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1 Vorbemerkungen

Die KE hatte im Rahmen des Projektes NBS den Auftrag, fir 10 aus-
gewahlte Standorte Nutzungskonzepte, sogenannte ,Vorstudien" an-
zufertigen. Es sollten - mit vergleichsweise geringem Aufwand - die
wesentlichen Randbedingungen dieser Standorte erfasst, Gesprache
mit Schlisselakteuren gefiihrt und die Griinde aufgesplirt werden, die
einer Aktivierung der Flachen entgegenstehen. Als Ergebnis sollen, mit
dem Expertenblick von AuBen, fir den jeweiligen Standort zuge-
schnittene spezifische Vorschlage zum weiteren Vorgehen gemacht
werden.

Im Rahmen von Vorstudien flr ausgewahlten Flachen wurden die
standortbezogenen Rahmenbedingungen und der jeweiligen Hand-
lungsbedarf ermittelt. Dartber hinaus wurden Vorschlédge zur weiteren
Vorgehensweise und zum Einsatz des erforderlichen Instrumentariums
unterbreitet.

Bei der Auswahl der Standorte wurde Wert darauf gelegt, ein mog-
lichst breites Spektrum von unterschiedlichen Flachentypen zu be-
rticksichtigen. In einem Umlaufverfahren konnten alle beteiligten stad-
tischen Amter ihre Bewertung - auch im Hinblick auf den aktuellen
Planungsstand des jeweiligen Standortes - einbringen.

Zur Auswahl der Standorte wurden folgende Kriterien herangezogen:

KRITERIEN FUR DIE AUSWAHL DER STANDORTE

Flachenpotenziale Flachen, auf denen die Nutzung nach Art und Umfang
deutlich hinter den bau- und planungsrechtlichen
Moglichkeiten zuriickbleibt und nicht mehr bendtigte
Teil- oder Reserveflachen

MindestgroBe 2.000 gm GeschoBflache

Vorauswahl (36 Standorte) Standorte, flr die eine Beschleunigung der Wieder-
nutzung insbesondere aus stadtebaulichen Griinden
besonders erwiinscht ist.

Standorte, flir die eine Testplanung im Rahmen von
NBS neue Impulse geben kénnte.

Reprasentative Auswahl von Einzelstandorten / Stand-
ortbereichen

Leichte / schwere Félle
Engere Auswahl Bedeutung fir die Stadtentwicklung
(15 Standorte) Mobilisierbarkeit

Laufende Projektentwicklung

Auswahl (10 Standorte) Flachentyp II (brachliegende Grundstiicke) 4 Standorte
Flachentyp III (untergenutzteGrundstiicke) 4 Standorte

Flachentyp IV (Bahngelande) 2 Standorte
Unbeplante Gebiete 5 Standorte
Gescheiterte Projektentwicklung 3 Standorte
Direkter S-Bahn-AnschluB3 2 Standorte

Mischnutzung Wohnen/Dienstleistungen 5 Standorte
Mischnutzung Gewerbe/Dienstleistungen 5 Standort

Anhand dieser Kriterien wurden zehn Standorte ausgewdhlt, die von
der Kommunalentwicklung zwischen Dezember 2001 und Oktober
2002 detailliert untersucht wurden.
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1 Teststandorte

Stadtbezirk Standort NBS Nummer Flachen-
t

Weilimdorf Flachten/Rutesheimer Str. 516,517,518,519,520 ¥II;

Korntaler Landstr./Bachgerstenstr. 525,526,527 III
Bad Cannstatt Oppelner Str./Stephan Areal 48,47 II

Kegelen/Elwertstr. 50 111
Zuffenhausen Gottfried Keller Str./ehem. Coop Areal 32,33,38 1I
Ost Poststr. Wasserwerk 503,508 \
Nord Postareal Nordbahnhof 626 III
Wangen Wangener/Ulmer Str. 65,66-69,642 III
Méhringen Bahnhof M&hringen 88 Vv
Sad Ehem. Fa. Gross und Froelich 501 II

In einem ersten Schritt wurden die der Stadtverwaltung vorliegenden
Informationen ausgewertet und mit den zustandigen Stellen im
Stadtplanungsamt und der Stabsabteilung Wirtschafts- und Arbeits-
forderung Gesprache zu den jeweiligen Rahmenbedingungen gefihrt.

In einem zweiten Schritt wurde mit den jeweiligen Eigentimern der
Flachen Kontakt aufgenommen und Vor-Ort die Probleme und Hemm-
nisse, die bislang eine Aktivierung verhindert haben, erdrtert. Auf
Grundlage der gewonnen Kenntnisse zu den Einzelstandorten wurden
Nutzungskonzepte und stadtebauliche Voriberlegungen erarbeitet. Die
vorgeschlagenen Nutzungskonzepte wurden dabei hinsichtlich ihrer
Wirtschaftlichkeit auf Plausibilitdt geprift und es wurden die
notwendigen Voraussetzungen zur Aktivierung der Flachen ermittelt.
AbschlieBend wurden fir alle Standorte Strategien zum weiteren Vor-
gehen vorgeschlagen. Die Vorstudien wurden zwischen Juli 2002 und
September 2002 mit der Stadtverwaltung der Landeshauptstadt Stutt-
gart abgestimmt.

Die Vorstudien beinhalten
» einen Steckbrief (Kurzibersicht zum Standort)

» Allgemeine Angaben (Lage und GréBe, Nutzung, Planungsrecht,
Bodenpreis, Entwicklungen)

» Darstellungen zu den Hemmnissen und Fragestellungen

» Bewertungen zum Standortpotenzial

» Vorschlage zu Nutzungszielen und zum stadtebaulichen Konzept

= Aussagen zu den Voraussetzungen und zur wirtschaftlichen Plausi-
bilitat

» Empfehlungen zum weiteren Vorgehen (Strategie)
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VORSTUDIEN

2.1 Flachter-/Rutesheimer Straf3e
2.1.1 Steckbrief

516, 517, 518, 519, 520
Weilimdorf
FlachterstraBe/Rutesheimer StraBe,
Heimsheimer StraBe

41.100 gm

0

B-Plan aus dem Jahr 1996, G im FNP
Fa. Wossner, Autohaus Lang, Firma Godel, Baufirma Strauch etc.
200 (Gewerbe), 350 (Buronutzungen)

Fehlende Ersatzflache

Hohe Verlagerungskosten

Eigentumsverhaltnisse

Fehlendes Gesamtkonzept, groBraumige Betrachtung des Gewerbe-
standortes Weilimdorf ist erforderlich

Verlagerung von Kleinbetrieben

Betriebsverlagerungen ohne zusatzliche Anreize wirtschaftlich nicht
tragfahig

Optimale Anbindung StraBen- und Schienennetz

Hohe Standortqualitat / Vermarktungsmaoglichkeiten

Pendant zum ,Mittleren Pfad"

B-Plan erlaubt hohe Nutzungsdichte

Am Standort 516 mehrere Anfragen flr héherwertige Nutzung, Hotels und
Einzelhandel wurden abgelehnt, Nutzungskonzept/Bebauungskonzept wird
gegenwartig Uberarbeitet,

Durch Neuordnung und Umsetzung der Kleinbetriebe z.B. in Handwerker /
Gewerbehofe entsteht groBes zusatzliches Entwicklungspotenzial
Zusatzliche Potenziale durch die Aufgabe Mébelhaus Wossner

Stadtplanung: Herr Harle, e-Mail: u610081@stuttgart.de
Wirtschafts- und Arbeitsférderung: Herr Hammel, Tel 0711/216-2825
e-mail: Robert.Hammel@Stuttgart.de
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2 Vorstudien Seite 5

2.1.2 Alilgemeine Aufgaben

Lage und GroBe Der Standort an der Rutesheimer-/Flachter StraBe umfasst fiinf Ein-
zelflachen mit zusammen rund 4,1 Hektar. Im Gebiet sind neben eini-
gen groBeren Gewerbebetrieben verschiedene Kleinbetriebe angesie-
delt. Aufgrund der guten Lage des Standortes (S-Bahnhaltepunkt
Weilimdorf, direkte Anbindung an die A 81) ist das Gebiet fir héher-
wertigere Nutzungen und héhere Nutzungsdichten geeignet (z.B. Bi-
ronutzungen, Handwerker- oder Gewerbehofe etc.).

Nutzung Der Standort wird vielfaltigt genutzt; angesiedelt sind neben dem Mé6-
belhaus Wéssner diverse Handwerksbetriebe (Schreinerei, metallver-
arbeitende Betriebe), Speditionen und Autohdndler (Autohaus
Lang/VW Hahn). Einzelne Grundstiicke werden als Abstellplatz genutzt
(Wohnwagen, Kraftfahrzeuge). Abgesehen von offensichtlichen Unter-
nutzungen als Abstellflachen ist grundsatzlich ein guter Branchenmix
festzustellen, der aber der guten Lage nicht gerecht wird.

Planungsrecht / Flir das Gebiet wurde 1996 der Bebauungsplan rechtskraftig (Ergan-
Stadtplanung zungen des B-Planes zum Thema Bepflanzung/Begriinung). Der Be-
bauungsplan sieht eine gewerbliche Nutzung (GE) vor. Einzelhandel ist
nur ausnahmsweise zuldssig (Grundstiick Firma Wadssner). Bei einer
GRZ von 0,8 und einer GFZ von 2,2 ist ein hohes Verdichtungspoten-
zial festgesetzt.

Das gesamte Potenzial betragt insgesamt ca. 60.000m2 Geschossfla-
che; hinzu kommen Flachen der Firma Waossner.

Bodenpreise / Der gm-Preis betragt laut Bodenrichtwertekarte rund 200 EURO/gm.
Vermarktung
Entwicklungen Fir einen Teilbereich wurde Anfang der 90er Jahre von der Firma

Wdssner ein Planungskonzept vorgelegt, das von der Stadt zurlickge-
wiesen wurde. Vorgesehen waren unter anderem Dienstleistun-
gen/Gastronomie/Hotel und Einzelhandel.

Das Moébelhaus Wdssner hat zwischenzeitlich Grundstiicke an der Ru-
tesheimer StraBe aufgekauft. Die Gebaude und Fléachen (Fist. 3373)
sind derzeit voll vermietet. Fir das Grundstiick wurde im Jahr 2000
ein Baugesuch (Blronutzung, Logistik, Schnellgastronomie, Fitness-
zentrum/Sportstudio) eingereicht. Die Konzeption wurde von der
Verwaltung und vom Gemeinderat als tragfahig erachtet. Die Ent-
wicklung auf den Flachen der Firma Wdssner sind allerdings geschei-
tert, da der anvisierte Generalmieter abgesprungen ist. Gegenwartig
wird das Nutzungs- und Bebauungskonzept Uberarbeitet; die Firma
ZUblin besitzt eine Option zum Kauf des Grundstiickes. Da das Mdobel-
haus Wd&ssner bis Ende des Jahres 2002 aufgegeben werden soll sind
bereits kurzfristig weitergehende Veranderungen zu erwarten. Das
Geschaftshaus der Firma Wossner soll verkauft oder vermietet werden.
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2 Vorstudien

2.1.3 Hemmnisse

Eine Entwicklung des Standortes wird aufgrund der kleinteiligen Ei-
gentimerstruktur erheblich erschwert. Voraussetzung fir eine Auf-
wertung des Standortes ist die Verlagerung von Betrieben. Die Mog-
lichkeiten flir Betriebsverlagerung ist in Weilimdorf allerdings duBerst
problematisch, da gegenwartig keine Reserveflachen zur Verfiigung
stehen. Mdgliche Standorte sind der Bereich BachgerstenstraBe und
das Gewerbegebiet an der MotorstraBe (z.B. Teilflache der Fa. Kirch-
hoff). Neue Flachen zur Umsiedlung vorhandener Betriebe scheiden
dagegen aus.

Von einer Aufwertung des Standortes profitieren die angesiedelten
Betriebe nur zum Teil. Voraussetzung ist aber, dass flir alle Beteiligten
ein wirtschaftlicher Benefit erzielt werden kann.

Weitere Einschrankungen ergeben sich aus dem Fehlen eines Gesamt-
konzeptes zur Weiterentwicklung des Gewerbestandortes Weilimdorf.
Das Gebiet Flachter-/Rutesheimer StraBe darf nicht isoliert betrachtet
werden, die Entwicklung muss vielmehr eingebunden sein in weiterge-
hende Uberlegungen fiir den Gewerbestandort Weilimdorf.

Als wesentliche Hemmnisse lassen sich damit festhalten:
» fehlende Ersatzflachen

*» hohe Verlagerungskosten

» FEigentumsverhaltnisse

fehlendes Gesamtkonzept.

2.1.4 Standortpotenzial

Der Standort ist mit dem S-Bahn-Haltepunkt Weilimdorf und der Auto-
bahnanschlussstelle Stuttgart-Feuerbach optimal an das StraBen- und
Schienennetz angebunden. Nur wenige Standorte in der Landes-
hauptstadt Stuttgart verfligen Uber eine éhnliche Standortqualitat.

Hinweise auf die hohe Standortqualitat ergeben sich aus der Entwick-
lung des Biro- und Dienstleistungszentrums ,Mittlerer Pfad®, das an
den Standort Flachter-/RutesheimerstraBe angrenzt. Aufgrund der
Standortqualitat konnte das Dienstleistungszentrum innerhalb weniger
Jahre entwickelt werden. Im Ubergangsbereich an der Flachter- /
Rutesheimer StraBe bietet sich die Weiterfliihrung dieser hochwertigen
Nutzungen als adaquates Pendant zum , Mittleren Pfad" an.

Der rechtsgliltige Bebauungsplan erlaubt eine hohe Nutzungsdichte
und vielfaltige Nutzungsmdéglichkeiten. Durch eine Neuordnung und
Umsetzung der Kleinbetriebe - z.B. in Handwerker- / Gewerbehofe -
kann ein groBes zusatzliches Entwicklungspotenzial entstehen.

Aufgrund der guten Lage bietet sich der Standort fir unterschied-
lichste Nutzungen an. Neben Blronutzungen kommt die Nutzung als
Gewerbe- und Handwerkerhof in Frage.
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2.1.5 Nutzungsziele und mogliche stéddtebauliche
Entwicklung (Stand Oktober 2002)

Ziel sollte es sein, das Gebiet langfristig als Pendant zum Gebiet
~Mittlerer Pfad™ zu entwickeln. GrofBflachiger Einzelhandel und Hotels
sollten allerdings definitiv ausgeschlossen werden, da das Gebiet auf-
grund seiner Lagegunst gewerblich zu entwickeln ist. Auf die Etablie-
rung eines Einzelhandels- und Dienstleistungsschwerpunktes im Be-
reich Rutesheimer-/Flachter StraBe sollte verzichtet werden.

Im Ubergangsbereich an der Flachter-/Rutesheimer StraBe bietet sich
die Weiterfihrung der hochwertigen Nutzungen entsprechend dem
~Mittleren Pfad™ an. Im Einmindungsbereich der Flachter StraBe sollte
ein ansprechendes Entree fiir das Gesamtgebiet geschaffen werden.
Die Lage und Wertigkeit der Flachen und Nutzungen ist hingegen
Richtung S-Bahn-Trasse abnehmend.

Aufgrund der vorhandenen Nutzungen und der stadtebaulichen Ge-
samtsituation sollte eine Zonierung des Gebietes nach der Wertigkeit
der Nutzungen abgeleitet werden. Dies spiegelt sich auch im Anspruch
an die stadtebauliche Qualitat wider:

Mdégliche Stadtebauliche Entwicklung (Stand: Oktober 2002):

» Pendant zum ,Mittleren Pfad™ im Bereich Flachter StraBe

= Stadtebauliche Dominante wilinschenswert/attraktiver Auftakt/
Eingang

» Kleingewerbe/Handwerk an der Rutesheimer StraBe

» im Bereich ,WaschstraBe" Umgestaltung Platzbereich mit Dienst-
leistungen

» Verbesserung Infrastruktur (Einzelhandel, Gastronomie)
» Errichtung eines Gewerbehofes

Eine stadtebauliche Aufwertung sollte vor allem im Bereich der Wasch-
straBe am Eingang zum Gebiet erfolgen. Handwerksbetriebe kénnten
entlang der Bahnlinie angesiedelt werden, wahrend entlang der
Heimsheimer StraBe und Flachter StraBe hoéherwertigere Nutzungen
vorzusehen sind.
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2.1.6 Realisierungschancen und Voraussetzungen

Zur Aufwertung des Gebietes ist eine Umsiedlung von Betrieben erfor-
derlich. Fir die Umsiedlung missen geeignete Ersatzflachen gefunden
werden. In Weilimdorf stehen fir Handwerksbetriebe allerdings aktuell
keine Flachen zur Verfliigung. Eine Neuordnung des Gebietes kann
deshalb nur bei einem groBraumigen Ansatz erreicht werden.

Mégliche Flachen, die fiir eine Umsiedlung der Betriebe aktiviert wer-
den kénnen, befinden sich am Standort BachgerstenstraBe/Korntaler
LandstraBe und im Gewerbegebiet Weilimdorf — dort sind eine Reihe
von Flachen brachgefallen oder werden untergenutzt.

Kosten / Beispielhaft wurde die Verlagerung eines ansasigen Betrieben geprift.
Wirtschaftlichkeit Die Realisierungschancen zur Verlagerung von einfachen Hand-
werksbetrieben aus bevorzugten in weniger exponierte Lagen werden
durch eine adaquate hochwertige Nachnutzung und héhere Nutzung
des Flachenpotentials beglinstigt. Entscheidend ist dabei die Frage, ob
die Wertsteigerung der Fléachen die Verlagerungskosten mittragt und
ob den Betrieben akzeptable Ersatzgrundstiicke angeboten werden
kénnen.

Bei einer Prifung, ob eine Verlagerung wirtschaftlich sinnvoll und
damit realistisch ist zu berlcksichtigen:

» Grundstuckserldse

» Wersteigerung durch héhere Nutzungsdichten

» Kosten der Freimachung und Baureifmachung des bisherigen
Grundstlickes

» Kosten flr Ersatzgrundstiick
» Kosten flr Ersatzimmobilie und Betriebsverlagerung
= jmmateriell: evtl. Vor-/ Nachteile des neuen Standortes

Durch die Nutzung der bisher gewerblichen Flache mit Biro- und
Dienstleistungen ergibt sich eine wesentlich héhere Nutzungsdichte.

Eine Uberschlagige wirtschaftliche Betrachtung macht deutlich, dass
sich allein aus der Bodenwertsteigerung keine Anreize fir eine Be-
triebsverlagerung ergeben.

Fir die Verlagerung eines Betriebes missen damit folgende Voraus-
setzungen gegeben sein:

» Das Ersatzgrundstiick weist eindeutige Vorteile im Bezug auf Lage,
Zuschnitt und Betriebsablauf auf.

» Der Grunderwerb fir das Ersatzgrundstiick muss bei deutlich unter
200 EURO/m2 liegen.

Die Landeshauptstadt Stuttgart stellt flir Betriebsverlagerungen giins-
tige Ersatzflachen zur Verfigung bzw. unterstitzt und subventioniert
diese.
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2.1.7 Strategie

Die Auseinandersetzung mit dem Standort hat gezeigt, dass dieser
nicht isoliert betrachtet werden kann. Voraussetzung fir die Entwick-
lung des Standortes ist die Einbindung in eine groBraumige Konzep-
tion, die das gesamte Gewerbegebiet Weilimdorf umfasst.

Das Gewerbegebiet Weilimdorf ist durch erhebliche Umbriiche gekenn-
zeichnet. Brachgefallene und untergenutzte Flachen sind dort genauso
zu finden wie hochverdichtete und attraktive Blirostandorte. In einem
ersten Schritt ist deshalb eine Gesamtperspektive fir das Gebiet Wei-
limdorf erforderlich.

Ein Instrument hierfir kénnte die Durchfihrung einer ,Zukunftsoffen-
sive" (,Zukunftsoffensive Gewerbegebiet Weilimdorf") sein.

Kennzeichnend flir eine Zukunftsoffensive ist die enge Zusammenar-
beit zwischen der Stadt und den Eigentiimern und Betrieben vor Ort.
Im Rahmen einer Zukunftsoffensive werden nicht nur stadtebauliche
Entwicklungschancen, sondern branchen- und vermarktungsbezogene
Perspektiven aufgezeigt.

Aufgrund fehlender Flachen fiir Handwerksbetriebe sind im Rahmen
der Zukunftsoffensive konzeptionelle Vorschlége zur Férderung von
Klein- und Handwerksbetrieben - dazu gehdért unter anderem die
Prifung zur Einrichtung eines Handwerkerhofes - zu erarbeiten.

