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1. VERANLASSUNG UND ZIELE

Im Rahmen des EU-Programms INTERREG IIIB/Projekt REVIT ist eine Neugestaltung
des ehemaligen Giterbahnhofs in Bad Cannstatt geplant. Ein groRBraumiger Rahmenplan
und eine Machbarkeitsstudie liegen bereits vor.

Das vorliegende Dokument liefert einen schnellen Uberblick tiber alle wesentlichen Infor-
mationen. Er dient als Anreiz und Ubersichtliche Informationsquelle fir am Projekt Inte-
ressierte. Insbesondere kann er die Beratung in kommunalen Gremien sowie den Dialog
mit potentiellen Investoren unterstiitzen.

Es handelt sich um eine vorlaufige Fassung, die entsprechend dem Stand der MalRhahme
fortzuschreiben ist.

Ein Verweis auf die verwendeten Quellen findet sich jeweils am Er.de des Kapitels, die
Zuordnung zu den angefilhrten Nummern ist aus Kapitel 11:-zu ersehen.

2. LAGE UND ABGRENZUNG

Das Projektareal befindet sich auf-de m Geidande des ehemetigen (sitterbahnhofs von Bad
Cannstatt, ca. 4-5 km nordostlich'de's Stuttgarter Stadtzeatrur»s auf einer Héhe von
ca. 220 m.u.NN (siehe Aihnaung 1).

Abbildung 1: Lage des Projektareals im Grof3raum Stuttgart

Sachverstandigenbirro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Aus planungstechnischer Sicht ist das Areal dem Rahmenplan Mercedesstrasse zuzuord-
nen, der neben dem Giterbahnhof auch das Gebiet Veielbrunnen, das Sportgelande mit
dem Gottlieb-Daimler-Stadion und den Wasen umfasst (siehe Abbildung 2).

wW\\Z | 2T

Abbidung 2: KleinrAumige Zuordiing des Projektareals (rot unter-
legt=Rahmenplan Mercedesstrosse, blau markiert=Areal Giterbahnhof)

Das ca. 22 ha grol3e Proieltareal ,Guterbahnhof* wird durch die Mercedesstrasse im
Siudwesten sowie durch dic Benzstrasse im Sudosten begrenzt. Die nordéstliche Be-
grenzung bildet die Gleistrasse, die nordwestliche die Fracht- und Morlockstrasse.

Die ,Gleisharfe" des ehemaligen Giterbahnhofs trennt das Gelande derzeit in zwei Teile,
die separat von Norden Uber die Fracht-/Morlockstrasse bzw. von Siden Uber eine
Schleife von der Benzstrasse zu erreichen sind.

Quellen: /1/

3. HEUTIGE NUTZUNG

Die Deutsche Bahn AG nutzte das Geldnde bis Ende der 80-er Jahre als Guterbahnhof.

Nach Aufgabe des Giiterbahnhofs hat die Deutsche Bahn das Areal an eine Vielzahl von
Gewerbebetrieben verpachtet. Vornehmlich handelt es sich um Speditionen, Metall- und
Schrottverarbeitungsbetriebe sowie Baustoffhandel.

Sachverstandigenbirro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Eine bauliche oder strukturelle Ordnung existiert nicht, die Strukturen sind durch die funk-
tionale Bedingung des friheren Gleisanschlusses gegeben, der heute nicht mehr relevant
ist.

Die einzig erhaltenswerte Bausubstanz ist das alte Zollamt.

Das Projektareal ist zurzeit fast vollstandig versiegelt. Es befindet sich im vollstandigen
Besitz der Stadt Stuttgart.

Quellen: /1/

4, ENTWICKLUNGSVISION

Das projektierte Areal ist Teil des Rahmenplans Mercedesstrasse; der wiederum auf das
Stadtentwicklungskonzept Prof. Dr. Pesch von 2002 zurlickgreift. Dieses sieht das
Neckartal als dynamischen Wirtschaftsraum. Eingelagert in eine Sport-, Freizeit- und Er-
holungslandschaft sollen sich hochtechnologische Produktion, unternehmensbezogene
Dienstleistungen, historische Ortskerne und neue Wohngebiete am Wasser zu einer
Flusslandschaft ganz eigener Pragung verbinden. Grunverbindungen, flussbegleitende
Wege und stadtische Promenaden sollen-ans Wasser fihren'und den Menschen ,jihren*
Fluss zurtickgeben.

