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1. Einleitung

Die Zielsetzung der Landeshauptstadt Stuttgart, der Innenentwicklung einen
deutlichen Vorrang vor der Inanspruchnahme von Neubauflachen zu geben,
setzt ein Wissen um die vorhandenen Bauflachenpotenziale im Stadtgebiet und
die Verfugbarkeit standortbezogener Informationen zu diesen Potenzialen vor-
aus. Aktuelle Informationen zu den verfligbaren Bauflachenpotenzialen in Stutt-
gart sind eine wesentliche Grundlage fiir stadtplanerische Entscheidungen und
ein wichtiges Instrument zur Flachenvorsorge, zur Beratung von Investoren, zur
Verbesserung der Kommunikation zwischen den Akteuren innerhalb der Stadt-
verwaltung und zur Vermarktung der Flachen. Regelmal3ige Lageberichte die-
nen dazu, den erreichten Stand der Innenentwicklung zu bilanzieren, Erfolge zu
beziffern, Uber aktuelle Fachdiskussionen zu informieren und Empfehlungen zur
weiteren Vorgehensweise zu geben.

Mit der NBS-Informationsplattform und den Abstimmungen in der referatstber-
greifenden AG NBS sind die Grundlagen vorhanden.

Der Lagebericht geht auf folgende Themen ein:

- Flachenmanagement auf Landesebene und kommunaler Ebene

- Ubersicht tiber die vorhandenen Potenziale

- Strategien und Instrumente zur Forderung der Innenentwicklung

- Referenzprojekte/Pilotprojekte

- Weiterentwicklung der NBS-Informationsplattform

- Qualitatssicherung der Innenentwicklung

- Handlungsempfehlungen und Ausblick

2. Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung

2.1. Flachenmanagement auf Landesebene

Flachen gewinnen durch Innenentwicklung

Der hohe Flachenverbrauch durch Siedlungsentwicklung ist nach wie vor eines
der grofiten aktuellen Umweltprobleme. Das Land Baden-Wirttemberg hat

sich vor Jahren zum Ziel gesetzt, eine Trendwende in der Neuinanspruchnah-
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me von Flachen im AuRenbereich zu erreichen und setzt dabei auf Innenent-
wicklung und Flachenmanagement. Dieses Ziel ist auch im Umweltplan Ba-
den-Wurttemberg sowie im Landesentwicklungsplan 2002 enthalten. Bereits
2004 wurde das Aktionsbindnis ,Flachen gewinnen in Baden-Wirttemberg*
gegrindet, dem neben dem Umweltministerium u. a. die kommunalen Spitzen-
verbande und Umwelt- und Naturschutzverbande angehdren. Ziel des Bundnis-
ses ist es, das Problembewusstsein zu schéarfen und fir eine schonende Fl&a-
cheninanspruchnahme sowie den Einsatz neuer Instrumente zu werben. 2007
hat das Land Baden-Wirttemberg ein Strategieprogramm zur Reduzierung des
Flachenverbrauchs beschlossen. Die Nachhaltigkeitsstrategie des Landes setzt
auf die Starkung der Innenentwicklung.

Im April 2002 wurde der Nachhaltigkeitsbeirat als unabhéngiges, wissenschaft-
liches Beratungsgremium der Landesregierung ins Leben gerufen. Dieser
Nachhaltigkeitsrat hat die Aufgabe, die Umsetzung und Fortschreibung des
Umweltplans kritisch zu begleiten, indem er die Erreichung der formulierten Zie-
le Uberprift und Empfehlungen ausspricht.

Zur Forderung der Innenentwicklung wurden verschiedene Instrumente ge-
schaffen. So wird beispielsweise seit 2006 der ,Flachenrecyclingpreis Baden-
Wirttemberg*“ ausgeschrieben. Anfang 2010 hat das Land das auf zwei Jahre
angelegte Forderprogramm ,Flachen gewinnen durch Innenentwicklung” aufge-
legt. Unterstitzende Instrumente sind daneben auch die Stadte- und Wohnbau-
forderung, das Entwicklungsprogramm Landlicher Raum sowie Férdermittel fur
die Altlastenbehandlung. Das zustéandige Ministerium hat ferner zur landesein-
heitlichen Prifung der Flachenbedarfsansatze ,Hinweise fur die Plausibilitats-
prifung der Bauflachenbedarfsnachweise im Rahmen des Genehmigungsver-
fahrens fur Flachennutzungsplane und fiir genehmigungsbedurftige Bebau-

ungsplane” fur die kommunale Bauleitplanung herausgegeben.

Die neuesten Zahlen zum Flachenverbrauch in Baden-Wirttemberg zeigen ei-
nen positiven Trend: Die Neuinanspruchnahme von Flachen ist 2010 im dritten
Jahr in Folge zurtickgegangen von 8,2 ha/Tag im Jahr 2008 auf 7,0 ha/Tag im
Jahr 2009 und 6,6 ha/Tag im Jahr 2010. Das bedeutet, seit 2007 — hier wurde
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mit 10,3 ha/Tag der letzte Hochststand erreicht — konnte ein Riickgang von

36 % erzielt werden.

Das Umweltministerium Baden-Wirttemberg bezeichnet dies als eine Trend-
wende. Der Flachenverbrauch von taglich 6,6 haim Jahr 2010 ist der nied-
rigste Wert in der Geschichte des Landes. Es bleibt abzuwarten, ob und in-
wieweit die globale Wirtschaftskrise sich zusatzlich dampfend auf den Flachen-
verbrauch ausgewirkt hat.

Nachfolgende Abbildung 1 zeigt den Zusammenhang der Siedlungs- und Ver-
kehrsflachenentwicklung mit den Palitikzielen des Landes. Das Absinken des
Flachenverbrauchs auf ,Netto-Null* bis 2016 war und ist Ziel der Landesregie-

rung.

Siedlungs- und Yerkehrsflache in Baden-Wirttemberg
1996 bis 2010 und Politikziele bis 2021
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* Die ,Netto-Null* bis 2021 war das alternative Ziel der CDU gefiihrten Landesregierung

Abbildung 1:

10.11.2011

Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache in Baden-
Wirttemberg, 1996 bis 2010 und Politikziele bis 2021
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Auch wenn ein gewisser Tiefstand erreicht wurde, ist der Flachenverbrauch
noch immer deutlich zu hoch und kénnte mit dem Anziehen der Wirtschaft
auch eher wieder ansteigen. Es wird deutlich, wie drastisch die Neuinanspruch-
nahme reduziert werden muss, um die von der Landesregierung formulierten
Ziele zu erreichen.

Das Erreichen der ,Netto-Null* bis 2016 als langfristiges Ziel bedeutet, nur
so viel Flache taglich zu versiegeln, wie an anderer Stelle entsiegelt wird. Be-
trachtet man die Kurve der taglichen Zunahme und das linear aufgetragene Ziel

der Landesregierung, so ist hier noch ein weiter Weg zu gehen.

Die neue Landesregierung hat in ihrem Koalitionsvertrag weitere deutliche For-
derungen und Ziele zum Thema Flachensparen und Bodenschutz fixiert.

Fur neue Bebauungsplane muss ein unzweifelhafter Bedarfsnachweis gefuihrt
werden. Hierfur sollen die rechtlichen Grundlagen geschaffen werden. Fir Neu-
planungen sollen Wirtschaftlichkeitsberechnungen erforderlich werden. Durch
das Setzen landesweiter Obergrenzen fur den kinftigen Flachenverbrauch
wird die Landesregierung klare Vorgaben fir die kommunale Bauleitplanung
machen. Es sollen zudem finanzielle Anreize fur den sparsamen Umgang mit
Flache geschaffen werden. Die Umnutzung von Bestandsflachen soll erleichtert
und Entsiegelungspotenziale genutzt werden. Gleichzeitig beabsichtigt die Lan-
desregierung Altlastensanierungen zu beschleunigen. Nicht zuletzt sollen Bau-
lickenkataster, wie es die Stadtverwaltung Stuttgart mit der NBS-Datenbank
und einem stadtweiten Baulliickenkataster seit Jahren bereits erfolgreich fuhrt,
verbindlich eingefihrt werden, genau wie die Erarbeitung von Innenent-

wicklungskonzepten.

2.2. Flachenmanagement auf kommunaler Ebene

Entwicklung der Flachennutzung und Siedlungsdichte in Stuttgart

Ganz im Sinne der bisherigen und neuen Landesregierung hat sich die Stadt
Stuttgart schon bei der Fortschreibung des Flachennutzungsplans Stuttgart Mit-
te der 1990er-Jahre das Entwicklungsziel Innen- vor AulRenentwicklung gesetzt.

Mit dem Nachweis Uber ausreichend Potenzialflachen im Bestand konnte auf
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eine Ausweisung von Neubauflachen im groR3en Stil verzichtet und gleichzeitig
die Rahmenbedingungen flr eine strategisch nachhaltige Stadtentwicklung pla-
nerisch verankert werden.

Statistisch lasst sich die nachhaltige kommunale Flachenplanung in Stuttgart
gut belegen.

Hierzu wird im Folgenden unter anderem die Entwicklung der Siedlungs- und
Verkehrsflache in Stuttgart in den vergangenen Jahren betrachtet. Als Sied-
lungs- und Verkehrflache wird die Summe aus Gebaude- und Freiflache, Erho-
lungsflache, Verkehrsflache, Friedhofsflache und der Betriebsflache ohne Ab-

bauland bezeichnet.

120 -
—&— Zunahme Siedlungs-und
99 2* Verkehrsflache
100 4 = = Linear (Zunahme Siedlungs-

und Verkehrsflache)

Differenz in ha

D O O N A4 H X v o0 A v HO© 0
Oy Q" 7 Y O Q" O O &
LTI TSI LLETES

Jahr

* U. a. Zunahme durch Straenbau auf Stuttgarter Gemarkung im Zusammenhang mit der Landesmesse
** Flachenumwidmungen aus statistischen Griinden im Bereich Flugplatz Mihlhausen (40 ha)

Abbildung 2: Entwicklung der Flacheninanspruchnahme

(eigene Darstellung nach Daten des Stadtmessungsamtes der LHS, 2011)

Abbildung 2 zeigt die Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache als Tell
der gesamten Bodenflache/Gemarkungsflache. Sie hat in den letzten

30 Jahren jahrlich zugenommen. Der Grad der jahrlichen Zunahme differiert.
Betrug diese zwischen 1998 und 2007 im Mittel noch ca. 36,2 ha, liegt der Wert
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der Zunahme in den Jahren 2009 und 2010 mit 12 ha und 13 ha deutlich darun-
ter. Wald- und Wasserflachen bleiben seit 2000 weitestgehend konstant, unter-
liegen also keiner Flachenkonkurrenz.

Trotz aller Bemuhungen hat zwischen 1998 und 2010 die Stuttgarter Sied-
lungs- und Verkehrsflache um tber 440 ha zugenommen.

80 1

60 1

Flachensumme in ha

-78,8

-100 - ——Zu-/Abnahme Gebéaude- und Freiflache -8— Zu-/Abnahme Erholungsflache

Zu-/Abnahme Verkehrsflache -&— Zu-/Abnahme Landwirtschaftsflache
—m— Zu-/Abnahme Flachen sonstige Nutzung

* U. a. Zunahme durch StraBenbau auf Stuttgarter Gemarkung im Zusammenhang mit der Landesmesse
** Flachenumwidmungen aus statistischen Griinden im Bereich Flugplatz Miihlhausen (40 ha)

Abbildung 3: Flachennutzungen unterschieden in Teilflachen der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache Stuttgarts und in Landwirtschaftsflache

Gebéaude- und Freiflachen:

Flachen mit Gebauden und baulichen Anlagen sowie unbebaute Flachen (Freiflachen), die Zwecken der
Gebaude untergeordnet sind. Unbebaute Flachen wie Vorgarten, Hausgérten (bis zu 10 ar), Spielplétze oder
Stellpléatze gelten gewohnlich als der Bebauung untergeordnet, wenn sie das 10-fache der bebauten Flache
nicht tberschreiten. Flachen bis zu 0,2 ha gelten bei obiger Nutzung als der Bebauung untergeordnet.
Erholungsfléachen:

Unbebaute Flachen, die vorherrschend dem Sport, der Erholung oder dazu dienen, Tiere und Pflanzen zu
zeigen, wie zum Beispiel zoologische oder botanische Géarten und Wildgehege.

Verkehrsflache:

Flachen, die dem Strafen-, Schienen- und Luftverkehr dienen. Hierzu z&hlen auch Wege, sofern sie nach
allgemeiner Auffassung als ,Weg" zu bezeichnen sind. Zu den als Stral3e nachzuweisenden Flachen gehéren
gewohnlich auch die Trenn- und Seitenstreifen, Briicken, Graben und Béschungen, Rad- und Gehwege,
Parkstreifen und ahnliche Einrichtungen.

Flachen sonstiger Nutzung: Betriebsflachen ohne Abbauland und Friedhofsflachen

Landwirtschaftsflédche:

Flachen, die dem Ackerbau, der Wiesen- und der Weidewirtschaft, dem Gartenbau oder dem Weinbau die-
nen.

(eigene Darstellung nach Daten des Stadtmessungsamtes der LHS, 2011)
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Die Verteilung in Abbildung 3 zeigt die Entwicklung der Siedlungs- und Ver-
kehrsflache untergliedert in ihre Teilflachen Gebaude- und Freiflache, Erho-
lungsflache und Verkehrsflache. Zuséatzlich ist die Landwirtschaftsflache als Teill
der Bodenflache dargestellt.