» Klarung der personellen Zustandigkeit und Projektdefinition

» GroBraumige Betrachtung flir das gesamte Gewerbegebietes Wei-
limdorf im Rahmen einer Zukunftsoffensive

» Aufzeigen von stadtebaulichen Entwicklungschancen und von bran-
chen- und vermarktungsbezogenen Perspektiven

*» Einbindung der 6rtlichen Unternehmen
» Offensives Standortmarketing

Jahr 2003 2004 2005 2006

Projektvorbereitung ,Zukunftsoffen- -
sive Weilimdorf"

Projektdurchfiihrung ,, Zukunftsoffen-

sive Gewerbegebiet Weilimdorf* —

Schlussbericht / Beschluss des Ge-
meinderates -

Umsetzung —
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2.2 Korntaler LandstraBe / BachgerstenstraBBe
2.2.1 Steckbrief
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Weilimdorf
BachgerstenstraBe, Korntaler LandstraBBe

37.259 gm
68.000 gm

0

Altes Gewerbegebiet, Veranderungssperre, B-Plan liegt als Entwurf vor, Satzungs-
beschluss voraussichtlich Mitte 2003, G im FNP

LAVA-Lackfabrik, Kiihler Behr, diverse private Eigentliimer
200 (Gewerbe)

= Preisvorstellungen der Eigentimer

= Altlasten (Kostenvoranschlag 4,1 Mio. €, Sanierungsdauer ca. 10 Jahre)

= Hohe Verlagerungskosten

= Geringe Mitwirkungsbereitschaft

= Eingeschrankte gewerbliche Nutzung (benachbarte Wohnbebauung)

= Langfristige Vermietung von Teilflachen

= Keine wirtschaftlich tragfahige Nutzung aufgrund der vorhandenen Alt-
lasten, Aktivierung ist ohne &ffentliche Férderung auszuschlieBen

= B-Plan lasst eine erhebliche Nachverdichtung zu

= Relativ gute Anbindung an die A 81 (Anschlussstelle Feuerbach)

= Nahe S-Bahn-Stationen Korntal und Feuerbach

= Fehlende Gewerbeflachen fur Handwerksbetriebe/Kleinbetriebe im
Nordosten der Landeshauptstadt

= Interessanter Standort flir Einzelhandel, Bauvoranfrage groBflachiger
Einzelhandel liegt vor

= Fir Wohnnutzung ungeeignet (erhebliche Emissionen)

= Aufkauf durch die Landeshauptstadt Ende der 90er Jahre ist gescheitert

= VerduBerung an einen Investor ist u.a. aufgrund der Altlastenproblematik
gescheitert

= Schlisselgrundstiick ist langfristig vermietet (Stand Oktober 2002)

= Bauantrag Ready-Mix wurde nicht umgesetzt (Stand Juli 2002)

= Aufwertung des Gesamtgebietes wird planerisch vorbereitet (B-Plan, Test-
standort im Rahmen des Projektes NBS) Probleme: Altlasten, nur
Gewerbebetriebe, die das Wohnen nicht wesentlich stéren zuladssig

Stadtplanung: Herr Maurer B., e-Mail: u610106@stuttgart.de
Wirtschafts- und Arbeitsforderung: Herr Hammel
e-mail: Robert.Hammel@Stuttgart.de
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2.2.2 Allgemeine Aufgaben

Lage und GroBe Der Standort umfasst rund 3,8 Hektar und befindet sich zwischen der
Korntaler LandstraBe und der BachgerstenstraBe. Die Flachen nérdlich
des Standortes werden gewerblich genutzt (Produktion, Recyclingbe-
triebe). Im Siden grenzt der Standort an das Landschaftsschutzgebiet
~Reisachmulde™ (getrennt durch Parkplatz und Bachgerstenstral3e),
und im Osten schlieBt sich ein Wohngebiet an. Der Bodenpreis betragt
laut Bodenrichtwertekarte far gewerbliche Nutzungen 200 EURO/gm
und fir Baronutzungen rund 350 EURO/gm.

Nutzung Der Standort wird lberwiegend flir gewerbliche Zwecke genutzt. An-
gesiedelt sind unter anderem die Branchen Kunststoffverarbeitung,
Sandstrahlbetrieb, Kartonagenhandel/Dichtungen, Holzkohlenhandel
und Gebrauchtwagenhandel. Die Flachen und Gebdude der Firma
Ludmann (Tankbau) und LAVA (Farben und Lacke) sind an die Firma
ROPA teilweise vermietet.

Planungsrecht /

Stadtplanung Im Flachennutzungsplan 2010 der Landeshauptstadt Stuttgart ist der

Bereich Korntaler LandstraBe/BachgerstenstraBBe als gewerbliche Bau-
flache ausgewiesen. Im Baustaffelplan aus dem Jahr 1935 ist der
Standort als Industriegebiet dargestelit.

Die Mehrzahl der Baugrundstiicke sind untergenutzt.

Es besteht eine Veranderungssperre, die bereits einmal verlangert
wurde. Fur das Gebiet wird derzeit ein Bebauungsplan aufgestellt. Der
Satzungsbeschluss wird dem Gemeinderat in Balde vorgelegt. Ziel ist
es, die Flachen flr eine hdherwertigere gewerbliche Nutzung neu zu
ordnen und dauerhaft zu sichern. Konfliktpotenziale zwischen der
gewerblichen Nutzung und der benachbarten Wohnnutzung sollen ver-
ringert werden und der Standort soll insgesamt stadtebaulich aufge-
wertet werden.

Der Bebauungsplanentwurf sieht Dienstleistungen an den Randberei-
chen mit einer héheren Nutzungsdichte (maximal 18 m Gebaudehdhe)
und gewerbliche Nutzungen im Innenbereich vor. Die Bilronutzungen
(v.a. hoéherwertigere Dienstleistungen) und die Nutzung flr
nichtstérendes Gewerbe an den Randbereichen sollen zugleich als
Emissionsschutz flir benachbarte Wohngebiete dienen. Der Bebau-
ungsplanentwurf weist das Gebiet in Teilbereichen als eingeschranktes
Industriegebiet aus.

Entwicklungen Ausgangspunkt fir die Tatigkeiten der Stadtverwaltung waren Ver-
handlungen der Firmen Ludmann und Behr mit diversen Gewerbeun-
ternehmen. Fir das Grundstick Ludmann lag ein Baugesuch der Firma
Lidl vor. Die Nutzung als Einzelhandelsstandort widersprach allerdings
den Nutzungsvorstellungen der Landeshauptstadt Stuttgart. Aufgrund
des geringen Angebotes an gewerblichen Bauflachen mit Pro-
duktionsstatten im Nordwesten der Landeshauptstadt wird an einer
gewerblichen Nutzung des Standortes festgehalten. Fir eine geordnete
und den Zielen der Stadt entsprechende Nutzung und Gestaltung
wurde eine Veranderungssperre erlassen und der Aufstellungsbe-
schluss flr einen Bebauungsplan gefasst.
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Vor rund zwei Jahren hat die Wirtschaftsférderung einen VorstoB un-
ternommen, das gesamte Gebiet aufzukaufen und zu entwickeln. Die
Eigentimer wurden zu verschiedenen Informationsveranstaltungen
eingeladen. Die Bereitschaft flir einen Verkauf war zum groBen Teil
auch vorhanden.

Urspriingliche Idee war es, das gesamte Gelande an einen Investor zur
verauBern. Aufgrund der erheblichen Altlastenproblematik und der
hohen Preisvorstellungen der Eigentimer sind alle potenziellen In-
vestoren abgesprungen.

Ein ,Schlisselgrundstiick® (ehemals Tankbau Ludmann) wurde zwi-
schenzeitlich an die Firma ROPA langfristig vermietet.

2.2.3 Hemmnisse

Eine von der Wirtschaftsférderung angestrebte ganzheitliche Entwick-
lung des Gebietes scheidet gegenwartig aus, da die Firma Tankbau
Ludmann ihre Flachen langfristig vermietet hat und die Eigentimer an
einer Entwicklung des Gebietes nur zum Teil interessiert sind.

Entscheidendes Hemmnis sind die Altlasten auf dem LAVA-Gelande.
Als Sanierungskosten wurden rund 4,1 Mio. EURO veranschlagt. Darin
enthalten ist die Grundwassersanierung Uber einen Zeitraum von rund
10 Jahren. Von der Altlast auf dem LAVA-Gelande ist auch das
angrenzende Grundstlick der Firma Behr betroffen, da die Altlast auf
dieses Grundstlick ausstrahlt. Das Grundstick der Fa. LAVA wird von
einem Insolvenzverwalter betreut. Die Lagerhalle im &stlichen Bereich
an der BachgerstenstraBe wurde aus der Konkursmasse herausge-
nommen; eine Vermietung der Lagerhalle wird derzeit angestrebt. Die
Altlasten befinden sich im westlichen Teil des Grundstlickes.

Eine wirtschaftliche Entwicklung des Gebietes kann aufgrund der Sa-
nierungskosten und des damit verbundenen Risikos ausgeschlossen
werden.

Als wesentliche Hemmnisse lassen sich zusammenfassen:

= Preisvorstellungen der Eigentimer

= Altlasten (Kostenvoranschlag 4,1 Mio. EURO, Sanierungsdauer ca.
10 Jahre),

» hohe Verlagerungskosten,
» geringe Mitwirkungsbereitschaft.
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2.2.4 Standortpotenzial

Die planungsrechtlichen Vorgaben lassen eine erhebliche bauliche
Verdichtung zu; die Mdglichkeiten werden derzeit bei weitem nicht
ausgeschopft.

Augrund der relativ guten Anbindung an das (berregionale StraBen-
netz (ortsdurchfahrtsfreie Anbindung an die Autobahn A 81 Uber die
Anschlussstelle Feuerbach) ist der Standort flir gewerbliche Nutzungen
und fur Blronutzungen durchaus attraktiv. Hinzu kommt die groBle
Nachfrage nach attraktiven Gewerbeflachen fir Handwerksbetriebe/
Kleinbetriebe im Nordosten der Landeshauptstadt Stuttgart.

Wegen der guten Lage an der EinfallstraBe nach Korntal und der Nahe
zu den S-Bahnstationen Korntal und Weilimdorf ist der Standort fir
Unternehmen durchaus interessant. Als Wohnbauflache ist der
Standort nicht geeignet. Im Osten schlieBt sich zwar ein Wohngebiet
an; erhebliche Emissionen (Geruch- und Larmemissionen) und damit
Nutzungskonflikte ergeben sich vor allem durch die Gewerbenutzung
nérdlich der Korntaler LandstraBe.

2.2.5 Nutzungsziele und mégliche stéddtebauliche
Entwicklung (Stand Oktober 2002)

Da die gravierende Altlastenproblematik unter Beibehalt der gewerb-
lichen Nutzung nicht gelést werden kann, wird im folgenden unter-
sucht, ob eine Umnutzung des Gebietes die entsprechenden wirt-
schaftlichen Rahmenbedingungen schaffen kann.

Die im Bebauungsplan vorgesehene durchgehende Blockrandbebauung
(Bldronutzung) sowohl an der Korntaler Landstrale als auch entlang
der BachgerstenstraBe mit einer gewerblichen Nutzung im Innenbe-
reich ist im Hinblick auf die Vermarktung problematisch.

Das dargestellte Nutzungskonzept sieht deshalb lediglich entlang der
Korntaler LandstraBe eine Blockrandbebauung - (berwiegend mit
BlUronutzungen - vor. Im rickwartigen Bereich zur BachgerstenstraBe
ist eine flexible ErschlieBung vorgesehen. Es kdénnten dort vor allem
Kleinbetriebe und Handwerksbetriebe angesiedelt werden. Auf einer
Teilfache wird die Errichtung eines Handwerkerhofes vorgeschlagen.
Voraussetzung fir die Entwicklung des Standortes ist neben der
Altlastenbeseitigung der Abbruch der gesamten Bausubstanz mit
Ausnahme von einigen wenigen Gebduden an der Korntaler Land-
straBe.

Nutzungsziele und mégliche stadtebauliche Entwicklung:

» Mischnutzung von Gewerbe und Dienstleistungen/Blronutzung

» Blockrandbebauung entlang Korntaler LandstraBe/Bilronutzungen
» Kleinbetriebe/Handwerksbetriebe im riickwartigen Bereich

» Flexible ErschlieBung von der BachgeratenstraB3e

» Errichtung eines Handwerkerhofes

» Beseitigung der Altlast
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2.2.6 Realisierungschancen und Voraussetzungen

Die vorgeschlagene stadtebauliche Konzeption mit einer Mischnutzung
von Gewerbe und Dienstleistungen/Blronutzungen wird im folgenden
hinsichtlich ihrer wirtschaftlichen Tragfahigkeit tiberprift.

Folgende Bauflachen und Baumassen sind auf Grundlage der stadte-
baulichen Konzeption realisierbar

Biironutzung Gewerbliche Summe
Nutzungen/
Produktion
Bruttoflache in gm 12.750 25.000 42.500
Nettoflache in gm 9.550 18.750 28.300
BruttogeschoB- 33.600 - 49.800 38.700 72.300 - 88.500

flache in gm
Quelle: eigene Berechnungen

Insgesamt errechnet sich eine Nettofléache tber rund 28.000 gm.

Aufgrund der hohen Kosten fiir die Beseitigung der Altlasten ist
zunachst zu prifen, ob diese durch eine entsprechende Entwicklung
des Areals finanzert werden kénnen bzw. welche Spielrdume fir den
Grunderwerb und die Baureifmachung des Areal gegeben sind.

Zur Beseitigung der Altlasten werden allein flr das LAVA-Geléande rund
4,1 Mio. EURO veranschlagt. Da unterstellt wird, dass die Beseitigung
der Altlast im Rahmen des Gesamtprojektes realisiert werden muss,
ergibt dies bei einer Gesamtnutzflache von netto 28.000 gm einen
Anteil von rund 145 EURO/m2.
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Auf der Grundlage dieser Daten ergibt sich folgende Kalkulation

EURO/m?2 Annahmen
Buro
max. VK BruttogeschoBflache 2.000
abziglich:
Beseitigung Altlasten 55 6 geschossige Blronutzung,
3-geschossige gewerbliche
Nutzung (72.300 gm BGF)
Abbruchkosten ?
Gebduderestwert ?
Grundstiicksanteil (ohne Gebauderestwert) 155 400 EURO/gm Nettoflache
Herstellungskosten 1.200
Marge Investor (Vermarktung/Risiko/ 500
PM/Finanzierung
Saldo + 90

Die beispielhafte Berechnung macht deutlich, dass selbst bei einer
werthaltigen Bebauung mit einem erheblichen Anteil an Bironut-
zungen keine wirtschaftliche Entwicklung maéglich ist. Die Kosten fir
Abbruch/Aufbruch und ein angemessener Grundstickswert sind durch
das Projekt nicht zu finanzieren.

Da nicht davon auszugehen ist, dass die Eigentiimer ihre Flachen und
Gebaude kostenlos in ein solches Projekt einbringen werden, besteht
nur dann eine Aussicht dieses Areal neu zu gestalten, wenn o6ffentliche
Mittel eingesetzt werden (Sanierungsprogramm, Altlastenfonds etc.).

Folgenden Voraussetzungen miussen flr eine Aktivierung der Flache
gegeben sein:

» Beseitigung der Altlast,

» Wirtschaftlich tragfahige Bebauung,

» Risikobegrenzung durch Altlastenfonds,
» Offentliche Férderung.

2.2.7 Strategie

Die Aktivierung des Standortes ist ohne &ffentliche Férderung nicht
darstellbar. Selbst Nutzungen, die hohere Bodenwertsteigerungen er-
warten lassen (Einzelhandelsnutzungen, Wohnungsbau), ermdéglichen
keine wirtschaftliche Verwertung des Standortes. In einem ersten
Schritt muss es deshalb darum gehen, die mégliche Férderung - ins-
besondere zur Beseitigung der Altlast - zu klaren. Grundlage hierflr
und Voraussetzung flir die Genehmigung des Bebauungsplanes ist ein
Konzept zur Sanierung der Altlast.

Far die langfristige Entwicklung des Gebietes empfiehlt sich die Durch-
fUhrung einer Zukunftsoffensive.

Mit der Zukunftsoffensive werden die Rahmenbedingungen flr die Ent-
wicklung des Gebietes geklart und Perspektiven fir die weitere Ent-
wicklung aufgezeigt. Voraussetzung flr die ganzheitliche Entwicklung
des Standortes und fir die gezielte Ansiedlung von Kleinbetrieben/
Handwerksbetrieben ist der Erwerb der Grundstiicke durch die Landes-
hauptstadt Stuttgart.
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Fiar die Entwicklung des Gebietes ergibt sich folgende Vorgehensweise

Klarung der Férdermdglichkeiten/Risikobegrenzung durch Altlas-
tenfonds

Erarbeitung Sanierungskonzept Altlast
Erarbeitung und Verabschiedung Bebauungsplan
Projektvorbereitung ,Zukunftsoffensive Gewerbegebiet Weilimdorf"

- Festlegung der personellen Zustandigkeit innerhalb der Stadt-
verwaltung

- Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller
Aufwand)

- Festlegung eines projektbegleitenden Ausschusses

- Externe Ausschreibung und Vergabe des Projektes
Projektdurchfihrung Zukunftsoffensive Gewerbegebiet Weilimdorf

- Standortpotenziale und Nachfragesituation

- Nutzungsziele und stadtebauliches Konzept

- Wirtschaftlichkeitsberechnungen

- Vermarktungskonzept
Grundstickserwerb

Umsetzung (Beseitigung der Altlast, Baureifmachung, Vermarktung
etc.)

Jahr 2003 2004 2005 2006

Erarbeitung Sanierungskonzept [ |

Bebauungsplan / Griinordnungsplan .

Projektvorbereitung ,, Zukunftsoffen-

sive Gewerbegebiet Weilimdorf" -
Projektdurchflihrung ,Zukunftsoffen-

sive Gewerbegebiet Weilimdorf" —
Férderantrag / Bewilligung I
Grundstlickserwerb [ |

Umsetzung
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2.3 Oppelner StraBe / Stephan Areal
2.3.1 Steckbrief

48
Bad Cannstatt
Oppelner StraBe

15.805 gm
15.000 gm

Baustaffel 3 entlang Oppelner StraBe, Industriegebiet (altes Recht), B-Plan
fir den Standort liegt als Vorentwurf vor, G im FNP

Baufirma Stephan
200

= Problematische ErschlieBung / unglinstige Lage im stadtebaulichen Umfeld
= Schlisselgrundstiicke wurden von der Stadt nicht erworben

= FEigentumsverhaltnisse

= Verhandlungen mit Eigentiimern sind gescheitert

= Hohe Preisvorstellungen des Eigentiimers

= Gute Anbindung an das StraBennetz (B 10) und die Stadtbahn (Stadt-
bahnhaltepunkt Gnesener StraBe ist aufgrund der Topographie allerdings
nicht direkt erreichbar)

= Geringe Entfernungen zum Kurpark und Stadtmitte Bad Cannstatt

= Nutzungsoptionen fur Kleingewerbe, Einzelhandel, 6ffentliche Nutzungen,
Logistik

=  Wohnnutzung nicht zu empfehlen

= Weitere Potenziale im Umfeld (Firma Unverzagt, Bettfedernfabrik etc.)

= Immobilienmakler wurde mit Vermarktung beauftragt, Vermarktung ist
bislang v.a. an der problematischen ErschlieBung gescheitert, mit den
beteiligten Eigentimern konnte kein Einvernehmen hergestellt werden

= Stadtplanungsamt hat Vorschldge zur Verbesserung der ErschlieBung
ausgearbeitet

Stadtplanung: Frau Wehle-FaiB3, Tel. 0711/216-3403
e-mail:Susanne.Wehle-Faiss@Stuttgart.de

Wirtschafts- und Arbeitsférderung: Herr Rentschler Tel. 0711/216-6550
e-mail: Dieter.Rentschler@Stuttgart.de
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2.3.2 Alilgemeine Aufgaben

Beim Gebiet Nr. 48 handelt es sich um das Areal der ehemaligen Bau-
firma Stephan. Der Standort befindet sich im Stadtteil Bad Cannstatt
zwischen der Gnesener- und Schmidener StraBe und umfasst rund 1,6
Hektar.

Der Standort an der Gnesener StraBe wurde vom Bauunternehmen
Stephan Ende der 90er Jahre aufgegeben. Die Schuppen und Gebaude
sind teilweise flr untergeordnete Nutzungen (Automobilreparatur etc.)
vermietet. Fir das bestehende Wohngebdude im Eingangsbereich zum
Standort wird eine Vermietung angestrebt. Sowohl ein kompletter
Verkauf an einen Investor oder eine Aufteilung der Flache kommen
nach Aussage der Grundstiicksgesellschaft Stephan in Frage.

Entlang der Oppelner StraB3e gilt die Baustaffel 3 (gemischte Nutzung),
wahrend der lbrige Bereich als Industriegebiet (Baustaffel 1) ausge-
wiesen ist. Im Flachennutzungsplan ist der Standort als gewerbliche
Bauflache dargestellt. Verschiedene Planentwiirfe sehen ebenfalls eine
gewerbliche Nutzung vor. Eine Wohnnutzung wird aufgrund der
Standortbedingungen (topographische Lage, angrenzende gewerbliche
Nutzungen etc.) ausgeschlossen.

Die Vermarktungsbemuihungen flr das Stephan-Areal an einen Einzel-
investor sind seit Uber 5 Jahren gescheitert. Das Grundstiick sollte
bisher als Ganzes verkauft werden und wurde der Stadt angeboten.
Fir eine erfolgreiche Vermarktung ist ein Gesamtkonzept (Nutzung,
Grundstlcksaufteilung etc.) notwendig. Der Bodenrichtwert an diesem
Standort betragt laut Bodenrichtwertekarte rund 200 EURO/m?2. Die
Preisvorstellungen des Eigentimers lagen weit Uber den Bodenricht-
werten der Landeshauptstadt Stuttgart.

Im Auftrag der Grundstlicksgesellschaft Paul Stephan ist das Immobi-
lienunternehmen Dr. Danner mit der Entwicklung des Standortes be-
auftragt.

Dreh- und Angelpunkt fir die Entwicklung des Standortes ist die ver-
kehrliche ErschlieBung. Das Stadtplanungsamt hat deshalb Planungs-
vorschldage zur Verbesserung der ErschlieBungssituation vorgelegt.
Nach den Uberlegungen des Planungsamtes ist die ErschlieBung des
Gebietes Uber eine StichstraBe von der Gnesener StraBe und der Via-
duktstraBe mit einem Wendehammer vorgesehen.

