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Vorwort

Hoher Flachenverbrauch weltweit, globales Be-
volkerungswachstum, Ausdehnung der Wusten,
Ausufern der Megastadte — der Kampf um
fruchtbare Béden und lebensnotwendiges Was-
ser hat erst begonnen. Die globalen Auswirkun-
gen sind bekannt, aber was tun wir in Stuttgart
dagegen?

Der Einzelne steht dem weltweiten Flachenver-
brauch wie vielen anderen globalen Problemen
scheinbar hilflos gegentiber. Doch es lohnt sich,
im Sinne der Lokalen Agenda 21 im Uberschau-
baren Bereich der eigenen Stadt und im eigenen
Umfeld nach Lésungsansdtzen zu suchen.

Die Projektgruppe Flachenrecycling in der Fach-
konferenz Stadtentwicklung der Lokalen Agenda
Stuttgart hat das Thema ,Flachenverbrauch in
Stuttgart” im Januar 1999 aufgegriffen. Gemein-
sam mit dem Amt fur Umweltschutz haben die
zwolf Projektgruppenmitglieder in 21 Arbeits-
sitzungen Daten und Fakten gesammelt, mit
Investoren und Experten gesprochen sowie Orts-
besichtigungen durchgefiihrt. Auf dieser Basis
haben sie die Vorschlage fiir ein nachhaltiges
Flachenmanagement in Stuttgart entwickelt.
JStuttgart kann sich nur ohne weiteren Flachen-
verbrauch nachhaltig entwickeln”, lautet die
zentrale Botschaft dieser Broschiire. Dabei soll es
nicht darum gehen, die lebensnotwendige Ent-
wicklung der Stadt zu beschranken. Entwicklung
ist fur ein lebendiges Gemeinwesen unverzicht-
bar. Die Herausforderung besteht vielmehr darin,
diese Entwicklung vom Flachenverbrauch abzu-

t West, oben: die Fildeﬁf—, L
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koppeln. Dies kann nur in gemeinsamer An-
strengung gelingen. Preiswertes Wohneigentum
beispielsweise kann im Bestand, auf Brachflachen
oder durch maBvolle Verdichtung geschaffen
werden, ohne wertvolle Béden zu zerstoren.
Der Wald hat sich mit langer Uberzeugungsarbeit
eine Lobby erkampft. Unsere hochproduktiven
landwirtschaftlichen Béden dagegen sind

im Bewusstsein der Menschen noch

zu wenig prasent.

Wir bedanken uns bei den Damen und
Herren, die an dieser Broschtire mit-
gearbeitet und so dazu beigetragen
haben, das Schutzgut Boden anschau-
lich zu thematisieren. Dem Projekt
,Vom Flachenverbrauch zum Flachen-
management” winschen wir

viel Erfolg.

A ek
Jurgen Beck

BlUrgermeister Stadtdirektor
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Vom Flachenverbrauch zum Flachen-Management

Neues Denken und Handeln: Flichenmanagement birgt die Chance einer

nachhaltigen, einer 6kologisch, wirtschaftlich und sozial tragfihigen Entwicklung

Neubauten manifestieren den Gestal-

tungswillen einer Gemeinde. In ihnen wird das

Bemuhen sichtbar, den stets neuen gesellschaft-

lichen Anforderungen gerecht zu werden.

In der Planungshoheit liegt eine der wichtigsten

Aufgaben der kommunalen Parlamente. Eine

Gemeinde verfolgt die Ziele:

¢ durch neue Wohngebiete junge Familien in
der Gemeinde zu halten,

* in_neuen Gewerbe- und Industriegebieten
neue Arbeitsplatze zu schaffen,

Den Kreislaufgedanken
umsetzen. Brach-
liegende Flidchen, leer-
stehende Fabrikhallen,
Biirogebdude oder
Wohnrdaume recyclen,
sprich: umfunktionie-
ren und weiternutzen.
Das Bauen auf der ,grii-
nen Wiese“, Verbauen
von Landschaften,
Erholungs- und Natur-
rdaumen wird damit oft
iiberfliissig

o ihr Steueraufkommen durch neue
Gewerbegebiete zu erhéhen,

¢ mitneuen Verbrauchermarkten Kauf-
kraft in der Gemeinde zu halten,

* mit neuen Verkehrsangeboten den
offentlichen Nahverkehr zu starken,

¢ mit neuen StraBen die Wohngebiete
zu entlasten.

Interkommunaler Wettbewerb
frisst Flachen

Jede Gemeinde strebt danach,
im Wettbewerb der Kommunen be-
stehen zu kénnen. Neue Siedlungsfla-

chen werden erschlossen, neue Wohngebiete,
Gewerbegebiete und Verkehrsflachen geschaf-
fen. Im globalen MaBstab sichert der freie und
moglichst staatlich geforderte Ausbau der Indus-
trie und der benétigten Infrastruktur unser
wirtschaftliches Uberleben. Landwirtschaftliche
Flachen werden regelméBig zu diesem Zweck
beansprucht, verbunden mit hoher monetarer
Wertsteigerung.

Pro Tag werden bundesweit etwa 120 Hek-
tar Landwirtschaftsflache verbaut - eine Flache
von Uber 170 FuBballfeldern. Falls wir unsere
Neubautatigkeit unverandert fortsetzen, wird
die Bundesrepublik in spatestens 80 Jahren voll-
standig zugebaut sein.! Alle landwirtschaftlichen
Flachen, alle Waldflachen und alle naturbelas-
senen Brachen werden dann zu Siedlungsflachen
umgebaut sein. Vor diesem Hintergrund stellt
sich die Frage, ob Flachenverbrauch ein Mittel
der stadtebaulichen Entwicklung bleiben kann.
Vor allem: Welche Mdglichkeiten verbleiben
unseren Nachkommen im Jahre 2080? Wer gibt
uns heute das Recht, kinftige Generationen je-
der Entwicklungschance zu berauben?

Das Zubauen und Zerstlckeln der Landschaft
stoBt an 6kologische und finanzielle
Grenzen - und erreicht zunehmend




Das zehrt heute an der Flache

Bundesweite Zunahme bzw. + 120
Abnahme an Nutzflachen
in Hektar pro Tag?

+ 26
Landwirtschaft- Siedlungs-
liche Flache  Wald fléche
- 133 ha/Tag

\j

Seit 1950 hat die Siedlungsflache je Einwoh-
ner um ca. 80 % zugenommen. 1997 wurden
noch 54% der Flache Deutschlands land-
wirtschaftlich genutzt, der Waldanteil lag
bei 29 %. Mit 12 % Siedlungs- und Verkehrs-
flache, die in Ballungsraumen 50 % der Fla-
che und mehr einnimmt, gehért die BRD zu
den dichtest besiedelten Staaten weltweit.?
Die Siedlungsflache der Bundesrepublik
wachst jedes Jahr um mehr als 43.000 Hek-
tar, das sind 14 m? pro Sekunde. Etwa die
Halfte davon wird versiegelt.?

EINLEITUNG

die Grenze der gesellschaftlichen Akzeptanz.
Dies hat 1992 die Konferenz fir Umwelt und
Entwicklung in Rio de Janeiro weltweit ins
Bewusstsein gerlickt: 170 Nationen verabschie-
deten ein Handlungsprogramm fUr das 21. Jahr-
hundert, die ,,Agenda 21". Darin wurden erst-
malig 6kologische und wirtschaftliche, sozial-
und entwicklungspolitische MaBstabe vereint.
Die Leitsatze der Agenda 21 sollen zu einer
»nachhaltigen”, einer auch in Zukunft tragfahi-
gen Entwicklung fuhren.

Bewirtschaften statt verbrauchen

Mit Leben fillen lassen sich die
abstrakten Leitlinien am besten dort,
wo sie unmittelbar erfahr- und beein-
flussbar sind: auf lokaler Ebene. Ein-
gebunden ins politische und wirtschaft-
liche Geschehen vor Ort, kann der
globale Gedanke an Kontur gewinnen.
In Stuttgart wurde der Prozess einer
Lokalen Agenda im Herbst 1997 in Gang
gebracht. Burger Glbernehmen Verant-
wortung und entwickeln ein an die
ortlichen Besonderheiten angepasstes Leitbild
fur eine zukunftsfahige Stadt. Die Stuttgarter
Agenda-Fachkonferenz ,Stadtentwicklung” hat
nach ernstzunehmenden Alternativen zur Neu-
erschlieBung von Bauland gesucht — und sie im
weiten Handlungsfeld des Flachenmanagements
gefunden. Seine vielfaltigen Moglichkeiten
soll diese Broschire aufzeigen.

Flichenmanagement
trigt dazu bei, das iiber
die Grenzen der Tragfi-
higkeit hinausgehende
Wachstum in den Griff
zu bekommen -

nicht unbedingt durch
Verzicht, sondern durch
besseres Organisieren
und Verteilen

- _l'i:'l o 1"!"1-"5'::“ |
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SITUATION

Lebensgrundiage Boden

Kein eigenstindig schiitzenswertes Gut: Der Wert des Bodens
wird iiber seine Funktionen definiert

Boden ist nicht erneuerbar, Bodenver-
luste sind nach Zeitskalen der menschlichen Ge-
sellschaft irreversibel: Flr die Neubildung von

5 cm Boden werden im Durchschnitt 500 Jahre
bendtigt. Wir mussen also rund ein Jahrtausend
warten, bis naturlicherweise ein Waldboden
mittlerer Breiten so weit entwickelt ist, dass nach
Rodung Landwirtschaft betrieben werden kann.
Von dieser Einsicht ist der Umgang mit der Lebens-
grundlage Boden jedoch bisher kaum gepréagt.
So landete Bodenaushub jahrzehntelang auf
Deponien - rund 100 Mio. Tonnen kultivierbare
Erde, der fruchtbare Teil von ca. 25.000 Hektar
Ackerland, wurde jedes Jahr wie MUll entsorgt.

