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1 Mit produktivem Blick auf die Stadt - Strukturwan del als Chance zur
Neuorientierung von Wirtschaftsstandort und Unterne hmenslandschaft

In den friihen 1990er Jahren war die Landeshauptstadt Stuttgart von massiven Ar-
beitsplatzverlusten betroffen (dies im Gegensatz zur Region Stuttgart), ausgelost
durch einen umfassenden und andauernden wirtschaftlichen Strukturwandel. Dieser
Strukturwandel wurde ab Mitte der 1990er-Jahre von neuen Wachstumsprozessen
des produzierenden Gewerbes, aber auch der Dienstleistungsbranchen begleitet. Er
l6ste Flachenumwandlungen und Standortverlagerungen innerhalb von Stadt und
Region sowie — dem bundesdeutschen Trend folgend — eine Suburbanisierung von
Gewerbebetrieben aufgrund von Bodenpreisunterschieden und Flachenverfligbarkei-
ten fUr die Expansion aus.

Mit diesen Verdnderungsprozessen in den Arbeitsstattengebieten Stuttgarts verbun-
den waren zusehends vereinzelte Qualifizierungsprozesse, die hohere bauliche Dich-
ten, aber insbesondere auch hohere Arbeitsplatzdichten durch arbeitsplatzintensi-
vere Unternehmen (z. B. Birogewerbe, Dienstleistungen oder Kreativwirtschaft) nach
sich zogen mit der Konsequenz, dass viele Gewerbestandorte heute intensiver als
friher genutzt werden. Der Verlust an Produktionsflachen wurde somit zum Teil
durch einen Gewinn an Dienstleistungsflachen und eine Nutzungsintensivierung
(mehr Arbeitsplatze und Umsatz pro Hektar, aber auch héheres Verkehrsaufkom-
men) aufgefangen.

Stuttgart zeichnet sich heute ungebrochen als innovativer Standort mit starker Wirt-
schaftskraft, ausgepragter Forschungslandschaft sowie Innovationspotenzial aus. Die
Landeshauptstadt Stuttgart ist - gemeinsam mit der Region Stuttgart - durch einen ro-
busten Arbeitsmarkt, ihren besonderen Branchenmix mit einer starken Investitionsgu-
terindustrie, ihrer Exportstarke, einem hohem Innovationspotenzial sowie durch gro-
Ben Erholungswert gepragt. Ins Gewicht fallen dabei insbesondere die hohe Pa-
tentintensitat, ein hoher Ingenieurs- und FUE-Beschatftigtenanteil (Forschung und
Entwicklung), leistungsfahige Grof3- und Mittelunternehmen in exportstarken Techno-
logiebereichen, ein dichtes Hochschulnetz im Verbund mit au3eruniversitaren Ein-
richtungen und Forderaktivitaten im Bereich des Clustermanagements.

Die Region Stuttgart entspricht (auch heute noch) dem Typus der ,vernetzten Pro-
duktionsregion®: Ein starkes und komplettes Cluster im Bereich des Automobilbaus
wird erganzt durch deutliche Clusterbildungen in den Bereichen Maschinenbau,
Elektrotechnik und Informations- und Kommunikationstechnologien (IKT). Wirtschaft-
liche Starken der Stadt liegen in beschéaftigungsintensiven Bereichen; wie den Fi-
nanzdienstleistungen, der Elektrotechnik bzw. Informations- und Kommunikations-
technologie sowie der Medien- und Kreativwirtschaft. Eine besondere Dynamik ent-
falten in den letzten Jahren die unternehmensorientierten Dienstleistungen, die sich
stark auf die Schlusselbranchen Automobilwirtschaft und Maschinenbau beziehen.
Insgesamt ist eine deutliche Zunahme der wissens- und IKT-basierten Dienstleistun-
gen festzustellen.



Grundsatzlich wird seitens der Stadt das Ziel verfolgt, gewerbliche Bauflachen im
Sinne der Wirtschaftsférderung und einer ausgewogenen gesamtstadtischen Nut-
zungsbalance zu sichern. Das Stadtentwicklungskonzept Stuttgart (STEK) sieht vor,
die industriellen Kerne nachhaltig zu sichern und Schwerpunktraume fir die Entwick-
lung des Gewerbes und der Industrie zu profilieren. In einzelnen Fallen bedeutender
Unternehmen wurde nicht nur die Sicherung der ,industriellen Kerne*, sondern auch
eine Arrondierung von Industriestandorten vorgenommen. Neben der expliziten
Standortsicherung traditioneller Industrie- und Produktionsstandorte (z. B. in Feuer-
bach-Ost oder in Zuffenhausen-West) erfolgte an vielen Standorten eine Ansiedlung
mit héherwertigem Gewerbe.

Dessen ungeachtet stehen derzeit nahezu keine grol3eren oder zusammenhangen-
den Flachen fur l[armintensives Gewerbe oder mit 24-Stunden-Betrieb, die eine GlI-
Ausweisung erfordern, fur Neuansiedlungen zur Verfigung. Insgesamt gilt daher,
auch kunftig das Flachen- und Standortmanagement mit den Unternehmen zu ver-
bessern, fur einzelne Problembereiche Ersatzflachen zu identifizieren und nach Mdg-
lichkeit auf Standortverlagerungen in Standortndhe hinzuarbeiten.

Unterm Strich sind allerdings - neben der Sicherung der industriellen Kerne und ge-
werblicher Bauflachen sowie der Entwicklung neuer urbaner Arbeitsstattenkonzepte -
zunehmend Umstrukturierungsbereiche in den Arbeitsstattengebieten und ihren Um-
feldern - sogenannte , Transformationsraume“ - als zentrale Aufgabenfelder in den
Blick getreten. Fur diese Bereiche mussen kooperative und kreative Losungen entwi-
ckelt werden. Neben einer standortgerechten und stadtentwicklungspolitisch adaqua-
ten kommunalen Flachenpolitik ist eine nachhaltige Strategie im Umgang mit dem
Bestand an Gewerbe- und Industrieflachen zu entwickeln. Gewerbestandorte sind
dauerhaft fir produzierendes und verarbeitendes Gewerbe, Dienstleistungen, Hand-
werk und lokale Okonomie bereitzuhalten und zu qualifizieren.

Der Anfang der neunziger Jahre entwickelte planerische Grundsatz ,Innenentwick-
lung vor Aul3enentwicklung®  wird in Stuttgart konsequent angewandt. Der boden-
politische Entwicklungsansatz geht davon aus, dass der Flachenbedarf durch die vor-
handenen Bauflachenpotenziale gedeckt werden kann. Damit die Potenziale aber
auch tatsachlich entwickelt werden, muss die Aktivierung der Flachenpotenziale
oberste Prioritat haben. Potenzialflachen mit sehr komplexen Entwicklungshemmnis-
sen sowie mit grof3er Bedeutung fur die Stadtentwicklung und Deckung wichtiger
stadtischer Bedarfe kdnnen in stadtischer Eigentimerschaft adaquater entwickelt
werden. Der Strategieansatz sieht daher vor, diese Flachen zu identifizieren, zu er-
werben und die Flachenentwicklung aktiv durch entsprechende Mal3hahmen zu ma-
nagen. Durch eine ganzheitliche Innenentwicklungsstrategie, kann es gelingen, die
Entwicklungsbedarfe der Stadt Stuttgart weitergehend auf vorhandenen Bestandsfla-
chen zu decken.

Vor dem Hintergrund der rAumlich begrenzten Flachenkulisse und des prognostizier-
ten Flachenbedarfs an Wirtschafts- und Gewerbeflachen im Umfang von schatzungs-
weise 145 Hektar bis 2030 mussen alle sich bietenden Chancen genutzt werden. Mit
der Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fir Stutt gart (EWS) wurden des-
halb im Zeitraum 2014 - 2016 die strategischen Grundlagen fir die Sicherung, Mobili-
sierung und Entwicklung von Gewerbeflachen fir die Stadt Stuttgart erarbeitet und
Perspektiven aufgezeigt.



Die gesamtstadtische Entwicklungskonzeption — in Ausrichtung und Zielsetzung ver-
gleichbar mit Wirtschaftsflachenkonzepten zahlreicher Gro3stadte in Deutschland

(s. a. Studie des Deutschen Instituts fur Urbanistik 2018) — hat entsprechende Hand-
lungsansatze dargelegt: die Erh6hung der Flacheneffizienz, die Férderung von Start-
ups und jungen Firmen, eine erweiterte Gewerbeinfrastruktur, die Entwicklung von
neuen hybriden Stadtquartieren (Wohnen und Arbeiten), Ansiedlungsmdglichkeiten
fur urbane Produktion, die Unterstitzung von spezifischen Zielgruppen, nachhaltiger
Umbau von Gewerbequartieren, Flachenentwicklungsmanagement von brachliegen-
den oder untergenutzten Gewerbeflachen und nicht zuletzt Gebietsmanagement von
grof3en Gewerbequartieren.