Zwischen den beteiligten Grundstlickseigentimern haben Gesprache
zur Verbesserung der ErschlieBungssituation stattgefunden, die zu
keinem Ergebnis gefiihrt haben.

2.3.3 Hemmnisse

Entscheidendes Hemmnis fir die Entwicklung des Standortes ist die
mangelhafte ErschlieBung des Gebietes. Die ErschlieBungssituation
wird sich mit SchlieBung der SichelstraBe zur Schmidener Strae noch
weiter verschlechtern.
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Eine ErschlieBung Uber die Oppelner Stra8e scheidet aus, da der Kur-
venradius fir Lastwagen zu gering ist. Es liegen verschiedene Er-
schlieBungsvarianten vor.

Mit den angrenzenden Eigentimern konnte bislang keine Einigung
erzielt werden. Ein Schlisselgrundstiick gehért einer angrenzenden
Gerilstbaufirma, deren Gelande nur teilweise genutzt wird. Ein
Flachentausch wurde bisher abgelehnt.

Vor einigen Jahren wurden an der Hofener StraBe Schliisselgrundsti-
cke verauBert, die von der Stadt nicht erworben wurden. Durch den
unterbliebenen Grundstlickserwerb hat die Stadt Handlungsoptionen
verloren. Die Bedeutung flir die Gesamtentwicklung des Gebietes
wurde von der Stadt offensichtlich nicht erkannt.

Zusammenfassend ergeben sich folgende Hemmnisse:
» problematische ErschlieBung
= ungunstige Lage im stadtebaulichen Umfeld

» Schlisselgrundstiicke wurden von der Stadt nicht erworben
Eigentumsverhaltnisse

2.3.4 Standortpotenzial

Der Standort ist in das regionale StraBennetz Uber die B10 relativ gut
eingebunden. Darlber hinaus ist das Gebiet mit der Stadtbahnhalte-
stelle Gnesener StraBe an das Stadtbahnnetz angeschlossen. Aufgrund
der Topographie ist Stadtbahnhaltepunkt allerdings nicht direkt
erreichbar.

Aufgrund der guten verkehrlichen Anbindung und der relativ geringen
Entfernungen zum Kurpark und zum Stadtzentrum von Bad Cannstatt
ergeben sich - unter der Voraussetzung einer verbesserten Verkehrs-
erschlieBung - vielfaltige Nutzungsmadglichkeiten.

Als mdégliche Nutzungen kommen

» die Nutzung flir produzierendes Gewerbe/Handwerksbetriebe
» die Nutzung fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe

»  Offentliche Nutzungen/Schulen etc.

» und die Nutzung fir Logistikbetriebe

in Frage. Die Nutzung fiir groBflachige Einzelhandelsbetriebe wird al-
lerdings von Seiten der Stadt ausgeschlossen.

Aufgrund der vorhandenen Umgebungsnutzung und der Lage kommt
eine Wohnbebauung nicht in Frage.

Als weitere Potenziale sind neben dem Gelande der Firma Stephan das
westlich angrenzende Grundstlick der Firma Unverzagt (Aufgabe des
Blirogebdudes) und das Areal der Bettfedernfabrik zu beachten. Das
Grundstlick der Firma Unverzagt steht zum Verkauf. Weitere Potenzi-
ale ergeben sich durch die vorgesehene Betriebsverlagerung der Firma
Thyssen.
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2.3.5 Nutzungsziele und mogliche stéddtebauliche
Entwicklung (Stand Oktober 2002)

Fir Handwerksbetriebe stehen in Stuttgart nur begrenzt geeignete und
wirtschaftlich  finanzierbare Grundstlicksflachen zur Verfligung.
Hierdurch werden diese Betriebe zunehmend verdrangt bzw. junge
Handwerksbetriebe ohne erhebliche Eigenkapitalmittel haben kaum
eine Chance zur Existenzgriindung und Sicherung in Suttgart.

Das Stephan-Areal liegt verkehrsginstig und ist fir Handwerks-
betriebe durch seine Lage und Anbindung ideal. Auf dem Areal
Stephan koénnte auch ein Handwerkerhof mit verschiedenen
Dienstleistungen und Serviceleistungen entstehen.

Zur Reaktivierung und Marktakzeptanz dieser untergenutzten Flachen
sind eine befriedigende Anbindung an das ortliche StraBennetz und
eine angemessene innere ErschlieBung wesentliche Voraussetzungen.

Das Stadtplanungsamt sieht bislang eine zusatzliche ErschlieBung des
Grundstiickes Uber zwei StichstraBen mit einem Wendehammer von
der ViaduktstraBe aus (Flst. 5739 und 5743/1) und von der Gnesener
StraBe aus vor. Auf die Zufahrt von der Gnesener StraBe sollte aller-
dings aufgrund der Bdschungsverhdltnisse und des hohen Flachen-
verbrauchs verzichtet werden. Vorgeschlagen wird eine Verbindung
zwischen der Hofener StraBe und der SichelstraBe. Dabei werden die
Flurstiicke 5760/1, 5764, 5763/2 und 5747/1 tangiert.

Zur Gnesener StraBe und zur Schmidener StraBe sind zusatzliche
FuBwegeverbindungen vorgesehen.

Die geplante ErschlieBung bringt flr alle betroffenen Grundstiicke eine
Reihe von Vorteilen

» Grundstlck Bihler (Flst. 5763/2, 5764): gut anfahrbare, niveau-
gleiche ErschlieBung, Teilbarkeit in mehrere kleinere Einheiten.

» Grundstlick Lange (FIst. 5747/1): ErschlieBungsmdéglichkeit in der
Tiefe des Grundstiicks, Teilbarkeit in mehrere Einheiten.

» Grundstlick Stephan (Flst. 5755): bessere Anfahrbarkeit, insbe-
sondere flir Schwerverkehr, Teilbarkeit in kleinere Einheiten.

» Zehnder (5760/1): Vorteil durch Anfahrbarkeit in der Tiefe des
Grundsticks.

Folgende Flachen werden fiir die empfohlene VerkehrserschlieBung flr
StraBen und Wege bendtigt:

Grundstick Lange 215 m2
Grundstick Zehender 430 m2
Grundstick Bahler 648 m=2
(evtl. Ersatzflache von Stephan) 650 m=2

Grundstick Stephan 2.330 m2
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Ein Ausgleich des Flachenverlustes der Flache Buhler (rund 650 gm)
kénnte durch einen Flachentausch mit der Firma Stephan (Fléchen
nordlich des FuBweges) hergestellt werden.

Das Areal Stephan umfasst insgesamt 13.333 m2. Nach Abzug der
ErschlieBungsflachen und dem Flachentausch mit der Firma Buihler
ergibt sich eine bebaubare Flache von ca. 10.400 m=2.

2.3.6 Realisierungschancen und Voraussetzungen

Grundsatzlich muss die ErschlieBung und Neuordnung fir alle Betei-
ligten Vorteile bringen. Fir den Grundstickseigentimer und die
beteiligten Anlieger entstehen durch die héherwertige und flexiblere
ErschlieBung bessere Vermarktungschancen bzw. zumindest eine
Stabilisierung des Immobilienwertes flr die jeweiligen Grundstiicke.

Unter anderem kdénnen folgende positiven Aspekte festgestellt werden:

» verkehrstechnisch gut anfahrbare, niveaugleiche ErschlieBung

= flexible und mehrfache Teilbarkeit des Grundstlickes durch die
neue ErschlieBung (wesentlich bessere Vermarktbarkeit, deutlich
hoéherer Marktwert, da das Grundstlick bislang nur unzureichend
erschlossen ist)

* neue Mdglichkeiten fir die Nutzung des Grundstiickes (auch z.B.
fur die innerbetriebliche Organisation)

» hdhere Werthaltigkeit des relativ tiefen Grundstickes durch die
neue dreiseitige offentliche ErschlieBung

= flexible und mehrfache Teilbarkeit des Grundstiickes durch die
neue ErschlieBung (wesentlich bessere Vermarktbarkeit)

= hoherer Marktwert

» Herstellung einer werthaltigen Vermarktbarkeit der Gewerbebrache

» optimale ErschlieBbarkeit der Flache durch eine mittige Er-
schlieBung der Gesamtflache und gute Anbindung der Flache an
das Uberdrtliche StraBennetz

» flexible und mehrfache Teilbarkeit des Grundstiickes durch die
neue ErschlieBung
(wesentlich bessere Vermarktbarkeit)

=  hoherer Marktwert

= Verbesserung der ErschlieBung des Grundstliickes in der Tiefe
durch die neue GebietserschlieBung
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Tabelle 1: Kostenaufwand Stephan Areal

Annahmen EURO
ErschlieBung
StraBe einschlieBlich Kanal 2.145 m2 160.000

a 75 EURO

Fusswegverbindung 25.000
Abbruch/Aufbruch 50.000
Sonstiges (Griinflachen etc.) 15.000
Aufwand insgesamt (geschatzt) 250.000
z.B. bezogen auf die Flache Stephan 10.400 m?2 24 EURO/gm

Quelle: eigene Berechnungen

Da von der vorgeschlagenen ErschlieBung vor allem die Grundstiicke
“Stephan” und “Blhler” profitieren, kénnte der ErschlieBungsaufwand
auf diese Grundstiicke angerechnet werden. Die Ubrigen Beteiligten
haben zwar Vorteile, sie kbnnen aber ohne eine zusatzliche Erschlie-
Bung ihre Grundsticke angemessen nutzen. Auch eine komplette
Kostenibernahme durch die Firma Stephan erscheint bei Erschlie-
Bungskosten in H6he von ca. 24 EURO/m2 in Anbetracht der erhebli-
chen Wertsteigerung und ginstigeren Vermarktbarkeit durchaus trag-
bar.

Tabelle 2: Grundstiickswerte
(nach Herstellung / Optimierung der ErschlieBung)

Flachen Annahmen Wertsteigerung in
EURO
Flache Stephan 10.400 m2 a 260 EURO/m?2 2.704.000
Flache Blhler 8.100 m2 a 260 EURO/m?2 2.106.000
(Gerustebau Sickler)
Flache Lange Wertsteigerung flexiblere nicht zu quantifizieren
Nutzung/Teilbarkeit + x
EURO/m?2
Flache Zehender Wertsteigerung flexiblere nicht zu quantifizieren
Nutzung/Teilbarkeit + x
EURO/m?2

Quelle: eigene Berechnungen

Erst durch die Sicherstellung einer funktionierenden ErschlieBung wird
das Grundstick Stephan vermarktungsfahig. Dies trifft ebenfalls flr
das Grundstlick Bihler zu. Auch dieses ist derzeit nur unzulanglich
erschlossen. Die angrenzenden weiteren Grundstiicke erfahren durch
eine flexiblere Nutzbarkeit und Teilbarkeit ebenfalls einen Wertzu-
wachs.

Zusammenfassend ist eine Entwicklung des Standortes an folgende
Voraussetzungen geknupft:

» Herstellen einer funktionsféahigen ErschlieBung,
= Positive wirtschaftliche Bewertung der Revitalisierung,
» Benefit fur alle Beteiligten.
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2.3.7 Strategie

Die Entwicklung des Standortes Stephan ist bislang vor allem an den
Uberhdhten Preisvorstellungen des Eigentimers und der schwierigen
Kommunikation zwischen den Eigentimern und der Stadt Stuttgart
gescheitert. Es wurden zwar eine Reihe von Einzelgesprachen und
Verhandlungen geflhrt, es fehlte bislang aber an der Koordination und
an den erforderlichen Grundlagen fir Verhandlungen. Dazu gehdren
sowohl stadtebauliche Aussagen (ErschlieBung, Nutzungsziele) als
auch Wirtschaftlichkeitsberechnungen. Voraussetzung fir einen Kon-
sens zwischen den Beteiligten ist, dass alle von den geplanten
Veranderungen einen materiellen oder immateriellen Vorteil ziehen
(win-win-Situation).

Die Vorstudie der KE kdnnte die Basis fiir weitere Verhandlungen
zwischen den Beteiligten sein. Auf dieser Basis sollten konkrete
Verhandlungen mit den Eigentiimern aufgenommen werden, um die
Chancen zur Entwicklung des Gebietes deutlich zu machen und die
Mitwirkungsbereitschaft zu klaren. Vordergriindige Aufgabe ist es, die
Kommunikation zwischen den Beteiligten herzustellen und die notwen-
digen Verhandlungen zu moderieren. Dazu ist eine konsequente und
kontinuierliche  Projektentwicklung erforderlich. Aufgrund der
schwierigen Situation empfiehlt sich flir die Entwicklung des Standor-
tes Stephan die Einschaltung eines externen Projektentwicklers.

Auf Grundlage der Verhandlungen ist flir das gesamte Quartier
zwischen ViaduktstraBe, Schmidener StraBe, Hofener StraBe und Gne-
sener StraBe ein Nutzungskonzept zu erarbeiten. Ein Bebauungsplan
liegt als Vorentwurf vor.

Fur die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-
derlich
» Projektvorbereitung/Einschaltung eines neutralen Mediators
» Erarbeitung einer Verhandlungsbasis
- Uberarbeitung der ErschlieBungsvarianten
- Konkretisierung der verkehrlichen ErschlieBung und des
Grundstickszuschnitts
» Berechnungen zum wirtschaftlichen Benefit/Wertzuwachs
» Nutzungskonzept fir das Gesamtareal ,Cannstatt Nord"
» Erarbeitung eines B-Planes flir das Gesamtgebiet (Vorentwurf liegt
vor)
= Option
- Grunderwerb durch die Stadt
- Projekt Handwerkerhof

Jahr 2003 2004 2005 2006

Projektvorbereitung / Einschaltung ei-
nes externen Projektentwicklers

Verhandlungen mit den Eigentiimern

Erarbeitung eines B-Planes fur das
Gesamtgebiet

Option:
= Grunderwerb durch die Stadt
=  Projekt Handwerkerhof




LUFTBILD

LAGE

NBS-Nr.:
Stadtbezirk:
StraBe:

KENNZIFFERN
Grundstiicksflache:

Realisierbare
GeschoBfldache:

Mogliche
Wohneinheiten:

Planungsrecht:
Eigentiimer:

Bodenrichtwert
(€/qm):

WIEDERNUT-
ZUNGS-
HEMMNISSE

STANDORTPOTEN-
ZIALE /
ENTWICKLUNGEN

Stand Okt. 2002

ANSPRECHPARTNER

2 Vorstudien

2.4
2.4.1

50

Seite 29

Kegelen-/Elwertstra3e
Steckbrief

-

Bad Cannstatt
KegelenstraBe / ElwertstralBe

14.
24,

40

463 gm
000 gm

Baustaffel 3, B-Plan als Entwurf (MI), M im FNP
Stadt Stuttgart, Erbengemeinschaft Krauss

460

Uberhdhte Preisvorstellungen

Fehlendes Interesse der Erbengemeinschaft

Fehlender kostenginstiger Alternativstandort

Bebauungsplanung zu Lasten der Firma Krauss

Fehlender wirtschaftlicher Ausgleich

Entwidmung Bahnflache erforderlich

Projektentwicklung wurde von der Stadt nicht als vorrangig angesehen

Lage in unmittelbarer Nahe S-Bahn

Entwicklungschancen in Zusammenhang mit dem Gilterbahnhofgelédnde
(Olympisches Dorf), Zugangsfunktion zwischen Bahnhof Bad Cannstatt und
Olympiagelande/Giterbahnhof

Schaffung eines Platzbereiches (Forum) am Sidausgang des Bahnhofes
Potenziale im Umfeld: SSB-Depot

Geeignet flr hoherwertige gemischte Nutzung (Biro, Handel, Wohnen,
offentliche Nutzungen)

Rahmenplan seit 10 Jahren vorhanden
VU Veielbrunnenweg ist abgeschlossen
B-Plan vorhanden, Rechtsverbindlichkeit steht noch aus

Grundstlickstausch auf Basis des BPlanes wurde nicht zugestimmt, da
einseitig zu Lasten der ansassigen Schreinerei

Verkaufsinteresse ist vorhanden

Stadtplanung: Frau Wehle-FaiB, Tel. 0711/216-3403
e-mail:Susanne.Wehle-Faiss@Stuttgart.de

Wirtschafts- und Arbeitsforderung: Herr Rentschler Tel. 0711/216-6550
e-mail: Dieter.Rentschler@Stuttgart.de
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2.4.2 Allgemeine Angaben

Der Standort befindet sich im Stadtteil Bad Cannstatt sidlich des S-
Bahnhaltepunktes Bad Cannstatt zwischen der KegelenstraBe und El-
wertstraBe. Von der Gesamtflache Uber rund 14.400 gm entfallt der
weitaus groBte Teil auf die Erbengemeinschaft Krauss. Teilflachen be-
finden sich im Eigentum der Deutschen Bahn und der Landeshaupt-
stadt Stuttgart.

Der Standort wird seit langer Zeit von der Schreinerei Krauss genutzt.
Noch vor rund 10 Jahren beschéftigte die Schreinerei rund 30-40 Per-
sonen. Zwischenzeitlich ist der Personalbestand auf 8 Beschaftigte
zuriickgegangen. Aufgrund der ricklaufigen Geschaftstatigkeit wird
nur noch ein kleiner Teil des Standortes genutzt. Die Ge-
bdude/Schuppen des Gelandes befinden sich zu weiten Teilen in einem
schlechten baulichen Zustand und sind an kleine Werkstat-
ten/Reparaturbetriebe vermietet.

Das jlingste Gebaude ist ein Lagergebaude, das von der Spedition
Wohlfahrt genutzt wird. Flr eine sinnvolle Nutzung des Gebietes ist ein
Abbruch des Lagergebaudes erforderlich.

Ein Rahmenplan fir das Gesamtgebiet ist seit 10 Jahren vorhanden.
Ein Bebauungsplan liegt als Entwurf vor (wurde vor ca. 10 Jahren er-
stellt). Der Bebauungsplan kam nicht zur Rechtskraft, da ein Fla-
chentausch zwischen der Deutschen Bahn AG und der Firma Krauss
nicht zustande kam. Die Bahnflache wurde nicht entwidmet.

Der Bebauungsplanentwurf sieht eine gemischte Nutzung (Wohnen,
BlUronutzung) vor. Der Wohnanteil sollte nach Auffassung der Stadt
Stuttgart bei rund 40% liegen. Im B-Plan wurde aus Emissionsgriinden
auf verbindliche Vorgaben hinsichtlich des Wohnanteils verzichtet.

Das alte Planungsrecht ist die Baustaffel 3; es ist eine gewerbliche
Nutzung vorgesehen. Im Fléachennutzungsplan ist der Standort als
gemischte Baufléache dargestellt.

Das Gebiet soll als Sanierungsgebiet ausgewiesen werden; eine Vor-
bereitende Untersuchung liegt vor. Der im Rahmen der VU erarbeitete
MaBnahmenplan sieht einzelne Gebdude entlang der ElwertstraBe vor,
die einseitig ausgebaut ist. Die Planungen der Stadt Stuttgart gehen
davon aus, dass der Durchstich unter der Bahn als StraBenverbindung
aufgegeben wird; dort ist der Bau eines Wendehammers vorgesehen

Fir das Grundstick liegt ein Verkehrswertgutachten vor. Der
Bodenrichtwert flr Bauland betragt in diesem Bereich laut
Stadtmessungsamt 460 EURO/m2. Fir das Grundstlick der Firma
Krauss errechnet sich eine Gesamtsumme Uber 2,9 Mio EURO.

Mit der Ansiedlung von HDI (Haftpflichtverband der Deutschen Indust-
rie) auf dem benachbarten Grundstlick ist man davon ausgegangen,
dass dies zu einer Initialzindung fir das Gebiet fihrt.
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Der vorliegende Bebauungsplanentwurf dient in erster Linie dazu, das
Grundstick der DB fiir einen marktfahigen Zuschnitt zu arrondieren.
Dem Grundstiickstausch wurde nicht zugestimmt, da er fiir die Erben-
gemeinschaft keine wirtschaftlichen Vorteile gebracht hatte. Der Er-
bengemeinschaft waren im Gegenteil Flachen verloren gegangen, die
fur die StraBenerschlieBung bendétigt worden waren.

Nachdem die Erbengemeinschaft zwischenzeitlich Verkaufsinteresse
signalisiert hat ergeben sich Chancen flr die Entwicklung des Gebie-
tes. Die Erbengemeinschaft hat vor einiger Zeit einen Architekten mit
den Planungen beauftragt.

2.4.3 Hemmnisse

Nach Aussage der Firma Krauss soll der Standort aufgegeben und eine
Verlagerung angestrebt werden. Fir eine Verlagerung ware eine Fla-
che von rund 2.000 gm erforderlich. Die Verlagerung ist bisher ge-
scheitert, da das Angebot der Stadt nach Auffassung der Firma Krauss
unzureichend war. Der Firma Krauss wurden diverse Grundstlicke in
,Hallschlag® und ,Zuckerfabrik® angeboten, die flir eine Ansiedlung
grundsatzlich geeignet sind.

Aufgrund der hohen Grundstiickspreise (rund 450 - 500 EURO/m?2) ist
eine Verlagerung wirtschaftlich nicht darstellbar. Als Obergrenze wer-
den 250 - 300 EURO/gm betrachtet.

Fir die Verlagerung wurden urspriinglich rund 2,3 Mio EURO ange-
setzt. Mit der gegenwartigen Belegschaft dirften die Verlagerungs-
kosten heute bei rund 1,3 Mio EURO liegen (0,5 Mio EURO Grund-
stlickkosten, 0,8 Mio EURO flir Gebaude und Nebenanlagen).

