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Konzept Sanierung/Umbau Vordere / Hintere SeestraBe
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Rahmenplan2016, Var E und Var F

stadtebauliche Nutzungs-Analyse 201 |

Stadtebauliche Vision Auch-Areal

Stadtebauliche Vision Auch-Areal, StraBenraum Auf dem Graben
Untersuchung Neuorganisation Schloss Waldenbuch
Lageplan StraBenbau,
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| Allgemeine Rahmenbedingungen

1.1  Ablauf Sanierung

VERWALTUNG PLANUNG BEGLEITENDE
MASSNAHMEN
s stadtebauliche Missstiande BURGERBETEILIGUNG
Friihjah/ * erste Vorgesprﬁche Verwaltung
« erste Planungsiiberlegungen
ggrln_fmer + Feststellung erster Mangel/Ziele/MaRnahmen

* erstes Vorgesprach Herr Hofmann, RP
* Kldrung Abgrenzung VU/GEK/ISEK

* Klarung der Aufgabenschritte

* Angebot Grobanalyse/VU/GEK/ISEK

12.09.2017 = Technischer Ausschuss nichtéffentlich

26.09.2017  Gemeinderat 6ffentlich

* Festlegung Untersuchungsgebiet
* Beauftragung Grobanalyse

Grobanalyse
« Leitidee, Realisierungschancen
* Ziel: Reduzierung Untersuchungsgebiet

* Satzung Stadtebauvorranggebiet Erste Schlissel-
* Materialien fiir GEK, ISEK personengesprache

12.12.2017 Gemeinderat 6ffentlich
= Ergebnis Grobanalyse
* Festlegung Untersuchungsgebiet VU
+ Festlegung/Ausweisung Stadtebauvorranggebiet durch Satzung
« Beauftragung Vorbereitende Untersuchungen/GEK/ISEK
* Beschluss VU
* Aufhebung altes Sanierungsgebiet
* Ortsubliche Bekanntgaben: Satzung, Aufhebung San.gebiet, Beginn VU

* Mitteilung Grundbuchamt
= Benachrichtigung Eigentimer Aufhebung Sanierungsvermerk

2018 Beginn Biirgerbeteiligung
b * Fragen sammeln
Februar * Abstimmung RP Arbeitstreffen * Themen abfragen
27.2.2018 Unternehmerrunde
GEK
* Fortschreibung Rahmenplan
< 3— Schliisselpersonengesprache
124.2018 Einwohnerversammlung
ca. Ostern Programmausschreibung fiir 2019
VU/ISEK
* vertiefte Analyse 4——— Schliisselpersonengesprache

* Anhorung von Tragern
offentlicher Belange

v « Priifung der Bereitschaft zur Einbeziehen von Kleingruppen:
Mitwirkung 4—— agendagruppen,
= verfeinertes Sanierungs- und Stadtmarketinggruppen etc.

MaRnahmenkonzept
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VORBEREITUNGSPHASE

ABLAUF SANIERUNG - Vorbereitungsphase

VERWALTUNG PLANUNG BEGLEITENDE
MASSNAHMEN
BURGERBETEILIGUNG
Fragebogenaktion
Gewerbe und Hauseigentiimer
Mai 2018
7.6.2018
26.06.2018 Gemeinderat nichtdffentlich

« Zwischenbericht, Beratung
Y Schlisselpersonengespréiche
17.07.2018 Gemeinderat dffentlich

* Planungsauftrag Entwurfsplanung Kreisverkehr
Stuttgarter StraRe/Echterdinger StraRe

¢ Termin WM und RP fiir September ausmachen
« Beteiligung TOBs (Trager offentlicher Belange)

August

* Vorort-Termin WM und RP

September
06.09.2018

11.09.2018

Technischer Ausschuss dffentlich
= Vorstellung Ergebnisse VU
Antragstellung auf Aufnahme LSP 2019

25.09.2018 Gemeinderat 6ffentlich
* Beschlussfassung der im TA vorberatenen Punkte

28.09.2018 = Ortsiibliche Bekanntgabe liber friihzeitige Beteiligung
(Amtsblatt und Homepage)

28.09.2018 - Frist flir Anregungen
31.10.2018 und Bedenken
Anfang Pﬁaﬁm N

Oktober Gewerbe und Hauseigentiimer

v



Vorbereitende Untersuchungen — Sanierungsgebiet Erweiterter Altstadtkern Seite 6

URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl 1 Allgemeine Rahmenbedingungen
VERWALTUNG PLANUNG BEGLEITENDE
2018 MASSNAHMEN
5 BURGERBETEILIGUNG
Fertigstellung

GEK/VU/ISEK

Gemeinderatstermine nach Bedarf
z.b. bei Anderungen

Antrag auf Aufnahme stadtebauliche

31. Oktober 2018 | ErneuerungsmafBnahme bei RP:

« Abgabe VU, GEK, ISEK, Ubersicht laufende und
abgerechnete SanierungsmaRnahmen

Frihjahr Biirgerinformationsabend
2019 * Bericht, Information,
Fragen

RP: Bekanntgabe liber Programmaufnahme

Durchfiihrungs .
2 Gemeinderat:

* Formliche Festlegung, Satzung und Gebiet

-phz

¢ Ortsiibliche Bekanntgabe
+ Mitteilung Grundbuchamt
* Benachrichtigung Eigentiimer Sanierungsvermerk

Planung der stadtischen MaRnahmen
Einarbeiten der Bedenken und Anregungen von Biirgern

ind TS Beratung Eigentlimer

T Gemeinderat 6ffentlich
2019 * Priorisierung der stadtischen MaRRnahmen
* Anberaumung Biirgerinformation

Juli Einwohnerversammlung
2019

ca. September  RP: Erhalt des Zuwendungsbescheids

Gemeinderat 6ffentlich
* Festlegung der Hohe des Modernisierungszuschusses
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1.2 Aufgabenstellung

Nach der gelungenen Sanierung der Waldenbucher Altstadt 1978 bis 2000 wendete sich die Stadt
Waldenbuch den angrenzenden Bereichen zu. Von 2006 bis 2014 wurde im Sanierungsgebiet ,,Alfred-
Ritter-StraBe/Neuer Weg‘ die Anbindung der Firma Ritter und der westlichen Altstadtbereiche an die
Altstadt vorangetrieben. Mit der neuen Museumsachse und der Umgestaltung der Ortsdurchfahrt und des
Altstadteingangs auf dem Graben wurde mit Hilfe der Stadtebauforderung ein groBes Stiick des offentlichen
Raums umgestaltet. Entstanden sind attraktive Raume und Verbindungen, die das Museum Ritter an die
Innenstadt besser anbinden und die Waldenbuch besser erlebbar machen.

Neue Aufgaben und strukturelle Veranderungen fiihrten zum Entschluss, wieder Untersuchungen fir ein
neues Sanierungsgebiet aufzunehmen. Diesmal richtete sich der Blick wieder auf die Altstadt, aber auch auf
die nordlich angrenzenden Bereiche.

Die Hauptthemen sind:

e Ein wichtiger Anlass zur planerischen Bearbeitung des Sanierungsgebietes Alfred-Ritter-Strae/Neuer
Weg war das Bekenntnis der Firma Ritter zum Standort Waldenbuch mit dem Bau des Museums Ritter
im Jahr 2005. Das Ziel war es, dieses Museum mithilfe einer Museumsachse mit dem historischen
Altstadtkern zu verbinden.

Jetzt mochte das Land das Museum der Alltagskultur neu organisieren und sanieren. Es mochte vor
allem das Museum starker in die Stadt offnen. Dies nimmt die Stadt Waldenbuch zum Anlass, das
Umfeld und die Verbindungen zu verbessern.

e Bei der planerischen Bearbeitung des letzten Sanierungsgebietes riickten diverse Potentialflichen in
den Blick. Das Areal Neuer Weg ist in der Zwischenzeit erfolgreich bebaut. Noch offen ist die Zukunft
des Auch-Areal.

e Zentrumsfunktionen der Klein- und Mittelstadte verandern sich aktuell. Gerade der Einzelhandel steht
unter Druck und muss sich wandeln. Wie kann man zukiinftig die Zentrumsfunktionen der
Altstadt starken?

e Im Altstadtkern gibt es Leerstand in historischer Bausubstanz, gleichzeitig ist Uberall groBer
Wohnbedarf zu spiren.

1.3 Was sind Vorbereitende Untersuchungen?

Innerhalb des Besonderen Stadtebaurechts regeln die Paragraphen |136ff BauGB die Vorbereitung,
Forderung und Durchfiihrung stadtebaulicher SanierungsmaBBnahmen. Kernstiick der von der Gemeinde zu
leistenden Vorbereitung sind die in § 141 BauGB verankerten Vorbereitenden Untersuchungen.

Das Gesetz weist den Vorbereitenden Untersuchungen die Aufgabe zu, die erforderlichen
Beurteilungsunterlagen zu gewinnen Uber

e . die Notwendigkeit der Sanierung®;

e, die sozialen, strukturellen und stddtebaulichen Verhdltnisse und Zusammenhdnge*;

e ,die anzustrebenden allgemeinen Ziele®;

e . die Durchfiihrbarkeit der Sanierung im Allgemeinen®.
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Damit sind die Vorbereitenden Untersuchungen Grundlage

e fiir die formliche Festlegung eines fiir die Durchfiihrung der Sanierung zweckmaBigen Sanierungsgebiets;
e die Wabhl des Sanierungsverfahrens;

e die Definition der Sanierungsziele.

1.4 Beschluss iiber den Beginn Vorbereitender Untersuchungen

Mit Gemeinderatsbeschluss der Stadt Waldenbuch vom 26.09.2017 wurde die Erstellung einer
Grobanalyse beschlossen. Die URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl wurde am
27.9.2017 mit der Erstellung dieser Grobanalyse beauftragt.

In der Gemeinderatssitzung vom 12.12.2017 wurden die Ergebnisse dieser Grobanalyse vorgestellt.
Mit Gemeinderatsbeschluss der Stadt Waldenbuch vom 12.12.2017 wurde die Einleitung der
Vorbereitenden Untersuchungen nach § 141 BauGB beschlossen.

Die URBA Architektenpartnerschaft Keinath und Dr. Dietl wurde mit der Durchfiihrung der
Vorbereitenden Untersuchungen am |3. Dezember 2017 beauftragt.

Das Untersuchungsgebiet wurde auf Wunsch des Gemeinderats nochmals geandert. Mit
Gemeinderatsbeschluss der Stadt Waldenbuch vom 30.01.2018 wurde ein verandertes
Untersuchungsgebiet festgelegt.

In der Gemeinderatssitzung vom 30.01.2018 wurde die Satzung uber die formliche Festlegung des
Sanierungsgebietes ,,Alfred-Ritter-StraBe/Neuer Weg*‘ vom 05.12.2006 aufgehoben.

Gleichzeitig wurde eine Satzung liber ein besonderes Vorkaufsrecht nach § 25 Baugesetzbuch fiir den
Bereich des Untersuchungsgebietes ,,Erweiterter Altstadtkern* beschlossen.

¢ Die Einleitung der Vorbereitenden Untersuchungen und das Untersuchungsgebiet
e sowie die Aufhebung der Satzung des ehemaligen Sanierungsgebietes

e sowie der Beschluss der Satzung iiber das Vorkaufsrecht

wurden am 2. Februar 2018 in den Stadtnachrichten 6ffentlich bekannt gemacht.

1.5 Durchfiihrung der Untersuchungen/Methodik

Im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen wurde fir das Untersuchungsgebiet eine griindliche
Bestandserhebung durchgefiihrt.

Die Fragestellungen umfassten vor allem

e Vernetzung verschiedener Gebiete;

e Gebaudezustand — Sanierungsbedarf, Abbruch, Neubau;

e Gebaudenutzung — Struktur, Leerstande, Bestand;

e Eigentimerstruktur;

e stadtbildpragende Elemente;

e stadtebauliche Struktur;

e stadtebauliche Funktionen;

e Verkehrssituation — ErschlieBung, FuBgangerbereiche, Fahrradwege;
e optische Wahrnehmung Waldenbuchs — Blickachsen, -beziehungen;
e Potentiale — Geographie, Topographie, Stadtebau, Baubestand und Historie;
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Daraus folgte eine Mangel- und Potentialanalyse. Auf dieser Grundlage wurde in einer abschlieBenden
Konzeptionsphase eine Ziel- und MaBnahmen-Definition durchgefiihrt und in Text und Plan umgesetzt.

Alle Phasen der Arbeit fanden in engem Kontakt mit der Stadtverwaltung, dem Gemeinderat, Nutzern,
Bewohnern und der Offentlichkeit statt. So gab es Gespriache mit Schliisselpersonen, die fiir die Nutzung,
Funktion und Sanierung des Gebiets besonders von Bedeutung sind.

Angesichts der Aufgabenstellung des Gebiets wurde in der Phase der Vorbereitenden Untersuchungen auf
Einzelgesprache mit allen Bewohnern verzichtet.

Im April 2018 wurde lber das geplante Sanierungsgebiet in der Einwohnerversammlung berichtet.

In der Unternehmerrunde und in einer weiteren Gesprachsrunde mit Hauseigentimern und
Gewerbetreibenden wurde gemeinsam uber die Einzelhandelsstruktur diskutiert. Auf Wunsch der
Unternehmerrunde wurde eine Abfrage mithilfe eines Fragebogens durchgefiihrt.

Die weitere Entwicklung der Planung wird mit den Betroffenen und mit interessierten Biirgern fortlaufend
diskutiert werden.

Der Schwerpunkt der Untersuchung war die raumliche Gestaltung, Nutzungen und die grindliche
Untersuchung von einzelnen, besonders wichtigen Schlisselgrundstiicken. Hier wurden die Planungen schon
weit vorangetrieben und Abstimmungen mit der Denkmalpflege, der Archaologie und potentiellen
Investoren begonnen.

Basis der Untersuchungen war der stadtebauliche Rahmenplan ,,Entwicklungspotenziale
Kernstadt Waldenbuch 2020/2040‘. Die Planungsvariante C sowie die daraus abgeleiteten 6
Planungsprinzipien haben weiterhin Giiltigkeit.

Die abzusehenden MaBnahmen im Altstadtbereich und den angrenzenden Bereichen wurden nach
thematischen Projektbereichen untersucht, die sich erganzen und iiberlagern.

