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1. Anlass

Mit der Vorgangerstudie URBAN SANDWICH (2020) wurde das Ziel verfolgt, im Rahmen
des Nachhaltigen Bauflaichenmanagements Stuttgart (NBS) neue Ansatze der Nachver-
dichtung durch die Stapelung gewerblicher Nutzungen aufzuzeigen. Aus der Studie ging
hervor, dass es erforderlich ist auch andere Nutzergruppen in den Fokus zu nehmen und
auf ihr Nachverdichtungspotenzial hin zu tberprifen.

Die Flachen der Ver- und Entsorgungsnutzungen zeigen eine hohe Veranderungsdyna-
mik auf und sind wichtiger Teil einer funktionierenden Stadt. Durch den erheblichen Zu-
wachs an Einwohner*innen in den letzten 15 Jahren und durch notwendige Mal3hahmen
der Klimaanpassung und Kreislaufwirtschaft entsteht fur die stadtwirtschaftlichen Betriebe
zusétzlicher Flachenbedarf. Dieser kann aufgrund der hohen Nachfrage nach Wohn- und
Gewerbeflachen und der Fokussierung auf die Innenentwicklung nur durch eine noch effi-
zientere Nutzung der vorhandenen Standorte realisiert werden. Die innerstadtisch gelege-
nen Standorte mussen sich immer 6fter dem Entwicklungsdruck auf dem Wohnungsmarkt
beugen und wurden in der Vergangenheit teilweise zugunsten von Wohnbauprojekten
aufgegeben bzw. verlagert.

Um jedoch ein erhohtes Verkehrsaufkommen zu verhindern und die Nahe zum Einsatzort

zu gewahrleisten, ist der Erhalt der dezentralen Standorte von hoher Bedeutung und er-
fordert eine neue Gestaltung der — vor allem innerstadtischen — Standorte.
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Die stadtwirtschaftlichen Betriebsstandorte bendtigen einen verlasslichen Rahmen, um
den Bedarfen der wachsenden Stadt sowie der Klimaanpassung und Kreislaufwirtschaft
gerecht zu werden. Durch Flachenoptimierung und Stapelung sollen diese Standorte wei-
terentwickelt werden, um den Versorgungsauftrag weiterhin zu erfullen.

Hierzu tragt die Entwicklungsstudie maf3geblich bei, indem vielfaltige Lésungsansatze
und Entwicklungsmadglichkeiten exemplarisch aufgezeigt werden. Die Studie verfolgt so-
mit das Ziel, eine neue Grundlage fur die Entwicklung zukunftsfahiger Betriebsstandorte
zu schaffen.

2. Ausgangssituation

Die Studie konzentriert sich auf die stadtwirtschaftlichen Betriebsstandorte, die durch die
Stadt Stuttgart verwaltet werden und im gesamten Stadtraum auf etwa 40 Standorte ver-
teilt sind. Die Nutzung erfolgt durch folgende Amter und Eigenbetriebe:

Tiefbauamt (Amt 66)

Garten-, Friedhofs- und Forstamt (Amt 67)

Abfallwirtschaft Stuttgart (AWS)

Stadtentwéasserung Stuttgart (SES)

Die Ausgestaltung der Betriebsstandorte richtet sich jeweils nach dem Nutzungszweck
und den értlich spezifischen Anforderungen und ist sehr unterschiedlich ausgeprégt. Die
Standorte werden vor allem als Betriebsstellen mit Biro- und Sozialgebéaude sowie als
Lager- und Logistikflache genutzt. Einige Standorte werden von den Amtern gemeinsam
genutzt. Die Flachen der stadtischen Amter und Eigenbetriebe befinden sich allesamt im
Eigentum der Stadt.

