbe-
sondere seit 2008), zugleich aber immer noch
eine Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache
stattfindet und folglich die Vegetationsflache wei-
ter zurlickgeht.
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Es ist damit zu rechnen, dass die Flachenversie-
gelung in Stuttgart weiter zunehmen wird. Heute
schon absehbare Projekte und teilweise pla-
nungsrechtlich bereits angestol3ene bzw. abge-
schlossene Projekte sind u. a. ,Beim Schafhaus”
(13 ha inklusive Friedhofserweiterungsflache), die
Bockinger StralRe (3,7 ha brutto) in Zuffenhausen
und der SSB-Betriebshof in Weilimdorf. Mit den
genannten Projekten sind die im Flachennut-
zungsplan dargestellten geplanten Bauflachen
fast ausgeschopft. Dartiber hinaus gibt es, auch
als Ergebnis der Potenzialanalyse Wohnen, Uber-
legungen zu einzelnen Siedlungsarrondierungen,

die im Moment im wirksamen Flachennutzungs-
plan noch nicht als geplante Wohnbau-flachen
dargestellt sind (vor allem der Bereich Mel3stetter-
[Trautackerstrafl3e in Mohringen, Hoffeld West in
Degerloch und Schwellenacker in Sillenbuch).



Ill. Das Nachhaltige Bauflachenmanagement Stutt-

gart (NBS)

3 Aufgabe und Systematik des
NBS

3.1 Aufgabe des NBS und grundsatzli-
ches Vorgehen bei der Bestim-
mung von NBS-Potenzialflachen

Das NBS stellt eine GIS-basierte Informations-
plattform dar, die die in Stuttgart bestehenden In-
nenentwicklungspotenziale seit 2003 systema-
tisch erfasst. Es blndelt Informationen, dient dem
taglichen Informationsaustausch bei der Umset-
zung von Planungsprojekten und ist Grundlage fur
die Abstimmung von Planungszielen (u. a. zur
Nutzungsverteilung). Damit geht die Aufgabe des
NBS weit Uber eine rein ,buchhélterische” Funk-
tion als Datenbank zur Potenzialerfassung hin-
aus. Es versteht sich als ein zentrales Koordinie-
rungs- und Planungsinstrument zur Aktivierung
von Innenentwicklungspotenzialen. Mit dem NBS
soll die Innenentwicklung im Sinne einer Flachen-
kreislaufwirtschaft geférdert und damit nicht zu-
letzt eine der zentralen Zielsetzungen des gelten-
den Flachennutzungsplanes umgesetzt werden.

Mit Blick auf die unterschiedlichen Problemstel-
lungen wird in Stuttgart bei den Innenentwick-
lungspotenzialen zwischen Baullicken, die im
Baullckenkataster erfasst werden, und Innenent-
wicklungspotenzialen des NBS unterschieden.
Baullicken stellen einzelne, tendenziell kleinere
unbebaute oder untergenutzte Grundstiicke dar,
die planungsrechtlich bebaubar und erschlossen
sind bzw. mit geringem Aufwand erschlossen wer-
den konnen. Hier geht es bei der Aktivierung in
erster Linie darum, die jeweiligen Eigentimer:in-
nen uUber die bestehenden Baumdglichkeiten zu
informieren bzw. Uberzeugungsarbeit zu leisten,
diese auszunutzen oder das Grundstick an Bau-
willige zu verauRern. Demgegentber ist die Prob-
lemstellung bei den NBS-Potenzialen in der Regel
komplexer, sodass hier meist weitere Planungs-
schritte — und oft auch die Anpassung des Pla-
nungsrechtes — erforderlich sind.

Zur Bestimmung von NBS-Potenzialen gibt es kei-
nen abschlieRenden Algorithmus. Allerdings gel-
ten fur die in NBS identifizierten Potenziale
grundsatzlich folgende Kriterien:

» Es handelt sich um ungenutzte oder unterge-
nutzte Flachen (ggf. auch unter Bertcksichti-
gung einer mdoglichen stadtebaulichen Neu-
ordnung); auch absehbare Umnutzungs- und
Konversionsprozesse (ohne Zugewinn an
baulicher Dichte) kénnen eine Einstufung als
Potenzial rechtfertigen.

» Die Flachen mussen ein Mindestpotenzial
von 2.000 m? realisierbarer Geschossflache
aufweisen.

» Die zeitliche Perspektive spielt — anders als
bei den Zeitstufenlisten Wohnen/Gewerbe —
fur die grundsatzliche Einstufung als Poten-
zial eine untergeordnete Rolle. Daher ist es
nicht erforderlich, dass bereits heute stédte-
bauliche Entwicklungen auf der jeweiligen
Flache absehbar sind bzw. entsprechende
Bestrebungen seitens der Grundstiickseigen-
timer:in etc. bekannt sind. Es muss jedoch
eine  grundsatzliche Realisierungswahr-
scheinlichkeit vorliegen (ggf. auch langfristig).
Fur neu bebaute oder erst vor wenigen Jah-
ren bebaute Bereiche liegt diese Vorausset-
zung in der Regel nicht vor.

» Aullenbereichsflachen werden nur dann als
NBS-Potenzial aufgenommen, wenn sie be-
reits im Flachennutzungsplan als Neubaufla-
chen dargestellt sind oder wenn aufgrund
gemeinderatlicher Beschliisse eine stadte-
bauliche Planung eingeleitet oder vorbereitet
wird (z. B. Aufstellungsbeschliisse zu Bauleit-
planverfahren, Vorkaufsrechtssatzungen).

In der Regel werden die NBS-Potenziale flur-
stiicksbezogen erfasst (ein oder ggf. auch meh-
rere Grundstlcke), im Einzelfall angepasst, wenn
z. B. nur ein Grundstticksteil ein Baupotenzial auf-
weist. Eine Besonderheit bilden in diesem Zusam-
menhang die stadtquartiersbezogenen Nachver-
dichtungsraume.

In der NBS-Datenbank (ca. 630 Flachen ein-
schlielich der Flachen ,im Bau®) sind Informatio-
nen fur jede NBS-Flache hinterlegt, die fur die
Auswertung der Potenziale (u. a. Flachengroile,
erzielbare Bruttogeschossflache, Verfugbarkeit)
und fur eine Aktivierung (u. a. zusténdige Pla-
ner:in, Eigentimer:in, Altlasten) relevant sind.

3.2 Flachentypen
Die Flachensystematik des NBS wurde im Vorfeld

der Auswertung aufgrund von Unschéarfen in der
Abgrenzung an wenigen Stellen angepasst.



Die NBS-Flachen sind nun nach folgenden Fla-
chentypen definiert:

Typ I:  Brach- und Freiflache

Typ II:  Untergenutzte Grundstiicke

Typ lll: (Ungenutzte) Betriebs-Reserveflachen
Typ IV: Umnutzungs-/Konversionsflachen
Typ V: Neubauflachen FNP Stuttgart

Typ VI: Umnutzung im Bestand (ohne Zugewinn
an baulicher Dichte)

Weggefallen ist der ehemalige Typ | der ,traditio-
nellen Baullicke®. In diesen Flachentyp wurden
ohnehin nur Potenzialflachen aufgenommen, auf
denen eine Geschossflache von tiber 2.000 m2re-
alisierbar ist, womit dieser Flachentyp praktisch
leerlief und hierunter nur wenige Flachen erfasst
wurden. Zudem entstanden hierdurch Abgren-
zungsschwierigkeiten zum Baulluckenkataster.

Der Typ Il ,untergenutzte Grundstiicke" bezieht
sich auf eine Unternutzung im stadtebaulichen
Sinne, die oft erst im stadtebaulichen Kontext er-
sichtlich ist. Sie umfasst auch Grundstiicke mit
bestehenden Anbau- und Aufstockungspotenzia-
len, die erst im Vergleich mit der Umgebung
und/oder mit anderen Bereichen des gleichen
Stadtstrukturtyps ergeben.

3.3 Zeitliche Verfugbarkeiten

Seit dem Lagebericht 2018 werden den Baupo-
tenzialen vier Zeitstufen zugeordnet, die von
e Zeitstufe O (innerhalb eines Jahres ver-
fugbar),
o Zeitstufe 1 (innerhalb von mehr als einem
bis drei Jahren verfugbar),
o Zeitstufe 2 (innerhalb von mehr als drei
bis funf Jahren verfligbar),
e his Zeitstufe 3 (ab dem sechsten Jahr ver-
fugbar)

reichen (siehe Abbildung 4).

Mit Beginn der Baumaf3nahmen gilt die Flache als
-im Bau“. Flachen, die sich ,im Bau“ befinden, gel-
ten als nicht verfigbar und damit nicht mehr als
Bauflachenpotenziale gemal der NBS-Systema-
tik. Sie flieRen — soweit nicht ausdriicklich ange-
geben — in die nachfolgend dargestellten Auswer-
tungen nicht mit ein. Altlastensanierungsmaf3nah-
men gelten nicht als Baubeginn. Baufertiggestellt
ist ein Projekt, wenn 90 % der Bebauung abge-
schlossen ist.

Alle drei Instrumente — das NBS, die Zeitstufen-
liste Wohnen und die Zeitstufenliste Gewerbe —
verwenden seit der Fortschreibung 2018 dieselbe
zeitliche Einteilung der Flachenverfiigbarkeit. Zu
beachten ist jedoch, dass

e die Zeitstufenliste Wohnen und die Zeitstufen-
liste Gewerbe in der Zeitstufe 3 nur Flachen
erfasst, die innerhalb von 10 Jahren voraus-
sichtlich baufertiggestellt sind (anders als
beim NBS)

e Die Zeitstufenliste Wohnen richtet den Fokus
auf den moglichen Baubeginn der
Entwicklungspotenziale und spricht
deswegen vom Realisierungshorizont. Das
NBS betrachtet dagegen in der Zeitstufe 3 die
theoretische Verfigbarkeit, um den Blick
darauf zu lenken, wann eine Flache im
optimalen Fall fur eine zielgerichtete
Aktivierung zur Verfligung steht.
Grundstiicke fur die kein Entwicklungsinte-
resse bekannt ist, werden deshalb bei der
Zeitstufenliste Wohnen als ,Entwicklungsfla-
che" (> 10 Jahre) gewertet, die in der Bilanz
nicht einfliel3en.