1.6 Untersuchungsgebiet

Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten historischen Stadtkern, das sogenannte Stadtle, sowie ein
weiterer Bereich nordlich der Aich. Im Westen ist es von der Tubinger StraBe begrenzt, im Osten von der
Aich. Im Siiden ist die Grenze der Neue Weg, einzelne neue Gebaude sind ausgenommen und im Siidosten
der Bereich der Walddorfer StraBe mit der Zehntscheuer noch einbezogen. Im Norden wird das Gebiet im
Wesentlichen von der Stuttgarter StraBe und Echterdinger StraBe begrenzt, die jeweils ostlich und westlich
angrenzenden Grundstiicke entlang diesen StraBBen wurden noch einbezogen, um nicht eine einseitige
StraBenabgrenzung zu bekommen.

Das Untersuchungsgebiet hat eine Flache von 10,4 ha.
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Abb. 2 Untersuchungsgebiet
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2 Bestandsaufnahme und Analyse

2.1 Lage in Region und Gesamtstadt

Abb. 3 Lage in der Region Karte: https://www.openstreetmap.de/

Die Lage der Stadt Waldenbuch in der Region, ihre Verkehrsanbindung und ihre Einbindung in den
Regionalplan wurde im Gesamtstadtischen Integrierten Entwicklungskonzept GEK im Kapitel 1.1.
ausfiihrlich dargestellt. Deswegen folgt hier nur eine Aufzahlung der wichtigsten Punkte:

e Lage am sudlichen Rand des Verdichtungsraums Stuttgart

e gute Verkehrsanbindung flir den Individualverkehr nach Stuttgart, zur Messe Stuttgart und zum
Flughafen

e Lage im Schnittpunkt von stadtischem Verdichtungsraum und Naturraum (Schonbuch,
Siebenmiihlental)

e Regionalplan 2009: Kleinzentrum mit Beschrankung auf Eigenentwicklung

e 8.711 Einwohner, verteilt auf 5 Stadtteile

Zwei Zentren pragen Waldenbuch: der historische Stadtkern (3.069 EW) und der seit den 60er Jahren
entstandene Stadtteil Kalkofen (3.781 EW). Das Thema der zwei, durch die Topographie getrennten
Zentren, die sich parallel entwickeln, beschaftigte Waldenbuch immer. Ihr Zusammenspiel wurde planerisch
im Rahmenplan 2016 bearbeitet. (siehe Kapitel 4.1)
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Landkreis Boblingen Stadt Waldenbuch | © Landesvermessungsamt Baden-Wiirttemberg Az.: 2851.9-1/20 Stand 15.11.2013 | MaRstab: 1:10000

Abb.4 Stadtplan
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2.2 Allgemeine Bestandsaufnahme

Der historische Stadtkern von Waldenbuch (Stadt auf dem Hiigel) ist
e der Mittelpunkt der Stadt,
e der ldentifikationspunkt der Bewohner
e und ein zunehmender Anziehungspunkt fiir Besucher.

Statt einer Beschreibung sei die Stellungnahme des Landesamts fiir Denkmalpflege zitiert:
,,Das Untersuchungsgebiet umfasst den gesamten historischen Stadtkern von Waldenbuch. Das Gebiet beinhaltet
etliche Kulturdenkmale sowie viele weitere, das Stadtbild prdgende und damit erhaltenswerte Gebdude.

Waldenbuch liegt im ostlichen Hiigelland des Schénbuchs, auf einem sog. ,,Umlaufberg® im Aichtal. Dieser
,»Schlossberg® ist lediglich an der Westseite mit dem bergigen Hinterland verbunden; er wird nérdlich von der Aich,
siidlich von dem in die Aich miindenden Seitenbach umflossen.

1296 zum ersten Mal urkundlich erwdhnt und 1363 erstmals als Stadt bezeugt, schloss sich die Siedlung
Waldenbuch an eine dltere Burg an, die Mittelpunkt einer Herrschaft gewesen zu sein scheint. 1363 wurde
Waldenbuch von den Herzogen von Urslingen an Wiirttemberg verkauft. Von 1534 bis 1807 war das Schloss in
Waldenbuch Sitz des Wiirttembergischen Waldvogts. Zu Jagd- und Festzeiten hielten sich dort die
wiirttembergischen Herzoge auf. In der Stadt amtierten ein SchultheiB3, zwei Biirgermeister, Gericht und Rat.

Der gut erhaltene historische Ortskern erstreckt sich innerhalb und am duBeren Rand der steil in den Hang
gebauten ehem. Schloss- bzw. Stadtmauer und bildet einen querovalen Grundriss. Als weithin sichtbare Dominanten
wirken die stattliche, nach Norden gedffnete Dreifliigelanlage des Renaissance-Schlosses und die sich ostlich
anschlieBende Pfarrkirche. Nordlich von ihr sdumen die Fachwerkbauten des ehem. Pfarrhauses sowie der ehem.
Pfarr- und der Schlossscheuer, sdmtlich im 8. Jh. erbaut, den Bergrand. Siidlich der Pfarrkirche fdllt der Marktplatz,
trapezformig sich verengend, zur ihn siidlich begrenzenden Marktgasse ab. Den Platz umgeben Fachwerkbauten
des 16. bis 20.Jhs.

Markante Eckpunkte bilden im Siidwesten das stattliche Rathaus des 6. Jh., im Siidosten das um 1753 errichtete
,Stammhaus Wider. Der Marktbrunnen von | 728 unterstiitzt die zentrierende Funktion des Platzes. Die
Marktgasse fiihrt vom ehem. Stadttor bei dem barocken Postgebdude im Westen, dem ,,Oberen* oder ,,Wyler Tor*,
entlang der siidlichen Stadtmauer, vorbei am Marktplatz, wonach sie zum ostlichen ehem. ,,Unteren Tor* hin abfdlt.
Hier richtet sie sich nach Norden, bis sie schlieBlich am FuBe des Hiigels bei der Aich in die Grabenstrafie
einmiindet. Den Ostlichen Teil des alten Ortskerns auf dem Hiigel erschlieBt die vom Marktplatz nach Norden
ansteigende und sowohl siidlich als auch 6stlich zur Marktgasse herabfiihrende Danneckergasse.

Die breite GrabenstraBe kennzeichnet den nérdlichen und westlichen Verlauf des ehemals mit Wasser gefiillten
Befestigungsgrabens im Tal, dem im Siiden der schmalere StraBenzug ,,Unter der Mauer* entspricht. Die
Grabenstrale fiihrt jenseits der Aich zur BundesstraB3e Stuttgart- Tiibingen. Hier an der alten Poststraf3e finden sich
zahlreiche Gasthduser.

Die historische Bausubstanz bilden Fachwerkhduser des 16. bis 20. Jh., meist mit noch ablesbarer
landwirtschdftlicher Funktion. Die zum Tal steil abfallende Stadtmauer wurde aus Platzgriinden wohl schon seit dem
spdten Mittelalter bebaut; im Siiden und Osten erfolgte die Bebauung wohl erst nach Aufgabe der Befestigung im
18.119. Jh. Hier tiberwiegen traufstdndige Putzbauten, wdhrend innerhalb des Ortskerns giebelstdndige Hdauser
vorherrschen. Bauten des 17./18. Jh. auBerhalb der Stadtmauer belegen die Ausdehnung der Stadt im Westen,
Siiden und Osten schon vor Aufgabe der Befestigung.
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Stadteingidnge/Zuginge

Die Stadt auf dem Hiigel mit ihren weithin sichtbaren Dominanten ist das, was die Stadt unverwechselbar
macht. Die Ausstrahlung der Altstadt reicht weit liber die eigentliche Altstadtgrenze hinaus. Fir die
Wahrnehmung der Altstadt spielen die sie umgebenden StraBBen Stuttgarter StraBe, Nurtinger Straf3e und
Tubinger StraBe eine groBe Rolle. Hier umfahrt man die Altstadt und nimmt sie in ihrer ganzen Ausdehnung
wahr. Deswegen ist die Gestaltung der Gebaude entlang dieser StraBen fur die Wahrnehmung der Stadt
ebenso wichtig.

Sowohl von Tiibingen wie von Stuttgart aus kommend fiihrt die DurchgangsstraBe von der Hohe aus
hinunter. Somit sieht man von der Ferne Schloss und Kirche; beim Hinunterfahren in die Innenstadt
verschwinden diese aber wieder aus dem Blick.

Von Nirtingen kommend ist die Altstadt jenseits der Aich und jenseits der Griinanlage Ganswiese zu
finden, die an verschiedenen Stellen aufragenden Blickpunkte des Turms und des Ostgiebels der Stadtkirche
St. Veit bieten hier Orientierung. Der StraBenraum wird von der Bebauung rechts der Nurtinger StraBe
gepragt, diese Bebauung mit ihrem Wechsel von traufstandigen Gebauden und Zwerchgiebeln bereitet auf
die Altstadt vor. Der gleiche Wechsel von traufstandigen und giebelstandigen Gebauden ist auch im Bereich

auf dem Graben zu sehen.

Von weitem sichtbar ist auch der historische Gasthof Krone. An der Kronenkreuzung weitet sich der Raum
und die Altstadt mit ihrer Bebauung kommt das erste Mal vollstandig in den Blick. Hier kann sich, ebenso
wie auf dem im letzten Sanierungsgebiet umgestalteten Stadteingang Auf dem Graben, die Stadt das erste
Mal prasentieren.

Die Eigentumsverhiltnisse im Untersuchungsgebiet sind gekennzeichnet durch

e einen hohen Anteil privaten Besitzes;

e einen hohen Anteil an Gemeindebesitz, d.h. Stadt oder Stadtbau Waldenbuch (was die Sanierung
erleichtert);

e eine kleinteilige Struktur privater Wohn- und Geschiftshauser mit einzelnen Betriebsgebauden.

Aus der Untersuchung der Eigentumsverhaltnisse ergeben sich somit keine Behinderungen fiir die
Realisierung der Sanierungsziele. Da die Schliisselgrundstiicke meist in stadtischem Besitz sind, ist eine
rasche Umsetzung der ersten MaBnahmen gesichert.
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Die Statistik ist in diesem Fall wenig aussagekriftig, da das gesamte Untersuchungsgebiet sehr heterogen
ist und die einzelnen Teilbereiche zu kleinraumig sind.

Die Statistik belegt, abgesehen vom Leerstand, eine stabile Wohnbevolkerung. Der Auslanderanteil ist
vergleichsweise hoch (24,5% zu 14,3% in der Gesamtstadt), dies ist fiir eine Altstadt ein Ublicher Wert. Die
Bevolkerung ist jiinger als in der Gesamtstadt, vermutlich wohnen Familien mit mehr Kindern im
Untersuchungsgebiet.

Die abzusehenden MaBnahmen im Altstadtbereich und den angrenzenden Bereichen wurden nach
thematischen Projektbereichen untersucht, die sich erganzen und uberlagern:

A: Stadtkern: Sicherung und Verbesserung Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich
rund um den Platz vor der Alten Post
B: Aufwertung historisches Zentrum:
rund um den Marktplatz
C: Wohnen in der Altstadt:
zentrale MaBnahme: Vordere und Hintere Seestral3e
D: Altstadterweiterung Kronen- und Farrenstallareal
mit Kreisverkehr Farrenstall
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2.3 Gebiet A
Stadtkern: Sicherung und Verbesserung Einzelhandels- und
Dienstleistungsbereich

Der Altstadtkern ist in seiner Zentrumsfunktion unter Druck geraten. Wie in so vielen historischen
Klein- und Mittelstadten droht der Einzelhandel auch in Waldenbuch seine Leitfunktion zu verlieren
und damit buiBt die gesamte Innenstadt an Attraktivitat ein. Die doppelte Konkurrenz — Griine Wiese und
Onlinehandel — macht dem Einzelhandel zu schaffen. In Waldenbuch kommt die Konkurrenz der beiden
Zentren Altstadt und Kalkofen und ihre topographische Distanz dazu.

NaturgemaB ist die Parkplatzsituation in einer historischen Altstadt durch die engen StraBen schlechter
als in einem Stadtteilzentrum. Eine historische Stadt ist aber gleichzeitig eine Chance, denn das
Altstadtzentrum ist nicht nur ein Einkaufszentrum, es ist die historische Ortsmitte, das kulturelle
Zentrum, und der Ort, an dem wichtige offentliche Einrichtungen wie Rathaus und Kirche sind.

Der Einzelhandel im Ortskern ist schwerpunktmaBig entlang der StraBe Auf dem Graben und entlang
dem unteren Bereich der MarktstraBe zu finden. Aus dem Marktplatz hat er sich, bis auf einen kleinen
Laden, verabschiedet. Weitere Laden gibt es, sehr vereinzelt, entlang des Neuen Wegs. Immer mehr Laden
sind auch in den Randbereichen entlang der Nurtinger StraBe und der GartenstraBe anzufinden. Teilweise
sind diese aus der Altstadt in die Randbereiche gezogen, gerade das neu errichtete Kronen-Areal
entwickelte sich zum Mini-Zentrum mit Backer, Metzger und Volksbank. Auf diese Weise erweitert sich
der Handelsbereich, es besteht aber die Gefahr, dass er im Inneren dabei ausdiinnt (Ein ,,Donut-Effekt*
im Kleinen sozusagen).

Der Einzelhandel wird durch zahlreiche Dienstleister erganzt, das gastronomische Angebot ist gut
und breit gefachert. Die Arztpraxen bringen notwendige Kundenfrequenz. Gut ist auch die Zweigstelle
der Stadtbiicherei, die in ihrer Kombination mit dem Eine-Welt-Laden einmalig ist.

Die momentane Situation im Stadtkern ist jedoch ambivalent. In der StraBe Auf dem Graben ist eine
deutliche Zweiteilung zu sehen:

e Der vordere Bereich, bei dem im Rahmen der Stadtebauforderung die Zuginge verbessert wurden
und das neue Fachmarktzentrum gebaut wurde, funktioniert sehr gut, hier wirkt die
Einkaufssituation lebendig und vielfaltig.

¢ Im hinteren Bereich, in Richtung Schlossberg, gibt es wenig attraktive Geschifte, die
Besucherfrequenz ist deutlich geringer.

Insgesamt gibt es einige Mangel zu beklagen:

e Leerstinde gibt es ganz wenige, aber der Branchenmix ist nicht ganz ideal. Die aktuellen
Vermietungen passen nicht immer zum Gebietscharakter. Es wird also von den Hauseigentiimern
zu schnell an irgendjemand vermietet ohne Uberlegung, ob dies dem Standort schadet.