Flichen fiir Bebauung, Boden ist knapp
Verkehr, Entsorgung:
zu viele Anspriiche und
Wiinsche auf begrenz-
tem Raum. Bei steigen-
dem Flichenverbrauch
(die Ausmalle zeigt ein
Zeitvergleich: Neckar-
hafen 1956 — 1990) wird
nicht nur die Sicherung
der Umweltqualitiit
zum Problem. Soziale
und wirtschaftliche
Nachteile
kommen hinzu,
etwa die Beld-
stigung durch
Larm und
Abgase oder
zunehmende
Hochwasser-
schdden bei den
Unterliegern
(Luftbilder:
Brugger/LBW)

Die Bevolkerung und die materi-
ellen Konsumanspriche wachsen welt-
weit. Heutiges Wirtschaftswachstum
ist an Flachenverbrauch gekoppelt,
gleichzeitig schrumpfen die naturli-
chen Ressourcen der Erde — auch der
fruchtbare Ackerboden - in immer
rasanterem Tempo. Stehen heute rein
rechnerisch weltweit 0,25 Hektar land-
wirtschaftliche Flache pro Kopf zur
Verfugung, werden es in 40 Jahren

6 ZUKUNFTSKONZEPT FLACHENMANAGEMENT STUTTGART

Bodenschutz in BauGB, BBodSchG

Baugesetzbuch (BauGB): ,Bauleitpléne sol-
len eine nachhaltige stadtebauliche Entwick-
lung und eine dem Wohl der Allgemeinheit
entsprechende sozialgerechte Bodennutzung
gewahrleisten und dazu beitragen, eine men-
schenwirdige Umwelt zu sichern und die
natlurlichen Lebensgrundlagen zu schitzen
und zu entwickeln. ... Landwirtschaftlich, als
Wald oder fur Wohnzwecke genutzte Fla-
chen sollen nur im notwendigen Umfang fur
andere Nutzungsarten vorgesehen und in
Anspruch genommen werden” (§1 Abs. 5).
«Mit Grund und Boden soll sparsam und
schonend umgegangen werden. Dabei sind
Bodenversiegelungen auf das notwendige
MaB zu begrenzen” (§1a Abs. 1). In vielen
Fallen heutiger Bauleitplanung werden die
gesetzlichen Méglichkeiten jedoch nicht aus-
geschopft. Das BauGB dient weiterhin nur
dazu, ,die bauliche und sonstige Nutzung
der GrundstlUcke ... vorzubereiten und zu
leiten” (8§81 Abs. 1). Es liefert ein Erschlie-
Bungsrecht und mit 247 Paragraphen die
dazu notwendigen Instrumente.

Das 1998 eingefuhrte Bundesbodenschutz-
gesetz (BBodSchG) verpflichtet jeden, der auf
den Boden einwirkt, ,schadliche Bodenver-
anderungen” bzw. fur den Einzelnen und die
Allgemeinheit gefahrliche Beeintrachtigun-
gen der Bodenfunktionen zu vermeiden. Der
Verbrauch von Flache und Boden wird durch
das BBodSchG jedoch nicht beschrankt.

.+ .xp=Neckdrhafen 1956
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SITUATION

nur noch 0,14 Hektar sein. Fur die
Erndhrung eines Menschen mit einer
angemessenen Mischkost sind je-
doch bei nachhaltiger Bewirtschaf-
tung etwa 0,5 Hektar pro Kopf
erforderlich.*

Der qualitative Nutzen zahlt

Je nach Art, Umfang und Nut-
zungsintensitat werden Béden hau-
fig so stark verandert, dass sie in
der Leistungsfahigkeit ihrer naturli-
chen Funktionen entscheidend ge-
schwacht oder gar zerstort werden.
Vor allem der standige Zugriff auf
die Ressource Boden fiir Verkehrs- und Sied-
lungszwecke flihrt zu anhaltenden Verlusten an
. . naturlichen Bodenfunktionen. So besitzen etwa
Hochwas§er a!s Folge des B_auens |m“E|n- land- und forstwirtschaftlich genutzte B6den
cbigplbieidn el Fluses, Al e Ko mehrere Funktionen: als Nahrungs- und Rohstoff-

i IR ) lieferant, als Grundlage naturlicher Vegetation,
In den 50er Jahren waren sieben Prozent des e
als Erholungsgebiet fur den Menschen — und

Flussgebiets tiberbaut, in den 70ern 20 Pro- A h ,

T . . ) sind daher in Ballungsrdumen besonders wert-
zent. Das ist in etwa die 3-fache Flache. Ein ; : .. .
- leicher Intensitat und D fahrt voll. AuBerdem sichern diese Flachen die Funk-
. edger;g elc_ er n5en5|lah “l:1n a::‘;;l u Sr € tionsfahigkeit des gesamten Naturhaushalts.
jedoch zu einem >-mal hoheren uss. Beispiel: Zerschneidet eine StraBe ein Wald-
Alfiss stuck, fuhrt dies zu einer Verkleinerung unge-
1972: 10,2 m's storter Zonen, die weit groBer ausfallt als die
protokollierte reine Bauflache. Naturnahe
Flachen verinseln, Tier- und Pflanzenarten gehen
zurlick — um nur einige der Umweltwirkungen
zu nennen. Doch nicht nur die 6kologischen,

Versiegelung und Wasserabfluss

" 'Neckarhafen im Jahr 1990

= F
P o
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SITUATION
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auch die sozialen Funktionen der Landschaft
werden durch Bebauung beeintrachtigt.
Beispiel Verlarmung: Erholungswert und Wohn-
qualitdt nehmen ab. Der Andrang auf bisher
wenig belastete Raume steigt — wo das Spiel
dann von vorne beginnt.

Ein Beispiel zu den wirtschaftlichen Folgen:
Auf bebautem Boden kann Regenwasser nicht
oder kaum mehr versickern. Der Grundwasser-
spiegel vor Ort sinkt, der Wasserabfluss wird
erhoht, die Hochwassergefahr steigt. Riick-
haltebecken missen gebaut und Hochwasser-
schaden teuer bezahlt werden.

Ob aus 6konomischem, 6kologischem
oder aus gesellschaftlichem Blickwinkel: Land-
schaftsverbrauch gefdhrdet lebenswichtige
Ressourcen.

Der monetire Wert des Bodens

wie auch seine moglichen Funktionen
hingen von der Art der Nutzung ab.
Naturbelassen weist der Boden

alle Funktionen und damit einen
hohen dkologischen Wert auf.

Ab baulicher Nutzung kénnen natiir-
liche Bodenfunktionen nur mit
unverhéltnisméaRig hohem Aufwand
wieder hergestellt werden




Siedlungsfliache

Baufldche erweitern, Landschaft erhalten
— der Konflikt verschirft sich

Als Landschaftsraum besitzt Stuttgart
eine besondere Qualitat. Durch die stark geglie-
derte, hugelige Topografie war es schwierig,
die Stadt groB3flachig zu bebauen. Die wertvollen,
klimawirksamen Freiflachen gilt es zu erhalten,
das ,griine U” weiter auszubauen und die Grin-
flachen zu vernetzen - auch damit Stadt und
Umland nicht zu einem einzigen Siedlungsbrei
zusammenwachsen. Die Wirtschaftsregion zahlt
mit 710 Einwohnern pro Quadratkilometer
langst zu den bevélkerungsreichsten der Repu-
blik. Sie wird aufgrund ihrer stetig wachsenden
Siedlungsflache als stark belastet eingestuft.®
Obwohl die Zahl der Einwohner im Kern der Re-
gion seit Mitte der 70er Jahre nicht weiter gestie-
gen ist, nimmt der Anteil an besiedelter Flache
weiter zu. Immer weniger Menschen beanspru-
chen immer mehr Raum fur Wohnen und Arbei-
ten, fur Erholung in Park oder Garten, fur Verkehr
und sonstige infrastrukturelle Einrichtungen.
Stuttgart besteht etwa zur Halfte der Ge-
markung aus Siedlungsflache (d.h. aus Bauflachen
fir Wohnen und Gewerbe, dazugehorigen Ver-
kehrsflachen und Grunflachen wie Park-, Sport-
anlagen, Friedhofe, Kleingarten). So entfielen
1998 Uber 14 % der Gemarkung auf Verkehrs-,
29 % auf Bauflachen. Mehr als ein Drittel der
Stadtflache und zwei Drittel der Kernstadt liegen
unter Stein, Beton, Asphalt begraben. 5% der
Flache nehmen z.T. bebaute Erholungsraume ein.
25 % des Stadtgebiets stehen noch der Landwirt-
schaft, 24 % der Forstwirtschaft zur Verfligung.

FNP: Bedarfs- oder Wunschdenken?