Die Aussagen der unterschiedlichen In-
strumente zur zeitlichen Verflugbarkeit
sind aufgrund des unterschiedlichen in-
haltlichen Aussagegehalts nicht oder nur
bedingt miteinander vergleichbar.
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2 Begriindund d Ein Beb | Efgu:l? (m;tﬁ;ﬁ%ds%nga- tenziale mit Neuproilierungsbedarf und
2 Z:igt’;lt?feyng ” vé%aﬁreiuggggrpt o Ent‘%ick)\un spers ekﬂ%e langfristiger Entwicklungsperspektive
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N dausrt im Schnitt. | kurzfristig, ab dem er Verfiigbarkeit: langfristig, ab dem
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Verfligbarkeit: res schaltete planerische
sofort, bis zu ei- Schritte wie VU, Wettbe-
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tig, ab dem vierten bis
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Abbildung 4: Verfligbarkeitskategorien der Bauflachenpotenziale, Quelle: eigene Darstellung.

4  Weitere Instrumente und Un-
tersuchungen zur Ermittlung
und Aktivierung von Baufla-
chenpotenzialen in Stuttgart

Baullickenkataster

Das Bauliickenkataster und das NBS sind zwei
getrennte Informationsplattformen, die - entspre-
chend der unterschiedlichen Herausforderun-
gen — arbeitsteilig die Baupotenziale erfassen. Es
wird zur Abgrenzung auf die Ausfiihrungen im vo-
rigen Abschnitt verwiesen.

Zeitstufenliste Wohnen

Anders als beim NBS steht bei der Zeitstufenliste
Wohnen (ZSL W) der mdgliche Baubeginn im Vor-
dergrund. Mit ihr sollen die Potenziale der vorhan-
denen Bauflachen und deren geplante
Entwicklung zur Deckung des aktuellen und ab-
sehbaren Wohnungsbedarfs dargestellt werden.
Sie beinhaltet Flachenpotenziale in unterschiedli-
chen Entwicklungszustdnden. Dabei dient die
ZSL W als Informationsquelle und Basis fir die
Entscheidungen von Verwaltung und Gemeinde-
rat.

Die ZSL W baut auf dem NBS als Informations-
grundlage auf und konkretisiert diese im Hinblick
auf ihre voraussichtliche zeitliche Verfiigbarkeit.

Im Unterschied zum NBS werden die Potenziale
in der ZSL W durch die Anzahl der voraussichtli-
chen Wohneinheiten quantifiziert.

Zeitstufenliste Gewerbe

In der Zeitstufenliste Gewerbe (ZSL G) werden
die planerisch aktivierbaren Gewerbeflachenpo-
tenziale erfasst, die sich aus dem Flachennut-
zungsplan Stuttgart und faktischen Anderungen
im Bestand ergeben. Wie die ZSL W baut die
ZSL G auf dem NBS als Informationsgrundlage
auf. Mit der Zeitstufenliste Gewerbe wird eine zeit-
liche Abfolge der Flachenaktivierung und Nut-
zungsintensivierung abgeschatzt, wie sie sich aus
den jeweiligen Randbedingungen und Entwick-
lungsmoglichkeiten des Standorts sowie den pla-
nungsrechtlichen Verfahren ergeben. Eine fla-
chenscharfe, rein auf Gewerbeanteile bezogene
Quantifizierung der Flachenpotenziale auf Basis
der Bruttogeschossflache (BGF) ist bisher (noch)
nicht moéglich, da dies fir jeden Standort konkrete
Flachenbetrachtungen und Testentwirfe/Volu-
menstudien erfordern wirde.

Die Zeitstufenliste Gewerbe dient der Transpa-
renz und der Information des Gewerbe- und BU-
roimmobilienmarktes Uber die planerisch aktivier-
baren Gewerbeflachenpotenziale. Dartber hin-
aus ist sie Grundlage fur das koordinierte Fla-
chenmanagement, die Flachenrevitalisierung und
die Flachenpriorisierung hinsichtlich der Bereit-
stellung, Aktivierung und Vermarktung gewerblich
nutzbarer Areale und Gewerbeflachen(-anteile).



Nicht zuletzt dient sie als Grundlage insbesondere
fur die Wirtschaftsforderung sowie fir die Fort-
schreibung von Fachplanungen und Férderpro-
grammen und die Infrastrukturvorsorge.

Potenzialanalyse Wohnen

Die im Juli 2021 vom Gemeinderat zur Kenntnis
genommene Potenzialanalyse Wohnen (PAW)
untersuchte das gesamte Stadtgebiet systema-
tisch auf neue, bisher nicht erfasste Potenziale.
Zur Identifizierung dieser wurde die Gesamtstadt
bewusst mit einem offenen Blick ,gescannt”, um
auch langfristig denkbare Potenziale in den Fokus
zu nehmen. Die Studie baut auf der Leitlinie ,In-
nenentwicklung vor Auf3enentwicklung® auf, so-
dass der Schwerpunkt auf potenziellen
Wohnbauflachen innerhalb des bebauten Sied-
lungskorpers liegt. Eine wesentliche Bedeutung
bei der Identifikation von Potenzialen fur den
Wohnungsbau kam dabei der Analyse der vor-
handenen Bebauungsstruktur und der Ermittlung
von insgesamt 13 Stadtstrukturtypen im Stuttgar-
ter Stadtgebiet zu, um Aussagen Uber die Dichte
der bestehenden Bebauung zu treffen. So konn-
ten in einem ersten Schritt z. B. Bereiche ermittelt
werden, die im Vergleich zu anderen Bereichen
desselben Stadtstrukturtyps weniger dicht bebaut
sind und Raum fur eine qualitatsvolle und vertrag-
liche Nachverdichtung bieten.

Bereits bekannte Potenziale aus dem NBS, der
Zeitstufenliste Wohnen und dem Baullickenkatas-
ter wurden in der Studie der Vollstéandigkeit halber
nachrichtlich aufgefuhrt, in den statistischen Aus-
wertungen der Potenzialstudie aber nicht bertick-
sichtigt.

Fir die in der Potenzialanalyse Wohnen ermittel-
ten Wohnbaupotenziale wurde soweit wie méglich
eine Ubernahme in das NBS iiberpriift (siehe fol-
gender Abschnitt).

Potenziale/Aktivie-

Aktivierung  konkreter

rungsprojekte

Wesentliches Ziel der Innenentwicklungsstrategie
in Stuttgart ist es, durch konkrete MaRhahmen
und Projekte die Aktivierung bestimmter Potenzi-
ale anzustolRen. Es ist in diesem Zusammenhang
insbesondere auf den Abschnitt 14 zu verweisen,
in dem die wichtigsten NBS-Aktivierungsprojekte
im Bereich Gewerbe ausfihrlich dargestellt wer-
den.

5 Besonderheiten des aktuellen
Lageberichts, Integration der
durch die Potenzialanalyse
Wohnen ermittelten Potenzi-
ale

Um die Potenzialsituation umfassend abzubilden,
war es im Vorfeld der Erstellung des Lageberichts
erforderlich, die durch die Potenzialanalyse Woh-
nen ermittelten Potenziale hinsichtlich einer Auf-
nahme ins NBS zu Uberprifen. Eine ungefilterte
Komplettiibernahme der PAW-Flachen kam nicht
in Frage, da das Verstandnis, was als Potenzial
anzusehen ist, zwischen NBS und PAW zum Teil
deutlich abweichen: Bei der Potenzialanalyse
Wohnen ful3t die Identifikation als Potenzial auf ei-
ner starken GIS-basierten schematisch-rechneri-
schen Herleitung. Dabei wurden die konkreten
Rahmenbedingungen wie Verflgbarkeit und stad-
tebauliche Aspekte im Einzelnen weniger stark
beachtet. So sollten gerade auch bislang unent-
deckte Potenziale zu Tage geftrdert werden.
Demgegeniber baut die Aufnahme eines Poten-
zials beim NBS in der Regel auf vorhandenen Er-
kenntnisse Uber Entwicklungsinteressen, abseh-
bare Veranderungsprozesse oder erkennbare
Defizite bei der Flachenausnutzung auf, womit
meist auch eine Vorbewertung der Potenziale und
der grundséatzlichen Realisierbarkeit vorgenom-
men wird.

Die Potenzialanalyse Wohnen hat zudem eine
Vielzahl kleinere Potenziale ermittelt, die eher als
Bauliicke denn als NBS-Potenzial einzustufen
sind und fiir die ggf. eine Ubernahme ins Baulii-
ckenkataster zu prifen ist.

Zur Klarung der Frage, welche PAW-Potenziale
ins NBS Uberfuihrt werden sollen, fanden im Vor-
feld der Erstellung des Lageberichts umfangrei-
che Vorarbeiten und Abstimmungen zwischen
den beteiligten Abteilungen im Amt fir Stadtpla-
nung und Wohnen statt.

Grundsatzlich ist festzustellen, dass die Uber-
nahme ins NBS keine Aussage daruber trifft, ob
die Aktivierung des jeweiligen Potenzials tatséch-
lich geschehen wird. Die nichtim NBS aufgenom-
menen Potenziale sind nicht als ,aussortierte”
Potenziale zu bewerten. Mit Anderung der Rah-
menbedingungen kdnnte zu einem spéateren Zeit-
punkt eine Aufnahme ins NBS erfolgen.

Insgesamt wurden in der Potenzialanalyse Woh-
nen knapp 5.500 Einzelflachen ausgewiesen.



Durch verschiedene Zusammenfassungs- und
Filterungsschritte sind insgesamt 234 Flachen
neu ins NBS aufgenommen worden. In Flachen
ausgedrickt: Von den 327 ha Potenzialflache der
PAW sind 179 ha ins NBS Uberfuihrt worden, was
ca. 54,2 % der Gesamtflache aller PAW-Flachen
darstellt.

Die Integration der Potenziale der PAW-Flachen
in das NBS hatte zum Teil deutliche Auswirkun-
gen auf die Flachenkulisse des NBS. Hierauf wird
an den entsprechenden Stellen des nachfolgen-
den Auswertungsteils zuriickzukommen sein.



V. Auswertung der NBS-Datenbank

Die Auswertung bezieht sich auf den Stichtag
30.06.2021. Die ermittelten Potenziale der Poten-
zialanalyse Wohnen wurden in die Auswertung
der NBS-Datenbank aufgenommen.

Als Bauflachenpotenziale werden, gemafR der
Systematik des Nachhaltigen Bauflachenmana-
gements Stuttgart, sdmtliche Flachen der NBS-
Datenbank mit Ausnahme der Flachen, die sich
-im Bau“ befinden und die ,baufertiggestellt* wur-
den, gezahlt. Soweit nicht ausdriicklich anders
ausgewiesen, beziehen sich daher die nachfol-
genden Auswertungen nicht auf die genannten
Flachen.

6 Gesamtflachenbilanz und neu

hinzukommende Potenziale

In Abbildung 5 sind sdmtliche Potenzialflachen (in
Hektar) seit 2005 dargestellt, wobei fir den jetzi-
gen Berichtszeitraum, die durch die PAW hinzu-
kommenden Flachenpotenzialen besonders
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dargestellt werden (ocker Farbton). Als Ergebnis
ist festzustellen, dass die NBS-Datenbank zum
Stichtag insgesamt 599 Potenzialflachen aus-
weist, welche insgesamt 740 ha umfassen.