Trotz schwankender Werte wird deutlich, dass sich die Gebaude- und Freifla-
che jahrlich erhdht hat. Die Gemarkungsflache Stuttgarts bleibt nahezu kon-
stant. Demnach finden Verschiebungen zwischen den einzelnen Flachennut-
zungen statt. Aufféllig ist die Entwicklung der Landwirtschaftsflache, die mit der
Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache korrespondiert.

Abbildung 3 macht deutlich, dass auch in Stuttgart die Siedlungsflachen-
entwicklung in den vergangenen Jahren und aktuell deutlich zu Lasten

der Landwirtschaftsflache geht.

Um fir den Erfolg der kommunalen Siedlungsflachenentwicklung und des NBS
eine aussagefahige GroéRe zu bekommen, ist ein Bezug zur Anzahl bzw. Ent-
wicklung der Einwohner herzustellen. Bestiinde beispielsweise tiber Jahre kei-
ne Zunahme der Siedlungs- und Verkehrsflache und nahme die Bevolkerung im
gleichen Zeitraum deutlich ab, kdnnte nicht von einem kommunalen Erfolg hin-
sichtlich einer Reduzierung des Flachenverbrauchs gesprochen werden.
Abbildung 4 zeigt die abnehmende Siedlungsdichte. Auf immer mehr
Siedlungs- und Verkehrsflache leben immer weniger Menschen. Die sin-
kende Siedlungsdichte ergibt sich gréftenteils aus der Tatsache, dass die Sied-
lungs- und Verkehrsflache deutlicher zunimmt als die Bevolkerung im selben
Zeitraum. Abbildung 4 verdeutlicht diese bisherige stetige Entdichtung, die
laut Nachhaltigkeitsbeirat Baden-Wurttemberg (NBBW) auch auf Landesebene
zu beobachten ist. Bei einem insgesamt langfristig zu erwartenden Bevolke-
rungsruckgang ist dies kritisch zu betrachten. Verstarkt wird dieser auch durch
Haushaltsverkleinerungen (Anzahl der Singlehaushalte steigt) und ansteigen-

den Wohnflachenbedarf der Bevolkerung bei sinkender Belegungsdichte.
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*Rilckgang der Einwohnerzahl auch durch Einflhrung der Zweitwohnungssteuer in Stuttgart

Abbildung 4: Entwicklung der Siedlungsdichte
Die Siedlungsdichte ist der Quotient aus der wohnberechtigten Bevélkerung und der Siedlungs- und
Verkehrsflache.

(eigene Darstellung nach Daten des Stadtmessungsamtes der LHS, 2011)

Die zentrale Aufgabe fir eine kiinftige Siedlungsentwicklung besteht darin, nicht
allein das Mal3 der Flachenneuausweisung zu begrenzen, sondern auch die

Nutzungsfahigkeit bestehender Siedlungsgebiete zu sichern.

Nachhaltiges Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) — Teil der Innenentwick-

lungsstrategie der Landeshauptstadt

Was im Marz 2001 als Forschungsprojekt begann, hat sich im Arbeitsalltag der
Verwaltung etabliert und ist zur Daueraufgabe geworden. Mit wissenschaftlicher
Unterstitzung durch das Institut fir Stadtebau und Landesplanung der Universi-
tat Karlsruhe als ein Projektpartner hat die Landeshauptstadt Stuttgart mit For-
dergeldern aus dem Programm BWPLUS des Landes Baden-Wirttemberg in
der 2-jahrigen Projektphase Methoden und Umsetzungsstrategien fur ein nach-
haltiges Bauflachenmanagement erarbeitet. Dies ist Voraussetzung, die Ent-

wicklungsziele des Flachennutzungsplans Stuttgart zu erreichen. Dazu gehort
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die Starkung der Innenentwicklung bei gleichzeitiger Sicherung einer optimalen

stadtebaulichen Dichte (vgl. hierzu auch Kapitel 6.1 Doppelte Innenentwick-
lung).

Im Rahmen des Projektes wurde neben der Schaffung der technischen Voraus-
setzungen auch eine inhaltliche Strategie entwickelt, um das Thema ,Innen- vor
AuRRenentwicklung” systematisch anzugehen. Entstanden ist eine datenbankba-
sierte Informationsplattform, in der die ermittelten Bauflachenpotenziale verwal-
tungsintern systematisch erfasst und mit weiteren lagebezogenen Informationen
im stadtischen Geoinformationssystem (SIAS) Uberlagert werden kdnnen. Auf
der strategischen Handlungsebene wurden fir die Reaktivierung vorhandener
Bauflachenpotenziale Handlungsfelder ermittelt und Empfehlungen erarbeitet.

Diese sind in der nachfolgenden Tabelle dargestellt.
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Bausteine
fiir ein nachhaltiges Bauflaichenmanagement

= NBS-Informationsplattform regelmaBig aktualisieren und weiter aus-
bauen.

= Jahrlichen Lagebericht erarbeiten

Operative
Basis

= Referatsiibergreifende Koordination des Flachen- und Projektmanagements
in der ,,Arbeitsgruppe NBS" weiterfiihren

= Aktivitaten der Stadt auf Schwerpunkte der Innenentwicklung konzen-
trieren. Dies sind:

— Stadtraum Neckartal/ @ Uber City Prag nach Feuerbach
nach Zuffenhausen (alte Industrieachse)

— Gebiet Stuttgart 21

- Gewerbegebiete Vaihingen / M6hringen und Weilimdorf

— die Einzugsbereiche von S- und U-Bahnhoéfen

Besondere Aufmerksamkeit soll dabei dem Neckarraum gewidmet werden.

Raumliche
Schwerpunkte

= Geeignete informelle Planungsverfahren (Vorstudien, Testplanungen,
Zukunftsoffensiven etc.) als Mittel zur besseren Lageerkundung einsetzen.

= Geeignete Verfahren fiir die Projektentwicklung (z.B. Einsetzung eines
internen Projektbeauftragten oder eines externen Entwicklungstragers)
festlegen.

= Revolvierenden Grundstiicksfonds fiir die Innenentwicklung einrichten

= Stddtischen Altlastenfonds finanziell besser ausstatten.

= Marketing, Beratung und Information intensivieren.

= Beispielhafte Einzelprojekte mit besonderem Nachdruck férdern, z.B.
Areal des ehemaligen Wasserwerks, Postareal NordbahnhofstraBe,
Modelprojekt Gewerbehof Weilimdorf, Bahnhof Méhringen.

Zuséatzliche
Ressourcen

Abbildung 5: Bausteine fir ein nachhaltiges Bauflachenmanagement
Quelle: LHS, NBS-Schlussbericht, April 2003

Die Empfehlungen und Bausteine sind im Wesentlichen umgesetzt worden.

In Stuttgart ist es gelungen, auf die Neuinanspruchnahme von Bauflachen seit
Fortschreibung des aktuellen Flachennutzungsplans Stuttgart im Jahr 2001 wei-
testgehend zu verzichten und den Bedarf fir die Nutzungen Wohnen und Arbei-
ten vorrangig mit Flachen im Bestand zu decken. Mit der Informationsplattform
NBS steht ein Instrument zur Verfiigung, welches die wesentlichen Grunddaten
zu Bauflachenpotenzialen systematisch und regelméaRig aktualisiert zur Verfu-

gung stellt. So ist eine Vernetzung der Informationen gegeben, die fur eine res-
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sortibergreifende Zusammenarbeit bei der Entwicklung von Bauflachenpoten-

zialen unerlasslich ist.
3. Ubersicht tiber die Bauflachenpotenziale in Stuttgart

3.1 Systematik des Nachhaltigen Bauflachenmanagements Stuttgart

Als Bauflachenpotenziale im Sinne des NBS werden diejenigen Standorte in
Stuttgart betrachtet und erfasst, fur die ein stadtebauliches Entwicklungspoten-
zial von mindestens 2 000 m? Geschossflache zuséatzlich zur Bestandsbebau-
ung vorhanden ist. Bewusst wird im Zusammenhang mit NBS von Bauflachen-
potenzialen gesprochen und nicht von baureifen Grundstiucksflachen. Der
Begriff Potenzial beinhaltet auch die Tatsache, dass es Initiativen und Vorarbei-
ten bedarf, diese Flachen fur den Bodenmarkt vorzubereiten und diesem zuzu-
fuhren.

In der NBS-Datenbank werden zu den einzelnen Bauflachenpotenzialen we-
sentliche Grunddaten und Informationen systematisch erfasst und kénnen digi-
tal weitergenutzt werden. Die Datenbank soll als Instrument ein aktives Baufla-
chenmanagement unterstitzen und wurde nicht als Werkzeug flr statistische
Auswertungen konzipiert.

Die Identifizierung einer im FNP dargestellten Bauflache als Potenzial erfolgt
unabhangig von planungs- und eigentumsrechtlichen Merkmalen und Rahmen-
bedingungen der Grundstiicke. Voraussetzung ist, dass es sich um eine Bau-
flache handelt. Bei der Abgrenzung der Potenzialflachen sind bei entsprechend
grof3en Arealen vorhandene oder nach Planung notwendige ErschlieRungsfla-
chen sowie erhaltenswerte Bestandsbebauung enthalten. Es handelt sich also
um sog. ,Brutto-Bruttoflachen®. Eine detaillierte Ermittlung der nutzbaren Netto-

grundsticksflachen muss im konkreten Planungsfall erfolgen.

Die NBS-Informationsplattform soll zu den eingetragenen Flachenpoten-
zialen einen Uberblick geben. In jedem Fall ist bei der Bearbeitung gezielter
Fragestellungen eine Uberprifung des aktuellen Entwicklungsstandes unerlass-
lich. Der Anspruch an eine hohe Aktualitat der erfassten Daten und Informatio-

nen wird neben der taglichen, dezentral organisierten Arbeit durch eine jahrliche

10.11.2011 Seite 13 von 54



Fortschreibung der Informationen je Standort erreicht, bei der alle Potenziale
auf Aktualitat der eingetragenen Informationen tberprift werden.

Dezentral organisiert bedeutet in diesem Zusammenhang, dass tber 80 Mit-
arbeiter der Stadtverwaltung dmter- und referatsuibergreifend mindestens Le-
serechte oder aber gezielte Bearbeitungsrechte haben, um Inhalte in die Da-

tenbank einzutragen.

RegelmalRig werden neue Standorte identifiziert, die in Folge veranderter Rah-
menbedingungen bzw. des Strukturwandels als neue Bauflachenpotenziale zu
betrachten sind. Ist auf einer sog. NBS-Flache das Nutzungspotenzial ausge-
schopft, wird sie als ,Bau fertig gestellt” kategorisiert und geht als solche in die
Statistik ein. Ergebnis dieses Kreislaufs ist es, dass trotz erfolgter Baufertigstel-
lungen, die Zahl der Potenzialflachen annahernd stabil geblieben ist. In diesem
Zusammenhang kann von einem ,, Nachwachsen der Bauflachenpotenziale®
gesprochen werden und einem Einstieg in die Flachenkreislaufwirtschatt.

In Einzelfallen werden bestehende meist gréRere NBS-Flachen geteilt, wenn
Grundstlcke eines Areals sich zeitlich oder hinsichtlich ihrer Nutzung unter-
schiedlich entwickeln. Diese Falle kommen selten vor und fallen statistisch nicht
ins Gewicht.

Die folgenden Auswertungen beziehen sich auf die derzeitigen Darstellungen
des wirksamen Flachennutzungsplans. Im Rahmen der Wiedernutzung bzw.
Umnutzung sind nicht selten eine FNP-Anderung und/oder ein Bebauungsplan-

verfahren erforderlich.

3.2. Auswertung der NBS-Datenbank

In der NBS-Datenbank sind insgesamt 348 Standorte mit einer Gesamtflache

von 528 ha' als sog. Bauflachenpotenziale erfasst (Stand Juli 2011).

! Alle GroRenangaben in ha sind in diesem Bericht auf mindestens eine Nachkommastelle ge-
rundet und als Zirka-Angaben zu verstehen.
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Abbildung 6: Entwicklung der Bauflachenpotenziale
(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

2005 waren es 380 erfasste Potenzialflachen mit einer Gesamtflache von

528 ha. 2008 betrug die Anzahl der Standorte 374 mit einer Gesamtflache von
534 ha. 2011 sind die Anzahl der Flachen gegeniber 2005 und 2008 zwar
auf 348 zurickgegangen. Der Bestand an Bauflachenpotenzialen ist mit
528 ha jedoch nahezu konstant geblieben. Es ist davon auszugehen, dass
die Baupotenziale Stuttgarts anndhernd lickenlos in der NBS-Datenbank er-
fasst sind.

Baufldchenpotenziale nach aktueller Darstellung im Flachennutzungsplan

Bei der Auswertung der Bauflachenpotenziale nach FNP-Darstellung ist zu be-
ricksichtigen, dass die Bauflachenpotenziale entsprechend ihrer aktuellen Dar-
stellung im Flachennutzungsplan in die Datenbank aufgenommen wurden und
mit der Darstellung des Hauptflaichenanteils. Geplante Anderungen von Darstel-
lungen aufgrund begonnener FNP-Anderungsverfahren sind bei der Einstufung
nach FNP-Darstellung nicht berlcksichtigt.
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Abbildung 7: Bauflachenpotenziale nach FNP-Darstellung
(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Wertet man die Datenbank nach FNP-Darstellung aus, fallt auf, dass die ge-
werblichen Bauflachenpotenziale mit einer Gesamtflache von 197,6 ha und
37 % den grolten Anteil ausmachen. In der Zahl ist noch das Plangebiet Ne-
ckarPark mit einer Flache von 24,0 ha enthalten. Eine FNP-Anderung fiir eine
Uberwiegend gemischte und Gemeinbedarfsnutzung ist im Verfahren. Als
zweitgroRter Anteil stehen gemischte Bauflachenpotenziale fir Wohnen
und Arbeiten mit einer Flachensumme von 124,3 ha und 23 % Anteil zur Verfu-
gung. Deutlich kleiner als der Anteil der gewerblichen Potenziale ist der
Anteil der Wohnbauflachenpotenziale mit 18 % und einer Gesamtflache von
93,7 ha. Hier hat sich auch eine Veranderung zum Berichtszeitraum des Lage-
berichts 2008 (140 ha) ergeben. Die Reduzierung ist einerseits zu erklaren mit
einer Korrektur von Flachenabgrenzungen, andererseits mit der Fertigstellung
von Bauprojekten.

