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Marketing Study Area Quellenstral3e | Summary

Rational and goals

The COBRAMAN pilot site “Quellenstraf3e” comprises two municipal lots (Epple-Area and
Hasenweiden) and is situated within the industrial/commercial area “Pragstral3e in district
Bad Cannstatt.

In Stuttgart and beyond, the history of Epple-Area is well known (“The biggest environmental
damage, the City ever had to deal with.”) and signifies the main barrier for marketing and
further redevelopment. Goals of the external feasibility study were defined as follows:

e Analysis of macro- and microsite

Creation of a vision for the entire quarters “Pragstraf3e”
Talks with key owners

Checking of different uses compatible with markets
Financial calculations / checking of profitable efficiency
Marketing strategy

Conclusions and next steps

Analysis and planning

Commissioned by the City of Stuttgart, the Wistenrot Haus- und Stadtebau (WHS) took a
comprehensive inventory including SWOT-Analyses of macro- and microsite. After
evaluation, WHS and a team of urban planners developed in a first step the “Vision
Pragstral3e”. A boulevard, connecting all parts of the quarters and representing a central
spine, was defined as an important means to create local identification.

In a second step, WHS focused on possible uses for the municipal site “Quellenstrafe”.
Evaluating former plannings and current market research studies, WHS drafted three
alternative possibilities: Office buildings, Indoor-Playground, Craftsmen Centre 2.0.

The last option “Craftsmen Centre 2.0.” was favored by municipality and WHS (more details
see Output 5.3.4, Developing a vision for Cannstatt Site), thus pursued.

WHS proposes as small scale development, considering interests of adjoining private owners
and a development in different sections.

Accessibility shall be improved by extension and revaluation of the Quellenstralie.

Marketing strategy

WHS defined as most important message that Epple-Site has been remediated and is ready
for new uses. The former wording “Oil-Epple” was officially replaced by “Quellenstraf3e”.

As in September a theatre moves into Area “Pragstral3e”, the whole quarters is at change, a
lot of visitors and gastronomy will follow. In this context, awareness for the potentials of the
quarters and the municipal sites can be brought forward.

An important step could be the settlement of infrastructure influencing the district of Bad
Cannstatt and bringing people into the quarters.

The anchor owners in “Pragstraf3e” defined a need for stronger marketing measures to
create an new image. The proposal for common marketing efforts including the City of
Stuttgart was appreciated.

As “Craftsmen Centre” is a new offer in Stuttgart, thus area Quellenstral3e can gain its
distinct Unique Selling Proposition (USP) and will be interesting for possible investors and
users.



Profitability

WHS compared the profitability of the different scenarios Indoor-Playground, Craftsmen
Centre 2.0. and Status Quo.

Although a lot of investments are already done due to remediation works and acquisition of
parts of lot “Hasenweiden”, the development of a Craftsmen Centre can be at least as zero-
sum game for the City of Stuttgart.

With relative low investments (roadworks, infrastructure) the municipal lots can be brought to
market. With regard to new uses coming up, the City of Stuttgart can offer an additional
value.

Conclusions
WHS recommended further steps as follows:

e Installation of an Interdisciplinary Working Group (IWG)

Further talks with “Big Neighbours”

Development of concrete marketing measures

Project management by Brownfield Managers

Further clarification of Craftsmen needs

Deeper investigations concerning floor loading

Checking of further Funding possibilities (national funding programs).
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1 Aufgabenstellung

1.1 Anlass und Problemstellung

Die stadtischen Grundstiicke an der ,Quellenstral3e” liegen im Gewerbeflachengebiet
Pragstral3e in Stuttgart-Bad Cannstatt und sind einer von drei projektbezogenen zu
entwickelnden kommunalen Modellstandorte im Rahmen des EU-Projekts COBRA-
MAN (Manager Coordinating Brownfield Redeveloment Activities).

Aufgrund seiner Historie als ehemaliger Standort fir mineralGlverarbeitendes Gewer-
be und einer 130-jahrigen Nutzungsgeschichte kampft das Areal auch nach Ab-
schluss der Altlastensanierung im Jahre 2003 mit Imageproblemen und konnte bis-
her keiner neuen Nutzung zugefuhrt werden. Westlich angrenzend hat die Stadt das
Flurstuck ,Hasenweiden“ erworben, das sie ebenfalls vermarkten mochte. Die
Grundstiicke bilden gemeinsam den zu untersuchenden Standort ,,QuellenstraRe”.

Im Rahmen der immobilienwirtschaftlichen Machbarkeitsstudie sollen Losungsansat-
ze fur eine nachhaltige Entwicklung und eine Marketingstrategie, welche die Entwick-
lungspotenziale des umgebenden Quartiers gewébhrleistet, erarbeitet werden. Die
Studie soll fur Verwaltung und Politik als Entscheidungsgrundlage im Hinblick auf
eine kunftige Vermarktung dienen und enthéalt klare Empfehlungen fir das weitere
Vorgehen.

1.2 Aufgabenstellung

Am 17.03.2010 wurde die Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH (WHS) von der
Landeshauptstadt Stuttgart mit der Erstellung einer immobilienwirtschaftlichen Mach-
barkeitsstudie fur das Areal ,Quellenstral3e” beauftragt. Die Studie wurde in Koopera-
tion mit dem Planungsbiiro Wick + Partner erarbeitet.

Die immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie beleuchtet im Wesentlichen fol-
gende Aufgabenstellungen:

= Analyse des Makro- und Mikrostandorts.

= Ausarbeitung einer Leitidee fur das Gesamtquartier.

= Fdhren von Eigentimergespréachen.

= Konzeption von Nutzungsvarianten.

= Immobilienwirtschaftliche Kalkulation auf Grundlage von Erfahrungswerten.
= Uberlegungen zur Vermarktung der Flachen.

= Empfehlung fir das weitere Vorgehen.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 5
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1.3 Grundlagen / vorhandene Materialien

Der Machbarkeitsstudie liegen insbesondere folgende Unterlagen und Informationen
zu Grunde:

Kataster

= BGrund-Daten des Stadtmessungsamtes

» Luftbildaufnahmen

= Lageplan Gebietsabgrenzung, Landeshauptstadt Stuttgart, Amt fur Liegenschatf-
ten und Wohnen

Exposé

» Flachenstatus der Stadt Stuttgart, Zusammenstellung der wesentlichen Grundla-
genplane und Gebietsinformationen

Experteninterviews

= Gesprach gefuhrt mit Herrn Wolff, Wizemann-Areal am 01.06.2010
=  Gesprach gefuhrt mit Herrn Ktbler, DIBAG AG am 11.06.2010

= Telefoninterview mit Herrn Kotz, Kreishandwerkerschaft

= Telefoninterview mit Herrn Konig, Handwerkskammer Verband Region
Stuttgart

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 6
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2 Bestandsaufnahme

Neben einer planerischen Bestandsanalyse und Einschatzungen zu marktgangigen
Nutzungsbausteinen wurden Experteninterviews mit den ,groRen Anrainern“ gefthrt,
um deren Sichtweisen in die Bestandsaufnahme einflie3en zu lassen.

2.1 Analyse Makrostandort

Das Gebiet ,QuellenstraRe” liegt zentrumsnah und wird dem Stadtteil Bad Cannstatt
im Nordosten des Stadtgebietes der Landeshauptstadt Stuttgart zugeordnet.

Bereits 1905 wurde Bad Cannstatt mit Stuttgart vereinigt, es blieb aber durch den
Neckar raumlich vom Stuttgarter Stadtkern getrennt. Dies tragt zur Eigenstandigkeit
Bad Cannstatts im Stadtgeftige bei. Bereits 1330 erhielt Cannstatt die Stadtrechte,
1933 den Titel Bad. Geschichtlich und kulturell bedeutend sind die 19 Mineralguellen
mit einem der gréf3ten Heilwasservorkommen der Welt sowie das Cannstatter Volks-
fest, das ebenfalls zu den grof3ten der Welt zahilt.

2.1.1 VerkehrserschlieRung

Die momentane ErschlielRungssituation ist als mangelhaft zu werten. Die &ufR3ere An-
bindung ist dadurch erschwert, dass von der Pragstral3e stadteinwarts kein Linksab-
biegen moglich ist und das Gebiet nur durch Wenden an der nachsten Kreuzung an-
gefahren werden kann. Eine grundsatzlich gute Anbindung an das Uberdrtliche Ver-
kehrsnetz wird dadurch eingeschrankt. Die Nutzer und Ortskenner nutzen deshalb
diverse Schleichwege um in das Gebiet zu gelangen. Die momentane Erschlie-
Bungssituation ist als mangelhaft zu werten.