Auf dem Gelénde koénnen Altlasten aufgrund der Vornutzung nicht
ausgeschlossen werden. Angrenzende Flachen (beispielsweise Flur-
stick 2907) sind dariber hinaus als Altlastenverdachtsflachen kartiert.
Neben harten Faktoren sind die fehlende Kontinuitat und konsequente
Projektentwicklung Hauptursachen fir die gescheiterte Aufwertung des
Standortes.

Folgende Hemmnisse haben die Entwicklung des Standortes bislang
verhindert:

» (iberhdhte Preisvorstellungen,

» fehlendes Interesse der Erbengemeinschaft,

» fehlender kostengtinstiger Alternativstandort,

» Bebauungsplanung zu Lasten der Firma Krauss,
» fehlender wirtschaftlicher Ausgleich,

» Projektentwicklung wurde von der Stadt nicht als vorrangig ange-
sehen.



2 Vorstudien Seite 33

2.4.4 Standortpotenzial

Aufgrund der Lage in unmittelbarer S-Bahn Nahe (S-Bahnhaltepunkt
Cannstatt) ist das Gebiet flir eine hoherwertigere gemischte Nutzung
(Buro, Handel, Wohnen) geeignet. Weitere Entwicklungschancen er-
geben sich mit dem Gliterbahnhof Bad Cannstatt, der von der Landes-
hauptstadt Stuttgart erworben wurde und in der Olympiabewerbung
als Olympisches Dorf vorgesehen ist. Die Entwicklung am Guter-
bahnhofgelande strahlt somit zweifellos auf das Gebiet ,Veielbrunnen-
weg" und den Standort der Firma Krauss aus.

Weitere Potenziale im Umfeld sind das SSB-Depot auf der gegentiber-
liegenden StraBenseite. Das SSB Depot steht unter Denkmalschutz
und kénnte als Museum genutzt werden.

Als mdgliche Nutzungen kommen
= die Nutzung flr Dienstleistungsbetriebe,

= Offentliche Nutzungen/Schulen etc. (S-Bahnanschluss, zentrale
Lage etc.),

» produzierende Betriebe/Handwerksbetriebe
= und Wohnnutzungen

in Frage.

Mit den Planungen fir die Olympiabewerbung im Jahr 2012 haben sich
die Rahmenbedingungen flr die Entwicklung des Standortes erheblich
verandert. Die ElwertstraBe soll eine wichtige Zugangsfunktion zwi-
schen dem Bahnhof Bad Cannstatt und dem kiinftigen Olympiagelande
erhalten. Das angrenzende SSB Depot soll als Olympia-Informations-
zentrum genutzt werden. Am sidlichen Ausgang des Bahnhofes soll
ein groBzugiger Platzbereich (,Forum™) geschaffen werden.

2.4.5 Nutzungsziele und mégliche Entwicklung
(Stand Oktober 2002)

Die im Bebauungsplanentwurf enthaltene stédtebauliche Konzeption ist
auf Grundlage der Planungsliberlegungen in Zusammenhang mit der
Olympiabewerbung zu dberarbeiten. Unabhangig vom Erfolg der
Bewerbung flir die Olympischen Spiele sollten sidlich des Cannstatter
Bahnhofs ein Platzbereich geschaffen und die Zugdnge zum
Cannstatter Wasen und zum Entwicklungsschwerpunkt des Cannstatter
Gilterbahnhofs (geplantes Athletendorf) Uber die ElwerstraBe und die
DaimlerstraBe stadtebaulich aufgewertet werden.

Der Standort sollte aufgrund seiner Lagegunst zu einem Wohn- und
Dienstleistungsstandort/ Blrostandort entwickelt werden.

Die Entwicklungsmdglichkeiten des Standortes werden in zwei
Varianten dargestellt. Grundlage fiir die Variante I ist der vorliegende
Bebauungsplanentwurf. Der Bebauungsplanentwurf sieht eine
Verschwenkung der KegelenestraBe zur ElwertstraBe mit einer
Blockrandbebauung entlang der KegelenstraBe vor.

In Variante II wird die KleemannstraBe zur ElwerstraBe weitergefiihrt
und am Siddausgang des Cannstatter Bahnhofes ein groBzligiger
Platzbereich geschaffen.
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Umsetzung /
Realisierungs-
chancen

Verlagerung der
Schreiner Krauss
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2.4.6 Realisierungschancen und Voraussetzungen

Die Umsetzungs- und Realisierungschancen werden im folgenden
exemplarisch flir Variante | aufgezeigt.

Die vorgesehene Verschwenkung der KegelenstraBe flihrt zu einem
Flachenbedarf von ca. 920 m2 und geht einseitig zu Lasten des Grund-
stickes Krauss. Es erfolgt keine nennenswerte Verbesserung der
Nutzung bzw. Bebaubarkeit des Grundstiickes Krauss. Das Grundstick
Krauss ist durch die ElwertstraBe bereits erschlossen und erfahrt durch
die Verschwenkung und Anbindung der KegelenstraBe an die Elwert-
straBe lediglich eine zusatzliche, aber nicht zwingend erforderliche
weitere Anbindung.

Um einen Lésungsansatz zu finden, sollte deshalb eine Einigung
bezliglich des tatsachlichen Zugewinns und der Lasten durch die
MaBnahme herbeigeflihrt werden.

Durch die Verschwenkung der KegelenstraBe hat die Deutsche Bahn
AG einen Zugewinn von ca. 2.300 m2 Bruttogeschossflache (BGF). Auf
dem Areal Krauss kdénnen hingegen rd. 2.000 m2 weniger BGF
realisiert werden.

Der tatsachliche “Wertverlust” des Areals Krauss stellt sich durch die
Verschwenkung wie folgt dar:

Tabelle 1: Wertverlust Areal Krauss

Annahmen EURO
Flachenbedarf flir die Verschwenkung 920 m2
Wertansatz Bauland (laut 460 EURO/m?2 423.200
Stadtmessungsamt)
Preisvorstellung Krauss 511 EURO/m?2 470.120
Wertansatz StraBenflachen 130 EURO/m?2 119.600
Differenz Wertansatz StraBBenflache 381 EURO/m?2 350.520

Quelle: eigene Berechnungen

Die Entwicklung des Standortes Krauss ist ahnlich wie die Entwicklung
des Areals der Firma Stephan bislang vor allem an der fehlenden
konsequenten Projektentwicklung gescheitert. Es gab verschiedene
Ansdtze zur Entwicklung des Gebietes - beispielsweise durch die
Bearbeitung des Bebauungsplanes und die Durchfihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen - es mangelte bislang aber an einer
Ubergreifenden Koordination und konkreten Projektentwicklung.
Voraussetzung fur einen Konsens zwischen den Beteiligten ist, dass
alle von den geplanten Veranderungen einen materiellen oder
immateriellen Vorteil ziehen und die Verhandlungsgrundlage
offengelegt wird.
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Vorgehensweise

Méglicher
Zeitplan
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Mit der Vorstudie der KE wurden Grundlagen erarbeitet, die die Basis
fir weitere Verhandlungen zwischen den Beteiligten sein kann. Auf-
grund der veranderten Rahmenbedingungen (Olympiabewerbung, Ent-
wicklung des Giterbahhofgelandes) und der Bedeutung fir die Stadt-
entwicklung von Bad Cannstatt sind weitergehende stadtebauliche
(Stadtebaulicher Wettbewerb) und wirtschaftliche Untersuchungen
notwendig. Dariliber hinaus ist eine intensive Kommunikation zwischen
den Beteiligten erforderlich. Grundsatzlich kdnnte diese Modera-
torenfunktion von der Stadt wahrgenommen werden. Aufgrund der
schwierigen Situation empfiehlt sich flr die Entwicklung des Standor-
tes der Firma Krauss allerdings die Einschaltung eines externen Pro-
jektentwicklers. Zur Steuerung der Entwicklung sollten die erfor-
derlichen Flachen von der Landeshauptstadt Stuttgart erworben
werden.

Fiar die Entwicklung des Gebietes ergibt sich folgende Vorgehensweise
* Projektvorbereitung
- Festlegung der personellen Zustdndigkeit innerhalb der Stadt-
verwaltung
- Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller
Aufwand)
- Ausschreibung der Projektentwicklung
* Projektdurchflihrung
- Standortpotenziale und Nachfragesituation
- Nutzungsziele und stadtebauliches Konzept
- Wirtschaftlichkeitsberechnungen
- Verhandlungen mit den Eigentimern
- Standortsuche/Verlagerung Firma Krauss
» Grundstickserwerb
» Stadtebaulicher Wettbewerb
= Bebauungsplan(Entwurf liegt vor)/Grinordnungsplan
* Umsetzung

Jahr 2003 2004 2005 2006
Projektvorbereitung [

Projektdurchfiihrung ]

Grundstlckserwerb [ |

Stadtebaulicher Wettbewerb ]

Bebauungsplan / Grinordnungsplan [ ]

Umsetzung [ ]
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2.5 Gottfried-Keller-StraBe / ehemaliges Coop Areal
2.5.1 Steckbrief

32, 33, 38
Zuffenhausen

Gottfried-Keller-StraBe, Stammheimer
StraBe, SchiitzenbihlstraBe

47.437 gm

80.000 gm

215
GI (altes Recht), Baustaffel 7 und 3, M im FNP

Stadt Stuttgart, diverse Eigentimer (Jaus, Tremmel etc.)

200 - 500

= Konkurrierende Nutzungen

= Angrenzende Wohnbebauung

= Unklare stadtebauliche Entwicklungsziele (nach geltendem Planungsrecht
Industriegebiet, Im FNP und im Rahmenplan als Mischgebiet vorgesehen)

= Eigentumsverhéltnisse

= Widersprechende Nutzungskonzepte (Stadt / Eigentimer)

= Denkmalschutz (Coop-Gelande)

* ErschlieBung durch den OPNV (iber die StraBenbahnlinie 15, Umstellung auf
Stadtbahnbetrieb ist geplant (zuséatzliche ErschlieBungsqualitat)

= S-Bahnhaltepunkt Zuffenhausen fuBllaufig noch erreichbar

= Gute Anbindung an BAB 8 und B 10

= Langfristiges Potenzial durch die Zollanlage

= Standort interessant flir Einzelhandelsnutzungen, Dienstleistungsbetriebe,
Blronutzungen

=  Fir Wohnnutzungen/Produktion nicht bzw. bedingt geeignet

= Rahmenplan im Entwurf vorhanden (Kerngebietstypische Mischnutzung), der
Rahmenplanentwurf wird Gberarbeitet

= Fir die Flache Nr. 33 wurde Ende Februar 2002 der Aufstellungsbeschluss zum
B-Plan gefasst

= Art der festzusetzenden Nutzung voraussichtlich MK. Projekt Tremmel (Standort

33) sieht groBflachigen Einzelhandel (3.500 - 4.000 gm VF), Bliros und
Altenpflegeeinrichtungen (95 Platze sowie 30 Angehdrigenappartements) vor
07/02: Bauvoranfrage zu groBflachigem Einzelhandel (2.500 gm VF) wurde
zurlickgezogen

Stadtplanung: Frau Frucht, Tel. 0711/216-6347
e-mail:u610169@stuttgart.de

Wirtschafts- und Arbeitsférderung: Herr Hammel, Tel. 0711/216-2825
e-mail:Robert.Hammel@Stuttgart.de

Seite 37
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2.5.2 Alilgemeine Aufgaben

Lage und GroBe Der Standort , Gottfried-Keller-StraBe/ehemaliges Coop-Areal®™
befindet sich im Stadtteil Zuffenhausen. Er besteht aus einem westli-
chen Teilbereich zwischen SchiitzenblihlstraBe, Gottfried-Keller-Stral3e,
SalzwiesenstraBe und einem &stlichen Teil zwischen Stammheimer
StraBe, HordtstraBe und der Bahnlinie.

Das Gesamtgebiet beinhaltet die in der Datenbank erfassten Flachen
Nr. 32 (Coop), Nr. 33 (Tremmel, stadtisches Grundstiick) und Nr. 38
(ehemalige Backerei Jaus). Der Standort umfasst insgesamt rund 6,8
Hektar. An die Uberwiegend gewerbliche Nutzung des Standortes
grenzt im Sdden die Wohnbebauung an der SchitzenbihlstraBe und
im Norden die Wohnbebauung entlang der SalzwiesenstraBe und der
HordtstraBe an.

Nutzung Neben einer Reihe von leerstehenden Biro- und Produktionsgebauden
finden sich dort unter anderem Blironutzungen, produzierende Be-
triebe, Speditionen, Einzelhandelsbetriebe, gastronomische Betriebe,
eine Discothek und ein Hotel. Das Hotel wurde vor einigen Jahren er-
heblich modernisiert und gehdért zur Hotelkette Golden Leaf.

Der westliche Teil des Standortes umfasst im wesentlichen das ehe-
malige Produktionsgeldnde der Firma Jaus (Lebensmittelproduk-
tion/Backwaren). Das Produktionsgebdude wurde bis 2001 von der
Firma Kamps genutzt. Nach dem Bau der Produktionsstatte in Bietig-
heim-Bissingen wurde der Standort aufgegeben. Die Produktionsge-
baude stehen seitdem leer. Die Gebaude werden tempordr an die
Firma Porsche vermietet.

Das ,Jaus-Gelande" wird gegenwartig durch eine Spedition genutzt.
Dariber hinaus betreibt Herr Jaus jun. eine Discothek (Sky Palace).
Das ehemalige Coop-Areal wurde von der Firma Jaus aufgekauft. Die
bestehenden Gebdude werden derzeit modernisiert und fir Blronut-
zungen und gewerbliche Produktion umgebaut. Weitere Flachen an
diesem Standort sind durch das Zollamt und die Firma Minimax (Feu-
erléscher) belegt.

Planungsrecht / Im Flachennutzungsplan 2010 ist das gesamte Gebiet als gemischte
Stadtplanung Bauflache dargestellt. Der Baustaffelplan der Stadt Stuttgart von 1935
setzt fir das Gebiet 6stlich der Stammheimer StraBe flir einen Streifen
entlang der Stammheimer StraBe (Gebdude 14 - 22) Baustaffel 3 und
fir das Ubrige Gebiet Baustaffel 7 fest. In dem formell nichtigen Be-
bauungsplan 1963/57 wurde fiir einen Teil der Flache, die nicht in
Baustaffel 3 lag, die Baustaffel 7 in Baustaffel 3 umgewandelt. Der
rechtsgiltige Bebauungsplan 1938/113 fir das Gebiet westlich der
Stammheimer StraBe setzt ein Industriegebiet fest.

Der Standort liegt im Vorranggebiet fiir Stadterneuerung Zuffenhausen
5.

Problematisch ist vor allem die angrenzende Wohnbebauung. Es hat
sich eine Interessengemeinschaft Zuffenhausen West gebildet, die sich
gegen eine weitere gewerbliche Nutzung des Gelandes wehrt.
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Fir baureife Grundstiicksflachen sind an diesem Standort rund 250 -
300 EURO/gm realistisch.

1995 wurde flir das Gebiet 6stlich der Stammheimer StraBe ein stad-
tebaulicher Ideenwettbewerb ausgelobt mit dem Ziel, eine gemischte
Nutzungsstruktur zu entwickeln. Vorgesehen waren Handwerksbe-
triebe, Laden, Gastronomie, Dienstleistung und Wohnen. Aufgrund der
fehlenden Nachfrage konnte das Wettbewerbsergebnis nicht umgesetzt
werden. Die in der Folgezeit vorgelegten Nutzungskonzepte wurden
aufgrund ihres hohen Anteils an Einzelhandelsflachen und der GroBe
der geplanten Seniorenresidenz (150 Platze) von der Landes-
hauptstadt Stuttgart zuriickgewiesen. Ende November 2001 wurde ein
Uberarbeitetes Nutzungskonzept vorgelegt, das Grundlage fiir die Auf-
stellung eines Bebauungsplanes ist. Das Nutzungskonzept sieht ein
Alten- und Pflegezentrum mit 95 stationaren Platzen und 30 Angehdri-
genappartements, ein Buro- und Dienstleistungszentrum, groBflachige
Einzelhandelsgeschafte (max. 4.000 m2 Verkaufsflache) und
Parkgeschosse fir rund 500 Pkws vor. Der Beschluss zur Aufstellung
des Bebauungsplanes wurde Ende Februar 2002 gefasst.

Die Firma Jaus ist an einer ganzheitlichen Entwicklung des Standortes
westlich der Stammheimer StraBe interessiert und hat angrenzenden
Grundstlckseigentimern Angebote zum Aufkauf unterbreitet. Ein Teil
der Flachen zwischen SchitzenbiihlstraBe, Gottfried Keller Strafe,
StrohgadustraBe und Stammheimer StraBe (u.a. auch das ehemalige
Coop-Areal) wurde zwischenzeitlich von der Firma Jaus erworben. Im
Produktionsgebdaude der ehemaligen Schilderfabrik wurde der Tanzclub
Sky Palace eingerichtet.

Das ehemalige Coop Areal soll in den nachsten Jahren sukzessive ent-
wickelt werden. Der Grundstiickseigentimer legt hierfir das stadte-
bauliche Konzept des Architekturbliros Schwarz Architekten zugrunde.
Die Konzeption sieht bislang ausschlieBlich eine gewerbliche Nutzung
vor. Das Gebadude 18A wird derzeit umgebaut. Dort werden die
Zentralverwaltung der Neuen Arbeit und Produktionsstatten un-
tergebracht. Das ehemalige Blirogebdaude der Firma Coop steht unter
Denkmalschutz und wurde zeitweise als Ubergangswohnheim fir
Asylanten genutzt. Dort sollen attraktive Buroflachen geschaffen wer-
den. Fir die Flachen entlang der Stammheimer StraBe wurde eine
Bauvoranfrage zur Errichtung eines SB-Warenhauses eingereicht.

Fir das Gebiet wurde im Jahr 2001 eine Rahmenplanung mit drei un-
terschiedlichen Varianten durch das Architekturbiro Zoll erarbeitet.
Die Ergebnisse wurden im Rahmen einer Sitzung des Ausschusses flir
Umwelt und Technik am 5. Februar 2002 vorgestellt. Auf Grundlage
des Rahmenplanes soll ein Bebauungsplan aufgestellt werden. Ziel ist
die Nutzung als Mischgebiet. Der Wohnanteil soll nach den Zielen des
Flachennutzungsplanes 2010 idealerweise bei rund 40% liegen.

Variante I: Quartiersweise Entwicklung der einzelnen Neuord-
nungsgebiete mit dem Schwerpunkt Mischnutzung als
Puffer zwischen den bestehenden Gewerbe- und Wohn-
standorten.
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Variante II:  Starkung des Gewerbe- und Industriestandorts westlich
der AdestraBe. Starkung des Wohnstandorts durch
Ergdanzung von Wohnen und wohnvertrdaglichen
Nutzungen 06stlich der AdestraBe.

Variante III: Entwicklung einer attraktiven Mitte flr Zuffenhausen
West mit Angeboten im Bereich Dienstleistung, Einzel-
handel, Gastronomie und Freizeitnutzungen. Durch eine
neue StraBenachse zwischen Schwieberdinger StraBe
und Stammheimer StraBe mit einer Briicke Uber die S-
Bahn-Trasse sollen die Gewerbebereiche im Siden und
Norden miteinander verknUpft werden.

Nach Auffassung der Stadtverwaltung soll hinsichtlich der kiinftigen
Nutzungen die Variante III angestrebt und die darin vorgeschlagene
StraBenverbindung nicht weiterverfolgt werden. Im weiteren Verfahren
soll in Abstimmung mit den Interessensgruppen ein verbindliches
Neuordnungskonzept entwickelt werden. Zwischenzeitlich wurde fir
das Gebiet die Durchfihrung einer Vorbereitenden Untersuchung in
Auftrag gegeben.

2.5.3 Hemmnisse

Im Gebiet befinden sich unterschiedlichste Nutzungen in teilweise un-
vertraglichen Gemengelagen. Diese konkurrierenden Nutzungen be-
hindern sich zum Teil gegenseitig und erschweren in ganz erheblichem
MaBe die Entwicklungschancen des Standortes. Ganz wesentliche
Einschrankungen ergeben sich dariber hinaus durch die angrenzende
Wohnbebauung an der SchitzenbihlstraBe, Salzwiesenstrae und der
HordtstraBe. Durch die Beschrankungen im LKW-Verkehr wird der
Standort fiir gewerbliche Nutzungen erheblich abgewertet.

Aufgrund der relativ hohen Bodenpreise (rund 300 EURO/gm zuzlglich
Kosten fir die Baureifmachung) ergeben sich ebenfalls Nutzungsein-
schrankungen. Die in den Planungen des Architekturbliros Schwarz
Architekten vorgesehenen gewerblichen Nutzungen an der Salzwiesen-
straBe haben sich unter anderem aufgrund der hohen Kosten fiir den
Erwerb und die Baureifmachung als unwirtschaftlich herausgestellt,
deshalb wird eine Umplanung in Richtung Blronutzung angestrebt.

Fir das denkmalgeschitzte Coop-Gebdude erschweren die Auflagen
des Denkmalschutzes eine Weiternutzung. Durch die Schaffung einer
zeitgemaBen Warmedammung des Gebdudes wird das &uBere Er-
scheinungsbild wesentlich verandert; diese Veranderungen sind nach
Auffassung des Denkmalamtes nicht akzeptabel.