Ein Anteil von 11 % bzw. 56,4 ha Potenzialflache steht als beispielsweise Ge-
meinbedarfs-, Sonderbau-, Ver- und Entsorgungs- oder Verkehrsflache zur Ver-

fugung.
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Die durchschnittliche Grol3e der Potenzialflachen je dargestellter Nutzungska-
tegorie liegt zwischen 1,3 ha und 1,8 ha. Auffallig dabei ist, dass die gewerbli-
chen Bauflachenpotenziale mit einer durchschnittlichen Gro3e von 1,8 ha
nicht - wie vielleicht zu erwarten ware - deutlich grof3er sind als die Wohn-

bauflachenpotenziale mit einer Gro3e von 1,3 ha.

Fur ein erfolgreiches Bauflachenmanagement sind neben den kurzfristig ver-
fugbaren Flachen die Flachen von Bedeutung, die mittelfristig entwickelt werden
konnen. Die kurzfristige Verfugbarkeit bedeutet oftmals, dass bereits aktuelles
Planungsrecht und ggf. zusatzlich eine private Investitionsplanung vorliegt. Fla-
chenpotenziale, die mittelfristig verfigbar sind, bedurfen eines sorgfalti-
gen Projekt- und Flachenentwicklungsmanagements, denn dies sind im

Idealfall die zuktnftigen kurzfristig verfigbaren Bauflachenpotenziale.

Die folgenden Abbildungen zeigen den Zusammenhang zwischen der Verfug-

barkeit der Baupotenziale und ihrer Nutzungsart im FNP.
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Wohnbauflachenpotenziale
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Abbildung 8: Wohnbauflachenpotenziale nach Verfiigbarkeit

kurzfristig = innerhalb eines Jahres bebaubar, Planungsrecht vorhanden
mittelfristig = innerhalb von 1 bis 5 Jahren bebaubar
langfristig = frihestens in 5 Jahren bebaubar

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Betrachtet man die Wohnbauflachenpotenziale, wird deutlich, dass von den
insgesamt 61 Standorten (93,7 ha) Uber die Halfte der Potenziale mit einem
Anteil von ca. 60 % kurz- und mittelfristig verfugbar sind. Ca. 40 % stehen
langfristig zur Verfligung. Zu den langfristig verfigbaren Potenzialen gehort
beispielsweise das Rosensteinviertel mit 21 ha und weitere 10 ha Potenzial in
Gebieten, in denen eine Nachverdichtung in Form von gro3tenteils Gebaude-
aufstockungen und Dachausbauten denkbar sind: Hallschlag, Freiberg, Fasa-
nenhof, Dirrlewang. Bei schwierigen Potenzialflachen sind abh&ngig von den
Rahmenbedingungen teilweise gréf3te Anstrengungen und einzelfallspezifische
Vorgehensweisen erforderlich, um sie fir eine bauliche Entwicklung vorzuberei-

ten.
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Grunde fur eine erst mittel- oder langfristige Verfligbarkeit sind beispielsweise
Verzogerungen bei Bauleitplan- und Bodenordnungsverfahren aufgrund konkur-
rierender Nutzungsanspriche, komplizierter Eigentums- und Nachbarschafts-
verhaltnisse, mangelnder Mitwirkungsbereitschaft privater Eigentiimer und Alt-
lastenvorkommen.

20,2 ha (22 %) der Wohnbauflachenpotenziale stehen kurzfristig zur Verfligung
mit Einzelflachengrofen bis 5 ha. GroRere Potenzialflachen fehlen kurzfris-
tig.

Die grof3ten kurzfristig verfugbaren Potenzialflachen sind: Hohlgrabenacker
als Aufsiedlungsflache (3,3 ha), Killesberg W1 in S-Nord (2,1 ha, Erschlie3ung
im Bau), Poppenweilerstral3e/Endhaltestelle U 15 in S-Stammbheim (1,3 ha),
Steig-/Festwaldstral3e in S-Vaihingen (1,1 ha) und Ramsbachstral3e in
S-Degerloch (1,1 ha). Mit einem Anteil von 38 % und 35,8 ha sind mittelfristige
Bauflachenpotenziale fir Wohnnutzung in ausreichendem Mal3e vorhanden.

Zu den gr63ten mittelfristig verfigbaren Potenzialflachen gehdren neben
den beiden Neubauflachen Langenéacker-Wiesert und Beim Schafhaus, die Fla-
che Maybachstral3e West/ehem. Messeparkplatz in S-Feuerbach, Fasanen-
hof/Ehrlichweg in S-M6hringen, Postareal/RosensteinstralRe in S-Nord und Mitt-
lere Wohlfahrt in S-Muhlhausen mit jeweils 1,7 bis 2,5 ha.

Mit 21 ha groRtes Wohnbauflachenpotenzial ist das kiinftige Rosenstein-
viertel als Teil des Projektes Stuttgart 21%. Dieses Potenzial steht allerdings
erst langfristig zur Verfigung. Gleichzeitig féllt auf, dass langfristige Potenzial-

flachen mit einer Grofl3e von 5 - 10 ha nicht zur Verfigung stehen.

Gemischte Bauflachen und Gemischte Bauflachen Verwaltung

Die FNP-Darstellung Gemischte Bauflachen erméglicht eine gemischte Nutzung
von Wohnen und Gewerbe, wie sie typischerweise in den Stadtteilzentren und

den Innenstadtbezirken vorkommt.

2 Die ubrigen Stuttgart 21-Flachen sind als Gemischte Bauflache dargestellt.

10.11.2011 Seite 19 von 54



Im FNP als Gemischte Bauflachen (M) und Gemischte Bauflachen Verwaltung
(MV) dargestellte Potenziale werden zu ca. 50 % bzw. ca. 20 % als fur Wohn-
nutzung zur Verfigung stehende Potenziale gerechnet und gehen so in die Sta-

tistik ein.
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Abbildung 9: Potenziale Gemischte Bauflachen (M) und Gemischte Bauflachen
Verwaltung (MV)
kurzfristig = diese Bauflachenpotenziale sind innerhalb eines Jahres bebaubar. Aktuelles Planungs-

recht ist vorhanden.
mittelfristig = diese Bauflachenpotenziale sind innerhalb von 1 bis 5 Jahren bebaubar.
langfristig = diese Bauflachenpotenziale sind friihestens in 5 Jahren bebaubar

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Hier stehen 62 % der Flachen mit 76,2 ha Gemischte Bauflachen kurz- und mit-
telfristig zur Verfigung. Darin enthalten sind das Quartier am Mailander Platz/
Stuttgart 21 (11,5 ha) und der Europaplatz in S-Mohringen (2,0 ha). Mittelfristig
stehen 45,5 ha Flachen fur gemischte Nutzung zur Verfiigung.

Flachen mit MV-Darstellung fur die Realisierung hochwertiger Dienstleis-
tungsstandorte stehen mit einem Anteil von 58 % in ausreichendem Mal3e
kurzfristig zur Verfugung. Mittel- und langfristig sind 23,9 ha verfligbar. Hierbei

fehlen jedoch Flachen mit einer Grol3e Gber 5 ha.
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Beispiele fir Baupotenziale mit MV-Darstellung sind: Gleisdreieck Zuffenhau-

sen (3,4 ha), StEP/Unterer Grund in S-Vaihingen (2,5 ha), Flachen City Prag in
S-Feuerbach (2,7 ha).
Das Plangebiet NeckarPark, das heute noch als Gewerbliche Bauflache im FNP

dargestellt ist, wird nach Abschluss des laufenden FNP-Anderungsverfahrens

nach heutigem Stand ebenfalls den Gemischten Bauflachen zugerechnet.

Gewerbliche Baufldchen
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Abbildung 10: Gewerbliche Bauflachenpotenziale

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Bei den gewerblichen Bauflachenpotenzialen steht mit 91,6 ha und 46 %
fast die Halfte der Flachen kurzfristig zur Verfigung. Der Giberwiegende
Anteil (52 %) der Flachen hat eine Gr63e zwischen 1 und 5 ha. Weitere

31,5 ha verteilen sich auf Einzelflachen mit Gré3en unter 1 ha. Flachen mit ei-
ner Gro3e tber 10 ha fehlen mittelfristig und langfristig (ohne NeckarPark).
AulBer dem Plangebiet NeckarPark, das zukiinftig gemischt genutzt werden soll,
steht zum Stand dieses Berichts nur der ¢stliche Teil des ehem. Alcatel SEL-
Areal in S-Zuffenhausen mit einer Groé3e Uber 10 ha als Gewerbliche Bauflache

zur Verflgung.
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Beispiele fur kurzfristig verfligbare gewerbliche Bauflachenpotenziale sind:

das ehem. Alcatel SEL-Areal (6stlicher Teil) in S-Zuffenhausen (13,5 ha), das
SKF-Areal/Lowentorbogen in S-Bad Cannstatt (5,6 ha) und das Areal Leobener
Stral3e in S-Feuerbach (4,0 ha).

Beispiele fur mittelfristig verfiigbare gewerbliche Bauflachenpotenziale sind:
das Fahrion-Areal in S-Feuerbach (4,1 ha), Glterbahnhof Feuerbach/sudl. Tell
(2,9 ha) und das Schoch-Areal in S-Feuerbach (2,8 ha).

Baufldchenpotenziale nach Flachentyp
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Abbildung 11: Bauflachenpotenziale nach Flachentyp

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Abbildung 11 zeigt, welchen Flachentypen die Baupotenziale in Stuttgart zuzu-
ordnen sind. Mit einem Anteil von 50 % und einer Flachensumme von 263 ha
bilden den gr63ten Anteil die untergenutzten Flachen. Als untergenutzte
Flache werden Flachen bezeichnet, fir die stadtebaulich und planungsrechtlich
eine deutlich hdhere bauliche Ausnutzung und/oder hoherwertige Nutzung ver-
traglich ist. Zu typischen untergenutzten Flachen gehéren unter anderem grol3-
flachige Parkierungsanlagen, zwischen genutzte und gewerblich genutzte Area-

le, die sich auszeichnen durch einen hohen Flachenbedarf und Versiegelungs-
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grad und gleichzeitig kleinem Gebaudeanteil und auch Flachen mit niedriger
Bestandsbebauung.

Zu den gr6R3ten untergenutzten Arealen gehoren die in Gewerbegebieten
gelegenen Flachen wie das ehem. Alcatel SEL-Areal in S-Zuffenhausen

(19,6 ha), das Coperion-Areal in S-Feuerbach (7,4 ha), das Hansa-Areal in
S-Mohringen (4,7 ha) und das Gleisdreieck in S-Zuffenhausen (3,4 ha).

Als Wohnbaupotenziale stehen als grofite untergenutzte Flachen das Areal
Maybachstral3e West/ehem. Messeparkplatz in S-Feuerbach (2,5 ha), Fasa-
nenhof/Ehrlichweg in S-M6hringen (2,5 ha) und Postareal/Rosensteinstral3e in
S-Nord (1,9 ha) zur Verfigung.

Der zweitgro3te Potenzialflachenanteil (25 %) besteht mit 133 ha als Um-
nutzungs- und Konversionsflachen. Dazu gehdren Flachen von Stuttgart 21,
aber auch ehem. Guterbahnhofsareale in S-Feuerbach und S-Oberttrkheim,
die ehem. Messeflache W 1 am Killesberg und die Flache des Guterbahnhofs
S-Bad Cannstatt/NeckarPark.
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Baufldchenpotenziale nach Eigentimertyp
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Abbildung 12: Bauflachenpotenziale nach Eigentiimertyp

LHS: alle Grundstiicke der NBS-Flache sind in stadtischem Eigentum
privat: alle Grundstiicke der NBS-Flache sind in privatem Eigentum (Straenflachen bleiben
unbericksichtigt)

Privat/LHS: die NBS-Flache beinhaltet sowohl private als auch stadtische Grundstiicke
Offentlich:  die Grundstiicke geh6éren dem Bund und/oder Land (in Einzelfallen auch in Kombination
mit stadtischem Eigentum)

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

rot markiert = Teilflachen von Stuttgart 21 als im Eigentum der LHS ausgewertet

Rechnet man die Teilflachen von Stuttgart 21 zu den Flachen in stadtischem
Eigentum, wird deutlich, dass zwar der gr63te Anteil der Bauflachenpoten-
ziale mit 56 % in privatem Eigentum liegt, bei 23 % der Bauflachenpotenzia-
le die Stadt aber alleinige Eigentimerin der Grundsticke ist bzw. sein wird.
NBS-Flachen in stadtischem Eigentum sind fur eine bauliche Entwicklung im
Sinne der Kreislaufwirtschaft einfacher verwertbar, da hier Entwicklungshemm-
nisse aufgrund schwieriger oder widerstreitender Eigentumsinteressen wegfal-
len. Ohne das Projekt Stuttgart 21 liegt der Anteil der Flachen in stadtischem
Eigentum bei nur 14 % und wirde damit die positiven Handlungsmaglichkeiten

der Stadt fur eine nachhaltige Stadtentwicklung deutlich einschranken.
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Fur die Flachen in privatem Eigentum gilt, dass sich ohne Mitwirkungsbereit-
schaft des Eigentimers bei der Aktivierung dieser Baupotenziale oft keine
oder nur eingeschrankte Handlungsmaoglichkeiten eréffnen. Dementspre-
chend kommt hierbei einem aktiven Flachenentwicklungsmanagement seitens
der Stadt eine entscheidende Rolle zu. Die Stadt ist bei der Entwicklung dieser
Art von Bauflachenpotenzialen immer mehr gefragt als Initiator, Moderator und

Motor.