Die Anzahl der vorhandenen Potenzialflachen
stieg im Vergleich zum Jahr 2018 um 236 Fla-
chen, was einen beachtlichen Zuwachs um etwa
65 % darstellt. Dieser Anstieg speist sich nahezu
ausschlieRlich aus den Zuwachs der Flachenpo-
tenziale der PAW. Die Flachensumme wuchs um
191 ha und damit um ca. 35 % an.

ErwartungsgemafR fiihrt die Ubernahme der
PAW-Flachen zu einem deutlichen Zuwachs der
Anzahl der Potenziale und in der Flachensumme.
Jedoch ist auch ohne die PAW-Flachen ein leich-
ter Zuwachs an Baupotenzialen zu verzeichnen.
Es ist festzustellen, dass durch die PAW vor allem
verhdltnismagig kleinteilige Flachenpotenziale
Eingang ins NBS gefunden haben.
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Abbildung 5: Bauflachenpotenziale gesamt, Quelle: eigene Darstellung
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Abbildung 6: Hinzugekommene Bauflachenpotenziale, Quelle: eigene Darstellung.

Auskunft Uber die hinzugekommenen Potenziale
gibt Abbildung 6. Diese sind bei der diesjahrigen
NBS-Fortschreibung (ohne PAW-Potenziale) fla-
chenmaRig (blauer Balken) deutlich zurtickgegan-
gen, von im letzten Berichtszeitpunkt 106 ha auf
nunmehr 64 ha. Demgegeniiber ist die Anzahl der
Potenziale deutlich angewachsen (von 78 auf 101
neue Potenziale). Die neu hinzugekommenen
PAW-Potenziale entsprechen den Werten aus
Abbildung 5, da hier keine Abgange gegenzurech-
nen waren.

In Tabelle 1 werden die 15 gréRten hinzukom-
menden Potenzialflachen aufgefiihrt. Hieraus ist
zu erkennen, dass wesentliche Zuwéachse vor al-
lem aus den neu aufgenommenen Flachen auf
dem Vaihinger Universitdtscampus sowie den
durch die PAW neu hinzukommenden Nachver-
dichtungsrdaumen resultieren. Bei der Flache
Schafhaus Planung handelt es sich nicht um die
im rechtswirksamen FNP dargestellte Neubaufla-
che, sondern um die bisher als Friedhofserweite-
rungsflache bzw. Flache fur die Landwirtschaft
genutzte Flache, fur welche ein FNP-Anderungs-
verfahren erst 2021 eingeleitet wurde.

Die Potenziale auf Neubauflachen (geplante Bau-
flachen im FNP) sind ausweislich der Abbildung 7
seit dem letzten Berichtszeitraum erwartungsge-
mafR durch eine konsequente Ausrichtung der

Stuttgarter Stadtentwicklung auf den Vorrang der
Innenentwicklung und durch abgeschlossene
bzw. vereinzelt noch laufende Aufsiedlungen
ricklaufig. Dies hangt damit zusammen, dass das
Kontingent an Neubauflachen, welches im FNP
enthalten ist, Uberwiegend bereits genutzt worden
ist. Von den 23 ha Neubauflachen befinden sich
derzeit v. a. die Flachen Bdckinger Stral3e und
Schafhaus in der Bearbeitung (Bebauungsplan-
verfahren eingeleitet).



Gebietsname Stadtbezirk Stralle Grund-
stucksfla-

che (ha)

Pfaffenwaldring Nord - Luft- und | Vaihingen Pfaffenwaldring 31 8,6
Raumfahrt
2 1548 | Schafhaus Planung Muhlhausen Hanféacker, Gewann 7,2
3 1268 | Pfaffenwaldring - Hain Vaihingen Pfaffenwaldring 35 6,8
4 1262 | Allmandring 5 Vaihingen Allmandring 5 6,8
5 1526 | PAW Nachverdichtungsraum | Bad Cannstatt mehrere 5,7
Steinhaldenfeld
6 1340 | PAW Nachverdichtungsraum | Méhringen mehrere 5,0
Salzéacker
7 1236 | Ehemaliges Kohlekraftwerk Gais- | Ost Langwiesenweg 25/1 4,8
burg
8 1454 | PAW Ittingh&user Stral3e 2 - 22 Degerloch PAW Ittingh&user Stral3e 2 - 22 4,8
9 1263 | Universitatsstralle 62 Vaihingen Universitatsstral3e 62 4,4
10 1270 | Pfaffenwaldring - Ost Vaihingen Pfaffenwaldring 4 4,3
11 1266 | Pfaffenwaldring - HKW Vaihingen Pfaffenwaldring 10A 4,3
12 1264 | Uni-Technologiezentrum - Ost Vaihingen Nobelstrale 19 4,1
13 1269 | Pfaffenwaldring - Polizeischule Vaihingen Pfaffenwaldring 19 4,0
14 1482 | PAW HoffeldstralRe 139 -181 Degerloch HoffeldstralRe 3,8
15 1469 | PAW Nachverdichtungsraum Mu- | Bad Cannstatt mehrere 3,7
ckensturm

Tabelle 1: Die 15 grofdten seit 2018 hinzukommenden Potenzialflachen, sortiert nach Flachengrolie,
Quelle: eigene Erhebung.
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Abbildung 7: Bestands- und Neubauflachen in ha, Quelle: eigene Darstellung.



Es muss jedoch einschréankend festgestellt wer-
den, dass die Aufsummierung der Neubauflachen
gemaf FNP-Darstellung die tatséachlich beabsich-
tigte stadtebauliche Entwicklung unvollstandig ab-
bildet. Denn in der Berechnung werden die
Flachen nur entsprechend der zum Stichtag gel-
tenden FNP-Darstellung erfasst. So sind die Fl&-
chen Schafhaus Planung (NBS-Nr. 1548),
Schelmenacker (NBS-Flache Nr. 879), Schwel-
lendcker (NBS-Nr. 1498) und im Bereich
Trautacker/Esslinger Weg (NBS-Nr. 1291, 1292,
1532) im geltenden FNP als sonstige FNP-Dar-
stellungen (v. a. Griinflachen bzw. landwirtschaft-
liche Flachen) ausgewiesen und damit nicht als
Neubauflache im NBS eingerechnet, obwohl eine
verhaltnismafig konkrete Planungsabsicht be-
steht. Zumindest die genannten Flachen, die ins-
gesamt eine GroRe von 13,5 ha umfassen,
mussten zur Bewertung des Gewichts der Aul3en-
entwicklung mit berticksichtigt werden.

Die Flachensumme der Baupotenziale auf Be-
standsflachen erfahrt erwartungsgemafR einen
kraftigen Zuwachs, und zwar um etwa ein Drittel
von 528 ha auf 717 ha, was vor allem auf die FI&-
chenpotenziale der Potenzialanalyse Wohnen zu-
rickzufihren ist. Insgesamt wird damit das
Verhdltnis der Potenziale im Bestand zu denjeni-
gen auf Neubauflachen deutlich weiter Richtung
Bestand verschoben.

Im aktuellen Berichtszeitraum (2018 bis 2021)
sind 243 ha Potenzialflache neu in die NBS-Da-
tenbank aufgenommen worden. Abbildung 8 gibt
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Auskunft Gber die Struktur der neuen Potenziale
nach Darstellungsart im FNP sowohl mit als auch
ohne PAW-Potenziale. Hierbei fallt auf, dass in
der diesjahrigen Fortschreibung verhéaltnism&Rig
viele Sonderbauflachen Eingang in das NBS be-
funden haben. Dies hangt vor allem damit zusam-
men, dass seit 2018 viele Flachen der Universi-
tatsstandorte Vaihingen und Hohenheim als NBS-
Potenzial identifiziert wurden (insg. ca. 56 ha). Sie
basieren auf den beiden vom Universitatsbauamt
in enger Abstimmung mit der Stadt erarbeiteten
Masterpléanen fur die Hochschulstandorte Hohen-
heim und Vaihingen. Die Flachenpotenziale der
sonstigen Flachen (ca. 15 ha) speisen sich vor al-
lem aus der Flache Schafhaus Planung (FNP-
Darstellung Grunflache) bzw. den ehemaligen
Kohlelagerflachen in S-Minster und S-Gaisburg.
Die neuen Gewerbeflachenpotenziale, ca. 11 ha,
stehen im Zusammenhang mit identifizierten Po-
tenzialen auf heutigen Tankstellenflachen und
Flachenpotenzialen bei Porsche und Bosch in S-
Zuffenhausen bzw. S-Feuerbach. Erwartungsge-
manR liegen bei den PAW-Flachen, die ins NBS
aufgenommen wurden, die allermeisten Potenzi-
ale auf Wohnbauflachen und gemischte Baufla-
chen (insg. ca. 80%). Es ist in diesem
Zusammenhang darauf hinzuweisen, dass die
Auswertung sich auf die aktuelle FNP-Darstellung
bezieht. Sie deckt sich nicht zwangslaufig mit dem
aktuellen Planungsziel.

SO = Sonstige m GBD

Abbildung 8: Links: Struktur neue NBS-Flachen seit 2018 nach FNP-Kategorie (ohne PAW), rechts:
Struktur der ins NBS aufgenommenen PAW-Flachen nach FNP-Kategorie (jeweils in ha), Quelle: ei-

gene Darstellung.



7  Baufertigstellungen im Be-
richtszeitraum

In den Jahren 2018 bis 2021 wurden insgesamt
etwa 77 ha Potenzialflachen gemaR NBS-Defini-
tion ,baufertiggestellt* (siehe Abbildung 9). Der
Begriff der Baufertigstellung ist dabei nicht mit
denjenigen der Bautatigkeitsstatistik, welche alle
genehmigungs- und zustimmungspflichtigen so-
wie bestimmte kenntnisgabepflichtigen Baumaf-
nahmen erfasst, zu verwechseln. Baufertiggestellt
im Sinne des NBS ist ein Projekt, wenn 90 % der
Bebauung abgeschlossen ist und somit das Po-
tenzial nahezu komplett aktiviert und ausge-
schopft ist und somit endgiiltig aus der NBS-
Statistik herausféllt. Die NBS-Baufertigstellungen
stellen damit die Abgange aus dem NBS dar und
dokumentieren damit die tatsachlich vollzogene
Aktivierung von Innenentwicklungspotenzialen.
Hierbei geben die Zahlen der NBS-Baufertigstel-
lungen auch wertvolle Aufschliisse tUber das Bau-
geschehen der letzten Jahre.