Heute sollen die , Stadte der Zukunft” den
Zuwachs an bebauter Siedlungsflache reduzie-
ren, indem sie der Innenentwicklung Vorrang
vor der AuBBenentwicklung im Verhaltnis 3:1 ein-

Wein und Wald, Berg
und Tal: Stuttgart
besitzt ein unverwech-
selbares Gesicht

raumen. Kompakt, urban, griin —

so lautet daher das Ziel des Flachennut-
zungsplans (FNP) der Stadt Stuttgart
bis zum Jahr 2010, den sie 1999 verab-
schiedet hat. Mit der Beschrankung des Flachen-
verbrauchs tragt dieser FNP 2010 den Grenzen
des Wachstums Rechnung. Dennoch weist er
neue Siedlungsflachen aus - obwohl die verfig-
bare Flache im Bestand den prognostizierten
Flachenbedarf im gewerblichen Bereich tber-
steigt. Hier kdnnte der notwendige strukturelle
Wandel durch maBvolle Verdichtung und Flachen-
recycling bewaltigt werden.

Im Bereich Wohnen gehen selbst optimisti-
sche Prognosen von einer kinftigen Einwohner-
zahl von maximal 537.000 im Jahr 2010 aus.

Der FNP legt jedoch eine Zielzahl von 580.000 Ein-

Stuttgart macht dicht - die gelben Flachen sind besiedelt
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wohnern zu Grunde, dazu eine weitere Zunah-

me der spezifischen Wohnflache. Tragt der

FNP 2010 also dem tatsachlichen Bedarf an Neu-
bauflachen Rechnung — oder wird einem politi-

schen Wunschtraum Folge geleistet?

Nun stellt der FNP 160 Hektar an neuen
Bauflachen dar, meist auf landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen. Das sind 1,6 Quadratkilometer,
zehn Jahre lang taglich 439 m?, sttndlich 18 m2”
Die Begriindung: Vorhandene Brachflachen im
Innenbereich kénnten den errechneten Flachen-
bedarf zwar decken, sind aber nicht rechtzeitig
mobilisierbar ...

Die eingeplante neue Siedlungsflache fiele
Ubrigens weit gréBer aus, wenn die einmalige
Chance nicht besttinde, frei werdende Bahn-
und Militarflachen umzunutzen: Potenziale,
auf die man beim nachsten FNP in diesem MaBe
nicht mehr bauen kann.

Mehr Wohnraum, weniger Menschen

Trotz eines gestiegenen Wohnraumange-
bots nimmt die Zahl der in Stuttgart lebenden
Burger seit Jahren ab. Wirde man sich mit dem
durchschnittlichen Wohnflachen-Standard des
Jahres 1970 begnulgen, fanden im Wohnungs-
bestand von 1992 rund 800.000 Einwohner
Platz — tatsachlich waren in Stuttgart aber nur
580.000 Menschen untergebracht. Verglichen
mit anderen Flachenansprichen, klafft die
Schere zwischen Einwohnerzahl und Wohnflache
und damit Flachenverbrauch pro Kopf am wei-
testen auseinander.

Die kunftige Wohnraumnachfrage ist eine
kaum begrenzbare GréBe. Das Ziel, vor allem
junge Familien mit Kindern mit ausreichendem,
bezahlbarem Wohnraum zu versorgen, gerat
in einen stetig scharfer werdenden Konflikt
mit der raumordnerischen und 6kologischen
Notwendigkeit, die Ausdehnung der Siedlungs-
flachen zu bremsen.

In Stuttgart besteht jeder

zweite Haushalt aus

nur einer Person. Seit 1970

ist die Zahl der Wohnungen um
31,6 % gestiegen, die der Einwohner
um 12,8 % gesunken. Trend: noch
weniger Einwohner und Beschiftigte,

noch mehr Wohnungen und Autos
G500 5
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Einwohner und Wohnraum in Stuttgart

1950 beanspruchte ein BRD-Birger im Schnitt 14 m? an
Wohnraum, Mitte der 80er 37 m? 1999 39,1 m? mit
weiterhin steigender Tendenz.® Seit 1970 wuchs die
durchschnittliche Wohnflache pro Einwohner jahrlich
um fast einen halben Quadratmeter. Pro Jahr kamen
Uber 2.000 Wohnungen hinzu - trotz abnehmender
Einwohnerzahlen.®
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Flachen fiirs Gewerbe

Wirtschaftsstrukturen unterliegen einem
stetigen Wandel - etwa der Entwicklung vom
produzierenden Gewerbe hin zur Dienstleis-
tung: In Stuttgart nahm die Zahl der Beschaf-
tigten in der Produktion zwischen 1970 und
1996 um 110.000 ab und stieg im Dienstleis-
tungsbereich um 70.000 an.” Produktionshallen
stehen leer, kommen fir den wachsenden
Dienstleistungssektor jedoch oft nicht in Frage:
Er verlangt nach modernen, groB3zligig ange-
legten Geb&uden mit Erweiterungsmoglich-
keiten. Gefragt ist eine gute, moglichst repra-
sentative Lage.

Dabei gleichen die bei weitem nicht aus-
geschopften Moglichkeiten moderner Kommu-
nikationsmittel den Nachteil der schlechten
Erreichbarkeit aus, der einst mit dem Geschafts-
sitz auf der ,,grlinen Wiese" auBerhalb von
Siedlungsachsen und fern von Knotenpunkten
des Offentlichen Verkehrs verbunden war.

Auf die gute Erreichbarkeit durch den motori-
sierten Individualverkehr legt der Handel groBBen
Wert. Die dezentrale, gebietsbezogene Versor-
gung stirbt. GroBflachiger Einzelhandel mit
Autobahn-Anschluss und Logistikzentren fressen
sich statt dessen in die Flache.

Der Trend hin zur verstarkten Ansiedlung
im Umland haélt auch in den Bereichen Dienst-
leistung und Produktion an. Dem will die Stadt
mit der Bereitstellung marktgerechter Biro-
flachen entgegenwirken — und wird daflr trotz
des Rickgangs an Arbeitsplatzen mehr Raum
zur Verfugung stellen missen: Der Geschoss-

flachenbedarf hat sich von 1970 bis
1995 von 50 auf 70 m? pro Beschaf-
tigtem erhoht.’

Die Nachfrage insbesondere
nach Buroflachen hangt stark von
der konjunkturellen Entwicklung ab.
Nach dem Wirtschaftsboom Anfang
der 90er Jahre beginnt wieder eine
Uberdurchschnittlich starke Bautatig-
keit — bei der jedoch nur unter aku-
tem Druck auf lange ungenutzte
Brachflachen zurlickgegriffen wird.™

Das produzierende Gewerbe
hat mit einem weiteren Problem zu
kampfen: Die Halbwertszeit von
Produktionsanlagen wird stetig kdir-
zer. Nicht nur der PC, auch groBe
Fertigungs- und Industrieanlagen
veralten immer schneller.
Dazu hat sich der gewerb-
liche Nutzungszyklus von
Gebé&uden von 50 auf
unter 20 Jahre verringert." Fertigungs-
statten werden aufgegeben, um an
anderer Stelle, auch im Ausland, neu und kosten-
gunstig errichtet zu werden. Die Folge sind
wiederum leerstehende Fabrikgebaude, fur die
sich keine gleichwertige Nutzung findet.

Gewerbegebiet am
Rande der Stadt:

ans Strallennetz gut
angebunden - schlecht
erreichbar per OPNV

Flachen fir mehr Verkehr?

28 % der Stuttgarter Siedlungsflache, das
sind 2.981 Hektar, entfielen im Jahr 1998 auf
Verkehrsflachen. Eine Begrindung fur immer
neue Verkehrsflachen liefert in der 6ffentlichen
Diskussion die Zahl der Berufspendler, die allein
von 1970 bis 1987 um 45 % auf 210.000 pro Tag
anstieg. Parallel zur Zahl der Pendler wachst
auch deren durchschnittliche Weglénge. Der
Ausbau des OPNV lést dieses Verkehrsproblem
hingegen nicht: Denn die Anzahl der Pendler,
die 6ffentliche Verkehrsmittel nutzen, bleibt
weitgehend gleich.”

So geht der Entwurf des Regionalverkehrs-
plans folgerichtig von einer weiteren Zunahme
der Verkehrsleistung des Individualverkehrs
um ca. 20 % bis zum Jahre 2010 aus.'? Auf die-
ser Grundlage werden neue Verkehrsflachen
geschaffen, die wiederum neue Pendlerstrome
erzeugen. — Eine endlose Spirale?

Dabei gibt es zahlreiche StraB3en, bei denen
weniger als die Halfte des Querschnitts ausrei-
chen wiirde, um selbst das Spitzenverkehrsauf-
kommen zu bewiltigen. Uberflissige bzw.
Uberdimensionierte Verkehrsflachen bieten ein
groBes Potenzial fir Umnutzungs-, vor allem
aber fur Entsiegelungs- und Durchgriinungs-
maBnahmen.®

11



Zusammenhange

Geflecht aus Ursachen und Wirkungen: Fldchenverbrauch und persénliche Wiinsche, gesellschaftliche Inter-
essen, wirtschaftliche Uberlegungen und politisches Handeln. Einige Beispiele

Gesellschaftliche Trends bedingen eine
steigende Nachfrage nach Wohnraum. Die An-
spriche sind gestiegen: Mehr Platz zum Woh-
nen kann man sich im Schnitt heute leisten.
Dazu hat sich das soziale Geflige verandert: Die
»Singularisierung” schreitet voran, die Gruppe
der Alleinstehenden und folglich -wohnenden
nimmt zu. Familien werden kleiner und l6sen
sich schneller auf. In GroBstadten zieht das ho-

»Ja, das mochste:

Eine Villa im Griinen
mit groBer Terrasse,
vorn die Ostsee, hinten
die Konigsstralle,

mit schoner Aussicht,
ldndlich-mondén,

vom Badezimmer ist
die Zugspitze zu sehn -
aber abends zum Kino
hast du’s nicht weit.
Das Ganze schlicht,
voller Bescheidenheit:
Neun Zimmer, — nein,
doch lieber zehn!