An weiteren insgesamt 91,3 ha (17 %) Flachenpotenzialen und dem zweitgrofi3-
ten Anteil ist die Stadt mit eigenen Flachen beteiligt. Der Hauptflachenanteil
dieser NBS-Flachen mit stadtischem Miteigentum ist in privater Hand. Zu die-
sen Flachen gehoren einerseits die im FNP dargestellten Neubauflachen Lan-
genacker-Wiesert in S-Stammheim (8,2 ha), Beim Schafhaus in S-Muhlhausen
(6,9 ha), Hohlgrabenacker (in Aufsiedlung) in S-Zuffenhausen (3,3 ha), Salzweg
in S-Zuffenhausen (1,2 ha) und andererseits beispielsweise die NBS-Flachen
Franken-/Ludwigsburger Stral3e in S-Zuffenhausen (2,0 ha), Tunnel-
/GernotstralRe in S-Feuerbach (1,2 ha) und QuellenstralRe in S-Bad Cannstatt
(0,9 ha). Hier bestehen fur die Stadt Mdglichkeiten als Miteigentiimerin im Sinne
eines nachhaltigen Bauflachenmanagements aktiv zu werden. Stadtische Fla-
chen, die eindeutig dem o6ffentlichen Raum zuzuordnen sind, werden ausdrick-

lich nicht als Bauflachenpotenzial herangezogen.
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Baufldchenpotenziale in stadtischem Alleineigentum
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Abbildung 13: Stadtische Bauflachenpotenziale im Vergleich zu den Gesamtpotenzial-

flachen

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

rot markiert = Teilflachen von Stuttgart 21 als im Eigentum der LHS ausgewertet

In Abbildung 13 sind alle erfassten Bauflachenpotenziale den Potenzialen in

stadtischem Eigentum gegenlbergestellt - unterschieden nach der im FNP dar-

gestellten Nutzung. Ohne die Teilflachen von Stuttgart 21 sind nur 3 % (3,8 ha)

der Gemischten Bauflachenpotenziale in stadtischem Eigentum. Unter Berlck-
sichtigung der Stuttgart 21-Flachen sind es 26 % und 32,2 ha.

Bei den Wohnbauflachenpotenzialen betragt der Anteil 12 % (11,3 ha) ohne
die Teilflachen von Stuttgart 21 und 35 % bzw. 32,5 ha mit. Damit hat die Stadt

bei den Wohnbauflachenpotenzialen den grof3ten Eigentumsanteil.
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Beispiele flr allein stadtische Wohnbauflachenpotenziale sind:
> 1 ha: MaybachstralRe West (ehem. Messeparkplatz) in S-Feuerbach
(2,5 ha), Killesberg Wohnen W 1 in S-Nord (2,1 ha).
<1 ha: Hattenbihl in S-Feuerbach, Haldenrainstral3e in S-Zuffenhausen
(0,7 ha), Geil3eichstral3e in S-West (0,6 ha)

Beispiele fir allein stadtische gewerbliche Flachenpotenziale sind:
> 1 ha: Areale Quellenstral3e in S-Bad Cannstatt (1,8 ha), ehem.
Zuckerfabrik in S-Bad Cannstatt (1,6 ha), (NeckarPark in S-Bad Cannstatt
(24 ha)).
<1 ha: Epple-Areal/Quellenstralle in S-Bad Cannstatt, Tranke Sid in S-

Degerloch, Entenécker | und Il in S-Plieningen, ehem. Blau-Areal in S-Ost.

Der grof3te Anteil stadtischer Grundstiicke mit 49 % (mit Stuttgart 21) bzw.
44 % (ohne Stuttgart 21) besteht fir im FNP dargestellte Gemeinbedarfsfla-
chen, beispielhaft das Olgahospital in S-West, das Blrgerhospital in S-Nord,
die Feuerwache 5 in S-Degerloch, die Hauswirtschaftliche Schule in S-Ost und
die Rathausgarage in S-Mitte, die zukunftig fir andere Nutzungen zur Verfi-
gung stehen konnten. Die vorgenannten und als Gemeinbedarfsflachen darge-
stellten Flachenpotenziale machen 10,7 ha aus.

Ist die Stadt Eigentimerin der Grundstticke, kann sie als direkt Beteiligte die
Rolle des Initiators Ubernehmen und Entwicklungen in Gang setzen, was sie in

der Vergangenheit auch getan hat.

Bestands- und Neubauflachen im FNP Stuttgart

Konseguenter Weise wurden auch die im wirksamen Flachennutzungsplan
Stuttgart dargestellten geplanten Bauflachen/Neubauflachen als Potenziale er-
fasst, da sie aus Sicht des Bauflachenmanagements ebenfalls als solche zu
behandeln sind. Es handelt sich um 13 Gebiete mit einer Gesamtflache von
insgesamt ca. 34,4 ha im Gegensatz zu 23 Standorten mit 72 ha im Lagebe-
richt 2008.

Die Neubauflachen, die nach dem UTA-Beschluss im 17.11.2009 aus dem
Flachennutzungsplan Stuttgart zu streichen sind, sind in dieser Summe nicht
mehr enthalten.
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Abbildung 14: Potenziale auf Bestands- und Neubauflachen im FNP

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)

Abbildung 14 zeigt die Entwicklung der im FNP als Bestands- und Neubaufléa-
che dargestellten Baupotenziale im Vergleich der Jahre 2008 und 2011.
Von 2008 auf 2011 ist ein deutlicher Rickgang bei den geplanten Wohn-
und Gemischten Bauflachenpotenzialen festzustellen. Die Baupotenziale
auf geplanten Wohnbauflachen sind von 55,5 ha auf 25,4 ha zurickgegangen.
Dies ist u. a. eine Folge des UTA-Beschlusses im November 2009, der die
Rucknahme von funf geplanten Neubauflachen und die Einstellung zweier FNP-
Anderungsverfahren zum Inhalt hatte. Bei den insgesamt sieben Flachenstrei-
chungen handelt es sich um Parlerstrale in S-Nord (ca. 0,8 ha), Katzenbach-/
Blsnauer Stral3e in S-Vaihingen (1,56 ha), Unten im Dorf in S-Uhlbach (1,7 ha),
Bachlenweg in S-Hedelfingen (0,27 ha), AuRere Bainde in S-Feuerbach

(2,74 ha), Dietbachacker in S-Untertirkheim (ca. 2,0 ha) und Goslarer Stral3e in
S-Weilimdorf (0,2 ha).

Dariiber hinaus wird z. B. die Neubauflache Im Frauenholz/Kostlinstraf3e in
S-Weilimdorf (4,6 ha) in diesem Bericht nicht mehr als Potenzialflache gerech-
net, da nur noch ein geringer Anteil unbebauter Grundstiicke als Baullticken zur

Verfligung steht. Ebenso wird die Neubauflache Hohlgraben&cker nur noch mit
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3,3 ha (statt 14 ha) als Potenzialflache gerechnet. Die Herausnahme der vorge-
nannten dargestellten Neubauflachen aus dem FNP ist vor dem Hintergrund
einer konsequenten Ausrichtung auf die Innenentwicklung und Reduzierung der

Flacheninanspruchnahme ein logischer und wichtiger Schritt.

Potenziale auf Umnutzungsfldchen/Konversionsflachen

Bei der Wiedernutzung von Bauflachenpotenzialen kommt es vor, dass die im
FNP dargestellte Nutzung nicht mehr dem aktuellen Bedarf und Nutzungszielen
entspricht. Das Gebiet NeckarPark als ehem. Guterbahnhofsgelande, die Fla-
chen von Stuttgart 21 und das ehem. Wasserwerk Berg (langfristig) sind typi-
sche Beispiele fur sog. Umnutzungsflachen. Hierbei handelt es sich um Fla-
chen, die bereits baulich genutzt waren oder sind, aber fur eine hoherwertige
Nutzung geeignet sind und gleichzeitig kein Bedarf an der vorhandenen Nut-
zung mehr besteht. In Stuttgart gibt es mit 133 ha Potenzial noch ein hohes
Maf} an Umnutzungsflachen. Dies ist u. a. auf den stadtstrukturellen und wirt-
schaftlichen Wandel und Anderungen von Standorterfordernissen zuriickzufiih-
ren.

Zu den gréiten Flachen gehéren: Burgholzhof llI/Roter Stich in S-Zuffenhausen
(4,2 ha), Burgerhospital in S-Nord (3,9 ha), ehem. Wasserwerk Berg in S-Ost
(3,1 ha), Schoch-Areal in S-Feuerbach (2,0 ha).

3.3. Fazit

Das Monitoring der NBS-Bauflachenpotenziale in Stuttgart hat gezeigt, dass
durch andauernden Strukturwandel der Wirtschaft die Bauflachenpotenziale
,hachwachsen*.

2011 ist zwar die Anzahl der Potenziale gegeniiber den Beobachtungszeitrau-
men bis 2005 und 2008 leicht zuriickgegangen, die Flachensumme ist jedoch
gleichzeitig nahezu konstant geblieben.

Der grof3te Anteil an Bauflachenpotenzialen steht als Gewerbliche Baufla-
che mit einem Anteil von 37 % bzw. einer Flachensumme von 197,6 ha zur Ver-
fugung (auch ohne NeckarPark mit 24 ha — hier mitgerechnet). Nahezu die Half-

te davon ist kurzfristig verfugbar. Die Wohnbauflachenpotenziale haben dem-
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gegenuber nur einen Anteil von 18 % bzw. 93,7 ha, wobei diesen Angaben, wie
oben geschildert, die Darstellungen des wirksamen FNP zugrunde liegen.

Fur das Potenzial auf Wohnbauflachen féllt auf, dass mit 60 % tUber die Halfte
kurz- und mittelfristig verfigbar sind. Wohnbauflachenpotenziale mit einer
Gro3e uber 5 ha fehlen hingegen kurzfristig.

Bauflachenpotenziale mit MV-Darstellung zur Realisierung héherwertiger
Dienstleistungsstandorte sind mit 58 % der gesamten MV-Flachen kurzfristig
und in ausreichendem Mal3e vorhanden.

Typisch fur Stuttgart ist der mit 50 % deutlich Giberwiegende Anteil an unterge-
nutzten Flachenpotenzialen bei der Unterscheidung nach Flachentypen. Den
zweitgrofRten Anteil mit 25 % bilden die Umnutzungs- und Konversionsfla-
chen mit einer Summe von 133 ha. Dabei handelt es sich um Teile ehemaliger
Guterbahnhofsareale, Flachen von Stuttgart 21 und das Schoch-Areal in
S-Feuerbach.

Rechnet man die Teilflachen von Stuttgart 21 (ausgenommen A 1) zu den
Flachen in stadtischem Eigentum, kommt man dabei auf einen Anteil von

23 % der gesamten Bauflachenpotenziale. Der Anteil der Flachen in priva-
tem Eigentum bel&uft sich auf 56 % und bildet den gré3ten Anteil. Ohne die
Flachen von Stuttgart 21 hat die Stadt einen 14 %-igen Eigentumsanteil an den
gesamten Bauflachenpotenzialen. Damit ware ihre Handlungsfahigkeit im Sinne
einer aktiven Flachenkreislaufwirtschaft deutlich eingeschrankt. Bei weiteren
91,3 ha Potenzialflache ist die Stadt mit eigenen Grundstiicken beteiligt und
kann eine Entwicklung beeinflussen.

10 ha stadtische Flachenpotenziale stehen als Gemeinbedarfsflachen zur Ver-
figung.

Der Anteil der Wohnbauflachenpotenziale in stadtischem Eigentum liegt bei
12 % (11,3 ha) ohne Stuttgart 21 und 35 % (32,5 ha) mit den Teilflachen von
Stuttgart 21.

Der Anteil der gemischten Bauflachenpotenziale in stadtischem Eigentum
liegt bei 3 % (3,8 ha) ohne Stuttgart 21 und 26 % (32,2 ha) mit den Teilflachen
von Stuttgart 21.
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In den Zahlen zum Gesamtpotenzial sind 13 Gebiete als Neubauflachen
enthalten mit einer Flachensumme von 34,4 ha. 2008 waren es noch

23 Flachen mit 72 ha Potenzialflache. Auf 63 NBS-Flachen mit 63,6 ha sind
zum Zeitpunkt dieses Lageberichts Baumal3inahmen in Realisierung. Schon
heute sind Anstrengungen erforderlich, um aus mittel- und langfristigen Poten-
zialen kurzfristig verfiigbare Flachen zu machen. Hier besteht ein hoher Hand-
lungsbedarf im Sinne eines Flachenentwicklungsmanagements. Dazu gehort

auch eine aktive kommunale Grundstickspolitik.

