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Vorwort

Die vorliegende Potenzialanalyse zur Innenentwicklung (Potenzialstudie) ist ein neues Pla-
nungsinstrument der Esslinger Stadtplanung. Nachdem die Jahrzehnte andauernde Phase
der Stadterweiterungen zu Ende ging, stehen nur noch wenige Konversionsflachen einem
sFlachenrecycling® zur Verfligung. Daher riicken perspektivisch die grof3teils moderni-
sierungsbediirftigen Wohnungsbestande insbesondere der Nachkriegszeit in den Fokus.
Aufstockung und Dachausbau, Anbauten bis hin zur Bestandsneuordnung sind aktuelle
Themen.

Auch der Flachennutzungsplan bendtigt eine Erganzung. Zur Anwendung der Baugesetz-
novellen, zuletzt mit dem ,,Bauturbo® ist moderne Stadtplanung gut aufgestellt und erhalt
mit der Studie eine neue Beurteilungsgrundlage, auch fiir flexiblere Verfahrensweisen

der Verwaltung und Beschliisse im Gemeinderat. Dazu gehort ein digitales Datenbank-
basiertes Potenzialmanagement.

Gegenstand des Auftrags an das Biiro berchtoldkrass space & options war eine gezielte
Analyse der Potenziale aus Bauland- und Bestandsentwicklungen. Diese Analysen
bedirfen in den kommenden Jahren bei konkreten Planungsbedarfen einer vertieften
Betrachtung. Zum einen dienen diese Analysen, angesichts eines aufierst angespannten
Wohnungsmarkts, einer ausreichend tragfahigen Wohnungsvorsorge, auch fiir chronisch
defizitare (forderfahige) Marktsegmente. Zum anderen zwingt die Gewerbeflachenknapp-
heit die Stadt dazu, die vorhandenen Gewerbeflachen perspektivisch zu optimieren.

Das sind zentrale Anliegen der Stadtentwicklungsplanung, gerade auch im Rahmen einer
nachhaltigen Baulandstrategie. Die Moglichkeiten der Gesamtstadt und den Landschafts-
schutz im Blick sind Losungen zur Vermeidung weiterer Flacheninanspruchnahme und zur
Flachenkreislaufwirtschaft sowie eine hohere Effizienz der Flachennutzung gefragt, nicht
zuletzt, um Ubergeordneten Vorgaben insbesondere des Baugesetzbuchs zu entsprechen.

Mit der Studie erhalt die Stadt eine Arbeitsgrundlage, die neue Potenziale erschlieft.

Die Stadtplanung wird aber unterscheiden miissen, was an Potenzialen theoretisch vor-
handen und praktisch verfligbar und steuerbar ist. Es wird daher darauf ankommen, diese
Potenziale qualifizierenden Planungs- und Genehmigungsverfahren zugrunde zu legen
oder mit den Bauprogrammen von Wohnungsunternehmen abzustimmen.

Die Studie erdffnet aber auch eine Leitbilddiskussion zum ,Esslinger Mal3“, das stadtteilbe-
zogene Pragungen respektiert und zugleich behutsam weiterentwickelt.

Das Stadtplanungsamt der Stadt Esslingen am Neckar, im Marz 2026
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1 Einfuhrung

Einfihrung s————

11 Hintergrund und Zielsetzung

Die Potenzialanalyse zur Innenentwicklung in
Esslingen am Neckar hat das Ziel, die stadte-
baulichen Entwicklungsmoglichkeiten innerhalb
der bestehenden Stadtstruktur systematisch

zu erfassen und bewertbar zu machen. Sie
bildet den aktuellen Bestand ab, sowohlin
quantitativer als auch qualitativer Hinsicht. Die
Qualifizierung und Quantifizierung der Potenziale
basieren auf diesem Bestand und der Annahme,
dass die Charaktere der Stadtgebiete auch in
Zukunft erhalten bleiben. Sollten sich diese Rah-
menbedingungen andern, verandern sich auch
die Potenziale entsprechend.

Die Potenzialanalyse schlief3t eine bislang beste-
hende Liicke: Wahrend der Flachennutzungsplan
(FNP) ein Instrument der Aufenentwicklung ist,
betrachtet die vorliegende Potenzialanalyse
gezielt die Innenentwicklung. Sie liefert damit ein
Werkzeug flir vorausschauendes stadtebauliches
Arbeiten.

Die Ergebnisse der Erhebung werden in einer
dynamischen Datenbank abgebildet. Dieses
Werkzeug erlaubt nicht nur die aktuelle Bewer-
tung, sondern auch die zukiinftige Weiterarbeit
und ein kontinuierliches Monitoring der Poten-
ziale. Die Erhebung erfolgte in gemeinsamer
Abstimmung mehrerer Fachstellen der Stadtver-
waltung Esslingen, um ein moglichst breites und
fundiertes Bild der Entwicklungsmaglichkeiten zu
erzeugen.

Innenentwicklung und Nachverdichtung sind oft
schwer vorhersehbar. Veranderungen entstehen
haufig spontan - etwa durch Nutzungsaufgabe,
Eigentumswechsel oder neue Entwicklungsab-
sichten einzelner Grundstlicke. Um angemessen
reagieren zu konnen, werden Zielvorstellungen
und Ideen zur zukiinftigen stadtebaulichen
Struktur herangezogen, die aus einem grofieren
konzeptionellen Rahmen abgeleitet werden.
Dies setzt den Rahmen fiir die Potenziale und
unterstitzt eine koordinierte stadtebauliche
Entwicklung.

In der Potenzialstudie zur Innenentwicklung
wurden sowohl Wohn- als auch Gewerbeflachen
untersucht. Die pragenden Nutzungen werden
dabei prinzipiell nicht in Frage gestellt. Bei
absehbaren Transformationsprozessen werden
gemischte Nutzungsverhaltnisse jedoch in geeig-
neten Lagen mitgedacht.
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1.2 Projektstruktur

Das Projekt gliedert sich in vier aufeinander
aufbauende Phasen, die systematisch von der
Definition der Suchkriterien tber die Ermittlung
und Validierung von Potenzialflachen bis hin zur
Qualifizierung, Priorisierung und abschlieflenden
Darstellung der Ergebnisse fiihren. Begleitend
fanden regelmaRig Arbeitsgruppensitzungen
statt, in denen der Projektstand abgestimmt und
fachliche Einschatzungen eingebracht wurden.
In der projektbegleitenden Arbeitsgruppe waren
die Stabsstellen Nachhaltigkeit und Klimaschutz,
Mobilitat sowie Wohnen, das Amt fiir Rechts- und
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Phase 1 - Analyse

Die erste Phase beinhaltete die Festlegung der
Stadtstrukturtypen (,Wo suchen wir?“), die
Definition der Potenzialtypen (,Was suchen
wir?“) sowie die Entwicklung einer geeigneten
Erhebungsmethode (,Wie suchen wir?“). Ziel war
es, ein belastbares Raster zu schaffen, mit dem
die Suche nach geeigneten Flachen systema-
tisch und nachvollziehbar durchgefiihrt werden
kann. Im verwaltungsinternen Workshop der
Arbeitsgruppe wurde das Arbeiten mit Stadt-
strukturtypen sowie die Erhebungsmethodik
diskutiert.

Identifizierung besonderer
und strategischer
Entwicklungsraume

Priifung von Typologien zur
Nachverdichtungin
9 o/ Esslingen

Auswertung der Potenziale
und Beurteilung
aus fachplanerischer Sicht

Abgestimmte
Flichenempfehlung zur
Weiterbearbeitung
Geodaten
Ubergabe

Empfehlungen fiir die
Innenentwicklung

Verwaltungsinterne

Arbeitsstandprasentation
Plausibiliersung der
Zwischenergebnisse
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Phase 2 - Erhebung

Die Methodik wurde zunachst fiir den Stadtteil
Oberesslingen getestet und schlieBlich auf die
Gesamtstadt angewendet. Uber Ausschluss-
kriterien und eine Bereinigung wurde der
Potenzialflachenpool bereinigt. Zwei Gebiets-
planer-Runden trugen zur Detaillierung der
Ausschlusskriterien bei.

Phase 3 - Bewertung und Priorisierung

In der dritten Phase wurden die identifizierten
Potenziale vertieft bewertet. Hierzu wurden
Entwicklungsquantitaten (,Wie viel Wohnraum
bzw. BGF kann entstehen?“), Lagequalitaten (,Wo
begilinstigt die Lage die Schaffung von baulicher
Nachverdichtung?“) sowie Planungshemmnisse
(sWo stehen der baulichen Nachverdichtung
moglicherweise Aspekte entgegen?“) analysiert.
Auf dieser Grundlage erfolgte eine Priorisierung,
um besondere und strategisch relevante Ent-
wicklungsraume herauszuarbeiten. Abschlief’end
wurden Flachenempfehlungen formuliert, die als
Grundlage fiir weiterfiihrende Planungen dienen.
Die angesetzten Kriterien wurden in einem ver-
waltungsinternen Kriterienworkshop verifiziert
und vervollstandigt.

Phase 4 - Ergebnisprasentation

In der abschlieRenden Phase wurden die Ergeb-
nisse in Form von Datensatz und Steckbriefen
zusammengefiihrt und kommuniziert. Damit
konnte die Grundlage fiir die weitere inhaltliche
Diskussion und mogliche nachste Schritte gelegt
werden.
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1.3 Evaluation vorangegangener Potenzialerhebungen

Im Rahmen dieser Untersuchung erfolgte eine
methodische Auseinandersetzung mit zwei
friheren Erhebungen von Innenentwicklungspo-
tenzialen fir die Stadt Esslingen am Neckar:

+ Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen
im Jahr 2013 im Zuge der Fortschreibung des
Flachennutzungsplans

+ Bauliickenkataster aus dem Jahr 2019

Erhebung von Innenentwicklungspotenzialen
2013

Die Potenzialerhebung hatte das Ziel, mogliche
Innenentwicklungspotenziale im Stadtgebiet
systematisch zu erheben. Im Mittelpunkt stand
dabei die Identifizierung von Bereichen, die
potenziell fiir eine Nachverdichtung in Frage
kommen, unter Bertiicksichtigung des beste-
henden Planungsrechts. Fiir Baublocke auf
Wohnbauflachen wurde die planungsrechtlich
zulassige Geschossflache auf Grundlage der
Bebauungsplane ermittelt und der tatsachlich
realisierten Geschossflache gegeniibergestellt.
Das Innenentwicklungspotenzial ergab sich aus

der Differenz zwischen zuldssiger und realisierter

Geschossflache.

Im Vergleich zur aktuellen Studie fand in der
Erhebung aus dem Jahr 2013 keine potenzialty-
penspezifische Betrachtung statt (siehe Kap. 2.2
Potenzialflachen). Der Schwerpunkt lag auf einer
rein quantitativen Potenzialermittlung. Wahrend

die Potenzialerhebung 2013 vor allem auf Baublo-
ckebene und mit Bezug auf das planungsrechtlich

zulassige Maf’ der Nutzung arbeitete, wurde die
vorliegende Potenzialanalyse zur Innenentwick-
lung teilautomatisiert und auf Flurstiicksebene

12

durchgefiihrt. Dabei erfolgte im ersten Schritt
eine quantitative Ermittlung der baulichen Aus-
nutzung im Vergleich zu den durchschnittlichen
Dichtewerten des jeweiligen Stadtstrukturtyps
(siehe Kap. 3.1 Erhebungsmethodik).

Bauliickenkataster 2019

Das Baullickenkataster wurde letztmals im Jahr
2019 aktualisiert. Grundlage war die manuelle
Auswertung von Luftbildern, durch welche Baulii-
cken auf Flurstiicksebene erfasst wurden. Andere
Formen von Innenentwicklungspotenzialen, wie
beispielsweise untergenutzte Wohnbauflachen,
wurden nicht systematisch erfasst.

In der aktuellen Potenzialstudie wurde dagegen
zwischen verschiedenen Potenzialtypen
unterschieden, wobei Baullicken nur eine von
mehreren Kategorien darstellen (siehe Kap. 2.2
Potenzialflachen). Da ein Teil, der im Jahr 2019
erfassten Baullicken weiterhin besteht, wurden
diese Flachen in der vorliegenden Untersuchung
teilweise auch anderen Potenzialtypen zuge-
ordnet.



Vergleichbarkeit

Ein direkter Vergleich der Ergebnisse der friiheren

Untersuchungen mit der aktuellen Studie ist
nur eingeschrankt moglich. Dies liegt vor allem
an unterschiedlichen methodischen Ansatzen,
Betrachtungsebenen und Definitionen von
Potenzialflachen. Die Bestimmung der Flachen-
ausnutzung - ob quantitativ oder qualitativim
Luftbild - erwies sich dennoch als wesentliche
Herangehensweise zur Bestimmung von Innen-
entwicklungspotenzialen.

Insgesamt behalten die vorangegangenen
Potenzialerhebungen weiterhin ihre Bedeutung
als fachliche Grundlage und Referenz. Aufgrund
zwischenzeitlicher Entwicklungen ist jedoch eine
Forstschreibung erforderlich, um eine belastbare
und zielfiihrende Einschatzung der Innenent-
wicklungspotenziale zu gewahrleisten, was mit
der vorliegenden Studie erfolgt.

13
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2 Analyse

Als methodische Grundlage fiir die Analyse und Erhebung von
Innenentwicklungs- und Nachverdichtungspotenzialen mit
Stadtstrukturtypen gearbeitet. Diese beschreiben raumlich
abgegrenzte Bereiche mit vergleichbarer stadtebaulicher
Charakteristik und ermdoglichen eine systematische, verglei-
chende Betrachtung des Siedlungsbestands.

Durch die Typisierung lassen sich unterschiedliche Wohn- und Gewerbe-
strukturen klar identifizieren, raumliche Ressourcen sichtbar machen und
belastbare Aussagen zu Dichte, Nutzung und Entwicklungsspielraumen
ableiten. Die Analyse der Stadtstrukturtypen bildet damit eine zentrale
Basis fiir die spatere Zielprofilierung der Gebiete sowie fiir die Entwick-
lung strategischer Ansatze zur Innenentwicklung in der Stadt Esslingen.
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2.1 Stadtstrukturtypen

Basis zur Bestimmung der Stadtstrukturtypen
Die Bestimmung der Stadtstrukturtypen (SST)
basiert auf einer strukturierten Analyse der
Baublockebene und der Anpassung an relevante
stadtebauliche Grenzen sowie Ausschlussbe-
reiche.

Als Grundlage dient die statistische Baublocke-
bene, die eine kleinrdaumige Gliederung der Stadt
Esslingen sowie die statistisch festgelegten Bau-
blocke ermdglicht. Die Baublockgrenzen wurden
an die natiirliche und infrastrukturelle Struktur
der Stadt angepasst, insbesondere an die Bahn-
linie und den Neckar. Der Suchbereich wurde
entsprechend der planerischen Festlegungen im
Flachennutzungsplan (FNP) und im Landschafts-
plan (LUP) angepasst. Flachen, in denen keine
Untersuchung stattfinden soll, wie etwa Griinfla-
chen und klimasensible Bereiche wurden aus der
Analyse herausgenommen.

Punktuell wurden die Sondernutzungen Grof3fla-
chiger Einzelhandel (z.B. Neckar Center Weil und
Gewerbegebiet Sirnau) sowie Gemeinbedarfs-
flachen erfasst. Grolbe Baublocke, die mehrere
Stadtstrukturtypen enthalten, wurden entspre-
chend ihrer inneren Struktur geteilt, um eine
differenzierte Typisierung zu ermoglichen.

16

Kriterien zur Bestimmung der
Stadtstrukturtypen

Die Stadtstrukturtypen werden anhand meh-
rerer Kriterien bestimmt, die die bauliche und
funktionale Struktur der Stadt beschreiben. Der
Gebaudetyp und die Gebaudefunktion dienen als
zentrale Merkmale zur Differenzierung der Stadt-
strukturtypen. Die Nutzungsbereiche nach dem
Flachennutzungsplan, insbesondere Wohnbau-
flachen, gemischte Bauflachen und gewerbliche
Bauflachen, werden als zusatzliche Kriterien
beriicksichtigt.

Die rdumliche Anordnung der Gebaude zuein-
ander sowie ihre Orientierung und Beziehung
zur Stralde werden zur Typbestimmung heran-
gezogen. Die Wirkung des Gebaudebestands als
Ensemble, also die Gesamtwirkung mehrerer
Gebaude im Zusammenspiel, wird bewertet. Die
strukturelle Dichte, also die raumliche Kompakt-
heit und Dichte der Bebauung, wird als wichtiges
Kriterium beriicksichtigt. Die Geschossigkeit der
Gebaude wird zur Differenzierung der Stadtstruk-
turtypen herangezogen. Die Durchgriinung, also
der Anteil und die Verteilung von Griinflachen
und Vegetation im Baublock, wird bewertet.



Ergebnis

Die Analyse fuihrt zu einer Einteilung des Stadt-
gebiets in verschiedene Stadtstrukturtypen.
Das Stadtgebiet wird insgesamt in 21 Stadt-
strukturtypen eingeteilt. Davon entfallen 16
Stadtstrukturtypen auf Wohn- und gemischte
Bereiche. Vier Stadtstrukturtypen entfallen auf
gewerbliche Bereiche und einer auf Gemeinbe-
darf.