In unmittelbarer Umgebung des ehemaligen-Giiterbahnhofs befinden sich wichtige Sport-
und Freizeiteinrichtungen wie das Gottlieb-Daimler-Stadion, die Hans-Martin-Schleyer-
halle, die Mercedes-Benz-Welt, die Porsche-Arena und der Cannstatter Wasen. In einem
Umkreis von nicht mehr als 2 km sind die Mineralbader Leuze und Berg, der Rosenstein-
park, der zoologisch botanische Garten ,Wilhelma“ sowie der historische Ortskern von
Bad Cannstatt zu erreichen.

Auf dem ehemaligen Giterbahnhofareal soll ein neues Stadtquartier als gemischte Bau-
flache entstehen, das durch Ful3géanger- und Fahrradwege an die Grinflachen im
Neckarbereich angebunden wird.

Die Anbindung an die Infrastruktur sowohl tiber OPNV als auch mit eigenem PKW ist her-
vorragend, es bestehen gute Einkaufsmoglichkeiten in der néheren Umgebung (Cann-

statter Carré, u.a.)

Die Verwirklichung des Vorhabens wird eine Verbesserung der Lebensqualitat im ge-
samten Umfeld nach sich ziehen.

Quellen: /1/
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5. STAND DER PLANUNG

5.1 Grundlagenplanung

Erster Planungsansatz ist der Rahmenplan Mercedesstrasse vom September 2005. Er
liefert die Basis und grundlegende Vision fur alle weiteren Planungen. Die Inhalte des
Rahmenplans sind auch Grundlage fiir die beabsichtigte Anderung des Flachennutzungs-
plans 2010.

Fur das Guterbahnhofareal sieht der Rahmenplan ist eine gemischte Nutzung aus
Wohnung und Gewerbe vor. Die Nutzung zu Wohnzwecken soll vorwiegend im west-
lichen, die Gewerbenutzung vorwiegend im dstlichen Teil des Gelandes erfolgen.

Wesentliche gestalterische Elemente sind ein zentraler Quartiersplatz, eine Griinzasur zur
Trennung der unterschiedlichen Nutzungen, eine Neutrassierung der Benzstrasse in
ihrem sudlichen Teil, so dass ein rechter Winkel zur Mercedesstrasse entsteht sowie
FuRganger- und Fahrradwege zur Uberquerung der Bahnlinien bzw. zur Anbindung an
den Neckar.

Eine detaillierte und auf das Guterbahnhofareal begrenzte Ausarbeitung des‘Rahmen-
plans findet sich im Vorentwurf Bebauungskonzept der freien Planungsgruppe 7 vom
Oktober 2005. Sie schlagt, je nach:vorgesehener Nutzung, zwei unterschiedliche Varian-
ten vor.

Quellen: /1/, 12/

5.2 Aktuelle Planungskonzeption

Zur Konkretisierung und.kestenmalfiigen Optimierung wurde 2006 eine wirtschaftliche
Machbarkeitsstudie erarbeitet. Auf dieser Grundlage stehen aktuell zwei Varianten zur
Diskussion:

1. der nochmals stadtintern Uberarbeite Rahmenplan (siehe Anlage 1) mit folgenden
wesentlichen Elementen:

e zentraler Quartiersplatz

e Grinstreifen durch das Wohngebiet

e Verlegung der Benzstrasse im rechten Winkel zur Mercedesstrasse zur
Trennung der Nutzungen ,Wohnen* und ,Gewerbe"

2. ein Alternativvorschlag mit Kosteneinsparung der Wistenrot GmbH (siehe Anlage
2) mit folgenden wesentlichen Anderungsvorschlagen:

e Beibehaltung der Benzstrasse in ihnrem jetzigen Verlauf

e Erhdéhung des Wohnflachenanteils zur Steigerung der Erldse und zur Sicher-
stellung eines eigenstandigen Profils

¢ Reduktion der Geschossflachenanzahl auf max. GFZ=1,4 zur Erh6hung der
Vielseitigkeit in der Wohnbaustruktur

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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e Geschlossene Bebauung zur Mercedesstrasse hin zur Reduzierung der Larm-
emissionen
e Beibehaltung der Hauptversorgungsleitungen