4. Bausteine zur Forderung der Innenentwicklung

4.1. Zeitstufenlisten

Nicht alle Flachen, die im NBS als Bauflachenpotenziale aufgenommen sind,
kénnen sofort bebaut werden. Um den aktuellen und absehbaren Bedarf (Fla-
chenvorsorge) und Verfligbarkeit aufeinander abstimmen und eine Angebots-
steuerung betreiben zu kdnnen, werden auf Basis der NBS-Informationsplatt-
form die Zeitstufenliste Wohnen sowie die Zeitstufenliste Gewerbe entwickelt.
Mit diesen werden der Zeithorizont der Verfligbarkeit sowie der Zeitbedarf fur
die Entwicklung und Bereitstellung der Flachen abgeschétzt. Die Zeitstufenlis-
ten integrieren politische Prioritdtensetzungen, d. h. sie beriicksichtigen, welche
Gebiete aus politischen Griinden und nach aktuellen Marktbeobachtungen be-
vorzugt entwickelt werden sollen. Dazu wird den Gebieten jeweils eine sog.
Zeitstufe zugeordnet (z. B. Zeitstufe 0 — sofort bebaubar, Zeitstufe 1 — kurzfristig
bebaubar, innerhalb von 3 Jahren, Zeitstufe 2 — mittelfristig bebaubar, innerhalb

von 6 Jahren, Zeitstufe 3 — langfristig bebaubar, nach 6 Jahren und mehr).

Zeitstufenliste Wohnen

Die Zeitstufenliste Wohnen wird seit 2002 im zweijahrigen Turnus fortgeschrie-
ben. Mit der Gemeinderatsdrucksache Nr. 550/2010 wurde zuletzt die Zeitstu-
fenliste Wohnen 2010 beschlossen.

In der Zeitstufenliste werden die planerisch aktivierbaren Wohnbaupotenziale

erfasst, die sich aus dem Flachennutzungsplan und faktischen Anderungen im
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Bestand ergeben. In der Liste wird eine zeitliche Abfolge (Zeitstufen) der Fl&-
chenrealisierung vorgeschlagen, wie sie sich aus den jeweiligen Randbedin-
gungen und den planungs- und umlegungsrechtlichen Verfahren ergibt.

Die Zeitstufenliste konkretisiert den Potenzialflichenansatz des NBS und hat
den Nachweis zum Ziel, ausreichend nutzbare Flachenpotenziale zur Versor-
gung der Bevolkerung mit Wohnraum zur Verfigung zu stehen. Gleichzeitig
wird damit auch das Ziel des Flachennutzungsplans konsequent umgesetzt, die
Innenentwicklung zu starken und konsequent auf Auf3enentwicklung zu verzich-

ten.

Die Zeitstufenliste Wohnen erfiillt folgende Aufgaben:

¢ Information des Wohnungsmarktes zu verfligbaren Wohnbaupotenzialen

e Grundlage fur das Flachenmanagement und die Flachenpriorisierung

e Grundlage fir die Verwaltung und stadtischen Versorgungsbetriebe bei der
mittelfristigen Finanzplanung, bei der Fortschreibung von Fachplanungen

und Forderprogrammen sowie bei der Infrastrukturvorsorge.

Die Zeitstufenliste Wohnen 2010 umfasst 195 NBS-Baupotenziale mit einer
Flachensumme von 273 ha und einer Wohnbaukapazitat von ca.

23 300 Wohneinheiten. Gegenuber friheren Zeitstufenlisten wird ein leicht
gestiegener Umfang an Gebieten fiir den Wohnungsbau und Wohnungskapazi-
taten nachgewiesen.

Dies ist unter anderem auch ein Erfolg des NBS, das Uber die Jahre detaillierte
Informationen enthalt, anhand derer die Entwickelbarkeit und Ausnutzung der

Flachen zuverlassig abgeschatzt werden kann.

Zeitstufenliste Gewerbe

Die Zeitstufenliste Gewerbe wurde 2010 zum ersten Mal aufgestellt und mit der
Gemeinderatsdrucksache Nr. 587/2010 beschlossen. Wie die Zeitstufenliste

Wohnen soll sie zunachst im zweijdhrigen Turnus fortgeschrieben werden.
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In der Zeitstufenliste Gewerbe sind alle planerisch aktivierbaren Baupotenzia-
le fur Industrie, Gewerbe und Handwerk, aber auch fur Buroflachen und Dienst-

leistungen erfasst.

Die Zeitstufenliste Gewerbe

e dient der Information des Gewerbe- und Buroimmobilienmarktes, des Ge-
werbeflachenmanagements und des Standortmarketings,

e ist Grundlage fiir das koordinierte Flachenmanagement, die Flachenrevitali-
sierung und die Flachenpriorisierung hinsichtlich der Bereitstellung, Aktivie-
rung und Vermarktung gewerblich nutzbarer Flachen,

e dient als Grundlage insbesondere fur die Wirtschaftsforderung sowie fur die
Fortschreibung von Fachplanungen und Férderprogrammen und die Infra-

strukturvorsorge.

In der Gesamtbilanz 2010 wurden 242 Gewerbeflachenpotenziale sowie ge-
mischte Bauflachenpotenziale im Umfang von 326 ha (Stand: Juli 2010)

nachgewiesen — dies sind etwa 60 % der gesamten NBS-Potenzialflachen.

Die Gesamtbilanzen der Zeitstufenlisten und NBS weisen aufgrund der ver-

schiedenen Zielstellung dieser Instrumente ein Delta auf. Wahrend sich die Fla-
chenbilanzen des NBS auf die wirksamen FNP-Darstellungen beziehen, werden
bei den Zeitstufenlisten die Potenziale erfasst, die sich aufgrund der stadtebau-
lichen Rahmenbedingungen fir Wohn- oder Gewerbenutzung als Folgenutzung
eigenen. Hier wird eine kinftige Anpassung des Planungsrechts vorausgesetzt.
Zudem sind die gemischten Flachenpotenziale in beiden Zeitstufenlisten be-

racksichtigt.

4.2. Baullickenkataster (BLK) — ein weiterer Baustein der Innenentwick-

lung

Flachenpotenziale, die unter der Grenze von 2 000 m2 Geschossflache liegen
und damit nicht in der NBS-Informationsplattform erscheinen, werden als Bau-
[tcken in einer separaten Datenbank ebenfalls im Amt fur Stadtplanung und

Stadterneuerung gefthrt. Ein entscheidender Unterschied zwischen Baullicken
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und Bauflachenpotenzialen im NBS ist neben der Grol3e die kurzfristige Bebau-
barkeit. Fur Bauliicken besteht in jedem Fall Planungsrecht.

Im Gegensatz zum NBS wird das Baullickenkataster zentral verwaltet.

In bisher 14 sog. Bauliickenaktionen konnte ein Grol3teil der Baullicken im
Stadtgebiet erfasst werden. Die Erfassung der Baullicken fur die Stadtbezirke
S-Plieningen und S-Birkach ist in Bearbeitung. Ziel ist die lickenlose Erfassung
aller Bauliicken und die Eigentiimer von unbebauten aber baureifen Grund-
stiicken fiir eine Bebauung oder eine Verauf3erung an bauwillige Investoren zu
motivieren.

Von 1990 bis 2010 konnten ca. 830 Baultiicken mit rund 4 850 Wohneinheiten
(WE) durch gezielte Beratung, Vermittlung zwischen Eigentimer und Verwal-
tung und das Aufzeigen von Fordermoglichkeiten geschlossen bzw. entwickelt
werden.

Aktuell sind 1 040 offene Baullicken mit insgesamt 95 ha Flache in der Bau-
lickendatei enthalten. Davon sind 51 Standorte mit einer Flachensumme von
13,6 ha in stadtischem Eigentum.

Seit 2007 ist das Baullickenkataster wie das NBS in das stadtische Geoinfor-
mationssystem SIAS integriert. Mit den beiden Datenbanken (NBS und Bau-
lickenkataster) sind flachendeckend die grof3en und kleinen Baupotenziale er-

fasst. Uber beide Instrumente wird in regelméaRigen Abstanden berichtet.

4.3. Stadtische Liegenschaftspolitik

Nach wie vor ist die Stadt bemuht, im Rahmen ihrer zur Verfligung stehenden
Grunderwerbsmittel, Grundstlicke zur strategischen Férderung der Innenent-
wicklung zu erwerben. Durch den Ankauf des Schoch-Areals in S-Feuerbach
sowie des Post-Areals in S-Nord stehen hier Schltisselgrundstiicke fir die In-
nenentwicklung im stadtischen Grundbesitz zur Verfliigung. Beim Erwerb dieser
Flachen wurden mit Erfolg grof3e Anstrengungen unternommen, um die Vor-

aussetzungen fir eine erfolgreiche Entwicklung zu schaffen.

Auch wird die Stadt weiterhin versuchen, auf die Entwicklung insbesondere von

Grundsttcken fur den innerstadtischen Wohnungsbau, positiv einzuwirken.
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Als Beispiel fur die praktizierte Innenentwicklung kann hier die Aufsiedlung des
Gelandes der ,Alten Messe Stuttgart” angefthrt werden. Das Areal ,Forum K*
zum Bau von Wohnungen und eines Stadtteilzentrums sowie ein Grol3teil der
Wohnungsbauplatze im W1-Gebiet sind inzwischen verkauft. Das erste Aus-
wahlverfahren flr drei Baupléatze fur Baugemeinschaften wurde ausgeschrieben
und stiel3 auf groRes Interesse. Es wurden stadtebaulich hochwertige Konzepte

vorgelegt.

Durch Umwandlung von offentlichen und Gemeinbedarfsflachen konnten in der
Ramsbachstral3e in S-Degerloch insgesamt 14 hochwertige Baugrundstiicke
und in der Bernsteinstral3e in S-Heumaden Bauflachen flr insgesamt ca.

82 Wohneinheiten, davon 25 fiir den geférderten Wohnungsbau und zwei Bau-
platze fir Baugemeinschaften geschaffen werden. Ein Grof3teil der Bauflachen

ist bereits verkauft.

4.4. Altlasten — Hemmnis oder Chance fiir ein aktives Flachenentwick-

lungsmanagement

Die Mehrzahl der in NBS gefiihrten Flachen ist auch im Informationssystem
Altlasten gespeichert. Haufig resultiert der Altlastenverdacht aus einer gewerbli-
chen Vornutzung. Bei einer Umnutzung bzw. Neunutzung einer solchen Flache
erzeugt nicht selten der Makel eines Altlastenrisikos Vorbehalte gegentber ei-
ner Reaktivierung. Hier Ubernimmt das Amt fir Umweltschutz in Zusammenar-
beit mit dem Tiefbauamt eine aktive Rolle in der Flachenentwicklung, um die in
mehrerer Hinsicht belasteten Grundstiicke wieder an den Markt zu bringen.
Soweit die Stadt als Eigentiimerin oder als Verursacherin flir eine Altlast zu-
standig ist, werden die notwendigen Untersuchungen und gegebenenfalls die
Sanierung durch das Amt fir Umweltschutz bzw. durch das Tiefbauamt durch-
gefuhrt. Da sich die Mehrzahl der Altstandorte jedoch in privater Hand befindet,
wird im Falle von stadtebaulichen Schlussel- und Problemstandorten eine enge
Kooperation mit den privaten Eigentiimern und Verantwortlichen angestrebt, um
einen drohenden Stillstand bei der Flachenentwicklung zu verhindern.
Zahlreiche innerstadtische Standorte haben durch dieses 6ffentliche Engage-

ment entscheidende Impulse fir eine Reaktivierung erhalten. Als aktuelles Bei-
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spiel kann hierfiir das Schoch-Areal in S-Feuerbach angefihrt werden, bei dem
durch enge Kooperation der beteiligten stadtischen Amter die stadtebauliche
Entwicklung entscheidend vorangetrieben und gleichzeitig die Sanierung der
Boden- und Grundwasserverunreinigungen gestartet werden konnte. Auch im
Fall eines enemaligen Tanklagers westlich des Altstandortes Epple in der Quel-
lenstral3e 32 in Stuttgart-Bad Cannstatt wird versucht, durch die Untersuchung
der Altlastensituation eine Grundlage fiir die stadtebauliche Entwicklung zu be-
reiten.

Fur die Vorbereitung von Altlastensanierungen auf Privatgrundstiicken, an de-
ren stadtebaulicher Entwicklung ein besonderes Interesse besteht, wurden im
Jahre 2004 dem Amt fur Umweltschutz erstmals Mittel fiir den sog. ,Stuttgarter
Altlastenfonds” zur Verfliigung gestellt. Derzeit stehen 40.000 € pro Jahr fiir ge-
zielte Altlastenuntersuchungen auf innerstadtischen baulichen Brachflachen zur
Verfligung. Allein das Signal, dass fur Umweltuntersuchungen bei der Vorberei-
tung stadtebaulicher Malinahmen ein stadtischer Fonds zur Verfiigung steht,
|6st bei den Eigentimern Interesse und Aktivitdten aus, zum Beispiel in der
Oswald-Hesse-Stral3e 104 in S-Feuerbach.

Insgesamt wurden mit dem Altlastenfonds gute Erfahrungen gemacht.

Insofern wird dringend empfohlen, diese Malinahmen fortzusetzen.

Der Stuttgarter Altlastenfond wurde im Rahmen des REFINA-Verbundprojekts
-,KMU entwickeln KMF* analysiert und fortgeschrieben. Auf3erdem wurden im

Rahmen des REFINA-Projekts Moglichkeiten einer besseren Information tUber
Fordermdglichkeiten, einer besseren Beratung und einer besseren Anpassung

von Forderprogrammen an die Bedarfslage ermittelt.