Abbildung 1: GebietserschlieBung Makrostandort

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 7
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Im Inneren des Gebietes verhindern bestehende Sackgassen eine sinnvolle Er-
schlieBung. Weiteres Merkmal ist der defizitdre Stral3enraum mit wenig Griin, einem
Defizit an Parkierungsmoglichkeiten und fehlenden Gehwegen.

Die Erreichbarkeit mit dem offentlichen Nahverkehr wird Uber die U-Bahn-
Haltestellen Léwentor, Rosensteintor und Glockenstral3e gewahrleistet.

Die Bahnlinien und die B 10 (Pragstral3e) stellen kaum Gberwindbare Barrieren dar,
so dass das Gebiet bis heute noch keinen stadtebaulich attraktiven Anschluss an
den Rosensteinpark gefunden hat.

Nordlich an das Quartier angrenzend befinden sich bereits die Stuttgarter Weinber-
ge, allerdings ist auch das vorhandene Potenzial der Anknupfung nicht genutzt und
eine ful3laufige Anbindung durch versteckte bzw. abgesperrte FulRwege erschwert.

2.1.2 Topographie

Das Gebiet weist in den ndrdlichen Teilen eine starke Hanglage auf, was hohere An-
spruche an dort geplante Bauformen stellt. Teilweise weist das Hohenrelief ein Gefal-
le von 27 % auf. Insbesondere die stadtischen Grundstiicke sind dadurch in ihrer
Nutzung eingeschrankt, da ein klimarelevanter Grinzug die Bebauungsmaglichkeiten
zusatzlich einschrankt.

Weiterhin fallt das Gebiet von West nach Ost, was die durch die Sackgassen hervor-
gerufene Trennung der beiden Teilbereiche unterstreicht. Die freigeraumte stadtische
Flache ist durch einen Geldndeversprung zweigeteilt. Rund 0,2 ha grenzen an das
Wohngebiet ,Lammleshalde” an und liegen 10 Meter héher als der restliche Grund-
stucksteil.

Abbildung 2: Topographie

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 8
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Abbildung 3: Trennung der Teilbereiche

2.1.3 Ubersicht an Nutzungen
» produzierendes Gewerbe (Mahle)
= Dienstleistung (SV Versicherung) / Einzelhandel
= Autohandel / Autovermietung / KFZ-Werkstéatten
= Polizei

= Probebihnen diverser Theater

»Quellenstrale”

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner
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= Kultur / Vereine / Club (Zapata) / Kindergarten
» Kreativzentrum / Start-UPs

» Lagerdienste

= Wohnen

= Leerstand / Brachflachen

= Kleingarten

Innerhalb des Gebietes stehen aktuell keine Nahversorgungs- oder gastronomischen
Angebote zur Verfigung. Die Versorgung der Beschaftigten der Landespolizei und
der SV-Versicherung erfolgt Gber betriebseigene Kantinen. Die nachstgelegene gast-
ronomische Nutzung an der Halden- / Ecke Glockenstral3e hat vor kurzer Zeit ge-
schlossen.

Die heterogenen Umnutzungstendenzen zeichnen sich in verschiedenen Gebietsmi-
lieus ab, die den inneren Bereich in folgende Punkte unterteilen lassen:

Abbildung 4: Gebietsmilieus

Diesen Bereichen fehlt bisher eine Vernetzung innerhalb des Gesamtstandortes. Das
Potenzial zur Verknipfung ist allerdings vorhanden.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 10
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214

SWOT Analyse Makrostandort

Starken

Cityndhe durch kurze OPNV
Fahrzeiten vom Hauptbahnhof

Nahe zum Stadtteilzentrum Bad
Cannstatt

Lage im Grin

Einsehbarkeit

Chancen

heterogene Nutzungsstruktur

landschatftliche Ankniupfungs-

punkte vorhanden

Zukunftsperspektive Rosenstein-

tunnel

verbesserte Anbindung an Ro-
sensteinpark nach Fertigstellung
des Tunnels 2017

verbesserte verkehrliche Anbin-
dung nach Fertigstellung der
StraRenbahnlinie U 12 im Jahr
2010

Areal im Wandel
Kulturelle Nutzung

Gebietsoffnung nach Norden
durch neue StralRenbahnhalte-

stelle mdglich

Tabelle 1: SWOT Analyse Makrostandort

»Quellenstrale”

Schwachen

defizitarer Strallenraum
Sackgassen-Situation

fehlende Mitte

fehlende Verknipfung ins Quar-
tier

fehlende Nahversorgung

keine reprasentative Stral3enfront

keine attraktive Eingangssituati-

on

Risiken

Stagnation
zunehmender Leerstand

weiteres Wegbrechen von Nut-

zungen

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner
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2.1.5 Hemmnisse — Konflikte
Die Hemmnisse und Konflikte lassen sich wie folgt zusammen fassen:

» Sackgassen-Situation“: Fehlende Vernetzung innerhalb des Gesamtstandortes,
Ostliches Quartier abgehénagt, allerdings mit Potenzialen zur Verknupfung.

» Defizitarer StralRenraum: Schmale bis fehlende Gehwege, hohes Defizit an Parkie-
rungsmaoglichkeiten und fehlendes Griin im Stra3enraum.

= Brachflachen in zentraler wie dezentraler Lage, gescheiterte Projektentwicklungen
auf dem Filetgrundsttick ,Léwentor”.

= Angrenzendes Wohngebiet ,LA&mmleshalde*: Eingeschrankte Nutzung der Brach-
und Umnutzungsflachen im Bezug zur angrenzenden Wohnbebauung aufgrund der
Larmimmissionen.

» Fehlende Offnung des Gesamtquartiers nach AuRen, abgeschlossene AuRenwir-
kung, bisher kein Standortmarketing.

» Die Eingangssituation in das Gebiet erscheint undefiniert und tUberdimensioniert.
Der Eingang in das Quartier aus Richtung Pragstral3e weist keine stadtebaulich re-
prasentative Erscheinung auf.

2.1.6 Entwicklungstendenzen

Abgeleitet aus dem verkehrlichen Defizit und der topographischen Situation ergibt
sich eine Trennung innerhalb des Gebietes, die insbesondere die Entwicklung des
tiefer liegenden 6stlichen Teils behindert.

Das gesamte Gewerbegebiet befindet sich im Umbruch mit durchaus wahrnehmba-
ren positiven Entwicklungstendenzen. Es entwickeln sich sehr heterogene Nut-
zungsbausteine. Die im Eigentum der Stadt befindlichen Flachen haben kaum direk-
ten Einfluss auf die Umnutzung des Gewerbegebiets als Makrostandort. Vielmehr ist
im mittleren Teil des Gebietes Stillstand zu beobachten. Positive Entwicklungsten-
denzen lassen sich nur im westlichen und 6stlichen Teil feststellen.

Abbildung 5: Entwicklungstendenzen des Makrostandortes

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 12



Immobilienwirtschaftliche Machbarkeitsstudie »Quellenstrale”

2.2 Analyse Mikrostandort

2.2.1 Planungsrecht

Fir die zu betrachtenden Flachen liegen zwei Bebauungsplane vor:

Das ,Epple-Areal” wird in dem B-Plan Glocken-Zuricher Stral3e von 1970 erfasst.
Dieser weist eine gewerbliche Nutzung, auch fur die zur Wohnnutzung geeignete
ndrdliche Flache aus. Der aktuelle Nutzungskatalog umfasst gewerbliche Nutzun-
gen, der B-Plan wurde auf die BauNVO 1990 umgestellt. Die fur eine Wohnnut-
zung geeigneten hoher liegenden Grundsticksteile wéaren allerdings gemaf § 34
BauGB bebaubar.

Als Ergédnzung des westlichen Bereichs wurde fur den Bereich ,Hasenweiden*
2004 der B-Plan Pragstral3e / Im Schwenkrain aufgestellt. Dieser enthélt ebenfalls
die Darstellung der zukinftigen Ringstraf3e. Da dieser Bebauungsplan aktuell und
mit 70 Tragern offentlicher Belange abgestimmt ist, wird von Seiten der Stadt kei-
ne Anderung oder Neuaufstellung beabsichtigt.