Einzelhandelsnutzungen werden bis zu einer maximale Verkaufsflache
von 4.000 gm zugelassen. Ein weiteres Hemmnis flir die Entwicklung
des Gebietes ist zweifellos in der neuen Rechtslage (altes Industrie-
gebiet, im FNP Mischgebietsflache) und im Fehlen eines Entwicklungs-
konzeptes zu sehen. Im Rahmenplan wird zwar die weitere mdgliche
Entwicklung aufgezeigt. Aufgrund der vorgesehenen Entwicklung im
Gebiet 6stlich der Stammheimer StraBe und der wenig realistischen
Nutzungsperspektiven fir das Gebiet westlich der Stammheimer
StraBe ist die Planung allerdings bereits teilweise liberholt bzw. allen-
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falls langfristig umsetzbar. Die Firma Minimax (Produktion und Ent-
wicklung von Feuerldscheinrichtungen) und die florierende Firma Nat-
ter (Prazisionsteile, Dreischichtbetrieb) missten ihren Standort auf-
geben und verlagern.

Als wesentliche Hemmnisse lassen sich damit festhalten:
» konkurrierende Nutzungen,
» angrenzende Wohnbebauung,

» unklare stadtebauliche Entwicklungsziele (nach geltendem Pla-
nungsrecht Industriegebiet, im FNP und im Rahmenplan als Misch-
gebiet vorgesehen),

» Eigentumsverhaltnisse,
» Widersprechende Nutzungskonzepte der Stadt und der Eigentiimer.

2.5.4 Standortpotenzial

Der Standort ist durch den Offentlichen Personennahverkehr sehr gut
erschlossen. An der Stammheimer StraBe befindet sich eine Haltestelle
der StraBenbahnlinie 15. Es ist geplant, die StraBenbahnlinie auf
Stadtbahnbetrieb umzustellen. Die genaue TrassenfUhrung ist zwar
noch nicht festgelegt, alle Varianten gehen aber von einer Trassen-
fihrung in der Stammheimer StraBe aus. Bei Realisierung eines
Stadtbahnhaltepunktes auf Hohe des Gebdudes Stammheimer StraB3e
14 erhalt der Standort eine zusatzliche ErschlieBungsqualitat. Mit Ein-
richtung eines Stadtbahnhaltepunktes in der Stammheimer StraBe
wird der Standort insgesamt weiter aufgewertet. Dieser Standortvor-
teil kdnnte deshalb fiur die Einrichtung eines Nachbarschaftszentrums
(Laden, Gastronomie etc.), das bislang im Gebiet ,Zuffenhausen West"
fehlt, genutzt werden.

Bei einer Entfernung von rund 600 - 800 Metern ist der S-Bahnhalte-
punkt Zuffenhausen fuBlaufig noch erreichbar.

Uber die Stammheimer StraBe ist das Gebiet auf kurzem Weg an die B
10 und B 27 (Uber die Querverbindung B 10 - B 27) und damit an die
Autobahn angebunden.

Im Bereich westlich der Stammheimer StraBe stehen die Flachen des
ehemaligen Coop Areals, das Produktions- und Blrogebdude der Firma
Jaus an der SchiitzenbihistraBe und Flachen der Firma Jaus an der
SalzwiesenstraBe (Parkierung fur die Discothek) flir eine Entwicklung
kurzfristig zur Verfligung. Weitere Potenziale ergeben sich mittel- bis
langfristig bei Aufgabe der Zollanlage.

Alle Ubrigen Flachen (Hotelstandort, Firma Natter, Firma Minimax) sind
nicht disponibel bzw. allenfalls sehr langfristig zu entwickeln.

Der Standort ist vor allem fiir Dienstleistungsbetriebe, die Servicelei-
stungen anbieten, aufgrund der glinstigen verkehrlichen Anbindung
auBerst interessant. Dariber hinaus sind Einzelhandelsnutzungen
(siehe Marktgutachten zur Einzelhandelsnutzung in Stuttgart-Zuffen-
hausen) und Freizeitnutzungen vorstellbar. Blronutzungen sind an
diesem Standort aufgrund der guten verkehrlichen ErschlieBung (vor
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allem durch die Anbindung an die BAB 8 und B 10) derzeit ebenfalls
noch vermarktungsfahig. Aufgrund der sich im Bau befindlichen GroB-
projekte an der Heilbronner StraBe und der Pragkreuzung und frei-
werdender Flachen der Firma SEL (rund 30.000gm Birofléche) ist aber
mittelfristig mit einer Marktsattigung zu rechnen. Aufgrund der hohen
Bodenpreise ist eine Nutzung fir produzierende Betriebe (Hand-
werksbetriebe, Kleinbetriebe etc.) wirtschaftlich kaum darstellbar.

Héhere Wohnanteile sind aufgrund der Standortbedingungen - Uber-
wiegende gewerbliche Nutzungen - unrealistisch.

2.5.5 Nutzungsziele und mégliche stéddtebauliche
Entwicklung (Stand Oktober 2002)

Die stadtebauliche Rahmenplanung ,Zuffenhausen-West" zeigt in Vari-
anten eine sinnvolle Neuordnung des Gebietes auf.

Zweifel bestehen daran, auf dem Areal attraktives Wohnen in der Mi-
schung mit Gewerbe und Dienstleistung zu schaffen. Eine Verknlipfung
der sudlich, nérdlich und norddstlich angrenzenden gewachsenen
Wohngebiete kann durch eine Griinzasur im Block mit FuBweg erfol-
gen. Hier kann auch das Hotel mit einem erweiterten Freibereich ein-
gebunden werden.

Das vorliegende Strukturkonzept lehnt sich an das Neuordnungskon-
zept des Rahmenplanes (Variante 1) an. Das Konzept sieht einen
oberirdischen Stadtbahnhaltepunkt vor. Der Haltepunkt sollte als
Chance genutzt werden, um fir das Quartier ,Zuffenhausen West" ein
lokales Versorgungszentrum zu schaffen.

Die Schaffung eines Zentrums sollte sich auf den unmittelbar an der
Stammheimer StraBe gelegenen Bereich konzentrieren und von dieser
stark frequentierten Achse mit Haltepunkt des OPNV profitieren.

Eine grundsatzliche Veranderung des StraBennetzes (Variante IIIa des
Rahmenplanes ) scheint unrealistisch.

2.5.6 Strategie

Aufgrund der Standortpotenziale, die in erster Linie auf der hervorra-
genden Verkehrsanbindung beruhen, ergeben sich realistische Per-
spektiven zur Entwicklung eines Handels- und Dienstleistungszentrums
und eines Nahversorgungszentrums flir den bislang unterversorgten
Bereich Zuffenhausen West.

Die Entwicklung des Standortes macht deutlich, dass fir eine zielge-
richtete Perspektive ein Rahmenkonzept nicht ausreichend ist.
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Voraussetzung fur die zielgerichtete Entwicklung des Gebietes ist ein
abgestimmtes Nutzungskonzept zwischen der Stadt und den Eigen-
timern der Schlisselgrundstliicke. Das vorliegende Neuordnungs-
konzept liefert dazu zwar erste Anhaltspunkte, in einem weiteren
Schritt sind aber die vorgeschlagenen Nutzungen hinsichtlich ihrer
Realisierungschancen zu prifen und mit den Eigentiimern abzustim-
men. Dazu sollte die Landeshauptstadt Stuttgart die Initiative mit ei-
ner klaren personellen Zuordnung Ubernehmen. In einem ersten
Schritt sind die Projektziele, die erforderlichen Arbeitsschritte und der
Zeitrahmen zu definieren. Die Bearbeitung der Grundlagen erfolgt im
Rahmen einer Vorbereitenden Untersuchung.

Fir die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-
derlich:

» Durchfihrung der Vorbereitenden Untersuchung / Festlegung als
Sanierungsgebiet

» Projektvorbereitung Zukunftsoffensive ,,Zuffenhausen West"
- Benennung des Projektleiters innerhalb der Stadtverwaltung

- Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller
Aufwand)

» Projektdurchfihrung Zukunftsoffensive ,Zuffenhausen West"
» Bebauungsplan/Grinordnungsplan

» EntwicklungsmaBnahme im Zusammenhang mit dem Stadtbahn-
ausbau 2006 - 2008

=  Stadtebaulicher Wettbewerb flr Teilflachen

Jahr 2002 2003 2004 2005

Durchfiihrung von Vorbereitenden i
Untersuchung

Projektvorbereitung -
~Zukunftsoffensive Zuffenhausen
West"

Projektdurchfiihrung ,, Zukunftsoffen-
sive Zuffenhausen West"

Bebauungsplan / Grinordnungsplan I
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LAGE
NBS-Nr.:
Stadtbezirk:
StraBe:

KENNZIFFERN
Grundstiicksflache:

Realisierbare
Geschof3flache:

Mogliche
Wohneinheiten:

Planungsrecht:
Eigentiimer:

Bodenrichtwert
(€/qm):

HEMMNISSE

STANDORT-
POTENZIALE /
ENTWICKLUNGEN

Stand Okt. 2002

ANSPRECHPARTNER

2 Vorstudien

2.6 PoststraBBe Wasserwerk
2.6.1 Steckbrief

"’9 VGETUT“... 1

X

503, 508
Stuttgart Ost
PoststraBe

74.000 gm

55.000 gm - 70.000 gm

300
Flache flir Ver- und Entsorgung (FNP)

Stadtwerke Stuttgart, Fa. Baur
590

=  Problematische verkehrliche ErschlieBung

=  Stddtebauliche Randlage

= Emissionen durch die Bundesstrae B 10

=  Planungsvorbehalt Olympia

=  Denkmalschutz

= Vermarktung ohne Aufwertung des Umfelds wenig erfolgversprechend

= Ehemaliges Wasserwerk, sidlicher Teilbereich wird als Versorgungsflache nicht
mehr bendétigt

= Gebaude der ehemaligen Firma Baur Karrosseriebau sind untergenutzt

= Direkte Anbindung an die B 10

= Entfernung S-Bahnhaltepunkt Bad Cannstatt ca. 700m

= Nahe Park der Villa Berg, Mineralbad Leuze, Unterer SchloBgarten

= Derzeit werden Nutzungsiberlegungen in Zusammenhang mit der
Olympiabewerbung angestellt

= Pradestiniert fir Blronutzungen, Hotelstandort, Einzelhandel

= Wohnnutzungen bei Minimierung der Emissionen, die von der B 10 ausgehen

» Im Rahmen der Olympia-Planungen ist eine Uberdeckelung der B 10
vorgesehen

= Realisierung einer Grinspange Park der Villa Berg - Cannstatter Wasen

= Testplanungen wurden im Rahmen des Projektes Nachhaltiges Bauflachen-
management (Oktober 2001 - Dezember 2001) erarbeitet

Stadtplanung: Frau Wolf, Tel. 0711/216-3561
e-mail:Susanne.Wolf@Stuttgart.de

Wirtschafts- und Arbeitsférderung: Rentschler, Tel. 0711/216-6550
e-mail:Dieter.Rentschler@Stuttgart.de
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Lage und GroBe

Nutzung

Planungsrecht /
Stadtplanung

Bodenpreise /
Vermarktung

Entwicklungen

2 Vorstudien

2.6.2 Alilgemeine Aufgaben

Der Standort ,Wasserwerk" liegt im Stadtteil Berg und umfasst insge-
samt rund 7,5 Hektar. Das Gebiet umfasst das ehemalige Wasserwerk
der TWS, dessen sudlicher Teilbereich als Versorgungsflache nicht
mehr benétigt wird und gewerbliche Flachen, die von der Firma Baur
Karosseriebau genutzt werden. Der Standort wird im Osten von der
BundesstraBe B10, im Westen von der Hangkante zum Park der Villa
Berg, im Norden vom Mineralbad Leuze und im Siden vom Logistik-
zentrum der NWS AG begrenzt.

Der Standort ist Uber die PoststraBe an die B 10 angebunden. Durch
die PoststraBe teilt sich der Standort in einen westlichen Teil, der ge-
werblich genutzt wird, und einen &stlichen Teil, der von der NWS AG
genutzt wird.

Das Neckarwasserwerk Berg in der PoststraBe wird von der NWS AG
nicht mehr zur Wassergewinnung bendétigt. Das Areal beherbergt
Verwaltungsgebaude, Seminar- und Lagergebdude sowie diverse Anla-
gen zur Trinkwassergewinnung.

Der westliche Teilbereich ist durch verschiedene Produktionsgebdude
weitgehend Uberbaut. Die Produktionsgebdude werden von der Ka-
rosseriebaufirma Baur teilweise genutzt. Im Norden schlieBt sich an
die gewerbliche Nutzung ein kleineres Wohngebiet mit einer zum Teil
sehr schlechten Bausubstanz an.

Der o6stliche Teil des Standortes ist im Flachennutzungsplan 2010 als
Flache fir Ver- und Entsorgung dargestellt; der dstliche Teilbereich ist
als gewerbliche Bauflache ausgewiesen. Im rechtsglltigen Bebau-
ungsplan ist der westliche Teilbereich ebenfalls als Gewerbegebiet dar-
gestellt.

Einige Gebaude (Mihlkanal 6 und 12, PoststraBe 34, 43 und 44) ste-
hen unter Denkmalschutz.

Die Bodenrichtwertekarte der Landeshauptstadt Stuttgart enthalt auf-
grund fehlender Bewegungen auf dem Immobilienmarkt fir den
Standort keine Richtwerte. Wegen den Einschrankungen, die sich aus
der Insellage und der starken Verlarmung ergeben und der erforderli-
chen Aufwendungen fir die Baureifmachung, kénnen als Richtwert fir
eine Wohnnutzung rund 400 - 500 EURO zugrundegelegt werden
(siehe Wirtschaftlichkeitsberechnungen).

Fir den Standort der NWS AG wurden bereits vor Jahren Nutzungs-
Uberlegungen angestellt, da nur noch wenige Flachen bzw. Gebdude
von der NWS AG bendétigt werden. Daraus resultiert ein erster stadte-
baulicher Rahmenplan zu Entwicklung des Gebietes.

Vor einigen Jahren wurden bereits konkrete Planungen flir ein Mdbel-
haus vorgelegt. Die Ansiedlung ist allerdings aus verschiedenen
Grinden gescheitert (das Gebiet ist flir groBflachige Einzelhandels-
geschafte aufgrund des damit verbundenen hohen Verkehrsaufkom-
mens ungeeignet).
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Aktuell werden Nutzungsiberlegungen fiir das Gebiet im Zusammen-
hang mit der Olympiabewerbung der Region Stuttgart angestellt. Das
Architekturbliro Auer und Weber hat dazu einen Masterplan fir das
kiinftige Olympiagelédnde erarbeitet, das auch den Standort Wasser-
werk beinhaltet.

2.6.3 Hemmnisse

Zu den Rahmenbedingungen, die die Entwicklung des Standortes
hemmen, gehoéren:

» die problematische verkehrliche ErschlieBung,

» die stadtebauliche Randlage,

= Emissionen durch die BundesstraBBe B 10,

» die Planungen im Zusammenhang mit Olympia,
= Denkmalschutz.

Wesentliches Hemmnis und gleichzeitig auch Chancen zur Entwicklung
des Gebietes ergeben sich durch die Bewerbung um die Olympischen
Sommerspiele im Jahr 2012. Erst nach der Entscheidung Uber die
Austragung der Olympischen Spiele (der nationale Beschluss ist im
Jahr 2003 und der internationale Beschluss ist im Jahr 2004 vorge-
sehen) kann deshalb die Entwicklung des Gebietes vorangetrieben
werden.

2.6.4 Standortpotenzial

Die Anbindung des Standortes an das Uberregionale StraBennetz er-
folgt Uber eine lichtsignal-gesteuerte Zufahrtsmdéglichkeit zur B10. In
10 bis 15 Minuten sind die Stadtbahnhaltestellen MercedesstraBe und
Mineralbader erreichbar. Die Entfernung zum S-Bahnhaltepunkt Bad
Cannstatt Uber den Berger Steg betragt rund 700 Meter.

Neben der guten Einbindung in das Schienennetz und das StraBennetz
erhalt der Standort durch die Nahe zum Park der Villa Berg, zum Mi-
neralbad Leuze und zum Unteren Schlossgarten eine nicht unerhebli-
che Standortgunst.

Die verkehrsgliinstige Lage und Topographie erlauben unterschied-
lichste Nutzungen. Der Standort ist unter anderem flr Blronutzungen
und Einzelhandelsnutzungen pradestiniert. Darliber hinaus kommen
Wohnnutzungen unter der Pramisse in Frage, dass die Emissionen, die
von der B 10 ausgehen, durch bauliche MaBnahmen minimiert werden
kénnen.

Mit den Uberlegungen zur Ausrichtung der Olympischen Spiele im Jahr
2012 erhalt der Standort weitergehende Nutzungsoptionen. Die Pla-
nungen im Zusammenhang mit den Olympischen Spielen sehen am
Standort Wasserwerk die Errichtung eines internationalen Hotels vor.
Der groBte Teil der BundesstraBe B 10 soll dabei liberdeckelt bzw. in
einem Tunnel geflihrt werden. Die Olympischen Spiele werden als
Chance gesehen, den Park der Villa Berg lber eine Griinspange zum
Neckar mit dem Festgeldande des Cannstatter Wasens zu verknuipfen.
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2.6.5 Nutzungsziele und mégliche Entwicklung
(Stand Oktober 2002)

FGr den Standort Wasserwerk wurden Testplanungen durchgefiihrt, die
maogliche Nutzungsperspektiven fir den Standort aufzeigen. Die
Testplanungen wurden von zwei Teams am Institut flir Stadtebau und
Landesplanung in Karlsruhe und einem Team bei der Kommunalent-
wicklung bearbeitet. Die Planungsergebnisse der Kommunalent-
wicklung werden nachfolgend dargestellt.

Zum Zeitpunkt der Bearbeitung waren die Planungsiberlegungen im
Zusammenhang mit der Olympiabewerbung nicht bekannt.

Die Uberlegungen der Kommunalentwicklung gehen von folgenden
Pramissen aus.

1. Eine Untertunnelung der B10 ist ohne eine erfolgreiche Olympia-
bewerbung fir einen Gberschaubaren Zeitraum unrealistisch:

= MaBnahme ist auch im weiteren Bedarf des Generalverkehrs-
planes nicht enthalten,

= hohe Kosten von mindestens 50 Mio. EURO,

= Untertunnelung ist fur die Vermarktung des Gebietes nicht er-
forderlich,

= aufgrund der Anbindung an die B10 ist nur eine Teil-Untertun-
nelung mdoglich,

= der Neckar ist als SchifffahrtsstraBe wenig attraktiv und erhéht
die Wohnqualitat nur in geringem MaBe, flr die gewerbliche
Nutzung spielt die Lage am Wasser so gut wie keine Rolle,

* eine Untertunnelung an diesem Standort ist in Stuttgart von
untergeordneter Prioritdat (Konrad-Adenauer-Stral3e, Pragsattel
- Léwentor etc.).

2. Eine Uberdeckelung ist ohne den Zuschlag fir die Olympischen
Sommerspiele 2012 unter den gegenwartigen Rahmenbedingungen
ebenfalls nicht zu realisieren:

= hohe Kosten (rund 25 Mio. EURQ),
»  Uberdeckelung ist fiir die Vermarktung des Gebietes nicht
erforderlich,
= stark abfallendes Gelande zum Neckar (ca. 8 Meter ab
Gelandeoberkante) und damit fehlender optisches Bezug
zum Neckar,
= Troglage bzw. hohe Kosten bei einem Gelandeausgleich.
Als Fazit ist festzuhalten, dass der Bezug zum Neckar nur mit ho-
hem Aufwand herzustellen ist und der kanalartig ausgebaute Ne-
ckar als WasserstraBe an diesem Standort als Landschaftselement
nur eine geringe Qualitat aufweist (geringe Breite der Was-
serstrafBe).

3. Das Wasengeldnde bleibt langfristig als Festwiese erhalten:
= Fehlende Alternativfléachen,
=  Tradition.



2 Vorstudien Seite 51

4. Auf einen zweiten Steg wird zunachst verzichtet:

= derzeit fehlender Bedarf, da die Anbindung an S-Bahn,
Stadtmitte Bad Cannstatt, Wasengelande etc. Uber den
Ausbau des Berger Steges abgewickelt werden kann

= hohe Kosten (ca. 1-2 Mio EURO),

= Option sollte offengelassen werden, da er bei Realisierung
des Olympischen Dorfes eine Verbindungsfunktion zum
Park der Villa Berg erhailt.

5. Der NWS-Standort bleibt erhalten:
= hohe Investitionen in das Logistikzentrum,
=  Abschreibungszeitraum 30 Jahre.

6. Das Gaswerkareal kann unabhdngig vom Standort Wasserwerk
entwickelt werden:

= Veranderungen im Gaswerkareal sind bisher nicht abseh-
bar,

= die vorgesehene Entwicklung auf dem Geldnde des Was-
serwerks behindert die Entwicklung des Gaswerksgelan-
des keineswegs,

= eine gewisse Abschottung zur ErschlieBungsstraBe von der
B 10 ist erforderlich,

= das Gaswerksgelande ist aufgrund der Topographie (ehe-
maliger Prallhang des Neckars) vom Gelande des Was-
serwerks etwas abgehangt.

Nutzung Das Gelande des Wasserwerks und die angrenzenden gewerblichen
Flachen bieten sich in direkter Nachbarschaft des gewachsenen Stadt-
teils Berg und im Umfeld des Parks der Villa Berg und der Mineralbader
sowie des ,Grinen U"“ vom Schlossgarten bis zum Killesberg als
Wohnbauflache an. Die Verzahnung mit dem Stadtteil Berg ist durch
die vorhandene Altbausubstanz am HangfuB und die denkmalge-
schitzten Gebaude des Wasserwerks gegeben.

Da eine Tieferlegung der B 10/B14 aus wirtschaftlichen und techni-
schen Griinden unrealistisch erscheint und eine Uberdeckelung auf-
grund ihrer H6he zumindest optisch die Trennung vom Fluss nicht be-
seitigen kann, wird eine schitzende Randbebauung mit Parkierung und
zum Innenbereich orientierten Bilros vorgeschlagen.