Ein Dachgarten, wo die
Eichen drauf stehn...“
Theobald Tiger, 1927

here Ausbildungs- und Arbeitsangebot
auBerdem verstarkt junge Menschen
an, die sich noch nicht in der Phase
der Familiengriindung befinden. Die
Zahl der Haushalte steigt, die ihrer
Mitglieder sinkt. So besteht in Stutt-
gart nur noch jeder vierte Haushalt
aus drei oder mehr Personen. Die Ein-
und Zwei-Personen-Haushalte machen
dagegen rund 75 % aus und umfassen
mit 44 % vor allem im Berufsleben
stehende (Doppel-)Verdiener."

Wohnen auf engem Raum

In GroBstadten stie3 die Expan-
sion der Siedlungsgebiete zuerst an
ihre raumlichen Grenzen. Die Lésung
hieB: moglichst viel Wohnraum auf

moglichst kleinem Grund. Es entstanden Hoch-
haussiedlungen und dicht bebaute Innenstadte,
in denen fur begrtinte Zonen wenig Platz blieb.
Der arbeitsorientierte Konzentrationsprozess
hin zu den Wirtschaftszentren wurde bereits in
den 70er und 80er Jahren abgel6st; seither
geht der Trend weiter in Richtung einer wohn-
wertorientierten rdumlichen Dezentralisierung
im Umland. Wer es sich leisten kann, verlasst
die Stadt und zieht aufs Land.

In den dicht an dicht gebauten, engen
Mietswohnungen bleibt zuriick, wer die Flucht
ins Grine aus Mobilitats- oder finanziellen
Grinden nicht bewerkstelligen kann: Arme, Alte,
Arbeitslose. Die Trennung unterschiedlicher
Bevolkerungsgruppen wird verstarkt, die Gefahr
der Gettobildung steigt: Menschen am Rande
der Gesellschaft, im Zentrum der Stadt. Innen-
stadte und Ballungszentren werden unattrak-
tiver — die Expansionswelle hinaus ins Umland
erhalt weiteren Antrieb.

Stadtflucht junger Familien

Ein besonderes Merkmal Stuttgarts ist das
im GroBstadtvergleich an der Spitze liegende
Niveau der Grundstiickspreise: Im Durchschnitt
bezahlt man hier 1.050 Mark pro Quadrat-
meter."™ Vor allem junge Familien
und Paare mit Kinderwunsch werden
auf den glnstigeren Wohnungs-
markt des Umlands abgedrangt.
Denn auch die Mieten fur neue und
renovierte Wohnungen liegen in
der Landeshauptstadt auf Gber-
durchschnittlich hohem Niveau. Da-
gegen bleiben die gréBeren, fami-
lientauglichen Wohnungen des
alten Bestands vergleichsweise gin-
stig — werden jedoch meist von den
langjahrigen Mietern belegt. Hier
schlagt die Uberversorgung am
Ende des Familienzyklusses zu Bu-
che: Ziehen die Kinder aus, ziehen
die Eltern nicht unbedingt um. Eine
zwar kleinere und bedarfsgerechte,
eventuell betreute, in jedem Fall
aber teure Wohnung des neuen Be-
stands kann oder will man sich hau-
fig nicht leisten.

Eine der Folgen ist die starke
Uberalterung der stadtischen Bevél-
kerung: Immerhin gut 23 % aller



Stuttgarter sind 60 Jahre und alter." Die Zahl
der Seniorenhaushalte hat, trotz eines leichten
Ruckgangs der Haushalte insgesamt, in den
letzten funf Jahren um 1.700 Haushalte bzw.
3% zugenommen.™

Beispiele aus der Sozialpolitik

Der Zusammenhang zwischen Uberalte-
rung der stadtischen Gesellschaft, Wohnungs-
wechsel und Wohnflache pro Person wird durch
sozialpolitische Weichenstellungen verscharft:
Pflegeversicherung und Ausbau der Ambulan-
ten Dienste sollen bewirken, dass altere Men-
schen moglichst lange in ihrer bisherigen, oft
auf eine Familie ausgerichteten Wohnung blei-
ben kénnen. Der Auszug in eine kleinere Woh-
nung verzégert sich. Dazu Ubersteigt ein Um-
zug die Kraft vieler alterer Menschen. Zwar hel-
fen gemeinnitzige Organisationen beim Woh-
nungswechsel. Jedoch kénnen sie die emotio-
nalen Bindungen an die langjahrige Mietwoh-
nung oder das eigene Haus nicht ausgleichen.

Parallel zum wachsenden Wohlstand ver-
starkt sich der Trend zum Eigenheim. Auch die-
se Entwicklung wird von staatlicher Seite unter-
stlitzt, zum Beispiel Uber steuerliche Entlastun-
gen. Im Vergleich dazu fallt die Férderung der
Altbausanierung eher mager aus. Neuer Wohn-
raum wird in weit héherem MaBe gefordert
als der Erhalt von bereits bestehendem.

Diese Diskrepanz verscharft sich noch, da das
(Um-)Nutzen von Gebauden im Bestand im
Schnitt teurer ist als der Neubau auf der ,gri-

nen Wiese"."” Programme speziell
fur den Erwerb von Altbauten sind
rar; Zuschisse zu deren Modernisie-
rung bilden, wenn es nicht ums
Energiesparen geht, die Ausnahme.

Okologische Aspekte

Die Stadtflucht wird verstarkt
durch eine mangelnde Attraktivitat
der Stadtlandschaft — die wiederum
meist mit 6kologischen Problemen
verbunden ist. Zum Beispiel lassen
mehr als 42 % der Flache Stuttgarts
nur teilweise Niederschlage im Erd-
reich versickern; rund 6 % der Stutt-
garter Gemarkung sind so versiegelt,
dass nahezu kein Tropfen Wasser
mehr durchdringen kann.® Die versie-
gelten Flachen heizen sich tagsuber
durch Sonneneinstrahlung auf, nachts
strahlen sie die Wéarme ab und ver-
hindern eine Abkihlung der Stadt-
luft. Die maximalen Temperaturen
in der Stadt liegen um 2 bis 10°C
hoéher als im Umland. Der Aerosolgehalt ver-
doppelt sich. Dazu kann Staub nicht mehr ge-
bunden werden: Die Luftfeuchtigkeit sinkt um
etwa 6 %, die Verdunstungsrate um 40 bis 70 %.'°
Gelingt es, Uber Entsiegelungs- und Durchgru-
nungsmaBnahmen ein Stlck ,griine Wiese” in
die Stadt zu bringen, steigen Erholungswert
und Wohnqualitat — bis hinein ins Stadtzentrum.

Ein weiterer Aspekt: Lange Wege, etwa
fur den Spaziergang im Grlinen, erzeugen Ver-
kehr. Zunehmend werden bisher unberthrte
Gebiete aufgesucht. Allein der Freizeit- und
Urlaubsverkehr verursacht rund die Halfte der
durch den motorisierten Individualverkehr be-
dingten CO,- und Schadstoffemissionen.

Stuttgart ver-
altert: Vor allem
junge Familien
wandern ins
Umland ab

Stuttgart verliert, das Umland gewinnt

Ludwigsburg
+ 16,335

Einwohnerwanderungen zwischen 1980 und 19972
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im Stadtquartier, hier
in der Pfarrgasse:
Wohnen und Arbeiten,
Einkauf und Freizeit

14

An der These, dass die Autoflut
nur mit dem Neu- und Ausbau von
StraBen gebandigt werden kann, be-
stehen langst Zweifel. Als Gegenthese
wird der ,Satz vom konstanten Reise-
zeitbudget” diskutiert. Demnach
wenden Verkehrsteilnehmer unab-
hangig von Verkehrsmittel und -infra-
struktur nur eine bestimmte Zeit fur
Ortsveranderungen auf. Schnellere
Verkehrsmittel verleiten dazu, Woh-
nung und Arbeitsstatte immer wei-
ter voneinander zu trennen. Um also
Verkehr zu reduzieren, muss man
ihn verlangsamen. Etwa indem -
ganz im Sinne des sparsamen Um-
gangs mit Flachen, von Entsiegelung
und Flachenrecycling - Fahrstreifen
zuruckgebaut oder StraB3en
auf das erforderliche MaB
verschmalert werden.
Logische Folge des konstan-
ten Reisezeitbudgets ist auch, dass
mit der Férderung des 6ffentlichen
Nahverkehrs eine Reduzierung des
StraBenraums einhergehen muss.
Damit die dadurch erzielte ,freie Fahrt” auf der
StraBe nicht zu einem Plus an zurtickgelegten
Kilometern fuhrt.?'