Die Stadtstrukturtypen (siehe Abb. 2) gliedern
sich in die Kategorien:

« Kernbereiche
 Blockstrukturen

+ Geschosswohnungsbau

+ Kleinteiliger Wohnungsbau
* Mix Gewerbe und Wohnen
« Gewerbe

¢ Gemeinbedarf

17
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B Stadtstrukturtypenplan
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Abb. 2. Stadtstrukturtypenplan
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Gewerbe

Geschlossene Betriebskomplexe

Gewerbe mit hochwertiger Bausubstanz
Kleinteiliges und mittleres Gewerbe

Gewerbe mit Parkierungs- und Logistikflachen

Gemeinbedarf

Sonderstruktur: Gemeinbedarf
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Kernbereiche

I  Altstadt

Blockstrukturen

[ Offener Blockrand mittlerer Dichte

Sonderform verdichteter Block

Offener Blockrand hoher Dichte

Offener Blockrand geringer Dichte
—

Geschosswohungsbau
I GroRstrukturen

| Wohnhochhaus

Blockrandbebauung mit Grofthéfen

Moderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er)

Zeilenbebauung

Kleinteiliger Wohnungsbau

Kompakte Mehrfamilienhauser

Reihen- und Doppelhduser

Einzel- und Doppelhduser in Hanglage
Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet

Sonderform Terrassensiedlung

Mix Gewerbe und Wohnen

Mischstruktur

© (berchtoldkrass)

Darstellung:
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kernbereiche

Altstadt

* Mittelalterliche, gewachsene Baustruktur in
der Kernstadt

+ Hohe bauliche Dichte und Versiegelung

+ Kleinteilige, unregelmalige Parzellen

» Kaum privater Freiraum, viel 6ffentlicher Frei-
raum

+ Nutzungsmischung

i.d.R. 3-4 Geschosse, vereinzelt hoher

Abb. 3. Schréagluftbild Stadtstrukturtyp Altstadt

I Altstadt

- e (D M 1:70.000

Abb. 4. Stadtstrukturtyp Altstadt
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Blockstrukturen

Sonderform verdichteter Block

+ Sehr heterogene Bebauung aus geschlossenen
Blockrandern

+ Durchgangige Gebaudeflucht

+ Nahezu vollstandig bebaute Innenhofe

* Nutzungsmischung

¢ Umnutzung ehemals gewerblich/industriell
genutzter Areale oder Neubau groRflachiger
Biiro-/Einzelhandelsstandorte

Abb. 5. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Sonderform verdichteter Block

B sonderform verdichteter Block

. @ M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 6. Stadtstrukturtyp Sonderform verdichteter Block
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Blockstrukturen

Offener Block mit hoher Dichte

+ Offene (straRenbegleitende) Bauweise

» Hohe bauliche Dichte, oft bereits im Blockin-
neren verdichtet

+ Meist Wohnen, teilweise andere Nutzungen

¢ i.d.R. 3-5 Geschosse

Abb. 7. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Offener Block mit hoher Dichte

I offener Blockrand hoher Dichte

R = @ M 1:70.000

Abb. 8. Stadtstrukturtyp Offener Block mit hoher Dichte
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Blockstrukturen

Offener Blockrand mit mittlerer Dichte

+ Offene (straRenbegleitende) Bauweise

« Mittlere bauliche Dichte

« Blockinneres teils bebaut, teils unbebaut
¢ i.d.R. 2-4 Geschosse

Abb. 9. Schréagluftbild Stadtstrukturtyp Offener Blockrand mit mittlerer Dichte

Offener Blockrand mittlerer Dichte

@ M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 10. Stadtstrukturtyp Offener Blockrand mit mittlerer Dichte
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Blockstrukturen

Offener Blockrand mit geringer Dichte
+ Offene (straRenbegleitende) Bauweise
+ Durchgangige Gebaudeflucht

+ Geringe bauliche Dichte

+ Blockinneres unbebaut und durchgriint
i.d.R. 2-3 Geschosse

Abb. 11. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Offener Blockrand mit geringer Dichte

o
4

Offener Blockrand geringer Dichte ‘

e a4 @ M 1:70.000

Abb. 12. Stadtstrukturtyp Offener Blockrand mit geringer Dichte
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Darstellung: © (berchtoldkrass)
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Blockstrukturen

Blockrand mit GroBhofen

+ Halboffene Bauweise

+ Durchgangige Gebaudeflucht und oft einheit-
liche Gebaudegestaltung

+ Haufig denkmalgeschiitzt

+ Blockinneres unbebaut und haufig durchgriint

« Keine oder nur geringfiigige Parzellierung des

Blockinneren

i.d.R. 3-5 Geschosse

Abb. 13. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Blockrand mit GroBhdfen

[0 Blockrandbebauung mit GroRhéfen

R (D M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 14. Stadtstrukturtyp Blockrand mit GroRhofen
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B  Stadtstrukturtypen Wohnen - Geschosswohnungsbau

GrofBstrukturen

+ Siedlungsstruktur der 1960er- und 1970er-
Jahre mit einem Mix aus unterschiedlichen
Gebaudetypologien

* Meist Hoch-, Punkthauser und Zeilenbauten

« Stark durchgriint

¢ i.d.R. 4-8 oder mehr Geschosse

Abb. 15. Schragluftbild Stadtstrukturtyp GroRstrukturen

I GroRstrukturen

R = @ M 1:70.000

Abb. 16. Stadtstrukturtyp GroRstrukturen
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B  Stadtstrukturtypen Wohnen - Geschosswohnungsbau

Wohnhochhaus

+ Einzelne und/oder zusammenhangende
Strukturen heterogener bis homogener Punkt-
bauten, teils Solitare

+ Mittlere bis hohe bauliche Dichte

+ Zwischen den Wohnhochhausern oft sehr gut
durchgriint

¢ i.d.R. 8 oder mehr Geschosse

Abb. 17. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Wohnhochhaus

[ wohnhochhaus

R = @ M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 18. Stadtstrukturtyp Wohnhochhaus
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B  Stadtstrukturtypen Wohnen - Geschosswohnungsbau

Moderner Geschosswohnungsbau

(ab 2000er-Jahre)

+ Typischer Stadtebau seit den 2000er Jahren

* Gleichformige Punkt- oder Zeilenhduser, die
meist in groReren Gruppen auftreten

« Mittlere bis hohe bauliche Dichte

« Oft sehr gut durchgriint

¢ i.d.R. 4-5 oder mehr Geschosse

[ ModernerGeschosswohnungsbau"; A
(ab 2000er)

Abb. 20. Stadtstrukturtyp Stadtstrukturtyp Moderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er)
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Abb. 19. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Moderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er)

Ve @ M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)
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B  Stadtstrukturtypen Wohnen - Geschosswohnungsbau

Zeilenbebauung

+ GroRere, zusammenhangende Strukturen
homogener Zeilenbauten der 1960er- und
1970er-Jahre, meist mit Satteldachern

+ Mittlere bis hohe bauliche Dichte

« Zwischen den Hauserzeilen gut durchgriint

¢ i.d.R. 3-4 Geschosse

Abb. 21. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Zeilenbebauung

Zeilenbebauung

R (D M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 22. Stadtstrukturtyp Zeilenbebauung
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kleinteiliger Wohnungsbau

Kompakte Mehrfamilienhauser

« Freistehende Mehrfamilienhauser in kom-
pakter Bauweise

 Mittlere bis hohe bauliche Dichte

+ Kleinteilig parzelliert

 Sehr kleine private Garten

i.d.R. 1-3 Geschosse

Abb. 23. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Kompakte Mehrfamilienhduser

'
1R 3

Kompakte Mehrfamilienhauser

R = @ M 1:70.000

Abb. 24. Stadtstrukturtyp Kompakte Mehrfamilienhauser
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kleinteiliger Wohnungsbau

Reihen- und Doppelhauser

- Offene bis halboffene Bauweise (kurze ,,Haus-
ketten)

+ Mittlere, in Ausnahmen lockere bauliche Dichte

+ Mittlere bis gute und grundsatzlich vorhandene
Durchgriinung

¢ i.d.R. 1-2, selten mehr Geschosse

Abb. 25. Schréagluftbild Stadtstrukturtyp Reihen- und Doppelhduser

[ Reihen- und Doppelhduser

(D M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 26. Stadtstrukturtyp Reihen- und Doppelhduser
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kleinteiliger Wohnungsbau

Einzel- und Doppelhduser in Hanglage

* Freistehende Einfamilien- und Doppelhduserin
lockerer Bauweise und Hanglage

+ Geringe bauliche Dichte, punktuell bereits
verdichtet

« Stark durchgriint

¢ i.d.R. 1-3 Geschosse

Abb. 27. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Einzel- und Doppelhduser in Hanglage

Einzel- und Doppelhauserin Hanglage R

R = @ M 1:70.000

Abb. 28. Stadtstrukturtyp Einzel- und Doppelhduser in Hanglage
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kleinteiliger Wohnungsbau

Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet

 Offene Randbebauung

 Teils locker, eher aber mitteldicht bebaut,
grundsatzlich besteht Raum zwischen den
einzelnen Hausern und Hausgruppen, wenn
auch wenig

* Mittlere bis hohe bauliche Dichte

¢+ Gutund meistim riickwartigen Bereich durch-
grint

* i.d.R. 1-3, selten mehr Geschosse

Abb. 29. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet

Aufgelockertes
Einzel- und Doppelhausgebiet

a4 @ M 1:70.000

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 30. Stadtstrukturtyp Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet
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B Stadtstrukturtypen Wohnen - Kleinteiliger Wohnungsbau

Sonderform Terrassensiedlung

+ Halboffene bis geschlossene Bauweise

+ GroRere, zusammenhangende und abgestufte
(terrassierte) Strukturen homogener Reihen-
hauser

« Mittlere bis hohe bauliche Dichte

* Meist mit privaten Garten

¢ i.d.R. 1-2 Geschosse

Abb. 31. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Sonderform Terrassensiedlung

Sonderform Terrassensiedlung

e a4 @ M 1:70.000

Abb. 32. Stadtstrukturtyp Sonderform Terrassensiedlung
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Mischstrukturen

Gebiete mit einem Mix aus Gewerbebauten und
Wohngebauden unterschiedlicher Bauart und
unterschiedlichen Baualters

Uberwiegend hohe bauliche Dichte, aber mit
regelmaRigen, teils starken Ausnahmen
Durchgriinung variiert stark, haufig stark ver-
siegelt

Griin besteht meist nur in den Bereichen der
Wohnbebauung

Variable Geschossigkeit

Mischstruktur

Abb. 34. Stadtstrukturtyp Mischstrukturen
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Abb. 33. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Mischstrukturen

-
4 @ M 1:70.000
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Stadtstrukturtypen Wohnen - Mix Gewerbe und Wohnen

Darstellung: © (berchtoldkrass)



Analyse

B Stadtstrukturtypen Gewerbe -
Geschlossene Betriebskomplexe

+ Geschlossene und sehr grof3e Industrie- und
Produktionsbetriebe meist eines Unterneh-
mens

+ Uberwiegend sehr hohe bauliche Dichte

+ Durchgriinung variiert stark, jedoch haufig
stark versiegelt

* Variable Geschossigkeit zwischen Lager- und
Produktionshallen sowie Biirogebauden auf
dem Gelande

Abb. 35. Schragluftbild Stadtstrukturtyp Geschlossene Betriebskomplexe

B Geschlossene Betriebskomplexe

(D M 1:70.000

Abb. 36. Stadtstrukturtyp Geschlossene Betriebskomplexe
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B Stadtstrukturtypen Gewerbe -
Gewerbebauten mit hochwertiger Bausubstanz

+ Gewerbe- und Industrieareale oder -bauten mit
intakter bzw. hochwertiger Bausubstanz

¢ Meist hohe bauliche Dichte

« Kaum durchgriint, haufig stark versiegelt

* Variable Geschossigkeit je nach Gebaudefunk-
tion

Abb. 37. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Gewerbebauten mit hochwertiger
Bausubstanz

[ Gewerbe mit
hochwertiger Bausubstanz

e/ CD M 1:70.000

Abb. 38. Stadtstrukturtyp Gewerbebauten mit hochwertiger Bausubstanz

Darstellung: © (berchtoldkrass)
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B Stadtstrukturtypen Gewerbe -
Kleinteiliges und mittleres Gewerbe

+ Kleinteilige Gewerbe-, Handels- und Dienst-
leistungsbauten unterschiedlicher Bauart und
unterschiedlichen Baualters

* Mittlere bis hohe bauliche Dichte

+ Wenig durchgriint, haufig stark versiegelt, teils
mit unbebauten oder untergenutzten Restfla-
chen

+ Variable Geschossigkeit je nach Gebaudefunk-
tion

\ :

Abb. 39. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Kleinteiliges und mittleres Gewerbe

Kleinteiliges und mittleres Gewerbe

R (D M 1:70.000

Abb. 40. Stadtstrukturtyp Kleinteiliges und mittleres Gewerbe
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B  Stadtstrukturtypen Gewerbe -
Gewerbe mit groflen Parkierungs-/Logistikflachen

« Gewerbebauten, oft in groRen Hallen-
strukturen mit groRRen Parkierungs- und
Logistikflachen

+ Mittlere bis hohe bauliche Dichte

+ Wenig durchgriint, haufig stark versiegelt

i.d.R. flach mit 1 bis max. 2 Geschossen

Abb. 41. Schrégluftbild Stadtstrukturtyp Gewerbe mit groen Parkierungs-/

Gewerbe mit
Parkierungs- und Logistikflachen

R (D M 1:70.000

Abb. 42. Stadtstrukturtyp Gewerbe mit groRen Parkierungs-/Logistikflachen

Darstellung: © (berchtoldkrass)
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Referenzdichten

Die Erarbeitung von Referenzdichten dient

als zentrale Grundlage fiir die iberschlagige
Abschatzung des Entwicklungspotenzials. Sie
schafft einen einheitlichen, nachvollziehbaren
Malstab, um mogliche bauliche Verdichtungen
realistisch zu bewerten und miteinander ver-
gleichbar zu machen.

Geschossflichenzahlen im Bestand

Die Analyse der Geschossflachenzahlen (GFZ) im
durchschnittlichen Stadtstrukturtyp zeigt eine
grofde Bandbreite stadtebaulicher Dichten. Die
ermittelten GFZ-Werte reichen von etwa 0,4 bei
Einzel- und Doppelhdusern in Hanglage sowie
aufgelockerten Einfamilienhausstrukturen bis
zu rund 3,2 bei Sonderformen stark verdichteter
Blockstrukturen. Erwartungsgemaf’ weist die
Altstadt dabei die zweithochsten GFZ-Werte auf.
Die groRte Haufung der Bestandsdichten liegt
im Bereich zwischen 0,7 und 1,1 und umfasst
typische Stadtstrukturtypen wie modernen
Geschosswohnungsbau, kompakte Mehrfamilien-
hauser, Zeilenbebauung, offene Blockstrukturen
mittlerer Dichte, Blockrandbebauung mit GroR-
hofen sowie groBmaRstabliche Strukturen.
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Geschossflichenzahlen der ermittelten
Potenziale

Der Vergleich der ermittelten GFZ der Poten-
zialflachen mit der Bestandssituation (siehe
Abb. 2) zeigt je nach Potenzialtyp sehr unter-
schiedliche Abweichungen, die von marginalen
bis hin zu erheblichen Differenzen reichen.
Geringe Abweichungen treten insbesondere bei
Reihen- und Doppelhausern, GroRstrukturen
sowie beim offenen Blockrand mit mittlerer und
geringer Dichte auf. Deutlich groRere Abwei-
chungen zeigen sich dagegen in der Altstadt, bei
Blockrandstrukturen mit GroRhofen sowie beim
modernen Geschosswohnungsbau.

Teilweise ergeben sich niedrige ermittelte
Dichten daraus, dass fiir einige Bestandsge-
biete aufgrund der Aktualitat des digitalen
3D-Gebdude-Modells (Level of Detail 2-Modell)
noch keine belastbaren GFZ bestimmt werden
konnten, was sich insbesondere beim modernen
Geschosswohnungsbau bemerkbar macht.
Zudem stellt ein Grof3teil der Zeilenbebauung
selbst Potenzialflachen dar. Hierbei handelt es
sich uberwiegend um Aufstockungs- oder Dach-
ausbaupotenziale auf bestehender Bebauung.