Mit dem Prognose- und Planungshorizont 2030 sind Unwégbarkeiten verbunden. Un-
ternehmen sind global aufgestellt oder zumindest in globale Wertschoépfungsketten
eingebunden, Produktzyklen verkiirzen sich weiterhin. Im Zuge der Digitalisierung
werden neue Produkte und neue Geschaftsmodelle, neue Produktionsverfahren und
Logistikkonzepte entwickelt. Neue Player besetzen nicht nur neue, sondern z. T.
auch etablierte Markte. Unter diesen Voraussetzungen ist ein Planungszeitraum von
knapp 15 Jahren lang, dementsprechend sind Handlungsansatze und Annahmen der
EWS in regelmé&Rigen Abstanden zu tUberprifen und im Bedarfsfall an veranderte Be-
dingungen anzupassen.

Stuttgart manifestiert sich heute schon in einer hochvernetzten Arbeits- und Produkti-
onswelt. Diese Vielfalt und Bandbreite an Arbeitsstattengebieten und Wirtschaftsfla-
chen, diese ,Stuttgarter Mischung” der ,Produktiven Stadt“ gilt es zu erhalten und
weiterzuentwickeln. In diesem Kontext ist auch kuinftig ein breites Spektrum von Wirt-
schaftsflachen unterschiedlicher Qualitaten zu sichern — mit dem klaren Bekenntnis
zur Industrie und zur Notwendigkeit von Industriegebieten mit der Forderung nach ei-
ner ,erweiterten” Gewerbeinfrastruktur fir Grinder und Kreative mit neuen Flachen
fur Urbane Produktion und fur die Entwicklung gemischt genutzter Quartiere.

Aus dem Primat der Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung resultiert, dass sich
die weitere Entwicklung raumlich im Wesentlichen auf die bestehende Flachenkulisse
beziehen muss. Hier sind v. a. Strategien zur Steigerung der Flacheneffizienz vonno-
ten. Die Weiterentwicklung im Bestand setzt zudem eine enge Kooperation mit den
ansassigen Unternehmen bzw. Eigentiimern voraus. Schwerpunkte kénnten auf die
Bereiche Kreativwirtschaft und Urbane Produktion gelegt werden. Dies setzt fur diese
Zielgruppen attraktive Flachenangebote voraus, einschlief3lich ,kommerziell entlaste-
ter” urbaner Quartiere mit Freiraumen fur neue Entwicklungen. Weitere Schwer-
punkte konnten in der Starkung der Wissenstkonomie, der Verzahnung von Wissen-
schaft und Wirtschaft und der Unterstitzung von Griindern und Start-ups sowie der
Bereitstellung von Grunderinfrastruktur liegen.

2 Zeitstufenliste Gewerbe 2018: Rahmenbedingungen

Die Zeitstufenliste Gewerbe ist, wie auch der Arbeitsstattenatlas Stuttgart ein konzep-
tioneller Bestandteil der im Juni 2019 durch den Gemeinderat beschlossenen Ent-
wicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fur Stuttgart (EWS). Seit der Neuaufstellung
der Zeitstufenliste Gewerbe 2010 steht — parallel zur Zeitstufenliste Wohnen — in re-
gelmaRigem Turnus eine Ubersicht der gewerblich nutzbaren Flachenpotenziale so-
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wie Entwicklungs- und Nachverdichtungsoptionen in Stuttgarter Industrie- und Ge-
werbequartieren zur Verfliigung. Die Zeitstufenliste Gewerbe filtert alle Flachenpoten-
ziale fur Industrie, Gewerbe und Handwerk, aber auch fir Buroflachen und Dienst-
leistungen, aus dem NBS-Flachenpool heraus und bringt diese in eine Uberschau-
bare Form.

In der Zeitstufenliste Gewerbe werden die planerisch aktivierbaren Gewerbeflachen-
potenziale erfasst, die sich aus dem Flachennutzungsplan Stuttgart und faktischen
Anderungen im Bestand ergeben. Arbeitsgrundlage und Bezugsrahmen ist das
.Nachhaltige Bauflachenmanagement Stuttgart* (NBS). Mit der Zeitstufenliste
Gewerbe wird eine zeitliche Abfolge der Flachenaktivierung und Nutzungsintensivie-
rung abgeschatzt, wie sie sich aus den jeweiligen Randbedingungen und Entwick-
lungsmadglichkeiten des Standorts sowie den planungsrechtlichen Verfahren ergibt.
Eine flachenscharfe, rein auf Gewerbeanteile bezogene Quantifizierung der Flachen-
potenziale auf Basis der Bruttogeschossflache (BGF) ist bisher (noch) nicht moglich,
da dies fur jeden Standort konkrete Flachenbetrachtungen und Testentwirfe/ Volu-
menstudien erfordern wirde.

Die Zeitstufenliste Gewerbe ist ein Instrument fir die Planungsverwaltung, die Immo-
bilienwirtschaft und die Wirtschaftsférderung. Sie dient vor allem

= der Transparenz und der Information des Gewerbe- und Blaroimmobilienmarktes
zu den planerisch bestimmten Gewerbeflachenpotenzialen,

» als Grundlage fur das koordinierte Flachenmanagement, die Flachenrevitalisie-
rung und die Flachenpriorisierung hinsichtlich der Bereitstellung, Aktivierung und
Vermarktung gewerblich nutzbarer Areale und Gewerbeflachen(-anteile) sowie

= als Grundlage fiur die Fortschreibung von Fachplanungen und Forderprogram-
men sowie fur die Infrastrukturvorsorge von gewerblichen Schwerpunkten der
Stadt.

Die Auswertung der gewerblichen Flachenpotenziale umfasst im Wesentlichen die
Gebiete, die im Flachennutzungsplan der Landeshauptstadt Stuttgart als gewerbliche
Bauflachen einschliel3lich gemischter Bauflachen fur Verwaltung (MV) und gewerbe-
ahnlicher Sonderstandorte dargestellt sind. Die Abgrenzungen wurden stellenweise
um angrenzende gemischte Bauflachen arrondiert, wenn diese ebenfalls Gberwie-
gend durch gewerbliche Nutzungen gepréagt sind und im Kontext zum jeweiligen Ge-
biet stehen. Die engere gewerbliche Flachenkulisse — gebildet aus 82 Arbeitsstatten-
gebieten — umfasst insgesamt ca. 1.265 Hektar.

Diese durch Gewerbenutzung gepragte Kulisse umfasst nahezu ausschlief3lich be-
reits bestehende, entwickelte Gebiete. Erweiterungsreserven auf bisher unerschlos-
senen Flachen gibt es kaum. Innerhalb dieser Flachenkulisse der Industrie- und Ge-
werbegebiete (Gl, GE) und einzelner durch Verwaltung gepragter Mischgebiete be-
findet sich das Gros der Flachenpotenziale. Weitere gewerbliche Flachenpotenziale
befinden sich meist in der Stuttgarter City oder in den geplanten Neubaugebieten im
Zusammenhang mit Stuttgart 21; diese Flachen wurden in den nachfolgenden Aus-
wertungen einbezogen.
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Gewerbeflachenbilanz 2013 - 2018

Im Zeitraum 2013 - 2018 wurden in Stuttgart 16 Bebauungsplananderungsverfahren
durchgeflihrt, die in der Bilanz eine zusatzliche Gewerbeflache von 0,8 ha planungs-
rechtlich festgesetzt haben. Sieben Verfahren erbrachten gewerbliche Flachenver-
luste von deutlich unter einem Hektar (Ausnahme: M6 231 Sigmaringer Stral3e Teil Il,
-20.570 gm), neun Verfahren hingegen Flachenzuwachse von deutlich unter einem
Hektar (Ausnahme: Ca 283/1 Reichenbachstral3e, +32.500 gm). Damit kann pla-
nungsrechtlich von einer im Wesentlichen ausgeglichenen Gewerbeflachenbilanz ge-
sprochen werden. Bei der Betrachtung konkreter Standorte sind durch Neuansiedlun-
gen (Allianz Campus in Vaihingen, Gewerbeflachenzugewinn von ca. 3,7 ha) und
Gewerbeflachenverluste (Hansa-Areal in M6hringen, Gewerbeflachenverlust von ca.
2,9 ha) standortbezogene Veranderungen festzustellen. Beide Areale sind planungs-
rechtlich noch nicht gesichert. Alle anderen standortbezogenen Verénderungen (z. B.
Unternehmensverlagerungen, Standortentwicklungen) fanden in der bestehenden
gewerblichen Flachenkulisse statt.