¢ Die Verkaufsflichen sind vergleichsweise klein, mangelnde Barrierefreiheit ist haufig ein
Problem.

e Eine eindeutige Positionierung ist nicht zu erkennen, der Wandel von der wohnortnahen
Versorgung zu einer mehr regionalen oder zu Angeboten fur Touristen ist nur vereinzelt zu sehen.
Auf den Radtourismus, der eine wachsende Rolle spielt, wird kaum eingegangen.

e Durch den Wegfall des Lebensmittelmarktes Binder ist die wohnortnahe Grundversorgung
schwierig.

e Dadurch gab es auch einen Riickgang in der Besucherfrequenz.

Immer wieder werden fehlende Parkplidtze beklagt. Geparkt werden kann momentan auf dem Auch-
Areal, aber auch im Ortskern selbst. Auf dem Auch-Areal ist ein provisorischer Parkplatz, entstanden aus
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der Freimachung der Entwicklungsflaiche im letzten Sanierungsgebiet. Diese Parkplatze sind sehr wichtig,
weil sie

zentral, aber am Rand der Altstadt liegen,
gut von auf3en einsehbar sind

und gut anfahrbar sind

sowie keine Parkzeitbegrenzung haben.
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Befragungen und Gespriache mit Einzelhdndlern und Hauseigentiimern verstarkten dieses Bild.
Sie nannten als dringende Wiinsche an das Sanierungsprogramm:

e mehr Parkplatze

e eine bessere Attraktivitat der Altstadt, Raum zum Bummeln

e einen weiteren Frequenzbringer

2012 wurde ein Gutachten der GMA erstellt. Dessen Aussagen haben heute noch Giiltigkeit:
e die Kaufkraft liegt iber dem Bundesdurchschnitt (wie in den meisten Gemeinden im Landkreis)
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® positiv:
o historisches Stadtbild
o zusatzliche Nutzungen: Dienstleister, Praxen, Gastronomie
o gutes gastronomisches Angebot
o Entwicklungsflachen vorhanden

o Konkurrenz der beiden Zentren
o kleinteilige Strukturen im Stadtkern
o unterdurchschnittliche Verkaufsflichenausstattung, vor allem vergleichsweise schwacher
Nichtlebensmittelbereich
o fehlende Parkplatze
o mangelnde Barrierefreiheit
o fehlender Frequenzbringer
e ambivalente Ausgangssituation: quantitativ gute Versorgung, in qualitativer Hinsicht Defizite
e Empfehlungen:
o Nutzungen neben dem Einzelhandel fiir den Altstadtkern, z.B. Dienstleistungen,
Gastronomie, Arztpraxen oder offentliche Einrichtungen
o Stadtgestaltung und Aufenthaltsqualitat als wichtige Faktoren
o Einbindung relevanter Akteure (Birgerschaft, Gewerbetreibende, Verwaltung, touristische
Einrichtungen)

stadtebauliche Einschiatzung

Im Schnittpunkt von MarktstraBe und StraBe Auf dem Graben ist der Platz vor der Alten Post. Hier ist
das naturliche Zentrum des Einzelhandelsbereichs.

e Der Platz ist mit Baumen bestiickt,
es ist eine gastronomische Nutzung mit AuBenbewirtschaftung zu finden
und die Fassade der denkmalgeschiitzten Alten Post ist schon von weitem als Blickfang zu sehen.
Gleichzeitig ist der Platz sehr stark von parkenden Autos gepragt,
Bereiche zum Sitzen gibt es fast nur im gastronomischen Bereich, wenige Banke sind nur am Rande
zu finden

Dieser Platz ist teilweise in Privatbesitz, eine Sanierung sollte im Zusammenhang mit dem Eigentiimer
vorgesehen werden.
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Abb. 10 Laufiwege Platz vor Alter Post
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Entlang der StraBBe Auf dem Graben sind die geschlossenen Baukanten wichtig, die der StraBe ihre
Unverwechselbarkeit geben. Im vorderen Teil fallt der Wechsel zwischen giebel- und traufstandigen
Hausern auf. Im hinteren Teil ist der geschwungene Verlauf, entlang des Hiigels sehr markant.

Lauft man die StraBe Auf dem Graben weiter, wird es schwierig, auf dem FuBBgangerweg zu bleiben. Friiher
war hier ein verkehrsberuhigter Bereich, seit einiger Zeit ist hier eine Verkehrsberuhigter Geschaftsbereich
mit Tempo-20. Somit sind die FuBganger eigentlich wieder auf die Gehwege verbannt worden.

Hinter dem Gebaude Auf dem Graben 32 hort die Bebauung auf, hier kommen der griine Hiigel des
Schlossbergs und das dariberliegende Schloss und Kirche in den Blick. Von dort geht es iiber die
Schlossbergstaffel nach oben.

Das Auch-Areal ist im letzten Sanierungsgebiet als Potentialfliche erkannt worden. Die Parkplatze sind
hier provisorisch angelegt, werden aber dauerhaft benotigt. Wichtig ist die Lage, von hier aus kann man
sowohl die StraBe Auf dem Graben als auch die Handelsbereiche am Kreisverkehr GartenstraBe erreichen.

Durch die Freilegung dieses Gebiets kam die Gebaudekante der riickwartigen StraBe Auf dem Graben
wieder in den Blick, bis dahin war hier eine dichte, griine Begrenzung mit Baumen.

=
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Die Erwartungen an dieses Areal sind sehr hoch. Unterschiedlichste Nutzungswiinsche wurden formuliert.
Im Rahmenplan 2016 wurde hier die Chancen aufgezeigt, die eine Koppelung von einem
Lebensmitteleinzelhandel als Frequenzbringer mit zusatzlichen Parkplatzen bietet.

Maingel/Missstinde:

Auch-Areal noch nicht entwickelt

Parkplatz provisorisch

hoher Nutzungsdruck auf Areal, sehr unterschiedliche Nutzungswiinsche: Lebensmitteleinzelhandel,
bezahlbares Wohnen, Gewerbe, groBer Parkplatz, Arztpraxen, Freiflachen, Biergarten — zu viel fiir
ein Gebiet

bei Uberbauung Auch-Areal Parkplatzbedarf

strukturelle Veranderungen im Einzelhandel

Frequenzverlust durch Wegfall Lebensmittelmarkt

zu kleine Flachen, mangelnde Barrierefreiheit im Einzelhandel

zum Teil unpassende Nutzungen

unklare Positionierung des Einzelhandels

groBer Parkplatzmangel

teilweise wenig Aufenthaltsqualitat

wenig Moglichkeiten zum Bummeln, unklare oder schwierig zu laufende FuBwege entlang dem
Graben

Platz vor Alter Post wenig Aufenthaltsfliche, ungeordnete Gestaltung, vor allem Parken
AuBengastronomieflache sanierungsbediirftig
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2.4 GebietB
Marktplatz — Aufwertung historisches Zentrum

Das historische Zentrum ist der Bereich mitten auf dem Hugel, rund um den Marktplatz mit seiner
Erweiterung und der Kirchgasse. Hier sitzt das Schloss, die Kirche St. Veit, das Pfarrhaus, das heute
Musikschule ist, die Rathauser — alles offentliche Gebaude, die zusammen einen identitatsstiftenden Bereich
bilden, der allen Waldenbuchern prasent ist. Wie in Stadten dieser Art durchaus ublich, hat sich der Handel
schon seit langem nach auBen, in diesem Fall nach unten auf die StraBe Auf dem Graben verlagert, schon
aus Grinden der Erreichbarkeit aber auch weil dort mehr Einzelhandelsflichen zur Verfiigung standen. Nun
stellt sich die Frage,

e welche Nutzungen auf dem Markplatz zukiinftig stattfinden konnen,

e wie er ausreichend belebt werden kann,

e welche Bedeutung er heute noch hat

e und wie seine Zuganglichkeit ist.

Der Marktplatz ist die historische Mitte von Waldenbuch. Das Ensemble von Altem Rathaus, Kirche St.
Veit und den Fachwerkhausern drumherum bildet einen geschlossenen Platzraum. Durch die leicht geneigte
Platzfliche ist das Kleinpflaster sehr prasent, in der Mitte des Platzes steht der Marktbrunnen von 1728.
Hier wirkt er sehr idyllisch, der historischen Bedeutung von Waldenbuch angepasst.

Geht man ein paar Schritte weiter, bietet sich ein anderes Bild. An der Stelle des friiheren Schulhauses ist
die Erweiterung des Marktplatzes, die auf den ersten Blick vor allem zum Parken dient. Prasent sind hier
vor allem die sanierungsbediirftigen Betonkonstruktionen der 70er Jahre, der Vorbau mit den Garagen und
das Gewirr von Schildern, Fahnen und Hinweistafeln. Die Gelander der oberen Platzflichen bestehen aus
Blumentrogen aus Beton, diese bieten zwar eine Bepflanzung, versperren aber jegliche Sicht auf die oberen
Ebenen.

Durch den Abriss des Schulhauses ist 1970 eine Verbindung von Schloss und Marktplatz geschaffen wurden,
dies funktioniert aber nicht so richtig. Obwohl das Schloss eigentlich deutlich zu sehen ist, wird es oft nicht
wahrgenommen, es ist vor allem nicht ersichtlich, wo der Eingang liegt.

An der Garagenwand ist eine Infotafel mit Stadtplan und Prospekten angebracht. Diese sehr informative
Tafel fuhrt dazu, dass alle Besucher zuerst einmal auf diese Tafel zu gehen. Wenn sie dann vor der Wand
des Garagenbaus stehen, verschwindet das Schloss wieder komplett aus dem Blick.
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Geht man dann weiter nach oben, bietet sich wieder ein ganz anderes Bild. Oberhalb der
Parkierungsflichen sind kleine Platzflichen, die vielfaltig genutzt werden konnen. Das Gelande ist abgetreppt
und bildet um ein aufgemaltes Schachbrett eine Art ,,Amphitheater®. Durch die erhohte Lage hat man den
ganzen Platz mit seinen Fachwerkhausern gut im Blick, hier wirken die Fahnen auch nicht mehr storend,
sondern belebend.

Das Schachbrett wird von einer Gruppe Ehrenamtlichen betreut. Unter der Woche ist der Platz vor allem
Parkplatz, auch die oberen Platzflachen sind wenig belebt. Genutzt wird er natiirlich fur die vielen
Hochzeiten, fiir Sektempfange. Fiir das Marktplatzfest und den Weihnachtsmarkt spielt er eine groB3e Rolle,
hier ist er fiir die Stadt so etwas wie ,,die gute Stube*. Uberhaupt kann man feststellen, dass er fur die
Waldenbucher weiterhin das ideelle Zentrum ist, nicht nur der ,,Platz am Behordenzentrum®.

Storend ist die groBe Dominanz der Parkplatze, sie sind jedoch meist, vor allem am Wochenende, alle
belegt. Es wurden in den Schliisselpersonengesprichen zwar vereinzelt erste Uberlegungen laut, die
Parkplatze in der Altstadt zugunsten mehr Aufenthaltsqualitat zu reduzieren, dies sind aber eher
Gedankenspiele. Das Bewusstsein, dass der offentliche Raum in historischen Stadten ein so wichtiges Gut
ist, dass er nicht durch Parkplatze dominiert werden kann, muss noch wachsen. Und dann wiirden auf alle
Falle Ausgleichsparkplatze an anderer Stelle benotigt werden.

Auch der Marktplatz selbst ist vom Autoverkehr dominiert und so wirkt der Marktbrunnen zeitweise wie
eine Verkehrsinsel. Gleichzeitig wird gerade rund um den Brunnen gerne nach Trauungen gefeiert.
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Bestand

‘ | 16 Stellplatze

I

/

Abb. I | Marktplatz, Bestandsplan

Bestand

Abb. |12 Markplatz, Schnitt

Der starke Hohenunterschied macht den Marktplatz schwer nutzbar, vom obersten Punkt bis zur unteren
Kante des Alten Rathauses sind es rund 6 m Unterschied. Die Terrassierung der 70er Jahre macht die
Nutzbarkeit besser, erschwert aber die Barrierefreiheit.
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Abb. |3, Ausschnitt historischer Stadtplan 1882 mit eigenen Ergdnzungen
Historisch lag das Schloss nicht am Marktplatz, es gab zwar Treppenverbindungen neben dem Schulhaus,
aber die eigentliche ErschlieBung des Schlosses ging uber die Kirchgasse.

Abb. 14 Rathaus und Schulhaus

Seit 1989 ist im Schloss das Museum der Alltagskultur untergebracht. Es ist das grof3te Museum fiir
Alltagskultur im deutschsprachigen Raum. In den letzten 5 Jahren wurde im Bereich Marketing, Vermittlung
und Veranstaltungen viel verbessert, das Angebot wurde ausgeweitet. Beispielsweise wurden so genannte
Familientage eingefiihrt, die sehr stark besucht sind. Es war 2016 in der Auswahlrunde der letzten 5
Teilnehmer fiir den europaischen Museumspreis. 2018 und 2019 kann es, Dank privaten Forderern, freien
Eintritt anbieten. Die Besucherzahlen haben sich 2017 verdoppelt, weitere Steigerungen sind zu erwarten.
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Problematisch sind fiir das Museum die mangelnde Barrierefreiheit und vor allem die schon erwahnte
fehlende Sichtbarkeit. Der Hof hat nur einen Fluchtweg, deswegen ist die Besucherzahl begrenzt, was vor
allem an den Aktionstagen zu langen Schlangen fiihrt. Obwohl der Marktplatz von Parkplatzen dominiert
wird, hat das Museum nicht ausreichend Parkmoglichkeiten.

Der Schlosshof ist nur durch einen Durchgang zu erreichen Er hat somit eine sehr ruhige und
abgeschiedene Lage. Dies ist gleichzeitig eine Schwache aber auch eine Starke.

Ein Potential sind die neben dem Schloss liegenden Schloss- und Pfarrscheuern. Diese sind momentan vor
allem Lagerflachen und davor parken die Mitarbeiter des Schlosses. Diese konnten aber gut in die
Museumskonzeption einbezogen werden.

Zum Schloss kommt man uber den Marktplatz und lber die Schlossbergstaffel. Sie ist auch ein kurzer
fuBlaufiger Weg vom Platz vor der Post liber die Aich mitten auf den Marktplatz. Auch diese ist stark
sanierungsbedurftig. Nach dem Abgang der urspriinglichen Treppenanlage wurde die jetzige ohne Griindung
aufgelegt, so dass jetzt eine Neuanlage notwendig ist.