Fiir einzelne Flurstiicke, die bereits bebaut sind,
konnte aufgrund von Datenrestriktionen im
digitalen Gebaude-3D-Modell keine GFZ ermittelt
werden. Dieser Effekt tritt bei den identifizierten
Potenzialflachen hingegen nicht auf, wie etwa
bei Reihen- und Doppelhausstrukturen. Die
Sonderform des verdichteten Blocks wurde nicht
weiter betrachtet, da hier bereits eine sehr hohe
bauliche Verdichtung vorliegt und im SST keine
Potenziale ermittelt wurden.
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bes. Wohngebiet

reines u. allg.
Wohngebiet,

Dorfgebiet,
Mischgebiet

Kleinsiedlungs-

gebiet

Aktuelle Bestandsdichte des jeweiligen SST
Altstadt

Sonderform verdichteter Block
Offener Blockrand hoher Dichte
Offener Blockrand mittlerer Dichte
Offener Blockrand geringer Dichte
Blockrandbebauung mit GroRhdfen
GroRstrukturen

Wohnhochhé&user

006000000

Abb. 43. Bestands- und Referenzdichten der Stadtstrukturtypen
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Moderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er)
Zeilenbebauung

Kompakte Mehrfamilienhauser

Reihen- und Doppelhauser

Einzel- und Doppelhduser in Hanglage
Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet
Sonderform Terassensiedlung

Mischstruktur

Darstellung: © (berchtoldkrass)
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Vergleich mit aktuellen Projekten der
Innenentwicklung

Aktuelle Entwicklungsprojekte dienen als pra-
xisnahe Beispiele dafiir, welche Boden- und
Gebaudedichten bei Nachverdichtung und Innen-
entwicklung in der Stadt Esslingen am Neckar
heute realisiert werden. Sie zeigen die Band-
breite dessen, was baulich méglich und politisch
wie technisch umsetzbar ist - von behutsamer
Erganzung bis zu (nahezu) maximalen Dichten im
jeweiligen Stadtstrukturtyp. Die Beispiele dienen
als Orientierungswert, punktuell konnen auch
hohere Dichten erreicht werden.

Innenstadt Ost - Richard-Hirschmann-StraBe/
OlgastraBe/HindenburgstraBe/Blumenstrafle

i

Abb. 44. Referenzprojekt Offener Block mit hoher Dichte

Im Blockinneren der Griinderzeitbebauung ent-
lang der Richard-Hirschmann-Strale, Olgastrale,
HindenburgstraRe und Blumenstralie wurde

eine Nachverdichtung durch eine 4-geschossige
Zeilen- und Punktbebauung umgesetzt. Die
Erschliefung erfolgt liber die Blumenstralie,
wodurch eine effiziente Anbindung an das beste-
hende StralRennetz gewahrleistet wird.

Y}

Durch die erganzende Bebauung im Innenhofbe-
reich wird die stadtebauliche Struktur des Blocks
gestarkt, ohne den historischen Blockrand zu
beeintrachtigen. Die Neubauten orientieren sich
in ihrer Maf3stablichkeit an der vorhandenen
Umgebung und fligen sich in die beste-

hende Blockstruktur ein. Gleichzeitig wurden
zusatzliche Wohnflachen geschaffen, um der
innerstadtischen Nachfrage nach bezahlbarem
Wohnraum gerecht zu werden.

Die GFZ des Gesamtblocks betragt 1,76, womit
die Dichte liber dem durchschnittlichen Wert
des Potenzialtyps liegt und eine deutliche Ver-
dichtung im Vergleich zur vorherigen Situation
erreicht wurde.

Innenstadt Ost - HindenburgstraBe/Silcher
StrafRe/Andreas-Hofer-StralRe/BismarckstralRe

o < /A 4
oderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er Jahre)

Abb. 45. Referenzproj

Auf dem ehemaligen Silcherhof-Areal wurde ein
Ersatzneubau in Form von acht Mehrfamilien-
hdusern realisiert. Im Zuge der Malnhahme wurde
die Anzahl der Wohnungen deutlich erhoht: Aus
ehemals 52 Wohnungen sind 124 Wohnungen



entstanden.! Damit leistet das Projekt einen
erheblichen Beitrag zur innerstadtischen Wohn-
raumschaffung.

Die stadtebauliche Grundkonfiguration des
Areals wurde beibehalten. Der offene Blockrand
mit angelegtem Innenhof und reprasenta-

tiven Fassaden zur Hindenburgstraflte und

zur Andreas-Hofer-Strale orientiert sich an
historischen Vorbildern, die zeitgemal’ neu
interpretiert wurden. Auf diese Weise wird die
bestehende stadtraumliche Struktur gestarkt
und weitergefiihrt. Die Neubauten umfassen vier
Vollgeschosse sowie ein ausgebautes Walmdach
mit Gauben, wodurch sich die Geb&dude in MaR-
stab und Erscheinungsbild in das stadtebauliche
Umfeld einfuigen.

Mit einer GFZ von 1,78 liegt die bauliche Dichte
deutlich tiber der durchschnittlichen GFZ des
entsprechenden Stadtstrukturtyps (ca. 0,8).
Der Ersatzneubau stellt damit eine identitats-
stiftende Nachverdichtung dar, die eine hohe
Ausnutzung des innerstadtischen Standorts bei
gleichzeitiger Wahrung stadtebaulicher Quali-
taten ermoglicht.

1 Architektengruppe (KWP) Kist Waldmann &
Partner (2019): Wohnanlage ,,Silcherhof“ in Esslingen
am Neckar, In: BauNetz, Verfligbar unter https://
www.baunetz-architekten.de/architektengruppe-
kist-waldmann-und-partner-kwp/8548414/pro-

jekt/8549912
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Pliensauvorstadt - WeilstraBBe

- -
- -
i e -

& .
Abb. 46. Referenzprojekt Zeilenbebauung

In der Pliensauvorstadt an der Weilstral3e

wurde die bestehende Zeilenbebauung aus den
1950er-Jahren an der Schubertanlage durch eine
Nachverdichtung nordlich der Schubertstralie
erganzt. Die neue Bebauung bildet einen klaren
Abschluss zur WeilstraRe und starkt damit die
stadtebauliche Fassung des Gebietes.

Um den Ubergang zum nérdlich anschlieRenden,
modernen Geschosswohnungsbau herzustellen,
wurde ein 5-geschossiger Geschosswohnungsbau
mit einem Staffelgeschoss errichtet. Die Auf-
stockungen knupfen in der Geschosszahl an die
vorhandene Zeilenbebauung mit Satteldach

an, wahrend die stadtebauliche Formsprache
bewusst an die moderne Nachbarbebauung
angelehnt ist (z.B. durch Staffelgeschoss).

Die GFZ betragt 1,25, was deutlich liber der
durchschnittlichen GFZ im entsprechenden
Stadtstrukturtyp (ca. 0,9) liegt und somit eine
spurbare Nachverdichtung darstellt.


https://www.baunetz-architekten.de/architektengruppe-kist-waldmann-und-partner-kwp/8548414/projekt/8
https://www.baunetz-architekten.de/architektengruppe-kist-waldmann-und-partner-kwp/8548414/projekt/8
https://www.baunetz-architekten.de/architektengruppe-kist-waldmann-und-partner-kwp/8548414/projekt/8
https://www.baunetz-architekten.de/architektengruppe-kist-waldmann-und-partner-kwp/8548414/projekt/8
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Gartenstadt - DamaschkestraBBe/Wickenweg/
Hermann-Kurz-Weg/Nelkenweg

Abb. 47. Referenzprojekt Reihen- und Doppelhduser

In der Gartenstadt wurde im Bereich Damasch-
kestrale/Wickenweg/Hermann-Kurz-Weg und
Nelkenweg ein Ersatzneubau bestehender
Reihenhauser realisiert. Ziel der MaRnahme

war es, die vorhandene Wohnstruktur wei-
terzuentwickeln und zugleich zusatzlichen
Wohnraum innerhalb des bestehenden Quartiers
zu schaffen. Durch ausgebaute Dachgeschosse
und kompaktere, gréfiere Gebaudetiefen sowie
kompaktere und effizientere Grundrisse konnte
eine hohere bauliche Dichte erzielt werden,
ohne den gartenstadtischen Charakter des
Quartiers grundsatzlich in Frage zu stellen. Die
Neubauten fligen sich in Maf3stab und Struktur
in die bestehende Umgebung ein und tragen zur
langfristigen Sicherung des Wohnstandorts bei.

Die GFZ betragt 0,99 und liegt damit deutlich
uber der durchschnittlichen GFZ des ent-
sprechenden Stadtstrukturtyps (ca. 0,5). Der
Ersatzneubau stellt somit eine mafvolle, zugleich
jedoch wirkungsvolle Nachverdichtung dar, die
den vorhandenen Siedlungscharakter respektiert
und weiterentwickelt.
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Sulzgries - HochwiesenstralRe/WeiRdornweg

Abb. 48. Referenzprojekt Einzel- und Doppelhduser in Hanglage

Im Bereich Hochwiesenweg/WeiRdornweg in
Sulzgries wurde eine Nachverdichtung innerhalb
einer bestehenden Siedlung mit tiberwiegend
zweigeschossigen freistehenden Einzel- und
Doppelhausern realisiert. Die Neubauten orien-
tieren sich in ihrer MaRstablichkeit und Typologie
an der umliegenden Bebauung und fligen sich

in das vorhandene Siedlungsbild ein. Das Gebiet
grenzt an grolRe, teilweise landwirtschaftlich
genutzte Freiflichen am Ubergang zum Sied-
lungsrand. Deshalb wurde besonderer Wert auf
ein behutsames Einfligen der Neubauten gelegt.
Durch die Neuerschlieung des Innenbereichs
konnten zusatzliche Bauflachen aktiviert und
Neubauten sogar in der vierten Reihe von der
Haupterschlieffung aus realisiert werden. So
wurde innerdrtliches Potenzial genutzt, ohnein
den angrenzenden Aulienbereich einzugreifen.

Die GFZ betragt 0,65 und liegt damit deutlich
Uber der durchschnittlichen GFZ des entspre-
chenden Stadtstrukturtyps (ca. 0,4). Diese
angepasste Form der Nachverdichtung schafft
zusatzliche Wohnflachen und wahrt gleichzeitig
den Charakter der Siedlung.



2.2 Potenzialflachen

Der zentrale Ausgangspunkt der Erhebung liegt
in der Definition der Potenzialtypen, da diese die
methodische Grundlage fiir die anschlieRende
systematische Analyse bilden. Fiir die Stadt Ess-
lingen wurden Potenzialtypen festgelegt, die auf
fachlicher Erfahrung basieren und sich als beson-
ders geeignet fiir eine strukturierte Bewertung
stadtischer Entwicklungsmaoglichkeiten erwiesen
haben. Dariiber hinaus wurden ortsspezifische
Potenzialtypen ergéanzt, um einen umfassenden
Rahmen abzubilden.

Methodisch erfolgte die Untersuchung anhand
einer Differenzierung in grundstlicksbezogene
und gebietsbezogene Potenziale. Diese Her-
angehensweise ermdglicht eine umfassende
Betrachtung sowohl einzelner Flachen mit
unmittelbarem Entwicklungsspielraum als

auch grofRerer raumlicher Zusammenhange.
Grundstiicksbezogene Potenziale umfassen bei-
spielsweise Baullicken, mindergenutzte Flachen
oder Aufstockungsmoglichkeiten. Gebiets-
bezogene Potenziale beziehen sich dagegen

auf raumliche Bereiche, in denen mehrere
Entwicklungsansatze zusammentreffen, etwa
bei Siedlungsverdichtungen oder Umstrukturie-
rungsflachen.
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Gerade jenseits kleinteiliger Einzelflachen
erweist sich der Blick auf zusammenhangende
Teilrdume als besonders aufschlussreich, da dort
haufig geblindelte Innenentwicklungspotenziale
auftreten. So kdnnen beispielsweise grofiere,
gering verdichtete Wohnareale oder benachbarte
unbebaute beziehungsweise versiegelte Flachen
in Gewerbegebieten auf ein gemeinsames Ent-
wicklungspotenzial hinweisen.

Die Festlegung von Potenzialtypen eignet sich
sowohl fiir Wohn- als auch fiir Gewerbepo-
tenziale. Die separate Betrachtung der beiden
Nutzungsschwerpunkte erwies sich fiir deren
jeweilige Zielsetzungen als sinnvoll, sodass sie
im Folgenden auch nacheinander aufgefiihrt
werden.

Der im folgenden dargestellte Potenzialtypenka-
talog stellt den ersten Stand der Festlegung der
Potenzialtypen dar.



————= Analyse

B Potenzialtypen Wohnen

Flurstiicksbezogene Potenziale

+ Bauliicken: Unbebaute Einzelflachen im
geschlossenen Baublockkontext mit beste-
hender Erschliefung

 Brachflachen: Bereits bebaute Wohnbau-
flachen, die aufgrund ihrer Gréf3e und ihres
Zuschnitts durch Erganzung, Anbau oder
einer Bebauungin ,,zweiter Reihe® infolge der
Aufgabe der vorherigen Nutzung zusatzlichen
Wohnraum schaffen konnen

¢ Untergenutzte Wohnbauflachen:
Nachverdichtung auf meist privaten Einzel-
grundstuicken durch Ersatzneubau, Erganzung,
Anbau oder Bebauung in ,zweiter Reihe“ bei
effizienterer Nutzung vorhandener Flachen
und groRtmoglichem Erhalt des Bestandes

+ Untergenutzte (sonstige) Flachen: Bebaute
gewerbliche oder sonstige Nutzungen wie
Tankstellen, Parkplatze und Garagen, die eine
geringe Flachenausnutzung aufweisen
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Analyse

+ Einzelpotenzial an einseitig bebauten
Stralen: Unbebaute Einzelflachen entlang
einer nur einseitig bebauten Strafle. Gute
Entwicklungschancen wegen vorhandener
Erschlieung und unkomplizierter Nachver-
dichtungsmoglichkeit

Gebaudebezogene Potenziale

+ Aufstockung: Nutzungsfortfiihrung des Wohn-
bestands in die Hohe durch Vollgeschosse auf
Flachdach oder mit Ersatz des vorhandenen
untergenutzten Dachs mit Schwerpunkt auf
der Entstehung zusatzlicher Wohneinheiten

+ Dachausbau: Nutzungsfortfiihrung des
Wohnbestands durch Ausbau des bislang unge-
nutzten oder mindergenutzten Dachs

+ Wohnhochhaus: Qualifizierung von Wohn-
raum durch Anbauten oder Anpassungen von
Proportionen und die Anderung von Woh-
nungszuschnitten (auch ohne zusatzliche
Bruttogeschossflache)

8 ' i
N 3
A . ) "'ls‘ &
Abb. 56. Schrégluftbild Potenzialtyp Wohnhochhaus

a7



————= Analyse

Gebietsbezogene Potenziale

« Kompakte Siedlungserweiterung: Erweite-
rung und Erganzung an bestimmten Stellen des
Siedlungsrandes

+ Siedlungsverdichtung: Verdichtung im
Vergleich und Kontext des gleichen Bebau-
ungstyps weniger dicht bebauter Gebiete und
uber ein einzelnes Grundstiick hinaus

« Umstrukturierung/Mischflachen: Grofirau-
mige Umnutzung, Umstrukturierung oder
Transformation von Gewerbe- und Industrie-
flachen fiir zukunftsfahige Gewerbestruktur,
klinftige Wohn- oder Mischnuztung

* Nutzungsanreicherung: Zentral gelegene
Gewerbe- oder Mischflachen mit homogener
Nutzung in heterogener Lage werden durch
Wohnen vertraglich erganzt

ne

Abb. 60. Schrégluftbild Potenzialtyp Nutzungsanreicherung
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+ Gebietspotenzial an einseitig bebauten
StraBBen: Mehrere unbebaute Flurstiicke ent-
lang einer nur einseitig bebauten StralRe. Gute
Entwicklungschancen wegen vorhandener
Erschlieung und unkomplizierter Nachver-
dichtungsmoglichkeit

Abb. 61. Schrégluftbild Potenzialtyp Gebietspotenzial an einseitig bebauter StraRle
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B Potenzialtypen Gewerbe

Flurstiicksbezogene Potenziale

+ Gewerbliche Bauliicken: Unbebautes Grund-
stiick innerhalb eines Gewerbegebiets, das fir
gewerbliche Nutzung vorgesehen und unmit-
telbar bebaubar ist

+ Gewerbliche Brachflachen: Unbebaute oder
ungenutzte Flache in einem Gewerbegebiet,
deren friihere Nutzung aufgegeben wurde und
Potenzial flir eine neue Gewerbeentwicklung
bietet

+ Untergenutzte Gewerbebauflachen: Bereits
bebaute Flache in einem Gewerbegebiet, die
nicht optimal ausgenutzt wird und Platz fiir
Ersatzneubau, Erganzung oder Anbau bietet,
um eine effizientere Nutzung der vorhandenen
Flachen zu erreichen

V8.

Abb. 64. Schragluftbild Potenzialtyp Untergenutzte Gewerbebaufléche
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Gebaudebezogene Potenziale

+ Gewerbestapelung: Potenzial, gewerbliche
Nutzungen in einem Gebaude vertikal zu
stapeln, um die Flachennutzung zu optimieren
und die Effizienz im Hinblick auf Raum und
Ressourcen zu steigern

Gebietsbezogene Gewerbepotenziale

* Punktuelle gewerbliche Erweiterung:
Gezielte Erganzung oder Zusammenfiih-
rung von gewerblichen Bauflachen an
bestimmten Stellen des Siedlungsrands unter
Berticksichtigung spezifischer Kriterien und
Voraussetzungen

+ Gewerbliche Nutzungsanreicherung: Stei-
gerung der gewerblichen Flachenausnutzung
auf zentral gelegenen oder gut angebundenen
Gewerbe- oder Mischflachen durch das Hinzu-
fliigen zusatzlicher Gewerbeeinheiten

- Gewerbepotenzial an einseitig bebauten
StraBen: Mehrere unbebaute gewerbliche
Flurstiicke entlang einer nur einseitig bebauten
Strafde. Gute Entwicklungschancen wegen vor-
handener Erschliefung und unkomplizierter
Nachverdichtungsmaoglichkeit
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3 Erhebung der Potenziale

Im Rahmen der Potenzialerhebung wurde ein mehrstufiges
Vorgehen angewendet, um stadtweit potenzielle Flachen fiir
eine Innenentwicklung systematisch zu identifizieren. Zu-
nachst erfolgte ein Testscan im Stadtteil Oberesslingen, um
die Methodik zu erproben und erste Erkenntnisse zu gewin-
nen. Anschlieflend wurde die Analyse auf die Gesamtstadt
ausgeweitet, um ein umfassendes Bild der vorhandenen
Potenziale zu erhalten.