Einen Uberblick liber die Flachenbilanzen im Vergleich gibt Tabelle 1

Tabelle 1: Flachenbilanzen der Varianten im Vergleich

Rahmenplan Rahmenplan Alternativ Alternativ
in ha in % in ha in %
sffentlich 10,5 41,1% 11,2 43.9%
davon Verkehr . 9.2 36,1% o 9,_2_ N 51%
davon Grin 1,3 5,0% 2,0 7.6%
privat 14,1 55,3% 14,3 56,1% |
davon Wohnen 3.3 12,9% e %, 20.8%
davon Gewerbe | 108 |  42.4% Y\ 6o 35,3%
' sonstige 0,9 38>\ | 00 0,0%
Summe 255 | 100% 255 100%

Quellen: /3/,/4/

5.3 Konkre! geplante Nutzungen : Altes Zollamt

Die Hauptgebaude Fracht:iress= 25 und der vordere Teil von Glterstrasse 4 des Alten
Zollamts sind erhaltenswert.-Fir den Zeitraum nach 2010 ist folgendes Nutzungskonzept
angedacht:

e Rickbau bis auf die Rohbaukonstruktion bei Erhaltung von Fassade und Dach

e Ausschreibung des Rohbauanwesens fur zwei unterschiedliche Gastronomie-
betriebe, evtl. im OG mit Ausbaumadglichkeiten fir einen Saal fur gréRere Veran-
staltungen

e Eingliederung der Geb&udeteile mit inren umgebenden Auf3enbereichen in das
stadtraumliche Konzept eines Quartierplatzes als Pendant auf der Ostseite zum
geplanten Stadtarchiv. Zusammen mit dem geplanten Stadtarchiv wiirde diese
Gebaudegruppe den angedachten Quartiersplatz im Osten schlieRen. Das alte
Zollhaus kénnte als historisches Identifikationsmerkmal dienen, das zusammen mit
dem Stadtarchiv und dem Quartiersplatz eine attraktive Mitte des neuen Stadt-
viertels bildet.

Die Kosten fir diese Mallnahmen werden mit 2.300.000,- € veranschlagt.

Quellen: /17/

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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54 Bereits durchgefihrte MaBnhahmen

Nach ausfuhrlichen Verhandlungen mit den jetzigen Mietern konnte erreicht werden, dass
voraussichtlich etwa 1/3 des Gebietes bis 2008 geraumt sind, d.h. es ist mit etwa 8 h an
freier Flache fir die erste Bauphase zu rechnen (siehe Anlage 3)

Die Gebaude auf folgenden Flachen sind schon zurtickgebaut:

e Lagerplatzstrasse 4, Glterstrasse 5,7
e Guterstrasse 12, 15, 19

e GuterstralBe 9 und 11 (Falk Adler KG)
e Frachtstrasse 6 und 16 (GEFCO)

Folgende Flachen werden planmafiig bis August 2007 frei sein:

e Frachtstrasse 30, 30/1; Mercedesstrasse 43, 43/1 (Gaiser GmbH)
e Mercedesstrasse 57 (Schirmann GmbH & Co. KG)
e Frachtstrasse 18-26; Morlockstrasse 19/19/1 (E.Mohr)

Der Riuckbau der Geb&ude wird bis einschlie3lich August 2007 aus REVIT-Mitteln finan-
ziert. FUr die Aufwandsentschadigung der bisherigen Mieter fielen etwa 3,6 Mio. € an, die
aus dem stadtischen Etat finanziert wurden:

Quellen: /5/

5. VORAUSSETZUNGEN ZUR BAUREIFMACHUNG

6.1 Untergrundverhéltnisse

Nach den aktuell durchgefiihrten Kampfmitteluntersuchungen ist die Auffullung bis zu
2,5 m machtig und enthalt Schlackenanteile mit PAK- und Schwermetallbelastungen. Im
Bereich aufgefiliter Bombentrichter oder verfillter Arbeitsraume um Erdtanks und Ge-
baudefundamente sind punktuell gréRere Auffillungsmachtigkeiten zu erwarten.

Darunter folgen Auelehme in einer Méachtigkeit zwischen 0,5 m und 5 m. Diese werden
unterlagert von 3 m bis 4 m machtigen Terrassensedimenten des Neckars (Neckarkiese).
Das anstehende Gestein besteht aus Ton- und Schluffsteinen des Gipskeupers, i.e. der
Grundgipsschichten.