Die Kirche St. Veit ist nicht nur von Weitem von Uberall zu sehen, sie dominiert mit ihrem Kirchenschiff
auch den Marktplatz und bildet hier einen weiteren Nutzungsschwerpunkt. In der Zwischenzeit ist die
Kirche tagsiiber geoffnet und zieht immer mehr Besucher an. Gottesdienste und Hochzeiten spielen hier
eine groBe Rolle, die Kirchenkonzerte haben einen guten Ruf und ziehen viele Besucher an. Die
Kirchengemeinde mochte SanierungsmaBnahmen durchfiihren, es besteht Sanierungsbedarf an Turm und
Fassade. Sinnvoll ware es, gleichzeitig eine neue Beleuchtung anzubringen, denn die Kirche wird nachts
momentan mit einer energetisch sehr aufwendigen aber nicht effektiven Beleuchtung angestrahlt.

Insgesamt ist die nachtliche Beleuchtung der Altstadt-Silhouette verbesserungswiirdig. Durch die Lage
auf dem Hugel sind Schloss und Kirche tagsiiber weit zu sehen. Bei Nacht sind die wichtigen Gebaude nur
von einer Seite aus angestrahlt.

Am denkmalgeschiitzten Alten Rathaus ist Sanierungsbedarf an der Fassade und am Dach. Der Anbau
von 961 benotigt energetische Verbesserungen und ist nicht barrierefrei. an der MarktstraBe sind vor
allem die Garagen, in denen das DRK untergebracht sind, dominierend. Es gibt Uberlegungen, das
Biirgerburo hier unterzubringen, dazu miisste aber ein neuer Standort fiir das DRK gefunden werden. Als
langfristige Option sollten wahlweise eine Sanierung oder ein Abriss und Neubau gepriift werden.

Immer wieder wird das Fehlen eines Cafés oder Eiscafés am Marktplatz bemangelt.

Mingel/Missstinde
e Platze nicht mehr zeitgemaB, Parken dominiert, Aufenthaltsbereiche versteckt und wenig genutzt,

Zuganglichkeit/VWegfiihrung zu Schloss und Kirche eher versteckt.

Betonsanierung notwendig,

Marktbrunnen Sanierungsbedarf

Kirche St. Veit Sanierungsbedarf an Turm und Fassade

Beleuchtung Kirche nur einseitig mit veralteter, energetisch nicht sinnvoller Anstrahlung

Zugang uber Schlossbergstaffel muss neu angelegt werden

e Museum hat Sanierungsbedar, ist von auBBen wenig wahrnehmbar, der Hof hat
Entfluchtungsprobleme

e Pfarr- und Schlossscheuer vor allem Lagerflichen und Parkplatz

e wenig attraktive Erdgeschossnutzungen im historischen Zentrum (v.a. Garagen, oft nur als
Lagerraum benutzt)
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%.5 Gebiet C
Ostlicher Bereich der Altstadt = Wohnen in der Altstadt

Der ostliche Bereich der Altstadt, ostlich des Marktplatzes, ist vor allem durch Wohnen gepragt. Ein Teil
davon liegt noch auf dem Huigel, ein weiterer Teil, die StraBen Vordere/Hintere Seestra3e und der Neue
Weg liegen schon unterhalb des Hiigels in der Ebene. Dieser Bereich war im Sanierungsgebiet in der
Waldenbucher Altstadt in den Jahren 1978 bis 2000.

Heute ist wieder verstarkt Modernisierungsbedarf festzustellen. Die meisten Gebaude wurden durch
Inaugenscheinnahme beurteilt, nur die Gebaude der Vorderen/Hinteren Seestra3e und das Gebaude
MarktstraBe 20 wurden genauer untersucht. Zwischen den Wohngebauden sind noch diverse Scheunen zu
finden, die sich als Wohnraumpotentiale oder fur Stellplatze eignen.

Obwohl ein zunehmender Wohnungsdruck herrscht, gibt es hier zunehmenden Leerstand, es stehen hier
noch 8-10 Gebaude und Scheunen leer. Viele Hausbesitzer konnen sich eine Sanierung nicht vorstellen, es
fehlt ihnen an Ideen und Beratung, wie mit historischer Bausubstanz umgegangen werden kann. Oft ist die
einzige ldee ein Abriss, obwohl ein erfahrener Umbauspezialist diese Gebaude in der Regel noch sanieren
konnte. Hier kann ein Sanierungsgebiet mit Initialprojekten und Sanierungssprechstunden hilfreich sein. Die
Hausbesitzer miissen motiviert werden, Sanierungen durchzufiihren.

Die meisten Gebaude sind in Privatbesitz. Die Schlisselgrundstiicke in der Vorderen / Hinteren
SeestraBBe und an der MarktstraBe 18/20 sind in stadtischer Hand, so dass hier mit einer schnellen
Umsetzung gerechnet werden kann.

p e

s i e

Markant ist hier der Bogen der Bebauung entlang der Vorderen SeestraBe, Im Volksmund ,,Banane*
genannt. Die geschlossene Front der Gebaude mit ihren unterschiedlich hohen Dachern formen den Raum.
Davor ist ein auffallend breiter StraBenraum, der beidseitig mit Biaumen gefasst ist. Dieser entstand durch
den Abriss einer StraBenzeile in den 80er Jahren.
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Vor dem Gebaude MarktstraBBe 36 ist noch ein historischer Brunnen, der SeestraBenbrunnen zu finden.

SeestraBenbrunnen

Von Norden kommend bilden die Gebaude MarktstraBe 36 und 35 durch ihre hoheren Zwerchgiebel eine
Torsituation.
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Uber den Gebiuden der SeestraBe sind immer noch Kirchturm und Ostgiebel von St. Veit zu erkennen.
Diese mussen auch bei einer u.U. notwendigen Anhebung des einen oder anderen Daches noch sichtbar

bleiben.

Auch die Zehntscheuer, (Kulturdenkmal gemiB § 2) das ehemalige Okonomiegebiude des Stift Stuttgarts
von 1575 hat deutlichen Modernisierungsbedarf, vor allem wird sie nur als Lagerraum benutzt, hat also
keine adaquate Nutzung. Dies wird durch die Eigentumsverhaltnisse erschwert, sie ist nur zur Halfte im
stadtischen Besitz.

2.6 GebietD
Altstadterweiterung Kronen- und Farrenstallareal

Das Gebiet nordlich der Aich wurde spatestens mit dem Bau des Kronen-Areals zur
Stadterweiterung. Hier haben sich entlang der Nirtinger StraBe neue Laden und Dienstleistungen
etabliert. Im Gebiet ist auch das Postamt mit der Bushaltestelle, die fiir viele den Stadteingang in die Stadt
darstellt. Beide sind aber nicht gut mit der restlichen Stadt verbunden. Die Verbindungen entlang und
uber die Aich benotigen alle Aufwertungen, zum Teil nur punktuell, aber es wiirde dem ganzen Gebiet gut
tun. Hier gibt es auch noch Liicken in der Wegefiihrung entlang der Aich.

Der Weg von der Bushaltestelle in die Stadt erfolgt liber eine Briicke tber die Aich. Hier schlieBt sich dann,
uber die Schlossbergstaffel der direkte Weg zum Marktplatz an.

Insgesamt macht das Gebiet einen ungeordneten und heterogenen Eindruck. Im Gebiet liegen eine
Tankstelle und eine Autowerkstatt. Direkt daneben ist der Gasthof Krone, ein Sternerestaurant. Das
Umfeld der Autowerkstatt ist von parkenden Autos gepragt. Bei der Autowerkstatt ist keine Veranderung
abzusehen, sie wird noch auf langere Zeit hier sein. Das Gleiche gilt fiir die Tankstelle.

Nordlich davon ist der Farrenstall (Echterdinger StraBe |5). Das Gebaude ist im Besitz der Stadtbau
Waldenbuch, es ist sanierungsbediirftig und im Moment z.T. nur mit Notunterkiinften belegt. Dies ist also
als Potentialfliche zu werten.

Der Gasthof Hirsch hat groBen Sanierungsbedarf.

In das Gebiet einbezogen sind drei Bereiche, in denen aktuell WohnbaumaBnahmen geplant sind oder
erste Uberlegungen dazu angestellt werden.
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Verkehr

Die Kreuzung Nirtinger StraBe (L 1185), Stuttgarter StraBe (L 1208) an der Tankstelle, ist schon seit
langerem ein Unfallschwerpunkt. Hier gibt es taglich lange Riickstaus und es wurde schon das
Linksabbiegen, aus der Stuttgarter StraBe kommend, verboten.

Aufgrund der Tankstelle kann an dieser Stelle kein Kreisverkehr gebaut werden. deshalb ist die Uberlegung,
einen dritten Kreisverkehr nordlich des Farrenstalls umzusetzen. Diese Idee gab es schon in der
Verkehrskonzeption von 2008, sie konnte bisher aber noch nicht realisiert werden. Da beides
LandesstraBBen sind, ist das Land Baden-Wiirttemberg ein wichtiger Partner.

Verkehrskonzeption
Innenstadt
WALDENBUCH

Ubersichtsplan

11000

X8 fect s banpadacschak Eeinah und O, Dved
bwrazate Sunte ), 1003 Saare s
Tl A3AFLEA M G Fan ATHTEE T 3

T ey o R TP

Abb. 16 Verkehrskonzeption 2008

Maingel/Missstinde

Verkehrsbelastung Kreuzung Nurtinger StraBe/Stuttgarter StraBe (an der Tankstelle)
ungeordnete Entwicklung/unklare stadtebauliche Struktur

Sanierungsbedarf einzelner Gebaude

teilweise Nutzungen, die nicht passend fur den Stadtkern sind

Verbindung Bushaltestelle Postamt / Stadtkern verbesserungswiirdig

trennende Wirkung Nirtinger StraBe

Barrierewirkung gewerbliche Bauten vor der Altstadt
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3 Ergebnisse Beteiligung

Wie in den vorigen Sanierungsgebieten wurden und werden die Biirger in allen Phasen der Planung und
Umsetzung beteiligt. Siehe auch Kap. I.l. und |.5.

Uber Informationen in den Stadtnachrichten und auf der Homepage, offentliche Auslegungen und
Einwohnerversammlungen wird tiber den jeweiligen Stand der Planungen umfassend informiert und
diskutiert. Der Schwerpunkt der Beteiligung wurde auf die Schliisselpersonen als Vertreter einer
Interessengruppe gelegt. Gewerbetreibende und Hauseigentimer wurden uber die Unternehmerrunde,
Gesprachsrunden und Umfragen beteiligt. Erste Informationsabende fiir beispielsweise die direkten
Angrenzer des Kreisverkehrs wurden begonnen.

3.1 Schliisselpersonen Zusammenfassung

Fur Grobanalyse und Vorbereitenden Untersuchungen wurden mit ca. 30 Personen
Schlusselpersonengesprache gefiihrt. Unter den Befragten befanden sich Personen aus Einzelhandel,
Gewerbe, Gastronomie, Kultur und Tourismus, Stadtverwaltung, biirgerschaftlichen Gruppen und
Gemeinderat.

Die Zusammensetzung der Schliisselpersonen reflektiert die groBe Bedeutung sowohl der
Zentrumsfunktionen der Altstadt als auch der Mitwirkungsbereitschaft von privaten Eigentiimern und
lokalen Einzelhandlern/Gewerbetreibenden.

Insgesamt war eine breite Zustimmung fur die geplante Ausweisung des Sanierungsgebiets zu spiiren. Die
Ergebnisse der Gespriche bestitigen dabei weitgehend Analyse und planerische Uberlegungen von
Grobanalyse und Vorbereitenden Untersuchungen; sie unterstiitzen insofern die Aussagen der vorliegenden
Sanierungskonzeption und dokumentieren deren Akzeptanz in der Blirgerschaft.

Widerspriiche bestehen vor allem beziiglich der zukiinftigen Nutzung und Bebauung des Auch-Areals sowie
der Frage einer Bewirtschaftung der Parkierungsflachen. Dessen ungeachtet besteht Einigkeit dartber, dass
es sich bei der Entwicklung des Areals um ein Schliisselprojekt von zentraler Bedeutung handelt.

Viele Infos und Anregungen konnten durch die gefiihrten Einzelgesprache zusammengetragen werden,
welche in der weiteren Vorgehensweise Berticksichtigung finden sollen. Aber nicht nur diese Informationen,
sondern auch die Biirger selbst mussen im weiteren Prozess beteiligt bleiben und den Prozess fortlaufend
begleiten.

Das sehr breite Themenspektrum, das sich aus den Einzelgesprachen mit den Schliisselpersonen ergeben
hat, soll nachfolgend in Stichworten dargestellt werden:

Wichtige Themen

Folgende Themen stellten sich anhand der Einzelgesprache als besonders wichtig heraus:
e Zentrumsfunktion der Altstadt

e Wohnen in der Altstadt

e Bedeutung historischer Bausubstanz fiir ldentifikation

e Diskrepanz zwischen ideeller Bedeutung und praktischer Nutzung des Marktplatzes
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e Bedeutung der Zusammenarbeit mit Kirche und vor allem dem Museum
— Investitionen Land in Museum

e Bedeutung von Parkierung und Vernetzung
— vor allem auch fiir Museum im Schloss und Geschaftslagen

e Diskrepanz zwischen wachsender Bedeutung des (Ausflugs-) Tourismus und dessen Verbindung zum
Einzelhandel

¢  Woechselseitige Abhangigkeiten der Projekte
— v. a. zwischen Entwicklungen am Altstadtrand und Aufwertung der Altstadt

e Fehlende Profilierung des Einzelhandels

e Bedeutung von Frequenzbringern und deren Vernetzung mit den bestehenden Einkaufslagen

e Bedeutung des Auch-Areals sowie Notwendigkeit der Klarung der vielzihligen, teilweise auch
widersprichlichen Nutzungsanforderungen an das Areal

e Entwicklung einer altstadtangepassten baulichen Losung fiir das Auch-Areal unter Erhalt der
Blickbeziehungen zum Schlossberg

e gut sichtbare offentliche Parkplatze auf dem Auch-Areal als Einladung in die Altstadt

e Notwendigkeit der Schaffung von Wohnraum
e Bedeutung von Sanierung und Modernisierung vorhandener Bausubstanz

3.2 Umfrage Hauseigentiimer, Einzelhandler

Nach der Vorstellung der Themen in der Unternehmerrunde kam von Seiten der Unternehmer der
Waunsch nach einer Abfrage per Fragebogen. Hier wurden |10 Fragebogen an Gewerbetreibende und
Hauseigentiimer verschickt. 20 Antworten kamen zuriick, der Schwerpunkt der Antworten war entlang des
Grabens.