Erschlossen von der bestehenden Trasse der PoststraBe kénnen maB-
voll verdichtete Wohnformen bevorzugt flr junge Familien errichtet
werden. Die zum groBen Teil vorhandene Infrastruktur kann in einem
Zentrum mit den denkmalgeschitzten Gebauden an einem ,Mineral-
see™ durch Versorgungsangebote fiir den taglichen Bedarf erganzt
werden. Zusatzlich sind Birgertreff und Vereinsraume denkbar, die
Uber die Fortfihrung des Berger Steges am Zentrum mit Bad Cann-
statt verbunden werden kénnen.
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Im stlidlichen Teil des Gebietes kann, unterbrochen durch eine breite
Grinzasur, die eine Verbindung zum Neckar bildet, ein Carree mit
Blroflachen realisiert werden. An der Zufahrt von der BundesstraBe
sollte ein stadtebauliches Merkzeichen gesetzt werden. Dieser Bereich
kdnnte auch - wie in den Planungsiiberlegungen zur Olympiabewer-
bung dargelegt - flir eine Hotelanlage genutzt werden. Aufgrund der
verkehrlichen ErschlieBung und Lage ist eine Vermarktung der Biro-
/Dienstleistungsflachen ohne weiteres madglich. Problematischer ist
dagegen die Vermarktung der vorgesehenen Wohnnutzung aufgrund
der Emissionen, die von der BundesstraBe B 10 ausgehen, der Insel-
lage und dem Image und der Sozialstruktur der Wohnbebauung Rai-
telsberg (70% Auslanderanteil).

Fur einen starkeren Wohnanteil sprechen die geringen Wohnungsbau-
potenziale in Stuttgart und die vergleichsweise glinstigen sonstigen
Rahmenbedingungen (Mineralbéader, Villa Berg/Rosensteinpark,
Stadtbahn-/S-Bahnanbindung etc.).

Insgesamt handelt es sich fir den Wohnungsbau zwar nur um eine

1b/1c-Lage, so dass unter anderem Geschosswohnungsbau ausge-

schlossen werden kann. Mégliche Haus-/Wohntypen sind Stadthduser

und Reihenhduser. Voraussetzung ist die Schaffung kostenginstiger

Wohnungen. Ein Teilbereich sollte privaten Bauherrengemeinschaften

vorbehalten bleiben.

Mit der Entwicklung des Standortes werden folgende Ziele verfolgt:

»  Abschirmung zur B 10,

=  Wohnbebauung,

= Blronutzungen,

» Kostenglnstiges Bauen durch Bauherrengemeinschaften auf Teil-
flachen des Gebietes.

Daten zur stadtebaulichen Planung:

Daten Anmerkungen
GROSSE
Teilflache A 3,3 ha
Teilflache B 2,2 ha
Teilflache C 1,9 ha
Summe 7,4 ha
GESCHOSSFLACHEN (BGF)
Teilflache A
Blronutzung 3.800 gm 2 Vollgeschosse
Wohnnutzung 16.500 gm 3 Vollgeschosse
Parkierung 6.000 gm 2 Parkgeschosse
Teilflache B
Blronutzung 32.000 gm 4 Vollgeschosse
Teilflache C
Wohnnutzung 9.000 gm

Summe 67.300 gm
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ANZAHL WOHNUNGEN

Teilflache A 210 80 gm/Wohnung

Teilflache C 110 80 gm/Wohnung

Summe 320

EINWOHNER

Teilflache A 600 3 Einwoh-

ner/Wohneinheit

Teilflache B 350 3 Einwohner/
Wohneinheit

Summe 950 3 Einwohner/
Wohneinheit

ARBEITSPLATZE

Teilflache A 150 40 gm BGF/Arbeitsplatz

Teilflache B 800 40 gm BGF/Arbeitsplatz

Summe 950 40 gm BGF/Arbeitsplatz

PARKIERUNG

Teilflache A 300 Stellplatze

2.6.6 Voraussetzungen und Realisierungschancen

Um die Realisierungschancen der vorgesehenen Nutzung zu prifen
wurden modellhaft wirtschaftliche Betrachtungen angestellt. Dabei
wurde von zwei unterschiedlichen Varianten ausgegangen:

Variante 1: ohne Uberdeckelung/Tunnelbau
Variante 2: mit Uberdeckelung/Tunnelbau

1. Flachen:
BGF 60.000 m?2
NF 80% 48.000 m=2

2. Tieferlequng und Uberdeckelung B 10:
noch zu finanzieren bei GVFG Férderung

Variante 1 38.000.000 Euro 11.500.000 Euro
Variante 2 50.000.000 Euro 15.500.000 Euro
3. Uberschligige Kalkulation
3.1 Grundstiicksanteil: 400 Euro/m? NF
3.2 Baukosten: 1.450 Euro/m? NF
3.3 Vertrieb/Management/Wagnis

Gewinn/Zwischenfinanzierung usw.: 1.450 Euro/m? NF

Variante 1 (ohne Tunnel / Uberdeckelung)

VK 1 2.400 Euro/m? NF
Zuséatzlicher Aufwand Tieferlegung/Uberdeckelung
Uberdeckelung mit GVFG 240 Euro/m? NF
ohne GVFG 780 Euro/m? NF
Tunnel mit GVFG 320 Euro/m?NF
ohne GVFG 1.070 Euro/m? NF

angenommener Korridor: 250-750 Euro/m? NF
Durchschnittswert: 500 Euro/m? NF

anteilig Tunnel/Uberdeckelung: 500 Euro/m? NF
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Variante 2 (Uberdeckelung/Tunnel)
VK 2 2.900 Euro/m? NF
4. Beispiel Modell-Wohnung mit 80 m?
m? Euro Eigenkapital Fremdkapital Belastung
VK1 80 197.000 25.000 172.200 963 Euro/mtl.
VK2 80 237.000 25.000 212.900 1.194 Euro/mtl.
Differenz: 230 Euro/mtl.

Finanzierung:

Zinssatz: 5,75 % 10 Jahre fest
Tilgung: 1,00 %
6,75 %

Die Vermarktung von Wohnungen in 1 b/c Lage zu einem Preis von
rund 2.900 EURO erscheint sehr fraglich. Sofern der Grundstiickspreis
dem Ansatz eines preisglnstigen Wohnungsbaus gerecht wird, kann
ohne Tunnel/Uberdeckelung ein preislich attraktives Angebot fiir Ei-
gennutzer erfolgen.

2.6.7 Strategie

Die weitere Entwicklung des Standortes steht und fallt mit der Ent-
scheidung zur Bewerbung um die Olympischen Spiele im Jahr 2012.
Weitergehende Planungsschritte sind spatestens nach der Entschei-
dung des Internationalen Olympischen Komitees im Jahr 2003 not-
wendig. Die Vorgehensweise zur Entwicklung der Flache ist allerdings
sowohl unter der Pramisse eines Zuschlags durch das NOK bzw. IOC
als auch unter der pessimistischen Annahme, dass die Stadt Stuttgart
den Zuschlag nicht erhalt, anndhernd identisch.

Um eine ganzheitliche Entwicklung des Standortes zu gewdhrleisten
sollte die Landeshauptstadt Stuttgart — unabhdngig vom Ausgang der
Olympiabewerbung - die gewerblichen Bauflachen westlich der Post-
straBe erwerben.

FUr die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-
derlich

Variante 2
(erfolglose Olympiabewerbung)

Beschluss des Gemeinderates zum
nachhaltigen Bauflachenmanage-
ment

Variante 1
(erfolgreiche Olympiabewerbung)

= Beschluss des Gemeinderates zum =
nachhaltigen Bauflachenmanage-
ment

= Weiterfihrung des Olympiakon- = Projektdefinition (Ziele, Vorge-

zeptes (Planungen Auer und We-
ber)

Machbarkeitsstudie zur Verlegung
der B 10

Realisierungswettbewerb
Grunderwerb
Bebauungsplan/Grinordnungsplan

Projektentwicklung (Realisierung,
Vermarktung, etc.)

hensweise, Zeitplan, finanzieller
Aufwand)

Kooperatives Verfahren zur Vorbe-
reitung eines stadtebaulichen
Wettbewerbs/Programmermittiung

Stadtebaulicher Wettbewerb
Grunderwerb
Bebauungsplan

Projektentwicklung (Realisierung,
Vermarktung, etc.)
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Variante 1

Jahr

Weiterfiihrung des Olympiakonzeptes
(Planungen Auer und Weber)

2003 2004 2005 2006 2007 2008
N N R

Internationale Entscheidung zu Olym-
pia 2012

Machbarkeitstudie zur Verlegung der
B 10

Realisierungswettbewerb [ ]
Grunderwerb =
Bebauungsplan / Grinordnungsplan

Projektentwicklung (Realisierung, Ver-
marktung)

—

Variante 2

Jahr 2003 2004 2005 2006 2007 2008
Weiterfiihrung des Olympiakonzeptes NS I A E—
(Planungen Auer und Weber)

Internationale Entscheidung zu Olym- =

pia 2012

Projektdefinition [ |

Kooperatives Verfahren / Programm- -

ermittlung

Stadtebaulicher Wettbewerb ]
Grunderwerb [
Bebauungsplan / Griinordnungsplan _
Projektentwicklung (Realisierung, Ver-

marktung)
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2.7 Postareal Nordbahnhof
2.7.1 Steckbrief

626
Nord
RosensteinstraBe

29.000

40.000 gm

250
Baustaffel 5 und Industriegebiet
Post AG

345

Unklare Ziele, divergierende Ziele

Unsicherheiten im Hinblick auf die Realisierung von Stuttgart 21, z.B.
Ausbau der RosensteinstraBe im Zuge von Stuttgart 21 (ErschlieBung des
Gebietes B)

Postgrundstiick, z.Z. an verschiedene Zwischennutzer vermietet

Geeignet fur hochwertige innerstadtische Wohnungen (insgesamt ca. 250
WE) und Biros / Dienstleistungen, v.a. im Hinblick auf S 21
(Bahnhaltepunkt MittnachtstraBe)

Aufgrund der Lage flUr Einzelhandel und Logistikbetriebe interessant

Wurde Mitte 2002 als mdglicher Standort flr berufliche Schule fir Ge-
sundheit und Pflege (ca. 15.000 gm) diskutiert

Potenziale im Umfeld: langerfristig Stuttgart 21, Teilgebiet B
Stadtebaulich wichtiges Entwicklungspotenzial fir das Nordbahnhofviertel

Erste Vermarktungsaktivitdaten durch die Post 1995, Testentwirfe mit einer
Blockrandbebauung wurden vorgelegt, Planungen wurden aufgrund der
unklaren Entwicklung (u.a. S 21) nicht fortgesetzt

Post ist im Gesprach mit Investoren zur Nutzung fiur Einzelhandel, Logistik
Kaufverhandlungen zwischen der Stadt und der Post

Stadtplanung: Herr Haas, Tel. 0711/216-2851
e-mail: Helmut.Haas@Stuttgart.de
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2.7.2 Alilgemeine Aufgaben

Lage und GroBe Der Standort ,Postareal Nordbahnhof" befindet sich Im Stadtteil Stutt-
gart Nord. Das Gebiet wird im Westen von der RimelinstraBe und im
Osten von der RosensteinstraBe begrenzt und umfasst rund 3 Hektar.
Ostlich davon befinden sich die Gleisanlagen der Deutschen Bahn AG.
Die Deutsche Post AG ist Eigentimerin der aus mehreren Grundstui-
cken bestehenden Flache.

Nutzung Das Postgrundstiick ist zur Zeit an verschiedene Zwischennutzer (Spe-
ditionen/Logistikbetriebe) vermietet. Richtung Westen schlieBen sich
Wohnnutzungen an und die im Nordwesten angrenzenden Flachen
werden offentlich genutzt (Steinbeis Gewerbeschule); im Nordwesten
grenzt ebenfalls eine Wohnbebauung an den Standort.

In zwei Gebauden ist ein Kindergarten untergebracht, der bei einer
Entwicklung des Gebietes neu geschaffen werden miusste. Dartber
hinaus umfasst die Fldche ein Wohnheim.

Planungsrecht / Flr den Standort gilt im nordlichen Teil die Baustaffel 5. Im sidlichen
Stadtplanung Teil ist der Standort als Industriegebiet festgesetzt. Der Flachennut-
zungsplan 2010 weist das Gebiet als Wohnbauflache aus. Im Sidden
stoBt der stadtebauliche Rahmenplan flir das Media-Forum an das Ge-
biet.

Der Rahmenplan Stuttgart 21 sieht am Kreuzungsbereich Mittnacht-
/RosensteinstraBe einen S-Bahnhaltepunkt vor. Die MittnachtstraBe
wird damit wichtiges Verbindungsglied zwischen NordbahnhofstraBe
und S-Bahnhaltepunkt. Entlang des Schlierholzweges sieht der Rah-
menplan eine Grinzasur mit offentlichen Infrastruktureinrichtungen
(Kindergarten, offentliche Spielflachen) vor. Laut Rahmenplan Stutt-
gart 21 soll die Bebauung entlang der RosensteinstraBe als geschlos-
sene Raumkante ausgeformt und die Raumkante zur MittnachtstraBe
und zum Grlnbereich an der GoppeltstraBe durch zwei markante Ge-
bdude aufgebrochen werden.

Bodenpreise / Die Bodenrichtwertekarte fiir die Landeshauptstadt Stuttgart weist flr
Vermarktung den Standort Stuttgart Nord rund 300 EURO/gm flr gewerbliche Nut-
zungen und rund 700 EURO fir Wohnnutzungen (Geschosswoh-
nungsbau) aus.

Entwicklungen Erste Vermarktungsaktivitdten datieren aus dem Jahr 1995. Die Deut-
sche Post AG (Direktion Nirnberg) wandte sich an die Stadt mit der
Bitte, die Eckdaten hinsichtlich einer Bebaubarkeit des Grundstlick zu
verifizieren. Mit dem Verkauf wurde das Immobilienunternehmen Dr.
Libke beauftragt.

Daraufhin wurden von der Stadt Testentwirfe mit einer Blockrandbe-
bauung gefertigt (5-geschossige Bebauung, rund 350 Wohneinheiten,
GRzZ 0,5, GFzZ 2,0, 10.300 gm Grundflache, rund 41.300 gm Ge-
schossflache). Zur ErschlieBung wurde die RimelinstraBe bis zur Gop-
peltstraBe weitergefiihrt. Durch ein Architekturbliro wurden daraufhin
konkrete Entwirfe vorgestellt, die auch ein Modell umfassten. Die
Planungen sahen an der Rimelin-/ und SteinbeisstraBe Wohnungen
und im nordlichen Bereich einen Kindergarten vor. Entlang der Ro-
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sensteinstraBe sollten nicht stérende gewerbliche Nutzungen und La-
dennutzungen realisiert werden. Die Planungen wurden - u.a. auf-
grund der unklaren Entwicklung des Projekts Stuttgart 21 - in der Fol-
gezeit nicht umgesetzt.

Die Deutsche Post AG steht seit einigen Monaten mit verschiedenen
Investoren, die diesen Standort fir Einzelhandel und Logistik nutzen
mochten, in Verhandlungen. Aufgrund der hohen standdrtlichen Qua-
litat und der Entwicklungschancen im Zusammenhang mit Stuttgart 21
hat die Stadt bislang die vorgesehenen Nutzungen zurliickgewiesen.
Aufgrund der Bedeutung des Standortes, der durch die geplante S-
Bahnstation MittnachtstraBe unmittelbar an das Schienennetz ange-
bunden wird, unterbreitet die Landeshauptstadt Stuttgart der Deut-
schen Post AG ein Angebot zum Erwerb des Grundstlickes. Eine
Grundsticksbewertung durch den Gutachterausschuss wurde zwi-
schenzeitlich vorgenommen.

2.7.3 Hemmnisse

Folgende Hemmnisse lassen sich anfliihren, die eine Entwicklung des
Standortes bislang verhindert haben:

» divergierende Ziele zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart und
dem Eigentimer

» Unsicherheiten Hinblick auf die Realisierung von Stuttgart 21

» Ausbau der RosensteinstraBe im Zuge von Stuttgart 21 (Erschlie-
Bung des Gebietes B)

Eine technische Altlastenuntersuchung aus dem Jahr 1995 liegt vor
(auf dem Gelande befinden sich zwei ehemalige Betriebstankstellen),
dabei wurden keine bzw. nicht nennenswerte CKW-Verunreinigungen
festgestellt.

2.7.4 Standortpotenzial

Das Gebiet eignet sich - vor allem im Hinblick auf Stuttgart 21 - fiur
hochwertiges innerstadtisches Wohnen und Biros/Dienstleistungen.
Durch die Realisierung des S-Bahnhaltepunktes MittnachtstraBe wird
der Standort weiter aufgewertet, da der Stadtteil Stuttgart Nord Uber
den S-Bahnhaltepunkt auf kurzem Wege an das Schienennetz ange-
bunden wird.

Dariber hinaus kommt der Standort flr offentliche Nutzungen und als
Schulstandort (u.a. aufgrund der ansassigen Rosensteinschule und
Steinbeis-Gewerbeschule und der kiinftigen Anbindung an die S-Bahn)
in Betracht.

Aufgrund der hohen Standortqualitat sollten Einzelhandelsnutzungen -
abgesehen von Versorgungsfunktionen fir den lokalen Bedarf - und
Logistikbetriebe/Speditionen ausgeschlossen werden. Im Einzelhan-
delskonzept fir die Landeshauptstadt Stuttgart ist der Standort nicht
fur groBflachige Einzelhandelsbetriebe vorgesehen.



Variante 1

Variante 2
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2.7.5 Nutzungsziele und mégliche stiddtebauliche Entwick-
lung (Stand Oktober 2002)

Das Nutzungskonzept bezieht sich auf die Flache der Deutschen Post
AG und das sudlich daran anschlieBende Quartier bis zur Mitt-
nachstraBe, das derzeit von der Firma Arnhold genutzt wird.

Die Rahmenplanung zu ,Stuttgart 21" sieht auf dem Postareal eine
Weiterfihrung der pragenden Blockrandbebauung vor. Nach Norden
soll entlang des Schlierholzweges ein groBzligiger Griinbereich eine
Vernetzung mit dem Rosensteinpark bewirken.

Die Kopfe der geschwungenen Randbebauung entlang der Rosenstein-
straBe sollen als stadtebauliche Dominanten ausgebildet werden, um
einerseits den Auftakt des Stadtteils vom Park her und andererseits
den neuen S-Bahnhalt zu markieren. Die Durchgriinung von StraBen-
rdumen und Blockinnenbereichen ist Voraussetzung flr ein anspruchs-
volles Wohnumfeld.

Zur RosensteinstraBe ist eine Nutzungsmischung mit Biros und im
Bereich des Haltepunktes mit Dienstleistungen sinnvoll.

Als Variante 2 ist im Kontext mit der Steinbeisschule die Ansiedlung
einer Berufsschule flir Gesundheit und Pflege mit einer Geschossflache
von rund 10.000 gm in der Diskussion. Der entstehende Baukorper
muss an dieser Stelle den Ubergang von der strengen Blockstruktur
zum offenen Grinzug in den Rosensteinpark definieren. Die
Durchlassigkeit fur FuBganger/Radfahrer in der Verldangerung der be-
stehenden StraBenziige muss gewahrleistet bleiben.

Geschoss- Nutzung Geschoss- Nutzung Anmer-
flache flache kungen
Block A 11.500 gm  Wohnnutzung 11.500 gm  Gemeinbedarf
Block B 7.000 gm  Wohnnutzung 7.000 gm  Wohnnutzung
8.300 gm Blronutzung 8.300 gm Blronutzung
Block C 8.800 gm  Wohnnutzung 8.800 gm  Wohnnutzung
4.800 gm Blronutzung 4.800 gm Blronutzung
Block D 8.000 gm  Wohnnutzung 8.000 gm  Wohnnutzung sidlich an-
grenzende
Flache,
Vorausset-
zung: Ver-
lagerung
der Fa.
Arnhold
4.800 gm Blronutzung 4.800 gm BlUronutzung
1.300 gm Einzelhandel 1.300 gm Einzelhandel

Summe 54.500 qm 54.500 qm
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2.7.6 Strategie
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Aufgrund der Bedeutung flir die Stadtentwicklung - insbesondere in
Zusammenhang mit dem Projekt Stuttgart 21 - und zur Steuerung der
Entwicklung an diesem Standort sollte die Landeshauptstadt Stuttgart
die Flachen der Deutschen Post AG erwerben und als Leitprojekt flr
die Innenentwicklung (Zeitstufe 1) entwickeln
Fir die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-

derlich
=  Grunderwerb

» Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller Auf-
wand) und Benennung des Projektbeauftragten

* Entscheidung zum Standort der Gewerbeschule
= Architektenwettbewerb/Investorenwettbewerb

= Bebauungsplan/Grinordnungsplan
» Gegebenenfalls Altlastenentsorgung

= Projektentwicklung (Vermarktung, Realisierung etc.)