Definition ,Flachenpotenzial*

Flachen werden als ,Flachenpotenzial“ (bzw. Potenzialflache) in der Logik und Syste-
matik des NBS eingestuft, wenn diese nicht genutzt bzw. brachliegen oder eine er-
kennbare Unternutzung aufzeigen. Flachen missen zudem ein Mindestpotenzial von
2.000 m? realisierbarer Geschossflache aufweisen. Im NBS sowie in den Zeitstufen-
listen werden diese Flachen so lange als ,Flachenpotenziale” gefiuhrt, bis sich eine
Flache in unmittelbarer Umsetzung bzw. im Bau befindet; anschlie3end werden diese
Flachen dementsprechend als ,im Bau“ befindlich bzw. ,baufertiggestellt“ gekenn-
zeichnet.

Flachenpotenziale sind im Ubrigen nicht gleichzusetzen mit verfiigbaren oder ver-
marktbaren Flachen. Diesbezlglich bedarf es einiger Initiative und Vorarbeiten, um
diese Flachen dem Bodenmarkt zuzufihren.

Mit der Fortschreibung 2018 wurden die Zusammenstellung und die Auswertung der
gewerblichen Flachenpotenziale zum Stichdatum 30.06.2018 vorgenommen. (Fl&-
chenbezogene Angaben in der Zeitstufenliste Gewerbe 2018 beziehen sich auf die-
ses Stichdatum, d.h. einzelne Flachen ,im Bau“ kbnnten zum gegenwartigen Zeit-
punkt bereits ,baufertiggestellt* sein.)

Grundlagen fur eine quantitative Auswertung der Flachenpotenziale sind zuallererst
planungsrechtliche Rahmenbedingungen auf Basis des bestehenden Baurechts und
der diesbezuglichen Uberbaubarkeit der jeweiligen Flache. Bei Unklarheit oder Nicht-
vorliegen wurde ein Uberschldglicher Flachenansatz tiber das Mal3 der Nutzung so-
wie aufgrund der raumlichen wie strukturellen Rahmenbedingungen vor Ort be-
stimmt. Bei grol3eren, teils aus mehreren Grundsticken zusammengesetzten Fla-
chenpotenzialen ist die Quantifizierung tatsachlich verbliebener und vermarktbarer
Potenziale oft mit Unschéarfen versehen.

In der Uberwiegenden Zahl der produktionsorientierten Gewerbegebiete wird i. d. R.
von einer eingeschossigen, teils grol3volumigen Bebauung ausgegangen, die meist
durch Verwaltung, Forschung und Entwicklung in teils mehrgeschossigen Gebaude-
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trakten erganzt wird oder werden konnte. Bei der Quantifizierung der Flachenpotenzi-
ale (inshesondere beim Uberschlaglichen Flachenansatz beziglich der Bruttoge-
schossflache m2 BGF) ist dies zu bertcksichtigen. Ausnutzung und Bebauungsdichte
der Areale kdnnen sehr unterschiedlich ausfallen, abhangig von betrieblichen oder
unternehmensbezogenen Anforderungen. Die quantitative Auswertung orientiert sich
deshalb vornehmlich an der Kennziffer ,, Grundstticksflache” (m2) und den entspre-
chend verfugbaren bzw. entwickelbaren Flachenkapazitaten (Anndherungswerte).

Der Kennziffer ,Bruttogeschossflache* (m2 BGF) kommt bislang nur eine untergeord-
nete Bedeutung zu. Entsprechend wurde diese nicht ausgewertet, da bisher nicht
hinreichend belastbar. Sie wird aber u. U. kiinftig zusehends bedeutsam bei einer
Orientierung auf das Dienstleistungsgewerbe oder mehrgeschossige Biro- oder Ge-
werbeeinheiten. Mit der zunehmenden Tertiarisierung der Wirtschaft und der Orien-
tierung auf zentrale, gut erreichbare Lagen wird die Bedeutung der Bruttogeschoss-
flache weiter zunehmen. Insbesondere in den Innenstadtbezirken und den gewerbli-
chen Schwerpunkten der Stadt steigt der Anteil an mehrgeschossigen Gewerbeob-
jekten mit Biro- und Dienstleistungsnutzungen. Diese Standorte sind kinftig geson-
dert auf ihr Nutzungs- und Vermarktungspotenzial im Zuge der Fortschreibung des
NBS (z. B. mit Hilfe von Testentwirfen) zu untersuchen.

Definition Zeitstufen

Die Zeitstufen definieren die kurz-, mittel- und langfristigen Zeithorizonte fir die Ent-

wicklung und Bereitstellung von Gewerbeflachen mit unterschiedlichen Verfugbarkei-
ten und planerischen Erfordernissen — von marktreifen Flachen tber Flachen in Um-
planung bis zur Neuprofilierung und strategischen Neuausrichtung von Flachen.

Mit der Zeitstufenliste Gewerbe 2018 wird die Einstufung der Verfigbarkeit (Zeitstu-
fen) angepasst und diese auf vier Zeitstufen erweitert. Dies erfolgt analog den zeitli-
chen Anpassungen im Nachhaltigen Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) wie
auch in der Zeitstufenliste Wohnen. Dadurch wird die Steuerung einer zielgerichteten
Bedarfsplanung fir die Nutzungen Wohnen und Gewerbe maoglich.

In der neuen Systematik werden vier Zeitstufen vergeben, die von 0 (sofort, d.h.
innerhalb eines Jahres verfigbar), 1 (kurzfristig, d.h. innerhalb von 3 Jahren verflig-
bar), 2 (mittelfristig, d.h. innerhalb von 5 Jahren verfligbar) bis 3 (langfristig, d.h. nach
mehr als 5 Jahren verfugbar) reichen. Mit Beginn der Baumaflinahmen durch ,Bag-
gerbiss® gilt die Flache als ,im Bau“. Flachen, die sich ,im Bau® befinden, gelten nicht
mehr als Potenzialflachen gemal der NBS-Systematik. Altlastensanierungsmalfinah-
men gelten nicht als Baubeginn. ,Baufertiggestellt* ist ein Projekt, wenn 90% der Be-
bauung abgeschlossen sind. Alle drei Instrumente — das NBS, die Zeitstufenliste
Wohnen und die Zeitstufenliste Gewerbe — benutzen mit der Fortschreibung 2018
dieselbe zeitliche Einteilung der Flachenverfigbarkeit.



Kategorisierunqg der Zeitstufen

Baufertiggestellt
Mit Ende der Bauarbeiten (Hochbau und Platz-/Stral3enraum) und Beginn der Nutz-
barkeit, gilt ein Potenzial als ,baufertiggestellt®.

Im Bau (Baubeginn erfolgt)

Mit dem Baggerbiss, oder dem Spatenstich gelten die Flachen als im Bau. Sanie-
rungsmalRnahmen und Abbrucharbeiten werden hierzu nicht gezahlt. Da diese As-
pekte als Hemmnisse fur die Entwicklung gesehen werden kdonnen, sind sie Bestand-
teil einer Potentialflache.

Zeitstufe 0 — sofort entwickelbar/ bebaubar (bis 1 Jahr)

Die Zeitstufe 0 kann als ,,Durchlauferhitzer” fir unmittelbar vermarktbare Flachen an-
gesehen werden. Hier sind Gebiete erfasst, die aufgrund des vorhandenen Pla-
nungsrechts —i. d. R. ein rechtskraftiger Bebauungsplan — sofort bebaubar sind. Hau-
fig fehlt hier noch das Baugenehmigungsverfahren oder es befindet sich in der Ver-
marktungsphase. Bei Gebieten in Aufsiedlung wird die ,Restkapazitat‘ angegeben.
Die Flachen werden in den Zeitstufen bis zum Baubeginn als Potenzialflachen des
NBS geflhrt.

Zeitstufe 1 - kurzfristig entwickelbar/ bebaubar (1 - 3 Jahre)

Auch in dieser Zeitstufe sind diejenigen Gebiete erfasst, die kurzfristig (d.h. innerhalb
eines Zeitraums von 3 Jahren) bebaut und vermarktet werden konnen. Hier ist haufig
noch ein Bebauungsplanverfahren durchzufihren.

Zeitstufe 2 - mittelfristig entwickelbar/ bebaubar (3 -5 Jahre)

In dieser Zeitstufe sind Gebiete erfasst, die aufgrund einer anstehenden Bodenord-
nung und erforderlichen Bauleitplanung oder aus anderen Griinden erst mittelfristig
(d.h. innerhalb eines Zeitraums von 5 Jahren) realisierbar erscheinen. Zu diesen
Grinden zahlen auch informelle Planungen (Wettbewerbe, Gutachterverfahren, Bir-
gerbeteiligungen, Rahmenpléane etc.), die einen langeren zeitlichen Vorlauf erfordern.