Oft nur Uber den Verkehrsweg miteinan-
der verbunden sind jedoch das Industrie- und
Gewerbegebiet, die Einkaufsmeile und das
Wohngebiet. Die strikte Trennung wird vor-
sichtig gelockert: Mit verbessertem Schallschutz
und durch die Reduktion von Abgasen ist es
heute in vielen Fallen méglich, Wohnen und
Arbeiten, aber auch Einkaufen, Erholung und
Freizeit wieder zusammenzufihren.

Die durchgriinte ,Stadt der kurzen Wege”
er6ffnet die Chance, den Energieverbrauch zu
minimieren und die Schadstoffbelastung zu
senken. Der 6ffentliche Raum kann neue kom-
munikative Funktionen gewinnen. Zudem
macht das Neben- und Miteinander der unter-
schiedlichen Nutzungen die Aufenthaltsqualitat
einer Stadt aus.

Neue Strukturen

neu gemischt

Beziehung Stadt - Region

Die Stadtflucht junger Familien wirkt sich
auch auf 6ffentliche Einrichtungen der Zentren
aus: Kindergarten und Schulen sind immer we-
niger ausgelastet; in den Neubaugebieten muss
Infrastruktur dagegen aufwandig neu geschaf-
fen werden. Deshalb, aber auch mit Blick auf
das Konfliktfeld Landschaftserhalt — Siedlungs-
expansion gilt: Kommunale und regionale Sied-
lungs-, Verkehrs- und Landschaftsentwicklung

und -gestaltung mussen wesentlich besser auf-
einander abgestimmt und Uber die politischen
Grenzen hinweg koordiniert werden. Dies sieht
auch das Baugesetzbuch fur die Abstimmung
der Bauleitpldne benachbarter Gemeinden vor.
Folgerichtig definiert der seit Marz 1999 ver-
bindliche Regionalplan der Region Stuttgart
Ziele und Grundsatze, die als Rahmen fur die
Anpassung der Bauleitplanung an regionale
Leitlinien dienen. Zum Beispiel die Schwer-
punktentwicklung an geeigneten Standorten:
regional bedeutsame Schwerpunkte fur den
Wohnungsbau, fur Industrie-, Gewerbe- und
Dienstleistungseinrichtungen, die auch auf
Brach- und Umnutzungsflachen liegen. In re-
gionalen Grinzigen und Grlinzasuren ist eine
bauliche Nutzung untersagt. Damit wird der fur
stark besiedelte Flachen erforderliche , Aus-
gleichs-Freiraum” langfristig und gemeinde-
Ubergreifend gesichert, z.B. fur landwirtschaft-
liche Nutzung, siedlungsnahe Erholung und
wichtige 6kologische Funktionen, und zugleich
mit anderen Freiflachen und Landschaftsrau-
men vernetzt — wie etwa beim Projekt Land-
schaftspark Mittlerer Neckar.

Die Gemeinden kénnen ein wichtiges Ent-
wicklungspotenzial erschlieBen, wenn sie ge-
meindetbergreifend planen und dabei, statt
auf Neubauflachen auszuweichen, Brach- und
Umnutzungsflachen in ihren Innenbereichen
wiederbeleben. Vor allem dann, wenn finanzi-
elle Engpasse auftreten: Fordermittel des Lan-
des und der Region helfen bei der Umsetzung
und tragen so zu einer auch stadtebaulich sinn-
vollen Gestaltung bei.??
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LOSUNGEN

Beispiele fiir zukunftsorientierte Stadtentwicklung

Mit Flichen haushalten heif3t die Devise, ergénzt durch ein haushilterisches Gebdude- und Wohnraum-

Management. Erste Schritte auf einem bislang kaum begangenen Weg: von den hehren Zielen in die Praxis

Den Bestand nachhaltig nutzen oder umnut-

zen, Nutzungsfunktionen mischen, dadurch die

Notwendigkeit neuer Siedlungsflachenverringern

- so lautet das Ziel. Viele EinflUsse erschweren

jedoch, bestehende Flachen zu reaktivieren:

e die angesprochenen Strukturprobleme,

¢ standig wechselnde Anforderungen des Immo-
bilienmarktes,

¢ mangelnde Attraktivitat und

¢ fehlendes Grin in der Stadt (auch mit Wirkun-
gen auf das Stadtklima),

¢ eine nach unten gerichtete ,Spirale des
Flachenwertes” und

e sanierungsbedurftige Altlasten.

Das Nutzen und Brachfallen von Grund-
stucken ist, insbesondere bei Bodenverunreini-
gungen, meist mit Wertverlusten verbunden.
Der Eigentimer will den Grundstickswert
erhalten und akzeptiert deshalb nur héherwer-
tige Nutzungen. Findet er keinen entsprechen-
den Kaufer, liegt die Flache weiterhin brach.

GegenmalBnahmen:

e Forder- und Ausgleichsprogramme schlieBen
finanzielle Lucken. Beispiel Altlasten: Den 6ko-
logischen und gesellschaftlichen Vorteilen der

Sanierung stehen hohe finanzielle Aufwendun-
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gen entgegen. Da der Markt dieses Problem
nicht alleine regelt, missen Stadt, Land und da-
mit die Allgemeinheit alte Lasten abfangen.

¢ Planungs- und Genehmigungsverfahren wer-
den flexibler gestaltet.

e Strategien fur ein Wohnraum-Management
werden aufgebaut (keine Eingriffe, sondern
Hilfen, Beratung und finanzielle Unterstitzung).
Etwa um preiswertes Wohnen fir junge Familien
zu férdern, Wohngebaude an Alter und Behinde-
rung anzupassen, Funktionen zu mischen, sozial
benachteiligte Gruppen zu integrieren, Mehr-
generationen-Wohnprojekte zu unterstitzen.

e Durchgriinungsprogramme werden gestartet
oder ausgeweitet, um Wohnqualitat und Stadt-
klima zu verbessern. Allein zur Dachbegriinung
bietet sich in Stuttgart eine Flachdachflache von
Uber 500 Hektar an, hinzu kommen geeignete
Sattel- und Pultdacher. Eine einfache Begru-
nung kostet etwa 70 Mark pro Quadratmeter.

Neue Konzepte sind gefragt

Um die Innenentwicklung zu starken und
Flachen fur kinftige Generationen zu erhalten,
verfolgt eine zeitgemaBe, zukunftsfahige Stadt-
planung auBerdem die Leitsatze:

* Siedlungsschwerpunkte mit OPNV-
ErschlieBung bevorzugen,

¢ Siedlungsflache (nach-)verdichten,

e Nutzungsmischung und ,Stadt
der kurzen Wege" erreichen,

¢ Individualverkehrsflacheverringern,

¢ Entsiegelungspotenziale nutzen,
nicht mehr benétigte Siedlungs-
und Verkehrsflache zuriuckbauen,

¢ Wohnumfeld aufwerten (etwa Gber
Hof-, Dach-, Fassadenbegriinung),

¢ klimawirksame Freiflachen erhal-
ten und vernetzen,

e Land-, Forstwirtschaftsflachen und
wertvolle Boden vor irreversibler
Zerstdrung bewahren,

¢ Anteil an Grin- und naturnahen
Flachen erhéhen, flachendecken-
den Naturschutz erreichen,

e Stadt- und Landschaftsplanung
durch integrierte Landschafts- und
Freiraumkonzepte verbinden.

Auf den Folgeseiten zeigen vier
Projektbeispiele, wie eine zukunfts-
fahige Stadtentwicklung in die Praxis
umgesetzt werden kann.

N
§ -

ZUKUNFTSKONZEPT FLACHENMANAGEMENT STUTTGART

Mischnutzung
im Bohnen-
viertel: Platz fiir
Wohnen,
Gewerbe und
stddtisches
Griin ...
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Zentrum fir Medien, Kunst und innovative Dienstleistungen (MKI) in Feuerbach -
flexible und kreative Nutzungsmischung, Férderung von Existenzgriindern inklusive

Zur Vorgeschichte: Nachdem die Eigen-

tUmerin, eine im Bereich Gebaudeausristung,

Heizung, Klima und Umwelttechnik tatige

Firma, ihre Betriebsgrundstiicke bereits im Jah-

re 1992 an die Stadt Stuttgart verkauft hatte,
erfolgte 1994 die Betriebsverlegung in das
neue Gewerbegebiet Stuttgart-Weilimdorf.

Der Stadtverwaltung Stuttgart gelang es trotz
intensiver BemUhungen zunachst nicht, einen

Kaufer fur die brachgefallenen Grundstlicke
und Gebdude zu finden.

Planung und Realisierung

1999 trat ein Investor mit dem folgenden
Nutzungskonzept an die Stadt Stuttgart heran:
¢ \Weitgehende Erhaltung der Gebaude,

e Abbruch von Anbauten, Schuppen und nach-
traglichen (minderwertigen) Einbauten,

¢ Errichtung eines neuen Zentralbaus im bisher
als Grinanlage genutzten Zentrum des Areals,

e Aufbruch der Hofbefestigung,

¢ Anlage von Grinanlagen und Wasserbecken

Kenndaten des Projekts
Bestand (bis 1999) Planung (ab 2000)

GrundstucksgroBe: 10.750 m? 10.750 m?

Grundflache Gebaude: 2.750 m?* 4.622 m?