Mit den erwdhnten 77 ha Potenzialflachen bewe-
gen sich die Baufertigstellungen in der Summe
auf etwa gleichbleibendem Niveau gegentber
dem vorigen Berichtszeitraum. Besonders bemer-
kenswert ist allerdings der deutliche Einbruch bei
den Wohnbauflachen gemafl FNP (Abnahme um
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mehr als 80 % gegenlber dem letzten Berichts-
zeitraum) und der deutliche Zuwachs bei den Ge-
werblichen Bauflachen (Zunahme um etwa
150 %).

Der Zuwachs bei den Gewerblichen Bauflachen
ist zum Grof3teil durch verhaltnismaRig wenige
grof3flachige Betriebserweiterungen oder betrieb-
lichen Umstrukturierungen bedingt. So stellen die
funf gréRten auf Gewerblichen Bauflachen bau-
fertiggestellten Potenziale knapp zwei Drittel der
insgesamt Baufertigstellungen auf diesen Fla-
chen dar (u. a. Porschevorhaben ehem. Alcatel
SEL - &stlicher Teil (NBS-Nr. 782) und Getriebe-
werk Lorenzstral3e (1018) in Zuffenhausen sowie
Daimleransiedlung Office V in Vaihingen (1057)).

8 Bauflachenpotenziale nach ih-
rer Darstellung im Flachennut-
zungsplan

Die Verteilung der Potenzialflichen auf die
unterschiedlichen Nutzungskategorien gemaf
der Darstellung im Flachennutzungsplan ist in
Abbildung 10 dargestellt.

Erwartungsgemaln sind die Potenziale gegentiber
dem letzten Berichtszeitraum insbesondere bei
den Wohnbauflachen und den gemischten

2015 2018 2021

Sonstige =—Summe

Abbildung 9: Baufertigstellungen nach Nutzungsart gemaf FNP in ha, Quelle: eigene Darstellung.
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Abbildung 10: Bauflachenpotenziale nach Nutzungsart gemaf FNP (in ha), Quelle: eigene Darstel-

luna.

Bauflachen in der Anzahl sowie in der
Flachensumme durch die Integration der Flachen
der Potenzialanalyse Wohnen in das NBS
deutlich gestiegen. Die ebenfalls deutliche
Zunahme der sonstigen Flachenpotenziale
bedingt sich dadurch, dass hierin die im grof3eren
Umfang hinzukommenden Potenziale auf
Sonderbauflachen der Universitatsstandorte Vai-
hingen und Hohenheim enthalten sind. Es wird
diesbeziglich auf die obigen Ausfihrungen in Ab-
schnitt 6 und insbesondere auch die Zusammen-
stellung in Tabelle 1 verwiesen.

Bemerkenswert erscheint zudem, dass auch die
Potenziale auf Gewerblichen Bauflachen trotz der
umfangreichen Baufertigstellungen in diesem Be-
richtszeitraum nur verh@ltnismaRig gering zuriick-
gegangen sind. Diese wurden durch entsprechen-
de Zugange — dabei auch immerhin etwa 15 ha
durch die Potenzialanalyse Wohnen — zumindest
teilweise kompensiert.

9 Bauflachenpotenziale nach ih-
rer zeitlichen Verfligbarkeit

In diesem Abschnitt werden die Bauflachenpoten-
ziale gemaR der voraussichtlichen zeitlichen
Verfugbarkeit differenziert nach ihren Nutzungs-
kategorien dargestellt. Auf Grundlage dieser
Einteilung lassst sich abschatzen, ob die Bedarfe

der einzelnen Nutzungen gedeckt werden kon-
nen. Es wird darauf hingewiesen, dass sich die
Abschatzung der Verfiigbarkeit beim NBS von
derjenigen bei der Zeitstufenliste Wohnen
methodisch unterscheidet (siehe Ausfiihrungen in
Abschnitt 3.3). Somit sind die Angaben des NBS
zur zeitlichen Verfugbarkeit nur bedingt mit
denjenigen der Zeitstufenliste Wohnen
vergleichbar.

9.1 Wohnbauflachen

Die innerhalb eines Jahres verfligbaren Poten-
zialflachen auf Wohnbauflachen sind bereits im
letzten Berichtszeitraum gegeniiber dem Vor-
ganger-Zeitraum deutlich zuriickgegangen. Nun
nehmen sie abermals ab — auf etwa die Héfte des
Wertes des letzten Berichtszeitraums von etwa
10 ha auf etwa 5 ha (siehe Abbildung 11). Anders
als noch im letzten Lagebericht kann man fur die
Nutzungskategorie Wohnen nicht auf eine ver-
haltnismafiig hohe Baufertigstellung verweisen,
mit der sich das Schrumpfen der Flachensumme
in der Zeitstufe begriinden lasst. Da ebenfalls
auch die Zeitstufe 1 (1 bis 3 Jahre) in ihrem Um-
fang abnimmt (von 25 ha auf 18 ha) ist ein deut-
licher Rickgang bei den kurzfristig verfugbaren
Potenzialen auf Wohnbauflachen auszumachen.
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Abbildung 11: Zeitliche Verflgbarkeit bei den Potenziale auf Wohnbauflache, Quelle: eigen Darstel-

lung.

Auffallig ist zudem demgegeniber der sehr
beachtliche Zuwachs der Potenziale in der
Zeitstufe 2 (3 bis 5 Jahre) und insbesondere der
Stufe 3 (mehr als funf Jahre) und damit der
langer- und langfristigen Potenziale. Diese
Zunahme héangt vor allem mit der Integration der
Potenziale der Potenzialanalyse Wohnen
zusammen, die bewusst bei der Potenzial-
ermittiung die  Frage der Verfugbarkeit
weitgehend ausgeblendet hat und daher
erwartungsgemall auch sehr viele langfristige
bzw. noch zu klarenden Potenziale als Ergebnis
hervorbrachte. Somit wurden etwa 81 % (95 ha),
der in das NBS aufgenommenen
Potenzialflachensumme der Potenzialanalyse
Wohnen der Zeitstufe 3 zugeordnet.

Die der Zeitstufe 0 zugeordneten Potenziale
umfassen nur vier Flachen, wobei die beiden
groten die Flachen ,Nachverdichtung Durrle-
wang Westteil* im Stadtbezirk Vaihingen, NBS-
Nr. 724, sowie ,Steckfeld-/Karlshofs-/Steinwald-
straBe” im Stadtbezirk Plieningen, NBS-Nr. 1067,
darstellen (beide Flachen jeweils rund 2 ha). Von
den insgesamt 33 Flachen in Zeitstufe 1 sind als
die beiden grof3ten Flachen die Korianderstral3e
in Sillenbuch (ca. 2,6 ha, NBS-Nr. 1167) und die
Entwicklung Killesberg (Rote Wand) im Stadt-
bezirk S-Nord (ca. 1,4 ha, NBS-Nr. 1352) zu
nennen. Die Angaben machen deutlich, dass in

den ersten beiden Zeitstufen, selbst die groReren
Wohnungsbauvorhaben einen verhéltnisméaRig
geringen Flachenumfang haben.

In Zeitstufe 2 ist vor allem die Bockinger Stral3e in
Zuffenhausen (NBS-Nr. 615; 4,3 ha) als grofites
Flachenpotenzial auszumachen. In der lang-
fristigen Zeitstufe 3 befinden sich unter den
groBten  Potenzialen auch die insgesamt
flachenmaRig grofiten Stuttgarter Wohnbauvor-
haben: die S21-Entwicklungsflache Teilflache B
(,Rosenstein-quartier”; etwa 20,7 ha, NBS-Nr.
627) und die Potenzialflache ,Beim Schafhaus” in
Muhlhausen (6,9 ha fir den im derzeit glltigen
FNP als Wohnbauflache dargestellte Teil; NBS-
Nr. 639) und des Weiteren die Nachver-
dichtungsrdume Steinhaldenfeld in Bad Cannstatt
(5,7 ha, NBS-Nr. 1526) sowie Salzacker in
Mohringen (5,0 ha, NBS-Nr. 1340).



9.2 Gemischte Bauflachen

Auch bei den Gemischten Bauflachen ver-
schlechtert sich die Verfigbarkeitsituation gegen-
Uber dem letzten Berichtszeitraum (siehe
Abbildung 12). So verringert sich die Flachen-
summe in der Zeitstufe O auf weniger als ein
Drittel des Wertes des vorigen Betrachtungs-
zeitraumes. Dies wird zumindest teilweise
kompensiert durch ein Anwachsen der Zeitstufe 1
auf etwa das Doppelte, sodass Zeitstufe 0 und 1
in der Summe weitgehend stabil bleiben. Bei den
Potenzialen tber 3 Jahren reduziert sich zunéchst
die Zeitstufe 2 flachenmaRig deutlich, wahrend
die Potenziale der Zeitstufe 3 erheblich zunehmen
(um das 14fache). Das deutliche Anwachsen der
Zeitstufe 3 ist teilweise - wie bei den Wohn-
bauflachen - durch die Integration der Potenziale
der Potenzialanalyse Wohnen bedingt: 68 % der
hinzukommenden PAW-Flachenpotenziale und
damit etwa 29 ha bei den Gemischten Bauflachen
wurden der NBS-Zeitstufe 3 zugeordnet. Eine
weitere Ursache ist aber auch in der Verschie-
bung einiger Potenziale von Zeitstufe 2 in Stufe 3
anzusehen. Mit Blick auf den ,historischen Tief-
stand” der Potenziale in Zeitstufe 3 im Vorgéanger-
berichtszeitraum ist davon auszugehen, dass
viele Potenziale in ihrer Umsetzung komplexer
sind als seinerzeit erwartet wurde.

Auch diese Angaben machen deutlich, dass die
Potenziale der Zeitstufe 0 und 1 auf Gemischen
Bauflachen sehr begrenzt sind.

Bei den kurzfristig verfubaren gemischten
Potenzialen der Zeitstufe O sind die Scheuren-
wiese in Plieningen (2,4 ha; NBS-Nr. 810) und
ZEG/Zahn-Nopper-StraBe  in  Zuffenhausen
(2,2 ha; NBS-Nr- 606) als grofite Flachen zu
nennen. Die mit Abstand grof3te Flache der
Zeitstufe 1 liegt im NeckarPark in Bad-Cannstatt
(NBS-Nr. 637 und 1076 mit knapp 17,7 ha),
gefolgt vom Quartier am Wiener Platz in
Feuerbach (ca. 2,0 ha, NBS-Nr. 763). Die beiden
gréRten Potenziale in der Zeitstufe 2 stellen das
Jaus-Areal in Zuffenhausen (ca. 6,2 ha, NBS-Nr.
32) und das EnBW-Areal in der HackstralRe in
Stuttgart-Ost (ca. 4,2 ha; NBS-Nr. 768) dar. Die
groBten  Potenziale bei den gemischten
Baupotenzialen liegen im langfristigen Bereich
(Zeitstufe 3) und dort bei den verschiedenen S21-
Teilflachen A2, C1 und C2 (NBS-Nrn. 623, 625,
632 mitinsgesamt 17,4 ha). Daneben ist noch der
Nachverdichtungsbereich ~ Muckensturm  mit
3,7 ha als gréRReres Potenzial bei den Gemischten
Bauflachen der Zeitstufe 3 hervorzuheben.
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Abbildung 12: Zeitliche Verfugbarkeit bei den Potenziale auf Gemischten Bauflachen, Quelle: eigene

Darstellung.