Zeitstufe 3 - langfristig entwickelbar/ bebaubar (5 und mehr Jahre)

Als langfristig bebaubar - 5 Jahre und mehr - sind Gebiete eingestuft, die aufgrund
notwendiger &ulRerer Vorleistungen, bereits bekannter planerischer Schwierigkeiten
oder wegen der Vorrangigkeit anderer Gebiete erst zu einem spéateren Zeitpunkt rea-
lisiert werden kdnnen. I. d. R. handelt es sich um Flachenpotenziale mit Neuprofilie-
rungsbedarf und langfristiger Entwicklungsperspektive, bei denen eine strategische
Neuausrichtung erforderlich ist.

Die Sortierung der Flachenpotenziale in der Zeitstufenliste Gewerbe (Gesamtliste) er-
folgt in dieser Reihenfolge: nach den fertiggestellten Gebieten sowie den im Bau be-
findlichen Gebieten wird zun&achst nach den vier Zeitstufen 0 bis 3 gelistet, anschlie-
Rend alphabetisch nach Stadtbezirken (A - Z), zuletzt (jeweils innerhalb der Zeitstufe
und des Stadtbezirks) aufsteigend nach den NBS-Flachennummern (s. a. Anlage 2).

Neben einzelnen Flachenkenndaten (als Basisinformation) enthélt die Zeitstufenliste
Gewerbe quantitative Aussagen zur Grundstucksflache, z. T. zu verfigbaren Fla-
chenkapazitaten (ggf. Bruttogeschossflache) und zum Verfahrensstand. Die Flachen-
kenndaten werden entsprechend dem Eintrag in der NBS-Datenbank dargestellt.
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Daruber hinaus erhalt jede Flache ein tbersichtliches Flachenprofil mit Kurzcharakte-
risierung, Nutzungsvorgeschichte und Nutzungspotenzialen sowie planerischen Rah-
menbedingungen, um den jeweiligen Projektsachstand kurz zu umreil3en. Erganzend
wird eine Zuordnung zu einzelnen Typenkategorien vorgenommen (Gebietstyp, Bran-
chentyp, Strategietyp, Standorttyp EWS).

Gebietstypen, Branchentypen, Strateqgietypen

Die gewerblichen Potenziale werden nach drei Typenkategorien — Gebietstypen,
Branchentypen, Strategietypen — sortiert, um fir jedes Flachenpotenzial ein genaue-
res Standort- bzw. Gebietsprofil zu erhalten. Eine strategisch-qualitative Zuordnung
der NBS-Flachen zielt auf folgende Fragestellungen:

Welchem Nutzungstyp (analog der Flachendarstellung in der Flachennutzungspla-
nung) entspricht die Flache bzw. sollte diese Flache kinftig entsprechen? Die Ge-
bietstypen werden analog den Nutzungskategorien in der Bauleitplanung differen-
zZiert.

Gebietstypen:

Industriegewerbliche Flache (Gl, Gle)

Gewerbeflache (GE, GEe)

Gemischte Bauflache (M, MV - mit Buro, Verwaltung, Cityfunktionen)
Sonstige Infrastrukturflachen

Sonderbauflachen Handel

Versorgungsflachen

Lagerflachen/Logistik

~No ok~ WN P

Welche Branchen sollten kinftig auf dieser Flache angesiedelt werden bzw. welches
Branchencluster ist fur diese Flache geeignet? NBS-Flachen werden mit potenziellen
Branchentypen bzw. Wirtschaftsabteilungen verkntipft, standortbezogen haufig meh-
rere Optionen (Kombinationen) denkbar. Branchen und Branchencluster, die bereits
am Standort erfolgreich gewesen sind bzw. aufgrund der Umfeldbedingungen zum
Standort passen, werden fur das jeweilige Standortprofil vorgeschlagen.

Branchen Branchencluster/Wirtschaftsabteilungen:

1 Fahrzeugbau

2 Elektrotechnik/luK-Technologien

3 Maschinenbau

4  Verlags- und Druckgewerbe

5 Transport/Logistik

6 Baugewerbe/Ausbaugewerbe

7 Lokale Okonomie/Handwerk

8 Unternehmensorientierte Dienstleistungen/Industrie-Dienstleistungen
9 Sonstige Dienstleistungen/Kreativwirtschaft

10 Grof3- und Einzelhandel

Welche strategischen Aufgaben sollten diese Flachen kunftig tbernehmen? Die Stra-
tegietypen werden in drei grundsatzliche Entwicklungsoptionen unterschieden: die
Standortsicherung, die Umstrukturierungsflache fur kleinteiliges Flachenmanagement
sowie die Konversions-, Neuordnungs- oder Neubauflache.
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Strategietypen:

1 Standortsicherung (Erweiterungs-/Reserveflache)
2 Umstrukturierungsflache fir kleinteiliges Flachenmanagement
3 Konversions-, Neuordnungs- oder Neubauflache

Standorttypen

Neben den Zuordnungen der Flachenpotenziale zu Gebiets-, Branchen- und Strate-
gietypen erfolgt auch eine Zuordnung aller Flachenpotenziale der Zeitstufenliste Ge-
werbe zu Standorttypen (analog zur Standorttypensystematik im Arbeitsstattenatlas
Stuttgart (2015) und in der EWS).

Standorttypen EWS:

Standort fur Industrie und Logistik

Klassisches Gewerbegebiet

Inselstandort Gewerbe (Dienstleistungen/Handwerk und Lokale Okonomie)
Gewerbegebiet in Transformation

Blro- und Dienstleistungsstandort

Innovations- und Technologiestandort

Urbaner Standort (mit gewerblichem Nutzungsmix)

Sonderstandort Einzelhandel (im Gewerbegebiet)

Sondergebiet Logistik/ Hafen

OCoOoO~NOUIDEWNE

Die Zuordnung zu Standorttypen beinhaltet folgende Aspekte: Die Differenzierung in

einfache, preiswerte Standorte, tendenziell héherwertige bzw. hochwertige Standorte
und Sonderstandorte einerseits sowie eine nutzungsbezogene, raumlich-funktionale

Typisierung der Gewerbestandorte andererseits.

Die von den spezifischen gewerblichen Standortbedingungen Stuttgarts abgeleiteten
9 Standorttypen lassen sich in drei Kategorien gliedern:

Relativ einfache, i. d. R. preiswerte Standorte:

— Standorttyp 1: Standort fur Industrie und Logistik

— Standorttyp 2: Klassisches Gewerbegebiet

— Standorttyp 3: Inselstandort Gewerbe (Dienstleistungen/Handwerk/Lokale Okono-
mie)

Tendenziell héher- bis hochwertige Standorte:
— Standorttyp 4: Gewerbegebiet in Transformation
— Standorttyp 5: Blro- und Dienstleistungsstandort

Sonderstandorte:

— Standorttyp 6: Innovations- und Technologiestandort

— Standorttyp 7: Urbaner Standort (mit gewerblichem Nutzungsmix)
— Standorttyp 8: Sondergebiete fur Einzelhandel (im Gewerbegebiet)
— Standorttyp 9: Sondergebiet fir Logistik/Hafen
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Einzelne Potenzialflachen, die 2014 noch Bestandteil der Zeitstufenliste Gewerbe
waren, zwischenzeitlich aber der Zeitstufenliste Wohnen zugeordnet wurden und
nicht mehr oder nur in geringen Anteilen fir gewerbliche Nutzung zur Verfligung ste-
hen, wurden in der aktuellen Zeitstufenliste Gewerbe 2018 nicht mehr beriicksichtigt.
Wie schon bei der Fortschreibung der Zeitstufenliste Gewerbe 2014, liegen die
Schwerpunkte bzw. Haufungen gewerblich nutzbarer bzw. genutzter Flachenpotenzi-
ale aus dem NBS in den traditionellen Gewerberaumen, industriegewerblichen Clus-
tern und grofRen Arbeitsstattengebieten der Stadt wie auch bei den grof3en und teils
obsoleten (Bahn-)Infrastrukturen. Hier vollziehen sich Transformation, wirtschaftlicher
Strukturwandel und Revitalisierung bereits seit Jahren.