Verkehrsflachen, Parkplatze: 7.300 m? 3.675 m?
Grin- und Wasserflachen: 700 m? 2.453 m?**

Art der baulichen Nutzung: Gewerbe eingeschranktes

Gewerbegebiet

Bebauung: 4 Gebaude 4 Gebaude

mit Anbauten mit Zentralbau

Bruttogeschossflache: 9.253 m? 14.449 m?

Arbeitsplatze: unbekannt ca. 300

* davon abgebrochen: 124 m?
** zusatzlich begriinte Dachflache: 750 m?

Projekttrager: Wolfgang Kreis, Ferrum Objekte, Stuttgart. Planung: Archi-
tekturblro Boris Bulling, Stuttgart.

Besondere Probleme, Losungen

¢ Stellplatzverordnung verzégert die Bau-
genehmigung, verursacht Mietausfalle,
bildet Investitionsrisiko. Losung: Flexible
Handhabung der Stellplatzverordnung
(derzeit nicht moglich).

e Altlastenrisiko schreckt ab. Losung:
Stadt Gbernimmt Risiko bei weitgehender
Heranziehung des friheren Eigenttmers.

e Vermarktung erfordert flexible Reaktion
auf den Markt, Gebaudeerhaltung erfor-
dert groBe Kreativitat. Ldsung: Ein ,Plan-
genehmigungsgerist”, das am runden
Tisch baubegleitend fortgeschrieben wird,
flexibilisiert das Genehmigungsverfahren.

16 ZUKUNFTSKONZEPT FLACHENMANAGEMENT STUTTGART
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im neu entstehenden, bisher asphaltierten

Bereich zwischen Neu- und Altbauten, Zusammenfassende Bewertung

¢ Nachrlstung der Gebaude, um Schallschutz Ein brachgefallenes Grundstlck innerhalb
und Warme-Isolierung zu verbessern, eines alteren Industrie- und Gewerbegebietes
e Erneuerung der Installationen, konnte bei weitgehendem Erhalt der Bausub-
¢ Aufbau von Fotovoltaikanlagen, stanz einer neuen Nutzung zugefuhrt werden.
¢ Nutzer-orientierter, behutsamer und origi- Die Vermietung erfolgt reibungslos, die Nach-
neller Innenausbau. frage Ubersteigt das Angebot. Das Projekt
Das Konzept Uberzeugt vor allem durch ist nachhaltig: Es werden keine neuen Flachen
Nutzungsmischung, Flexibilitat, gestalterische in Anspruch genommen. Durch eine deutliche

Kreativitdt und die Elemente ,Existenzgriinder- Reduzierung der befestigten Verkehrsflachen
férderung”, ,Verknupfung von Neuen Medien, und Parkplatze sowie durch Dachbegrinung

Handwerk, Kunst und Design”. Der gewahlte erhoht sich der Grunflachenanteil. Dazu wird
Innenausbau bei weitgehender Erhaltung des die Warmedammung entscheidend verbessert
Bestands ist arbeitsintensiv, es werden insbe- und eine zukunftsfahige gewerbliche Nutzungs-
sondere kleinere Handwerksbetriebe tatig. mischung erzielt.

Die Kosten liegen dennoch deutlich unter denen

vergleichbarer Neubauten, so dass Nettomieten

von rund 14 DM/m? auskémmlich sind.

Bereits realisierte und geplante Nutzungen:

¢ Dienstleistungsangebote durch Behinderte,

e Buroflachen,

¢ Glasfaserverkabelte Bliroraume flr Existenz-
grinder im Bereich Neue Medien,

® Proberdume fur Musiker,

e Handwerksbetriebe,

¢ Kdunstlerateliers,

¢ Gemeinschaftswerkstatt,

e Schreibblro fur Jungunternehmer,

e Gastronomie.

Neue Innen-
ansichtin einem
der bestehen-
den Gebiude,
Bau des neuen
Hauptgebidudes
im Zentrum
des Areals
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Die sechs vorhandenen Wohnbldcke mit
zusammen 156 Wohnungen werden erganzt
durch insgesamt funf etwas kleinere Wohn-
blécke und ein Punkthaus mit 99 Wohnungen,
indem die bisherigen Freiflachen genutzt wer-
den. Allerdings ist damit auch ein Verlust an
Baumbestand verbunden. Auf der bestehenden
Siedlungsflache kann so die Zahl der Bewohner
von 374 auf 620 erhéht werden — und damit
auf etwa die Zahl, die dort bereits bei Erst-
bezug des Wohngebiets im Jahre 1957 unter-

Kenndaten des Projekts

Stand 1957 1996 2000"
¢ GrundstlcksgroBe: 2,5 Hektar
e Wohnungen: 156 156 255
e Einwohner: 620 374 620
e Einwohner/Hektar: 230 135 230

*laut Planung

Projekttrager: Stuttgarter Wohnungs- und Stadte-
baugesellschaft mbH, Stuttgart. Planung: Architek-
tengruppe Kist-Koop-Fehmel-Waldmann, Stuttgart

]

-~ Nachverdichtungen

Wohnprojekt ,BockelstraBe” in Heumaden - Nachverdichtung eines Wohngebietes mit
typischer viergeschossiger Bauweise aus dem Jahre 1957

gebracht war. Die zusatzlichen Wohnungen
decken also lediglich die gestiegenen Anforde-
rungen an den Wohnraum ab.

Die alten Wohnblécke wurden an heutige
Anspriche angepasst und renoviert. Durch
Warmedammung, Fenster mit Warmeschutzver-
glasung und eine gasbetriebene Heizzentrale
mit Brennwerttechnik konnte der Energiebe-
darf so weit gesenkt werden, dass die Warme-
schutzverordnung von 1995 um 17 % unter-
schritten wird.

Neben dem Standard der Altbauwohnun-
gen selbst wurde auch die Infrastruktur verbes-
sert. Das in Heumaden bestehende kleine Laden-
zentrum wurde durch zusatzliche Laden- und
Buroflache, durch Arztpraxen und Kindergarten
erweitert, zu einem Nachbarschaftszentrum
aufgewertet und damit konkurrenzfahiger ge-
macht. Von den vielfaltigeren Nahversorgungs-
moglichkeiten profitieren nicht nur die Bewoh-
ner des Projekts ,BockelstraBe”, sondern der
gesamte Stadtteil.

An der KorianderstraBe wurde ein 50 Meter
langer Abschnitt als Verkehrsflache entwidmet,
die StraBe steht dem Durchgangsverkehr kinf-
tig nicht mehr zur Verfiigung. Die hinzugewon-
nene Flache wurde entsiegelt und vergréBert
nun einen Spielplatz.

Bewertung, Verbesserungsvorschlag

Das Projekt dient als Beispiel dafur, wie ge-
stiegene Wohnraumanspriiche befriedigt werden
kénnen, ohne neue Siedlungsflachen in Anspruch
zu nehmen und ohne mehr Heizenergie zu ver-
brauchen. Die Méglichkeiten, mit weniger ver-
siegelten Flachen auszukommen, wurden jedoch
nicht ausgeschépft: Das Rickbaupotenzial der
um 1,5 Meter zu breiten BockelstraBe wurde
nicht genutzt. Zum Beispiel hatte die asphaltierte
Flache furs Querparken zur Verfligung gestellt
oder die StraBe verschmalert und damit teilweise
entsiegelt werden kénnen, um einen Ausgleich
fur Versiegelungen an anderer Stelle zu schaffen.

Dem hohen Motorisierungsgrad tragen
drei Tiefgaragen Rechnung. Die grof3zlgig
dimensionierten Zufahrtsrampen sind ebenfalls
unnotig versiegelte Flachen. Als Alternative
bietet sich zum Beispiel eine zentral gelegene
Tiefgarage an: Diese kommt mit einer einzigen
Rampe aus. Sie verlangert auBerdem die FuB3-
wege zum Stellplatz und dient, gemal3 dem
»Satz vom konstanten Reisezeitbudget”, somit
der Verkehrsberuhigung und -vermeidung. Auf
kurze Fahrten wird ganz verzichtet.



Mehrgenerationen-Projekt ,,Unterer Wannenweg/SchickhardtstraBe” in Heslach -
soziale, 6kologische und 6konomische Weiterentwicklung bestehender Nutzungen
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Die eingeschossigen Provisorien aus der
Nachkriegszeit (Ldden und eine Bank) und das
denkmalgeschiitzte Wohn- und Wirtschaftsge-
baude SchickhardtstraBe 5 mit Saalbau und
Biergarten pragten bis in die 90er Jahre die
Nutzung in zentrumsnaher Lage in der Béblinger
StraBe. Im Flachennutzungsplan des Nachbar-
schaftsverbandes von 1984 noch als Flache fur
Gemeinbedarf (Kultur, Versammlung) ausge-
wiesen, ist sie im FNP 2010 als Mischgebiet dar-
gestellt. Eigentimerin ist die Stadt Stuttgart,
mit Ausnahme eines Grundstickes.