9.3 Gewerbliche Bauflachen

Bei den Gewerblichen Bauflachen sieht die Ver-
fugbarkeitssituation deutlich besser aus (siehe
Abbildung 13). Zwar hat sich auch bei den Ge-
werblichen Bauflachen die Flachensumme in der
Zeitstufe 0 deutlich — um etwa die Halfte — redu-
ziert. Diese Abnahme wird aber durch die Zu-
wachse in der Zeitstufe 1 kompensiert, sodass
insgesamt innerhalb von 3 Jahren (Zeitstufe O und
1) zusammen in etwa das gleiche Potenzial zur
Verfligung steht. Zudem sind die absoluten Werte
in den Zeitstufen 0 und 1 auch deutlich héher als
bei den Wohnbau- bzw. gemischten Bauflachen.
Die Zeitstufe 2 ist mit etwa 2 ha Potenzial prak-
tisch nicht besetzt. Zwar nimmt auch bei den Ge-
werblichen Bauflachen die Zeitstufe 3 deutlich zu,
insgesamt bewegt sie sich aber damit bei Be-
trachtung aller sechs Berichtszeitraume in einer
durchschnittlichen GroRenordnung.

Die flachenméafRig gré3ten Potenziale bei den ge-
werblichen Bauflachen in der Zeitstufe O stellen
der westliche Teil des ehemaligen Alcatel SEL-
Gelandes in Zuffenhausen (ca. 6,3 ha; NBS-Nr.
1013), der Teil des ehemaligen KNO/KNV-Areals
an der Schockenriedstrae in Mohringen (ca. 2,9
ha; NBS-Nr. 1058) und die Flache Siemensstral3e
96 - 100 in Feuerbach (2,9 ha, NBS-Nr. 1017) dar.
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In der Zeitstufe 1 sind die Potenziale Neckartal-/
VoltastralBe in Bad Cannstatt (6,1 ha; NBS-Nr.
1223), die TurbinenstralRe im Weilimdorf (4,1 ha,
NBS-Nr. 1095) und das Fahrion-Areal in Feuer-
bach (4,1 ha, NBS-Nr. 833) zu nennen. Die Zeit-
stufe 2 ist nur durch zwei kleinere Flachen
besetzt. In der langfristigen Zeitstufe 3 werden als
die grofRten Potenziale das Kodak-Areal in Wan-
gen (6,1 ha; NBS-Nr. 1351; teilweise durch die
Potenzialanalyse Wohnen ermitteltes Potenzial),
das ZZ-TLS-Areal am Olhafen in Untertiirkheim
(5,1 ha; NBS-Nr. 781) und das Potenzial Ha-
fen/Am Ostkai in Hedelfingen (4,4 ha, NBS-Nr.
647) ermittelt.

10 Bauflachenpotenziale nach Ei-
gentimer:innenstruktur

Innenentwicklung ist ein komplexer Planungsan-
satz, der aufgrund der oftmals unterschiedlichen
betroffenen Belange, teilweise von gegenlaufigen
Interessen gepragt sein kann, was eine gezielte
Aktivierung verzogern oder blockieren kann. Die
Eigentimer:innenstruktur stellt dabei das wesent-
liches Kriterium fiir eine Entwicklung dar.

Wie auch schon in den Vorganger-Berichtszeit-
raumen festzustellen war, sind die stadtischen
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Abbildung 13: Zeitliche Verfugbarkeit bei den Potenzialen auf Gewerblichen Bauflachen, Quelle: ei-

gene Darstellung.
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Potenzialflachen weiterhin rucklaufig. Da die Ein-
flussmoglichkeiten auf die Aktivierung von Ent-
wicklungsflachen im  stadtischen Eigentum
deutlich gro3er sind, nimmt damit die stadtische
Steuerungsmadoglichkeit weiter ab. Allerdings steigt
zumindest die Summe der Potenzialflachen, in
denen die Stadt teilweise Uber Grundeigentum
verfugt, und damit zumindest im begrenzten Um-
fang Uber entsprechende Einflussmdglichkeiten
besitzt, deutlich (von 78 ha auf 139 ha). Mit Blick
auf die Aktivierung ist auch der Umstand erfolg-
versprechend, dass die Potenzialflachen von
Bund und Land um etwa das Vierfache seit dem
letzten Berichtszeitraum zugenommen haben.
Dies hangt zum einen mit der starkeren Berick-
sichtigung der Potenzialflachen der Universitats-
standorte zusammen (ca. 57 ha); zum anderen
sind auch etwa 6,0 ha Potenzialflache im Bundes-
oder Landeseigentum aus der Potenzialanalyse
Wohnen ins NBS Ubernommen worden.

Beachtliche Zuwéchse hat die Gesamtflache der
Potenziale im privaten Eigentum erfahren, insge-
samt 175 ha, wovon etwa 121 ha Uber die Poten-
zialanalyse Wohnen Eingang ins NBS gefunden
haben. Zum privaten Eigentum zéhlen hier jedoch
auch die Grundsticke der SWSG, der Kirchen
und der EnBW.

11 Baupotenziale nach Flachen-
typ

Wie bereits in Abschnitt 3.2 beschrieben, wird mit
diesem Lagebericht auf den ehemaligen Flachen-
typ 1 ,traditionelle Baullicke" verzichtet. Es wird
auf die dort gemachten Ausfuhrungen verwiesen.

Bereits zu den letzten Berichtszeitraumen mach-
ten die untergenutzten Grundstiicke (Typ Il nach
neuer Zahlweise) den mit Abstand bedeutendsten
Flachentyp aus. Dies gilt nach wie vor, knapp
58 % der NBS-Flachenpotenziale sind diesem
Typ zuzurechnen. Gerade durch die Potenzial-
analyse hat dieser Flachentyp nochmals einen
beachtlichen Zuwachs erfahren, was nicht weiter
verwunderlich ist, denn der Anspruch der Poten-
zialanalyse war es, bisher unerkannte Potenziale
aufzudecken. Darunter fallen typischerweise auch
die nicht offensichtlichen Potenziale, die meist
erst bei einer vergleichenden Betrachtung mit ih-
rer Umgebungsbebauung oder des gesamten
Stadtquartiers identifiziert werden. Bei den unter-
genutzten Grundstiicken spielen auch der Anbau
und die Aufstockung bestehender Geb&ude eine
bedeutende Rolle.
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Abbildung 15: Bauflachenpotenziale nach Flachentyp, Quelle: eigene Darstellung.

Der grof3e Anteil an untergenutzten Grundstticken
an den Baupotenzialen zeigt die Stuttgarter Fla-
chensituation deutlich. Aufgrund der Hochpreisig-
keit des Bodens existieren kaum Brachflachen.
Stattdessen bestehen zu etwa 60 % unterge-
nutzte Flachen: Anders als die Aktivierung von
Baupotenzialen auf Konversionsflachen, ist die
Aktivierung von untergenutzten Grundstticken in
der Mehrheit kleinteilig im Sinne von baulichen Er-
ganzungen und oftmals mit Auswirkungen auf die
umgebene Bestandsbebauung verbunden. Dies
macht die Aktivierung von untergenutzten Grund-
stucken tendenziell aufwandig und verhaltnisméa-
Rig konfliktreich.

Der beachtliche Zuwachs bei Typ Il — ungenutzte
Betriebsreserven — ist im Wesentlichen durch die
starkere Berlcksichtigung der Flachenpotenziale
der Stuttgarter Universitdtsstandorte getragen.
Der Anstieg bei den Umnutzungs-/Konversions-
flachen (Typ IV) ist vor allem durch die Aufnahme
der Flache des ehemaligen Kohlekraftwerks Gais-
burg in Stuttgart-Ost (NBS-Nr. 1236) und EnBW-
Kohlenlagerflache in Miinster (NBS-Nr. 1445) be-
dingt. Als weitere gréRere Umnutzungs-/Konver-
sionsflachen sind die Flachen von Stuttgart 21
(NBS-Nr. 625, 627 und 632), im NeckarPark in
Bad Cannstatt (NBS-Nr. 637 und 1076) und des
Gaswerkes im Stuttgarter Osten (NBS-Nr. 507
und 1206) anzusehen.



V. Qualifizierung des NBS und Aktivierungsbau-

steine

12 Qualifizierung der NBS-Daten-
bank — das NBS wird ,dreidi-
mensional”

Die Ermittlung der Potenziale wird bisher aus-
schliellich anhand der GrundstiicksgréRe, und
nicht nach den maRRgeblichen Kennwerten der tat-
séchlich realisierten Grundflachenzahl (GRZ),
Geschossflachenzahl (GFZ) und Bruttogeschoss-
flache (BGF) mit dem Ziel einer Dichteerhebung
differenziert. Auch das zusétzliche bauliche Po-
tenzial — und damit ein wesentlicher Indikator fur
die Bewertung eines Potenzials — wird im NBS
bisher nicht quantifiziert dargestellit.

Durch die Ermittlung der Bestands- und Potenzi-
aldichten werden Aussagen Uber die vorhande-
nen Bauflachenpotenziale nicht nur nach
Grundstucksflache, sondern auch nach Bruttoge-
schossflache moglich werden. Die NBS-Daten-
bank wird damit zuklnftig dem urbanen Kontext
besser gerecht werden. Ebenfalls kann dann die
Entwicklung der Bauflachenpotenziale in der Ge-
samtheit differenzierter als heute dargestellt wer-
den. Zwar lassen sich auch uber die
GrundstiicksgroRe wertvolle Hinweise Uber die
Entwicklung der Baupotenziale gewinnen, wie
z. B. der Auswertungsteil zu diesem Lagebericht
zeigt. Jedoch wird damit die Potenzialsituation
verhédltnismafig unscharf dargestellt. Genauere
quantitative Angaben zur tatsachlichen Fla-
chenausnutzung und zum Flachenpotenzial wer-
den die Auswertbarkeit des NBS und seine
Aussagequalitat in Zukunft deutlich verbessern.
Als Grundlage fiir die Zeitstufenlisten Wohnen
und Gewerbe Ubernimmt das NBS eine malRgeb-
liche Rolle bei einer strategischen Baulandent-
wicklung. Eine Prazisierung der Angaben der
Bauflachenpotenziale durch die Bruttogeschoss-
flache ermdglicht die Erhdhung der Genauigkeit,
und somit den Nutzen des NBS. Die Angabe der
BGF kann relativ genau z. B. zur Errechnung der
Wohneinheiten (WE) genutzt werden.