Die Ergebnisse wurden im nachsten Schritt durch die Fachverwaltung

Uberpriift und bereinigt, um eine belastbare Datengrundlage zu schaffen.
Parallel dazu wurden Ausschlusskriterien definiert, um ausschlieRlich Fla-
chen mit realistischen Entwicklungsperspektiven in den weiteren Prozess

aufzunehmen.

Nach dieser Bereinigung und dem Ausschluss nicht geeigneter Bereiche
entstand der abschlieende Potenzialflachenpool, der alle relevanten,
stadtebaulich geeigneten Flachen fiir eine mogliche Innenentwicklung

zusammenfasste.
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3.1 Erhebungsmethodik

Betrachtung der vorhandenen Dichte und
Ausnutzung

Ziel der Potenzialerhebung war es, Flachen zu
identifizieren, bei denen aufgrund einer ver-
gleichsweise geringen baulichen Ausnutzung
oder einer wenig flacheneffizienten Nutzung
Entwicklungsmoglichkeiten bestehen. Betrachtet
wurden insbesondere Baullicken, Brachflachen
sowie groRere unbebaute Restflachen. Darliber
hinaus wurden untergenutzte Wohnflachen

und sonstige Flachen beriicksichtigt, deren
bestehende Nutzung mit einer geringen Flachen-
ausnutzung verbunden war, wie beispielsweise
eingeschossige Lebensmittelmarkte, Tankstellen,
Parkplatze oder vergleichbare Nutzungen.
Erganzend wurden Potenziale zur baulichen
Nachverdichtung im Bestand untersucht, etwa
durch Aufstockungen bestehender Gebaude
sowie mogliche Dachausbaupotenziale.

Die Ermittlung dieser Potenziale erfolgte tiber
eine kombinierte quantitative und qualitative
Analyse. Ausgangspunkt bildete die Untersu-
chung der baulichen Ausnutzung der einzelnen
Flachen im Vergleich zu den durchschnittlichen
Dichtewerten des jeweiligen Stadtstrukturtyps
(SST). Jeder SST wies eine durchschnittliche
Grundflachenzahl (GRZ) und Geschossflachen-
zahl (GFZ) auf. Jedes Flurstiick, das weniger als
zwei Drittel der durchschnittlichen GRZ und/
oder GFZ des jeweiligen SST erreichte, wurde
grundsatzlich fur eine vertiefende Untersuchung
vorgemerkt. Auf diese Weise wurden insbeson-
dere unbebaute sowie gering verdichtete Flachen
systematisch erfasst.
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Erganzend wurden Nutzungen mit geringer
Flachenausnutzung, wie eingeschossige Lebens-
mittelmarkte, Tankstellen, Parkhauser oder
ahnliche Einrichtungen, gezielt in die Betrach-
tung aufgenommen, auch wenn sie die formalen
Schwellenwerte teilweise erreichten. In einem
weiteren Schritt wurden die potenziellen Fla-
chen mittels Luftbildauswertung tiberpriift.
Dabei erfolgte eine Einordnung der vorhandenen
Geschossigkeit im Vergleich zum stadtebauli-
chen Kontext sowie eine erste Einschatzung der
stadtebaulichen Eignung. Auf Grundlage dieser
Prifung konnten teilweise weitere geeignete Fla-
chen in die Untersuchung aufgenommen werden.

Die Bewertung der stadtebaulichen Eignung
erfolgte anhand differenzierter Kriterien. Bei
unbebauten Flachen wurden insbesondere
Zuschnitt, Grofie und Erschlieung betrachtet.
Bei bereits bebauten Flachen wurde gepriift, ob
eine Verdichtung unter Erhalt der bestehenden
stadtebaulichen Struktur und Qualitat moglich
erschien, ob ein Ersatzneubau stadtebaulich
vertraglich ware oder ob Potenziale fiir eine Nut-
zungsanderung bestehen.

Testscan Oberesslingen

Fir den Stadtteil Oberesslingen wurde ein
sTestscan“ durchgefiihrt (siehe Abb. 69), um

die geplante Erhebungsmethodik zunachst zu
Uberpriifen. Die nebenstehende Abbildung zeigt
den ersten Stand der Erhebung zum dama-
ligen Projektzeitpunkt. Im Anschluss daran
wurde die Untersuchung der Potenziale fiir die
Innenentwicklung auf das gesamte Stadtgebiet
ausgeweitet (Gesamtstadtscan).
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FOKUSBEREICH WOHNEN FOKUSBEREICH GEWERBE

Flurstiicksbezogene Potenziale Flurstiicksbezogene Gewerbepotenziale Entwicklungsschwerpunkt

- Baullicke - Gewerbliche Baulticke s SBE Stadtraum mit besonderem
- Brachflache - Gewerbliche Brachflache Fntwicdungspotenzial
- Untergenutzte Wohnbauflache - Untergenutzte Gewerbebauflache

- Untergenutzte (sonstige) Flache Gewerbestapelung

Dachpotenziale m Gewerbestapelung

//% Aufstockung Flurstiicksbezogene Gewerbepotenziale

WN

//% Dachausbau

Gebietsbezogene Potenziale

Punktuelle Arrondierung (Gewerbe)

Umnutzung, Umstrukturierung und
Transformation

- Gewerbliche Nutzungsanreicherung

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Punktuelle Arrondierung

Siedlungsverdichtung

Nutzungsanreicherung

Abb. 69. Testscan Oberesslingen

55



— = Erhebungder Potenziale

3.2 Bereinigung und Ausschluss

Bereinigungsschritte

Im Rahmen der Bereinigung des Potenzialdaten-
satzes wurden vor der eigentlichen Anwendung
der Ausschlusskriterien verschiedene Flachen
ausgenommen, die fiir eine weitere Betrach-
tung nicht geeignet sind. Dazu zahlen bereits
bebaute oder in Entwicklung befindliche Areale
sowie Dachpotenziale mit schon ausgebauten
Dachern. Ebenfalls entfernt wurden ungeeignete
Bauflachen, etwa aufgrund zu geringer GroRe,
unglinstigen Zuschnitts, Lage oder Topografie.
Im Zuge von Potenzialtypanderungen wurden
insbesondere Gebietspotenziale in grundstiicks-
bezogene Potenziale Uberfiihrt; nicht mehr
passende Flurstiicke wurden dabei als ,unge-
eignet nach Typanderung® eliminiert. Zusatzlich
erfolgten Einzelfallentscheidungen zum Schutz
erhaltenswerter Nutzungen und Funktionen,
etwa bei Denkmalen, historischer Bausubstanz,
Gemeinbedarfseinrichtungen oder bedeutender
Infrastruktur wie Griinanlagen, Tiefgaragen und
wichtigen Erschlieffungsflachen.

Anwendung der Ausschlusskriterien

Fiir die Qualifizierung und Bewertung der Fla-
chenpotenziale wurde zunachst ein Ausschluss
auf Grundlage eindeutig definierter Kriterien
vorgenommen. Von der weiteren Betrachtung
ausgeschlossen wurden Flachen innerhalb klar
abgegrenzter Schutzgebiete sowie Kaltluft-
entstehungsflachen und Streuobstwiesen. Die
verbleibenden Flachen wurden anschliefend
anhand eines umfassenden Kriterienkata-

logs qualifiziert und bewertet. Dabei wurden
insbesondere Aspekte des Umwelt- und Natur-
schutzes, der planungsrechtlichen Einordnung,
von Gefahren und Belastungen einschlief3lich
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des Hochwasserrisikos, des Gemeinbedarfs,

von Mischgebieten und Nutzungskonflikten, der
stadtebaulichen Einordnung, der Eignung als
Gewerbeflache, des Klimaschutzes und Stadt-
klimas, der Lagequalitat und Erreichbarkeit, des
Denkmalschutzes, der Mobilitat, der sozialen und
technischen Infrastruktur sowie der Eigentums-
verhaltnisse beriicksichtigt.

Grundlage der Bewertung waren die vorhan-
denen Planwerke, darunter unter anderem der
Landschafts- und Umweltplan, der Flachen-
nutzungsplan, die Biotopverbundkulisse, das
Hainbach-Projekt sowie die Klimaanalyse. Ergan-
zend flossen weitere fachliche Grundlagen wie
Bebauungsplane, stadtebauliche Rahmenplane
und Entwicklungskonzepte, soziale Infrastruk-
turplane, Umwelt- und Klimaschutzplane,
Verkehrs- und Mobilitatsplane, Gefahrenabwehr-
und Sicherheitsplane sowie zusatzliches lokales
Fachwissen und Erfahrungswerte in die Bewer-
tung ein.

Durch die Anwendung der Ausschlusskriterien
auf die erste Erhebung der Potenzialflachen
wurden in diesem Schritt nicht nur Flachen zuge-
schnitten, sondern es haben sich auch einzelne
Potenzialtypen aufgelost.
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Landschaftsschutzgebiete In diesen Gebieten gelten umfangreiche Nut-
Landschaftsschutzgebiete dienen dem lang- zungsbeschrankungen und hohe rechtliche
fristigen Erhalt der Landschaftsstruktur, der Hirden, sodass Eingriffe in Boden, Vegetation
biologischen Vielfalt und der Erholungsfunktion, oder Gewasser nur in Ausnahmefallen und
weshalb bauliche oder grof3flachige Nutzungs- unter strengen Voraussetzungen zulassig sind.
anderungen grundsatzlich dem Schutzzweck Aufgrund dieser Konflikte mit den Zielen der
widersprechen. Raumordnung und des Naturschutzes ist eine

Einbeziehung als Potenzialflache in der Regel
nicht realistisch.

Ausgeschlossene Potenzialfldchen

Ausschlusskriterium
) . M 1:70.000
Landschaftsschutzgebiete * '

* Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystern (UIS) der LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Abb. 70. Ausschlusskarte Landschaftsschutzgebiete
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Wasserschutzgebietszonen | +1I In diesen Zonen gelten strenge Verbote und
Wasserschutzgebietszonen | und Il sind beson- Auflagen fiir Bauvorhaben, Versiegelung, Lage-
ders schuitzenswerte Bereiche zur Sicherung der rung von Stoffen sowie fiir das Einbringen von
Trinkwassergewinnung, in denen Eingriffe und Schadstoffen, sodass eine bauliche Nutzung
potenzielle Gefahrdungen des Grundwassers oder Flachenumwidmung in der Praxis kaum
grundsatzlich ausgeschlossen bzw. stark einge- realisierbar ist. Aufgrund des hohen Schutz-
schrankt sind. bedarfs und der zentralen Bedeutung fiir die

Wasserversorgung sind diese Flachen daher als
Potenzialflachen grundsatzlich auszuschlief3en.

7
7

&

Ausgeschlossene Potenzialfldchen

Ausschlusskriterium
- . . M 1:70.000
~ Wasserschutzgebietszone lund Il * '

* Grundlage: Daten aus dem Umweltinformationssystern (UIS) der LUBW Landesanstalt fiir Umwelt Baden-Wiirttemberg

Abb. 71. Ausschlusskarte Wasserschutzgebietszonen I+
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Streuobstwiesen

Streuobstwiesen sind wertvolle Kulturland-
schaften mit hoher 6kologischer Bedeutung, da
sie Lebensraum fiir zahlreiche Arten bieten und
zur Biodiversitat sowie zum Landschaftsbild
beitragen. Sie sind in Baden-Wiirttemberg seit
dem Jahr 2020 gemal’ §33a Naturschutzgesetz
geschiitzt.

Ausgeschlossene Potenzialfldchen

Ausschlusskriterium

Streuobstwiesen

Abb. 72. Ausschlusskarte Streuobstwiesen
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Eine Umnutzung oder Versiegelung wiirde diese
Funktionen dauerhaft beeintrachtigen und ist
daher in der Regel nicht mit dem Ziel der Fla-
chenentwicklung vereinbar. Aus diesem Grund
werden Streuobstwiesen als Potenzialflachen
ausgeschlossen.

@ M 1:70.000
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Flachen mit hoher und sehr hoher
Kaltluftlieferung

Flachen mit hoher oder sehr hoher Kaltluftliefe-
rung sind wichtige Quellen fiir die Bildung und
den Abfluss von Kaltluft, die maRgeblich zur
stadtischen Klimaregulierung und zur Verminde-
rung von Hitzeinseln beitragen.

Ausgeschlossene Potenzialflachen

Ausschlusskriterium

Flachen mit hoher Kaltluftlieferung

Flachen mit sehr hoher Kaltluftlieferung

Abb. 73. Ausschlusskarte Flachen mit hoher und sehr hoher Kaltluftlieferung
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Eine Bebauung oder Versiegelung dieser Bereiche
wiirde die Kaltluftproduktion und -ableitung
erheblich beeintrachtigen, was zu einer Ver-
schlechterung des Mikroklimas, einer starkeren
Aufheizung und einer héheren Belastung fiir die
Bevolkerung fiihren kann. Aufgrund dieser wich-
tigen klimatischen Funktion und der langfristigen
Zielsetzung der Klimaanpassung sind Flachen

mit hoher oder sehr hoher Kaltluftlieferung als
Potenzialflachen grundsatzlich auszuschlief3en.

CD M 1:70.000



Waldgebiete und Waldabstand

Waldgebiete und Bereiche im unmittelbaren
Waldabstand sind gemal} Landesbauord-
nung (LBO) besonders schutzbediirftig. Eine
Bebauung oder Flachenumwidmung wiirde den
Wald als Lebensraum fiir zahlreiche Tier- und
Pflanzenarten beeintrachtigen, die Struktur
und Funktionsfahigkeit des Waldes stéren
sowie wichtige 6kologische Leistungen wie
CO,-Speicherung, Erosionsschutz und Wasser-
haushaltsregulierung beeintrachtigen.

Ausgeschlossene Potenzialflachen

Ausschlusskriterium

Waldflachen (+ 30 m Waldabstand)

Abb. 74. Ausschlusskarte Wald und Waldabstand
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Zudem bestehen im Waldabstand oft zusatz-
liche Restriktionen zum Schutz des Waldes vor
Storungen, zum Erhalt von Waldrandern und zur
Sicherung der Erholungsfunktion. Daher sind
Waldgebiete und Waldabstande in der Regel
nicht als Potenzialflachen geeignet und werden
ausgeschlossen.

@ M 1:70.000
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Siedlungsrander

Siedlungsrander definieren den Ubergang

vom inneren Siedlungskorper zum baurechtli-
chen Aulienbereich. Da gemalt Baugesetzbuch
(BauGB) weder Wohnen noch Gewerbe zu den im
Aufienbereich privilegierten Nutzungen gehoren,
werden alle Flachen des AuRenbereichs als
Innenentwicklungspotenziale ausgeschlossen.
Eine Ausweisung als Potenzialflache kann hier

zu einer unkontrollierten oder zersiedelten
Siedlungsentwicklung fiihren, die den Charakter
der Siedlungsstruktur, die Landschafts- und

Ausgeschlossene Potenzialflachen

Ausschlusskriterium

| Siedlungsrand

Abb. 75. Ausschlusskarte Siedlungsrander
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Ortsbildqualitat sowie die Funktion von Frei-
raumen und Griinverbindungen beeintrachtigt.
Zudem konnen Siedlungsrander als Pufferzonen
flir Naherholung, okologische Vernetzung und
landwirtschaftliche Nutzung dienen, weshalb
eine weitere Verdichtung oder Ausdehnung in
diesen Bereichen haufigim Widerspruch zu
Zielen der nachhaltigen Siedlungsentwicklung
steht. Durch die Anwendung der Siedlungsrander
als Ausschlusskriterium sind Potenzialtypen, die
Arrondierungen oder einseitig bebaute StralRen
betreffen, obsolet geworden.

CD M 1:70.000
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B Potenzialflachenplan

\
@ M 1:45.000 \V R /\___\\J/

Abb. 76. Potenzialflachenplan nach Bereinigung und Ausschluss

64



Erhebung der Potenziale s———

WOHNEN

Flurstiicksbezogene Potenziale
Baullicke
Brachflache
Untergenutzte Wohnbauflache

Untergenutzte Flache

Gebaudebezogene Potenziale

Aufstockung
Dachausbau

P Wohnhochhaus

Gebietshbezogene Potenziale

Siedlungsverdichtung
Nutzungsanreicherung

Umstrukturierung/Mischfldchen

| GEWERBE

Flurstiicksbezogene Potenziale
Gewerbliche Baulticke
Gewerbliche Brachflache
Untergenutzte Gewerbeflache

Gebiudebezogene Potenziale

Gewerbestapelung

WEITERE KARTENINHALTE Gebietsbezogene Potenziale

Aktuelle Entwicklungsflachen Gewerbliche Nutzungsanreicherung
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rf" Wie viel Wohnraum
bzw. BGF kann
entstehen?
(8
Entwicklungsquantitaten
\
-
Wo beglinstigt dle Lage die
Schaffung von baulicher
Nachverdichtung?
Lagequalitdten
5
(- Wo stehen der baulichen
Nachverdichtung
méglicherweise Aspekte
entgegen?
i~
Planungshemmnisse
\;
\,

4 Qualitative Bewertung der
Potenziale

Bei der qualitativen Bewertung der Potenziale wurde grund-
satzlich zwischen Wohn- und Gewerbepotenzialen unter-
schieden, da jeweils unterschiedliche Ansatze fiir die Bewer-
tung herangezogen werden missen.