In der nachfolgenden Abbildung sind die Nutzungs- und Bebauungsmaoglichkeiten fur
die zu betrachtenden Flachen auf Basis der bestehenden Plane dargestellt:

Abbildung 6: Nutzungsmadglichkeiten nach FNP

2.2.2 Eigentums- und Pachtverhaltnisse

Die Flurstiicke ,Hasenweiden” (FIst. Nr. 797, 799/1, 799/2, 800/1, 802, 803/1, 805,
809, 812/1, 813) sowie das ehemalige Epple-Areal (Flst. Nr. 839/1, 840/1, 842/1,

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
in Zusammenarbeit mit Wick + Partner 13
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842/2, 842/7) befinden sich im Eigentum der Stadt Stuttgart und bilden den Standort
,QuellenstraRe”. Im Bereich ,Hasenweiden®, zwischen den stadtischen Flachen gibt
es weitere Eigentimer, mit denen die Stadt bislang diverse Konflikte noch nicht aus-
rdumen konnte.

Flurstiick Nr. 816 befindet sich im Eigentum einer Schaustellerin, die die Flache als
Lagerflache fur ihre Fahrgeschéafte nutzt. Ende 2009 wurde seitens der Eigentiimerin
ein Verkauf der Flachen abgelehnt. Im Rahmen der Studie hat die WHS versucht ein,
Gesprach mit der Eigentiimerin zu fuhren. Dies wurde abgelehnt.

Zwischen den beiden stadtischen Grundstiicken befindet sich Flursttick Nr. 817/1,
auf dem sich ein Wohnhaus befindet. Im aktuellen B-Plan wird dieser Bereich als

Grunflache ausgewiesen und kann nicht bebaut werden. Ein Gesprach zwischen

diesem Eigentimer und der WHS fand auf Wunsch der Stadt nicht statt.

Weiterhin befinden sich die Flurstiicke Nr. 814 und 815 im Eigentum eines Autohand-
lers, der eine Verlagerung und Tauschangebote der Stadt bisher abgelehnt hat. Die
zweimalige telefonische Kontaktaufnahme mit dem Eigentimer im Rahmen der Be-
arbeitung der Studie blieb unbeantwortet. Die bisherigen Versuche der Stadt, mit
dem Eigentimer ein Grundstickstausch durchzuftihren scheiterte an den unverhalt-
nismafigen Vorstellungen des Eigentiimers.

2.2.3 Altlastensituation

Fur die Revitalisierung der ,Quellenstrale” wird es erforderlich sein, Bodenbelastun-
gen zu beseitigen, um eine Vermarktbarkeit tberhaupt zu erreichen. Aufgrund der
industriellen Vornutzung liegen fir den Uberwiegenden Teil der Flachen potentielle
Schadstoffbelastungen vor. Der Untersuchungsstand und die daraus gewonnenen
Erkenntnisse Uber die einzelnen Verdachtsflachen sind sehr unterschiedlich, wo-
durch sich hier ebenfalls Auswirkungen auf die zeitliche Entwicklung der Flachen er-
geben.

Das ehemalige , Epple-Areal” war in den 80er und 90er Jahren als die grofite Altlast
in Stuttgart bekannt. Aufgrund der 130-jahrigen Nutzung als Mineral6lwerk lagen er-
hebliche Schadstoffverunreinigungen vor. Die Sanierung der Schadensherde auf der
Flache und der im Abstrom vorhandenen Schadstofffahne begann Mitte der 90er
Jahre. Seit 2005 ist die LH Stuttgart Eigentimerin der Flache und die Sanierung ist
nahezu abgeschlossen. Fir die verbliebenen Restkontaminationen ist der Betrieb
einer Abstromsicherung notwendig, die seit 2006 wieder aufgenommen wurde und
noch bis voraussichtlich 2020 notwendig sein wird. Die Flache wurde in den Jahren
2001 — 2003 zudem komplett abgeraumt.

Fur die stadtischen Flachen , Hasenweiden® besteht aktuell kein akuter Handlungs-
bedarf, allerdings werden auf der Flache Autowracks, Baustellenabfalle und Bau-
schutt gelagert. Hinsichtlich der Neubebauung des Areals ist es erforderlich und
zweckmalig, die bestehenden Kenntnisliicken bezuglich Notwendigkeit, Art und Um-
fang eventueller Sanierungs- / Sicherungsmafl3nahmen durch weitere Detail- und ggf.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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Sanierungsuntersuchungen zu schliel3en, um die daraus gewonnenen Erkenntnisse
bei der weiteren Beurteilung und Planung zu bertcksichtigen.

Fur die zwischen den stadtischen Flachen liegenden privaten Grundstiicke besteht
Handlungsbedarf fir eine orientierende Untersuchung. Dem Amt fur Umweltschutz
liegen fur die Grundsticke Hinweise auf Untergrundverunreinigungen aromatischer
Kohlenwasserstoffe und PCB vor. Vor einem geplanten Erwerb oder Grundstiicks-
tausch ist hier Klarheit Giber den Schadensverdacht herzustellen.

2.2.4 Impressionen

Abbildung 7: Ostlicher Bereich ,Quellen- Abbildung 8: Stadtisches Grundstiick ,Ha-

straf3e” senweiden”

Abbildung 9: ,Hasenweiden* Abbildung 10: Blick von ,Lammleshalde”

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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2.2.5 SWOT Analyse Mikrostandort
Starken

- OPNV - Anschluss

- Gruner Rand Nord

- Eppleflache gerdumt

- kleinteilige Parzellierung moglich

Chancen
- GE-Flache in stadtischem Besitz
- Flache komplett gerdumt

- Hoher liegender Grundsticksteil

fur Wohnen geeignet.

- Nachfrage von Handwerkern
nach Flachen auf angrenzendem

Wizemann-Areal

- Nachfrage nach 500 m2 grof3en
GE-Einheiten

»Quellenstrale”

Schwéchen

- kein Impulsgeber fir den Makro-
standort

- topographische Schattenlage
- Altlasten / Image

- stadtische Flachen nicht zusam-

menhangend

- Gelandeversprung von 10 Me-

tern

-  Konflikt mit klimarelevantem

Grinzug

- nur 25 % der Grundsticke bau-

lich nutzbar
- schlechte ErschlieBung
Risiken

- Grdndungssituation auf hoher

liegenden Grundsticksteilen
- topographische Schattenlage

- Rezession / Bedarf an Hand-

werksflachen

- keine rentierliche Entwicklung zu

erwarten

Tabelle 2: SWOT Analyse Mikrostandort

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3 Konzeption

3.1 Leitidee Gesamtquartier

Um die Vermarktung der stadtischen Flachen zu erleichtern, wurden die Entwick-
lungschancen des Gesamtstandortes Uberprtft und eine Leitidee fir das Gesamt-
quartier erarbeitet. Dazu fand neben der planerischen Bestandsaufnahme auch die
Vorstellung der Schlisseleigentimer Wizemann-Areal und DIBAG AG Eingang in die
Konzeption. Dabei wurde die Leitidee aufbauend auf einer IST-KANN-SOLL-
Methodik entwickelt, um eine stufenweise Entwicklungsperspektive fur den Gesamt-
standort abzubilden.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.1.1 IST

Die vorherrschende Sackgassensituation hat die fehlende Vernetzung innerhalb des
Gesamtstandortes zur Folge, wobei das 6stliche Quartier von einer Entwicklung ab-
gehangt ist. Im westlichen Teil haben sich die einzelnen Nutzungsbausteine auf-
grund einer vorhandenen Ringerschlie3ung bereits vernetzt, im Ostlichen Teil ist dies
durch weitere Sackgassen nicht moglich.

3.1.2 KANN

Durch den laut B-Plan méglichen Ringschluss im 6stlichen Teil wird eine interne Ver-
netzung stattfinden, gleichzeitig werden die beiden Netzstrukturen durch eine Off-

nung des zwischen den beiden Netzen liegenden Gelandes verbunden. Eine weitere
Offnung des Gebietes nach Norden kann durch die 2010 fertig gestellte Stadtbahnli-
nie U 12 und die neu entstehende Haltestelle in der Lowentorstral3e erreicht werden.

3.1.3 SOLL

Ein Gesamtnetz entsteht und erhalt ein Rickgrat durch Ausbildung eines Boulevards
und Schnittstellen durch Platze.

=>» Fur dieses verbindende Element kann von den kommunalen Grundstiicken aller-
dings keine Initialziindung ausgehen. Um den Boulevard herzustellen und zu einem
nachhaltigen Entwicklungsimpuls beizutragen, wird eine Investition der Stadt in den
offentlichen Raum notwendig sein.

Diese Vision wurde in einem stadtebaulichen Strukturkonzept verankert, das als
Rahmenplan fir die zukiinftige Entwicklung dienen kann. Ubergeordnetes Ziel ist
neben der Vernetzung innerhalb des Quatrtiers, das Aufzeigen neuer Ankniupfungs-
punkte an die Umgebung. Des Weiteren ist fir die Umsetzung die Kooperationsbe-
reitschaft der privaten Anrainer zwingend notwendig.