Zusammenfassung der Ergebnisse (Zitate aus Fragebogen sind kursiv)

e es wurden Fragen zur Vermietung, zu Veranderungen, zum Parken und wofur Waldenbuch steht,
gestellt

e es gab wenig Aussagen zu Vermietung, zur Positionierung und zu Zielgruppen

e Die Kunden kommen je nach Branche unterschiedlich, aber viel aus den Nachbargemeinden und
der Region, bis zu 25 km

e wofiir steht Waldenbuch?
Ubersicht siehe Abb. 17

Erfahrung mit Anmietung/Vermietung
e sowohl gute als auch schlechte Erfahrungen

Aktuelle Situation, Entwicklung
zwei verschiedene Einschatzungen in zwei Bereichen:

A: gute zentrale Wohn- und Geschiftslage (Stadteingang auf dem Graben)
e gute Nachbarschaft, DM-Markt, Hotel, Bank, Imbiss, Bdcker, Kinderarzt
e Vor allem fiir Leute, die hier arbeiten ist es sehr praktisch:
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Ich persénlich bin begeistert! Bis Ende 2017 war unser Biiro ... im Gewerbegebiet und hat sehr
wenig Moglichkeiten fiir Essen und Besorgungen geboten. Hier gibt es diverse
Mittagsessensmoglichkeiten, den DM, Stadtbiicherei, Bécker, den kleinen Freitagsmarkt mit
Gemiise, Eiern, Kdse und man kann sogar Kleidung und Geschenke kaufen. Eigentlich muss man
nur zum Supermarkt extra gehen. Alles andere erledige ich in der Mittagspause. Ich finde das toll!

B: StraB3e auf dem Graben (ab Studentenweg, unterhalb Schlossberg

Parkierung

keine Laufkundschaft — kaum Fuf3gédnger in der StraBBe auf dem Graben

niedrige Frequenz, Stadt wirkt oft leer und verlassen,

zu wenig attraktive Geschdfte im Stadtkern, kein Branchenmix

Geschdfte teilweise zu weit auseinander

hdufige Wechsel

ndchtliche Ruhestérungen durch Shishabars u.d. und durch starken Autoverkehr (ndchtliche
Raser)

Waunsch nach mehr Kontrolle

e die meisten Kunden kommen mit dem Auto

z.T. eigene Parkplatze fur Kunden oder Mitarbeiter

die meisten Kunden parken auf offentlichen Parkplatzen
der Burgerbus wird bisher wenig genutzt

zu wenig kostenlose Parkpldtze

wenig Bereitschaft Parkplatze zu kaufen

Attraktivitdt der Altstadt:
e Es sollte mehr fiir die Belebung der Innenstadt getan werden
e Altstadt braucht hohere Attraktivitdt und ein schones Erscheinungsbild fiir einen Besuch zum
Bummeln, zum Verweilen
e Essollte der gesamte Altstadtkern mit einbezogen werden

Frequenzbringer:

e Rittersportmuseum und Alltagsmuseum und Konzerte in St. Veit sind die wichtigsten
Anziehungsmagneten. Aber auch der DM Markt ist von Wichtigkeit, da Nachbargemeinde teils nicht
damit versorgt sind.

o Die Firma Ritter hat jeden Tag sehr viele Besucher, die wenigsten kommen in die Stadt

e Tourismus wird stdrker aber viele Geschdfte sind nicht darauf eingestellt

aligemeine Einschitzungen:
e es wird mehrmals ein Café erwiinscht von den Gdsten Waldenbuchs, richtiges Café nicht die Bdckereien
werden gesucht.
e zu wenig schone Geschdfte, die die Besucher anziehen.
e Es fehlen Einkaufsmaglichkeiten z.b. Schreibwarenladen

o  Offnungszeiten! — Offnungszeiten der Gastronomie am Montag
e Digitalisierung
o keine StraBensperrungen bei Baustellen

o auffdllige Wegweiser, bunt

e Ansiedlung von jungen Familien im Altstadtkern

o Parkpldtze, Barrierefreiheit schaffen, Unterstiitzung fiir professionelle Schaufenstergestaltung.
Attraktivierung der in die Jahre gekommenen Stadtkernes (Angebot fiir Kinder — Wasserspiele) Ansiedlung
weiterer Geschdfte
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Biirger-App
e 4 mochten kein Profil
e 9 ein Basis-Profil
e 2-4 ein Profil +

Fazit:

Das Bewusstsein fur die Probleme ist da, ebenso das Bewusstsein fur die Starken und fiir das
Unverwechselbare. Der Ortskern lebt vom Zusammenspiel vieler Nutzungen und Faktoren, keiner kann
alleine handeln.

Wichtige Themen, die im Sanierungsprogramm aufgenommen werden sollten sind:
e Parkplitze
o allgemeine Attraktivitit der Altstadt:
offentlicher Raum und identitatsstiftende Stadtgestalt
Raum zum Bummeln
¢ Frequenzbringer

Wichtige Themen, die nur gemeinsam von den Einzelhandlern und Hausbesitzern gelost werden konnen
sind
e Branchenmix, viele verschiedene Nutzungen (verschiedene Laden, Dienstleistungen, Gastronomie
etc.) ausgewogene Mischung
e wie positionieren wir uns nach au3en
was vermitteln wir den Waldenbuchern, den Touristen, den Nachbarn?
—>gemeinsame Vermarktung, was passt zu uns?

GroBe Chancen sind die bestehenden Museen/Kultur (Museen mit Wechselausstellungen,
Museumsradweg, Premiumwanderweg, Konzerte St. Veit etc.), deren Potentiale sollten noch mehr mit dem
Einzelhandel verknupft werden,

Wofiir steht der Einkaufstandort Waldenbuch? Anlage 2
Antworten aus den Fragebogen
regional ) .
- Seitenbachmiihle
ortsnah Regionalitat
Begegnungsstatte Kaufen vor Ort Schonbuch
hilfsbereit nah gute Lage
individuell . .
R liebevoll - Stadt im Griinen
pEI'SOI'l IC serviceorientiert

kompetent schickt
g @ umweltfreundlich

freundlich Service bis nach Hause Ritter Sport
Schokolade

Lebensqualitat,
klein , aber abwechslungsreich

Kinder Secondhand

Metzger
Geschenkartikel

teils altbacken Schmuck-Reparatur

ig Vielfal
zu wenig Vielfalt DM-Markt Artikel

kleinteilig

Abb. 17 Selbsteinschdtzung Einzelhandel
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3.3 Sanierungsbereitschaft

Aufgabe der Vorbereitenden Untersuchungen ist es unter anderem, die Sanierungsbereitschaft im
Untersuchungsgebiet zu ermitteln. Fiir die hier vorliegende Sanierungskonzeption mit einem groB3en
Schwerpunkt an MaBnahmen im offentlichen Raum ist es nicht notwendig, fur jedes einzelne Haus eine
detaillierte Mitwirkungsbereitschaft zu ermitteln. 9 Schliisselgrundstiicke in der SeestraBe und in der
MarktstraBe sind im Besitz der Stadt oder der Stadtbau Waldenbuch. Hier wurden von Seiten der Stadt
umfangreiche Vorleistungen erbracht, Grundlagen ermittelt, die Planungen vorangetrieben und
Abstimmungen mit der Denkmalpflege, der Archaologie und potentiellen sanierungserfahrenen Investoren
begonnen.

Eine prinzipielle Mitwirkungsbereitschaft der Betroffenen wurde durch die Schlisselpersonengesprache,
durch die offentliche Vorstellung der Sanierungskonzeption im Gemeinderat, auf der Blirgerversammlung
sowie bei Gesprachen mit Birgern (Gesprachsrunden, Anwohnertreffen und Einzelgesprache) festgestellt.

Die MaBnahmen im offentlichen Raum werden vor allem von der Stadt durchgefiihrt. Die Sanierung der
LandesstraBe und der Bau des Kreisverkehrs werden zusammen mit dem Land Baden-Wiirttemberg
durchgefiihrt werden. Hier sind die Planungen und Abstimmungsgesprache schon weit fortgeschritten, erste
Informationsabende mit angrenzenden Anwohnern wurden gefiihrt. Dabei zeigte sich der gemeinsame
Wille zur Zusammenarbeit von Stadt und Anwohnern. Der akute Handlungsbedarf ist von allen
unbestritten, trotz teilweiser Bedenken im Detail signalisierten die Eigentlimer und Gewerbetreibenden
hier prinzipielle Zustimmung.

Die wichtigsten Partner haben ihre Sanierungsbereitschaft deutlich gezeigt. Das Land Baden-Wiirttemberg
wird das Museum im Schloss ab 2019 sanieren und neu organisieren. Hier werden die weiteren Schritte zur
Umgestaltung des Marktplatzes in enger Abstimmung mit den Museumsbetreibern durchgefiihrt werden.

3.4 Trager offentlicher Belange

Gem. § 139 Abs.2 BauGB wurden die Trager offentlicher Belange am Vorhaben beteiligt.
Die nachfolgende Tabelle zeigt, welche Amter und Institutionen befragt wurden und eine Stellungnahme
abgegeben haben.

Zusammenfassend lasst sich sagen, dass keine wesentlichen Bedenken seitens der Trager offentlicher
Belange gedauBert wurden. Es kamen nur vereinzelt Anregungen und der Wunsch nach einer weiteren
Beteiligung im Verfahren. Den Wiinschen soll nachgekommen werden und eine friihzeitige Abstimmung
ggfs. erfolgen.

Einzig das Landesamt fiir Denkmalpfleg rat dringend zur Erarbeitung einer Historischen Ortsanalyse.
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Geplantes Sanierungsgebiet ,,Erweiterter Altstadtkern® in 71111 Waldenbuch
Riickmeldungen bei der Beteiligung Trager 6ffentlicher Belange Bearbeitungsstand:

3 Ergebnisse Beteiligung

04.10.2018

Tréager

Riickmeldung
ja/nein

Riickmeldung

Ifd. Nr.

Landratsamt Bdblingen

nein

1

Regierungspréasidium Stuttgart
Landesamt fiir Denkmalpflege

Ja

Verzeichnis der bisher erfassten Bau- und Kunstdenkmale und
Verdachtsfélle sowie Verzeichnis der archaologischen
Kulturdenkmale und Priiffalle gesendet. Bitte um nachrichtliche
|Ubernahme in Planung. Weitere Planungen sind méglichst
friihzeitig mit Denkmalbehdrden abzustimmen. Bei weiteren
Planungen kénnen unter Umstanden wissenschaftliche
Dokumentationen oder Grabungen notwendig werden.
Erarbeitung einer Historischen Ortsanalyse wird dringend
angeraten.

Verband Region Stuttgart

Ja

Es stehen keine regionalplanerischen Ziele entgegen.
Einzelhandelsbezogene Vorgaben des Regionalplans sind zu
beachten.

Regierungspréasidium Freiburg
Amt Fur Geologie, Rohstoffe u. Bergbau

Ja

Geotechnik: Bei etwaigen geotechnischen Fragen im Zuge der
weiteren Planungen oder von Bauarbeiten werden
objektbezogene Baugrunduntersuchungen gem DIN EN 1997-2
bzw. DIN 4020 durch ein privates Ingenieurbiiro empfohlen.

Bergbau: Vor Durchfiihrung baulicher MaB3nahmen im Bereich
von unterirdischen Hohlrdumen sind deren potentiellen
|Einwirkungen auf die Tagesoberflache bzw. auf Bauvorhaben
durch einen qualifizierten Gutachter zu untersuchen und damit
mdéglicherweise verbundene Risiken zu bewerden. Das LGRB
erstellt entsprechende Gutachten nicht.

Zweckverband
Ammertal-Schonbuch-Gruppe

Ja

Wasserversorgung Zweckverband Ammertal-Schénbuch-
Gruppe:

Im Planbreich kein Leitungsbestand des ZV ASG; somit keine
Betroffenheit gegeben.

Wasserversorgung Stadt-Betriebsflihrung: Erneuerung der
Versorgungsleitung Wasser in 6ffentliche Flachen ist zu
lberprifen. Fir 2019 wurde die Durchfiihrung einer
Rohrnetzberechnung- u. Analyse vorgeschlagen. Die
|Ergebnisse werden mit Bauamt abgestimmt u. kénnen in die
weitere Planung einflieBen.

Handwerkskammer Stuttgart

Ja

Belange nicht betroffen. Sanierung sollte jedoch in Abstimmung
mit den ansassigen Handwerksbetrieben erfolgen.

Industrie- u. Handelskammer
Stuttgart

nein

Deutsche Telekom
Technik GmbH

nein

Netze BW

Ja

Zahlreiche Anlagen der Gasversorgung im Sanierungsgebiet
betroffen. Eine Abstimmung im Einzelfall wird noch mit Netze
BW GmbH geklart.

Netze BW Alb-Neckar

Ja

Anlagen der Gasversorgung sind bei Ausbau- u.
UmgestaltungsmaBnahmen zu beriicksichtigen, ggf.
Leistungsbestand im notwendigen Umfang sichern. Es durfen
keine Einwirkungen zum Tragen kommen, die den Betrieb oder
Bestand der Leitungen gefdhrden kénnten. Bei geplanten
Baumstandorten Abstande gem. DIN 18920/DVGW GW125 ist
einzuhalten. Geplante SanierungsmaBnahmen sind rechtzeitig
abzustimmen. Leitungsauskiinfte fiir die Gasversorgung liegen
vor.

10

Westnetz

nein

11

Unitymedia

Ja

Keine Einwande. Neu- oder Mitverlegungen sind nicht geplant.
Hinweis auf: Im Planbereich befinden sich Versorgungsanlagen -
Kabelschutzanweisung der Unitymedia BW sind zu beachten.
Bei Anderungen am Bestandsnetz schnellstmdgliche
Kontaktaufnahme. Planunterlagen sind vor Baubeginn
anzufordern.