Das erste Grundwasserstockwerk ist bei einem Flurabstand von 3 m bis 5 m in den
Neckarkiesen zu finden bei Transmissivitdten von 3E-02 m?/s. Die Grundwasser-
flieBrichtung ist bei einem Gradienten von i = 0,001 grof3rdumig nach West-Nordwest ge-
richtet. Es herrschen teils freie, teils gespannte Grundwasserverhaltnisse.

Das Untersuchungsgebiet befindet sich in der Kernzone des Heilquellenschutzgebietes
Stuttgart-Bad Cannstatt und Stuttgart-Berg. Fir Eingriffe in den Grundwasserleiter sind

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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besondere Auflagen der Unteren Wasserbehdrde zu beachten. Im Rahmen der Altlasten-
untersuchungen wurde lokal (GWM 3214/512-0) ein Grundwasseraufstieg festgestellt.

Quellen: /6/

6.2 Altlastensituation

Auf dem Gelande bestanden urspriinglich 43 Verdachtsflachen. Nach Abschluss der
Detailuntersuchung ist fur zwei Flachen eine Sanierungsuntersuchung durchzufuhren. Die
restlichen Flachen sind folgendermalRen bewertet: A (Ausscheiden und Archivieren), B
(Belassen, Entsorgungsrelevanz) und K (fachtechnische Kontrolle) (siehe Anlage 4)

Die ungesattigte Zone weist im gesamten Projektareal heterogene PAK- und MKW-Be-
lastungen auf, die die zulassigen Prifwerte im Boden um ein Mehrfaches Gberschreiten.
Untergeordnet finden sich in einzelnen Bereichen Schwermetall- und Phenolbelastungen
Uber den Prufwerten. Weiterhin wurden lokal BTEX- und LHKW-Belastungen in der
Bodenluft festgestellt. Eine genaue Sanierungsplanung und Kostenermittlung fir die un-
gesattigte Zone kann erst nach Definition der Nutzungen erfolgen.

In der gesattigten Zone sind bereichsweise Prifwertliberschreitungen an BTEX, LHKW,
MTBE, PAK und Pestiziden festzustellen, an insgesamt drei Messstellen wurde auf-
schwimmendes Ol in Phase detektiert (siche Anlage 5).

Fur den tieferen Gipskeuper-Grundwasserleiter wird kein Untersuchungs- bzw.
Handlungsbedarf gesehen, da die Mdglichkeit einer Schadstoffverlagerung aufgrund der
hydraulischen Potentialverteilung sehr geringist.

Die Kosten fiir die Altlastensanierung-sind durch die Stadt Stuttgart zu tragen. Aus dem
Nachlass der DB AG ist im Kaufvertrag ein Ansatz von 5,1 Mio. € vorgenommen worden.

Quellen: /6/

6.2.1 Sanierungskonzept

Fur den Altstandort Schrottplatze (ISAS-Flache Nr. 4686) liegt eine Sanierungs-
untersuchung im Vorentwurf vor. Es handelt sich um die noch aktiven Schrottplatze Falk-
Adler, Mohr und Gaiser sowie um den ndrdlich daran anschlie3enden Bereich der Fracht-
strasse, also den Bereich, in dem sanierungswirdige Konzentrationen im geséttigten Be-
reich detektiert wurden (siehe Anlage 5). Das Konzept empfiehlt folgende MaRnahmen:

e Austausch des kontaminierten Oberbodens in zukinftig unversiegelten Bereichen
bis in eine Tiefe von 0,35 cm
e (ohnehin) anfallender Bodenaustausch bei Mainahmen mit Unterkellerung

o regelmalige Abschopfung der Mineral6lphase an den bestehenden Grundwasser-
messstellen

Die Realisierungskosten sind mit etwa 557.000 € veranschlagt. Momentan wird die Mach-
barkeit der Sanierung im Zuge der RiickbaumaRnahme Frachtstrasse 30 und 30/1 ge-
pruft.

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Quellen: /13/

6.3 Abfallrechtlich relevante Bodenbelastungen

Die Kosten fiir einen flachendeckenden Ausbau der belasteten Bodenschichten inklusive
Wiedereinbau belaufen sich auf etwa. 3,0 Mio. €.