Das Ruckgrat bildet dabei der ausgebaute Boulevard, an dessen Schnittstellen sich
verschiedene Platzsituationen ausbilden. Neue FulBwegeverbindungen verknipfen
neu entstehende kleinere Platze innerhalb des Gebietes.

Mit dem Konzept der grinen Fugen vernetzt sich der Standort mit der umgebenden
Landschaft. Uber eine Landschaftstreppe wird die geplante U-Bahnhaltestelle der U
12 an der Lowentorstral3e in das Gebiet gefluhrt. Dieser Strukturplan ist auf der nach-
folgenden Seite dargestellt.

Wistenrot Haus- und Stadtebau GmbH
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3.2 Nutzungsbausteine

3.2.1 Einzelhandel und Gebietsnahversorgung

Das Gesamtquartier befindet sich im aktuellen Einzelhandelskonzept aul3erhalb der
ausgewiesenen Versorgungsbereiche. Das Gebiet verfugt derzeit Gber keine ada-
guate Nahversorgung, was vor allem von den Mietern des

Wizemann-Areals bedauert wird. Ein weiterer Nachteil ist das Fehlen von gastrono-
mischen Einrichtungen innerhalb des Gebietes. In der Vergangenheit gab es ver-
schiedene Bemihungen, einen Biergarten innerhalb des Gebiets anzusiedeln, was
allerdings an den Widerstanden der Anwohner auf der ,La&mmleshalde” gescheitert
ist.

Die Attraktivitat des Gebietes fur Einzelhandel ist durch verstarkte Anfragen an die
Eigentimer im Gebiet belegt. Fur die stadtische Flache ist die Ansiedlung von Ein-
zelhandelsbetrieben grundsatzlich ausgeschlossen. Im Geltungsbereich des B-Plans
.Im Schwenkrain 2004/025" gilt ausnahmsweise die Zulassigkeit von Einzelhandels-
betrieben, die nur der Versorgung des Gewerbegebietes, insbesondere mit Lebens-
mitteln und Drogeriewaren dienen. Dies gilt nicht im Bereich der B-Plane 1970/039
bzw. 2000/006.

Die LH Stuttgart pruft derzeit, ob in Teilbereichen des Gewerbegebietes nicht zent-
renrelevanter, der Nahversorgung dienender Einzelhandel angesiedelt werden kann.
Fur die weitere, positive Entwicklung des Gesamtstandortes sind aus Sicht der Nut-
zer gastronomische Einrichtungen und die Gebietsnahversorgung bedeutend.

3.2.2 Rahmenplan Media-Prag

Im Jahr 2002 wurde die Rahmenplanung Media-Prag fir das Gesamtquartier ausge-
arbeitet. Nach heutigem Stand wird dieses Label sowohl fiir den Gesamtstandort, als
auch fur die stadtischen Flachen als nicht zukunftsfahig bewertet. Zwar gibt es auf
dem Wizemann-Areal Mieter aus der Kreativbranche und in Teilen des DIBAG
Grundstiicks Vermietungen an stadtische Theater, allerdings hat sich das Gesamt-
guartier zu heterogen entwickelt, um als Medienstandort zu firmieren. Hinzu kommt
die fehlende Altbausubstanz, eine wesentliche Anforderung der Kreativbranche.

3.2.3 Buronutzung

Der Buroflachenmarkt in der Region Stuttgart gehdrt zu den grof3ten Biroimmobi-
lienmarkten Deutschlands. In der gesamten Region Stuttgart besteht ein Birofla-
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chenbestand von etwa 13 Mio. m2 BGF'. Auf die LH Stuttgart inkl. Leinfelden-
Echterdingen entfallen dabei alleine ca. 7,3 Mio. m2.2

Zwar konnte sich der Birovermietungsmarkt in der Region Stuttgart nicht vollig von
der Marktentwicklung anderer grol3er Dienstleistungszentren abkoppeln, jedoch er-
weist sich der Markt in der Region Stuttgart dennoch stabiler als in anderen Regio-
nen. Die Leerstandsquote lag in der LH Stuttgart im Januar 2006 bei etwa 5,6 %, in
Stadten wie Frankfurt oder Minchen wurden Leerstandsraten von 10 % Uberschritten
(= ca. 406.000 m?).

Investments zur Fremdvermietung sind Uberwiegend in der LH Stuttgart zu finden.
GrolR3e Buroimmobilieninvestitionen zur Eigennutzung wurden und werden besonders
haufig von Unternehmen der traditionell stark vertretenen Branchen, wie z. B. Auto-
mobilbau und Automobilzulieferung, Maschinenbau sowie Elektrotechnik getatigt (z.
B. Daimler, Stihl, Trumpf). Jingstes Beispiel fur eine Eigennutzung ist die Planung
der Energie Baden-Wirttemberg (EnBW) in Stuttgart-Fasanenhof, ein eigenes Buro-
zentrum zu entwickeln.

Die Mieten stehen weiter unter Druck und bleiben in der Tendenz weiter ricklaufig.
Dies betrifft insbesondere durchschnittliche Lagen und nicht mehr zeitgeméfRe Objek-
te. Die Spitzenmieten von 16,50 Euro/m? - 17,00 Euro/m? werden heute kaum noch
bzw. nur noch in modernen Biroimmobilien in der City erzielt. In Stuttgart liegt die
Miete fur Buroimmobilien durchschnittlicher Qualitat aul3erhalb der City i. d. R. zwi-
schen 11,50 Euro/m2 und 13,90 Euro/m?2. Die besten Buroflachenumsatze erzielen
die gunstigsten Flachen (bis 10,00 Euro/m?).

In unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsareal sind Buroflachen fur verschiedenste
Anforderungen frei vorhanden. Die Buroflachen weisen ein breites Spektrum an
Standortlagen, Gro3en, Flachenzuschnitten und infrastrukturellen Eigenschaften auf.
Weiterhin sind in Bad Cannstatt und in den angrenzenden Stadtbezirken eine Viel-
zahl kleinerer Einheiten im Bereich Biuros und Praxen auf dem Markt.

Auch in der Planung befindliche Objekte sind zu berlicksichtigen. Hier ist insbeson-
dere das GrolR3projekt ,Stuttgart 21“ zu nennen, bei dessen schrittweiser Realisierung
moderne Buroflachen in groRem Umfang in den Stadtbezirken Mitte und Nord ent-
stehen werden.

3.2.4 Indoorspielplatz Standort ,Quellenstral3e”

Verschiedene Entwicklungen im Grof3raum Stuttgart zeigen eine verstarkte Nachfra-
ge nach freizeitorientierten Nutzungen (,Schlechtwetteralternativen®).

Quelle: Wirtschaftsforderung Region Stuttgart, Gewerbeimmobilien in der Region Stuttgart, Biroimmobi-
lien — aktuelle Projekte 2003.

Quelle: Colliers, Brautigam & Kramer GmbH & Co. KG, Stuttgart, Immobilienstandort Stuttgart — Der
Biromarkt im Uberblick, Januar 2006
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Entsprechend des formulierten stadtebaulichen Entwicklungskonzeptes ,Vernetzung®
wurde ein Nutzungsbaustein untersucht, der an die im Umfeld der Flache vorhande-
nen Freizeiteinrichtungen anknipfen kann.

Eigene Recherchen ergaben, dass im Metropolenvergleich freizeitorientierte Sonder-
nutzungen im Stadtgebiet unterreprasentiert sind. Mit dem Nutzungsbaustein In-
doorspielplatz soll auf der Flache ein momentan marktgangiger Nutzungsbaustein
entwickelt werden. Die Flachen in der ,Quellenstral3e” eignen sich aus verschiede-
nen Grinden fir eine solche Nutzung:

Ankniupfungspunkte durch die Nahe zur Wilhelma und zum Rosensteinpark, ge-
meinsame Nutzung des Parkplatzes.

Gelandeversprung zur ,Lammleshalde®, dadurch nicht stérende Integration der
Halle.

wenig Indoorspielplatze im Stadtgebiet im Metropolenvergleich.
Verkauf an nur einen Investor.

sehr gute und lange Einsehbarkeit der Flachen entlang der PragstralRe, die mit
entsprechender Beschilderung und Werbemal3hahmen mitgenutzt werden konn-
ten.