Die Bewertung der Wohnpotenziale beinhaltet eine kontextabhangige Ein-
ordnung der erhobenen Potenzialflachen auf der Basis von drei grundle-
genden Betrachtungsaspekten: Entwicklungsquantitaten, Lagequalitaten
und Planungshemmnissen.

Gewerbepotenziale werden ausgehend von der Eigenart des jeweiligen
Gebietstyps bewertet und Zielsetzungen sowie Kriterien zu deren Weiter-
entwicklung abgeleitet werden.

Die Ergebnisse der qualitativen Bewertung bilden eine belastbare Grund-
lage zu Umsetzbarkeit und Beitrag zur Innenentwicklung und geben erste
Aufschliisse tGiber eine mogliche Priorisierung der Potenzialflachen.
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4.1 Qualitative Bewertung der Wohnpotenziale

B Entwicklungsquantitaten

Die Uiberschlagige Berechnung der Entwick-
lungsquantitaten dient der Einordnung der
identifizierten Potenzialbereiche im Hinblick
auf ihren quantitativen Beitrag zur zukiinftigen
Wohnraumversorgung. Im Mittelpunkt stehen
die Leitfragen, wie grol® der jeweilige Beitrag zur
Wohnraumentwicklung ausfallen kann, wo sich
daraus raumliche und inhaltliche Prioritaten
ergeben und welches Mengengeriist grundsatz-
lich erreichbar ist.

Zielist es, jene Bereiche herauszufiltern, die
einen groReren bzw. besonders relevanten Bei-
trag zur Wohnraumentwicklung leisten kdnnen
und auf dieser Grundlage Prioritaten fur das
weitere Vorgehen abzuleiten. Hierzu erfolgt eine
uberschlagige, rechnerische Annaherung an die
zusatzlich mogliche Bruttogeschossflache (BGF)
innerhalb der Potenziale.

Zur besseren Vergleichbarkeit und Kommuni-
zierbarkeit werden die ermittelten Flachen in
potenzielle Wohneinheiten (WE) liberflihrt. Dies
erfolgt auf Basis vereinfachender Annahmen,
insbesondere zur durchschnittlichen Woh-
nungsgrofie. Die Betrachtung versteht sich als
erste quantitative Annaherung und bildet die
Grundlage fiir eine vergleichende Bewertung der
Entwicklungsquantitaten, nicht als detaillierte
Festlegung der zukiinftigen Nutzung.

Die Ermittlung der Wohnbauquantitaten wird
in zwei Berechnungsmethoden gegliedert:
Gebaudebezogene Potenziale + alle anderen
Falle. Die Quantifizierung basiert auf der
Annahme zur durchschnittlichen Wohnungs-
groRe. Fur die Berechnung der Wohneinheiten
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wird im Geschosswohnungsbau eine durch-
schnittliche WohnungsgroRe von 70 m? und im
Individualwohnungsbau eine durchschnittliche
WohnungsgréfRe von 100 m? angenommen. Aus
der Bruttogeschossflache wird zunachst durch
Multiplikation mit dem Faktor 0,75 ein Abzug fiir
Konstruktion vorgenommen, sodass die Net-
togeschossflache entsteht. AnschlieRend wird
diese Nettogeschossflache nochmals mit dem
Faktor 0,75 fiir ErschlieBung multipliziert, um die
Wohnflache zu erhalten. Die Anzahl der Wohnein-
heiten ergibt sich schlief3lich durch Division der
Wohnflache durch die durchschnittliche Woh-
nungsgroRe je nach Typologie (70 m? bzw.

100 m?).

Berechnungsmethode gebdaudebezogene
Potenziale

Annahme zur Aufstockungshdhe:

Fiir die Ermittlung der zusatzlichen Geschoss-
flache wird eine Annahme zur méglichen Anzahl
zusatzlicher Geschosse getroffen. Die Einschat-
zung erfolgt tiberschlagig und orientiert sich
manuell an der bestehenden Bebauung und
Hohenentwicklung der unmittelbaren Umge-
bung.

Annahme zum Nutzungsanteil:

Es wird ein Wohnanteil von 100 % unterstellt,
da im Falle von Aufstockungen in der Regel
nicht davon auszugehen ist, dass die neu ent-
stehenden Flachen fiir andere Nutzungen als
Wohnen herangezogen werden.



Berechnungsmethode flurstiicks- und

gebietshezogene Potenziale

Annahmen zu den Nutzungsanteilen:

Im Unterschied zur Berechnungsmethode fiir

Aufstockung und Dachausbau werden bei dieser

Methode Annahmen zu den jeweiligen Nutzungs-

anteilen getroffen. Es wird nicht grundsatzlich

von einem Wohnanteil von 100 % ausgegangen.

Fiir die Berechnung werden folgende Wohnan-

teile unterstellt:

+ 80 % Wohnanteil bei Potenzialflachen in
zentralen Lagen sowie beim Potenzialtyp
~Untergenutzte Flachen®

+ 50 % Wohnanteil bei Potenzialflachen im
FNP-Typ ,,Gemischte Bauflache“ sowie
beim Potenzialtyp ,Umstrukturierung/
Mischflachen*?

+ 30 % Wohnanteil beim Potenzialtyp
»Nutzungsanreicherung®

Pauschaler Abschlag:

Aufgrund der flachendeckenden, liberschla-
gigen Erhebung konnen standortspezifische
Rahmenbedingungen, die eine Bebauungin der
angenommenen Dichte einschranken (z.B. Fla-
chenzuschnitt oder gestalterische Restriktionen),
nicht berticksichtigt werden. Zur Berucksichti-
gung dieser Unsicherheiten wird pauschal ein
Abschlag von 30 % auf die ermittelte Geschoss-
flache vorgenommen.

2 Die Berechnungsgrundlage im Flachennut-
zungsplan ist fir gemischte Bauflachen immer 50%
Wohnen und 50% Gewerbe.
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Angenommene zukiinftige Dichte

Durch die Nutzung der Innenentwicklungspoten-
ziale der Potenzialflachen kann zukiinftig - rein
rechnerisch - innerhalb der jeweiligen Potenzial-
typen eine hohere Dichte angenommen werden
als in der aktuellen Bestandssituation. Beispiels-
weise werden im offenen Blockrand mit mittlerer
Dichte insbesondere Nachverdichtungen im
Blockinneren als wesentlicher Entwicklungsspiel-
raum gesehen. Fur Reihen- und Doppelhauser
wird eine deutlich hohere Dichte im privaten
Wohnungsbau angestrebt, die jedoch weiterhin
deutlich unterhalb der Obergrenzen der BauNVO
liegt. Bei der Sonderform der Terrassensiedlung
ist bereits eine dichte Bebauung vorhanden,
sodass hier nur begrenzte zusatzliche Verdich-
tungsmoglichkeiten bestehen.
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Ergebnis

Auf dieser Basis lasst sich einschatzen, welche
Flachen einen substanziellen Beitrag zur
Wohnraumentwicklung leisten kdnnen und

wo sich kiinftig raumliche Schwerpunkte der
Stadtentwicklung abzeichnen (siehe Abb.

77). In der nachfolgenden Verknuipfung mit
Planungswiderstanden und Lagequalitaten
werden so insbesondere jene Raume identifi-
ziert, die sowohl gut geeignet sind als auch ein
hohes Entwicklungspotenzial aufweisen. Die
Referenzdichten orientieren sich dabei an den
bestehenden Esslinger Dichten, den Stadtstruk-
turtypen sowie den Planungsvorstellungen der
Fachverwaltung und beriicksichtigen insbeson-
dere bei der gewerblichen Innenentwicklung die
vorhandene Typologie, Struktur und das ange-
strebte zukiinftige Profil der Gebiete.
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Orientierungswerte GFZ

nach BauNVO §17 e
. . L S S A .

: @ GFZ der ermittelten Potenziale
Urbanes Gebiet, 30

Kerngebiet

Angenommene Referenzdichten --
des jeweiligen SST

Dichteverschiebung zwischen Potenzialen,
Bestands- und Referenzdichte )

bes. Wohngebiet

reines u. allg.
Wohngebiet,
Dorfgebiet,
Mischgebiet

Kleinsiedlungs-
ebiet
g 0

Aktuelle Bestandsdichte des jeweiligen SST

@ Altstadt @ Moderner Geschosswohnungsbau (ab 2000er)

e Sonderform verdichteter Block Zeilenbebauung

@ Offener Blockrand hoher Dichte Kompakte Mehrfamilienhauser

@ Offener Blockrand mittlerer Dichte Reihen- und Doppelhauser B
Offener Blockrand geringer Dichte Einzel- und Doppelhduser in Hanglage é

@ Blockrandbebauung mit GroRhdfen Aufgelockertes Einzel- und Doppelhausgebiet §

e Grofstrukturen Sonderform Terassensiedlung gn

@ WohnhochhZuser - Mischstruktur g

Abb. 77. Durchschnittliche ermittelte Dichte in Relation zu
Bestands- und Referenzdichten der Stadtstrukturtypen
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Potenzialkarte Entwicklungsquantitaten
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Abb. 78. Potenzialkarte und Verteilung Entwicklungsquantitdten
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ENTWICKLUNGSQUANTITATEN
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WEITERE KARTENINHALTE

Aktuelle Entwicklungsflache - Wohnen
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Auf den aktuellen Entwicklungsflachen zeigen
sich hohe quantitative Potenziale, die insgesamt
ein beachtliches Volumen fiir zukiinftige Nut-
zungen und Planungen er6ffnen. Diese Flachen
bilden damit eine zentrale Grundlage flir weiteres
Wachstum und strukturelle Entwicklung.

Die hohen quantitativen Potenziale verteilen
sich auf mehrere Stadtteile, wobei sich deutliche
Schwerpunkte im Westen und Osten abzeichnen.
Diese raumliche Streuung ermoglicht eine
ausgewogenere Stadtentwicklung und reduziert
einseitige Belastungen einzelner Bereiche.

Kleinere, daflir raumlich kompaktere Potenziale
finden sich vor allem in gebdudebezogenen
Potenzialtypen. Sie bieten gezielte Entwick-
lungsmoglichkeiten im Bestand und eignen sich
besonders fiir punktuelle Malnahmen mit effizi-
enter Flachennutzung.
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B Lagequalitaten

Im Rahmen der Innenentwicklung stellt sich die
zentrale Frage, an welchen gut erschlossenen
und versorgten Standorten eine Verdichtung
sinnvoll und stadtebaulich vertraglich mog-
lichist. Ziel ist es, die Lagequalitat potenzieller
Entwicklungsflachen systematisch zu bewerten
- beispielsweise anhand der Anbindung an den
OPNV und zu Freirdaumen. Es gilt die fuBlaufige
Erreichbarkeit mit einer Geschwindigkeit von

3 km/h unter Einbezug der Topografie, die auf der
Basis von GIS-basierten Erreichbarkeitsanalysen
errechnet wurde. Auf dieser Grundlage werden
prioritare Flachenempfehlungen zur Innenent-
wicklung abgeleitet.

Die Kriterien zur Ermittlung der Lagequalitaten
wurden zunachst in einem verwaltungsinternen
Kriterienworkshop erarbeitet und anschlieRend
in einem Folgetermin mit dem Stadtplanungsamt
diskutiert. Aus den gewonnenen Erkenntnissen
erfolgte eine Reduzierung des Kriterienkatalogs
auf die wesentlichen, zur Qualifizierung der Lage-
qualitaten relevanten Merkmale. Die restlichen
Merkmale sind im Datensatz der Potenzialflachen
hinterlegt, werden im Weiteren aber lediglich als
weitere Planungshinweise angefiihrt.
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Bewertungskriterien

Als Kriterien zur Bewertung herangezogen
werden:

* Anbindung an S-Bahn und Bushaltestelle

+ Grinflachen: Offentliche Griinflachen

Die Kriterien Anbindung an den OPNV und Griin-
flachen wurden ausgewahlt, da sie mafigeblich
beeinflussen, wie sich Innenentwicklung auf

die Freiraumversorgung und die Lebensqualitat
auswirkt. Durch Nachverdichtung geraten insbe-
sondere Griin- und Freirdume unter Druck, deren
Sicherung oder Wiederherstellung im Nachhi-
nein mit deutlich grofRerem Aufwand verbunden
und oft nur schwer umsetzbar ist. Gleichzeitig
bestehen hier auf planerischer Ebene groRere
Einflussmoglichkeiten als bei kleinteiligen
Angebotsstrukturen, etwa der Ansiedlung einer
Backerei, die starker von Marktentscheidungen
abhangen.

5-10min  10-15min  >15min

<3 min 3-6 min 6-9 min >9 min

Bushaltestelle 3 2 [ | [ |

<5min

S-Bahn 3 2 [ |

Die Anbindung an den OPNV ist essenziell fiir die
Lagequalitat einer Potenzialflache, weil sie die
Erreichbarkeit von Arbeits- und Bildungsstatten,
Einkaufsmoglichkeiten und Freizeiteinrich-
tungen sicherstellt, soziale Teilhabe ermoglicht
und Umweltbelastung reduziert. Die Bewer-
tung der Anbindung an die S-Bahn gliedert sich
in 5-Minuten-Schritte von unter 5 Minuten bis
uber 15 Minuten FulRweg, Bushaltestellen in
3-Minuten-Schritten von unter 3 Minuten bis liber
9 Minuten. In der Gesamtbewertung wird die
Anbindung an die S-Bahn mit zweifachem Faktor
beriicksichtigt.



>15min

B &

<5min 5-10min  >10 min

Offentliche 3 2
Grunflachen

Die Nahe zu Griinflachen fordert die Lebens- und
Aufenthaltsqualitat in einem Quartier, da sie
sowohl einen Entlastungsraum fiir hitzesensible
Personen darstellen als auch zur Minderung des
Hitzeinseleffekts und zur Verbesserung der Biodi-
versitat beitragen. Die Bewertung gliedert sich in
5-Minuten-Schritte von unter 5 Minuten bis tiber
15 Minuten. Aufgrund ihrer hohen Bedeutung
fur die Lebens- und Aufenthaltsqualitat in einem
Gebiet wird die Anbindung an Griinflachen mit
zweifachem Faktor beriicksichtigt.

Weitere Planungshinweise

Lebensmittelmarkt
Backerei

Grundschulen (Schulbezirk)
Jugendhauser
Quartierszentren

Hausarzte
Apotheken

Neben den Bewertungskriterien kdnnen weitere
Eigenschaften einer Potenzialflache zur Einschat-
zung der Lagequalitat herangezogen werden.
Hierzu zahlt die Erreichbarkeit von Nahversor-
gungseinrichtungen wie Lebensmittelmarkten
und Béackereien, von sozialer Infrastruktur wie
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Grundschulen im Schulbezirk, Jugendhausern
und Quartierszentren sowie von Gesund-
heitseinrichtungen wie Hausartzpraxen und
Apotheken. Der Datensatz enthalt eine gerundete
Sekundenzahl fur die Erreichbarkeit, der in den
Steckbriefen abgebildet wird.
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Bewertungskarte Lagequalitdten
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Abb. 79. Bewertungskarte und Verteilung Lagequalitaten
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Weniger gut bewertete Potenziale konzentrieren
sich vor allem in Hanglagen sowie an den Sied-
lungsrandern. Diese raumliche Lage pragt ihre
vergleichsweise niedrige Einstufung innerhalb
der Gesamtbewertung.

Gut bewertete Potenziale liegen in Bahnhofs-
umfeldern und befinden sich insbesondere in
Bereichen mit sehr guter Nahversorgung. lhre
Qualitat ergibt sich damit vor allem aus der
lokalen Infrastruktur im direkten Umfeld.

Sehr gut bewertete Potenziale finden sich vor
allem in der Nahe von S-Bahn-Haltestellen. Die
unmittelbare Anbindung an den schienengebun-
denen Verkehr wirkt sich dabei besonders positiv
auf ihre Bewertung aus.

Insgesamt liegt ein GroRteil der Potenzialflachen
im unteren Drittel der Bewertungsskala. Die
Verteilung zeigt damit eine klare Gewichtung hin
zu niedrigeren Bewertungsstufen innerhalb des
Gesamtbestands.

LAGEQUALITAT

niedrig hoch
0 3 6 g 12 15

WEITERE KARTENINHALTE

Aktuelle Entwicklungsflache - Wohnen
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B Planungshemmnisse

Neben der Beurteilung von Lagequalitaten

spielt auch das Herausarbeiten von Planungs-
hemmnissen eine entscheidende Rolle bei der
Qualifizierung der Potenzialflachen. Ziel ist

es, Planungshemmnisse potenzieller Entwick-
lungsflachen systematisch zu erfassen und zu
bewerten. Hierflir werden verschiedene Aspekte
wie Klima- und Umweltschutz und gebaudebezo-
gene Informationen herangezogen.