Die Kosten fur eine Entsorgung von Material der Kategorie > LAGA Z 1.2 belaufen sich
auf etwa 5,9 Mio. €. Sollte Material der Kategorie > LAGA Z 1.1 nicht wieder eingebaut,
sondern entsorgt werden missen, so entstehen weitere Kosten von etwa 4,0 Mio. €.

Es liegt in der Entscheidung der Aufsichtsbehdrde, bis zu welcher Einbauklasse bzw. Zu-
ordnungswert (LAGA) das Material wiedereingebaut werden darf.

Bei einem Aushub aller belasteten Bodenschichten entstehen Kosten von schlimmsten-
falls 12,9 Mio. € oder, falls Material der Kategorie > LAGA Z 1.1 wieder eingebaut werden
darf, 8,9 Mio. €. Die tatsachlichen Kosten der Realisierung kdnnen jedoch stark nach
unten abweichen, sofern die Bebauungsplanung gezielt auf diesen-Kostenfaktor Riick-
sicht nimmt. Das bedeutet, das Aushubvolumen wird entsprechend den tatséchlichen Er-
fordernissen so gering wie moglich gehalten.

Quellen: /3/

6.4 Baugrundverhaltnisse

Der tragfahige Untergrund aufden benachbarten Grundstticken befindet sich bei etwa

8 m u. GOK. Das Grundwasser ist bei einem Flurabstand von 3 m bis 4 m stark salzhaltig
und betonaggressiv. Wegen des Grundwasserspiegels kann eine regulére Tiefgarage nur
max. 1,5 m tief'unter der derzeitigen Gelandeoberkante gebaut werden. Bisher existieren
keine Baugrundgutachten.

Quellen: /8/

7. TECHNISCHE MARBNAHMEN ZUR BAUREIFMACHUNG

7.1 Ruckbau der vorhandenen Gebaude und Anlagen

Bei etwa 6 ha an Uberbauter Flache ist mit ca. 350.000 m3 an anfallendem Abbruch-
material zu rechnen. Aufgrund hoher Anteile an Eternit (60 %) und Teerpappe-Dachein-
deckungen sind die Entsorgungskosten voraussichtlich hoch. Es werden Gesamtkosten
fur den Gebauderickbau von etwa 7,5 € veranschlagt.

Es empfiehlt sich, die schon gelaufenen Mal3hahmen (siehe Kapitel 5.4) zur detaillierten
Planung und Kostenermittlung fur die noch anstehenden MalRBhahmen heranzuziehen.

Quellen: /3/

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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7.2 Ruckbau bzw. Verlegung bestehender Infrastruktur

Im Projektgebiet sind etwa 188.000 m2 an versiegelten AuR3enflachen vorhanden.

Ca. 50 % stehen im Verdacht, teerhaltige Materialien zu enthalten. Der Ruckbau der vor-
handenen versiegelten Aul3enflachen, die zu verlegende Benzstrasse sowie die be-
stehenden Gleisanlagen werden insgesamt mit etwa 2,2 Mio. € beziffert. Das voraus-
sichtlich zu deponierende Material ist dabei in die Berechnungen einbezogen.

Sollte die Benzstrasse nicht verlegt werden, so wiirden sich die Kosten auf etwa
1,6 Mio. € belaufen.

Quellen: /3/

7.3 Erschlie3ung

7.3.1 Ver-und Entsorgungsleitungen

Bei der alternativen Planungsvariante (siehe Kapitel 5.2) verbleibt die Benzstrasse in
ihrem jetzigen Verlauf. Zur Reduktion der ErschlieBungskosten bei der Ver- und Ent-
sorgung sind folgende MalRnahmen zu empfehlen:

¢ Erhaltung des vorhandenen Maulprofilkanals und der Wasserleitung
¢ Aufhdhung des Gelandes zur Minimierung der Erschlief3ungskosten
e Verlegung des Eiprofilkanals im Flissigbodenverfahren

Auf diese Weise konnen die urspriinglich fur eine konventionelle ErschlieRung ange-
setzten Kosten von 13,6 Mio. € um ca.18% auf 11,2 Mio. € reduziert werden.

Quellen: /3/

7.3.2 Soziale Infrastruktur

Far infrastrukturelle Einrichtungen wie Kindergarten, Schule, u.a. werden Gesamtkosten
von etwa 4,2 Mio. € veranschlagt.