(J3ahr 2002 2003 2004 2005 2006

Grunderwerb

Projektdefinition

Architektenwettbewerb / Investoren-
wettbewerb

Bebauungsplan / Grinordnungsplan

Altlastenentsorgung

Projektentwicklung
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LAGE
NBS-Nr.:
Stadtbezirk:
StraBe:

KENNZIFFERN
Grundstiicksflache:

Realisierbare
Geschof3fldache:

Mogliche
Wohneinheiten:

Planungsrecht:

Eigentiimer:

Bodenrichtwert
(€/qm):

HEMMNISSE

STANDORT-
POTENZIALE /
ENTWICKLUNGEN

Stand Okt. 2002

ANSPRECH-
PARTNER

2 Vorstudien

2.8 Ulmer StraBle
2.8.1 Steckbrief

Im %y

5 b, 3
A = oy
F rauen; -990'&% 4@1‘ g *oo,
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e > v‘* ﬂ-_.§
Hirschduer ’ % e
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65, 66, 67, 68, 69, 642

Wangen

Wangener StraBe, Ulmer Stral3e,
Viehwasen

45.300 gm

71.000 gm

30

Industrieviertel (altes Recht, 1920 / 1924), G im FNP, Rahmenplan Ar-
beitsstattengebiet

Fa. Rothfuss, Telekom AG, Firma Aldi, Private Eigentimer
200 - 480

= Mangelhafte innere ErschlieBung und dadurch unflexible Gebaudenutzung /
Grundstiicksnutzung, vorhandene Wohnnutzungen

= Angrenzende Flachen werden fir die Baustellenlogistik von Stuttgart 21 bend-

tigt
= Fehlendes Entwicklungskonzept zur Umsetzung des Rahmenplans

» Zentrale Lage im Stadtbezirk Wangen, guter OPNV-Anschluss (Stadtbahn)
= Anbindung an die B 10

= Potenzieller Standort fiir Kleinbetriebe/Handwerksbetriebe

= Flachen liegen im Sanierungsgebiet Gaisburg / Wangen Nord

= Stadtebauliche Entwicklungsziele sind im Rahmenplan Arbeitsstattengebiet
Gaisburg / Wangen-Nord (1993) formuliert

= Ziel des Rahmenplans ist eine Verdichtung der Bebauung, wobei vor allem die

SchlieBung der Bauliicken stadtebaulich vordringlich ist

= Ein Teil der Flache 65 ist durch das Projekt Stuttgart 21 blockiert und steht
nach Fertigstellung des Bahnknotens zur Verfligung

= Flache Nr. 66 wird als Moscheestandort diskutiert

= Die Flachen stidwestlich der Ulmer StraBe weisen bei starker Unternutzung ei-

nen gemischten Nutzungsbestand Wohnen / Arbeiten auf
= Die Entwicklung des Standortes beschrankt sich zunachst auf die Flachen der
Firma Rothfuss
Stadtplanung: Herr Kunst, Tel. 0711/216-6837,
Wirtschafts- und Arbeitsférderung: Herr Rentschler, 0711/216-6550
e-mail: Dieter.Rentschler@Stuttgart.de
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Lage und GroBe

Nutzung

Planungsrecht /
Stadtplanung

Bodenpreise /
Vermarktung

Entwicklungen

2 Vorstudien

2.8.2 Alilgemeine Aufgaben

Der Standort Ulmer StraBe umfasst 6 Einzelflachen mit zusammen
rund 4,5 Hektar und wird von der ViehwasenstraBe im Westen und
Norden und von der Ulmer StraBe und InselstraBe im Siiden und Osten
eingegrenzt. Von den in der Datenbank erfassten Einzelflachen Nr. 65,
66, 67, 68, 69 und 642 steht lediglich die Flache der Fa. Rothfuss in
Teilen zur Disposition. Die weiteren Planungsiberlegungen be-
schranken sich deshalb auf die Flache der Firma Rothfuss (NBS Nr. 66)

Die Intensitat der baulichen Nutzung sowie die Stadtbildqualitat ent-
lang der Ulmer-/InselstraBe ist sehr unterschiedlich. Die inneren Be-
reiche norddstlich der Ulmer StraBe sind teilweise stark untergenutzt
und die Bausubstanz ist zum Teil geringwertig.

Es Uberwiegen gewerbliche Nutzungen. Dariiber hinaus finden sich
Wohnnutzungen im westlichen und &stlichen Teilbereich der Firma
Rothfuss. Auf der 6stliche Teilflache der Firma Rothfuss besteht ein
Asylbewerberheim, das seit 1.1.2002 fir weitere 5 Jahre an das Re-
gierungsprasidium verpachtet wurde.

Im Flachennutzungsplan 2010 ist die Fléache als gewerbliche Bauflache
dargestellt. Fir die Flachen &stlich der Ulmer StraBe besteht ein
rechtskraftiger Bebauungsplan mit der Ausweisung eines Industriege-
biets.

Alle Flachen liegen im Sanierungsgebiet ,,Gaisburg/Wangen Nord". Die
Ziele fur die stadtebaulichen Entwicklung sind im Rahmenplan Ar-
beitsstattengebiet Gaisburg / Wangen - Nord aus dem Jahr 1993 for-
muliert. Ziel des Rahmenplans ist eine Verdichtung der Bebauung,
wobei vor allem die SchlieBung der Baullicken und Nutzungsintensi-
vierung vordringlich ist.

Der Rahmenplan sieht eine durchgehende Verbindung zwischen der
Insel und der ViehwasenstraBe vor. Die Fléche ist im Rahmenplan als
Grunflache dargestellt. Die StraBle ist ausgehend von der InselstraBBe
zur Halfte realisiert und erschlieBt den Parkplatz des Aldi-Marktes und
die ansassige Spedition.

Im vorliegenden Rahmenplan ist das Geldnde als Arbeitsstattengebiet
ausgewiesen. Einzelhandelsbetriebe mit nicht zentrenrelevanten
Sortimenten sind dort ausnahmsweise genehmigungsfahig.

Die Bodenpreise an diesem Standort liegen laut Bodenrichtwertekarte
fir gewerbliche Nutzungen bei rund 200 EURO/gm.

Die Firma Rothfuss versucht seit geraumer Zeit Teile ihres Grundsti-
ckes zu verauBern oder langfristig zu verpachten. Die groBe Halle kann
zwar zeitweise vermietet werden, dies stellt aber keine Dauerlésung
dar. Interessenten aus dem Einzelhandelsbereich (Uberwiegend mit
zentrenrelevanten Sortimenten) haben sich bereits mehrfach um Miet-
und Kaufobjekte bemiht. In diesen Fallen kollidierte die Art der ange-
strebten Nutzung mit dem geltenden Rahmenplan aus dem Jahr 1993.
Zwischenzeitlich hat der Ausschuss flir Umwelt und Technik zum The-
ma Einzelhandel in Arbeitsstattengebieten einen Orientierungsrahmen
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fir Gebiete beschlossen, in denen Einzelhandel ausnahmsweise zuge-
lassen werden soll. Das Gebiet Viehwasen/Ulmer StraBe wurde dabei
ausdricklich genannt. Die Zulassigkeit bezieht sich allerdings
grundsatzlich auf nicht zentrenrelevante Sortimente.

2.8.3 Hemmnisse

Ein Teil der Flache Nr. 65 ist durch das Projekt Stuttgart 21 blockiert
(Baustellenlogistik) und steht erst nach Fertigstellung des Bahn-
knotens zur Verfligung. Auf dem Gelande soll wahrend der Bauphase
von Stuttgart 21 Tunnelaushub zwischengelagert werden. Der Tunnel
verlauft in etwa parallel zur ViehwasenstraBe; Uber einen Abzweig in
Richtung Telekom-Gelande wird der Aushub zu Tage gebracht.

Wesentliches Hemmnis flr eine Entwicklung der Flache Nr. 66 ist die
schwierige ErschlieBung des Standortes. Durch die Einbahnregelung in
der ViehwasenstraBe hat sich die ErschlieBungssituation deutlich
verschlechtert. Zur Einfahrt in das Grundstick der Firma Rothfuss
muissen aufgelassene Bahngleise der Hafen GmbH Uberquert werden;
fir das Uberfahrtsrecht wird eine Pacht entrichtet. Aufgrund der hohen
Preisvorstellungen (200 EUR/gm) wurde auf den Erwerb der Gleis-
anlagen verzichtet.

Folgende Hemmnisse lassen sich anflihren

» mangelhafte innere ErschlieBung und dadurch unflexible Gebdude-
nutzung/Grundstiicksnutzung,

» Vorhandene Wohnnutzungen,

» Angrenzende Flachen werden flr die Baustellenlogistik von Stutt-
gart 21 benétigt,

» Fehlendes Entwicklungskonzept zur Umsetzung des Rahmenplanes.

2.8.4 Standortpotenzial

Die Anbindung des Standortes an das regionale StraBennetz ist durch
die BundesstraBe B 10 gewahrleistet. Der Standort ist darliber hinaus
an das Stadtbahnnetz angeschlossen.

Flr eine kurz- bis mittelfristige Entwicklung verbleibt lediglich das Ge-
lande der Firma RothfuB3, da das Areal der Firma Telekom fir die Bau-
stellenlogistik benétigt wird und das Geldnde der Firma Aldi nicht zur
Disposition steht.

Einschrankungen hinsichtlich der kinftigen Nutzung bestehen auf-
grund der vorhandenen Wohnbebauung (Aussiedlerwohnheim, neu
errichtetes Wohngebdude). Weitere Nutzungseinschrankungen erge-
ben sich durch die Emissionen eines Recyclingbetriebes.

Eine Vermarktung des Standortes ist wegen der guten Anbindung an
des Uberregionale StraBennetz (BundesstraBe B 10) und unter der
Voraussetzung einer verbesserten inneren ErschlieBung ohne weiteres
madglich. Zielgruppen kénnten vor allem Kleinbetriebe und Handwerks-
betriebe sein. Problematisch ist die Vermarktung der groBen Halle, die
kaum in kleinere Einheiten unterteilt werden kann. Die Halle beinhaltet
eine Krananlage und umfasst bei einer Héhe von 12 Metern rund
6.000 gm.
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Voraussetzung flr eine Vermarktung ist eine Verbesserung der Er-
schlieBung, um die Flexibilitdt hinsichtlich des Flachenzuschnitts zu
erhdhen.

2.8.5 Nutzungsziele und mégliche Entwicklung
(Stand Oktober 2002)

Aufgrund der ErschlieBungssituation und der Umgebungsnutzung (u.a.
Fa. Huthmann mit Baustoff-/ Schlackenaufbereitung) ist lediglich eine
gewerbliche Nutzung vorstellbar. Bei einer verbesserten ErschlieBung
und Aufteilung der Grundstlicke sollte das Grundstick der Firma
RothfuB fir Kleingewerbe und Handwerksbetriebe aufbereitet werden.

Voraussetzung ist eine Verbesserung der inneren ErschlieBung des Ge-
bietes sind:

» ungehinderte Anfahrbarkeit durch Entfernung des nicht mehr ge-
nutzten Industriegleises

» und Ausbau einer Querverbindung am stdlichen Rand des Areals.

Dies ermdglicht eine variable Aufteilung flUr unterschiedlichste Fla-
chenanspriiche - auch auf den sudlich angrenzenden groBen Parzellen
an der Ulmer StraBe.

Der Gebaudebestand sollte nach Mdéglichkeit weitergenutzt werden, um
fir einen groBen Nutzerkreis erschwingliche Rahmenbedingungen zu
schaffen. Auch eine Aufteilung der groBen Halle wird bei einer durch-
gehenden ErschlieBung zwischen ViehwasenstraBe und InselstraBe
moglich.

Die Wohnbauten im Gebiet sollten langfristig durch gewerblich nutz-
bare Gebaude ersetzt oder alternativ umgenutzt werden. Es sollte
weiterhin die im Rahmenplan vorgesehene Zonierung angestrebt
werden.

2.8.6 Strategie

Die Entwicklung des Standortes beschrankt sich zunachst auf die Fla-
chen der Firma Rothfuss (NBS Nr. 66). Die Firma ist an einer Gesamt-
entwicklung des Standortes sehr interessiert. Die bisherigen Nutzun-
gen (Vermietung der Industriehalle und Aussiedlerwohnheim) stellen
nur eine Interimslésung dar. Entscheidend flir die Entwicklung des
Gebietes mit einer angestrebten Aufteilung in mehrere kleine Einheiten
ist die Verbesserung der verkehrlichen ErschlieBung durch eine Ver-
bindung zwischen InselstraBe und Viehwasen.

Flr das Gesamtgebiet ist in einem ersten Schritt eine Konzeption zur
ErschlieBung und Fléchendisposition zu erarbeiten. Grundlage hierflr
kénnen die Uberlegungen der Kommunalentwicklung sein.



=M@

1d3ZNOX S3HOITNVE31ayls

7 4o/ sin 2002-6-vC INHO
uapiou H Bunyiaqueaq wnjep qejsgew

Bunjioyny ayoIBoW itk

neqgnaN pun puejsegepneqes

uabuep :neppels
Z¥9 ‘8L ‘89 ‘29 ‘99 ‘69 ‘Y9  :OWWINN SEN

asse.)g Jawin

8 LYOANVIS




Seite 70

MOGLICHER
ZEITPLAN

2 Vorstudien

Fir die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-
derlich

Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller Auf-
wand)

Projektentwicklung (ErschlieBungskonzept/Flachendisposition, Kla-
rung der Kosten/Finanzierung, Klarung der Wechselbeziehungen
und Abhangigkeiten zum Projekt S 21 etc.)

Bebauungsplan (VerkehrserschlieBung)
ErschlieBung, Bau einer neuen ErschlieBungsstraBe
Vermarktung

m 2004 2005 20062007
Projektdefinition

Projektentwicklung -‘

Bebauungsplan _
Grunderwerb -

ErschlieBung [ ]
Vermarktung e




LUFTBILD

LAGE
NBS-Nr.:
Stadtbezirk:
StraBe:

KENNZIFFERN
Grundstiicksflache:

Realisierbare
Geschof3flache:

Mogliche
Wohneinheiten:

Planungsrecht:
Eigentiimer:

Bodenrichtwert
(€/qm):

HEMMNISSE

STANDORT-
POTENZIALE /
ENTWICKLUNGEN

Stand Okt. 2002

ANSPRECH-
PARTNER
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2.9 Bahnhof Mohringen
2 9.1 Steckbrlef
% .___ “,.. hauer- 1 Bidtkte,

88
Méhringen
Nérdlich geplanter ProbststraBBe

14.951 gm

19.200 gm

250
B-Plan im Entwurf, M im FNP

Stadt Stuttgart, SSB
820

» Ungeklarte ErschlieBung

= Hohe ErschlieBungskosten bei Ausbau der ProbststraBe zu einer inner-
ortlichen UmgehungsstraBe (Briickenbauwerk, Ausbaustandard)

» Ungeklarte Kosteniibernahme
= Durch bisheriges Verkehrskonzept wird die Wiedernutzung erschwert

= Ausbau der ProbststraBe zu einer innerértlichen Umgehungsstral3e
mindert Vermarktungschancen

» Zentrale Lage im Fildervorort S-Mdhringen

= Optimaler OPNV-Anschluss (kiinftig Direktanschluss an Flughafen /
Neue Messe)

= Potenziale im Umfeld: NBS Nr. 87 (Haussler), 10.400 gm GF im Bau
= Zeitstufe 1 (Zeitstufenliste Wohnen FNP 2010)
= B-Plan im Verfahren

= Stadtebaulicher Vertrag zwischen Stadt und SSB ist noch nicht abge-
timmt

Stadtplanung: Herr Krivanek, Tel. 0711/216-6217
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2.9.2 Aligemeine Aufgaben

Lage und GroBe Das Gebiet liegt nérdlich des Bahnhofes Méhringen (Stadtbahnhalte-
punkt) im Stadtteil Méhringen und umfasst rund 1,5 Hektar. An das
Gebiet grenzt die NBS-Flache Nr. 87, die von der Firma Haussler teil-
weise bebaut wurde. Die Flachen befinden sich weitgehend im Eigen-
tum der SSB und der Landeshauptstadt Stuttgart, ein kleinerer Teil ist
Privatbesitz.

Nutzung Der Standort liegt weitgehend brach und wird in nérdlichen Bereich
gartnerisch genutzt.

Planungsrecht / Nach einem stadtebaulichen Wettbewerb wurde von der Landeshaupt-
Stadtplanung stadt Stuttgart ein Rahmenplan gefertigt. Fir die Teilflachen B und C
wurden Realisierungswettbewerbe durchgefiihrt, die zur Aufstellung
von Bebauungsplanen gefihrt haben.

Auf der Grundlage des stadtebaulichen Wettbewerbs wird derzeit flr
das Teilgebiet A der Bebauungsplan erstellt. Der Vorentwurf liegt nach
vielfachen Anderungen vor. Die Planungen sehen entlang der Probst-
straBe ein Mischgebiet (/Wohnen) vor.

Der Flachennutzungsplan 2010 stellt fir das Gebiet gemischte Baufla-

chen dar.
Bodenpreise / Laut Bodenrichtwertekarte liegen die Bodenpreise bei rund 550 bis 700
Vermarktung EURO/gm.
Entwicklungen Abweichend von der urspringlichen Vorstellung wurde auf der Flache

B keine gewerbliche Nutzung/Blronutzung realisiert, sondern die
Firma Haussler hat an der ProbststraBe einen SB-Markt gebaut (Kauf-
land, 4.000 gm Verkaufsflache, 300 Stellplatze). Das verbliebene
Gleisdreieck ist bislang nicht bebaut.

Die Planungen fur die Flache C wurden teilweise umgesetzt. Zur Zeit
werden in einem 2. Bauabschnitt 10 Reihenhduser auf dem
Grundstick geplant und ab Mitte 2003 gebaut.

In einem 3. Bauabschnitt werden zur Zeit 46 Miet- und Eigentums-
wohnungen konzipiert. Eine Entscheidung Uber die Realisierung soll im
Juni 2003 erfolgen. Der SSB liegt fir eine angrenzende Flache ein ge-
nehmigtes Baugesuch vor, eine Realisierung ist aufgrund der Markt-
lage bislang allerdings noch nicht erfolgt. Fir den vorgesehenen 8-
geschossigen Turm und den vorgesehenen Geschosswohnungsbau (4
Vollgeschosse) findet sich zur Zeit kein Investor.

Zur Entwicklung der Teilflache A wurde Anfang des Jahres 2001 ein
stadtebaulicher Vertrag zwischen der Stuttgarter StraBenbahnen AG
und der Landeshauptstadt Stuttgart als Entwurf gefertigt. Der Entwurf
beinhaltet insbesondere Vorschlage zur Aufteilung der erforderlichen
ErschlieBungskosten zwischen der SSB und der Landeshauptstadt
Stuttgart. Bislang konnte keine Einigung erzielt werden; weitere Ver-
tragsverhandlungen sind deshalb erforderlich.
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2.9.3 Hemmnisse

Dreh- und Angelpunkt fir die Realisierung der Teilflachen A ist die
verkehrliche ErschlieBung bzw. die Kldrung der Kosteniibernahme flr
die ErschlieBung. Der Bebauungsplan sieht den Ausbau der
ProbststraBe als inneroértliche UmgehungsstraBe vor. Die gleisnahe
Trasse wurde vom Gemeinderat vor ca. 10 Jahren beschlossen. Die
ausgebaute ProbststraBe verbindet die RembrandtstraBe mit der Ba-
linger StraBe.

Die Frage, ob die ProbststraBe, zumindest teilweise, aus GVFG-Mitteln
finanziert werden kann ist noch nicht abschlieBend geklart.

Der stadtebauliche Vertrag zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart
und der SSB liegt als Entwurf vor. Die SSB hat dazu Stellung genom-
men. Der Vertrag ist nicht abschlieBend ausgehandelt.

Als Hemmnisse lassen sich festhalten:
» fehlendes/nicht gegebenes Verwertungsinteresse,

» nicht abgeschlossene Diskussion um Planungsinhalte (Grinkorri-
dor, VerkehrserschlieBung, Art der Nutzung),

» fehlende vertragliche Vereinbarung Stadt - SSB.

2.9.4 Standortpotenzial

Durch die zentrale Lage im Fildervorort Stuttgart-Méhringen und die
optimale OPNV-Anbindung (kiinftig Direktanschluss an Flughafen/neue
Messe) besitzt der Standort ein hohes Entwicklungspotenzial. Die
vorgesehenen Nutzungen (Dienstleistungen, Wohnen, Einzelhandel)
sind bei entsprechender Qualitat durchaus marktféhig. Ein Ausbau der
ProbststraBe zu einer innerértlichen UmgehungsstraBe mindert
allerdings die Chancen zur Vermarktung der vorgesehenen Wohnbau-
flachen.

2.9.5 Nutzungsziele und mégliche stiddtebauliche Entwick-
lung (Stand Oktober 2002)

Nach Auffassung der Kommunalentwicklung sollte die ProbststraBe als
ErschlieBungsstraBe ausgebaut werden. Auch bei Weiterfiihrung zur
Vaihinger StraBe sollte die ProbststraBe lediglich ErschlieBungs-
funktionen und keine Uberértliche Funktionen zur Entlastung der Vai-
hinger StraBe erhalten.

Es wird deshalb ein stufenweises Vorgehen vorgeschlagen:

a) Die ErschlieBung des Gebietes erfolgt vorerst Gber die Balinger
Strasse ohne Anbindung an die Rembrandtstrasse.

b) Da fir die ErschlieBung des Gebietes das Briickenbauwerk in der
vorgesehenen Dimensionierung nicht benétigt wird, kdnnten in ei-
ner ersten Stufe die vorhandenen Widerlager des ehemaligen Bri-
ckenbauwerkes Uber die Stadtbahnlinie fir eine kostengiinstige Er-
schlieBung genutzt werden. Die Fahrbahnbreite betragt dabei rund
5 Meter. Die Nutzung der Widerlager setzt voraus, dass auf den
Bau der Gleisschleife zunachst verzichtet wird. Zu einem spateren
Zeitpunkt kdnnte die neue StraBenbricke mit der neuen Stadt-
bahnschleife allerdings immer noch realisiert werden.
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Es sollte geprift werden, ob die vorhandenen Widerlager fiir ein
Brickenbauwerk genutzt werden kénnen.
Die dargestellten stadtebaulichen Uberlegungen entsprechen den Aus-
sagen im Rahmenplan fir die Teilflache A.