12
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3 Ergebnisse Beteiligung

02 nein 13
Vodafone nein 14
Polizei Baden-Wiirttemberg Ja Belange nicht betroffen 15
Rechtzeitige Abstimmung wg. Erneuerung/Verstarkung
Stadtwerke Tiibingen GmbH Ja L6|tungsbe§tand. Volrhander]e ‘obenrdlsche Anlagen Z-Ll,lr 16
Stromverteilung sowie unterirdischer Kabelbestand miissen
erhalten bleiben.
Stadt Aichtal nein 17
Stadt Filderstadt nein 18
Stadt Leinfelden-Echterdingen nein 19
Gemeinde Dettenhausen nein 20
Gemeinde Weil im Schénbuch Ja Belange nicht betroffen 21
Géieliide Steinshbroin i Auf qie Abgabe von Anregungen bzw. einer Stellungnahme wird 22
verzichtet.
Gemeinde Schénaich U In1iaressen nicht bertihrt, keine weiteren Anregungen und 23
Wiinsche
BUND BW nein 24
Naturschutzbund BW Ja nur Zwischenbescheid, Stellungnahme fehlt noch 25
Landesnaturschutzverband nein 26
Amprion nein 27
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4 Ubergeordnete Ziele

Die im Gebiet festgestellten Mangel verlangen nach einem ganzheitlichen Ansatz. Die Ziele und
MaBnahmen missen im Zusammenhang mit der Gesamtentwicklung von Waldenbuch stehen.
Deswegen sind die Ziele und MaBnahmen

e aus dem 2016 verabschiedeten Stidtebaulichen Rahmenplan ,,Entwicklungspotenziale
Kernstadt Waldenbuch 2020/2040*

e und aus dessen Fortschreibung, dem Gesamtstadtischen Integrierten Entwicklungskonzept
Stadt Waldenbuch, Fortschreibung 2018 GEK
abgeleitet worden.

Zur Beseitigung der stadtebaulichen Mangel werden bauliche Konzepte und MaBBnahmen entwickelt,
die die Stadt Waldenbuch in ihrer Bausubstanz starken und funktionale Mangel beheben. Die Ausweisung
des Sanierungsgebiets soll die Beseitigung der genannten stadtebaulichen Mangel fordern.

Bauliche MaBBnahmen allein kénnen eine vollstandige Beseitigung der festgestellten Mangel aber nicht
gewibhrleisten. Hierzu sind begleitende MaBBnahmen notwendig, welche die Funktionalitat der Stadt
gleichermalB3en unterstiitzen und fir die Effektivitait und Nachhaltigkeit der stadtebaulichen
SanierungsmaBnahmen von ausschlaggebender Bedeutung sind.

Voraussetzung hierfiir ist, dass nicht nur die Stadt selbst, sondern auch die Hauseigentiimer, die
Einzelhandler, die Gewerbetreibenden oder auch die Biirger im Allgemeinen ihren Teil dazu beitragen. Es
muss eine funktionierende fruchtbare Kommunikation zwischen allen Beteiligten aufgebaut und praktiziert
werden, welche gemeinsame Ziele formulieren, die nicht nur schriftlich festgehalten, sondern auch in der
Praxis angegangen werden. Als begleitende MaBnahmen konnen hier auch Workshops vorgesehen werden.

Da es ein sehr groBes Gebiet ist und die Aufgaben hier sehr vielfaltig sind, gibt es auch Ziele, die
voraussichtlich nicht rasch umgesetzt werden konnen, sei es, dass die Kapazitaten dafir nicht mehr
ausreichen, sei es, dass verschiedene Voraussetzungen noch nicht erfiillt sind. Dennoch miissen auch diese
Zielsetzungen mit in der Gesamtplanung beriicksichtigt werden. Deswegen werden sie im Ziel- und
MaBnahmenkonzept als Optionen aufgefiihrt werden.
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4.] Gesamtstadtische Ebene

Die Ziele fiir die gesamtstadtische Ebene sind im Rahmenplan 2016 entwickelt worden. Hier wurde fiir das
Verhiltnis der beiden Stadtzentren Altstadt und Kalkofen das Leitbild ,,Neue Starken entwickeln*
festgelegt.

Von den Planungsprinzipien gelten hier insbesonders:
o Die historische Altstadt bildet das gemeinsame Herz aller Stadtteile*
e, Die historische Altstadt soll als kulturelles Zentrum Waldenbuchs behutsam und unter Beibehaltung der
kompakten Struktur erneuert werden.*

Entwicklungsvariante C — Neue Stiarken entwickeln

A @ Handel/Dienstleist
[\ () Handel/Dienstleistung
WAL
""\\ AN / 7 Barrierefreies Wohnen
)/ !
N SiaL) Freizeit/Gastronomie
£\ P L \\ .
/ i\ o ) Kultur
.~ — J & L-‘——q;"ﬂ'
iy GBS \
.) ‘_I' \

\
o\

5

Abb. 18 Rahmenplan 2016 Entwicklungsvariante C (Citiplan GmbH)

C Neue Stdrken entwickeln

o Auflockerung der bestehenden Abhdngigkeitsstrukturen zwischen den beiden
Teilzentren

e wechselseitige Ergdnzung der jeweils unterreprdsentierten Nutzungen soll die
Lebensqualitdt und Funktionalitdt in den Stadtteilen erhéhen

e  Ergdnzung des Kalkofens um kulturelle Nutzungen

e  Erweiterung des Dienstleistungs- und Versorgungsangebots in der Altstadt

somit kénnen beide Stadtteile als vollwertige Zentren weiterentwickelt werden.
Ziel ist es, durch die Schaffung von heterogenen und modernen Stadtstrukturen die

Kernstadt und den Kalkofen verstérkt in Austausch treten zu lassen und somit ein
gemeinsames Bewusstsein fiir Waldenbuch zu schaffen.

Aus dem Gesamtstadtischen Integrierten Entwicklungskonzept 2018 GEK werden in dieser Ebene folgende
Ziele abgeleitet:

e Schaffung von Wohnraum (familiengerecht, altersgerecht, bezahlbar)
¢ Innenentwicklung

e familienfreundliche Stadt

e Verbindung von Natur, Kultur und historischem Ortsbild
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4.2 Ebene Altstadtkern

Auch auf dieser Ebene sind die Ziele aus dem Rahmenplan und aus dem GEK abgeleitet:

e Starkung und Stabilisierung der Zentrumsfunktionen der Altstadt in veranderter Einzelhandelssituation
e Attraktivitat der Altstadt erhohen
e Erhalt der identitatsstiftenden Stadtgestalt und ihrer erhaltenswerten Bausubstanz
e Aufwertung von Platzen zur Erhohung der Aufenthaltsqualitat
¢ Nutzungen bewahren und ertiichtigen
(Museum, Stadtverwaltung, Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie)
e Alltagsfrequenz starken zur Belebung der Altstadt durch einen Frequenzbringer,
vorzugsweise Lebensmitteleinzelhandel
e Verbindung Kultur und Einzelhandel starken
e neue Nutzungen ansiedeln (Wohnen)
e Zuganglichkeit verbessern
e Erlebbarkeit Aich verbessern

e Parkplatze an zentraler Stelle schaffen

e Parkraumbewirtschaftung

e an zentralen Stellen Parkplatze vereinzelt wegnehmen (Museum, Platze)
o gleichzeitig alternative Mobilitaten starken

e Stabilisierung und Weiterentwicklung Einzelhandel und Zentrumsfunktionen
e Stabilisierung Wohnfunktionen zur Starkung der Altstadt

4.3 Ebene der Einzelgebdude

Hier strebt die vorliegende Sanierungskonzeption nach:

e einer Verbesserung von Bausubstanz und Wohnqualitat;

e einer Schaffung neuen Wohnraums durch Behebung von Leerstanden;
e Berucksichtigung und Erhaltung stadtbildpragender Elemente.

Aus diesen Zielsetzungen ergeben sich HochbaumaBnahmen zur Modernisierung bzw. Erganzung der
vorhandenen Bausubstanz.
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5 Stadtebauliches Entwicklungskonzept

— MaBnahmen und Ziele
(Abb. 20 und 21, Ziele und MaBnahmen)

Das Ziel- und MaBnahmenkonzept behandelt schwerpunktmaBig vier Themen:
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Abb. 19, Vier Themenfelder

Die Reihenfolge dieser Themen gibt auch eine erste Priorisierung vor.

e Wohnen in der Altstadt ist ein Thema, das allen in der Stadt sehr wichtig ist, hier sind auch
erste MaBnahmen schon in der Vorbereitung.

e Durch die geplante Sanierung des Museums flir Alltagskultur wird auch die Aufwertung des
historischen Zentrums als Sanierung des dazugehorenden Umfelds wichtig, zumal der Marktplatz
das Herzstiick der Altstadt ist.

¢ Die Sicherung und Verbesserung von Einzelhandel, Dienstleistung und Gastronomie
sind ebenfalls dringend, jedoch benctigt hier die Entwicklung und Umsetzung noch Planungszeit

e Die Altstadterweiterung mit ihrer Verbindung zur Altstadt ist die dann folgende Prioritt.

StraBenbaumafBnahmen sind jedoch hier vorzuziehen, da deren Realisierung von BaumaBnahmen
des Landes abhangen

Innerhalb jedes Themenfeldes gibt es MaBnahmen, die sofort umgesetzt werden konnen und MaBnahmen,
die nur als Option vorgesehen sind.
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5.1 Wohnen in der Altstadt

Durch den zunehmenden Wohnungsdruck gerat die Waldenbucher Altstadt wieder in den Blick. Die
historische Altstadt bildet das gemeinsame Herz aller Stadtteile, und zu einem funktionierenden Stadtkern
gehort vor allem das Wohnen. Bewohner, die hier gerne leben, beleben und erhalten den Stadtkern. Erfolge
aus den letzten beiden Sanierungsgebieten bestitigen dies. Zur ldentifikation mit der Stadt gehort die sie
pragende Bausubstanz. Von allen Beteiligten wurde die Wichtigkeit des Wohnens in der Altstadt bestitigt.
Durch die hier vorhandenen Leerstande gibt es ausreichend Potential, neues Wohnen fiir
innenstadtliebende Bewohner zu etablieren.

Es sollte bei allen Gebauden zuallererst der Erhalt gepriift werden. Dies ist ein klassisches Sanierungsthema,
hier kann mit Forderung und Beratung versucht werden, die Hauseigentiimer zur Sanierung zu animieren.
Eine Sanierungsforderung ist nur fiir Modernisierungen moglich, nicht fiir einen Neubau.

Eine Aktivierung der privaten Wohnbaupotentiale ist betreuungsaufwendig, aber lohnend. Hier ist
ausreichend Zeit notwendig, denn eine Entscheidung zur Sanierung geschieht nicht von heute auf morgen.
ErfahrungsgemaB kommt es nach einem erfolgreichen Schliisselprojekt im Anschluss zu weiteren
Sanierungen. Von Vertretern der Fraktionen kam der Wunsch, das zukiinftige Sanierungsgebiet hier nicht zu
klein auszuweisen, um moglichst vielen privaten Hausbesitzern Sanierungen zu ermoglichen.

Ziele und Aufgaben
e Starkung der Wohnfunktion
e Sanierung der Gebaude unter Erhalt der historischen und pragenden Bausubstanz
e altstadtgerechte Gestaltung sichern — u.U. Aktualisierung und Erweiterung der Altstadtsatzung
e neues Wohnen fiir innenstadtliebende Bewohner
e Starkung der Zentrumsfunktionen durch Zunahme der Bewohner in der Altstadt

MaBnahmen

Initialprojekte konnen die Gebaude in der Vorderen und Hinteren SeestraBBe sowie die Gebaude
MarktstraBe 18 und 20 sein. Diese sind im Besitz der Stadt bzw. der Stadtbau Waldenbuch. Beide
werden momentan zusammen mit einem sanierungserfahrenen Investor untersucht und die Sanierung
vorbereitet.

Die Gebdude in der Vorderen und Hinteren SeestraB3e haben den groBten Modernisierungsbedarf
und sind groBtenteils im Besitz der Stadt. Hier wird eine Sanierung vorbereitet. Die Kleinteiligkeit der
Hauser ist Chance und Aufgabe zugleich.

Von den sieben Hausern, die momentan untersucht werden, stehen vier leer. Eines ist als Notunterkunft
belegt, nur zwei sind langfristig bewohnt. Die Hauser sind in unterschiedlichem Zustand, insgesamt jedoch
sehr stark sanierungsbediirftig. Teilweise ist Anobien- und Schwammbefall gefunden worden. Die Sanierung
wird also aufwendig werden, wird zum jetzigen Zeitpunkt jedoch durchaus fur moglich erachtet.

Vorleistungen von Seiten der Stadt sind ein grobes AufmaB und Grundlagenermittlung. Ein erstes
Sanierungskonzept sieht vor, hier 15 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit (u.U. iber 2
Hauseinheiten) zu schaffen. Es muss Wert darauf gelegt werden, dass auch das private Wohnumfeld
ansprechend gestaltet ist. Alle Wohneinheiten benétigen einen privaten AuBenraum/Terrasse oder Balkon.
Es ist ein Stellplatz pro Wohneinheit vorgesehen. Es sollte geprift werden, ob die Hintere SeestraBe zu
einem FuBweg riickgebaut werden kann, um hier ausreichend private Terrassenflichen vorzusehen.
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Abb.22, Konzept Sanierung/lUmbau Vordere / Hintere Seestralle

Am Marktplatz musste auf dem Grundstiick MarktstraBe 18 eine baufillige Scheune abgerissen werden.
Hier kann mit der Sanierung des Gebaudes MarktstraB3e 20 und einem Neubau auf dem
Grundstiick MarktstraB3e 18 als BauliickenschlieBung der Marktplatz wieder seine geschlossene Form
erhalten. Auf ein stadtbildvertragliches Einfiigen in das Ensemble muss geachtet werden. Beide Gebaude
stehen oder standen auf der Stadtmauer, unter der abgebrochenen Scheune ist noch ein Gewolbekeller. Es
wird hier ein ehemaliger Stadtmauerturm vermutet. Momentan wird hier zusammen mit dem Landesamt fiir
Denkmalpflege die Rahmenbedingungen fiir eine Bebauung und Sanierung abgeklart. Es werden ein
Sanierungskonzept fiir die Stadtmauer nach Vorgaben des LADs erarbeitet und die
Grundungsmoglichkeiten gepriift. Auch hier sind umfangreiche Vorleistungen der Stadt schon erbracht. Das
momentane Konzept sieht vor, 4 Wohneinheiten und eine Gewerbeeinheit im EG zu schaffen.
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Als begleitende MaBnahmen sind Modernisierungssprechstunden vorgesehen.

Es wird damit gerechnet, dass im Verlauf des Sanierungsverfahrens weitere Sanierungsprojekte von
privaten Bauherren in Angriff genommen werden. Hier und da wird auch schon Sanierungsbereitschaft
signalisiert. In die Finanzierungsiibersicht werden weitere Projekte eingeplant.

Ebenso kann es in weiteren Fillen in der Altstadt eine Uberlegung sein, dass die Stadt Sanierungsobjekte
aufkauft und spater weiter verauBert.