4.5, Offentlichkeitsarbeit/Standorte mit Webauftritt

Ziel der Stadt Stuttgart muss es sein, Burgern, Grundstiickseigentiimern, Archi-
tekten und Bauherren/Investoren abrufbare Grundinformationen Uber das vor-
handene Bauflachenpotenzial zu geben und auf die Verwertungsmaoglichkeiten
hinzuweisen. Als ein Baustein wird dazu eine Auswahl von aktuell ca. 60 Poten-

zialflachen im Internet als 6ffentlich zuganglicher Teil der NBS-Informations-
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plattform auf der stadtischen Homepage (www.stuttgart.de/bauflaechen) pra-
sentiert.

Ein Baupotenzial ist fur eine Veréffentlichung im Internet dann attraktiv, wenn
ein gewisser Planungsfortschritt erreicht ist, ein Bauobjekt in der Vermark-
tungsphase ist und/oder parallel in der Offentlichkeit beworben wird. Erst wenn
ein Objekt ganzlich vermarktet ist, wird es auf der stadtischen Homepage nicht
mehr prasentiert.

Die fur die Flachen eingetragenen Ansprechpartner bei der Stadt bestatigen,

dass regelmalflig Kontakte Uber die Prasenz im Internet entstehen.

4.6. Referatsiibergreifende Zusammenarbeit

Ein weiterer elementarer Baustein des NBS ist die Arbeitsgruppe NBS (AG
NBS). In dieser vierteljahrlich tagenden AG werden aktuelle Projekte ressort-
ubergreifend besprochen und abgestimmt. Zum festen Teilnehmerkreis gehoren
die Abteilung Wirtschaftsforderung, das Amt fur Liegenschaften und Wohnen,
das Amt fur Umweltschutz sowie das Amt fir Stadtplanung und Stadterneue-
rung. Hier liegt auch die Geschéftsfihrung der AG. Themenschwerpunkte sind
die Weiterentwicklung der Informationsplattform und der Offentlichkeitsarbeit,
die Aktivierung von Bauflachenpotenzialen durch Austausch von Informationen,
sowie Abstimmung von Vorgehensweisen und Erfahrungen. Mit der bei Bedarf
tagenden NBS-Lenkungsgruppe unter dem Vorsitz von Blrgermeister Hahn
besteht die Moglichkeit, grundsatzliche Fragen und Entwicklungen eines nach-
haltigen Bauflachenmanagements auf Amtsleitungsebene zu erdrtern. Die Ar-
beitsorganisation hat sich bewéhrt und kann bei Bedarf noch stérker eingesetzt

werden.

4.7. Weiterentwicklung der NBS-Informationsplattform

Durch das regelmaltige Arbeiten mit der NBS-Informationsplattform haben sich
veranderte Anforderungen an diese ergeben. So wurde im Frihjahr 2011 die
Informationsplattform technisch Gberarbeitet, bewahrte Funktionen erwei-
tert/vereinfacht und Textfelder fir den Eintrag neuer Informationen erganzt.
Seit kurzem sind die technischen Voraussetzungen dafiir geschaffen, die Daten

fur die Zeitstufenlisten Wohnen und Gewerbe in der NBS-Datenbank zu filhren
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und Synergien zu nutzen. Die Daten aus den beiden Zeitstufenlisten 2010 sind
ubernommen.

Als nachstes sollen die technischen Voraussetzungen geschaffen werden, um
planungsrelevante einzelfallspezifische Informationen zum Thema Stadtklima
zu den jeweiligen NBS-Flachen zu erfassen und mit vorhandenen Geoinforma-
tionen Uberschneiden zu kénnen. Am Ende sall ein Klimaplanungspass Stutt-

gart (KlippS) generierbar sein (vgl. Kapitel 6.5).
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5. Schwerpunkte der Innenentwicklung

5.1. R&umliche Konzentration von Bauflachenpotenzialen
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Abbildung 15: Ubersicht der NBS-Bauflachenpotenziale 2011 und raumliche Konzentration

(eigene Darstellung, Daten aus NBS-Informationsplattform, 2011)
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Aus der Ubersicht der NBS-Standorte mit Bauflaichenpotenzialen ergeben sich

folgende Schwerpunkte fur die Innenentwicklung:

- Die alte Industrieachse Neckartal Gber City Prag nach S-Feuerbach und
S-Zuffenhausen, mit besonderem Augenmerk auf den Neckarraum

- Gebiet Stuttgart 21

- City und Cityrand

- Gewerbegebiete S-Vaihingen/Mohringen und S-Weilimdorf

- die Einzugsbereiche von S- und U-Bahnhofen.

Dieses raumliche Muster soll auch weiterhin als Grundlage der Prioritatenbil-

dung fur die stadtischen Aktivitaten zur Férderung der Innenentwicklung dienen.

Nach dem Grundsatzbeschluss zum Projekt Stuttgart 21 liegt in den nachsten
Jahren ein wesentlicher Schwerpunkt der Innenentwicklung in den Teilgebieten
A 1 und C 1. Das Europaviertel (Teilgebiet A 1) ist bereits zu groR3en Teilen be-
baut oder im Entstehen. Mit dem Bau des Berufsschulzentrums im Teilgebiet

C 1 wurde begonnen.

Weitere Schwerpunkte sind im Bereich Neckarpark zu sehen. Fur das Gebiet
des ehemaligen Guterbahnhofsgel&dndes wurde der Aufstellungsbeschluss flr
ein FNP-Anderungsverfahren sowie ein Bebauungsplanverfahren gefasst, die
Bebauungsplane sollen in mehreren Teilabschnitten erarbeitet werden. Parallel

finden Investorengesprache mit Wohnbau- und Gewerbeentwicklern statt.

Auf den Arealen der City Prag ist die Ansiedlung einer Altenwohnanlage ab-
geschlossen. Sudlich des Gebaudekomplexes der Mercedes Benz Bank AG ist
ein Buro- und Wohnhochhaus geplant. Das nordlich gelegene ehem. Widersche

Gelande wurde von der Porsche Holding erworben.

Auf den Flachen der Alten Messe Killesberg (heute: Zukunft Killesberg) ist
ostlich der Stresemannstral3e mittlerweile die Seniorenanlage Wohnstift Au-
gustinum fertig gestellt und bezogen. Im Baufeld westlich der Stresemann-

stral3e entsteht mit dem ,Forum K" ein gemischt genutztes neues Stadtteilzent-
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rum, die Flachen im Wohngebiet W 1 — westlich der Griinen Fuge sind weitge-
hend vermarktet, hier wurden in einem Auswahlverfahren drei Baufelder an
Baugemeinschaften vergeben.

Die Erschlie3ung des Wohngebiets ist fertig gestellt, ebenso die Larmschutzbe-
bauung. Die grof3ziigigen Griinanlagen der Griinen Fuge sowie die Anlage an
der Roten Wand sind im Bau. Sie sollen den Lickenschluss des Griinen U zur

Feuerbacher Heide und zum Kraherwald herstellen.

An der Schwerpunktbildung im Zusammenhang mit Aktivitaten zur Férderung

der Innenentwicklung sollte grundséatzlich festgehalten werden. Neben den Be-

mihungen um die Weiterentwicklung der oben genannten grof3en Projekte soll-

ten folgende Gebiete intensiv weiterverfolgt werden:

- Gewerbegebiet Weilimdorf (Bereich Flachter-/Rutesheimer Stral3e, Korntaler
Landstral3e),

- Einzugsbereiche der S-Bahnhofe S-Feuerbach und S-Vaihingen.

5.2. Referenzprojekte

Ein Schwerpunkt der Arbeitsgruppe NBS (vgl. Kapitel 4.6) ist die Beobachtung,
intensive Begleitung und Initilerung von Aktivierungsmalnahmen fir ausge-
wahlte Referenzprojekte. Hierbei handelt es sich einerseits um besonders prob-
lematische Innenentwicklungspotenziale und andererseits um Areale, deren
Aktivierung aus Sicht der Stadtentwicklung hohe Prioritéat besitzen. Die Entwick-
lungen auf den NBS-Flachen Postareal/S-Nord, Bahnhofsumfeld S-Moéhringen,
Wasserwerk/S-Ost, Gebiet Veielbrunnen/S-Bad Cannstatt, Gebiet City Prag/
Feuerbach werden seit 2005 begleitet.

Die vertiefende Begleitung der Referenzprojekte hat dazu gefihrt, dass eine
Systematik entwickelt werden konnte, wie bei besonderen Fragestellungen der
Innenentwicklung vorgegangen werden kann und wie eine Priorisierung im Zu-
ge eines konkreten Flachenentwicklungsmanagements vorgenommen wird. Der
Sachstand 2011 wird in folgender Ubersicht kurz zusammengestellt und bewer-

tet.
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Referenz-

Sachstand 2011

Ausblick/Erwartung/Aktivitaten

E[)osjtgl:(taall mehrere Eigentimerwechsel, Teilflache durch LH Stuttgart er-
S-Nord jetzt institutioneller Anleger/ worben, Festsetzung Mischgebiet
Finanzinvestor, Unklarheit Gber angestrebt (bisher Gewerbegebiet)
maogliche Erweiterung der Spedi-
tion Arnholdt,
in Zeitstufenliste Wohnen 2010
mit 150 WE
Bahnhofsum- Gebiet nordl. der Probststral3e in | die weitere Aufsiedlung der Bau-

feld Mohringen

Aufsiedlung, Birgerzentrum und
Wohnbebauung fertig gestellt,

weitere Potenziale am Bahnhof

felder nordl. der Probststral3e wird
bis Ende 2013 erwartet, das Bau-
potenzial am Bahnhof Mohringen
ist abhangig von Planungen der
SSB

EnBW Hack-
stralRe/S-Ost

keine aktuelle Entwicklung, Dis-
kussion um Neuordnung der Fl&-
chen in Stuttgart-Ost wurde auf-
grund der Stadtwerke-Diskussion

von Seiten EnBW gestoppt

nach Abschluss der Stadtwerke-
Diskussion sollte ein neuer Anlauf
zur Neuordnung der EnBW-
Flachen in Stuttgart Ost gestartet

werden

Veielbrunnen/

Wohnprojekt Archy Nova (ehem.

Entwicklungschancen in Zusam-

S-Bad Cann- Friedel-Areal) in Umsetzung, menhang mit Projekten im Gebiet
statt Mobilitats- und Erlebniszentrum | NeckarPark

geplant, Entwicklung ehem.

Schreinerei Krauss davon ab-

hangig
City Prag Altenwohnanlage Ecke Sie- die Areale der City Prag bieten

mens/Maybachstralie fertig ge-
stellt, Projekt Bulow (Buro, Woh-
nen) in Genehmigungsphase,
Erwerb Widersches Gelande
durch Porsche Holding (Hoch-

hausstandort)

sich fur ein stadtisches Flachen-
entwicklungsmanagement an, eine
koordinierte Grundlagenbearbei-
tung und Forderung ist erforder-
lich, um eine Entwicklung im Sinne

des Rahmenplans zu erméglichen
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Sowohl im NBS Lagebericht 2005 als auch im Jahr 2008 wurde bei der Betrach-
tung der Referenzprojekte gefordert, dass eine aktive Flachenentwicklung tber
das Beobachten und Begleiten eines Standorts hinausgehen sollte. Uber die
Festlegung von Referenzprojekten konnte der Schritt zum flachenbezogenen
Flachenentwicklungsmanagement (FEM) vollzogen werden.

Als zielfihrende und effiziente Vorgehensweise hat sich herausgestellt, mit
speziell akquirierten Folgeprojekten die Entwicklung bestimmter Pilotstandorte
zu fordern. Durch das REFINA-Projekt Kleine und mittlere Unternehmen
entwickeln kleine und mittlere Flachen (GRDrs. Nr. 105/2009, Laufzeit 2007
bis 2009) und das aktuell laufende EU-Projekt COBRAMAN ist es gelungen,
das verwaltungsintern als dringend erforderlich angesehene Flachenentwick-
lungsmanagement zumindest bezogen auf diese Projekte, interdisziplinar in der
Verwaltung zu installieren. Die AG NBS tbernahm hier unterstitzende Aufga-
ben. Im Rahmen dieser Projekte konnten verschiedene Problemfalle der Innen-

entwicklung geférdert werden:

Projekt REFINA: EnBW Areal Hackstral3e in S-Ost, Stephan-Areal in S-Bad
Cannstatt, Schoch-Areal in S-Feuerbach

Projekt COBRAMAN: Schoch-Areal in S-Feuerbach (weiterfihrende Aktivita-
ten), Areal Quellenstral3e (ehem. Epple) in S-Bad Cannstatt, Kriegsberg/

Ossietzkystral3e in S-Mitte, Hauswirtschaftliche Schule in S-Ost.

Anhand der Erfahrungen beim Projekt COBRAMAN zeigt sich, dass flr die Re-
vitalisierung oder Entwicklung stadtischer Flachen die Ansiedlung eines FEM in
der Liegenschaftsverwaltung vorteilhaft ist. In diesem Fall wird der FEM sich
nicht auf die Rolle eines reinen ,Kimmerers“ beschréanken kdnnen: Sobald das
kommunale Interesse in der Projektentwicklung darin besteht, Teil der Wert-
schopfungskette zu sein, werden zusatzliche Kompetenzen erforderlich. Der
FEM wird dann eher aus dem Blickwinkel eines kommunalen Projektentwick-
lers agieren mussen. Gleichwohl ist es Pflicht eines FEM, nicht einseitig bei-

spielsweise finanziellen Anforderungen gerecht zu werden, sondern die ge-
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samtstadtischen Entwicklungsabsichten und das Gemeinwohl in der Abwéagung
zu bertcksichtigen.