Im Vordergrund des Strukturwandels steht nach wie vor der Umbau klassischer Ge-
werbegebiete - in Feuerbach und Zuffenhausen, Vaihingen/Mohringen, Bad Cann-
statt sowie entlang des Neckars. Aber auch die Aktivierung von Flachenpotenzialen
in den Stuttgarter Innenstadtrandgebieten (Umnutzungs- und Qualifizierungspro-
zesse an den Cityrandern) und die Nachnutzung aufgelassener Bahnareale (Guter-
bahnhofsareale und Stuttgart 21-Flachen) sowie brachgefallener Gewerbestandorte
der metallverarbeitenden Industrie gewinnen zusehends an Bedeutung.

In zahlreichen Transformationsrdumen findet seit langerem eine Neuausrichtung und
Profilierung grof3flachiger und verfigbarer Standorte statt (z. B. im NeckarPark, Sy-
nergiePark Vaihingen/Mohringen) — hier wurden umfassende Planungen eingeleitet
oder durchgefuhrt, Teilflachen befinden sich in der Umsetzung. ,Traditionelle* Trans-
formationsquartiere fangen oft kleinteilige Flachennachfragen auf (Handwerk, Krea-
tivwirtschaft), doch auch hier sind mittelfristig eine Standortprofilierung (Adressbil-
dung), ggf. Branchensortierung bzw. Neuausrichtung erforderlich (z. B. Feuerbach
Ost, Gewerbegebiet Pragstrale, Gewerbequartier Neckartalstral3e/ Voltastral3e).
Erste Anpassungsstrategien wurden im Rahmen der Entwicklungskonzeption Wirt-
schaftsflachen fir Stuttgart (EWS) thematisiert, diese missen im Weiteren standort-
bezogen konkretisiert werden.

3 Zeitstufenliste Gewerbe 2018: Flachenverfugbarkei  t/ Auswertung

Das Nachhaltige Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) enthielt zum Stichtag
30.06.2018 insgesamt 363 entwickelbare Potenzialflachen im Umfang von 549 ha.

Fur die Flachenkulisse potenziell gewerblich nutzbarer Flachen und Areale wurden
insgesamt 278 Flachen im Umfang von knapp 500 ha aus dem Nachhaltigen Baufla-
chenmanagement Stuttgart (NBS) naher untersucht. Davon sind — zum Stichdatum
30.06.2018 - 10 Flachen bereits im Bau (34,84 ha), drei weitere Flachen sind baufer-
tiggestellt (3,17 ha). In der Flachenbilanz wurden nur gewidmete und potenzielle Ge-
werbestandorte, Gewerbebrachen oder untergenutzte Areale, gewerblich genutzte
oder nutzbare Umstrukturierungsflachen sowie anteilig gemischt genutzte Flachenpo-
tenziale beriicksichtigt. Standorte, die Gberwiegend fur das Wohnen in Anspruch ge-
nommen werden sollen bzw. einen hohen Wohnanteil aufweisen, wurden in der wei-
teren Betrachtung und Auswertung auf3er Acht gelassen.

Die um Flachen im Bau und baufertiggestellte Flachen bereinigte Zeitstufenliste Ge-
werbe 2018 umfasst damit insgesamt 265 gewerblich nutzbare Potenzialflachen
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im Umfang von ca. 460 ha. (Im Vergleich: die Zeitstufenliste Gewerbe 2014 umfasste
ca. 205 Einzelflachen im Umfang von ca. 252 ha.)

Der Zuwachs und relativ hohe Anteil an gemischten Bauflachen in der Flachenkulisse
(113 Flachen, ca. 178 ha) fuhrt allerdings zu einer gewissen Verzerrung, folglich
wurde die Bilanz auch um nicht-gewerbliche Nutzungsanteile bereinigt. Letztlich sum-
mieren sich die rein gewerblich nutzbaren Anteile  der 265 untersuchten Gewerbe-
areale und Mischquartiere in Stuttgart faktisch auf insgesamt ca. 395 ha gewerbli-
che Potenzialflache.

Hinweis: Die Quantifizierung gewerblicher Fldchenpotenziale aus dem NBS-Flachen-
pool basiert auf fachlichen Einschétzungen und Bewertungen, sie ist oft schwierig
und mit Unscharfen versehen. Auch die Auswertung ist daher als Anndherung zu be-
trachten.

Betriebliche Erweiterungsflachen

In die nachfolgenden Auswertungen einbezogen wurden auch Flachen, die nach
dem heutigen Erkenntnisstand als betriebliche Erweiterungsflachen anzusehen sind
oder anderweitig flr eine bestimmte Nutzung vorgehalten werden und somit dem
freien Markt voraussichtlich bzw. aktuell nicht zur Verfigung stehen. Ihr Umfang be-
tragt insgesamt ca. 68 ha, d. h. ca. 14 % der gewerblichen Potenzialflachen. Die be-
trieblichen Erweiterungsflachen konzentrieren sich Uberwiegend auf grof3e Industrie-
standorte, u.a. von Daimler, Porsche und Bosch (Standorttyp 1). An Standorten fir
Industrie und Logistik liegt ihr Anteil bei 85%. Betriebliche Erweiterungsflachen finden
sich in geringem Umfang auch in Blro- und Dienstleistungsstandorten. Gewerbliche
Potenzialflachen im Innenstadtbereich sind vielfach fir bestimmte wissensintensive
GroR3nutzer reserviert (z. B. Duale Hochschule, Universitat Stuttgart).

Auswertung der gewerblichen Fldchenpotenziale

Uber die Halfte der gewerblichen Flachenpotenziale kann voraussichtlich erst mittel-
fristig entwickelt werden (Zeitstufen 1 und 2, ca. 55 %). Rd. 11 % der Flachen sind
erst langfristig, d. h. frihestens in funf Jahren, verfluigbar. Ein Drittel aller Flachen
(34 %) sind sofort, d.h. innerhalb eines Jahres, verfiigbar. Der Betrachtungshorizont
der Potenzialerfassung verliert sich jenseits der 5- bis 10-Jahresfrist. Dies hat mit ei-
ner Stuttgarter Besonderheit zu tun: Ein groRRer Teil der Flachenreserven rekrutiert
sich aus freiwerdenden Grundstiicken in bestehenden Gebieten. Diese Prozesse las-
sen sich naturgemald Uber einen l&angeren Zeitraum schwer prognostizieren. Da in
Stuttgart in der Vergangenheit ein recht hoher Flachenumsatz einem sehr geringen
Nettozuwachs an gewerblichen Bauflachen gegentiber steht, ist von relativ viel Be-
wegung im gewerblichen Besatz auszugehen, der voraussichtlich weiter anhalten
wird.

Der relativ hohe Anteil an Potenzialflachen in gemischten Quartieren bzw. an ge-
mischt genutzten Standorten (Mischgebietskulisse), die sich auch in der Uberproporti-
onalen Zuordnung zum Standorttyp ,Urbaner Standort (mit gewerblichem Nutzungs-
mix)“ abbilden, hat dazu gefuhrt, die untersuchten Gewerbeflachenpotenziale diffe-
renzierter zu betrachten, um belastbarere Aussagen bei ihrer Quantifizierung zu er-
langen. Es handelt sich aber in beiden Féallen um Anndherungswerte und Einschét-
zungen. Um belastbare Aussagen zum Umfang gewerblicher Flachenpotenziale zu

-14 -



erhalten, wurde daher eine Unterscheidung zwischen der gewerblichen Potenzialfla-
che (Grundstucksflache, Areal) und den rein gewerblichen Flachenanteilen bei einer
nutzungsgemischten Potenzialflache (i.S. einer ,Netto-Gewerbeflache®) vorgenom-
men. In der weiteren Betrachtung wurden daher diese Netto-Gewerbeflachenpotenzi-
ale als Referenzgr63en herangezogen und ausgewertet.

Bei gemischten Bauflachen kann der gewerbliche Nutzungsanteil je nach Standort
und Konzept stark variieren, umso wichtiger ist die Ermittlung des eigentlichen Ge-
werbeanteils. Auf der Grundlage der geplanten Nutzungsverhéltnisse einer Potenzi-
alflache wird der jeweilige prozentuale Anteil fir gewerbliche Nutzung auf die Grund-
stucksflache der Potenzialflache bezogen (z. B. 20 % W / 80 % G, d. h. Gewerbean-
teil ist 0,8 x Grundstiicksflache = Netto-Gewerbeflache).