Die denkmalgeschlitzte Zehntscheuer steht seit vielen Jahren leer. Sie ist im Moment als Option fir
spatere Jahre vorgesehen, da sie in zwei Halften aufgeteilt ist und nur ein Teil in Besitz der Stadt ist. Sollten
sich hier Veranderungen ergeben, kann auch Uber eine Sanierung nachgedacht werden, u.U. ist hier auch
eine Wohnnutzung zu priifen.

Die Sanierung vieler fiir die Altstadt pragenden Gebaude wird die Altstadt in ihrer historischen Gestalt
starken. Die Bewohner, die sich fiir solche Gebaude interessieren, bringen sich erfahrungsgemaB sehr stark
in die Stadtgesellschaft ein, wie dies auch im letzten Sanierungsgebiet schon der Fall war. Deswegen stehen
fur die Stadt Waldenbuch diese Sanierungsprojekte an erster Stelle. Baubeginn konnte mit den ersten
Hausern schon kurz nach Bekanntgabe einer Forderzusage sein.

5.2 Aufwertung historisches Zentrum

Das Museum der Alltagskultur im Waldenbucher Schloss wird ab 2019 das Museum sanieren und neu
organisieren. Das Museum mochte sich zur Stadt hin wieder mehr offnen. ,,Das Schloss sollte fiir
Waldenbucher wieder zu ihrem Schloss werden®, so verspricht der Museumsleiter. Dies wird von der Stadt
Waldenbuch zum Anlass genommen, sich dem historischen Zentrum zu widmen und hier auch im
offentlichen Raum Verbesserungen vorzusehen.

Der Marktplatz ist die historische Mitte der Stadt. Im Alltag vor allem als Parkplatz genutzt, ist er weiterhin
die ,,gute Stube* der Waldenbucher. Die Parkplatze werden groBtenteils weiterhin fur Kirche, Rathauser,
Museum und Anwohner gebraucht, aber an den Randbereichen kann durch kleine oder groBe
Veranderungen mehr Leben im Zentrum entstehen. Im Zusammenspiel von Stadt, Kirche und Museum
kann dieser Platz wieder mehr Bedeutung erhalten. Beim gemeinsamen Nachdenken tber die zukiinftigen
Funktionen des Marktplatzes konnen das Leben und Wohnen in der Altstadt sowie die Rolle von
Tourismus und Stadtmarketing mit bedacht werden.
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Ziele und Aufgaben

Aufwertung von Marktplatz und Platz vor der Kirche

bessere Zuganglichkeit und Sichtbarkeit zum Museum

nachtliche Beleuchtung der markanten Punkte von allen Seiten mit zeitgemaBer LED-Technik
Starkung des touristischen Potentials

Neubelebung der Platze

Barrierefreiheit fur das Rathaus

Verlagerung des Biirgerbliros, sofern eine Verlagerung des DRK moglich ist.

Prifung Sanierung oder Neubau fiir den Rathausanbau

Neuanlage Schlossbergstaffel, bessere Anbindung an StraBe Auf dem Graben mit kleinem
Platzbereich, Sitzgelegenheiten

Café/Eisdiele im Umkreis des Marktplatzes mit AuBenbewirtschaftung priifen

MaBnahmen

Die dringendste MaBnahme, die planerisch schon weit vorbereitet ist, ist die Neuanlage der
Schlossbergstaffel. Mit der Sanierung dieser Staffel kann die Anbindung der StraBe Auf dem Graben an
den Marktplatz verbessert werden, der Weg zur Kirche, zur Musikschule, zum Museum und zum Rathaus
wird deutlich besser sowie die Verbindung zur Bushaltestelle Postamt.

Am FuB3 der Schlossbergstaffel ist ein kleiner Platz vorgesehen, mit Sitzmoglichkeit und einem
Moblierungselement in der Formensprache der Museumsachse. Dies bedeutet eine Aufwertung des
hinteren Bereichs Auf dem Graben und somit auch des Handelszentrums. Es kann dartber nachgedacht
werden, hier eine ,,Intervention Alltagskult* durch das Museum vorzusehen.

entsprechend Gestaltung Museumsachse,

Auf dem Graben: Ausbildung eines Platzes Emeuerung Schiossberg-Staffel und Gestallung "Pltzle” ::':e-'-'b"ch

Isometrische Darstellung

evtl. , Intervention Alltagskult” durch Museum

URBA  22.01.2016

Abb. 23, Visudlisierung Plétzle am Ful3 der Schlossbergstaffel
Die MaBnahme ist planerisch schon vorbereitet, einer schnellen Realisierung wiirde nichts im Wege stehen.
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Die Entwicklung der Platzbereiche zwischen Kirche und Marktplatz ist eine Aufgabe, die mit vielen
Beteiligten abgestimmt werden muss. Hier sollten verschiedene Alternativen gepriift werden.

¢  Wenn man den Garagenanbau durch eine Treppenanlage ersetzt, die Betontroge durch
transparente Gelander ersetzt, ist die Sichtbarkeit zum Museum und zu den oberen Platzflachen
deutlich besser. Zusammen mit den Birgern, der Kirche und dem Museum konnten dann die
oberen Platzbereiche attraktiver gestaltet werden. Dies wiirde aber am aktuellen Parkplatzangebot
nichts verandern. Zudem muss dann uberlegt werden, was mit den offentlichen Toiletten, die im
Garagenbau sind, geschehen soll.

¢ Aufwendigere Losungen konnten eine Tiefgarage unter dem Marktplatz vorsehen und dann den
oberen Bereich neu terrassieren. Dies ist aber eine sehr teure Losung, vor deren Umsetzung noch
archaologische Untersuchungen stehen wiirden.

e Eine weitere planerische Uberlegung wiirde die Ebene des Amphitheaters auf die obere Ebene
anheben. Darunter konnten wieder Parkplatze sein und der Vorteil fur das Museum ware eine eben
bespielbare Flache auf Hohe des Museums. Allerdings wiirde dann wieder eine Hohenkante zum
Marktplatz entstehen.

Diese Varianten sollen alle im weiteren Planungsverlauf gepriift, und moglichst im Modell iiberpriift
werden. Auf die altstadtgerechte Gestaltung muss auch hier geachtet werden.

Als begleitende MaBnahme sollte gepriift werden, ob und an welcher Stelle eine Café-Nutzung den
Marktplatz beleben kann. Eventuell kann mit einem mobilen Stand getestet werden, wie hier die Chancen
stehen. Der Wunsch nach einem Café ist tiberall groB3, es wird aber nicht einfach sein, hier einen Betreiber
zu finden. Schon wiare es, wenn das Museum die Schlossscheuer in die Nutzung mit einbezieht und vielleicht
hier ein Café, wenigstens am Wochenende, betreibt.

Auf jeden Fall wird die Stadt Waldenbuch sehr bald die Sanierung des Marktbrunnens in Angriff
nehmen.

Eine weitere MaBnahme wird die von der Kirchengemeinde durchgefiihrte Sanierung von Fassade und
Kirchturm von St. Veit sein. Dies wird jedoch nicht mit Forderung moglich sein, eine Denkmalforderung
sollte von der Kirche noch gepriift werden.

Die Stadt Waldenbuch wird sich in diesem Zusammenhang gemeinsam mit der Kirchengemeinde um eine
neue Anstrahlung der Kirche mit zeitgemaBer LED-Technik kiimmern. Erste Gesprache mit
Beleuchtungsplanern uber eine Verbesserung der Beleuchtung der Altstadt-Silhouette sowie punktuelle
Verbesserungen um den Marktplatz sind schon angelaufen.

Die Priifung der Alternativen Sanierung oder Neubau des Rathaus-Anbaus wird als Option fiir spatere
Jahre vorgesehen.
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5.3 Sicherung und Verbesserung Einzelhandel, Dienstleistung und
Gastronomie

Durch den Wegfall des Lebensmittelmarktes im Ortskern und die in anderen kleineren Stadten auch
ublichen Funktionsverluste des Einzelhandels ist momentan im Ortskern ein dringender Handlungsbedarf
gegeben, um die Zentrumsfunktionen dauerhaft erhalten zu konnen.

Der 2016 beschlossene Rahmenplan sieht, genauso wie Befragungen der Einzelhandler und Hauseigentiimer
im Rahmen der Vorbereitenden Untersuchungen, die Notwendigkeit, einen Frequenzbringer in der
Altstadt zu platzieren sowie ausreichend Parkpldtze. Dazu eignet sich die Brachfliche des Auch-Areals.
Die Erwartungen an dieses Areal sind hoch, deswegen bedarf es einer griindlichen Planung.

Das Projekt kann eine groBe Hilfe fiir den Einzelhandel sein, genauso wichtig sind jedoch Bemiihungen um
die Einzelhandelsstruktur in den kleinen Laden Auf dem Graben selbst. Ein Frequenzbringer
funktioniert nicht fur sich alleine. Die Empfehlungen der GMA gelten hier weiterhin. (zusatzliche
Nutzungen, attraktive Stadtgestalt, Einbeziehung der Akteure). Wichtig sind nicht nur die
Ladenbetreiber, sondern auch die Hauseigentiimer.

Fur einen attraktiven Ortskern wird zudem ein angenehmer o6ffentlicher Raum und eine
identititsstiftende Stadtgestalt benotigt.

Ziele und Aufgaben

Auch-Areal
¢ Nutzungsentwicklung Frequenzbringer entsprechend Rahmenplan + Parkplitze
zusammen mit einem geeigneten Investor und den Hauseigentiimern
Abstimmung altstadtgerechte Gestaltung, Kubatur, GroBe, ErschlieBung etc
Gestaltung Umfeld Rossle und Anlieger
ErschlieBung und Vernetzung mit Zentrum
Parkraumbewirtschaftung priifen
Fortfuhrung Griinverbindung entlang der Aich
e Verbesserung AuBenansicht Stadtkern/Altstadt

Auf dem Graben
e Stabilisierung und Weiterentwicklung Einzelhandel und Zentrumsfunktionen
e Profilierung entwickeln fiir Einzelhandel und Tourismus,
Verbindung von Einzelhandel und Tourismus prifen
(Wellness und Gesundheit, regionale Produkte 0.3.)
e punktuelle Verbesserungen im StraBenbereich fiir FuBganger
e ModernisierungsmaBnahmen zur Verbesserung des Einzelhandels (Aufwertung Gebaude,
Barrierefreiheit, Zusammenlegen von Ladeneinheiten etc.)

Platz vor alter Post
e  Ausbildung als Zentrum des Einzelhandelsbereichs
e Aufenthaltsflache fur alle und AuBengastronomie
¢ Riicknahme von einzelnen Parkplatzen zur Aufwertung des offentlichen Raums
e Beleuchtung Alte Post
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MaBnahmen
Entwicklung Auch-Areal entsprechend Rahmenplanung

Seitdem das Auch-Areal im letzten Sanierungsgebiet als Potentialfliche entdeckt wurde, wird (iber eine
Nutzung an dieser Stelle nachgedacht. Der Parkplatz ist fur alle ideal, doch das Areal wird als zu wertvoll
erachtet, um es nur mit Parkplatzen zu belegen.

Im Rahmenplan 2016 wurden erste Testentwurfe fiir einen Lebensmitteleinzelhandel vorgestellt. Diese sind
jedoch sehr wuchtig und nicht an die Altstadt angepasst. Die Parkplatze waren hier vollstandig in einer
Tiefgarage untergebracht.

Abb. 24, Rahmenplan2016 ~ VarE Var F (Citiplan GmbH)
Nutzungsanalysen wurden schon friiher fiir dieses Areal gemacht. 2012 gab es eine Uberlegung mit
Wohnbebauung an dieser Stelle. Wichtig ist in jedem Fall die Querverbindung durch das Areal.

stadtebauliche
Nutzungs-Analyse
2011/2012

\w

”‘ Bebauungsstudie

2011/2012

3a BAUSTRUKTUREN

wichtige Raumkante erhatten

ine nnenhofs
mit Omentienung zum Wass:

URBA Architaitanpannarschall 2011

Abb. 25, stddtebauliche Nutzungs-Analyse 201 |

Einen Kompromiss, der alle Ziele weitgehend berticksichtigt, bietet das folgende Konzept:

Der Lebensmitteleinzelhandel wird in Richtung Studentenweg verschoben, in die Obergeschosse kommen
Wohnungen in altstadtgerechter Gestaltung (Giebeldacher, 45 Grad, Beibehaltung der StraBenfronten).
Zwischen den Biergarten beim Hotel Rossle und dem Lebensmittelhandel ist nun noch Platz fiir einen
ebenerdigen, gut einsehbaren Parkplatz. Darunter kommt eine Tiefgarage mit Ausgangen in den offentlichen
Raum. So konnte man die Vorteile der verschiedenen Losungen vereinen. Allerdings geht diese Losung nur
unter Einbeziehung von privaten Grundstiicken. Es musste also eine gemeinsame MaBnahme von Stadt und
privaten Hauseigentiimern sein. Diese Losung ist es Wert, planerisch weiter verfolgt zu werden.
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Abb. 26, Stddtebauliche Vision Auch-Areal

Wichtig ist, dass die MaBnahme auch fiir den StraBenraum der StraBe Auf dem Graben funktioniert. Die
geschlossene Raumkante mit ihren Vor- und Riickspriingen und dem Wechsel zwischen trauf- und
giebelstandigen Hausern sollte wieder hergestellt werden, die Hauser zum Graben miissen in Kubatur und
Dachform der Altstadt angepasst werden. Der Studentenweg sollte in diesem Zusammenhang aufgewertet
werden.

Fir eine Losung dieser Art, die nun mit den Hauseigentiimern diskutiert werden konnte, werden
ErschlieBungsmaBnahmen von Seiten der Stadt benétigt. Der 2014 gebaute Kreisverkehr hat schon einen
vorbereiteten Abgang, jedoch muss an dieser Stelle noch eine Briicke tiber die Aich gebaut werden.
Gleichzeitig sollten bei einer Bebauung auch der FuBweg und das Ufer entlang der Aich verbessert werden.
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Abb. 27, Stddtebauliche Vision Auch-Areal, StraBenraum Auf dem Graben

Umgestaltung Platz vor der Alten Post

Der Platz vor der Alten Post ist eine Mainahme, die gemeinsam von der Stadt und dem Eigentiimer der
Post entwickelt werden sollte. Wichtig ist hier die Gestaltung der Flachen so zu planen, dass auch offentlich
nutzbare Aufenthaltsbereiche entstehen. Der Charakter des Platzes kann beibehalten werden, die Flachen
sollten etwas besser aufgeteilt werden und auf die Durchgangigkeit fiir FuBganger geachtet werden.