2.9.6 Strategie

Entscheidend fir die Weiterentwicklung des Standortes ist eine Eini-
gung der Landeshauptstadt Stuttgart und der SSB zur kinftigen Er-
schlieBung des Standortes und zur Aufteilung der Kosten fiir die Er-
schlieBung, soziale Infrastruktur und AusgleichsmaBnahmen etc.

Dazu sind konkrete, ergebnisorientierte Verhandlungen und Entschei-
dungen auf Fihrungsebene zwischen der Landeshauptstadt Stuttgart
und der SSB erforderlich.

Fir die Entwicklung des Gebietes ergeben sich folgende Arbeits-
schritte:

» Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller Auf-
wand, externe Vergabe Projektentwicklung)
* Projektentwicklung
- Prifung einer alternativen ErschlieBung,
- Klarung der Kosten/Férderung,
- Uberarbeitung stadtebaulicher Vertrag, Verhandlungen Stadt -
SSB (Spitzengesprach),
» Bebauungsplan (Auslegung der Satzung, Genehmigung)
» Vermarktung
* ErschlieBung (Strale, Brickenbauwerk)

Jahr 2003 2004 2005 2006
Einigung SSB-Landeshauptstadt -

Stuttgart

Prifung einer alternativen Er- #

schlieBung

Bebauungsplan —

Vermarktung  ——
ErschlieBung *




LUFTBILD

LAGE
NBS-Nr.:
Stadtbezirk:
StraBe:

KENNZIFFERN
Grundstiicksflache:

Realisierbare
Geschofflache:

Mogliche
Wohneinheiten:

Planungsrecht:
Eigentiimer:

Bodenrichtwert
(€/qm):

HEMMNISSE

STANDORT-
POTENZIALE /
ENTWICKLUNGEN

Stand Okt. 2002

ANSPRECHPARTNER
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2.10 Ehemalige Firma Gross und Froelich

—

- it N |
A’,;’J?.’ Dornhalde
/@ i i

)

501
sud
BurgstallstraBe, MiillerstraBBe

8.592 gm

6.000 gm

ca. 50 - 110 (entwurfsabhangig)
Mi (B-Plan), W im FNP
Frankfurter Allgemeine Hypobank

600

= Zu hohe Preisvorstellungen des Eigentliimers

= Hoher Grundstilickspreis, der Ende der 90er Jahre flir das Areal bezahlt
wurde

= Unter den gegenwartigen Marktverhaltnissen und unter Beachtung der
standértlichen Bedingungen sind die vorgesehenen Wohngebéaude zu
den genannten Konditionen nicht vermarktungsfahig

= Moschee-Diskussion, fehlende klare Entwicklungsziele

= Der Standort ist aufgrund der Topographie und Lage fiir den Woh-
nungsbau geeignet; kdnnte als preisglinstiger und familiengerechter
Wohnstandort vermarktet werden; evtl. Standort fir Studenten-
wohnungen

= Baugenehmigung fiir 48 Reihenhauser mit TG liegt vor
= Realisierung scheiterte bisher an der Vermarktung

= Areal soll in das Programm , Preisglinstiges Wohneigentum™ aufge-
nommen werden

= Inzwischen liegt eine neue Planung Uber 56 Reihenhauseinheiten vor
(Hausbau Wistenrot)

Stadtplanung: Frau Deppner, Herr Nix
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2.10.2 Allgemeine Aufgaben

Lage und GroBe Der Standort befindet sich im Stadtteil Heslach und umfasst das ehe-
malige Betriebsgeldnde der Firma Gross und Froelich. Die Flachen-
gréBe betragt rund 8.500 gm.

Nutzung Die Firma Gross und Froelich stellt Mdbelrollen und Spannwerkzeuge
her und ist im Jahr 1996 nach Weilimdorf umgezogen. Die Gebdude
der Firma Gross und Froelich wurden 1997 abgerissen. Seitdem liegt
die Flache brach.

Planungsrecht / Fir das Gebiet existiert ein Bebauungsplan aus dem Jahr 1966. Der
Stadtplanung Bebauungsplan sieht eine gemischte Nutzung vor; es sind maximal 4
Vollgeschosse bei einer GRZ von 0,4 und einer GFZ von 1,2 mdglich.
Das Planungsrecht lasst einen breiten Spielraum zu. Es liegen 2 ge-
nehmigte Bauantrage aus dem Jahr 1996 (Uberwiegend Geschosswoh-
nungsbau, insgesamt 114 Wohnungen, drei Laden + Arztpraxis) und
1998 (16 dreigeschossige Stadthduser mit je 145 gm Wohnflache, 30
Reihenhdauser mit 120 - 130 gm Wohnfléche, ,Familienglick am Ler-
chenrain®) durch die WUG (Wohnungs- und Gewerbebaugesellschaft
Mainz) vor. Nach drei Jahren ist das Baugesuch verfallen.

Das Nachbargelande der Firma Gann ist im FNP als Wohnbauflache
dargestellt. Der derzeit laufende Bebauungsplan (Verfahren ,,Mohrin-
ger-/MillerstraBe") sieht dort ein allgemeines Wohngebiet mit einer
mehrgeschossigen Wohnbebauung vor.

Flr das gesamte Quartier wurde eine Vorbereitende Untersuchung er-
arbeitet. Das Gebiet ist mittlerweile als Sanierungsgebiet (Stuttgart 22
- Heslach) ausgewiesen.

Bodenpreise / In der Bodenrichtwertekarte werden fiir den Stadtteil Heslach Grund-
Vermarktung stlickspreise zwischen 600 - 800 EURO fiir Wohnnutzungen genannt.
Entwicklungen Das Grundstick wurde zunachst an eine Bank verduBert und anschlie-

Bend von der WUG (Wohnungs- und Gewerbebaugesellschaft Mainz)
aufgekauft. Der Bauantrag der WUG aus dem Jahr 1998 umfasste den
Bau von Stadthdusern und Reihenhausern. Fur die Stadthauser wur-
den Preise von 358.000 -387.000 EURO angegeben, die Reihenhauser
wurden zu rund 317.000 EURO angeboten und sollten (ber die Stutt-
garter Bank vermarktet werden

Seit dem Konkurs der Firma WUG gehért das Grundstiick der AHB-
Bank (Frankfurter Allgemeine Hypothekenbank) in Frankfurt.

Als mdglicher Investor ist seit Anfang 1999 die SWSG im Gesprach.
Weitere Interessenten waren das Wohlfahrtswerk Baden-Wirttemberg
und Pro Seniore, die dort eine Seniorenanlage errichten mdchten. Die
Stadtverwaltung sieht im Siden von Stuttgart allerdings keinen
weiteren Bedarf flir eine Seniorenanlage.

Die vorgesehene Nutzung als Wohngebiet (Geschosswohnungsbau und
Reihenhausbau) wurde bislang nicht umgesetzt, da der Grundstlick-
preis offensichtlich fiir eine rentable Verwertung zu hoch angesetzt ist.
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Im Gemeinderat wurde bereits Uber einen Erwerb des Grundstlickes
durch die Stadt diskutiert. Die Stadt besitzt ein Vorkaufsrecht (Vor-
ranggebiet). Ein Erwerb wurde unter anderem unter Hinweis auf die
unklare Entwicklung des Gann-Geléndes bislang allerdings abgelehnt.

2.10.3 Hemmnisse

Ein wesentliches Hemmnis flr die Entwicklung des Gebietes ist der
hohe Grundstiickspreis, der Ende der 90er Jahre flr das Areal bezahlt
wurde. Unter den gegenwartigen Marktverhaltnissen und unter Be-
achtung der standoértlichen Bedingungen sind die vorgesehenen Wohn-
gebdude zu den genannten Konditionen nicht vermarktungsfahig.

Als Maximalpreise kdnnen 240.000-250.000 EURO filr die vorgesehe-
nen Reihenhauser und maximal 335.000 EURO fir die Stadthduser an-
gesetzt werden.

2.10.4 Standortpotenzial

Der Standort Gross und Froelich ist in das Uberértliche StraBennetz gut
angebunden; vor allem durch den Ausbau der B 14 zwischen Schat-
tenring und Heslacher Tunnel wurde die Anbindung an das regionale
StraBennetz wesentlich verbessert. Die Stadtbahnhaltestelle Bihlplatz
ist nur wenige hundert Meter entfernt.

Das Areal ist aufgrund der ruhigen Lage und der geringen Entfernun-
gen zu den Einzelhandels- und Dienstleistungsgeschaften entlang der
Bdblinger StraBe (Nahversorgungsbereich) fir Wohnungsbau geeignet.
Gewisse Einschrankungen ergeben sich aus der Topographie und der
Verschattung des Standortes (vor allem im stddstlichen Teilbereich).

Als problematisch fur die Vermarktung kdnnten sich die Reihenhduser
in der zweiten Reihe erweisen, da hier Tiefgaragen vorgesehen sind.
Eine oberirdische Parkierung fihrt allerdings zu einer deutlichen Min-
derung der méglichen Wohnungszahl. An der Burgstallstrae sind Ga-
ragen im Erdgeschoss geplant.

2.10.5 Nutzungsziele und mégliche Entwicklung
(Stand Oktober 2002)

Der Standort sollte wie vorgesehen als Wohnstandort entwickelt wer-
den. Grundlage fir die Planungsiberlegungen ist das vorliegende
stédtebaulichen Konzept mit Stadthdusern an der Burgstallstrasse und
einer Reihenhausbebauung im rickwartigen Bereich.

Um die Akzeptanz der zukinftigen Nutzer zu verbessern sollte die vor-
gesehene Erschliessungs- und Parkierungskonzeption (berdacht
werden. Das Parken in einer Tiefgarage sollte nur der Bebauung ent-
lang der BurgstallstraBe zugeordnet werden. Fir die Reihenhausbe-
bauung im Rulckbereich sollten oberirdische Sammelgaragen und
durchgrinte Stellplatze angeboten werden. Hierflir kédnnte die stark
verschattete Flache direkt am HangfuB zum Wald - die eventuell etwas
breiter ausgelegt werden sollte - genutzt werden.

Unter den gegenwartigen Marktbedingungen ist eine Umsetzung des
vorliegenden Konzeptes allerdings fraglich. Das Planungskonzept sollte
deshalb Uberarbeitet und mit der Entwicklung des Gann-Areals abge-
stimmt werden.
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Wirtschaftliche
Plausibilitaits-
priifung des
Projektes
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2.10.6 Realisierungschancen und Voraussetzungen

Nachfolgend sind nochmals die wesentlichen Daten zur Uberpriifung
der wirtschaftlichen Plausibilitat des Projektes abzulesen.

Reihenhaus (ca. 120 m?2) Stadthaus (ca. 130 m2)
ca. 200.000 - 250.000 EURO max. 330.000 EURO
ca. 1.670 -2.050 EURO/gm ca. 2.540 EURO/gm

Die von der WUG (Wohnungs- und Gewerbebaugesellschaft Mainz)
1998 angesetzten Verkaufspreise von mindestens 2.540 EURO/m?2
(Reihenhaus mit rund 125 m2) bis 3.000 EURO/m?2 (Stadthaus mit
rund 145 m?2) konnten auf dem Markt nicht erzielt werden.

Die Kaufpreisvorstellungen des Grundstlickseigentiimers liegen bei
rund 4,9 Mio EURO. Bei einer Nettobaulandflache von 80 % entspricht
dies einem Preis von 1.350 DM/m2 (690 EURO/m?2). Dieser Wert ent-
spricht in etwa dem Vergleichswert der Bodenrichtwertekarte .

Die von der WUG Mainz vorgesehene Bebauung sah insgesamt rund
6.100 m2 Wohnflache vor (16 Stadthauser mit 145 m?2 und 30 Reihen-
hduser mit ca. 125 m2). Bei einem Grundstlickspreis von 4,8 Mio
EURO wirde dies einem Grundsticksanteil pro m2 Wohnflache von
Uber 770 EURO/m2 entsprechen. Damit scheidet die Zielgruppe
,Kostenglinstiges Bauen" aus.

Auf der Grundlage dieser Daten ergibt sich folgende Kalkulation:

Euro/m?
Reihenhaus (120 m2) Stadthaus (130 m?)
Maximaler Verkaufspreis 2.050 2.540
Abzuglich:
Herstellungskosten incl. Tiefgarage 1.300 1.400
Grundstticksanteil 770 770
Saldo/Marge Investor -20 370

Dies bedeutet, dass bei einem Grundstickspreis von 4,8 Mio EURO ein
Bautrager ohne Aufwand fir Projektmanagement, Vermarktung und
Vermarktungsrisiko, Zwischenfinanzierung und Gewinn bei einem
Reihenhaus einen Verlust von 20 EURO/m?2 (39 DM/m?2) und bei einem
Stadthaus einen Deckungsbeitrag von 370 EURO/m?2 erzielen wiirde.

Unterstellt man, dass ein Bautréager rund 500 EURO/m?2 als Rohertrag
fir Projektmanagement, Vermarktung, Zwischenfinanzierung und
Gewinn kalkulieren muss, ist dieses Projekt nur bei einem deutlich
geringeren Grundstlickspreis realistisch. Da bei diesem Projekt offen-
sichtlich ein erhebliches Vermarktungsrisiko besteht (siehe erfolglose
Tatigkeit von WUG), ist ein Betrag von 500 EURO/m?2 eher an der un-
teren Grenze anzusehen.
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Ein realistischer Grundstlickspreis kénnte sich z.B. wie folgt darstellen:

Euro/m?
Reihenhaus (120 m2) Stadthaus (130 m?)

Maximaler Verkaufspreis 2.050 2.540
Abzlglich:

Herstellungskosten incl. Tiefgarage 1.400 1.400
Marge Investor 500 500
Grundstucksanteil 250 640
Wohnfldache (WUG) 3.750 2.320
Grundstiick 938.000 1.485.000

Der realisierbare Grundstlickspreis betragt diesem Beispiel folgend
2.423.000 EURO. Ein wesentlich hdherer Grundstiickspreis wirde
zwangslaufig einen hoéheren Verkaufspreis voraussetzen. Hierdurch
wirde sich das Vermarktungsrisiko deutlich erhdéhen. Aus Sicht der
Kommunalentwicklung durfte hierflir kein Investor gefunden werden.

2.10.7 Strategie

Die Wiedernutzung des Gelandes scheitert bislang an den weit Uber-
hoéhten Grundstickspreisen. Mit dem Eigentimer sind deshalb infor-
melle Gesprache auf Grundlage einer fundierten Markteinschatzung
und unter Offenlegung einer realistischen Projektkalkulation erforder-
lich. Ziel ist eine deutliche Reduzierung des Grundstlickspreises. Die
Stadt sollte dabei eine offensive Rolle als Verhandlungspartner Uber-
nehmen und das Grundstlick zur Wohnungsbauférderung erwerben.

Zur Entwicklung einer tragfahigen Entwicklungsperspektive sollte ge-
meinsam mit dem Gann-Areal ein stadtebaulicher Wettbewerb durch-
gefuhrt werden.

Fur die Entwicklung des Gebietes sind folgende Arbeitsschritte erfor-

derlich:
» Projektdefinition (Ziele, Vorgehensweise, Zeitplan, finanzieller Auf-
wand),

* Projektentwicklung

- Uberarbeitung der stidtebaulichen Planungen/stadtebaulicher
Wettbewerb

- Erarbeitung einer realistischen Projektkalkulation
- Verhandlungen mit dem Eigentimer

» Grundstickserwerb

= Realisierung

Moglicher
Zeitplan Projektdefinition

Projektentwicklung

Grundstlickserwerb

Realisierung
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3 Fazit

3 FAZIT DER VORSTUDIEN

Durch die Auseinandersetzung mit den 10 untersuchten Standorten
wurden die Hemmnisse, die eine Aktivierung der Flachenpotenziale
verhindern, deutlich. Grundsatzlich lassen sich folgende Griinde an-
fihren:

*» Wirtschaftliche Rahmenbedingungen/Rentabilitét von Um- und
Wiedernutzungen (Umbau- AbriBkosten, ErschlieBungskosten, Auf-
bereitungskosten, Beseitigung von Altlasten etc.)

» Stadtebauliche Rahmenbedingungen (Lage, GréBe, Zuschnitt der
Flachen, Gemengelagen etc.)

» ErschlieBungsmangel (duBere und innere ErschlieBung)

» Makrotkonomische Rahmenbedingungen (konjunkturelle Entwick-
lung, Nachfrageentwicklung etc.)

» Planungsrechtliche Vorgaben (incl. Immissionsschutzrecht)
» Nutzungsunsicherheit/fehlende Nutzungsziele

» Eigentumsverhaltnisse/fehlende Verkaufsbereitschaft (lUberzogene
Preisvorstellungen der Flacheneigentimer, ,Spekulationsbrache").

= Fehlende, unzureichende oder unkoordinierte Kommunikation der
Akteure (Stadt, Investoren, Eigentliimer)

Festzustellen ist, dass die planungsrechtlichen Voraussetzungen fir
hdéherwertigere Nutzungen in den Regel geschaffen wurden bzw. auf-
grund vorliegender Planungen mdglich sind (Bebauungsplan, Baustaf-
fel, etc.). Nutzungskonzepte und stadtebauliche Konzepte liegen fir
die meisten Flachen ebenfalls vor. In vielen Féallen sind damit zwar die
planerischen Voraussetzungen flr eine Bebauung gegeben, in der
Umsetzung zeigt sich aber haufig, dass die vorgelegten Konzepte
wirtschaftlich nicht tragfahig sind, an der Nachfrage vorbeigehen oder
mit den Eigentimern nicht abgestimmt sind.

Hinzu kommen relativ lange Entscheidungsablaufe. Umfangreiche poli-
tische und fachliche Entscheidungsprozesse und die komplexe Organi-
sationsstruktur der Verwaltung verhindern ein rasches Reagieren auf
veranderte Marktkonstellationen und Marktentwicklungen.

Die Gesprache mit den Eigentimern haben gezeigt, dass ein Haupt-
problem in der fehlenden Kommunikation zwischen den Akteuren zu
suchen ist. Wenn die wesentlichen Akteure - Grundstlickseigentiimer,
Nutzer und die Landeshauptstadt Stuttgart - an unterschiedlichen
Zielen und unabhdngig voneinander arbeiten, gelingt die Aktivierung
einer Flache nicht oder nur selten.

Im Mittelpunkt steht deshalb die Frage, welche organisatorischen Vor-
aussetzungen und Veranderungen im Verhaltnis zwischen Stadtver-
waltung und Eigentimer/Investor erforderlich sind, damit die vor-
handenen Fldchenpotenziale rascher als bisher dem Markt zugeflihrt
werden kdonnen. Dazu gehért auch die Frage zum Selbstverstandnis
der Verwaltung.
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Zusammenschau
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Vorgeschlagene
Schritte und MaBnahmen

Zukunftsoffensive ,Gewer-
begebiet Weilimdorf"
Gewerbeflachenpool fiir Be-
triebsverlagerungen
Flachenerwerb Stadt
Verbesserung Infrastruktur/
Versorgung

Projekt Gewerbehof/Hand-
werkerhof

Korntaler
Land-
straBe/Bach-
ger-
stenstraBe

3,7

68.000 500 0

Zukunftsoffensive
~Gewerbegebiet Weilimdorf*
Altlastensanierung

B-Plan

Oppelner
StraBe/
Stephan-
Areal

1,6

15.000 150 0

Verhandlungen/Interessenau
sgleich zwischen den
Eigentimern, externer
Mediator

Nutzungskonzept Gebiet
»,Bad Cannstatt Nord"
Projekt Handwerkerhof/
Gewerbehof

B-Plan

Verbesserung der Erschlie-
Bung

Flexible Grundstiickszu-
schnitte

Kegelen-/
ElwertstraBBe

1,4

24.000 150 40

Aufnahme Sanierungspro-
gramm
Verhandlungen/Interessen-
ausgleich zwischen den Be-
teiligten, externer Mediator
Ermittlung von Verlage-
rungsfléachen
Uberarbeitung stadtebauli-
che Konzeption
Grundstlickserwerb

B-Plan

Gottfried-
Keller-StraBe
- ehem.
Coop-Areal

4,7

80.000 500 215

Abstimmung Entwicklungs-
konzept

Zukunftsoffensive , Zuffen-
hausen West"

Ausweisung Sanierungsge-
biet

Stadtebauliche Einzelwett-
bewerbe

B-Plan/GOP

PoststraBBe
Wasserwerk

7,4

45.000 -
70.000

950 300

Machbarkeitsstudie Tiefer-
legung B 10
Stadtebaulicher Wettbewerb
Einschaltung Projektent-
wickler

B-Plan/GOP

Postareal
Nordbahnhof

2,9

40.000 200 250

Grunderwerb Stadt
Investorenwettbewerb
Projektentwicklung
Bauherrengemeinschaften

Ulmer StraBe

45

71.000 100 30

Konzeption zur Flachen-/
ErschlieBungsdisposition
Neue ErschlieBungsstraBBe
Klarung Kosten/
Finanzierung

Bahnhof
Méhringen

1,5

19.200 100 250

Einigung stadtebaulicher
Vertrag

Priifung alternative Er-
schlieBung

B-Plan

10.

Ehem. Fa.
GroB + Froe-
lich

0,9

6.000 0 50 -

100

Grunderwerb SWSG
Architektenwettbewerb
Bauherrengemeinschaften