Tabelle: Auswertung der gewerblichen Flachenpotenzi ale nach Verfugbarkeit
(Zeitstufen O bis 3)

Flachenpotenziale: Einzel- Einzel- Flachenumfang Flachen-
Auswertung nach flachen flachen Gewerbe umfang
Verflugbarkeit * (Anzahl) (%) (ha) (%)
Zeitstufe O

Sofort (0 - 1 Jahr) 91 (57)* 34,3 114 26,8
Zeitstufe 1

Kurzfristig (1 - 3 Jahre) 61 (67)* 23,0 86,5 23,0
Zeitstufe 2

Mittelfristig (3 - 5 Jahre) 84 (..)* 31,8 127 35,4
Zeitstufe 3

Langfristig (> 5 Jahre) 29 (81)* 10,9 67,5 14,8
Summe 265 (205)** 100 395 (252)** 100

* Zeitstufenliste Gewerbe 2014: die Verfugbarkeit 1-5 Jahre (mittelfristig) wurde in der Zeitstufe 1
zusammengefasst, die Verflgbarkeit Gber 5 Jahre (langfristig) in der Zeitstufe 2.
** in Klammern: Angaben aus Zeitstufenliste Gewerbe 2014 (zum Vergleich)

Im Vergleich zur Zeitstufenliste Gewerbe 2014 lasst sich ein deutlicher Zuwachs an
gewerblichen Flachenpotenzialen feststellen. Woran liegt das? Der offensichtliche
Zuwachs an gewerblichen Flachenpotenzialen liegt mitnichten an der Zunahme an
Gewerbeflachen per se, sind doch die identifizierten Potenziale an eigentlichen In-
dustrie- und Gewerbeflachen seit der letzten Untersuchung zuriickgegangen.

Der Zuwachs lasst sich erklaren durch eine neue Praxis bei der Potenzialerhebung
im Nachhaltigen Bauflachenmanagement Stuttgart, sprich: bei der Identifikation von
Flachenpotenzialen (insbesondere durch die Einbeziehung der Vielzahl kleinerer Po-
tenziale in die NBS-Flachenkulisse), des Weiteren durch den deutlich erhdhten Anteil
an gemischten Standorten mit gewerblichen Nutzungsanteilen, aus dem auch die
Uberproportionale Zuordnung gewerblichen Flachenpotenziale zum Standorttyp ,Ur-
baner Standort (mit gewerblichem Nutzungsmix)“ resultiert.
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Gewerbequartier Wangen Sid
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Kurzum: ein Mehr an kleinteiligen Flachen mit Nachverdichtungspotenzial und ein
Mehr an gemischten Flachenpotenzialen (mit gewerblichen Flachenanteilen) flihrte —
trotz Bereinigung und Fokussierung auf die gewerblichen Nutzungsanteile der Poten-
zialflachen — insgesamt zur zahlen- wie flachenméaRigen Erhéhung der gewerblichen
Flachenpotenziale.

Schwerpunkte der Potenzialflachen finden sich verstandlicherweise in den Gebiets-
kulissen ,Gewerbeflache” und ,Gemischte Bauflache®, 47 % der Gewerbeflache im
Gebietstyp ,Gewerbeflache® (185 ha, 117 Potenzialflachen), 31 % im Gebietstyp ,,Ge-
mischte Bauflache (123 ha, 113 Potenzialflachen).

Die Potenziale verteilen sich relativ gleichmafi3ig auf die gewerbliche Flachenkulisse.
Schwerpunkte liegen dort, wo ein Strukturwandel bereits im Gange ist oder wo ein
solcher zu erwarten ist bzw. gewiinscht wird. In solchen Gebieten sind mitunter auch
solche Flachen als Potenziale gewertet, die zwar gegenwartig noch genutzt werden
und bei denen eine Aufgabe der Nutzungen konkret nicht geplant ist, deren jetzige
Nutzung aber dem Entwicklungsziel des Gebietes nicht mehr gerecht wird. In solchen
Fallen kann davon ausgegangen werden, dass bestehende Nutzungen perspekti-
visch alleine schon aus wirtschaftlichen Griinden aufgegeben werden. Das Interesse
der Eigentimer an einer Verwertung der Immobilie kann dabei Verlagerungsabsich-
ten befdrdern. Auf der anderen Seite gibt es Gebiete, deren Struktur sehr verfestigt
ist und in denen auch langfristig kaum Veranderungen zu erwarten sind. Dies gilt vor
allem fur die Standorte der Grol3industrie, aber auch fur mehrere moderne Gewerbe-
gebiete.

Tabelle: Auswertung nach Gebietstypen

Gebietstypen Anzahl Flache (ha) Flache (%)
1 Industriegewerbliche Flache 5 13 3
2 Gewerbeflache 117 185 a7
3 Gemischte Bauflache 113 123 31
4 Sonst. Infrastrukturflachen 20 37 10
5 Sonderbauflache Handel 2 2 0,5
6 Versorgungsflachen 8 35 8,5
7 Lagerflachen / Logistik 0 0 0
Potenzialflachen gesamt 265 395 100

Die Uberwiegende Zahl der Potenzialflachen (ca. 72 %) ist dem Strategietyp ,,Konver-
sions-, Neuordnungs- oder Neubauflache* zuzuordnen; der Flachenanteil betragt hier
ebenfalls bei ca. 73 %. Der Strukturwandel in den Industrie- und Gewerbegebieten
und sonstigen Arbeitsstattengebieten ist in vollem Gange.
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Gewerbequartier Feuerbach Ost (Leitz-Areal)
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Tabelle: Auswertung nach Strategietypen

Strategietypen Anzahl Flache (ha) Flache (%)
1 Standortsicherung (Erweiterungs-/

Reserveflache) 13 33 8,4
2 Umstrukturierungsflache fur kleinteil.

Flachenmanagement 63 75 19,0
3 Konversions-, Neuordnungs- oder

Neubauflache 189 287 72,6
Potenzialflachen gesamt 265 395 100

Den einzelnen Potenzialflachen wurden hinsichtlich ihrer Brancheneignung Uberprift
und Branchentypen zugeordnet. Fir jede Potenzialflache sind unterschiedliche Bran-
chenoptionen und -kombinationen (Mehrfachnennungen) méglich. Aufgrund der zu-
nehmenden Orientierung auf das Dienstleistungsgewerbe und die Tertiarisierung der
Wirtschaftsbereiche liegen hier auch die Schwerpunkte fur die Flachenverwertung;
die Uberwiegende Anzahl der Potenzialflachen eignet sich fir unternehmensorien-
tierte Dienstleistungen/ Industrie-Dienstleistungen (97 % aller Flachen) sowie fir
sonstige Dienstleistungen/ Kreativwirtschaft (91 % aller Flachen). An dritter Stelle
kommt der Branchentyp Lokale Okonomie/Handwerk (69% aller Flachen), erst dann
folgen die Branchentypen Elektrotechnik/luK-Technologien (37 %) und Baugewerbe/
Ausbaugewerbe (35 %).

Tabelle: Auswertung nach Branchentypen (Brancheneignung)

Branchentypen Anzahl Flache (ha)
1 Fahrzeugbau 56 130
2 Elektrotechnik / luK-Technologien 98 166
3 Maschinenbau 61 119
4 Verlags- und Druckgewerbe 51 75
5 Transport / Logistik 32 66
6 Baugewerbe / Ausbaugewerbe 83 120
7 Lokale Okonomie / Handwerk 182 268
8 Unternehmensorientierte Dienstleistungen /

Industrie-Dienstleistungen 257 382
9 Sonstige Dienstleistungen / Kreativwirtschaft 241 345
10 Grol3- und Einzelhandel 38 83

Die Streuung der Flachen Uber das Stadtgebiet drickt sich auch in der Zuordnung
nach Standorttypen aus. Der gréf3te Teil der Flachenpotenziale findet sich an urba-
nen Standorten mit gewerblichen Nutzungsmix (ca. 30 %) sowie in Gewerbegebieten
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in Transformation (ca. 22 %). Weitere Schwerpunkte finden sich an Standorten fur In-
dustrie und Logistik (ca. 15 %) und an Buro- und Dienstleistungsstandorten (ca.

12 %). Kaum Angebote gibt es im Hafenbereich und in Gewebegebieten mit Einzel-
handelsausrichtung (diese Standorttypen sind insgesamt nur begrenzt verftigbar).
Auffallig ist insbesondere der 2018 hohe Anteil an urbanen Standorten mit gewerbli-
chem Nutzungsmix, der auch aus einer Neueinschatzung und Neuprofilierung zahl-
reicher gewerblich gepragter und gemischt genutzter Standorte resultiert. Hier sind
Standortentwicklungstiberlegungen zur produktiven, gemischt genutzten Stadt einge-

flossen.