Aufgrund des geringen Anteils stadtischer Flachen an den gesamten Baufla-
chenpotenzialen ist ein kommunales Flachenmanagement auch bei privaten
Flachen erforderlich. Eine frihzeitige Klarung von Rahmenbedingungen zu ei-
ner Flache erleichtert und beschleunigt die Entwicklung und kann zuséatzlich
wertvolle Hinweise fur die stadtische Liegenschaftspolitik bieten. Zur Férderung
der Entwicklung von Flachen in privatem Eigentum bietet sich eine Verortung
eines FEM im Bereich Stadtplanung bzw. in Einzelfallen bei der Wirt-
schaftsférderung an. Dieses fokussiert auf die Themenfelder Integrierte
Stadtplanung, Kommunikation und Moderation im Umgang mit privaten Eigen-

tumern, Investoren sowie der betroffenen Bevdlkerung/Nachbarschatt.

Zusatzlich hat sich das Instrument der interdisziplinaren Projektgruppe (IPG)
bei der Entwicklung problematischer Innenentwicklungsflachen bewahrt. Diese
Projektgruppen arbeiten &mter- und referatsiibergreifend zusammengesetzt

gezielt daran, die Grundlagen fir eine Flachenentwicklung zu schaffen.

6. Qualitatssicherung der Innenentwicklung

Das Nachhaltige Bauflachenmanagement Stuttgart (NBS) ist ein etabliertes
Planungsinstrument der Innenentwicklung zur effektiven Flachenkreislaufwirt-
schaft und Flachensicherung. Die Wiedernutzung von Brachflachen dient der
Weiterentwicklung stadtebaulich integrierter Lagen, damit auch der Stadtrepara-
tur und dem langerfristigen Stadtumbau. Zweck ist die Bereitstellung eines ada-
quaten Flachenangebots. Zugleich dient das NBS den Zielen des Landschafts-
und Bodenschutzes und einer angemessenen grunordnerischen Entwicklung
der Stadt. Im Hinblick auf eine ausgewogene Umweltbilanz, die Grenzen der
Nachverdichtung und das Erfordernis der Klimaanpassung innerhalb der Stadt
ist eine Balance zwischen Siedlungs- und Freiraumentwicklung anzustreben.
Damit ist das NBS nicht nur Grundlage einer nachhaltigen, sondern auch einer

planerische Belange integrierenden Stadtentwicklung in Stuttgart.
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Es steht im Kontext mit anderen auf Stadtqualitaten zielende Instrumente sowie
Qualitatsstandards sichernde Mal3nahmen und Handlungsstrategie, auf die im

Folgenden eingegangen wird.

6.1. Doppelte Innenentwicklung

Nachhaltig bedeutet, die Innenentwicklung im Sinne einer ausgewogenen Fla-
chenkreislaufwirtschaft zu férdern. Die Nutzung von Brachflachen und die be-
hutsame bauliche Erganzung von Quartieren im Sinne einer doppelten Innen-
entwicklung sollte eine angemessene stadtebauliche Dichte sichern, die auch
den landschaftsplanerischen, klimatologischen und Bodenschutzaspekten
Rechnung tragt. Eine hohe urbane Wohn- und Lebensqualitat wird erreicht,
wenn die richtige Balance zwischen Bebauung und Freiraum gefunden wird und
die Bedurfnisse der Nutzer mit den 6kologischen Funktionen des Freiraums und
zugleich hohen Qualitatsstandards in Einklang stehen.
Mit der doppelten Innenentwicklung besteht die Chance, Flachen fir bauliche
Nutzungen zu aktivieren und so eine Entwicklung auf der ,Griinen Wiese" zu
verhindern und gleichzeitig neue Freiraume in der Stadt entstehen zu lassen.
Zur Qualitatssicherung einer doppelten Innenentwicklung werden hohe Stan-
dards angelegt:
e positive Grunflachenbilanz (Bsp.: Im Lerchenrain (ehem. Gross + Foehlich)
in S-Sud, Alte Messe Killesberg in S-Nord),
e Qualifizierung des offentlichen Raums (Bsp.: Stdheimer Platz in S-Heslach),
e angemessene stadtebauliche Dichte (Bsp.: Olga-Areal),
¢ hohe Umweltstandards der geplanten Gebaude.
Die Beispiele zeigen, dass es gelingen kann mit der doppelten Innenentwick-
lung sowohl Stadtumbau als auch Stadtreparatur zu betreiben. Zur Qualitatssi-
cherung kénnen dabei im Einzelfall Gber verschiedene Instrumente (Eckpunkte
eines Rahmenplans, Vorgaben fiir Wettbewerbe, stadtebauliche Vertrage, etc.)

Vorgaben gemacht werden.
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6.2. SIM — Stuttgarter Innenentwicklungsmodell und stadtebaulich-

stadtokologisches Dichtekonzept

Zur Sicherung einer sozial ausgewogenen und stadtebaulich qualifizierten Bo-
dennutzung in der Innenentwicklung und zur Gewahrleistung von Verfahrens-
transparenz sowie Gleichbehandlung aller Vorhabentrager ist der Einsatz eines
neuen Modells - des Stuttgarter Innenentwicklungsmodells (SIM) - vom Ge-
meinderat im Marz 2011 beschlossen worden (vgl. GrDrs. Nr. 894/2010). Das
Modell orientiert sich an der bewahrten Praxis des in der klassischen Stadter-
weiterung (in Umlegungsgebieten) entwickelten ,Erweiterten Stuttgarter Modells
der Bodenordnung®. Das SIM gilt stadtweit und immer dann, wenn im Zuge der
Innenentwicklung neues Planungsrecht zugunsten einer héherwertigen Nutzung
geschaffen wird. Das Modell setzt sich aus drei Komponenten zusammen (Ziel-
balance des SIM): der Sicherung von Kontingenten fur den Wohnungsbau und
die Wohnbauférderung, der Refinanzierung von durch die Planung verursach-
ten Kosten und Lasten und der Sicherung von Mindestqualitatsstandards bei
der Realisierung neuer Bauvorhaben. Mit dem wachsenden Interesse an gut
erreichbaren und stadtebaulich integrierten Lagen bei gleichzeitiger Verknap-
pung von Bauland im Auf3enbereich ist die Verpflichtung verbunden, eine aus-
gewogene Versorgung der Stadtgesellschaft mit Wohnbauflachen und Wohn-
raum sicher zu stellen. Am Stuttgarter Wohnungsmarkt fehlt es seit Jahren an
familiengerechtem und preiswertem Wohnraum. Zudem gibt es einen zuneh-
menden Bedarf an Wohnungen fir untere und mittlere Einkommensgruppen.
Fur den gefdrderten Wohnungsbau sind daher in der Innenentwicklung dauer-
haft Kontingente und Optionen zu sichern, indem die Planungsbegtinstigten
mindestens 20 % der fur das Wohnen neu geschaffenen Geschossflache fur
geférderten Wohnungsbau zur Verfiigung zu stellen haben. Daneben sind
stadtebauliche Planungen grundséatzlich - dies gilt auch fiir die Innen- und Be-
standsentwicklung - mit finanziellen Lasten verbunden. Im Rahmen des SIM
werden die Planungsbegunstigten an diesen ausgeltsten Kosten beteiligt. Fer-
ner soll gewahrleistet sein, dass Stadtqualitdten und optimale Lebensbedingun-
gen bei Bauvorhaben gesichert werden. Daher werden fur stadtebauliche Ver-
fahren wie Wettbewerbe und Bauleitpléane sowie fur stadtebauliche Vertrage

Mindestqualitatsstandards (zum Teil mit Kennzahlen) vergeben.
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Das SIM soll im Rahmen einer Pilotphase von zunachst zwei Jahren zur An-
wendung kommen. Nach Ablauf dieser Frist sollen weitere Verfahrensoptimie-
rungen und Anpassungen vorgenommen sowie ein raumlich differenziertes
Dichtekonzept erarbeitet werden. Mit seiner Hilfe sollen die Ziele des SIM unter
stadtebaulichen und stadtokologischen Gesichtspunkten ausgearbeitet und un-
terschiedlichen stadtrdumlichen Gegebenheiten angepasst werden. Ergebnis
soll ein vorausschauendes Instrument fir die Gesamtstadt sein, das stadtent-
wicklungspolitische Mindeststandards formuliert und im Vorgriff auf die Projekt-

entwicklung und Bauleitplanung Vorgaben fiir zu Uberplanende Flachen macht.

6.3. BOKS - Bodenschutzkonzept Stuttgart

Die Bemihungen um eine doppelte Innenentwicklung stehen auch im Einklang
mit den Zielen des Bodenschutzkonzepts Stuttgart (BOKS).

Seit Mai 2006 ist das BOKS verbindlicher Bestandteil der Stuttgarter Bauleitpla-
nung. Es ist ein Instrument, das eine nachhaltige Bewirtschaftung der 6rtlichen
Bodenvorrate ermoglicht und sicherstellt, dass der Bodenverbrauch planbar,
messbar und steuerbar ist.

Im Zuge der Bauleitplanung wird die Inanspruchnahme von Béden mit Boden-
index-Punkten bewertet. Grundlage ist eine Planungskarte, welche die vorhan-
denen Bdden in Quantitat und Qualitat klassifiziert. In die Planungskarte flie3en
die Bewertung der natirlichen Bodenfunktionen einerseits sowie bereits vor-
handene anthropogene Belastungen wie Altlasten und Versiegelung anderer-
seits ein. Damit wird sichergestellt, dass bei der Uberbauung von hochwertigen
Bdden (z. B. naturnahe Boden im Auf3enbereich) mehr Punkte ,verbraucht*
werden als bei der Inanspruchnahme von Flachen, die schon tberbaut oder
versiegelt sind. Wenn also die Bodeninanspruchnahme auf genutzte Flachen im
Innenbereich gelenkt und der Bedarf dort gedeckt werden kann, treten keine
Neuverluste auf. Dies gilt umso mehr, da sich das Potenzial an Flachen, die
sich fur eine Folgenutzung eignen, anders als die Bodenvorrate immer wieder
erneuert. Das NBS als Instrument zur Férderung der Innenentwicklung und zur
Nutzung bereits vorgenutzter Flachen ist damit auch ein bedeutendes Werk-

zeug zum Schutz des Bodens.
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Nachdem noch im ersten Jahr nach Einfuhrung des BOKS der Bodenverbrauch
mit 49,6 Bodenindex-Punkten sehr hoch war, reduzierte sich der Verbrauch in
den folgenden Jahren deutlich: Von Mai 2007 bis April 2008 wurden 3,4 Boden-
index-Punkte, im zweiten Bilanzzeitraum von Mai 2008 bis April 2010 insgesamt
6,4 Bodenindex-Punkte verbraucht. Die Bilanz der Bodeninanspruchnahme

Mai 2008 — April 2010 belegt den eindeutigen Vorrang der Innenentwicklung. In
diesem 2-jahrigen Beobachtungszeitraum erlangten 40 Bebauungspléane
Rechtskraft. Von diesen 40 Bebauungsplanen mit einer Planungsflache von
insgesamt 108 Hektar zéhlen 39 Falle mit einer Planungsflache von 104 ha als
Innenentwicklung (= 96,4 % der Uberplanten Flachenanteile, Anteil Verlust an
BX-Punkten 67,1 %). 27 Bebauungspléane standen dabei in Zusammenhang mit
NBS-Flachen. Der einzige Bebauungsplan im Aul3enbereich (Honigwiesenstra-
Be in S-Vaihingen) hingegen verursacht durch die vorgesehene Bodeninan-
spruchnahme auf nur 3,6 % der Gesamtplanungsflache einen Uberproportiona-
len Verlustanteil von 32,9 %. Insgesamt setzen die Planungen zwischen Mai
2008 und April 2010 die bereits in der letzten Beobachtungsperiode eingeleitete

Nachhaltigkeitsentwicklung fort.

6.4. Griunsanierungsqgebiete und Grinkorridore im Flachennutzungs-

plan Stuttgart

Ein besonderes Augenmerk auf die Freiraumqualitat im Sinne einer doppelten
Innenentwicklung ist auf den NBS-Flachen erforderlich, die durch Grinsanie-
rungsgebiete oder Grinkorridore des Flachennutzungsplans tberlagert werden.
Im Zusammenhang mit der Erarbeitung des vorliegenden Lageberichts wurde
hier erstmals eine GIS-gestltzte Bilanzierung vorgenommen.

Im Ergebnis liegen 118 NBS-Flachen (34 %) wenigstens teilweise in einem
Griunsanierungsbereich. In diesen Gebieten soll die Grinausstattung durch
madglichst viele — auch punktuelle — MaRBnahmen, wie z. B. Blockentkernung,
Hinterhof- und Fassadenbegriinung, Dachbegriinung, Anlage von Spielplatzen,
Entsiegelungsmafinahmen etc. verbessert werden.