Das Technische Referat (Referat T) pruft regelmafig die Entwicklungsmaoglichkeiten der
Standorte und setzt Bauprojekte zur Nachverdichtung bzw. effizienteren Flachennutzung
um. In diesem Rahmen wurden u. a. bereits folgende Planungen umgesetzt bzw. sind in
Bearbeitung:

Betriebsstandort Deckerstrae, Amter 66 und 67, Fertigstellung 2022

Betriebshof Vogelsang, AWS, Fertigstellung 2019

Betriebshof Gingener Stral3e, AWS, seit 2022 im Bau

Sanierung Betriebsstandort Fasanenhof, Amt 67, seit 2022 in der Umsetzung
Betriebsstelle Heinrich-Baumann-Stral3e, AWS, seit 2022 in der Planung

Ziel der Studie Urban Sandwich Il ist es, diese Entwicklung aufzugreifen und dartber hin-
aus, weitere Entwicklungsperspektiven mit mittel- bis langfristigem Horizont aufzuzeigen.
Der Fokus liegt dabei auf folgenden Aspekten:
e Aufzeigen mdglicher Nachverdichtungs- und Stapelungspotenziale.
e Darstellen von Raumressourcen flr kinftige bzw. steigende Mehrbedarfe und wei-
tere — vorzugsweise stadtische — Nutzungen (z. B. Kita oder Sportflachen),
e Optimierung der Arbeitsablaufe.
e Klimaanpassung durch Uberdachung fiir witterungsgeschiitzte Flachen, Schaffung
von Flachen fur regenerative Energien, Sammeln von Niederschlagswasser, Dach-
und Fassadenbegriinung u. A.
e Steigerung der Akzeptanz durch stadtebauliche Neuordnung und Umgestaltung
sowie Abmilderung von Konflikten mit der Nachbarschaft (z. B. bzgl. L&rm).
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Auf der Suche nach innovativen Lésungsmadglichkeiten wurde tber den bauplanungs-
rechtlichen Rahmen hinausgedacht. Dementsprechend ware an nahezu allen Standorten
eine Anderung des Planungsrechtes erforderlich.

3. Prozess und Projektarbeit

Die Studie Urban Sandwich Il wurde federfihrend durch die Abteilung Stadtentwicklung
im Amt fur Stadtplanung und Wohnen in enger Kooperation mit Referat T (Amter 66, 67)
sowie der AWS durchgefihrt und im Rahmen des NBS bearbeitet.

Fur die Bearbeitung der Studie wurde ein Team aus zwei Biros beauftragt: das Stadtpla-
nungsburo ,berchtoldkrass space&options - Raumplaner, Stadtplaner. Partnerschaft.” aus
Karlsruhe sowie das Architekturbiro ,AMUNT NagelTheissen - Architekten und Designer*
aus Stuttgart.

Um eine Ubertragbarkeit der Ergebnisse zu ermdglichen, wurde eine stadtebauliche Typi-
sierung der Betriebsstandorte je nach ihrer Lage vorgenommen:
e Typ 1 Innerstadtischer Kontext
Typ 2 Siedlungskontext
Typ 3 Gewerblicher Kontext
Typ 4 Freiraumkontext
Typ 5 Sonderfalle

In enger Zusammenarbeit mit dem Referat T (Amter 66, 67) und der AWS wurden fiir die
Weiterbearbeitung vier reprasentative Standorte ausgewahlt:

o Markgroninger Stral3e 80, Stuttgart-Zuffenhausen

e Stadtgartnerei, Logauweg 16, Stuttgart-Mohringen

e In den Entenéackern, Stuttgart-Plieningen

e Obernitzstral3e, Stuttgart-Ost

Im engen Austausch innerhalb der Projektgruppe wurden spezifische Herausforderungen,
betriebliche und o6rtliche Rahmenbedingungen, konkrete Entwicklungsabsichten und Opti-
mierungspotenziale erdrtert sowie Stapelungspotenziale diskutiert. Aufbauend darauf

wurden fur die ausgewahlten Standorte jeweils 2 - 3 skizzenhafte Testentwurfe erarbeitet.

4. Haupterkenntnisse der Studie

Die Haupterkenntnisse der Untersuchung lassen sich in vier Punkten zusammenfassen:

e Es konnten erhebliche Nachverdichtungs- und Stapelungspotenziale identifiziert
werden.

e Bei den ausgewdahlten Standorten ist es meist mdglich, ein Potenzial fiur Raumres-
sourcen abzubilden, das tber den (erwarteten) Eigenbedarf der stadtwirtschaftli-
chen Betriebe hinausgeht.

e Um das Nachverdichtungspotenzial ausschépfen zu kénnen, muss in den meisten
Fallen das Planungsrecht angepasst werden.