Tabelle: Auswertung gewerblicher Flachenpotenziale

nach Standorttyp

Flachenpotenziale: Anzahl | Flache (ha) | Flache (%)
Auswertung nach Standorttyp EWS *

1 Standort fur Industrie und Logistik 13 60 15,2
2 Klassisches Gewerbegebiet 22 22 5,6
3 Inselstandort Gewerbe 32 37 9,4
4 Gewerbegebiet in Transformation 67 89 22,5
5 Biuro- und Dienstleistungsstandort 29 46 11,6
6 Innovations- und Technologiestandort 6 14 3,5
7 Urbaner Standort (m. gewerbl. Nutzungsmix) 93 120 30,4
8 Einzelhandel im Gewerbegebiet 1 2 0,5
9 Sondergebiet Logistik / Hafen 2 5 1.3
Summe 265 395 100

Tabelle: Auswertung der Flachenpotenziale nach Stan

dorttyp und Zeitstufen

Zeitstufen 0 1 2 3 ALLE
Standort- |ANZ. | Flache |ANZ-| Flache |ANZ-| Flache | ANZ. | Flache | ANZ. | Flache
typen * (ha) (ha) (ha) (ha) (ha)
1 5 30,4 16 4 14 0 0 13 60
2 7,5 4,5 6,8 3 4 22 22
3 10 7,3 13 11 11,9 2 5,6 32 37
4 32 34,3 10 9,4 20 43,9 5 6,1 67 89
5 13 24,9 7 14,7 8,1 4 6,9 29 46
6 4 4,1 2 10,4 0 0 0 6 14
7 18 14,8 25 37,8 37 76,7 13 40,4 93 120
8 0 0 15 0 1 2
9 0 0 0 0 5 2 5
Summe 91 123,3| 61 105,8| 84| 1629 29 68| 265 395
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Auffallig ist, dass die durchschnittliche Gré3e der Potenzialflachen Uber alle Ge-
bietsarten ahnlich ist: zwischen einem und drei Hektar (Mittelwert: 1,8 ha) . Mit

52 % gut die Halfte der potenziellen Netto-Gewerbeflache (ca. 207 ha, 100 Potenzial-
flachen) entfallt auf die GréRenklasse zwischen einem und flnf Hektar. Weitere 30 %
der potenziellen Gewerbeflache (117 ha, 15 Potenzialflachen) sind groRRer als funf
Hektar, wobei sich darunter auch Flachen in neu zu ordnenden Stadtquartieren fin-
den, deren gewerblich nutzbare Flachenanteile und raumliche Zuschnitte von der
kinftigen stadtebaulichen Struktur abhangen. In letztgenannter Flachenkategorie fin-
den sich nur 4 Flachen, die gro3er als 10 Hektar sind.

Tabelle: Auswertung gewerblicher Flachenpotenziale nach Flachenkategorie

Auswertung nach Gesamtflache | Anteil an Ge- | Anzahl Einzel- | Anteil an Ein-
Flachenkategorie (ha) samtflache (%) flachen zelflachen (%)
unter 0,2 ha

(< 2.000 gm) 4 1 26 9.8

0,2 bis 0,499 ha

(2.000-4.999 gm) 21,8 5.5 61 23
0,5-0,99 ha

(5.000-9.999 gm) 481 12,2 64 24,2

1 bis 4,99 ha

(10.000-49.999 gm) 203,9 51,6 99 37.4

5 ha und mehr

(> 50.000 qm) 117,2 29,7 15 5.6
Insgesamt 395 100 265 100

Der Uberwiegende Teil der Flachenpotenziale ist privat, ca. 70 % gehort privaten Ei-
gentimern . Bei knapp einem Zehntel der Flachen sind die Eigentumsverhaltnisse
zudem durch Mischbesitz gepragt. Diese teils privaten, teils offentlichen Flachenpo-
tenziale stellen durch ihre gemischten Eigentumsverhaltnisse i. d. R. ein grol3es Ent-
wicklungshemmnis dar. Nur ca. 20 % befinden sich vollstandig in 6ffentlichem Ei-
gentum (d. h. bei der Stadt oder beim Land bzw. Bund). Die Aktivierung privater Po-
tenzialflachen ist damit auch kinftig die besondere Herausforderung fir die Flachen-
entwicklung.

Tabelle: Auswertung der gewerblichen Flachenpotenzi ale nach Eigentimern

Eigentiimer Anzahl Flache (ha) Flache %
Stadt 32 60 15,2
Privat 195 281 71,1
Stadt / Privat 26 35 8,9
Land BW / Bund 12 19 4.8
Summe 265 395 100
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4 Fazit

Die Einordnung der Zeitstufenliste Gewerbe in den Kontext der im Juni 2019 durch
den Gemeinderat beschlossenen Entwicklungskonzeption Wirtschaftsflachen fir
Stuttgart (EWS) ermoglicht es, dieses Instrument starker als bisher in strategische
Uberlegungen zur Gewerbeflachenentwicklung und Standortaktivierung heranzuzie-
hen. Mit der Erhéhung der Flacheneffizienz  und der Aktivierung von Flachenpo-
tenzialen sind zwei der zentrale Handlungsfelder benannt. GemalR Zeitstufenliste
Gewerbe 2018 lassen sich gewerbliche Flachenpotenziale in der Grof3enordnung
von insgesamt etwa 395 ha identifizieren.

Diese Flachen sind Gberwiegend als gewerbliche Verdichtungs- und Umstrukturie-
rungspotenziale zu verstehen. Potenziale, die eine nennenswerte flachige Auswei-
tung einfacher gewerblicher Aktivitaten wie Logistik oder Produktion erlauben, beste-
hen dagegen kaum. Bei einer Vielzahl von gewerblichen Potenzialflachen liegen er-
hebliche Entwicklungshemmnisse vor, sei es durch geringes Veranderungsinte-
resse bei den Eigentimern, sei es, dass Flachen als Entwicklungsreserven grol3er
und mittlerer Unternehmen zuriickgehalten werden. Insbesondere die Grof3unterneh-
men betreiben i. d. R. ihr eigenes Flachenmanagement und kiimmern sich selbst um
Erwerb und Flachenentwicklung.

Im NBS-Lagebericht 2018 wurde darauf hingewiesen, dass der Aufwand der Fla-
chenaktivierung immer gré3er wird. Durch den starken Ruckgang kurzfristig verflig-
barer Bauflachenpotenziale entsteht in den kommenden Jahren ein Angebotsdefizit
an Innenentwicklungspotenzialen. Der Nachfragedruck nach Flachen fir die unter-
schiedlichen Nutzungen in Stuttgart ist ungebrochen grof3, so dass selbst schwierig
entwickelbare Bauflachenpotenziale das Interesse von Investoren und Projektent-
wicklern wecken. Flachen mit geringeren Entwicklungshemmnissen wurden bereits in
den letzten Jahren, seitdem der Schwerpunkt der Siedlungsentwicklung auf der In-
nenentwicklung liegt und seit dem wachsenden Interesse des Immobilienmarktes an
innerstadtischen urbanen Lagen, entwickelt. Vor allem waren dies zahlreiche Biro-
standorte in Innenstadtrandlage, Produktions-, Kleingewerbe- und Logistikstandorte,
Lagerplatze und Betriebshéfe, sowie private und stadtische Stellplatzflachen.

Um der hohen Nachfrage nach Bauflachen auch in Zukunft Rechnung zu tragen und
im Gegenzug der Innenentwicklung weiterhin Vorrang zu gewahren, missen mittler-
weile verstarkt Flachen in den Fokus genommen werden, die bisher nicht oder als
schwer entwickelbare Potenzialflachen erfasst wurden und sich durch komplexere
Hemmnisse auszeichnen. Dies verlangt ein Umdenken bei der Ermittlung, der De-
finition und der Aktivierungsstrategie von Bauflachenpotenzialen . Damit diese
Flachen moglichst schnell und mit der erforderlichen stadtebaulichen Qualitat entwi-
ckelt werden, ist es erforderlich, dass die Stadt Stuttgart eine aktivere Rolle in der
Entwicklung der Flachen tGbernimmt, die eine hohe Relevanz fir die Stadtentwicklung
haben.

Die Flachenbedarfsprognose 2030 |, die auf einer erwarteten Entwicklung fur ein-
zelne, Stuttgart-spezifische Tatigkeitsgruppen aufbaut, kommt per Saldo zu einem
zusatzlichen Bedarf von etwa 145 ha Wirtschaftsflachen . Erwartet werden in die-
ser Prognose leicht abnehmende Flachenbedarfe fur einfache Burotatigkeiten, denen
Zuwachse im Bereich Produktions- und Fertigungstétigkeiten, Logistik, Bau und mo-
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bile Dienstleistungen sowie gehobene Burotatigkeiten gegentberstehen. Damit be-
steht auch zuktinftig sowohl im Bereich eher einfacher Gewerbeflachen als auch bei
hochwertigen Gewerbeflachen Bedarf. Dieser Bedarf konnte tiberwiegend innerhalb
der bestehenden Kulisse durch Nachverdichtung im Bestand  und Aktivierung von
gewerblichen Flachenpotenzialen  befriedigt werden. Problematisch ist das aller-
dings in Tatigkeitsbereichen mit geringen Méglichkeiten der Verdichtung (Produktion,
Logistik). Ein Teil dieser Nachfrage kann ggf. nur au3erhalb der Landeshauptstadt
innerhalb der Region Stuttgart befriedigt werden. Die Randwanderung von Industrie
und Logistik ist Teil unserer 150jahrigen Industrialisierungs- und Wirtschaftsge-
schichte und wird sich auch in Zukunft tendenziell fortsetzen.