Abbildung 14: Vernetzung zu Naherholungseinrichtungen
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Da es sich bei solchen Anlagen haufig um temporare Modeerscheinungen handelt, soll-
te bei einer Realisierung von entsprechenden Angeboten auch die Mdglichkeit einer
spateren Umnutzbarkeit der Anlagen in Betracht gezogen werden.

3.2.5 Handwerkerhof reloaded

Die Handwerkerhofe stellen in der Regel eine kostenglinstige Sonderleistung dar, in
denen sich verschiedenste kleinere Handwerksbetriebe entwickeln kénnen. In Stutt-
gart ist der Bau solcher Hofe in der Vergangenheit eher zuriickhaltend aufgenommen
worden (vgl. Anfrage der CDU-Fraktion zum Flachenbedarf Handwerk 502/2008),
dies liegt oftmals daran, dass dafir professionelle Projektentwicklung und Manage-
ment notwendig ist.

Die Nachfrage nach geeigneten Flachen wird von folgenden Randbedingungen be-
stimmt:

e Die Stadt hat kaum mehr geeignete Flachen im Eigentum, die fur Hand-
werk in Frage kommen.

e Mit FlachengroRen ab 1.000 m? sind die verfigbaren Grundstiicke in
Stuttgarter Gewerbegebieten oftmals zu grol3 fir Handwerker.

e Handwerksbetriebe sind ortsgebunden und wenig flexibel. Oftmals wer-
den geringflachige Betriebserweiterungsflachen bendtigt.

e Nach Einschatzung der regionalen Wirtschaftsforderung wird meistens
nach Bestandsobjekten gefragt.

e Die Flachen im Bestand sind oftmals nicht kurzfristig verfugbar, da die
Grundstiicke aufbreitet werden mussen (Altlastenproblematik, hohe Kos-
ten fur Planung / Gebaudeabbriiche).

e Handwerker sind in der Regel mit groReren Gewerbeflachen oftmals
Uberfordert und benétigen einen professionellen Projektentwickler.

e Die von Handwerkern benétigten Flachenzuschnitte mit Grol3en zwi-
schen 250 — 600 m? lie3en sich auf den Flachen realisieren.

Die Handwerkerbefragung in Stuttgart ermittelte den Bedarf von insgesamt acht Hek-
tar Gewerbeflachen, wobei hier bertcksichtigt werden muss, dass viele Handwerks-

betriebe keine Verlagerungsabsichten besitzen, sondern an ihrem Standort nach Er-

weiterungsflachen suchen.

In Gesprachen mit der Handwerkskammer Region Stuttgart und der Kreishandwer-
kerschaft Stuttgart konnte ein Bedarf an einem solchen Konzept eruiert werden. Al-
lerdings ist die Umsetzung des ,Berliner Modells* in Stuttgart bereits in den 90er Jah-
ren gescheitert. Die Idee der gemeinsam genutzten Verwaltung und Biros lief3 sich
nicht umsetzen. Deshalb sollte die Konzeption die Moglichkeit zur individuellen Be-
bauung durch einzelne Mieter oder Kaufer vorsehen.
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Besonders gute Voraussetzungen fir die Umsetzung der flachensparenden Bauwei-
se erflillen dennoch Betriebe, die sich gegenseitig erganzen und Synergien infolge
ihrer Nachbarschaft zu anderen Unternehmen erwarten lassen. Aus diesem Grund
sollte der Projekttrager die Absicht verfolgen, die Betriebe so anzusiedeln, dass be-
nachbarte Betriebe gleiche Markte bzw. Zielgruppen gemeinsam bedienen kdnnen.
Marktsegmentierung und Zielgruppenorientierung sind Elemente des einzelbetriebli-
chen Marketings, das auch fir Handwerksbetriebe zunehmend an Bedeutung ge-
winnen wird. Insofern wird im Handwerkerhof ,Quellenstraf3e” mittelbar eine gute
Marketinggrundlage fur die dort ansassigen Unternehmen geschaffen.

Studien Uber die Stuttgarter Gewerbegebiete zeigen sehr heterogene Nutzergruppen
in allen Gewerbegebieten, wobei es bisher kein Cluster regenerativer Energien gibt.
In Bezug auf die oben beschriebenen Elemente der Marktsegmentierung, erscheint
das Thema regenerative Energie allerdings mit hohen Synergiepotentialen (Enginee-
ring, Produktion, Handwerk) und als geeigneter Uberbau fir ein Konzept der Hand-
werkerhofe reloaded.

3.3 Szenarien

3.3.1 Allgemeiner Ansatz

= Variantenentwicklung gemaf B-Plan

Samtliche Szenarien wurden gemaRd dem B-Plan ,Pragstral3e / Im Schwenkrain“ ent-
wickelt. Der Ausarbeitung der Varianten wurde die RingerschlieBung zugrunde ge-
legt, da diese im Sinne der Entwicklung des Gesamtgebiets wiinschenswert ist.

. Modulare Entwicklung

Fur die Konzeption von Nutzungsbausteinen wurde bei allen Varianten gepruft, ob
eine Entwicklung ohne die Mitwirkungsbereitschaft der Eigentimer der Flurstiicke
814 - 817 mdoglich ist. Dabei sind die Bauabschnitte so gewahlt, dass die Entwicklung
der stadtischen Parzellen um die Flurstiicke herum mdglich ist. Die Szenarien er-
maoglichen eine Entwicklung auch ohne die Mitwirkungsbereitschaft der zwischen den
stadtischen Flachen liegenden Eigentiimer.

. Beachtung Grinverbindung

Die in Nord-Sud und West-Ost Richtung verlaufenden Grinzasuren werden berick-
sichtigt.

. Wohnbebauung ,Ld&mmleshalde*

In allen Szenarien wird die Wohnbebauung auf der ,Ladmmleshalde” fortgefihrt.
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3.3.2 Szenario 1 — Dienstleistungsnutzung

Vorrangnutzung in diesem Szenario sind Blro- und Dienstleistungsnutzungen. Ent-
sprechend den Anforderungen dieser Nutzungen werden architektonische Grol3for-
men gewahlt und die Bausteine in U-Form platziert. Um die fir einen Birostandort
notwendige Masse zu generieren, erfolgt ebenfalls eine Bebauung des heutigen
Zapata Parkplatzes. Entsprechend den Bausteinen wére dieses Szenario in ein bis
drei Bauabschnitten entwickelbar.

Im Abgleich mit den Anforderungen eines Blrostandortes mit dem Standort ,Quel-
lenstralRe” wird deutlich, dass insbesondere die standortbezogenen Kriterien nicht
bzw. nur z. T. erreicht werden kdnnen. Vor allem die fehlende Anbindung an das
Uberregionale Verkehrsnetz (v. a. Autobahn), die fehlenden Infrastruktureinrichtun-
gen (Gastronomie etc.), aber auch die stadtrdumliche Solitarlage im riickwartigen
Gebietsbereich stellen unginstige Standortrahmenbedingungen zur Etablierung von
Biroflachen dar.

Somit ist festzuhalten, dass fur die Etablierung eines Buroflachenstandortes in der
vorgesehenen Dimension am Planstandort sowohl vor dem Hintergrund der aktuellen
Angebots- und Nachfragesituation als auch auf Basis der spezifischen Standortei-
genschaften kaum Potenzial vorhanden ist. In Bezug auf kleinere und mittlere Bliro-
flacheneinheiten, welche von privaten Dienstleistern nachgefragt werden, ist neben
den erwahnten standortspezifischen Rahmenbedingungen v. a. auch das aktuell ver-
fugbare Buroflachenangebot in Bad Cannstatt und den angrenzenden Stadtbezirken
relevant. Hier ist insbesondere auf die bislang freistehenden Buroflachen im Cann-
statter Carré in einem Umfang von ca. 13.000 m2 hinzuweisen, so dass auch fir die-
se Nutzer aktuell Biroflachen in unmittelbarer Nahe zum Untersuchungsareal zur
Verfuigung stehen. Eine Darstellung wird im folgenden Plan gezeigt:
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3.3.3  Szenario 2 — Indoorspielplatz (siehe Plan)

Die Solitdrnutzung Indoorspielplatz wird in einer Halle auf dem ehemaligen Epple-
Areal untergebracht. Aufgrund des H6henversatzes ist diese dort ,versteckt®. Mit ei-
ner Grundflache von 3.440 mz2 ist mit der ersten Variante eine ,Halle light* mdglich,
die Flachen der ,Hasenweiden“ werden zur Errichtung der notwendigen Stellplatze
bendtigt. Im Innenbereich werden beispielsweise Rennrodelbahnen, Ballpool, Eisho-
ckeytische, Kletterlabyrinthe mit Riesenrutsche, Mega Trampoline, Riesenkrokodile
und Vulkane untergebracht. Die Konzeption mit verschiedenen Ebenen lasst die Er-
ganzung um gastronomische Einrichtung zu.