Quellen: /3/

7.4 Kampfmittel

Zur Uberprifung des Gelandes auf Kampfmittelbelastungen wurde durch den Kampf-
mittelbeseitigungsdienst Baden-Wirttemberg (KMBD) eine Luftbildauswertung vorge-
nommen. Demnach wurde das Gelande im 2. Weltkrieg schwer bombardiert, es ist mit
nicht detonierten Kampfmitteln im Untergrund zu rechnen. Eine Freigabe kann nicht er-
folgen.

Aufgrund von Stérkorpern in der Auffallung (Metallteile) ist eine flachendeckende Frei-
messung theoretisch nur nach Abtrag derselben moglich, was aufgrund der notwendigen
Entsorgung des Bodenaushubs mit (schlimmstenfalls) 12,9 Mio. € extreme Kosten nach
sich ziehen wirde.

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Derzeit lauft ein Untersuchungsverfahren zur kostenméfigen Optimierung der Kampf-
mittelsuche in Zusammenarbeit mit der Geocon GmbH. Hierbei wurden, im Zusammen-
hang mit dem Ruckbau der Standorte Frachtstrasse 6 und 16, insgesamt zehn Testfelder
mit einer Flache von jeweils 10 m x 10 m erstellt. Ziel ist die Ermittlung der Stérungs-
wirkung von Metallteilen innerhalb der Aufflllung mit unterschiedlichen Kampfmittel(frei-
)messtechniken. Ein Abschlu3bericht wird derzeit erstellt.

Quellen: /7/, 19/

8. AUSWIRKUNGEN DER BAUMASSNAHMEN

8.1 Arbeitsschutz

Im Rahmen der durchzufiihrenden Baumafinahmen sind die vorgeschriebenen Arbeits-
schutzmalRnahmen gemé&l Baustellenverordnung durchzufiihren, insbesondere unter Be-
ricksichtigung des berufsgenossenschaftlichen Regelwerkes ,Kontaminierte Bereiche".
Die Koordination der anzuwendenden Arbeitsschutzmaflinahmen wéahrend der derzeit
laufenden Ruckbaumal3nahmen wird durch die Firma Geocon wahrgenommen.

Quellen: /11/, 112/

8.2 Anlieger/Nachbarschaft

Auswirkungen auf die unmittelbare Nachbarschaft wie Verkehr, Larm, Staubentwicklung,
etc.. sind so gering'wie moglich zu halten..Dies lasst-sich einerseits durch die strikte Ein-
haltung gesetzlicher Vorgaben, andererseits durch einen gezielten Immissionsschutz be-
werkstelligen.

Des Weiteren ist eine offene Diskussion mit dem betroffenen Personenkreis anzustreben.
Dies findet im Rahmen der durch die Stadt gefihrten Betriebsverlagerungsgespréache
statt. Auch sind Anliegerversammlungen, Mitteilungen in der Tagespresse, u.a. durch-
gefuhrt worden.

Bauwerke und Anlagen in der Umgebung sind vor schadlichen Einwirkungen zu schitzen.
Bei unmittelbar angrenzenden erhaltenswerten Bebauungen ist eine Beweissicherung
durch einen unabhangigen Gutachter vorzunehmen.

Diese MaRnahme wurde beim Rickbau der Gebaude Giterstrasse 9 und 11 durchgefiihrt
und wird auch weiterhin bei Bedarf erfolgen.

Quellen: /14/, /115/, 116/

8.3 Naturschutzrechtliche Belange

Die Stadt Stuttgart geht davon aus, dass durch die Neuordnung und die damit ver-
bundene Entsiegelung weiter Teile des Gebietes die Eingriffs-/Ausgleichsbilanzierung des
Gelandes eher verbessert wird. Kosten fur den Ausgleich gem. 81a BauGB sind insofern
nicht einzustellen.