Planung und Realisierung

Das Generationenhaus umfasst etwa 70
teilstationare und stationare Pflegeplatze sowie
eine Diakoniestation fur die ambulante haus-
liche Versorgung mit Pflege und Hauswirtschaft,
dazu ein stadtteilbezogenes Service- und Bera-
tungszentrum fur altere und jungere Menschen.
Im seit 18.3.1999 rechtsverbindlichen Bebau-
ungsplan sind ein Kern- und ein Mischgebiet
festgesetzt. Es sind Vorkehrungen zum Schutz
vor AuBenlarm zu treffen (bis 71 dB tagsuber
und 64 dB nachts). Die Standortvorteile werden
fur die geplanten Einrichtungen genutzt. Die
Gestaltung wird an die umgebende Bebauung
angepasst und der 0,24 Hektar groB3e hang-
seitige Garten mit Baumbestand erhalten.

1996 bestatigte der Preistrager eines einge-

schrénkten Wettbewerbs die von der Stadt
Stuttgart vorgeschlagene Nutzung als ,interge-
neratives Wohnprojekt”. Das Projekt wird durch
die Rudolf Schmid und Hermann Schmid Stif-
tung finanziert, die Stadt stellt ihr Grundsttick
zur Verflugung.

Nachhaltigkeit

Durch die SchlieBung einer baulichen Licke
mit mehrgeschossiger Bebauung bei gleichzeiti-
gem Erhalt eines pragenden Baumgartens er-
folgt eine stadtebauliche Aufwertung. Vorteil-
haft ist die Nahe zu 6ffentlichen und privaten
Einrichtungen wie Laden, Kindergarten, Jugend-
haus, Stadtteiltreff, Realschule, Gymnasium und
Stadtbad. Die Stadtbahn-Haltestelle der U1/U14
und die Bushaltestelle ,SchreiberstraBe” grenzen
unmittelbar an. Klimatische Nachteile werden
durch den Erhalt der Grinflache mit Baum-
bestand und die vorhandene Freiflache , Erwin-
Schoettle-Platz”, durch Dachbegriinung und
die Ricknahme der bisher méglichen Bebauung
an der GebelsbergstraBBe ausgeglichen. Altlasten
werden durch die Grundstiickseigentiimer be-
seitigt. Anforderungen an den Larmschutz sind
durch die zentrale Lage nicht grundsatzlich er-
fullbar, aber teilweise durch gestalterische
MaBnahmen l6sbar. Diese ,Modell-Einrichtung”
wird durch den Einsatz 6ffentlicher und priva-
ter Mittel sozialvertraglich gestaltet.

Zusammenfassende Bewertung

Das Mehrgenerationen-Projekt fugt sich in
seiner Nutzung und Gestaltung in die Umgebung
ein. Es erganzt das 1997 verwirklichte Objekt
«Morikehof” (Boéblinger Str. 52/ Adlerstr. 31) mit
ca. 450 modernen Arbeitsplatzen auf ca. 8.400 m?
Buroflachen und 26 Wohnungen auf ca. 1.200 m2.
In sozialer und 6kologischer Hinsicht also ein
Modellvorhaben fur die Weiterentwicklung und
behutsame Erganzung bestehender Nutzungen.

Kenndaten des Projekts

e GrundstlcksgroBe: 0,9 Hektar brutto

¢ Geschoss-/Nutzflache: ca. 13.400 m2

* Bilanz versiegelter Flachen
(vorher/nachher): annahernd gleich

e Gesamtkosten: ca. 40 Mio. DM

e Abbruchkosten: ca. 815.000 DM

o Altlastenkosten: ca. 400.000 DM

Planung: Drei Architekten + Partner
Haag, Haffner, Strohecker und Grossmann, Stuttgart




Vision , Griiner Stutengarten” in Stockach, Stuttgart-Ost - ein Beispiel fiir
eine historisch gewachsene, auf Dauer tragfihige Nutzung
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Die Vision wurde von der Pro-
jektgruppe Flachenrecycling auf der
Basis des stadtebaulichen Rahmen-
plans Stéckach vom Januar 1999 ent-
wickelt. Das Planungsgebiet umfasst
im Wesentlichen das Gelande des
Stadtreinigungsamtes, heute Amt
fur Abfallwirtschaft und Stadtreini-
gung an der Heinrich-Baumann-
StraBe 4. Das stadtische Amt betreibt
dort seit Ende des 19. Jahrhunderts
Abstellplatze sowie Wartungs- und
Betankungsanlagen fur den stadti-
schen Fuhrpark.

Uber die NeckarstraBe verkehrte
1868 Stuttgarts erste Pferdebahn.

Heute wird die Haltestelle Stéckach
von funf Stadtbahnlinien angefah-
ren. Uber die parallel verlaufende
Cannstatter Strafe, die das Planungs-
gebiet vom Unteren Schlossgarten
abschneidet, verkehren im Verlauf
der B 14 taglich durchschnittlich
91.000 Kraftfahrzeuge.

Das Planungsgebiet weist damit
Citynahe, optimale Infrastruktur,
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Anbindung an den motorisierten In-
dividualverkehr (MIV) und an den OPNV sowie
eine attraktive Nahe zu Grinanlagen auf. Nach-
teilig sind dagegen die starke Verkehrsbelastung,
strukturelle und 6kologische Mangel.

Eine Vision

Die Vision soll Planungen und Investitionen
motivieren und inspirieren. Um den Anforde-
rungen der Nachhaltigkeit gerecht zu werden,
mussen die bereits erwdhnten 6kologischen,
sozialen und 6konomischen Aspekte bertck-
sichtigt sein.

Bereits der Rahmenplan Stéckach schlagt
vor, durch eine Uberbriickung der Cannstatter
StraBe im Bereich des Plangebietes eine bessere
Verbindung zu den Schlossgartenanlagen
zu schaffen. Durch diese Grinbriicke wird das
grune Band, das sich als Wohn-/Griinflache vom
Frauenkopf in Richtung Stockach erstreckt und
sich jenseits der Cannstatter StraB3e Uber
Unteren Schlossgarten und Pragfriedhof zum
Killesberg fortsetzt, nahezu vervollstandigt.
Weitere Ergédnzungen der Grinverbindung
schaffen Grinzlge in den Planungsgebieten
Stuttgart 21 und Stéckach. Damit wird das Ele-
ment ,,Griin” zu einem notwendigen Baustein
der Vision Stéckach.

Als zweites Element sind, den historischen
Bezug zur ersten Stuttgarter Pferdebahn auf-
nehmend und vor dem Hintergrund des Stadt-
namen-gebenden ,Stutengarten” entwickelt,
verschiedene Nutzungen rund ums Pferd vor-
stellbar. Dazu gehoéren eine Roéssle-Station als
Kutsch- und Reitbetrieb sowie Dienstleister,
Handel und ein Museum fur Pferde und Pferde-
ausrustung.

Als drittes Element rundet eine Gemein-
schaftswohnanlage diese Vision ab. Insgesamt
zielt das Nutzungskonzept auf Pferdeliebhaber
ab, die als zahlungskraftige Burger unserer
zunehmend freizeitorientierten Gesellschaft die
O6konomische Grundlage fur die Realisierung
sichern kénnen.

Das Fazit lautet: Bei Aufgabe und Riickbau
der Gleisanlagen im Bereich des Stuttgarter
Hauptbahnhofes wird das Planungsgebiet
Stockach erheblich an stddtebaulicher Bedeu-
tung gewinnen. Eine Verlegung des Betriebsge-
landes des stadtischen Amts fur Abfallwirt-
schaft und Stadtreinigung bietet die Chance,
durch zusatzliche Grinanlagen innerhalb des
Planungsgebietes die Griinverbindung, die vom
Frauenkopf bis zum Killesberg fuhrt, zu ver-
vollstandigen.



Aktionsprogramm fiir Stuttgart

¢ Flache managen statt erschlieBen

FlachenerschlieBung zum Flachen-Management
weiterentwickeln, die Ausweisung neuer Bau-
gebiete vermeiden. Das Standort-Kommunika-
tionssystem der Region aktiv unterstitzen. Po-
tenziale im Bestand erfassen, kommunizieren,
zligig mobilisieren und konsequent nutzen.

¢ Flachenverbrauch bilanzieren

GroBere Transparenz im Umgang mit Boden
schaffen. Das Statistische Jahrbuch um Indika-
toren fur nachhaltige Entwicklung erganzen:
Bauvorhaben auf zuvor landwirtschaftlich ge-
nutzten Flachen sowie versiegelte Flachen, Neu-
versiegelung, Entsiegelung und AusgleichsmaB-
nahmen bilanzieren.

e Boden schitzen

Landwirtschaftlich hoch produktive und wert-
volle Béden erhalten. Bodenschutz als Faktor
der Eingriffs-/Ausgleichs-Abwéagungim Planungs-
prozess deutlich starken. Natirliche Boden-
funktionen neu bewerten. Eine Bodenschutz-
konzeption fur Stuttgart erarbeiten.

e Planung flexibler gestalten

Gewerblich genutzten Standorten im Bestand
groBeren Spielraum fur Kreativitat und Innova-
tion gewahren. Die Planungs- und Genehmi-
gungspraxis flexibler handhaben, z.B. mittels
fortschreibbarer Plangenehmigungsgeriste oder
stadtebaulicher Vertrage.

e Grundsteuer gezielter einsetzen

Brachliegen von Siedlungsflache und Umwand-
lung von Landwirtschafts- in Siedlungsflache
durch hoéhere steuerliche Belastung erschweren.
Diese Steuereinnahmen gezielt zur Forderung
von Altlastensanierung, Umbau und Moderni-
sierung im Bestand sowie zur Unterstiitzung der
6kologischen Landbewirtschaftung verwenden.