Die Kriterien zur Ermittlung der Planungs-
hemmnisse wurden zundchst in einem
verwaltungsinternen Kriterienworkshop
erarbeitet und anschlieend in einem Folge-
termin mit der Fachverwaltung diskutiert. Aus
den gewonnenen Erkenntnissen erfolgte eine
Reduzierung des Kriterienkatalogs auf die
wesentlichen, zur Qualifizierung der Planungs-
hemmnisse relevanten Merkmale. Die restlichen
Merkmale sind im Datensatz der Potenzialflachen
hinterlegt, werden im Weiteren aber lediglich als
weitere Planungshinweise angefiihrt (Vorgehen
siehe Lagequalitaten).
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Bewertungskriterien
Als Kriterien zur Bewertung herangezogen
werden:
+ Klima: Kaltluftleitbahn oder -lieferung und
bioklimatische Belastung
 Eigentumsverhaltnisse
Die Planungshemmnisse Kaltluftleitbahnen sowie
bioklimatische Belastungen wurden beriicksich-
tigt, da sie im Kontext der Innenentwicklung eine
zentrale Rolle fiir das Stadtklima und die gesund-
heitliche Belastung der Bevolkerung spielen.
Bauliche Verdichtungen kénnen die Durch-
liftung und den Kaltlufttransport nachhaltig
beeintrachtigen und bestehende klimatische
Ausgleichsfunktionen schwachen. Solche
Eingriffe sind im Nachhinein nur mit groRem Auf-
wand oder gar nicht mehr zu korrigieren. Zudem
bestehen in der planerischen Steuerung deutlich
grofiere Einflussmoglichkeiten als bei kurzfristig
beeinflussbaren Nutzungen oder Angeboten,
wodurch diese Kriterien besonders relevant fiir
eine vorausschauende Planung sind.

nicht vorhanden vorhanden

Kaltluftleitbahn 2 ] @

oder -lieferung

. . . <25°C 25-30°C 30-35°C
Bioklimatische 3 2 [ |

Belastung

>35°C

B @

Klimaaspekte konnen nur unter bestimmten
Umstanden bei der Planung umgangen werden,
weshalb sie als Planungshemmnisse zu beur-
teilen sind. Hierzu zahlt die Lage in einem
Kaltluftentstehungsgebiet oder einem Gebiet
der Kaltluftlieferung. Die Skala unterscheidet
hier zwischen vorhanden und nicht vorhanden
und die Bewertung wird mit zweifachem Faktor
berlicksichtigt.



Die bioklimatische Belastung beinhaltet Fak-
toren, die klimabedingte Auswirkungen auf die
menschliche Gesundheit haben. Als Planungs-
hemmnis wurde ein Fokus auf die Hitzebelastung
einer Potenzialflache gelegt. Die Skala bewegt
sich in vier Abstufungen von unter 25° Celcius bis
Uber 35° Celsius. Aufgrund der Bedeutung fiir das
Wohlbefinden der Menschen wird das Kriterium
mit zweifachem Faktor berticksichtigt.

Eigentumsverhaltnisse

institut./ gemischt
stadtisch mit privat

3 2 B

stadtisch privat

B &

Eigentums-
verhaltnisse

Die Eigentumsverhaltnisse einer Potenzialflache
haben einen Einfluss auf die Schaffung von
neuem Wohnraum. Stadtische Flachen sind fiir
die Umsetzung von Wohnbaupotenzialen beson-
ders geeignet, da sie bestehende Infrastruktur
nutzen, eine effiziente Nachverdichtung ermog-
lichen, Flachenverbrauch reduzieren und kurze
Wege sowie eine hohe Wohnqualitat bieten.
Institutionelle Flachen liegen haufig im Eigentum
von Kirchen oder Wohnungsbaugesellschaften
und gestalten sich in der Umsetzung von neuem
Wohnraum weniger komplex als gemischte oder
private Einzeleigentiimer:innen. Aufgrund der
hohen Bedeutung der Eigentumsverhaltnisse
fiir die Qualifizierung von Wohnbaupotenzialfla-
chen wird das Kriterium mit zweifachem Faktor
beriicksichtigt.
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Weitere Planungshinweise

Planungsrechtliche Einordnung
Flachennutzungsplan
ErschlieBung

Nachtlicher Warmeinseleffekt
Versiegelungsgrad

Larmbelastung (Strale)
Storfallbetriebe

Gebaudebestand
Vorhandene Bebauung
Denkmalschutz

Topografie
Hangneigung Grundstiick

Das vorliegende Planungsrecht gibt Aufschluss
dariber, inwiefern eine Bebauung einer Flache
tberhaupt nach dem aktuellen Rechtsstatus
moglich ist. Der Flachennutzungsplan gibt die
Nutzung vor und Erschlieffungsaspekte ent-
scheiden Uber die Komplexitat der Bebauung.
Weitere klimatische Aspekte sind der nachtliche
Warmeinseleffekt sowie der Versiegelungsgrad.
Immissionen durch straBenbedingte Larmbelas-
tung und Storfallbetriebe konnen vorgesehene
Nutzungen beeintrachtigen und missen deshalb
beachtet werden. Hinsichtlich des Gebaude-
bestandes gilt es zu beurteilen, ob Bebauung
vorliegt und wenn ja, welche Nutzung vertreten
ist. Der Denkmalschutz ist dabei zu beachten. Als
abschlieendes Planungshemmnis gelten Grund-
stiicke mit auRerordentlicher Hangneigung.
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Bewertungskarte Planungshemmnisse
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Abb. 80. Bewertungskarte und Verteilung Planungshemmnisse
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Weniger gut bewertete Potenziale liegen vor
allem entlang von Kaltluftleitbahnen. Diese Lage
wirkt sich maRgeblich auf ihre Einstufung inner-
halb der Bewertungssystematik aus.

Eher schlecht bewertete Potenziale befinden
sich uberwiegend in herausfordernden Lagen
mit heterogener Bebauungsstruktur. Die struk-
turellen Rahmenbedingungen pragen dabei ihre
vergleichsweise niedrige Bewertung.

Sehr gut bewertete Potenziale liegen haufig auf

stadtischen Grundstuicken oder auf Flachen von

Wohnungsbaugesellschaften. Die Eigentumsver-

haltnisse bilden somit einen wichtigen Faktor fir

"""" ihre hohe Einstufung.

Zahlreiche sehr gut bewertete Potenziale finden

sich zudem auf bisher unbebauten Grundstiicken
oder am Siedlungsrand. Diese Standorte bieten
guinstige Voraussetzungen fir eine Entwicklung.

Insgesamt befindet sich ein groRer Teil der Poten-
ziale im oberen Mittelfeld der Bewertungsskala,
was auf eine insgesamt solide Ausgangslage
hinweist.

PLANUNGSHEMMNISSE

hoch niedrig
0 3 6 9 12 16

WEITERE KARTENINHALTE

Aktuelle Entwicklungsflache - Wohnen
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B Potenzialkarte Qualitative Bewertung
der Wohnpotenziale
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Abb. 81. Potenzialkarte Qualitative Bewertung der Wohnpotenziale
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Qualitative Bewertung der Potenziale

Die Ergebniskarte stellt die Uberlagerung der drei
Bewertungsmalstabe zur qualitativen Einschat-
zung der Wohnpotenziale dar. Berlicksichtigt
wurden Flachen mit hohen Entwicklungs-
guantitaten, besonders positiv bewerteten
Lagequalitaten sowie gering ausgepragten
Planungshemmnissen. Durch diese Kombina-
tion wird sichtbar, wo sich aus quantitativer und
qualitativer Sicht besonders giinstige Voraus-
setzungen fiir eine wohnbauliche Entwicklung
ergeben.

Deutlich wird dabei eine rdaumliche Biindelung
der Potenziale entlang der S-Bahn-Haltepunkte
Hauptbahnhof und Zell. Die gute verkehrliche
Anbindung wirkt hier als wesentlicher Standort-
faktor und unterstreicht die Bedeutung dieser
Bereiche fir eine zukunftsorientierte Sied-
lungsentwicklung. Nicht beriicksichtigt wurden
Flachen, die bereits als Entwicklungsflachen defi-
niert sind und somit nicht zur Disposition stehen.

Aus den identifizierten Arealen mit besonders
positiver qualitativer Bewertung lassen sich
Stadtraume mit besonderem Entwicklungspo-
tenzial fir den Wohnungsbau ableiten.

Fir die Entwicklung der Schwerpunktraume lasst
sich folgende Empfehlung formulieren: Dort, wo
hohe Entwicklungsspielraume mit sehr guter
Lagequalitat und zugleich geringen Hemmnissen
zusammentreffen, sollte eine aktive Steuerung
und Unterstitzung der Entwicklung seitens der
Stadt Esslingen am Neckar erfolgen. Bestehende
Planungshemmnisse sind im weiteren Planungs-
prozess durch das Stadtplanungsamt sowie die
beteiligten Fachamter vertieft zu priifen und zu
bewerten.
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4.2 Qualitative Bewertung der Gewerbepotenziale

Systematik

Die qualitative Bewertung der Gewerbepo-
tenziale erfolgt schrittweise mit Fokus auf
Uberlegungen zur Innenentwicklung beste-
hender Gewerbegebiete und einer strategischen
Gesamtbetrachtung. Dabei wird deutlich, dass
Innentwicklung in Gewerbegebieten einer
anderen Logik als im Wohnkontext folgt. Aus-
gangspunkt einer Innenentwicklung ist in der
Regel eine geplante betrieblich Erweiterung,
insbesondere, wenn eine flachige Ausdehnung
nicht moglich ist. In solchen Fallen wird gepriift,
ob eine Aufstockung bestehender Gebaude mit
robuster Tragstruktur realisierbar ist. Weitere
Potenziale ergeben sich aus grolien versiegelten
Freiflachen, die fiir Lager- oder Parknutzungen
optimiert oder neu organisiert werden konnen,
sowie aus Brachflachen infolge von Betriebs-
aufgaben, die fiir eine Reaktivierung oder
Umnutzung geeignet sind. Unversiegelte Frei-
flachen, Bauliicken und zusammenhangende
Flachenkonglomerate werden ebenfalls als mog-
liche Erweiterungs- oder Entwicklungsflachen
betrachtet. Diese Flachen 6ffnen zwar mogliche
Handlungsspielraume, bendtigen allerdings eine
grundsatzliche Aussage zum Entwicklungsziel
des gesamten Gewerbegebiets, um fiir einen
strategischen Impuls zur Weiterentwicklung
genutzt werden zu konnen.

Die Bewertung der Gewerbegebiete beginnt
daher mit der Erfassung der grundlegenden Aus-
gangssituation der Gewerbegebiete. Diese wird
durch den SST, einschlieRlich Gebaudebestand,
Parzellierung, aktueller Nutzungen und Lage im
Stadtgebiet beschrieben. Darauf aufbauend wird
eine angestrebte Entwicklungsrichtung definiert,
differenziert nach Gewerbegebietstypen.
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In einem nachsten Schritt werden untergenutzte
Flachen identifiziert, die fiir strategische Impulse
geeignet sind, und es werden generelle Aussagen
zu Entwicklungsmoglichkeiten und bestehenden
Herausforderungen getroffen. Erganzend werden
externe, nur begrenzt beeinflussbare Faktoren
wie die Anbindung an den offentlichen Ver-

kehr oder das StraRennetz beriicksichtigt, da

sie malgeblich die Entwicklung des gesamten
Gewerbegebiets beeinflussen. AbschlieRend wird
festgelegt, welche Qualitaten und Nutzungs-
profile die Potenzialflachen im Einklang mit der
gewlinschten Entwicklungsrichtung aufweisen
sollen.

Entwicklungsrichtungen
Gewerbegebietstypen

Die Entwicklungsrichtungen der Gewerbepo-
tenzialflachen sind abhangig vom jeweiligen
Gewerbegebietstypen. Sie orientieren sich

am Erhalt des derzeitigen stadtebaulichen
Gebietscharakters wie etwa die Pragung durch
kleinteiliges Gewerbe im Gegensatz zu grol3fla-
chigen Hallenstrukturen. Dies schlief3t jedoch
nicht aus, dass sich einzelne Betriebszweige
weiterentwickeln und an neue funktionale und
raumliche Anforderungen anpassen. Insbeson-
dere zukunftsrelevante Nutzungen wie etwa
Logistik werden verstarkt auch in gestapelten,
mehrgeschossigen Strukturen gedacht und vor
allem in innerstadtischen Lagen dezentral orga-
nisiert werden miissen.



Die Herausforderungen der Innenentwick-

lung in Gewerbegebieten liegen in grofien
Parkierungsflachen, Stapelungspotenzial und
Hitzeinseleffekten. Gewerbegebiete der Zukunft
mussen dariiber hinaus das Arbeitsumfeld neu
denken. Neben reinem Arbeitsplatzangebot
spielen Betreuungsmoglichkeiten, Versorgungs-
einrichtungen und Griinanteile eine tragende
Rolle.

] Betriebskomplexe
Integrierte Gewerbegebiete

Kleinteilige Gewerbegebiete
Grolflachige Produktion, Logistik
und Einzelhandel

Gewerbliche Umstrukturierung/
Mischflachen

Nutzungsanreicherung Wohnen

Abb. 82. Gewerbegebietstypen- und Entwicklungsrichtungenplan
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Die fur die Esslinger Gewerbegebiete festgelegten
Entwicklungsrichtungen sind:

+ Betriebskomplexe

¢ Integrierte Gewerbegebiete

+ Kleinteilige Gewerbegebiete

 GroRflachige Produktion, Logistik und
Einzelhandel

* Umstrukturierung/Mischflachen*

+ Nutzungsanreichrung Wohnen*

*In der Qualifizierung fiir Wohnbaupotenziale
bereits abgedeckt

@ M 1:70.000
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Grundtypen der Gewerbelagen

Eigenentwicklung Betriebskomplex

Ziel: Hohe Dichten fiir Betriebserweiterungen
ermoglichen, Praferenz vertikale Erweiterung
statt flachiger Erweiterung

Kriterien: Identifikation offensichtlich unterge-
nutzter Flachen + Identifikation Potenziale zur
Prozessstapelung und vertikale statt horizon-
taler Erweiterung

Produktion, Logistik, groRflachiger
Einzelhandel
+ Ziel: Erhalt und Weiterentwicklung von

Gebieten mit Produktion, Logistik und Einzel-
handel

Kriterien: Anbindung Schienenpersonennah-
verkehr (SPNV) und Strale, Eigentumsstruktur,
potenzielle Erweiterungsflachen, Eigen-

tumscluster schwer nutzbar, Identifikation
offensichtlich untergenutzter Flachen und
Potenziale zur Gewerbestapelung, vertikale
statt horizontaler Erweiterung

Beispiele:

Neckar Center, Weil

Beispiele:
Mercedes-Benz-Werk, Mettingen

i

Abb. 83. Luftbild Mercedes-Benz-Werk, Mettingen

Festo, Berkheim

B0 N

Abb. 84. Luf‘tbild-Festo, Berkheim

Abb. 86. Luftbild Gewerbegebiet Sirnau
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Kleinteilige Weiterentwicklung Integrierte Gewerbegebiete

+ Ziel: Dichtere und griinere Weiterentwicklung, + Ziel: Entwicklung urbaner Gewerbegebiete,
kleinteiliges Gewerbe und Handwerk hohe Arbeitsplatzdichte und bauliche Dichte,

+ Kriterien: Identifikation offensichtlich gewerbliche Nutzungsmischung
untergenutzter Flachen und Potenziale zur « Kriterien: Anbindung SPNV, Identifikation
Gewerbestapelung und vertikale statt horizon- offensichtlich untergenutzter Flachen und
taler Erweiterung, hochversiegelte Flachen mit Potenziale zur Nutzungsstapelung/Nutzungs-
vergleichsweise geringer GRZ als Potenziale zur anreicherung, Wohnen nur im Bestand, Nahe
Entsiegelung und Baumpflanzungen zu Griinflachen und Potenziale zur Entsiege-

lung und/oder Umsetzung von Griinflachen

Beispiele: Beispiele:
Gewerbegebiet Berkheim-Ost Gewerbegebiet Zell

Abb. 87. Luftbild Gewerbegebiet Berkheim-Ost

Gewerbegebiet Zell/Oberesslingen Gewerbegebiet Neue Neckarwiesen

Abb. 90. Luftbild Gewerbegebiet Neue Neckarwiesen
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Umstrukturierung/Mischflachen* Nutzungsanreicherung Wohnen*

+ Ziel: Weiterbearbeitung entsprechend + Ziel: Weiterbearbeitung entsprechend
Potenzialtyp Potenzialtyp

Beispiele: Beispiele:

Innenstadt Schlachthof/Stadtwerke Weil

i
chlachthof/Stadtwerke

Abb. 93. Luftbild Gewerbegebiet Weil

3
-

7 . &
Abb. 91. Luftbild Gewerbegebiet Innenstad

Innenstadt/Oberesslingen Pliensauvorstadt

= e

Abb. 94. Luftbild Gewerbegebiet Pliensauvorstadt

/|

Abb. 92. Luftbild Gewerbegebiet Innenstadt/Oberesslingen

*In der Qualifizierung fiir Wohnbaupotenziale
bereits abgedeckt
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B Detaillierte Beispiele fiir Lagetypen

Gewerbebeispiel Mercedes-Benz-Werk
Mettingen

Ausgangssituation nach Vereinfachung
Potenzialflachenplan

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Flurstiicksbezogene Potenziale