Daher gilt weiterhin, die bestehende Kulisse der Wirtschaftsflaichen = am Standort
Stuttgart nachhaltig zu sichern. Dies gilt gegentber der Nutzung durch Wohnen, je-
doch auch gegeniber groReren, fur klassische Gewerbegebiete eher atypischen ge-
werblichen Nutzungen wie Einzelhandel, Vergniigungsstatten oder kommerziellen
Versammlungs- bzw. Veranstaltungsraumen. Insbesondere gilt dies in Bezug auf die
Bestandspflege der bestehenden Grol3industrie der Firmen Daimler (Neckartal),
Bosch (Feuerbach), Mahle (Bad Cannstatt) und Porsche (Zuffenhausen). Diese gro-
Ren Unternehmen sind gleichermal3en ,Flaggschiffe” der Industrie und von zentraler
Bedeutung als Kerne des Industrie- Dienstleistungsnetzwerks. Fir sie — wie jedoch
auch die Vielzahl der kleineren und weniger prominenten Unternehmen — missen In-
dustrieflachen dauerhaft gesichert werden. Damit verbunden ist das Angebot von Lo-
gistikstandorten, die unter anderem in der Arbeitsteilung mit produzierenden Unter-
nehmen zunehmend an Bedeutung gewinnen.

Darlber hinaus sollten Anstrengungen unternommen werden, gewerbliche Struktu-
ren auch innerhalb von Subzentren, Misch- oder Wohngebieten zu erhalten, um eine
zusatzliche Nachfrage nach Wirtschaftsflachen zu vermeiden. Dies ist zugleich ein
Beitrag zur Sicherung von gemischten Strukturen  und damit zum Erhalt der Euro-
paischen Stadt. Den klassischen klein- und mittelstandischen Unternehmen, die hau-
fig handwerklich orientiert und als Zulieferer in Stuttgart vertreten sind, mussen auch
weiterhin preiswerte Flachen fur Produktion und Logistik angeboten werden kon-
nen. Dies kann Uber Flachen geschehen, die ergdnzend zu den ausgewiesenen Wirt-
schaftsflachen als Gewerbestandorte mdglich sind. Dabei ist gerade in Stuttgart auch
die Nutzungskonkurrenz zum Wohnen zu beobachten, die bei einem hohen Mietni-
veau vielfach einfaches Gewerbe aus Standorten im Stadtgebiet verdrangt.

Wo kann, wo muss die Stadt aktiv werden?  Eingeschrankte Flachenverfiigbarkeit,
geringe Marktreife und Marktfahigkeit von Potenzialflachen verlangen ein stringente-
res Handeln seitens der Stadt. Standorte erfordern eine raumlich-funktionale Ent-
wicklungsperspektive, eine Flachenentwicklungsstrategie und geeignete Flachenpo-
tenziale zur Aktivierung des Standorts und Standortprofils. Entwicklungsreserven
(Reserveflachen groR3er Unternehmen) sind nachhaltig zu sichern und bei Bedarf zu
aktivieren. Nachverdichtungspotenziale sind zur Erhéhung der Flacheneffizienz aus-
zuschopfen. Zur Férderung spezifischer Nutzergruppen sind entsprechende Entwick-
lungsangebote (z. B. zielgruppenspezifische Flachen-/Raumangebote) zu machen,
gezielt Standort- und Quartiersentwicklungen zu initiieren und zu betreiben.

Dies alles setzt voraus, dass eine aktive Flachenentwicklung betrieben wird. Auch
Uber die jeweiligen Entwicklungsziele (Nutzungsprogramm, Dichten, Nutzungstypen
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u. a.) muss sich verstandigt, Nutzungsprogramme und Zieldichten der jeweiligen Ent-
wicklungsquartiere diskutiert werden. Das Nutzungsverhaltnis der gemischten Fla-
chen ist bspw. Uber Testentwirfe zu konkretisieren. Auch kann eine Flacheneffizienz-
studie (die Potenziale identifiziert und Handlungsstrategien aufzeigt) als Grundlage
fur ein langfristig angelegtes Flachenentwicklungsmanagement dienen. Flachenakti-
vierungsstrategien bzw. das Instrument Flachenentwicklungsmanagement (FEM)
sind auszubauen und zu qualifizieren. Uber eine Priorisierung, Testentwiirfe und eine
Flachenauswahl kann flachenbezogen eine Aktivierungsstrategie mit adaquaten Um-
setzungsschritten erarbeitet werden. Als Katalysatoren konnten ggf. eine Entwick-
lungsagentur oder eine Projektentwicklungsgesellschaft ~ mit der Quartiers- bzw.
Standortentwicklung von ,produktiven Quartieren* beauftragt werden, z. B. um ur-
bane Produktionsquartiere, innovative Gewerbehodfe oder gemischt genutzte Quar-
tiere zu initileren und zu betreiben.

Eine aktive Flachenpolitik ist angesichts der dauerhaft angespannten Flachensitua-
tion in Stuttgart unerlasslich. Bauflachenpotenziale in kommunalen Eigentum sind
seit 2011 rucklaufig (-6 %). In den vergangenen Jahren wurden immer wieder gr6-
Bere kommunale Liegenschaften durch strukturelle Veranderungen fiir eine Neuord-
nung frei, um anschlieend an Investoren verauf3ert zu werden. Der Verkauf kommu-
naler Grundstiicke an Investoren wird dann problematisch, wenn Kommunen nicht
genugend Flachenreserven vorhalten, um spezifische Flachenbedarfe zur Erflllung
von Stadtentwicklungszielen, z. B. flr den geférderten Wohnungsbau, fir soziale Inf-
rastruktur, fur Existenzgriindungen, Forschung und Entwicklung oder Kleingewerbe
und Handwerk bereitstellen zu kénnen. Insbesondere junge Unternehmen und Bran-
chen, die sich erst am Markt etablieren mussen, finden in Stuttgart haufig keine Ent-
wicklungsflachen und missen ins Umland oder an andere Standorte aul3erhalb der
Region Stuttgart ausweichen. Diese Nutzungen finden zum angespannten Boden-
markt haufig keinen Zugang. Die so entstehenden Verdrangungseffekte fihren zu
strukturellen Verwerfungen in der Stadtstruktur. Damit geht die Stadt Stuttgart das Ri-
siko ein, neue Branchen und Innovationstrager an andere Regionen zu verlieren und
wichtige Entwicklungstrends zu verpassen.

Die Sicherung und Entwicklung von Flachen in stadtische r Regie ist damit ein
wesentlicher Bestandteil einer aktiven Bodenpolitik und nachhaltigen Wirtschaftsfér-
derung. Mit dem Vorkaufsrecht besitzt die Stadt zudem ein effektives Instrument, mit
dem sie bei konsequentem Gebrauch - z. B. Gber Sanierungssatzungen in gewerbe-
gepragten Transformationsquartieren - eine aktive Grundstiickspolitik betreiben
kénnte. Eine kommunale Flachenpolitik und die Entwicklung eines Flachenpools er-
hohen letztlich den Einfluss von Steuerungsmdoglichkeiten  (stadtebauliche Quali-
tatssicherung, Standortprofilierung). Zur Unterstitzung der Projektentwicklung (z. B.
Ankauf zur Flachenaktivierung, Neuordnung im Einzelfall) ist die aktive Liegen-
schaftspolitik daher von hoher Bedeutung.

Die Entwicklung spezifischer Raumangebote  zur Forderung innovativer, technik-
affiner Kleinunternehmen, z. B. aus dem Bereich IT (Technologie-Campus) sowie
sonstiger Unternehmensgrindungen/ Start-Ups in der Form branchenbezogener o-
der branchentubergreifender Griinderzentren, kann ein weiterer Schwerpunkt sein.
Nicht zuletzt stellt der Auf- und Ausbau eines professionellen Gewerbegebiet s-
und Flachenentwicklungsmanagements  ein wichtiges Begleit- und Steuerungs-
instrument der Wirtschaftsflachensicherung und Standortentwicklung dar.
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