Bei eventuellem Erweiterungsbedarf, bzw. einer gréReren Ausrichtung wére zur Un-
terbringung der erforderlichen Stellplatze eine Erweiterung auf den Zapata-Parkplatz
notwendig. Diese Entwicklung kénnte in einem Zug durch einen Investor erricht wer-
den.

Problematisch ist der Konflikt mit der angrenzenden Wohnbebauung zu werten. Zu-
mal der Hauptbesuchsverkehr an Wochenenden abgewickelt werden musste. Es ist
zu beachten, dass trotz der momentan guten Marktlage flir eine solche Nutzung die-
se Variante als eine weniger Nachhaltige zu werten ist, da sich im Freizeitbereich die
Trends sehr schnell @hdern kénnen.

Eine mogliche Bebauung des Szenarios 2 wird im folgenden Plan visualisiert:
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3.3.4 Szenario 3 — Handwerkerhof reloaded (siehe Plan)

Szenario 3 reiht entlang der ,Quellenstraf3e“ modular kombinierbare Einheiten fur
Handwerker auf. Diese sind so konzipiert, dass je nach Grél3e des Betriebes und
Nachfrage verschieden grof3e Hallen angeboten werden kénnen und eine grof3tmag-
liche Flexibilitat gewahrleistet wird. Das Raumkonzept sieht hierfir Lagerhallen mit
einer Grof3e kleiner 60 m2, mittlere Gewerbehallen mit einer Gréf3e ab 200 m2 und
Produktionshallen ab 300 m? vor.

Die Parkierung der Handwerker ist auf den Grundstiicken und Besucherstellplatze
entlang der 6ffentlichen Stral3e vorgesehen.

Die Ausrichtung der Einheiten erlaubt die Umfahrung der Hallen, um die An- und Ab-
lieferung gewahrleisten zu kénnen. Die ausreichende Belichtung wird tiber Offnun-
gen in der Fassade und tUber Dachbelichtung sicher gestellt. Um eine Integration
auch im Hinblick auf die héher gelegene Wohnbebauung zu gewahrleisten, kénnten
die Dacher begriint werden.

Im Hinblick auf eine gemeinsame Nutzung durch Betriebe aus der Branche regenera-
tiver Energien bietet das Konzept die Mdglichkeit zur Prasentation von Produkten
und Materialien (Solarpanels, neue Fensterlosungen etc.).

Szenario 3 schlagt im Fall des laut B-Plan mdglichen Ausbaus des Erschliel3ungs-

rings eine ergdnzende Bebauung auf den zentral gelegenen Flachen der Firma Wi-
zemann vor. Zum Erhalt der baurechtlich notwendigen Stellplatze Wizemann bietet
sich ggf. der Bau eines Parkhauses im Westen, gegenuber der DIBAG-Halle an.

In jedem Fall sollte zeitgleich mit der Erttichtigung ,,Quellenstral3e”, zugunsten einer
kunftigen ,Adresse Quellenstraf3e”, eine Neugestaltung der Kreuzung Glocken- /
Quellenstral3e erfolgen.

In Abstimmung mit dem Auftraggeber wurde sich abschlieRend auf folgende Szena-
rienreihenfolge fokussiert:

1) Handwerkerhof reloaded
2) Indoorspielplatz
3) Dienstleistungsstandort (verworfen)

Einer vertiefenden Betrachtung wurde das Szenario Handwerkerhof reloaded unter-
zogen, mit der Zielsetzung ein fur die Verwaltung kommunizierbares Konzept zu
entwickeln. Neben der wirtschaftlichen Betrachtung wurde das Konzept auf mégliche
Nutzergruppen und Umsetzungsmaglichkeiten vertieft.
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Perspektive mit Bestandsgebé&ude

Neue RingstralRe Hof Module
GE-Mitte AuRenbereich im Hang

integriert

Parken entlang
Quellenstralle

Module

1-2-geschossig/  Module im
Grundach oder  Hang integriert
Solarnutzung

Perspektive ohne Bestandsgeb&aude

Neue Ringstrale Hof Module
GE-Mitte AuBenbereich im Hang
. . integriert

Parken entlang
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Module Module im
1-2-geschossig/  Hang integriert
Grundach oder .
Solarnutzung

Module
1-2-geschossig/
Grundach oder
Solarnutzung

Module
1-2-geschossig/
Grundach oder
Solarnutzung
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Modulare Grundrissgestaltung

Zelle / Boxen
Grundrisse Erdgeschoss
Halle/ Buro/ eigene Sanitarbereiche
82,5m
12m
5m
15m
9m
25m 37m
1m 10m
16m 12m 12m
1. Obergeschoss
Aufbau Burozelle/ -box, Aufenthaltsrdume/ Lager/ Versorgung z.B.
Dachflachen
begehbar
Offnungsseite
der Fassade
(Fenster)
12m
Zellentypen
Die Kleinste im Programm mittlere GroRe
Lagerhalle Gewerbehalle Produktionshalle
12m 12m 12m/ 24m/ < 24m
5m 16m
>60gm

<200gm

>300gm

bis 52m
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Szenario 3

HANDWERKER:.reloaded.
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4 Uberlegungen zur Vermarktung

4.1 Gebietsname

Als eine der ersten Malinahmen sollte fur die stadtischen Flachen eine Namensan-
derung erfolgen. Der Begriff ,Ol-Epple” sollte — ausdriicklich auch innerhalb der Ver-
waltung — maoglichst nicht mehr verwendet werden. Durch den Begriff ,Quellenstral3e”
ist dieser Schritt bereits erfolgt.

Fur die Vermarktungsbemuhungen sollte die ,Altlastenfreiheit” und nicht notwendige
Risikoubernahme eines potenziellen Investors kommuniziert werden. Aufgrund des
erfolgten Ruckbaus eignet sich die dstliche Flache als Bauabschnitt Nummer eins.

4.2 Informieren und neugierig machen

Im Rahmen der Entwicklung des Makrostandortes bestiinde durch den im September
startenden Spielbetrieb des Improvisationstheaters die Moglichkeit, gemeinsam mit
den privaten Anrainern auf die Veranderung und den Wandel des Standortes auf-
merksam zu machen. Die dann zunehmende Anzahl an Besuchern sollte durch die
Ansiedlung von gastronomischen Einrichtungen im Quartier gehalten werden. Eine
Offnung des Gebiets iiber den Boulevard wiirde das Interesse der Besucher am Ge-
biet steigern.

4.3 Kontakt fordern

Hilfreich fir die Selbstwahrnehmung des Gebiets, aber auch fur die AuRenwahrneh-
mung durch den Stadtbezirk wére es, wenn im Gebiet Infrastruktureinrichtungen an-
gesiedelt werden kénnten, die fur den ganzen Stadtbezirk von Bedeutung sind (The-
ater, Handwerker mit Angeboten aus einer Hand etc.). Dies fuhrt zu einem intensive-
ren Kontakt und Austausch und so auf der einen Seite zum Abbau von alten Bildern
gegenuber dem Standort, auf der anderen Seite zum Bewusstsein als Stadtteil ge-
braucht zu werden.

4.4 Standortmarketing aus Sicht der grof3en Anrainer

Wizemann-Areal: Aus Sicht der Betreiber des Areals sind verstarkte Marketingmalf3-
nahmen fur das Gebiet eher zweitrangig. Die Adresse Wizemann-Areal ist bei poten-
ziellen Mietern bekannt, RAume werden Uber einen Spezialmakler vermietet. Das
Areal profitierte auch von der Ansiedlung des Clubs Zapata als Magnet (,Dort, wo
das Zapata ist").

DIBAG AG: Die DIBAG AG bemangelt, dass fur das Gebiet noch kein Standortmar-
keting betrieben wurde und signalisierte im Experteninterview gesteigertes Interesse
an einer Vermarktung des Standorts. Hier kdonnte gemeinsam mit der Wirtschaftsfor-
derung ein Konzept erarbeitet werden.
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Denkbar ware im nachsten Schritt eine Vermarktung der einzelnen Anbieter unter ein
Dach zu stellen. Beispielsweise zur Ansprache moglicher Handwerker, die sich auf
der Flache ansiedeln wollen, fir Suchende aus der Kreativbranche im Wizemann-
Areal oder Kundenansprache der Weinhandlung.