12.1 Ermittlung der Bestandsdichten

Die bislang verfugbaren Informationen der NBS-
Datenbank umfassen vor allem die rAumliche Ab-
grenzung des Potenzials, die zeitliche Verfligbar-
keit, das bestehende Planungsrecht und weitere

planerische Ziele sowie den aktuellen Sachstand
aus planerischer Sicht und zu méglichen Entwick-
lungshemmnissen. Informationen Uber die tat-
sachlich vorhandene Dichte und die bestehende
Flachennutzung sind bislang in vielen Fallen nicht
erhoben worden.

Zur Ermittlung der Bestandsdichten von 150 aus-
gewahlten NBS-Flachen wurde ein Auftrag an ein
externes Biro vergeben, welcher v. a. folgende
Inhalte lieferte:

» Bestandsbebauung: Geschossweise Erhe-
bung der Bestandsnutzung und der vorhan-
denen Bruttogeschossflache (m2)

» Bestandsnutzung Flache; Nutzungsanteile
(Flache uberbaut, Parken, Lager, Grin-/Frei-
flache) an der Gesamtflache in m2

» Dokumentation der Ergebnisse in einer Excel-
Tabelle

Aufbauend auf den Erkenntnissen und der ange-
wendeten Methodik des externen Blros wurden
auch fir die restlichen Flachen die Bestandsan-
gaben erhoben, sodass sie inzwischen fir alle
NBS-Flachen erfasst wurden.

Erst mit der Ermittlung des Mal3es der baulichen
Nutzung kann die stadtebauliche Dichte und die
Nutzungsintensitat beschrieben werden. Fiur die
NBS-Flachen wurde daher das vorhandene Maf3
der baulichen Nutzung in Form der Geschossfla-
chenzahl (GFZ) sowie der Grundflachenzahl
(GRZ) ermittelt. Dies ermoglicht anschlieRend
z. B. die kartographische Darstellung der stadte-
baulichen Dichte aller NBS-Flachen im Stadtge-
biet.

12.2 Ermittlung und Darstellung der Po-
tenzialdichten

Der néchste groRe Baustein zur Qualifizierung der
NBS-Bauflachenpotenziale wird es sein, die vor
dem Hintergrund der doppelten Innenentwicklung
angemessenen und vertraglichen stadtebauli-
chen Dichten auf den NBS-Potenzialflachen zu
ermitteln, darzustellen und zu dokumentieren.

Dabei soll gepriift werden, ob es fur eine Aktivie-

rung bzw. Entwicklung der Flache einer Anderung
des Planrechts bedarf (siehe Abbildung 16). Ist
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Abbildung 16: Verfahrensweise fir die zukinftige quantitative Ermittlung der Potenziale, eigene Dar-

stellung

dies nicht der Fall, errechnet sich das Potezial aus
den Festsetzungen des aktuellen Planrechts. Tritt
der Fall ein, dass die Aufstellung eines Bebau-
ungsplans erforderlich wird, ist zwischen zwei Er-
mittlungstypen zu wahlen:

e Annahme Dichteentwicklung entspre-
chend Umgebung
e Erstellung eines Testentwurfs

Dabei ist geplant, mit Hilfe von Volumenstudien
die Bauflachenpotenziale zu quantifizieren. Die
Bauflachenpotenziale sollen dabei unter Berlick-
sichtigung der stadtebaulichen, planungsrechtli-
chen und klimatischen Rahmenbedingungen
(Einbindung Klimaplanungspass Stuttgart) ermit-
telt und bewertet werden. Hierbei sollen auch
Aussagen zur beabsichtigten Nutzungsmischung
getroffen werden.

In 2023 sollen fur reprasentative NBS-Flachen
entsprechende Testentwirfe bzw. Volumenstu-
dien durch ein externes Planungsbiro erstellt
werden.

Liegen die erforderlichen Angaben, Bestands-
dichten und -nutzungen sowie die Potenzialdich-
ten und -nutzungen vor, kann das 3D-
Bauflachenpotenzial, differenziert nach Nutzun-
gen, aus der Differenz ermittelt werden. Das Er-
gebnis wird dann in die NBS-Datenbank tber-
fuhrt. Ziel ist eine anschauliche und leicht ver-
standliche Darstellung, die auch die Grundlage fir
die Eigentimeransprache zur Aktivierung der Fla-
che sein kann.

Im Abschlussbericht der Potenzialanalyse Woh-
nen Stuttgart (LHS Stuttgart, 2021) wurden funf
Testentwurfe erstellt, um an konkreten Beispielen
sowohl die Potenziale der Nachverdichtung als
auch die Mehrwerte fur das Umfeld zu verbildli-
chen. Die dort verwendete dreidimensionale Dar-
stellungsweise wird als hilfreich fur die
Veranschaulichung der NBS-Potenziale angese-
hen. Auf Grundlage des Testentwurfes aus der
Potenzialanalyse Wohnen kdnnte ein Steckbrief
so aussehen, wie er fir den Bereich Birocampus
Wangen exemplarisch in Abbildung 17 dargestellt
wird.



IST-FLAC

Lage: Wangen
Flurstiick: 319/1, 2664
NBS-Nr: -

Parkplatz Biurocampus Wangen

5
Allgemeine Daten

Flachengroie: 9.100 m?

Stddtebauliche Kennwerte

Ist- Flache Soll- Flache
BGF: 732 m* BGF: 15.100 m*
GRZ: 0,04 GRZ: 0,4
GFZ: 0,08 GFZ: 1,6
Nutzungsanteile = Geschossflache Nutzungsanteile Geschossflache Potential
Bestand (%) Bestand Planung (%) Planung
Wohnen 0% om? 80% 12.080 m* 12.080 m*
Gewerbe 100% 732 m* 10% 1.510 m* 778 m*
Offentliche/soziale P
Einrichtungen 0% om? 10% 1.510 m* 1.510 m
Summe 100% 732 m* 100% 15.100 m* 14.368 m*

® Wohnen

m Gewerbe

m Soziale/ Offentliche
Einrichtungen

Potenzial Flache nach Art der

Nutzung

Potential BGF = 14.368 m?

Abbildung 17: Beispiel-Steckbrief fur den Burostandort Wangen. Quelle: eigene Darstellung unter Ver-
wendung von Abbildungen aus der Potenzialanalyse Wohnen (LHS 2021) (rechts oben und rechts unten).
Luftbild: Stadtmessungsamt 2021.



13 Qualifizierung der NBS-Daten-
bank durch starkere Berlck-
sichtigung von
Gemeinbedarfsflachen

Auch und gerade fir Gemeinbedarfsflachen be-
steht in Stuttgart eine Flachenknappheit. Dies
zeigt sich sowohl fur Kitas, Schulen, Pflegeheime
und betreutes Wohnen als auch in besonderer
Weise fir grof¥flachige und/oder stérungsinten-
sive Gemeinbedarfseinrichtungen wie diejenigen
der Branddirektion und der Abfallwirtschaft Stutt-
gart (AWS). Hierbei ist zu berlcksichtigen, dass
viele Gemeinbedarfsnutzungen nicht kostende-
ckend arbeiten bzw. steuer-finanziert sind. Somit
sind sie in aller Regel finanziell weniger leistungs-
fahig als andere Akteure auf dem Boden- und Im-
mobilienmarkt und nicht oder nur eingeschrénkt in
der Lage, die marktiblichen Immobilienpreise und
Mieten aufzubringen.

Mit Blick auf die Flachenvorsorge und die Identifi-
zierung von Flachenpotenzialen wird eine star-
kere Berucksichtigung der Gemeinbedarfs-
nutzungen im NBS als geboten angesehen. Des-
halb sollen die oben beschriebenen Flachenbe-
darfe im NBS zuklinftig konsequenter abgebildet
werden und starker in die Flachenaktivierung ein-
flieBen. Diese Zielsetzung soll insbesondere
durch drei Handlungsansatze umgesetzt werden:

1. Starkere Thematisierung von Gemeinbe-
darfserfordernissen auf NBS-Flachen

Wie im vorigen Abschnitt zu den Potenzialdichten
dargestellt, sollen bei der Darstellung des Fla-
chenpotenzials auch Aussagen zur gewollten
Nutzungsmischung und damit auch zur anzustre-
benden sozialen/6ffentlichen Infrastruktur getrof-
fen werden. Damit werden bereits zu einem
frhen Planungszeitpunkt auch die Erfordernisse
fur die soziale und technische Infrastruktur be-
ricksichtigt, die sich aufgrund der Aufsied-
lung/Neuordnung ergeben. Dies hat auch eine
Signalwirkung gegeniiber den Stellen in der
Stadtverwaltung, die das NBS nutzen. Damit wer-
den auch realistische Erwartungen fur den Fla-
chenanteil der ,eigentlich® vorgesehenen
Nutzungen getroffen.

2. Starkere Erfassung der Potenziale auf GBD-
Flachen

Grundsatzlich bestehen auch auf vielen als Ge-
meinbedarf ausgewiesenen Flachen bzw. mit ei-
ner Gemeinbedarfsnutzung belegten Flache
entsprechende Baupotenziale. Diese werden seit
einiger Zeit verstarkt im NBS berucksichtigt. Wie
erwéahnt wurden seit dem letzten Berichtszeitraum
unter anderem zahlreiche Potenzialflachen der
Universitatsstandorte in das NBS aufgenommen,
dartber hinaus aber auch andere Gemeinbe-
darfsflachen wie Kita-Standorte. Die NBS-Poten-
ziale auf GBD-Flachen bzw. Flachen mit
bestehenden Gemeinbedarfsnutzungen sollten
wie bisher prioritar fiur eine Erweiterung der beste-
henden Nutzung und fir komplementare Gemein-
bedarfsnutzungen genutzt werden. Zusatzlich
wird bei Flachen, deren Gemeinbedarfsnutzung
vonseiten der Eigentimerschaft aufgegeben wer-
den soll, eine Entbehrlichkeitsprifung durchge-
fuhrt, um moglichen anderen
Gemeinbedarfsnutzungen Vorrang zu gewahren.
Im Einzelfall kann das ermittelte NBS-Potenzial
fur gemeinbedarfsfremde Nutzungen verwendet
werden.