¢ Die Studie zeigt auBerdem Moglichkeiten zur Verbesserung der Vertraglichkeit von
den ausgewahlten Standorten mit ihnrer Umgebung auf.
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5. Ausblick/Empfehlungen

Stapelungsmanagement und kooperatives Arbeiten der unterschiedlichen Amter
fir nutzungsgemischte Projekte

Um die Entwicklung ausgewahlter Standorte im Rahmen des NBS voranzutreiben, ist es
von entscheidender Bedeutung, das kooperative Arbeiten der unterschiedlichen Amter
noch weiter zu intensivieren, um anspruchsvolle nutzungsgemischte und gestapelte stad-
tische Bauprojekte umzusetzen. Ein konkretes Beispiel ist hierflir der Planungsauftakt mit
der Machbarkeitsstudie zur Betriebsstelle der AWS, Heinrich-Baumann-Stral3e in Stutt-
gart-Ost. Hier wird deutlich, dass klare Projekt- und Tragerstrukturen fir nutzungsge-
mischte Projekte, insbesondere fur die vertikale Stapelung verschiedener Nutzungen, er-
forderlich sind.

Aktivierung und Vertiefung im Rahmen des NBS und der EWS

Es ist im Rahmen des NBS vorgesehen, die stadtwirtschaftlichen Flachen weiterhin zu
betrachten und auf ihr Nachverdichtungspotenzial hin zu prifen. Hinzu kommt die aktive
Unterstitzung der Aktivierung und Entwicklung ausgewéhlter Standorte im Zuge eines
Flachenentwicklungsmanagements als ein wichtiger Bestandteil des NBS. Im Falle einer
Aktivierung bzw. Umsetzung ausgewéhlter Szenarien wéare eine vertiefte Prifung der
Machbarkeit und der Umsetzung erforderlich. In diesem Zuge ware ebenfalls die Gewahr-
leistung der Betriebsablaufe ggf. durch temporéare Ersatzstandorte zu bericksichtigen.
Daruber hinaus ist eine gesonderte Betrachtung der Ver- und Entsorgungsflachen im
Rahmen der mittelfristig beabsichtigten Fortschreibung der Entwicklungskonzeption Wirt-
schaftsflachen fir Stuttgart (EWS) vorgesehen. Hier geht es u. a. auf Basis der Ermittlung
der zukinftigen Flachenbedarfe in der Gesamtheit und der perspektivischen Veranderung
der Anforderungen an die Standorte geeignete Ubergreifende Strategien und Lésungsan-
séatze zu entwickeln.

Ubertragung auf weitere Nutzungsbereiche: Stapelungspotenziale auf Flachen sozi-
aler Infrastruktur (Urban Sandwich III)

Angesichts des Mangels an geeigneten Flachen fur Gemeinbedarfsnutzungen und ihrer
eingeschrankten Mietzahlungsfahigkeit ist es wichtig, Potenziale bzgl. der Flacheneffizi-
enz und Stapelung genauer zu untersuchen. Die Kombination von Gemeinbedarfsnutzun-
gen mit anderen Nutzungen kann dartber hinaus auch Synergieeffekte schaffen und sozi-
ale Begegnung unterschiedlicher Gruppen férdern. Die Stapelung von Gemeinbedarfsnut-
zungen ist jedoch ebenso mit Herausforderungen verbunden, die angemessene Losun-
gen erfordern. Hierfur sollen die Ergebnisse von Urban Sandwich | und Il in einer geson-
derten Studie auf Gemeinbedarfsflachen der sozialen Infrastruktur Ubertragen und spezifi-
sche Planungsanséatze erarbeitet werden. Die Studie Urban Sandwich Il wird fir den
nachsten DHH 2026/27 angemeldet.

Mitzeichnung der beteiligten Stellen:
keine

Vorliegende Anfragen/Antrage:
keine
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Erledigte Anfragen/Antrage:

keine

Peter Patzold Dirk Thirnau
Burgermeister Birgermeister
Anlagen

- Studie URBAN SANDWICH Il
- Entwicklungsstudie zur Flacheneffizienzsteierung und Weiterentwicklung
stadtwirtschaftlicher Betriebsstandorte der Landeshauptstadt Stuttgart
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