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Quellen: /8/

9. WIRTSCHAFTLICHE ASPEKTE

9.1 Marktanalyse

Die Machbarkeitsstudie kommt zu folgenden wesentlichen Aussagen:

e aufgrund eines regionalen Preisvergleichs ergibt sich ein maximaler Verkaufs-
preis/m2 Wohnflache von ca. 2.000 €/m2 und ein maximaler Grundstiickwert/mz
Nettobauland von 400 €/m?

e die Ansiedlung neuer Unternehmen mit grol3em Biuroflachenbedarf ist unrealis-
tisch, da die aktuelle Leerstandsquote am Buroflachenmarkt Stuttgart ca. 5,5 %
betragt

e es wird empfohlen, den Wohnflachenanteil aus Kostengriinden maoglichst hoch zu
halten

e aufgrund der anzusetzenden Verkaufspreise ist-eine hohe Nachfrage im unteren
Preissegment zu prognostizieren, es besteht daher die Gefahr einseitiger Sozial-
strukturen

¢ fir die Einrichtung einer eigenstandigen funktionsfahigen-Nahversorgungslage be-
steht ein zu geringes Einwohnerpotential, die Nahversorgung muss daher Uber
das Cannstatter Carré.erfolgen.

Quellen: /3/

9.2 Marketingkonzept

Die bereits vorhandenen Konzepte und Anséatze zum Thema Imagewechsel und Attrakti-
vitatssteigerung sind durch ein ausfihrliches schlissiges Marketingkonzept zu erganzen
bzw. zu vervollstandigen.

U.a. sollte Folgendes sollte enthalten sein:

e Uberlegungen zu Imagebildung, da erste Voraussetzung fiir erfolgreiche Ver-
marktung Imagewechsel

o Empfehlungen zu gezielten GegenmalRnahmen bezliglich der Gefahr einseitiger
Sozialstrukturen

e Strategien zur zielgruppenorientierten Vermarktung

¢ Methoden der Ansprache von bzw. Kontaktaufnahme zu Zielgruppen (Zeitungs-
anzeigen, u.a.)

9.3 Projektkosten

Die hier angegebenen Projektkosten basieren auf den veranschlagten Zahlen der Mach-
barkeitsstudie. Fir dieses Planungsstadium ist eine Schatzgenauigkeit von etwa 30 %
anzunehmen.

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen
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Tabelle 2: Kostenschéatzung

Veranschlagte Kosten [Mio €]
Alternativ-
Rahmenplan planung
Grundstuckerwerb 42,2 42,2
Planung 1,0 1,0
Altlasten, Bodenbelastungen, Kampfmittel 8,9 8,9
Sanierung Grundwasser 0,01 0,01
Entmietung, Rickbau Gebaude 12,1 12,1
Ruckbau und Umgestaltung altes Zollamt 2,3 2,3
Ruckbau oberirdische Erschliessung 2,3 1,7
ErschlieBung und Verlegung Leitungen 13,0 11,2
Soziale Infrastruktur 4,2 4.2
Summe 86,0 83,6

Der Posten ,Entmietung, Rickbau Gebaude" beinhaltet sowohl die Aufwandsent-
schadigung fur bisherige Mieter als auch die fiir den Gebauderiickbau angesetzten
Kosten. Die bisher fiir Entmietung aufgewandten 3,6 Mio..€ sind in dieser Summe ent-
halten.

Anzumerken ist, dass der Posten ,Altlasten, Bodenbelastungen, Kampfmittel“ mit

8,9 Mio. € dotiert ist, was voraussetzt; dass Material der Kategorie < LAGA Z 1.2 wieder
eingebaut werden darf. Die Sanierungskosten Grundwasser entstammen dem Vorentwurf
zum Sanierungskonzept.

Eine ausfiihrliche Kostenaufstellung geman DIN 276 bzw. ITVA Arbeitshilfe C5-2 ist im
weiteren Planungsverlauf anzustreben.

Quellen: /10/, /13/,/17/

9.4 Projekterlése

Die Machbarkeitsstudie rechnet je nach anvisierter Planung mit folgenden Erlésen durch
den Verkauf von Wohn- bzw. Gewerbeflachen:

e Rahmenplan 37,6 Mio. €
¢ Alternativplan Wstenrot 41,6 Mio. €

Angesetzt wird ein Verkaufspreis von 400 €/m2 fur Wohn- bzw. von 225 €/m?2 fur Gewer-
beflachen.

Quellen: /3/

9.5 Finanzierung

Das Projekt Guterbahnhof wird bis einschlie3lich August 2007 im Rahmen von REVIT im
INTERREG 11IB NNW ENO Programm mit 2,2 Mio. € gefordert. Eine Finanzierung fur den
Zeitraum danach steht noch aus.

Sachverstandigenbiro Dr. Thomas Ertel, Boschstrasse 10, 73734 Esslingen