Mit der verstarkten Berticksichtigung von ausge-
wiesenen Gemeinbedarfsflachen bzw. mit einer
Gemeinbedarfsnutzung belegten Flachen, erlangt
die Stadtverwaltung einen besseren Uberblick
Uber die Potenzialsituation auf diesen Flachen.
Dieser ermdglicht es, zielgerichteter bei der Fla-
chenaktivierung/-entwicklung auf untergenutzten
Gemeinbedarfsflachen tatig zu werden. In diesem
Zusammenhang ist auch darauf hinzuweisen,
dass das NBS auch Grundlage vieler Flachen-
suchlaufe in der Stadtverwaltung ist.

3. Analyse der Flachen- und Stapelungspoten-
ziale auf GBD-Flachen

Schliel3lich erscheint es sehr vielversprechend,
das Flachen- und Stapelungs-Potenzial von GBD-
Flachen in einer Studie an Beispielféllen naher zu
beleuchten. Nicht selten sind Gemeinbedarfsnut-
zungen durch eine relativ geringe Geschossigkeit
(z. B. bei Schulen oder Kinderbetreuungseinrich-
tungen) gepragt, die durch die spezifischen Anfor-
derungen der Nutzungen begriindet ist. Oftmals
dirfte eine Kombination mit anderen Nutzungen,
die ggf. sogar Synergieeffekte mit sich bringen,
eine hohere Grundsticksausnutzung bewirken.

Es ist davon auszugehen, dass eine Stapelung

und Nutzungskombination von Gemeinbedarfs-
nutzungen und gegebenenfalls mit Dritthutzungen



mit ganz eigenen Herausforderungen verbunden
sind. Eine solche Studie erganzt die in Arbeit be-
findliche Entwicklungskonzeption Soziale Infra-
struktur, die entsprechende Referenzbeispiele zur
Kombination von sozialen Infrastruktureinrichtun-
gen darstellt und analysiert. Demgegeniber soll
die hier thematisierte Studie eine stadtebauliche
Ausrichtung haben und die Innenentwicklungspo-
tenziale auf Gemeinbedarfsflachen konkret auf-
zeigen.

Es ist vorgesehen, entsprechende Projektmittel
fur den Haushalt 2024/25 zu beantragen.

14 Aktivierungsbausteine

14.1 Urban Sandwich I. Steigerung der
Flacheneffizienz durch Stapelung
gewerblicher Nutzungen

Die Landeshauptstadt Stuttgart weist als prospe-
rierender Industriestandort eine starke Nachfrage
nach Gewerbeflachen auf. Um die gewerblichen
Strukturen zu sichern, die Weiterentwicklung zu
unterstutzen und neue Flachen zu schaffen, sind
innovative Losungsansatze, wie die vertikale Sta-
pelung gewerblicher Nutzungen, erforderlich. Das
NBS greift durch die Studie Urban Sandwich und
dem Ansatz der Stapelung gewerblicher Nutzung
das klare Bekenntnis der Stadt Stuttgart, die In-
nenentwicklung zu stérken und die Flachenbe-
diurfnisse der Wirtschaft im Wesentlichen durch
die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen im Be-
stand zu decken, auf.

Fir die Bearbeitung der Studie wurde das Stadt-
planungsbiro ,berchtoldkrass space&options”

URBAN

STEIGERUNG DER FLACHENEFFIZIENZ
DURCH STAPELUNG GEWERBLICHER NUTZUNGEN

SANDWICH

Abbildung 18: Titelbild Abschlussbericht Urban
Sandwich, Landeshauptstadt Stuttgart, 2021.

aus Karlsruhe sowie das Architekturbiiro ,AMUNT
Nagel Theissen” aus Stuttgart beauftragt.

Um zu einer geeigneten Auswahl von Teststand-
orten zu gelangen, wurden etwa 25 in Frage kom-
mende Gewerbestandorte bzw. -quartiere mit
Hilfe der NBS-Datenbank ausgewahlt und naher
untersucht. Die Standorte wurden fur die Weiter-
bearbeitung auf flinf reprasentative Gewerbege-
bietstypen verdichtet, fur die jeweils ein geeig-
neter Teststandort (siehe nachfolgende Tabelle 2)
in der Gewerbekulisse der Stadt identifiziert
wurde.

A Autohof, Wangen
(Hedelfinger Stral3e)

Gewerbestandort mit grof3er Logistik-,
Rangier- oder Parkierungsflache

B Veba-Areal, Wangen
(Ulmer Stral3e)

Gewerbestandort mit Gewerbehallen
und gro3er Parkierungsflache, offene
Bebauung

C R.-Stahl-Areal, Wangen
(Ulmer StralRe)

Hallenstruktur mit hochwertiger Gebau-
desubstanz und heterogener Nut-
zungsstruktur

(Heilbronner Straf3e)

D Hofener Stral3e, Bad Cannstatt Gewerbekonglomerat — dicht bebaut,
stark versiegelt, geschlossene Bebau-
ung

E Grol3handel, Feuerbach Innerstadtischer Gewerbestandort mit

sehr grof3er Hallenstruktur

Tabelle 2: Gewerbegebietstypen und ausgewdahlte Standorte fur Testentwirfe



Abbildung 19: Szenarien ,Golf-Driving-Range“(links) und ,Mantel-, Teil- oder Eckliberbauung” (rechts)
fur den GroRhandel in der Heilbronner Stral3e, Studie Urban Sandwich, 2021, Landeshauptstadt Stutt-

gart.

Das Stapelungspotenzial der ausgewahlten funf
Teststandorte wurde jeweils skizzenhaft in Form
von zwei Szenarien (stadtebauliche Entwurfsstu-
dien) Uberpruft. Stadtplanerische, architektoni-
sche und immobilienwirtschaftliche Bedingungen
einer Stapelung wurden jeweils untersucht und
bewertet. Bei der Untersuchung handelt es sich
um keine konkreten Projektentwicklungen, son-
dern um die beispielhafte Uberpriifung und Dar-
stellung von Chancen und Hemmnissen
gewerblicher Stapelung im Gewerbekontext. Bei-
spielhaft sind die beiden Szenarien ,,Golf-Driving-
Range“ (Dachnutzung fur Sport) und ,Mantel-,
Teil- oder Eckiiberbauung” fir den Gro3handel in
der Heilbronner Stral3e in Feuerbach (Gewerbe-
gebietstyp E) in Abbildung 19 dargestellt.

Eine Realisierung von Stapelung erfordert haufig
eine langfristige Umsetzungsperspektive. Das
Stapeln von verschiedenen Nutzungen innerhalb
eines einzelnen Betriebs scheint dabei einfacher

realisierbar als verschiedene Nutzer:iinnen und
Nutzungen unter ein Dach zu bringen. Zudem
werden die Potenziale einer Stapelung von den
vielen Flachennutzer:innen und Eigentiimer:innen
hé&ufig nicht gesehen, auch mangels Grundlagen-
wissen und fehlender Vorbilder. Hirden fir ein
Gelingen liegen jedoch oft auch in der (vermeint-
lich) schwierigen Marktféhigkeit der Angebote und
den immer noch vorhandenen Ausweichmdglich-
keiten auf preisgunstigere Standorte in der Re-
gion.

Um eine effizientere Flachenausnutzung durch
Stapelung zu fordern, ist ein aktives Flachenent-
wicklungsmanagement erforderlich. Das bedeu-
tet: konkrete Ansprache von Eigentiimer:innen
und Aufzeigen von baulichen und rechtlichen L6-
sungen, Zusammenfihren von Angebot und
Nachfrage (von Eigentiimer:innen und potenziel-
len Nutzer:innen), Realisieren von Pilotprojekten

4. Uberkragende Aufstockung

3. Teiliberbauung + Anbau

5.b Spaterer Abbruch des Bestands

Abbildung 20: Prinzipien der Stapelung, aus: Abschlussbericht Urban Sandwich, Landeshauptstadt

Stuttgart.



und Handlungsmodellen sowie Erfahrungsaus-
tausch fordern. Im Mittelpunkt stehen dabei Fla-
chen mit einem hohen stéadtischen Interesse
(Schaffung von einem Mehrwert fir besondere
Nutzer:innen oder fir das Gesamtgebiet) oder
solche, die nicht durch den Immobilienmarkt ent-
wickelt werden.

Wie dargestellt, ist zur Forderung der Flachenak-
tivierung eine konkrete Ansprache von Eigenti-
mer:innen in Form von Beratung von wesentlicher
Bedeutung. Infolge der Studie Urban Sandwich |
hat die Eigentimerin eines ausgewahlten Test-
standortes weitergehende architektonische und
funktionale Uberlegungen angestellt. Die Eigentii-
merschaft steht im Austausch mi dem Amt fur
Stadtplanung und Wohnen und der Abteilung
Wirtschaftsforderung.

14.2 Urban Sandwich II: Steigerung der
Flacheneffizienz auf stadtwirt-
schaftlichen Flachen

Der erhebliche Zuwachs an Einwohner:innen, die
hohe Nachfrage nach Wohn- und Gewerbefla-
chen, die Fokussierung auf die Innenentwicklung
und Herausforderungen der Auswirkungen des
Klimawandels stellen auch die stadtwirtschaftli-
chen Betriebe der Stadt Stuttgart vor neuen Auf-
gaben. Die innerstadtisch gelegenen Betriebs-
standorte mussen sich immer 6fter dem Entwick-
lungsdruck auf dem Wohnungsmarkt beugen. Mit
zunehmender Urbanisierung steigt der Bedarf
nicht nur an neuen Ver- und Entsorgungsflachen,
sondern auch der Druck flacheneffizient mit den
vorhandenen stadtwirtschaftlichen Flachen umzu-
gehen. Vor diesem Hintergrund wird momentan
eine Nachfolgestudie mit dem Titel ,Urban Sand-
wich 11 bearbeitet, die die Potenziale fur eine bes-
sere Ausnutzung und die Weiterentwicklung der
stadtwirtschaftlichen Betriebsstandorte in Stutt-
gart untersucht. Im Fokus der Untersuchung ste-
hen dabei die Standorte der AWS, des Garten-
Friedhof- und Forstamts sowie des Tiefbauamts
und der SES.

Der Abschluss der Studie und eine Vorstellung im
Ausschuss fur Stadtentwicklung und Technik soll
in 2023 erfolgen.



14.3 Entwicklungskonzept Produktiv-
quartier Neckartal-/Voltastralie

Das Produktivquartier Neckartal-/Voltastralie
steht fur einen Gewerbestandort in einer urban
gepragten Umgebung, welcher sich in einem
strukturellen Wandel befindet. Unter Berlicksichti-
gung der sich verandernden Rahmenbedingun-
gen wurde ein zeitgemaRes stadtebaulich-
freirdumliches Entwicklungskonzept aufgestellt,
das auch der exponierten Lage des Gewerbege-
bietes am Neckar gerecht wird. Ziel ist die nach-
haltige Weiterentwicklung des Gewerbequartiers
Neckartal-/Voltastrae in Verbindung mit einer
stadtebaulichen Ordnung der Produktionsstan-
dorte sowie einer gréReren Ausnutzung der Fla-
chen und einer starkeren Hinwendung zum
Neckar.