Umgestaltung StraB3e Auf dem Graben

Mit punktuellen MaBnahmen sollte die Durchgangigkeit fiir FuBganger erhoht werden. Dies kann jedoch
zeitlich erst nach der Umsetzung erster MaBBnahmen auf dem Auch-Areal geschehen.

Ein Frequenzbringer ist fiir den Einzelhandel wichtig. Genauso wichtig sind Bemiihungen um die
Einzelhandelsstruktur in den kleinen Laden. Ein funktionierender Ortskern benotigt groBe und kleine
Ladenflachen. Hier soll mit den Hauseigentiimern gepriift werden, ob SanierungsmaBnahmen helfen konnen,
einzelne Laden besser zu vermieten (Zusammenlegen von mehreren Einheiten, MaBnahmen zur
Barrierefreiheit, zu attraktiveren Gestaltung etc.)

Als begleitende MaBnahmen sollte der Kontakt zu Einzelhandlern, Gewerbetreibenden, Gastronomen
und Hauseigentimern verstarkt werden. Die Themen
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ausgewogener Branchenmix

e und bessere Positionierung nach auflen
konnen nur gemeinsam gelost werden, beispielsweise mit Workshops. Hier ist daran gedacht, zur

gegebenen Zeit Fordermittel aus dem Programm fiir nichtinvestive Stadtebauforderung (NIS) zu

beantragen.

An eine starkere Verbindung von Einzelhandel, Kultur, Tourismus und Natur sollte gedacht werden. Erste
vielversprechende Kooperationen zwischen Museum und Einzelhandel gibt es ja schon. Hier kommt der

Stadt zugute, dass sich das Museum in seiner Neukonzeption starker zur Stadt offnen mochte.
Beispielsweise gibt es die Uberlegungen, dass der ,,Museumsbesuch schon in der Stadt beginnen sollte*.

Dazu ist vorgesehen, sogenannte Interventionen Alltagskult in der Stadt vorzusehen. Dies ist zwar im
Moment nur eine erste Uberlegung, eine Kooperation klingt hier aber vielversprechend.
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Abb. 28, Untersuchung Neuorganisation Schloss Waldenbuch, Demirag Architekten, 2018
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5.4 Altstadterweiterung

Ausloser fur die Untersuchung des Gebiets waren die Verkehrsprobleme an der Kreuzung Stuttgarter
StraBe/Niirtinger StraBe. Eine Losung dieser Probleme durch einen Kreisverkehr

e dient nicht nur diesem Gebiet,

e sondern auch der Zuganglichkeit der Altstadt.

e In der Folge gibt es Entwicklungsmoglichkeiten auf Brachflichen und untergenutzten Flachen

Gleichzeitig ist eine Verlagerung von Einzelhandelsflichen aus der Altstadt heraus in die Garten-StraBe und
in die Nirtinger StraBe zu beobachten. Hier entwickelt sich also ein Altstadterganzungsgebiet, das mit der
Altstadt, iber die Aich hinweg, gut vernetzt werden sollte.

Ziele und Aufgaben
o verbesserte Verkehrsfihrung mit Kreisverkehr zur Reduzierung des Verkehrsstaus und zur
Aufwertung des Gebiets
e Verbindung Kronenareal mit Stadtkern
Freiflichen um das ,,Krone-Quartier* ansprechend gestalten
Parkdruck langfristig verringern
Areal Echterdinger StraBe als Potentialfliche entwickeln
Fortfuhrung des durchgingigen FuBwegs an der Aich
Aufwertung der Ufersituation an der Aich
e Aufwertung des nordlichen Stadteingangs, auch als fuBlaufiger Stadteingang fiir die oberen Stadtteile

MaBnahmen
Kreisverkehr und L 1185

Die Planungen fiir den Bau des Kreisverkehrs und die Sanierung der LandesstraBBe sind schon weit
vorangeschritten. Folgendes ist geplant:

2019 Sanierung Echterdinger StraBle BA 1A

2020 Bau Kreisverkehr BA2

2020 Sanierung L 1185 Niirtinger StraBe (Land) BA IB

2020 Niirtinger StraBe zwischen Krone und Tankstelle, Tiefbau BA IC
2021 Riickstufung L | 185 zwischen Gasthaus Krone und Tankstelle, Umwidmung
2021 Verlagerung L 1185 von Niirtinger StraBe auf Echterdinger StraB3e

2022 Umgestaltung Nirtinger StraBBe vor Gasthaus Krone BA 3

Im Rahmen der Stadtebauforderung werden die Flachen, die in der Baulast der Stadt sind, in die Kosten-
und Finanzierungsiibersicht eingearbeitet.
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Abb. 29, Lageplan StraBenbau, KMB PLAN | WERK | STADT | GmbH, 2018
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Grundstiickserwerb fiir FuBweg entlang der Aich

Es wird versucht werden, ein kurzes, fehlende Stiick in der Wegefiihrung entlang der Aich zu erwerben, da
dies die Verbindungen an dieser Stelle deutlich verbessern wiirde. Sollte dies gelingen, wird hier dieses
Gartenstiick als Weg umgestaltet werden.

Weitere MaBnahmen wie
o die Aufwertung der FuBwege entlang der Aich
e die Aufwertung des Umfelds an der Bushaltestelle Postamt
e und private Sanierungen

konnen erst im Anschluss an die StraBenbauarbeiten umgesetzt werden, sie sind also in einer niedrigeren
Prioritat.

Als Option fiir spatere Jahre sind die Entwicklungsflichen Postgebdude und Farrenstall vorgesehen.
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5.5 MaBnahmen und Priorisierung

Legende:

l.2.3. Themenfelder

A, B, C Prioritaten — nach Wichtigkeit
* Option, Zukunftsvision

> BegleitmaBBnahmen

grun: nichtstadtische Akteure

I. Wohnen in der Altstadt

A Entwicklung und Sanierung 7 Gebdaude Vordere/Hintere Seestrafle:

A Entwicklung und Sanierung Gebaude MarktstraBle 20, Neubau MarktstraBBe 18
(BauliickenschlieBung)

B weitere private Sanierungen

begleitende MaBBnahmen:
> Sanierungsberatungen private Eigentiimer

Option:
* Zehntscheuer — zukiinftiges Projekt: Wohnnutzung priifen, Teilerwerb notwendig

2. Marktplatz — Aufwertung historisches Zentrum Schlossberg

MaBnahme des Landes, auBerhalb Sanierungsforderung:
Neuorganisation und Sanierung Museum der Alltagskultur

A Neuanlage Schlossbergstaffel

A Entwicklung Platzbereiche zwischen Kirche und Marktplatz,
Prufung Tiefgarage oder kleine Losung, Abstimmung mit Museum und Kirche
Umgestaltung Platzbereiche zwischen Kirche und Marktplatz
Sanierung Marktbrunnen — Denkmalforderung

B Sanierung Kirchturm St. Veit — privat

B Beleuchtung Kirche/Schloss/Altstadt

begleitende MaBnahmen:
> Priifung Café-Nutzung

Option:
* Sanierung/Neubau Rathausanbau — zukiinftiges Projekt
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3. Sicherung und Verbesserung Einzelhandels- und Dienstleistungsbereich

A Entwicklung Auch-Areal entsprechend Rahmenplanung
e Grunderwerb — ohne Forderung
e Abbruch forderfahig
e Neubau nicht forderfahig — privat
e Wohnungsbau/BauliickenschlieBung u.U. forderfahig
e Parkplatze/Tiefgarage bedingt forderfahig
e ErschlieBung
e Bau Uberfahrtsbauwerk vom Kreisverkehr GartenstraBe
e Aufwertung Studentenweg
e Ufergestaltung

B Umgestaltung Platz vor der Alten Post
privat/offentlich

C teilweise Umgestaltung StraBe Auf dem Graben
offentlich, als FolgemaBnahme der Umgestaltung Auch-Areal

begleitende MaBnahmen:

> Aktivierung der Hauseigentimer/Gewerbetreibende
> Kontakt mit Unternehmerrunde
> Workshops zu den Themen Positionierung, Vermarktung und Branchenmix

4. Altstadterweiterung Kronen- und Farrenstallareal

A Kreisverkehr und L 1185
e Sanierung Echterdinger StraBe
e Bau Kreisverkehr
e Sanierung L | 185 Niirtinger StraBe (Land)
e Riickstufung L 1185 zwischen Gasthaus Krone und Tankstelle, Umwidmung
e Verlagerung L 1185 von Niirtinger StraBe auf Echterdinger Strafe
e Umgestaltung Nirtinger StraBe vor Gasthaus Krone

B evtl. Grundstiickserwerb fiir FuBweg entlang der Aich

C Aufwertung FuBwege entlang der Aich
C Umfeld Bushaltestelle Postamt
C private Sanierungen

begleitende MaBnahmen:
> Entwicklung stadtebauliches Konzept fiir Gebiet nordlich der Aich, Abstimmung Gestaltung
> Neubauten ohne Forderung, jedoch Abstimmung, evtl. Forderung Abbruch

Nirtinger StraBe, Stuttgarter StraBe

Option:
* Entwicklungsfliche Postgebiude
* Entwicklungsfliche Farrenstall
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6 Sozialplan

Nach § 180 BauGB gehoren zu den Aufgaben der Gemeinde bei der Vorbereitung der Sanierung die
Erarbeitung und Fortschreibung eines Sozialplans.

Aufgrund der Zielsetzung und des MaBBnahmenplans kann festgestellt werden, dass durch die beabsichtigten
SanierungsmaBnahmen keine schwerwiegenden Auswirkungen auf die personlichen Lebensumstinde derzeit
im Gebiet lebender Personen absehbar sind, die durch die Aufstellung eines Sozialplans abgesichert werden
miussten.

Bei den MaBnahmen, die im offentlichen Raum stattfinden werden, lassen sich kaum negative Auswirkungen
auf die Bewohner des Sanierungsgebiets erwarten. Es ist naturlich darauf zu achten, dass gerade der
Einzelhandel nicht zu sehr unter den UmbaumaBnahmen leiden wird. Hier kann auf Erfahrungen im letzten
Sanierungsgebiet zuriickgegriffen werden.

Bei den geplanten ersten ModernisierungsmaBnahmen der Gebaude in stadtischer Hand stehen die meisten
Gebaude leer. Bei den anderen Gebauden wird die Stadt den betroffenen Mietern Unterstiitzung bei der
Suche nach Wohnraum/Ersatzstandorten und unter Umstanden Unterstiitzung beim Umzug anbieten.

Die Entwicklung Auch-Areal kann nur zusammen mit den beteiligten Grundstiickseigentiimern entwickelt
werden.

Bei den baulichen MaBnahmen im Wohnbereich/Wohnumfeld werden die bewahrten Ziele und MaBBnahmen
der lbrigen innerstadtischen Sanierungsgebiete fortgefiihrt, Erfahrungen aus friiheren Sanierungen werden
tibernommen. Bewiahrte Instrumente wie Mietpreisbindung, Belegungsrechte etc. konnen bei Bedarf den
Verbleib der bisherigen Bewohnerschaft sichern, eine Verdrangung der bisherigen Bewohner sollte nicht
erfolgen. Auf eine Erhaltung der Wohnfunktion fiir alle Bevolkerungsgruppen wird geachtet.

Wie auch im letzten Sanierungsgebiet muss ein besonderes Augenmerk auf die Bediirfnisse der
Gewerbetreibenden und insbesondere der Einzelhiandler im Untersuchungsgebiet gelegt werden.
MaBnahmen im offentlichen Raum sind daraufhin zu iiberpriifen, ob sie den Zugang zu Laden und Firmen
erschweren oder erleichtern. Hier sind die geplanten MaBnahmen in enger Absprache mit den Betroffenen
zu fihren. Ein moglichst enger Kontakt zwischen der Gemeinde bzw. ihren Beauftragten und den von den
SanierungsmaBnahmen betroffenen Beteiligten, insbesondere den Einzelhandlern und vor allem deren
Interessengemeinschaften, ist beizubehalten und moglichst zu intensivieren.

Sollte sich bei der weiteren Planung und Durchfiihrung herausstellen, dass soziale MaBBnahmen im Sinne von
§ 180 BauGB (Sozialplan) erforderlich werden, so wird die Stadt Waldenbuch entsprechende Vorstellungen
entwickeln.
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7 Verfahren/Empfehlungen zur Durchfiihrung

Abgrenzungsvorschlag (Abbildung 30, Abgrenzungsvorschlag)

Es wird der Stadt Waldenbuch empfohlen, das in Abb. 25 vorgeschlagene Sanierungsgebiet nach § 142 Abs.
3 BauGB formlich festzulegen. Dies ist die gleiche GroBe wie das Untersuchungsgebiet.

Nach § 142 Abs. | BauGB ist das Sanierungsgebiet so zu begrenzen, ,,dass sich die Sanierung zweckmdBig
durchfiihren ldsst®. Wichtige und dringende MaBnahmen sind in allen Bereichen des Untersuchungsgebiets zu
finden. Ebenso konnen bei einem groBeren Gebiet mehr private Hauseigentimer in den Genuss einer
Forderung kommen. Bei einem moglichen Antrag auf Aufstockung des Forderzuschusses ist so
sichergestellt, dass die neu hinzukommenden MaBnahmen schon im Gebiet enthalten sind.

Deswegen ist eine Verkleinerung des Gebiets in diesem Fall nicht anzuraten.

Wahl des Verfahrens

Wie aus den Ergebnissen der vorbereitenden Untersuchungen ersichtlich wird, sind im Sanierungsgebiet
,Erweiterter Altstadtkern® umfassende OrdnungsmaBnahmen sowie MaBnahmen zur Erhaltung und
Verbesserung der Bausubstanz durch Instandsetzung und Modernisierung vorgesehen.

Da dieser MaBBnahmenkatalog tiber eine reine Bestandspflege weit hinausgeht, ist damit zu rechnen, dass
sanierungsbedingte Bodenwerterhohungen eintreten, welche durch Ausgleichsbetrage abzuschopfen sind.
Deshalb wird vorgeschlagen, die SanierungsmaBnahme unter Anwendung der besonderen
sanierungsrechtlichen Vorschriften (§§ 152-156 BauGB) als umfassendes Sanierungsverfahren
durchzufiihren.

Sollte durch Gutachten belegt werden, dass die Bodenwertsteigerungen gering sind, so kann auf die
Erhebung von Ausgleichsbetragen verzichtet werden.
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Abb. 30, Abgrenzungsvorschlag