71 NBS-Flachen (20 %) werden von Griinkorridoren durchzogen bzw. von sol-
chen tangiert. Hiermit werden symbolisch Bereiche gekennzeichnet, in denen
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durch MaRnahmen, wie z. B. Baumpflanzungen, Schaffung von Platzabfolgen,
Wegeverbindungen etc., die Verbindung von Freiflachen durch bebaute Gebiete
hindurch verbessert werden soll. Griinsanierungsbereiche und Grunkorridore
stellen somit eine wichtige Vorgabe fir die ,freiraumliche Innenentwicklung” dar.
Unterstiutzt werden die Vorgaben auf Ebene der Bauleitplanung durch die ope-
rativen MaRnahmen der Stadtentwicklungspauschale (Step) als kommunales
Forderprogramm. Die Step leistet seit 1999 einen effektiven Beitrag zur quali-
tatsorientierten Innenentwicklung durch die Verbesserung der Wohnsituation
und der Lebensbedingungen in den dicht besiedelten inneren Stadtbezirken
Stuttgarts. Uber Step-Mittel werden Mikroprojekte im Wohnumfeld durchgefiihrt
wie die Umgestaltung von Quartiersplatzen, Stral3enraum gestaltende und ver-
kehrsberuhigende MaRnahmen in Form von Baumpflanzungen und Gehweg-

verbreiterungen.

6.5. KlippS - Klimaplanungspass Stuttgart

Im Hinblick auf eine doppelte Innenentwicklung, die auch Belangen des Klima-
schutzes und der Grinausstattung in den einzelnen Stadtbezirken gerecht wer-
den sall, soll die Informationsplattform NBS um einen ,Klimaplanungspass
Stuttgart (KlippS)* als klimabezogene Grundlage fur weitere planerische Ent-

scheidungen erganzt werden.

Dieser Pass soll Auskunft Uber die klimatischen Rahmenbedingungen am
jeweiligen Standort geben. Im Hinblick auf eine qualifizierte Dichte sollen Pla-
nungsempfehlungen und Handlungsstrategien fur die einzelnen Standorte im
Kontext einer gesamtstadtischen Klimaschutz- und Klimaanpassungsstra-
tegie entwickelt und dokumentiert werden.

Die Grundlagenarbeit hierzu ist zu einem groRen Teil gemacht. In einem
nachsten Schritt geht es um die Erfassung und Auswertung der klimatischen
Basisinformation fur alle Flachenpotenziale und die Erarbeitung eines Klimapla-
nungspasses sowie die Implementierung der entsprechenden Inhalte in die
NBS-Datenbank und SIAS.

Zur Realisierung einer klimagerechten Stadtentwicklung sollen die im Klimapla-

nungspass dokumentierten Grundlagen, Rahmenbedingungen und Planungs-

10.11.2011 Seite 49 von 54



empfehlungen in der Bauleitplanung angemessen und friihzeitig berticksichtigt
werden. In Bereichen, die fir die Durchliftung der Stadt maf3geblich sind, sind
umfassende Festsetzungen, z. B. bezuglich Stellung der Gebaude, Bauweise,
Hohe baulicher Anlagen, Grundflachenzahl etc. zu treffen, um klimatischen

Aspekten Rechnung zu tragen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart ist mit dem Amt fur Umweltschutz im EU-
Forschungsprojekt ,Urban Heat Island (UHI)* aktiv. Hier kbnnen Synergien zu

KlippS genutzt werden.

Uber die Ergebnisse und Erfahrungen mit dem Klimaplanungspass soll im

nachsten Lagebericht informiert werden.

7. NBS in Forschung und Praxis

Auch im Berichtszeitraum 2008 — 2011 ist das Projekt NBS in der bundesweiten
und internationalen Fachdiskussion mit Interesse aufgenommen und nachge-
fragt worden. Im Rahmen des EU-Projekts INTEGRATION, fir das die Feder-
fuhrung und das Projektmanagement beim Amt fir Umweltschutz der Landes-
hauptstadt Stuttgart liegt, wurde das Thema NBS immer wieder von den Pro-
jektpartnern aus Mexiko, Brasilien, Ecuador und Kolumbien angefragt. In meh-
reren Workshops, Tagungen und Fachgesprachen auf Arbeitsebene wurden die
Methodik und praktische Umsetzung des NBS intensiv mit den Projektpartnern
diskutiert. Das Projekt INTEGRATION setzt auf eine nachhaltige Innenentwick-
lung und das Brachflachenrecycling. In diesem Zusammenhang ist das NBS bei
allen Projektpartnern als wichtiger Baustein fur die Innenentwicklung bewertet
worden. Als ein Ergebnis wird in Sao Paulo z. B. zurzeit untersucht, ob die
NBS-Methodik in einer auf die drtlichen Bedurfnisse angepassten Form zur An-

wendung kommen kann.

Auch in dem im Dezember 2008 gestarteten EU-Projekt COBRAMAN unter
Federfuhrung des Amtes fur Liegenschaften und Wohnen der Landeshauptstadt
Stuttgart ist das NBS fester Bestandteil der Diskussionen in Workshops und auf

Arbeitsebene. Im Rahmen des Projekts wird an dem Berufsbild eines kommu-
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nalen Flachenentwicklungsmanagers (FEM) gearbeitet. Vor dem Hintergrund,
dass Flachenentwicklung sich oft als komplexer und langwieriger Prozess ge-
staltet, soll im Projekt grundlegendes Wissen fir das Management von Revitali-
sierungsprozessen erarbeitet werden. Flur zwei NBS-Flachen (Areal Quellen-
stral3e und Schoch-Areal) wird dabei eine immobilienwirtschatftliche Entwick-
lungs- und Marketingstrategie erstellt und kommunales, horizontal vernetztes
Flachenentwicklungsmanagement getestet. Neben der Landeshauptstadt Stutt-
gart beteiligen sich Stadte und Institutionen aus Polen, Tschechien, Slowenien
und Italien.

Auch auf internationaler Ebene wird das NBS in Fachbeitréagen und fur fach-
lich interessierte Besuchergruppen aus dem Ausland préasentiert. Der Erfah-
rungsaustausch mit Stadten wie Hannover, Augsburg und Vertretern aus der
Immobilienbranche, die ebenfalls zum Thema Innenentwicklung arbeiten, wurde
vertieft.

Im Jahr 2010 wurden die Bemihungen der Landeshauptstadt Stuttgart um die
Innenentwicklung mit dem Flachenrecyclingpreis Baden Wirttemberg 2010
fur den Neubau des Diakonieklinikums im Stuttgarter Westen belohnt. Das Ziel
.Innenentwicklung vor Auf3enentwicklung“ wurde hier unter altlastbedingt
schwierigen Umstanden vorbildlich verwirklicht: ,Beispielhatft ist die erforderli-
che, aufwandige Bodensanierung mit einer funktionalen, umfangreichen Erwei-
terung zu einem aul3erst Flachen sparenden Projekt in innerstadtischer Lage

(auf einer ehemaligen NBS-Flache) verknipft worden.”

8. Fazit und Ausblick

In Fachkreisen wird der Ruf nach einer systematischen und verpflichtenden
Erhebung von Baupotenzialen im Bestand Uber Baulandkataster lauter.

Die Entwicklung der Siedlungs- und Verkehrsflache in Baden-Wiurttemberg ins-
gesamt und die deutlich auf das Ziel des Flachensparens ausgerichteten Ziele
des Landes Baden-Wiirttemberg machen ein Bauflichenmanagement, wie es
in Stuttgart mit NBS annahernd zehn Jahren besteht, unerlasslich.

Mit der NBS-Informationsplattform und der referatstibergreifenden Arbeitsgrup-
pe NBS ist es in der Landeshauptstadt Stuttgart gelungen, ein bundesweit und

international beispielhaftes Instrumente zur Férderung der Innenentwick-
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lung dauerhaft im Verwaltungshandeln zu verankern. Das NBS, mit den auf
unterschiedlichen Ebenen verorteten Abwendungs- und Wirkungsbereichen

(Abbildung 16), ist wertvolle Grundlage fir die Stadtentwicklung.

NBS Webauftritt Flachenmanagement /
Standortmarketing Standortentwicklung
Investoren- . -
Biirgerberatung, \ wZe;tstul;eghstenb
Gremienarbeit / - Wohnen / Gewerbe

Informationsplattform

NBS
61 | 23 | 36 | OB82

Projekte, Modellvorhaben / " Lagebericht
Fachpublikationen NBS
Externer / interner Monitoring
Wissenstransfer Erfolgskontrolle
FORSCHUNG EVALUATION

Abbildung 16: Informationsplattform NBS — Wirkungsbereiche zur Forderung der Innen-
entwicklung

(eigene Darstellung, 2011)

Neben der Funktion als Informationsplattform férdert NBS ein strategisches
Herangehen an Flachenentwicklungen im Innenbereich, insbesondere fur Fl&-
chen mit speziellen Problemlagen, die durch das Marktgeschehen selbst nicht
geldst werden. Fir solche Falle hat sich ein interdisziplinéres, in der Verwal-
tung horizontal vernetztes Flachenentwicklungsmanagement sowohl fir
stadtische als auch private Flachen bewéahrt. Dadurch kénnen entscheiden-
de Weichen fur eine kiinftige Flachenentwicklung gestellt werden. Auch die Ar-
beit der AG NBS leistet hier seit Bestehen einen wertvollen Beitrag und Aus-

tausch, den es beizubehalten und zu verstarken gilt.
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Nach Erprobung dieser kooperativen und projektbezogenen Arbeits- und Hand-
lungsweise in anwendungsbezogenen Forschungsvorhaben wird eine Institu-
tionalisierung des Flachenmanagements fiir den Verwaltungsalltag als
sehr notwendig erachtet. Das Monitoring der NBS-Bauflachenpotenziale seit
2005 hat gezeigt, dass die Bauflachenpotenziale ,nachwachsen*. Das Thema
Flachenentwicklungsmanagement wird in Stuttgart so zu einer Daueraufgabe
werden.

Zum Abschluss des Projekts COBRAMAN (05/2012) wird die Verwaltung dem
Gemeinderat einen Vorschlag unterbreiten, wie dieses System des Flachen-
entwicklungsmanagements dauerhaft in die Verwaltung integriert werden

kann (vgl. hierzu auch Kapitel 5.2 Referenzprojekte).

Auf die Daten der NBS-Informationsplattform bauen die Zeitstufenlisten Woh-
nen und Gewerbe auf, die in regelmafigen Abstdnden dem Gemeinderat vorge-
legt werden und den Nachweis flhren, dass der jahrliche Bedarf an beispiels-
weise Wohnungen auf den vorhandenen Potenzialflachen gedeckt werden kann
und damit auch auf Flachen, deren Eigenttimerin die Stadt nicht ist. Von der
Mitwirkungsbereitschaft des Eigentiimers bzw. der Eigentiimer h&ngt dabei ent-
scheidend der Erfolg einer baulichen Verwertung der Potenzialflachen ab. Der
Stadt kommt hier eine neue Rolle bei der Innenentwicklung zu. Neben Stand-
ortmarketing tiber den NBS-Webaulftritt spielen hierbei Investoren- und Blrger-
beratung sowie Gremien- und gezielte Offentlichkeitsarbeit eine wichtige Rolle.
Gleichzeitig ist es dringend erforderlich, das Zusammenspiel zwischen Fl&-
chenentwicklung und Grundstiuckspolitik in begonnener Weise auszubauen.
Ein gezieltes Eingreifen in die Grundstiickspolitik ist vorrangig bei besonders
schwierigen Flachen erforderlich, um kontinuierlich eine Flachenkreislaufwirt-
schaft zu unterstitzen. Eine Flachenkreislaufwirtschaft wird so im Idealfall
dazu beitragen, das Brachfallen von Flachen im grof3en Stil zu verhindern.

Bestes Beispiel hierfur ist die Entwicklung der alten Messe Killesberg.
Immer haufiger konnten in letzter Zeit die Informationen aus dem NBS auch bei

Standortsuchen (Fernomnibusbahnhof, Feuerwache 5 S-Degerloch, Bioabfall-

vergarungsanlage, Verlagerung Betriebsstellen der AWS) erfolgreich herange-
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zogen und Flachenvorschlage gemacht werden, die im Fall der Feuerwache 5
zu konkreten Planungen auf einer Potenzialflache gefuhrt haben. Diesen Nut-

zen der Informationsplattform gilt es konsequent auszubauen.

Mit diesem Lagebericht ist es erstmals gelungen, die Datenbank auch quantita-
tiv detaillierter auszuwerten. Damit sind im Rahmen der Evaluation ein besse-
res Monitoring und eine bessere Erfolgskontrolle mdglich. Das Wissen um
die vorhandenen Potenziale ist die Voraussetzung fiir eine erfolgreiche Innen-
entwicklung. Durch diese Auswertung wurde deutlich, dass der Hauptanteil mit
37 % und knapp 200 ha der Flachenpotenziale als Gewerbliche Bauflachen
vorhanden ist. Der Anteil der Wohnbauflachenpotenziale liegt mit 18 % und un-
ter 100 ha Flachenpotenzialen hinter dem Anteil der Potenziale auf Gemischten
Bauflachen mit 24 % und 124,3 ha. Damit stehen, bestatigt durch die Zeitstu-
fenliste Gewerbe 2010, ausreichend Potenziale fir gewerbliche Nutzung zur
Verfigung.

Die NBS-Informationsplattform wird in regelmaiigen Abstdnden auch technisch
den sich &ndernden Anforderungen und Aufgabenstellungen angepasst. Erste
wichtige Schritte sind gemacht, die Informationen der Zeitstufenlisten in die
NBS-Informationsplattform zu integrieren und zu pflegen. In Zusammenarbeit
mit dem Amt fir Umweltschutz sollen in einem weiteren Entwicklungsschritt
auch Informationen zu stadtklimatischen Rahmenbedingungen und Planungs-

hinweisen je Flachenpotenzial iber NBS abrufbar sein.

Der nachste Lagebericht ist fir 2013/2014 geplant. Dann feiert das NBS

sein 10-jahriges Jubilaum.
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