¢ Finanzierung sichern

Forderprogramme, z.B. die Stadtebauforderung,
wieder aufstocken und auf die Bebauung von
Brachflachen mit Altlastenverdacht abstimmen.

¢ Altlasten sanieren

Von Altlasten ausgehende Gefahren fur Mensch
und Umwelt untersuchen und beseitigen, Brach-
flachen wieder nutzbar machen. Fur private
Altlasten, bei denen kein Zugriff auf den Verur-
sacher mehr moglich ist, Finanzierungslésun-
gen entwickeln. Altlastenflachen bewusster in
die stadtebauliche Planung einbinden.

o Verkehrsflache zuriickbauen

Ruckbau von Verkehrsflachen mit Bundes- und
Landesmitteln finanziell besser unterstitzen
(bisher wird Uberwiegend der Neubau von
StraBen mit bis zu 90% gefoérdert). Den Rickbau
von Verkehrsflachen starker als AusgleichsmaB-
nahme fur Eingriffe einsetzen.

¢ Fldchen durchgriinen

Vorgaben des Landschafts- und Flachennut-
zungsplans, vor allem der Grinordnungsplane
im Rahmen der Bebauungsplanung umsetzen,
um die Begriinung von Baugebieten sicher zu
stellen, zu einem geringen Versiegelungsgrad
beizutragen und Grinflachen zu vernetzen.
Grunplanungen konsequent umsetzen.

e Wohnraum-Management fordern

Wohnraum-Erhalt und -Management starker als
Neubau férdern. Die Wohnraum-Bérse verbes-
sern, Konzept fir deren Ausgestaltung optimie-
ren und die Trager unterstitzen.

e Soziale Integration erleichtern

Finanzmittel gezielt zur qualitativen Verbesse-
rung des Wohnungsmarktes verwenden. Durch
Verbesserungen im Bestand, Mehrgeneratio-
nen-Projekte und den Einsatz wohnungspoliti-
scher Instrumente die Durchmischung gesell-
schaftlicher Schichten unterstitzen.

1%-@@28%

Rund 3.500 Alt-
lasten aus
vergangenen
Produktions-
zeiten in Stutt-
gart, bundesweit
iiber 300.000.
Sie blockieren
nutzbare, oft
zentral gelegene
Fldchen, ver-
schandeln das
Stadtbild,
gefihrden zum
Teil Umwelt
und Gesundheit.
Wird saniert:
Epple-Areal in
Bad Cannstatt

1€ ' ol als Wandfarbe, aus dem’
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Projekte, Beratung, Adressen

Wer Rat, Hilfe oder Informationen sucht zu Fragen der Stadtplanung, des Flichen-, Wohnraummanagements

und der Sozialplanung, des Umweltschutzes und der Altlastensanierung, findet hier Ansprechpartner

22

Flachenmanagement
e Alternative Konzepte der Stadtplanung in Stutt-

gart erarbeitet die Fachkonferenz Stadtentwick-
lung der Lokalen Agenda 21 Stuttgart.
Ansprechpartnerin: Christine Pfisterer, Wilder-
muthweg 14, 70197 Stuttgart, Tel. 0711/6574757.
Die Fachkonferenz steht allen Blirgern, Gewer-
betreibenden und gesellschaftlichen Gruppen
offen und freut sich auf Interessenten und neue
Mitarbeiter.

Far Stadtentwicklungs- und Grinordnungs-
planung in Stuttgart ist zustandig das Stadtpla-
nungsamt, Eberhardstr. 10, 70173 Stuttgart.
Ansprechpartner Stadtentwicklungsplanung:
Herr Klenk, Tel. 0711/216-2707, Griinordnungs-
planung: Herr Hagele, Tel. 0711/216-2284.
Stadtebauliche EntwicklungsmaBnahmen be-
treut das Amt fur Stadterneuerung, Ansprech-
partner: Herr Zugel, Tel. 0711/216-3689.

Das SKS, Standortkommunikationssystem der
Wirtschaftsforderungsgesellschaft Region Stutt-
gart (WRS), gibt einen Uberblick tiber geeig-
nete Flachen und Immobilien und unterstitzt
damit die Wiedernutzung von Gewerbe-Brach-
flachen in der Region. Ansprechpartner:
Matthias Lutz, Tel. 0711/2283-540.
Regionalplanung in der Region Stuttgart:
Verband Region Stuttgart (VRS), Kronenstr. 25,
70174 Stuttgart, Tel. 0711/22759-48. Dort ist auch
der seit Marz 1999 verbindliche Regionalplan
gegen Gebuhr erhaltlich oder auszuleihen.
Flachenmanagement in Forschung und Praxis:
Arbeitsgruppe Flachenrecycling, Industrie-
brachen, Grundwasserschutz — umweltgerechte
Revitalisierung von Altstandorten FIGURA der
Versuchseinrichtung zur Grund- und Altlasten-
sanierung VEGAS, Institut far Wasserbau der
Universitat Stuttgart, Pfaffenwaldring 61, 70550
Stuttgart, Tel. 0711/685-4601. Arbeitsgemein-
schaft B6den und Okosysteme Stuttgarts AGBOS
des Instituts fur Bodenkunde und Standorts-
lehre, Universitat Hohenheim, Emil-Wolff-Str. 27,
70599 Stuttgart, Tel. 0711/459-2117.
Umweltpolitischer Schwerpunkt , Flachenressour-
cen-Management”, Landesanstalt fur Umwelt-
schutz BaWu., Griesbachstr. 1, 76185 Karlsruhe,
Ansprechpartner: Herr Lehle, Tel. 0721/983-1563.
Indikatoren fir ein haushalterisches Boden-
management im Modellprojekt ,Stadte der Zu-
kunft” (Stuttgart ist Referenzstadt), Bundesamt
fur Bauwesen und Raumordnung, Referat 1 5 -
Verkehr und Umwelt, Am Michaelshof 8,

53177 Bonn, Ansprechpartner: Dr. Fabian Dosch,
Tel. 01888-4012307.

Umweltschutz

e Anerkannte Natur- und Umweltschutzverbande,

die bei Planungen gehort werden, sind u.a. der
Landesnaturschutzverband LNV, Olgastr. 19,
70182 Stuttgart, Tel. 0711/24895520, der Bund
fur Umwelt und Naturschutz BUND, Rotebuihlstr.
86/1, 70178 Stuttgart, Tel. 0711/6197040, und
der Naturschutzbund NABU, Tubinger Str. 15,
70178 Stuttgart, Tel. 0711/626944. Der BUND
befasst sich u.a. mit dem Projekt Stuttgart 21 und
moglichen Alternativen. Die Landesmesse auf
den Fildern ist ein wichtiges Thema beim NABU.
Far Umweltschutzplanung, Naturschutz und
Umweltiberwachung in Stuttgart ist zustandig:
Amt fur Umweltschutz, Gaisburgstr. 4, 70182
Stuttgart. Ansprechpartner fir kommunalen Bo-
denschutz, Flachenmanagement und Altlasten:
Herr Kirchholtes, Tel. 0711/216-7159. Das Amt
betreut das Informationssystem Altlasten und
berat zum Umgang mit verunreinigten Flachen.

Wohnraumberatung, Wohnprojekte

e Beratung fir Wohnanpassung im Alter und bei

Behinderung bieten die Wohnberatungsstellen
des Deutschen Roten Kreuzes, Reitzensteinstr.
9, 70190 Stuttgart, Ansprechpartnerin: Frau
Azza, Tel. 0711/2808-132.

Hilfe und Beratung beim Wohnungswechsel mit
dem Ziel einer altengerechten Wohnung sowie
Zugang zum ,Betreuten Wohnen” bieten der
Caritas-Verband Stuttgart, Ansprechpartnerin:
Frau Obele, Tel. 0711/2106916, und das Diakoni-
sche Werk sowie die 6rtlichen Diakoniestationen.
Ansprechpartnerin im Ev. Stadtverband: Frau
Komitsch, Tel. 0711/2068-172. Der Stadtverband
beteiligt sich mit seiner Diakoniestation auch am
Mehrgenerationen-Projekt (siehe Fallbeispiel).
Blrgerservice ,Leben im Alter” mit Ansprech-
partnern in allen Stadtteilen berat auch zu Wohn-
anpassung im Alter und Umzugsmanagement.
Anlaufstelle: Sekretariat, Tel. 0711/216-3818.
Musterlésungen bietet die ,Werkstatt Woh-
nen” beim Landeswohlfahrtsverband Wurttem-
berg-Hohenzollern, Lindensparstr. 39, 70176
Stuttgart, Ansprechpartnerin: Frau Hocher-
Brendel, Tel. 0711/6375-285, -237.

Der Verein Wabe e.V. plant generationeniber-
greifende 6kologische Wohnprojekte. Ansprech-
partnerin: Petra Schneider, Tel. 0711/2348162.
Zu sozialen Fragen im Wohnungswesen, Uber
EigentumsmaBnahmen, Modernisierung und En-
ergiesparprogramme informiert das Amt fr Woh-
nungswesen, Holzstr. 13, 70173 Stuttgart. Aus-
kunft unter Tel. 0711/216-2789.



»--- denn das Land ist mein, und Ihr seid Fremdlinge und Giste vor mir.“
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