4.5 Analyse maoglicher Investoren / Nutzer fur die stadtischen Flachen

Aus den gefuihrten Gespréchen liel3 sich eine klare Zustimmung fur die Vorzugsvari-
ante Handwerkerhof seitens der Stadt, der ,groRen Anrainer*, als auch der Kreis-
handwerkerschaft erkennen.

Die DIBAG AG halt ein eigenes Engagement fur denkbar. In diesem Konzept wiirden
die Gewerbeeinheiten im Bestand der DIBAG verbleiben und an die Handwerker
vermietet werden. Es wird darauf hingewiesen, dass auf Nachfrage bei der Kreis-
handwerkerschaft ein Grof3teil der Stuttgarter Handwerksbetriebe Eigentum bevor-
zugt. Allerdings ware mit dieser Variante die Entwicklung aus einer Hand gewahrleis-
tet.

Eine zweite Variante ist eine Entwicklung durch den Zusammenschluss mehrerer
Handwerksbetriebe. Hier wirde eine Ansprache der Nutzergruppen tber die Medien
der Kreishandwerkerschaft erfolgen und potentiellen Interessenten die Flachen vor-
gestellt. Damit ist aus Sicht der Stadt zwar ein gewisser Mehraufwand verbunden,
allerdings unterstitzt man damit die lokalen Handwerker bei der Eigentumsbildung.

4.6 Bauabschnitte

Aus Grunden der Verfugbarkeit ergeben sich die auf der Abbildung 18 Szenario 3
(Seite 33) dargestellten Bauabschnitte. Um eine zeitlich gezielte Vermarktung betrei-
ben und somit die Kosten der Zwischenfinanzierung so gering wie moéglich halten zu
koénnen, ist es zwingend notwendig, diejenigen Flachen, die eine schnelle Vermark-
tung versprechen, zuerst zu entwickeln und zu verauf3ern. Hierbei sind zum einen die
Verfugbarkeit als erschlossenes Bauland sowie die Vermarktungspotenziale (vor-
handene Nachfrage) fur die vorgesehene Nutzung zu beachten.

Die Konzeption der Gewerbehofe erlaubt eine modulare Entwicklung auch ohne Ko-
operation der zwischen den stadtischen Flachen liegenden Eigentimer. Es wird
empfohlen, die Flache des ehemaligen Epple-Areals zuerst zu entwickeln, da diese
schon komplett freigeraumt ist. Als moglicher Zeitraum fur eine Entwicklung des 1.
Abschnittes erscheint Ende 2013 realistisch. Uber die Flache ,Hasenweiden“ werden
bis zur weiteren Vermarktung Pachterlose erzielt und ab 2014 weitere Handwerker-
hofe entwickelt.
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5 Wirtschaftlichkeitsbetrachtung

5.1 Ausgaben

5.1.1 Kosten fir den Grundstiickserwerb

Berlcksichtigt sind hier die Kosten, die zum Erwerb der Flachen Epple und ,Hasen-
weiden“ entstanden sind. Die Kennwerte basieren auf den Angaben des Amtes flr

Liegenschaften und Wohnen. Nicht bericksichtigt ist evtl. anfallender Grunderwerb
zur Herstellung der RingerschlieBung.

5.1.2 Kosten zur Vorbereitung fur die weitere bauliche Nutzung

Die weiteren Kosten fur die Planung wurden nach Uberschlagiger Berechnung anfal-
lender Honorare nach HOAI geschétzt. Einbezogen sind etwaige Kosten, die zur Er-
kundung des westlichen Teils der Flache ,Hasenweiden* und Untersuchungen zu
Grundungsaufwendungen und Baugrubensicherung anfallen werden. Nach Einstu-
fung des Amtes fur Umweltschutz besteht aktuell kein akuter Handlungsbedarf, aller-
dings wird empfohlen, die bestehenden Kenntnisliicken durch die Nutzung der Fla-
chen fur Autowracks und Baustellenabfélle zu schliel3en. Fir die geplante Nachnut-
zung ist keine Anpassung des Planungsrechts erforderlich.

5.1.3 Kaosten fiir Rickbau Gebaude und Altlastensanierung

Nicht in die Kalkulation eingestellt sind die im Flachenstatus vermerkten Kosten fir
Ruckbau der Gebaude und Altlastensanierung des ehemaligen Epple-Areals. Diese
Kosten fielen fur die Landeshauptstadt Stuttgart zur damaligen zwingend notwendi-
gen Sanierung der Altlastenverunreinigung an. Bis Ende 2007 fielen hier fur das Frei-
raumen und die Altlastenbeseitigung insgesamt 4,3 Mio. Euro an.

5.1.4 Kosten fur Grundwasserhaltung

Zur Sicherung der verbliebenen Restkontaminationen ist der Betrieb einer Abstrom-
sicherung notwendig, die seit 2006 wieder aufgenommen wurde und noch bis vor-
aussichtlich 2020 notwendig sein wird. Nach Auskunft des Tiefbauamtes fallen fur
diese Sicherungsmalinahme jahrliche Betriebs- und Analytikkosten in Hohe von rund
25.000,00 Euro an. Es wird davon ausgegangen, dass die Kosten der GWS bis zum
Ende bei der LH Stuttgart verbleiben werden. Diese Position ist kumuliert in die Be-
rechnung eingestellt.

5.1.5 Kosten fur Erschliel3ung

Zur besseren ErschlielBung des Gebietes, bzw. der Umsetzung des Bebauungspla-
nes im Schwenkrain ist eine Investition von der LH Stuttgart in den 6ffentlichen Raum
notwendig. Zur Berechnung der Kosten wurde auf die Flachenbilanz von Wick +
Partner zurtickgegriffen. Aus der Erfahrung diverser Sanierungsgebiete wird ein Kos-
tenansatz von 150,00 Euro/m? angenommen. Zum im B-Plan dargestellten Ring-
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schluss ist ein Erwerb privater Flachen erforderlich (westliche Nord-Sud-Verbindung
Quellenstral’e — Glockenstral3e). Diese Kosten sind in der Aufstellung nicht erfasst.

Die mdgliche Erhebung von ErschlieRungsbeitragen bei den bestehenden Anrainern
fur den Ausbau bestehender Stral3en ist, soweit diese bereits beitragsveranlagt sind,
gemal BauGB nicht moglich. Gesondert zu prufen ware die Abgabenpflichtigkeit im
Bereich der neu hinzukommenden Stral3enabschnitte (Nord-Stid-Verbindung Quel-
lenstral3e — Glockenstralde), bezogen auf die dort entstehenden Eigentumsverhalt-
nisse.

Zur Umsetzung der zeichnerisch als Endausbaustufe dargestellten Ringerschliel3ung
gemal dem B-Plan ,Im Schwenkrain“ entstehen Kosten in Hohe von rund 1,82 Mio.
Euro. Der Ringschluss wére im Fall der Variante ,Indoorspielplatz“ aufgrund des zu
erwartenden Publikumsverkehrs notwendig.

Eine Umsetzung der RingerschlieRung ist fur die Entwicklung des Handwerkerhofs
unter Vermarktungsgesichtspunkten wiinschenswert, rein ablauftechnisch aber nicht
zwingend erforderlich. Hier waren konform mit den Vorgaben des B-Plans ,im
Schwenkrain® ein adaquater Ausbau der bestehenden ,Quellenstral3e” sowie eines
Wendehammers in einer ersten Ausbaustufe moéglich. Die dafur notwendige Dimen-
sionierung und Ausbaustufe sind gesondert zu prufen. Grob geschatzt fallen fur die-
se erste Ausbaustufe 600.000,00 - 900.000,00 Euro an.

5.2 Einnahmen

5.2.1 Laufende Einnahmen der stadtischen Grundstiicke

Durch die Verpachtung der Teilflachen ,Hasenweiden” entstehen nach Auskunft des
Amtes fur Liegenschaften und Wohnen jahrliche Einnahmen von 36.578,00 Euro.
Davon abzuziehen sind Ausgaben fur Grundsteuer und Niederschlagswasser, wo-
durch ein jahrlicher Saldo von 25.628,00 Euro entsteht. Die laufenden Einnahmen
wurden fur die Wirtschaftlichkeitsbetrachtung von 2008 an gemalfd der angenomme-
nen und empfohlenen Entwicklung der Bauabschnitte errechnet. GemanR den 6ko-
nomisch betrachteten Szenarien Indoorspielplatz, Handwerkerhéfen und einem un-
terstellten ,Liegen lassen” der Flache ergibt sich folgende Staffelung der Einnahmen-
situation fur die Flache ,Hasenweiden®:

Indoorspielplatz: Abverkauf der Flachen ,Hasenweiden” und Epple im Jahr
2011/2012. Berucksichtigte Einnahmen 2008 — 2011 rund 102.500,00 Euro.