Untergenutzte Gewerbeflache

Abb. 95. Gewerbebeispiel Mercedes-Benz-Werk Mettingen, Aus-
gangssituation nach Potenzialflachenplan |
N

|

[ ] Parkierungs- und Logistikflachen

Abb. 96. Gewerbebeispiel Mercedes-Benz-Werk Mettingen, Vereinfachung
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Darstellung: ©
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Rahmenbedingungen

Legende
Griinstrukturen

| Untergenutzte Fliche

| Qualitsten

OPNV-Trasse
Bahn-Haltepunkt

.~ Hochwertige Bausubstanz

Direkte Anbin-
dung OPNV

Parken/Logistik
euorganisieren

Denkmlge—
schiitzte Fabri

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Abb. 97. Gewerbebeispiel Mercedes-Benz-Werk Mettingen, Rahmenbedingungen
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Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Sirnau

Ausgangssituation nach Potenzialflichenplan

Abb. 98. Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Sirnau, Ausgangssituation nach Potenzialfla-
chenplan

Vereinfachung

L 4

Flurstiicksbezogene Potenziale

Gewerbliche Baulticke

Untergenutzte Gewerbeflache

Gebaudebezogene Potenziale

Gewerbestapelung

‘a R LY

[ ] Bauliicke oder Brachfliche

[ ] Parkierungs- und Logistikflachen

Abb. 99. Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Sirnau, Vereinfachung
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[ ] uUntergenutzte Gewerbefliche

(berchtoldkrass

Darstellung: €

) (berchtoldkrass)

Darstellung:
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Rahmenbedingungen

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Legende

Grinstrukturen

| Untergenutzte Fliche

| Qualititen

Abb. 100. Gewerbebeispiel Gewerbegebeiet Sirnau, Rahmenbedingungen
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Gewerbebeispiel Gewerbegebiet
Berkheim-Ost

Ausgangssituation nach Potenzialflachenplan

Abb. 101. Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Berkheim-Ost, Ausgangssituation nach
Potenzialflachenplan

Vereinfachung

Bauliicke oder Brachflache
Parkierungs- und Logistikflachen

Untergenutzte Gewerbeflache

DEOC

Wohn- oder Gartennutzung

Abb. 102. Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Berkheim-Ost, Vereinfachung

94

Flurstiicksbezogene Potenziale

Untergenutzte Gewerbeflache

Gebaudebezogene Potenziale

Gewerbestapelung

Gebietsbezogene Potenziale

Gewerbliche Nutzungsanreicherung

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Darstellung: © (berchtoldkrass)
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Rahmenbedingungen

I~ pvdd
Herausforderungen/Handlungsbedarf:
Klimaanpassung, Offentlicher Raum,
Erreichbarkeit mitdem OV

Sehr unterschiedliche Dichte, Flur-

stlicksausnutzung schwankt stark,

teils werden sehr hohe Werte erreicht
N\

Unbebaue
| Grundstiicke
N

B

chenvorhanden

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Legende
Griinstrukturen

Untergenutzte Flache
| Qualititen

Abb. 103. Gewerbebeispiel Gewerbegebiet Berkheim-Ost, Rahmenbedingungen
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Gewerbebeispiel Gewerbegebiet
Fritz-Miiller-StraBRe Oberesslingen

Ausgangssituation nach Potenzialflachenplan

Abb. 104. Gewerbebeispiel Fritz-Miiller-StraRe Oberesslingen, Ausgangssituation nach
Potenzialfléchenplan

Vereinfachung

Flurstiicksbezogene Potenziale

Untergenutzte Gewerbeflache

Gebietsbezogene Potenziale

Gewerbliche Nutzungsanreicherung

[ ] Bauliicke oder Brachfliche

[ ] Parkierungs- und Logistikflachen

Abb. 105. Gewerbebeispiel Fritz-Miiller-StraRe Oberesslingen, Vereinfachung
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[ ] Untergenutzte Gewerbeflache

[ ] wohn-oder Gartennutzung

Darstellung: © (berchtoldkrass)

© (berchtoldkrass)

o
g:

Darstellun
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Rahmenbedingungen

enkmalschutz
EAW Halle

Flécheneiziente
Organisation

Darstellung: © (berchtoldkrass)

Legende
Grinstrukturen OPNV-Trasse
| Untergenutzte Flache Bahn-Haltepunkt
| Qualitsten Hochwertige Bausubstanz

- Transformation

Abb. 106. Gewerbebeispiel Fritz-Miiller-Strae, Rahmenbedingungen
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4.3 Gesamtpotenzial der Innenentwicklung

Quantitative Auswertung

Die quantitative Auswertung bezieht sich
lediglich auf Wohnpotenziale, da fiir die Gewer-
bepotenzial eine andere Herangehensweise fiir
die Bewertung gewahlt wurde (siehe Abb. 107).
Fiir die Wohnpotenziale wurden insgesamt etwa
7.000 Wohneinheiten identifiziert.

Ermittelte Wohneinheiten

Gebaudebezogene
23% Potenziale
42% Flurstiicksbezogene
Potenziale
35%

Gebietsbezogene
Potenziale

Abb. 107. Ermittelte Wohneinheiten in den Potenzialkategorien

Etwa 1.600 Wohneinheiten kénnten durch die
Erweiterung bestehender Gebaudestrukturen in
Form von Dachausbauten oder Aufstockungen
geschaffen werden (gebaudebezogene Poten-
ziale). Da es sich hierbei jedoch liberwiegend
um einzelne Wohneinheiten pro Gebaude han-
delt, haben diese Potenziale fiir die strategische
Baulandentwicklung nur eine geringe Bedeutung
(siehe Abb. 108). Die rund 500 dieser Potenziale,
die sich im Besitz institutioneller Wohnungsbau-
unternehmen befinden, werden bereits in deren
Bauprogramme integriert.

Ermittelte Wohneinheiten

Individualeigentum

Institutionelle
Wohnungsbau-
unternehmen

33%

67%

Abb. 108. Ermittelte Wohneinheiten der gebdudebezogene Potenziale
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Weitere rund 2.400 potenzielle Wohneinheiten
konnten auf Bauliicken sowie auf untergenutzten
Grundstilicken realisiert werden (flurstiicksbezo-
gene Potenziale). Einzelne Bauliicken im Bereich
des Individualwohnungsbaus sind jedoch fiir eine
gesamtstadtische Baulandstrategie von eher
geringer Relevanz (siehe Abb. 109).

Ermittelte Wohneinheiten

Individualeigentum

16%
? Stadtisches

Eigentum +
Wohnungsbau-

84% unternehmen

Abb. 109. Ermittelte Wohneinheiten der flurstlicksbezogene Potenziale

Besonders bedeutsam sind hingegen die gebiets-
bezogenen Potenziale sowie die Stadtraume mit
besonderem Entwicklungspotenzial, in denen
sich geeignete Flachen konzentrieren. Diese
Potenzialflachen sind vor allem im Zusammen-
hang zu betrachten und planerisch zu begleiten.
In diesen Kategorien ergibt sich ein Potenzial
von etwa 3.600 Wohneinheiten auf insgesamt
221 Potenzialflachen. Davon entfallen rund
3.000 Wohneinheiten auf 94 gebietsbezogene
Potenzialflachen und etwa 1.600 Wohneinheiten
auf 157 Potenzialflachen in Stadtraumen mit
besonderem Entwicklungspotenzial. Zwischen
den gebietsbezogenen Potenzialen und den
Stadtraumen mit besonderem Entwicklungs-
bedarf bestehen teilweise Uberschneidungen,
sodass die Gesamtsumme geringer ausfallt als
die Summe der beiden Einzelwerte.



Stadtraume mit besonderem
Entwicklungspotenzial

Abgeleitet aus der qualitativen Bewertung der
Wohn- und Gewerbepotenziale wurden Stadt-
raume mit besonderem Entwicklungspotenzial
abgeleitet, in denen aufgrund ihrer Lage, ihrer
infrastrukturellen Ausstattung oder besonderer
Eigentumsverhaltnisse liberdurchschnittlich
gute Voraussetzungen fiir eine Innenentwicklung
bestehen. Leitend waren dabei Fragestellungen,
in welchen Bereichen die Voraussetzungen fiir
eine Nachverdichtung unter Beriicksichtigung
spezifischer Themen besonders glinstig waren
und wo sich konkrete Entwicklungschancen
abzeichnen.

Im Rahmen dieser Betrachtung wurden
insbesondere folgende Stadtraume und Fla-
chenkategorien analysiert: Bereiche im Umfeld
von S-Bahnhaltestellen, Flachen in stadtischem
oder Uberwiegend institutionellem Eigentum,
geeignete Stadtstrukturtypen wie beispiels-
weise Zeilenbebauungen, Gewerbenutzungen
innerhalb von Wohnlagen (z.B. Gartnereien),
Uberdimensionierte StralRenrdaume oder Dop-
pelerschliefungen sowie Restflachen von
Strallen- oder Gleisanlagen. Darliber hinaus
wurden Nutzungen und Flachen mit besonderem
Umnutzungspotenzial untersucht, darunter
grofiere Konversionsflachen sowie Flachen der
Bahn, der Post oder des Gewerbe- und Handels-
sektors.
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Durch die Kombination von Planungshemm-
nissen, Lagequalitaten und quantitativem
Entwicklungspotenzial lassen sich Raume mit
besonderem Entwicklungspotenzial ableiten.
Diese bilden die Grundlage, um zukiinftige
Schwerpunkte der Stadtentwicklung Esslingens
zu definieren und geeignete Stadtquartiere fiir
die Innenentwicklung zu identifizieren.

Grundsatzlich besteht das Ziel, Potenzialflachen
nicht isoliert, sondern im Kontext zu denken -
insbesondere hinsichtlich stadtebaulicher und
stadtraumlicher Qualitat, mobilitatsbezogener
Rahmenbedingungen, Freiraum- und Klimarele-
vanz sowie Versorgung und Infrastruktur (Handel,
Bildung, Betreuung, Gesundheit). Dieser Baustein
diente als Entscheidungsgrundlage, um ausge-
wahlte Teilbereiche der Stadt fiir die Erarbeitung
von vier Testentwirfen festzulegen.
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B Gesamtpotenzialplan der Innenentwicklung

CD M 1:45.000

Abb. 110. Gesamtpotenzialplan der Innenentwicklung
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WOHNEN

Flurstiicksbezogene Potenziale
Baullicke
Brachflache
Untergenutzte Wohnbauflache

Untergenutzte Flache

Gebaudebezogene Potenziale

Aufstockung
Dachausbau
Wohnhochhaus
Gebietsbezogene Potenziale
Siedlungsverdichtung
Nutzungsanreicherung

Umstrukturierung/Mischflachen

{ GEWERBE

Flurstiicksbezogene Potenziale
Gewerbliche Bauliicke
Gewerbliche Brachflache

Untergenutzte Gewerbeflidche

Gebaudebezogene Potenziale

WEITERE KARTENINHALTE Gewerbestapelung
E Stadtraume mit besonderem
Entwicklungspotenzial Gebietsbezogene Potenziale
Aktuelle Entwicklungsflachen Gewerbliche Nutzungsanreicherung
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Stadtraume mit besonderem Enwicklungspotenzial

Mettingen: ostlich der Bahnlinie

Priorisierung/Auswahl: Sehr gute Anbindung
durch den S-Bahnhaltepunkt Mettingen sowie
hohe Flachenverfligbarkeit
Struktur/Charakter: Gebiet mit Potenzial zur
Nutzungsanreicherung, zahlreiche unterge-
nutzte Flachen

Entwicklungspotenzial: Aufstockungspotenzial
entlang der Bahnlinie und am S-Bahnhalte-
punkt

Mettingen: siidlicher Siedlungsrand zwischen
SchenkenbergstrafRe und Cannstatter Strafle

Priorisierung/Auswahl: Ubergangsbe-

reich am Ortsrand mit direkter Nahe zum
S-Bahnhaltepunkt Mettingen und gutem Ver-
dichtungspotenzial

Struktur/Charakter: Bereich mit z.T.
»Handtuchflurstiicken“ entlang der Schenken-
bergstrafte

Entwicklungspotenzial: Nutzungsanreicherung,
Siedlungsverdichtung entlang der Schenken-
bergstralie, Aufstockungspotenzial an der
Cannstatter StraRe sowie Gestaltungs- und
Aufwertungsbedarf am Ortseingang

Weil: siidlich Neckar Center

Priorisierung/Auswahl: Lage im historischen
Ortskern mit hohem Umstrukturierungsbedarf
und stadtebaulichem Entwicklungspotenzial
Struktur/Charakter: Heterogenes Bild aus Ein-
kaufszentrum/Parkflachen, verdichtetem Block
(Salucci-Hofe), denkmalgeschiitztem Gestiit
und 1950er-Jahre Zeilenbebauung
Entwicklungspotenzial: Untergenutzte gewerb-
liche Flachen, Dachausbaupotenzial am Neckar
Center, Aufstockungspotenzial der 1950er-
Jahre Zeilen sowie Nutzungsanreicherung mit

Wohnen auf dem ehemaligen Gestiit
« Status: Aktives Sanierungsgebiet, Teilflache als
Testentwurf

Pliensauvorstadt: Siidlich B10

* Priorisierung/Auswahl: Strategisch glinstige
Lage gegeniiber dem Bahnhof Esslingen mit
direkter Verbindung liber die Vogelsangbriicke

« Struktur/Charakter: Ubergang zwischen
Gewerbe und Wohnen, mit GroRstrukturen und
Wohnungsbau aus verschiedenen Epochen
(z.B. Roser-Areal)

« Entwicklungspotenzial: GrolRe gewerbliche
Brachflache (kiinftige Nutzung bereits fest-
gelegt), gewerbliche Nutzungsanreicherung
sowie Aufstockungs- und Wohnhochhauspo-
tenzial

« Status: Teilflache als Testentwurf

Hohenkreuz: Nordlich Palmscher Park

* Priorisierung/Auswahl: GroRes Flachenpoten-
zial fiir Nachverdichtung in einem ehemaligen
Kasernenareal

¢ Struktur/Charakter: Ehemaliges Kasernenareal,
bereits mit ersten Nachverdichtungsansatzen

+ Entwicklungspotenzial: Siedlungsverdichtung
im Bereich Palmstralle/Am Schonen Rain/
Tobias-Mayer-StralRe/Kantinenstrale, Aufsto-
ckungspotenzial in den 1950er-Jahre Zeilen
sowie grofRe Brachflache am Kreuzungspunkt
PfaffenackerstralRe/Tobias-Mayer-StralRe

Innenstadt/Oberesslingen: Bereich Ulmer

StraRe/Adenauer Briicke

* Priorisierung/Auswahl: Zentrale Lage am
S-Bahnhaltepunkt Oberesslingen als Binde-
glied zwischen Bahnhof, Altstadt und den
angrenzenden Wohngebieten



+ Struktur/Charakter: Gewerblich gepragt mit
GroRbetrieben (z.B. Index-Areal) und klein-
teiligem Gewerbe, starke Zasur durch Ulmer
Straf’e und Adenauer Briicke

+ Entwicklungspotenzial: Gewerbliche
Umstrukturierung, Nutzungsanreicherung,

untergenutzte Gewerbeflachen und Bauliicken

- Status: Teilflache als Testentwurf

Berkheim: zwischen JurastraBBe, Kronen-

stralRe, Kopenhagener StraRRe, Ruiter Stralle

und Alfred-Kraft-StraRe

* Priorisierung/Auswahl: Stadtteilzentrum von
Berkheim, gebiindelte 6ffentliche Nutzungen

+ Struktur/Charakter: Grof¥flachiger Baustein
mit Einzelhandel, Dienstleistung, Verwaltung,
Polizei und Wohnen an neuralgischem Kreu-
zungspunkt

« Entwicklungspotenzial: Gebietsbezogene

Umstrukturierung/Mischflachen, Siedlungsan-

reicherung

Oberesslingen: ostlich und westlich der

Hegensberger StraRe

* Priorisierung/Auswahl: Stadterweiterung der
1950er/60er Jahre mit hohem Nachverdich-

tungspotenzial und gutem Umsetzungsrahmen

+ Struktur/Charakter: Wohngebiet mit hete-
rogener Struktur und groRer Flache fiir
Nachverdichtung

 Entwicklungspotenzial: Aufstockung und
Dachausbau, untergenutzte Flachen im Kreu-
zungsbereich Dresdener StralRe/Potsdamer

Straflte sowie in zweiter Reihe an der Weimarer

Stralte
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Zell: Zwischen Bahnlinie/Dieter-Roser-Briicke/

Neckar

* Priorisierung/Auswahl: Grofes zusammenhan-
gendes Gewerbeareal in Flussnahe mit hohem
Umnutzungspotenzial

« Struktur/Charakter: Mischung aus grofien
Produktions- und Logistikbetrieben bis hin zu
kleinteiligem Gewerbe

* Entwicklungspotenzial: Gewerbliche Nut-
zungsanreicherung, Siedlungserweiterung und
zahlreiche untergenutzte Gewerbeflachen

Zell: zwischen Bahnlinie und HauptstraBle

* Priorisierung/Auswahl: Direkte Nahe zum
S-Bahnhaltepunkt Esslingen-Zell, dadurch
hohe Potenzialqualitat fiir die Innenentwick-
lung

 Struktur/Charakter: Bereich mit hohem Ent-
wicklungsdruck in Bahnhofsnahe

« Entwicklungspotenzial: GroRflachige Nut-
zungsanreicherung und untergenutzte
Gewerbeflachen

Zell: nordlich und siidlich des S-Bahnhalte-

punkts Esslingen-Zell

¢ Priorisierung/Auswahl: Bahnhofsumfeld mit
zentraler Nord-Suid-Verbindung und Nahe zum
Neckarseitenarm, wichtige Schnittstelle im
Stadtteil

« Struktur/Charakter: Ubergangsbereich zwi-
schen Siedlungskern Zell und Gewerbe-/
Bildungsstandort

 Entwicklungspotenzial: Umnutzung und Nach-
verdichtung entlang der Verbindungsachse

+ Status: Teilflache als Testentwurf
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und strategischer
Entwicklungsraume

Auswertung der Potenziale
und Beurteilung
aus fachplanerischer Sicht

Abgestimmte
Fléchenempfehlung zur
Weiterbearbeitung

Empfehlungen fir die
Innenentwicklung

5 Handlungsempfehlungen

Im letzten Schritt werden aus den Ergebnissen Handlungs-

empfehlungen abgeleitet. Sie sind wichtig, um die nachsten
Schritte sowie die Umsetzung der identifizierten Potenziale
vorzubereiten und zu lenken.