Das durch das Planungsbtro 711, Labor fir ur-
bane Orte und Prozesse, erarbeitete Entwick-
lungskonzept wurde in Abstimmung mit den
berihrten Abteilungen des Amtes flr Stadtpla-
nung und Wohnen, der Abteilung Wirtschaftsfor-
derung und des Tiefbauamtes mit Eigenbetrieb
Stadtentwasserung Stuttgart (SES) erstellt (siehe
auch GRDrs. 313/2022). Ein wesentlicher Be-
standteil der Projektarbeit war es, auf Basis der
neuen Konzeptansatze die Entwicklungsabsicht
der Eigentimer:innen abzufragen und soweit wie
moglich in das Entwicklungskonzept einflieRen zu
lassen sowie um ihre Mitwirkungsbereitschaft zu
werben.

Das Zielbild des Entwicklungskonzepts ist in sei-
ner vorgeschlagenen Struktur dynamisch ange-
legt und kann sowohl den Endzustand als auch
einen Zwischenstand reprasentieren. Die langfris-
tige Entwicklungsabsicht besteht darin, den
Standort mit einem zukunftsweisenden, produk-
tiv-kreativen Nutzungsprofil zu einem nachhalti-
gen Produktivquartier weiterzuentwickeln.

Parallel zum beabsichtigten Bebauungsplanver-
fahren soll im Zuge des NBS-Pilotprojekts zur Fla-
chenaktivierung die Transformation des Gewer-
begebiets weiter aktiv begleitet und der Kontakt
zu den Eigentimer:innen kontinuierlich aufrecht-
erhalten werden.

Einzelne Ziele werden durch das geplante Sanie-
rungsgebiet Bad Cannstatt 21, Neckartalstralle,
welches das Gewerbegebiet Neckartal-/Volta-
stral3e einschliel3t, umgesetzt.

5 TN
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Abbildung 21: Testentwurf flr einen Teilraum
zum Entwicklungskonzept Neckartal-/Volta-
stral3e, Landeshauptstadt Stuttgart.



14.4 Geplante Aktivierungsprojekte ab
2023

Fir 2023 sind weitere Projekte zur Aktivierung
von NBS-Flachen oder Gewerbequartieren mit
zahlreichen NBS-Potenzialen geplant.

Ehemaliger Giterbahnhof Gaisburg — Pilot-
projekt Urban Sandwich

Aus dem Abschlussbericht der Urban-Sandwich-
Studie geht hervor, dass die gewonnenen Er-
kenntnisse auch an anderen Standorten umge-
setzt werden sollen. Ein Gewerbegebiet, in dem
hohe Flachenbedarfe der anséssigen Unterneh-
men vorliegen, liegt in Gaisburg (siehe Abbildung
22). Hier hat sich eine Interessensvertretung der
Gewerbetreibenden gegriin-
det, die IG Kohlelager, die
sich konkret mit dem Mangel
an Flachen vor Ort auseinan-
dersetzt. Dariiber hinaus lei-
tet sich auch aus der
Entwicklungskonzeption

Wirtschaftsflachen fir Stutt-
gart (EWS), die fur das Ge-
werbegebiet eine
Neustrukturierung vorsieht,
ein Handlungserfordernis ab.

Im Rahmen der Entwick-
lungsstudie ist es notwendig,
sowohl die speziellen Erwei-
terungsbedarfe der Unter-
nehmen abzufragen, als
auch das vorhandene Ge-
werbegebiet Gaisburg bau-
lich, nutzungsstrukturell und
immobilienwirtschaftlich  zu
untersuchen. Ziel ist es, in ei-
nem dialogischen Verfahren
mit den berthrten Unterneh-
men mithilfe von Testentwr-
fen, die Stapelung und
bauliche Weiterentwicklung
der einzelnen Betriebsfla-
chen — teil-raumlich als auch
im Verbund — planerisch vor-
zubereiten.

Das Projekt soll im Jahr 2024
abgeschlossen werden.

Entwicklungskonzept Inselstrale/Viehwasen
in Wangen

Das Gebiet wurde bereits in den Studien ,Neue
Mischgebiete fur Stuttgart® und ,Tallangsachse
(TALA)" durch die Abteilung Stadtentwicklung im
Amt fur Stadtplanung und Wohnen betrachtet.
Aus beiden Arbeiten geht hervor, dass es sich hier
um ein herausragendes Potenzial handelt, fur das
sich ein vertieftes Entwicklungskonzept im Zuge
der Aktivierungsstrategie des NBS lohnt. Mithilfe
des Entwicklungskonzeptes soll eine vertiefte
Zielvorstellung fur den besonderen Chancenraum
erarbeitet werden. Es besteht das Ziel, diesem
Raum vor allem durch zusétzliche Ansiedlungen
aus dem Bereich Kultur, Bildung und Kreativwirt-
schaft zu starken. Das Entwicklungskonzept soll

Abbildung 22: Bereich ehemaliger Guterbahnhof Gaisburg, Luftbild
Stadtmessungsamt 2021.

Abbildung 23: Bereich Inselstral3e/Viehwasen, Luftbild Stadtmes-
sungsamt 2021.



in einem dialogischen Verfahren erarbeitet wer-
den.

Das Projekt soll im Jahr 2024 abgeschlossen wer-
den.



VI. Fazit

Der NBS-Lagebericht 2021 zeigt auf, dass
weiterhin ein sehr groles Baupotenzial in
Stuttgart besteht. Doch dieses lasst sich
Uberwiegend erst langfristig aktivieren. Diese
Erkenntnis wurde bereits in den Schluss-
folgerungen der Zeistufenliste Wohnen 2020
(Gemeinderatsdrucksache 848/2021) und 2022
(Gemeinderatsdrucksache 73/2023) geaul3ert.

Was bedeutet dies insbesondere mit Blick auf die
Deckung des Wohnraumbedarfs und die
notwendige Entlastung des Wohnungsmarktes?
Zunéchst ist darauf hinzuweisen, dass von den in
diesem Lagebericht dargestellten Potenzialen
nicht unmittelbar auf die kinftige Bautatigkeit
geschlossen werden kann. Zum anderen wird die
tatsachliche Bautétigkeit noch von weiteren
relevanten  Potenzialflachen  beinflusst. Zu
nennen sind hier vor allem
¢ die nicht durch das NBS erfassten Baullicken,
e die Kleinteiligen, aber im Summe nicht
unerheblichen  Innenentwicklungspotenziale
im unbeplanten Innenbereich nach § 34
BauGB
e sowie der sogenannte (und zumindest
teilweise durch das NBS nicht abgebildete)
Baulberhang (bereits genehmigte, aber
(noch) nicht realisierte Vorhaben).

Zudem wird bei einem Teil der identifzierten
Potenziale der Umfang unterschatzt. Dies zeigen
die in jingster Vergangenheit realisierten
Vorhaben, die eine Verdichtung aufweisen, die
noch vor wenigen Jahren nicht praktiziert wurde.

Die intensivere Ausnutzung der Baupotenziale
fuhrt jedoch nicht dazu, dass im Bereich der
Wohnraumversorgung eine kurzfristige Ent-
lastung in Sicht ist. Hierfir fallt der Riickgang der
Potenziale im kurzfristigen Bereich bei den
Wohnbauflachen und Gemischten Bauflachen zu
deutlich aus.

Auch Zahlen der amtlichen Stastitik fir den
Bereich der Baufertigstellungen belegen eine
Entwicklung auf niedrigen Niveau, ohne dass
Anzeichen fir eine nennenswerte Trendumkehr
fur die nachsten Jahre erkennbar waren — zumal
sich die bauwirtschaftliche Lage seit den letzten
Jahren erkennbar verschlechtert hat.

Die Verfugbarkeitssituation stellt sich bei den
Potenzialen auf Gewerblichen Bauflachen
deutlich besser dar. Gleichwohl zeigt auch hier die
Erfahrung aus der planerischen Praxis, dass das

Flachenangebot knapp ist und gerade auch
Handwerksbetriebe und kleinere Gewerbebe-
triebe groRe Schwiergikeiten haben, preis-
gunstige Gewerbeflachen zu finden.

Da die Aktivierung von Baupotenzialen in der
Regel ein langfristiger Prozess ist, gilt es die Zeit
der voraussichtlich gedampften Wohnbautétigkeit
intensiv fur die Aktivierung der bestehenden
Potenziale zu nutzen. Denn; Dass im gréReren
Umfang Potenziale vorhanden sind — vor allem
auch im Innenbereich —, hat der Bericht
ausfuhrlich dargestellt.

Zudem hat der vorliegende Lagebericht Ansatze
zur Aktivierung der gewerblichen Baupotenziale
aufgezeigt. Fur die erfolgreiche Hebung von
Potenzialen bedarf es weiterhin grol3er
Anstrengungen vieler Stellen in der
Bauverwaltung, insbesondere im Bereich der
Baurechtsschaffung.  Hierfur gilt es, die
Voraussetzung daftr zu schaffen und auch
entsprechende Prioritdten zu benennen.

Der Bericht gibt zahlreiche Beispiele, dass sich
ein  kommunales Flachenentwicklungsmange-
ment lohnt.

Da auch fur Gemeinbedarfsnutzungen eine grol3e
Flachenknappheit besteht, wird seitens der
Verwaltung die Notwendigkeit gesehen, die
Erfordernisse der sozialen Infrastruktur bei
Baupotenzialen genauer abzubilden. Zudem gilt
es, das Flachen- und Stapelungspotenzial auf
Gemeinbedarfs-flachen naher zu beleuchten. Der
vorliegende Lagebericht hat dazu mehrere
QualifizierungsmalRnahmen benannt.

Die Auswertung der NBS-Datenbank liefert
wichtige Erkenntnisse zum Umfang und
Verflugbarkeitssituation der Potenziale. Daneben
gilt es, den Anspruch einer Stadt fir allen gerecht
zu werden, zu erfullen. Dabei spielt auch der
Kauf- bzw. Mietpreis der fertiggestellten
Wohnungen, Gewerberdumen und sozialen
Einrichtungen eine entscheidende Rolle. Hier ist
vor allem die  kommunale Liegenschaftspolitik
gefordert. Als wesentlicher Baustein wird dabei
eine aktive Bodenvorrats- und ankaufpolitik
angesehen, die es ermdoglicht, die stadtischen
Ziele, auch im Sinne einer sozial- und
umweltgerechten Innenentwicklung mit
entsprechenden sozialen und 0©klogischen
Qualitaten,  sicherzustellen. Damit  diese
erfolgreich sein kann, ist eine strategische und
langfristig ausgerichtet Ankaufspolitik erforderlich.