Handwerkerhdéfe: Entwicklung des ersten Bauabschnitts auf der freigerdumten Fla-
che Epple-Areal bis Ende 2013, dann Beginn der Entwicklung des 2. Bauabschnitts
ab 2014 auf der Flache ,Hasenweiden®. Beriicksichtigte Einnahmen 2008 — 2013
rund 153.800,00 Euro.
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Brachflache: Bei einer ausbleibenden Entwicklung belaufen sich die Einnahmen im
Betrachtungszeitraum 2008 — 2016 auf rund 230.780,00 Euro auf Basis der heutigen
Pachtvertrage.

Die Summen sind ebenfalls kumuliert in die Berechnung eingestellt.

5.2.2 Einnahmen aus Flachenverkdufen

Auf Basis der erarbeiteten Rahmenpléane wird von vermarktbarem Nettowohnbauland
von insgesamt 2.140 m? ausgegangen. Kalkuliert wird mit einem Abschlag von 50 %
auf die It. Bodenrichtwertkarte ausgewiesenen 470,00 Euro/mz2, aufgrund der grin-
dungstechnischen Problematik im Bereich ,La&mmleshalde” und dem daraus resultie-
renden Grundstiicksmangels. Der Abschlag entspricht den bisherigen Angeboten
diverser Bautrager an das Amt fur Liegenschaften und Wohnen. Anhand konkreter
Planungen ermittelte das Tiefbauamt zuletzt im Januar 2010 griindungstechnische
Mehrkosten fur die stadtischen Flachen entlang der ,Lammleshalde” (Grobkalkulation
bereits 2008). Diese sind — da in dem Abschlag auf den Bodenwert schon berick-
sichtigt — durch einen privaten Investor zu tragen, damit Teil einer Investorenrech-
nung im konkreten Fall und in der vorliegenden Studie nicht erfasst.

Optimierungspotenzial fir private Investoren ergibt sich ggf. in der Ausfuhrungspla-
nung und in der nochmaligen Diskussion der Vorgaben des Amtes fur Stadtplanung
und Stadterneuerung. Hier wére in der Gesamtabwagung der stadtischen Interessen,
das Zusammenspiel stadtebaulicher Entwicklungsziele mit berechtigten Vermark-
tungsinteressen erneut zu klaren.

Nach Abschlag von 50 % ergibt sich ein Quadratmeterpreis von 235,00 Euro/mz2. Der
Bereich ,Ld&mmleshalde” sollte bei einer Entwicklung des gesamten Grundstiicks al-
lerdings nicht isoliert betrachtet werden.

Fur die gemald Rahmenplan zukinftig gewerblich nutzbaren Flachen wird gemaf
Bodenrichtwertkarte ein Grundstickswert von 260,00 Euro/m?2 ausgewiesen. Aller-
dings wird auch hier ein Abschlag von 25 % aufgrund der laufenden Grundwasser-
haltung und der Vornutzung berucksichtigt und ein Grundstiickspreis von 195,00 Eu-
ro/m2 angenommen. Gemal der Rahmenplanung ergeben sich vermarktbare Ge-
werbeflachen von insgesamt 16.360 mz2.
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QuellenstralRe Stuttgart

Wirtschaftlichkeitsbetrachtung - Zusammenschau (statisch)

»Quellenstrale”

Entwurf; Indoorspielplatz  Handwerkerhofe Brachflache
Variante 2 Variante 3 C

Ausgaben
Kaufpreis 2.600.000 € 2.600.000 € 2.600.000 €
Planung (pauschal) 50.000 € 50.000 € 0€
Ruckbau Gebaude + Altlastensanierung*1
Ifd. Kosten Grundwasserhaltung (kumuliert) 350.700 € 350.700 € 350.700 €
e oo dazome  1e20me oc
Summe Kosten 4.821.700 € 4.821.700 € 2.950.700 €
abzuglich Forderung COBRAMAN 30.000 € 30.000 € 30.000 €
verbleibende Kosten 4.791.700 € 4.791.700 € 2.920.700 €
Einnahmen
Ifd. Einnahmen Hasenweide*3 102.500 € 153.800 € 230.700 €
Wohnen 500.000 € 500.000 € 0€
Mischnutzung 0€ 0€ 0€
Gewerbe 3.200.000 € 3.200.000 € 0€
Summe Erldse 3.800.000 € 3.850.000 € 230.700 €
Saldo -990.000 € -940.000 € -2.690.000 €

*1 Die zur notwendigen Altlastensanierung angefallenen Kosten von rund 4,3 Mio. € sind nicht berlicksichtigt

*2 fur eine erste Ausbaustufe ErschlieBungsstich "Quellenstraf3e" und Wendehammer fallen grob geschéatzt

600.000 - 900.000 € an

*3 Verschiedene VerauRerungszeitpunkte, je nach Bauabschnittsbildung (vgl. 5.2.1)

Tabelle 3: Vergleichende Kosten- / Erléstibersicht

Da die LH Stuttgart in der Pflicht war, die Altlastensanierung am Epple-Areal zu
Uubernehmen, ist die Entwicklung des Gesamtareals ,Quellenstrafl3e” defizitar vor-
belastet. Weitere Kosten entstanden durch den getétigten Grunderwerb. In der
Gesamtschau ist eine rentierliche Entwicklung daher objektiv kaum gegeben.
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Lasst man diese arealimmanenten Hypotheken unberticksichtigt, da es sich zu-
mindest im Fall der Sanierung um unumgéangliche und dem Gemeinwohl zugute
kommende Investitionen handelt, zeigt sich ein anderes Bild:

Im Vergleich mit der Belassung des Status-Quo kann die LH Stuttgart bezogen auf
die bereits erfolgten Ausgaben mit verhaltnism&Rig geringen Investitionen fur die
erste Ausbaustufe der Erschliel3ung das Gebiet Uber die Umsetzung der favori-
sierten Variante Handwerkerhof vermarkten und sowohl langfristig finanziell als
auch in der gesamtstadtischen Betrachtung einen Mehrwert durch die Darstellung
neuer Angebote generieren.
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6 Weiteres Vorgehen
= Entscheidung fur ein Konzept

Auf Basis der vorliegenden Studie wird empfohlen, sich verwaltungsintern auf ein
Konzept zu verstandigen, um mdglichst zeitnah mit der Umsetzung beginnen zu
kénnen und die im Gebiet vorhandenen Impulse aufgreifen zu kénnen.

» Grundung eines interdisziplinaren Projektteams

Grindung eines interdisziplinaren Projektteams, das die Umsetzung und Vermark-
tung des Standortes verfolgt. Insbesondere die Kommunikation mit der Kreis-
handwerkerschaft und potentiellen Nutzern wird voraussichtlich einen hohen Bera-
tungs- und Abstimmungsaufwand erfordern.

= Gesprach mit den grofRen Anrainern

Zur Perspektive des Gesamtstandortes sollten vertiefende Gesprache mit den
grof3en Anrainern DIBAG AG und Wizemann-Areal gesucht werden.

» Ausarbeitung eines Vermarktungskonzeptes

Aufbauend auf dem stadtebaulichen Strukturplan und den aufgezeigten Ansatzen
sollte in Abstimmung mit den groRen Anrainern ein Vermarktungskonzept entwi-
ckelt werden und die Starken des Standortes gemeinsam kommuniziert werden.

» Betreuung der Umsetzung durch die Flachenentwicklungsmanager

Fur die Entwicklung des Gesamtstandortes empfiehlt sich analog zu einem Ge-
bietsmanagement die Weiterbetreuung durch die Flachenentwicklungsmanager,
auch um zukinftige Brachen zu vermeiden.

» Bedarf und Anforderungen Uber Kreishandwerkskammer vertiefen

In Abstimmung mit der Kreishandwerkerschaft sollte das vorgelegte Konzept ver-
tieft und Umsetzungswege eingeschlagen werden.

= Vertiefende Untersuchungen

Die Kenntnisliicken im Bereich der zwischen den kommunalen Flachen liegenden
Flursticken und auf der ,Hasenweiden* bezuglich etwaiger Bodenbelastungen
sollten umgehend geschlossen werden, um erst dann etwaigen Flachentausch zu
verhandeln.

= Priufung von weiteren Fordermdglichkeiten

Fir die Gebietsentwicklung sollte die Priufung der Akquisition von weiteren For-
dermitteln geprift werden (z. B. Stadtumbau West).
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