Im Rahmen der Handlungsempfehlungen werden sowohl eine typenspe-
zifische Einschatzung mit stadtstruktur- und potenzialtypenspezifischen
sowie nutzungsspezifischen Aspekten vorgenommen als auch allgemeine
Empfehlungen fir die Innenentwicklung und den Umgang mit der Poten-

zialanalyse zur Innenentwicklung getroffen.
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5.1 Typenspezifische Einschatzung

Typenspzifische Einschatzung Wohnen

Fur den Bereich Wohnen ist Innenentwicklung
stark vom jeweiligen Stadtstrukturtyp und vom
Typ der Potenzialflache abhangig. Grundsatzlich
lassen sich dabei drei maRgebliche Einflussdi-
mensionen unterscheiden: die stadtebauliche
Pragung, die Eigentumsverhaltnisse sowie die
Lage im Stadtgefiige.

Wahrend in eher homogenen Stadtstruktur-
typen wie Zeilenbebauungen der Nachkriegszeit,
aufgelockerten Siedlungsstrukturen oder
Einfamilienhausgebieten mit groReren Grund-
stiicken Nachverdichtung aus stadtebaulicher
Sicht vergleichsweise gut steuerbar ist, erweist
sich Innenentwicklung in kleinteiligen, hetero-
genen Strukturen - etwa in griinderzeitlichen
Blockrandquartieren oder gewachsenen Misch-
gebieten - als deutlich anspruchsvoller. Hier
treffen haufig kleinteilige Parzellen, vielfaltige
Nutzungen und unterschiedliche Interessen auf-
einander, was langere Abstimmungsprozesse und
ein starker moderierendes Eingreifen der Stadt
erforderlich macht. Gerade diese heterogenen
Gebiete sind zwar komplexer in der Entwicklung,
eroffnen zugleich aber auch besondere Chancen
fir flexible und kontextbezogene Nachver-
dichtungsstrategien, da sie nicht durch eine
einheitliche bauliche Pragung festgelegt sind.

Neben der stadtebaulichen Struktur spielen

die Eigentumsverhaltnisse eine zentrale

Rolle: Ob Flachen im Besitz von zahlreichen
Einzeleigentiimer:innen oder von wenigen
institutionellen Akteuren wie Wohnungsbauge-
nossenschaften sind, beeinflusst mafigeblich die
Umsetzungsfahigkeit von Innenentwicklungs-
maRnahmen.
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Die Lage von Potenzialflachen der Innen-
entwicklung an OPNV-Haltepunkten und
OV-Knotenpunkten ist besonders vorteilhaft,
weil sie eine nachhaltige und flacheneffiziente
Stadtentwicklung unterstiitzt. Zentrale, gut ange-
bundene Innenstadt- und Bahnhofsquartiere
bieten deutlich groRere Entwicklungsspielraume
als periphere Wohnlagen oder topografisch
gepragte Hanglagen und sind aus planerischer
Sicht oft gezielter steuerbar, etwa durch die
Verknilipfung mit integrierten Mobilitatskon-
zepten. Gute Anbindung an Bus, Bahn oder

Tram reduziert den Bedarf an Individualverkehr,
senkt Emissionen und erhoht gleichzeitig die
Attraktivitat flir Wohnen, Arbeiten und Dienst-
leistungen. Dadurch profitieren Kommunen

und Bewohnende gleichermalien von besserer
Erreichbarkeit, hoherer Standortqualitat und
klimafreundlicher Mobilitat.



Typenspezifische Einschatzung Gewerbe

Fiir gewerblich gepragte Stadtstrukturtypen
wie klassische Gewerbe- und Industriegebiete,
Transformationsstandorte oder gemischt
genutzte Gewerbebander liegen die wesentli-
chen Hebel der Innenentwicklung vor allem in
einer effizienteren Flachennutzung und funkti-
onalen Neuorganisation. Dabei spielt auch die
Wechselwirkung mit dem &ffentlichen Verkehr
eine wichtige Rolle: OV-Angebote unterstiitzen
die Innenentwicklung, indem sie Erreichbar-
keit sichern und héhere Nutzungsdichten
ermoglichen, wahrend umgekehrt eine gezielte
Innenentwicklung dazu beitragen kann, Mobili-
tatsstrukturen und das Mobilitatsverhalten zu
steuern und starker auf nachhaltige Verkehrs-
trager auszurichten. Zentrale Ansatzpunkte
sind die Biindelung des ruhenden Verkehrs in
Sammelparkierungen, das Stapeln von Nut-
zungen durch mehrgeschossige Bauweisen
sowie die Einflihrung gemeinschaftlicher Nut-
zungen und Infrastrukturen, etwa fiir Parken,
Logistik oder soziale und gastronomische Ange-
bote. Gleichzeitig stellt sich die Frage nach der
Zukunftsfahigkeit dieser Gebiete. Innenentwick-
lung bedeutet hier zunehmend auch qualitative
Weiterentwicklung: Die Anpassung an den
Klimawandel - insbesondere an Starkregenereig-
nisse und Hitze - gewinnt an Bedeutung, ebenso
wie die Schaffung attraktiver Arbeitsumfelder.
Dazu zahlen neben baulichen MaRnahmen auch
erganzende Betreuungsangebote, Versorgungs-
einrichtungen und qualitatsvolle Griin- und
Freiflachen, die zur Aufenthaltsqualitat beitragen
und die langfristige Wettbewerbsfahigkeit von
Gewerbestandorten sichern.
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5.2 Handlungsempfehlungen fiir die Innenentwicklung

Umgang mit der Potenzialanalyse zur
Innenentwicklung

Der vorliegende Datensatz der Potenzial-
analyse zur Innenentwicklung (PAI) wurde in
einem fachibergreifenden Verfahren von der
Stadt Esslingen am Neckar mit breiter Betei-
ligung der Fachverwaltung erarbeitet und
bildet eine wichtige Grundlage fiir die strategi-
sche Innenentwicklung. Die Potenzialanalyse
dient dabei als systematisches Werkzeug zur
Erfassung und Dokumentation von Innenent-
wicklungspotenzialen, sie ersetzt jedoch keine
Innenentwicklungsstrategie und stellt kein
Integriertes Stadtebauliches Entwicklungskon-
zept (ISEK) dar. Sie ist primar ein Instrument
zur Datenerhebung und liefert eine belastbare
Datengrundlage fiir weitere Planungsprozesse.

Der zugrundeliegende Datensatz fur die Erhe-
bung der Potenzialtypen bildet den Stand zum
Zeitpunkt des Projektstarts Ende 2023 ab.
Innenentwicklung verlauft jedoch dynamisch
und haufig punktuell, sodass sich Poten-

ziale zwischenzeitlich verandern oder bereits
gehoben worden sein kénnen. Um Innenent-
wicklung langfristig wirksam, zielgerichtet und
anpassungsfahig zu gestalten, ist daher eine
kontinuierliche Fortschreibung des Datensatzes
unerlasslich. Erfahrungen aus vergleichbaren
Prozessen zeigen, dass nur durch laufende Pflege
und Aktualisierung eine verlassliche Arbeits-
grundlage entsteht. Dazu gehoren sowohl die
regelmaRige Erfassung neu entstehender Poten-
ziale als auch das Entfernen bereits realisierter
Flachen aus dem Datensatz. Ebenso wichtig ist
die Aktualisierung der hinterlegten Informati-
onen sowie eine ganzheitliche Weiterentwicklung
des Datensatzes, die kiinftige Herausforderungen

wie etwa demografische Veranderungen oder
Anforderungen der Klimaanpassung friihzeitig
berticksichtigt. In diesem Zusammenhang ist
auch die Rolle von Freirdaumen bei der Innen-
entwicklung mitzudenken, da diese einen
wesentlichen Beitrag zur Lebensqualitat, zur
Klimaanpassung und zur 6kologischen Stabilitat
im verdichteten Stadtraum leisten.

Parallel zur Datenpflege sollte der Fokus auf einer
aktiven Nutzung der Potenzialanalyse liegen. Sie
kann als strategisches Instrument dienen, um
zwischen eher passiven und aktiven Ansatzen
auf dem Wohnungsmarkt zu unterscheiden und
gezielt dort anzusetzen, wo 6ffentliche Impulse
erforderlich sind. Die Ergebnisse der Priorisierung
zeigen auf, welche Flachen und Standorte einen
besonderen Beitrag zur zukiinftigen Entwicklung
Esslingens leisten kdnnen und wo ein aktiveres
Handeln der Stadt sinnvoll erscheint.

Dabei spielen verkehrliche Rahmenbedingungen
eine wichtige Rolle: Eine starkere Ausrichtung auf
den offentlichen Verkehr sowie eine Reduzierung
des motorisierten Individualverkehrs kdnnen

die Umsetzbarkeit von Innenentwicklung unter-
stlitzen. Auch der Umgang mit dem ruhenden
Verkehr ist hierbei zentral. Stellplatzschlissel,
die starker auf Sammelparkierungen setzen,
eroffnen erhebliche Potenziale, insbesondere
dort, wo heute oberirdisches Parken grolRe Fla-
chen bindet. Erganzend dazu bieten das Stapeln
von Nutzungen sowie eine dichtere Bebauung
zusatzliche Spielraume. Gemeinschaftliche Nut-
zungen und geteilte Infrastrukturen kdnnen diese
Ansatze sinnvoll erganzen.



Die Umsetzung ausgewahlter Leit- oder Pilot-
projekte kann als Katalysator wirken und neue
Impulse setzen. Stadtraume kdnnen bewusst
als Experimentier- und Lernrdume verstanden
werden, wie es etwa im Kontext der IBA‘27
StadtRegion Stuttgart erprobt wurde. Bereits
vorhandene Studien, Analysen, Wettbewerbe,
Machbarkeitsuntersuchungen und Testent-
wirfe sollten systematisch einbezogen und mit
den Erkenntnissen aus der Potenzialanalyse
verknlpft werden. Die Potenzialanalyse dient
dabei primar als analytisches Werkzeug; sie
kann jedoch auch eine Grundlage fur weiterfiih-
rende Strategien und Konzepte bilden, etwa fiir
ein gesamtstadtisches Innenentwicklungskon-
zept oder fiir die Anwendung der Grundsteuer
C. Eine weiterhin konzeptionelle planerische
Begleitung durch die Stadtplanung sowie die
kontinuierliche Anwendung von Instrumenten
der Stadtentwicklung wie etwa die Aufstellung
eines Stadtentwicklungskonzepts, Innenentwick-
lungskonzepte oder Masterplane zur Einbettung
und Konkretisierung der Innenentwicklungspo-
tenziale wird empfohlen.

Da ein Grolfsteil der Potenzialflachen in privater
Hand ist, ist ein weiterer zentraler Baustein der
friihzeitige und kontinuierliche Austausch mit
privaten Eigentlimer:innen sowie Investor:innen,
um gemeinsame Strategien zu entwickeln

und Umsetzungschancen zu erhéhen. Dies gilt
insbesondere im Hinblick auf die Mobilisierung
von Bauliuicken und untergenutzten Flachen.

Die Potenzialanalyse kann hier helfen, transpa-
rent darzustellen, welche Flachen grundsatzlich
aktivierbar sind, welche Instrumente zum Einsatz
kommen konnen und wo neue Bauliicken identi-
fiziert werden sollten.
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Der Stadtverwaltung kommt in diesem Zusam-
menhang eine aktive Rolle zu. Instrumente wie
eine aktive Bodenpolitik, Malknahmen zur Bau-
landmobilisierung und Bauluckenaktivierung, der
Abschluss stadtebaulicher Vertrage, die Aufstel-
lung oder Anpassung von Bebauungsplanen, die
Anwendung der Grundsteuer C sowie beschleu-
nigte Verfahren im Sinne eines Bauturbos
kénnen dazu beitragen, identifizierte Potenziale
tatsachlich zu aktivieren. Die im Rahmen der
Potenzialanalyse erarbeiteten Stadtstruktur- und
Potenzialtypen kdnnen dariiber hinaus als fach-
liche Grundlage fiir die Beurteilung von Vorhaben
nach § 34 BauGB dienen.

Ein aktiver Umgang mit dem Instrument eroffnet
zudem die Moglichkeit, Synergien im Sinne

einer mehrfachen Innenentwicklung zu nutzen:
Innenentwicklung sollte tiber reine bauliche
Dichte hinausgehen und durch die Verkniipfung
mit Freiraumqualitaten, nachhaltiger Mobilitat

- insbesondere einem starken OV-Fokus - und
erneuerbaren Energien zukunftsfahige Stadt-
und Lebensraume schaffen. Begleitend dazu
bleiben Dialogformate und Beteiligungsprozesse
ein wesentlicher Bestandteil, um unterschied-
liche Perspektiven einzubinden und tragfahige
Losungen zu entwickeln. Auch die gezielte
Ansprache von Wohnungsbaugenossenschaften
und weiteren institutionellen Eigentimer:innen
kann dabei helfen, Umsetzungsschritte zu kon-
kretisieren und Projekte zu beschleunigen.
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Grundsatzlich ist Innenentwicklung als lang-
fristiger Prozess zu verstehen, der von aufReren
Rahmenbedingungen ebenso beeinflusst wird
wie von gesellschaftlichen Veranderungen.
Konzepte entfalten ihre Wirkung nicht sofort,
sondern mussen sich im Laufe der Zeit bewahren
und weiterentwickeln. Umso wichtiger ist es,
Offenheit, Nachvollziehbarkeit und Mitwirkung
dauerhaft mitzudenken. Auch wenn formale
Arbeitsphasen abgeschlossen sind, kann die
dabei entstandene Dynamik genutzt werden, um
Folgeprozesse anzustolien und die gemeinsame
Weiterentwicklung der Stadt kontinuierlich vor-
anzubringen.
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Potenzialflachensteckbriefe und Datenbank
Die Steckbriefe wurden mit Hilfe einer automati-
sierten GIS-basierten Erhebung erstellt und tber
Kartenserien aufbereitet. Durch die Automati-
sierung konnen auch im Nachhinein schnell und
unkompliziert Anderungen vorgenommen und
automatisch wieder als Steckbrief ausgegeben
werden.

Die Steckbriefe (siehe Abb. 111) enthalten fiir
jede Potenzialflache eine spezifische Ortsangabe,
Kennziffer, Stadtteil und den Potenzialtyp sowie
grundlegende Flachendaten wie Flurstiicks-
nummern, GroRe der Potenzialfliche und den
Stadtstrukturtyp. Zusatzlich werden Kennzahlen
zur Entwicklungsquantitat aufgefiihrt, darunter
mogliche Gebdaudegrundflache, Anzahl zusatz-
licher Geschosse und potenziell realisierbare
zusatzliche Wohneinheiten. Daruber hinaus

sind Lagequalitaten und Planungshemmnisse
dargestellt, etwa Entfernungen zu S-Bahn, Bus
und offentlichen Griinflachen, klimatische und
topografische Rahmenbedingungen (z.B. Lage in
Kaltluftleitbahnen oder -entstehungsgebieten,
bioklimatische Belastung, Hangneigung) sowie
Hinweise zum Denkmalschutz und zur Eigen-
tumsstruktur.
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Name/Lagebezug Potenzial Potenzial-ID
Potenzialtyp Stadtteil
FLACHENGRUNDDATEN

Flursticksnummern:

Grolte Potenzialflache:

Stadtstrukturtyp:

ENTWICKLUNGSQUANTITAT

BGF (Bestand):
GFZ (Bestand):
GFZ (Referenz):

Nutzungsanteil Wohnen:

Abb. 1: Orthofot
Wohnform: rhototo

Anzahl zuséatzliche WE:

LAGEQUALITAT UND PLANUNGSHEMMNISSE

Entfernung S-Bahn:
Entfernung Bus:

Entfernung offtl. Griinflachen:
Lage in Kaltluftleitbahn:
Kaltluftlieferung:
Bioklimatische Belastung:

Eigentumsstruktur:
Abb. 2: Potenzialflachenplan

Abb. 111. Dummy Potenzialflichensteckbriefe
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